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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Na zakladé objednavky Zadavatele je odbornou otazkou stanoveno provést urceni obvyklé ceny nemovité véci v miste
a ¢ase, a to bytové jednotky ¢. 593/18 v bytovém domé ¢€.p. 593 na pozemku parc. ¢. 2760, véetné podilu na spole¢nych

¢astech domu a na pozemku, vSe v k.d. Stary Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto, LV ¢. 5029.
Ocenéni bude provedeno na bazi obvyklé ceny definované v ¢asti 3.2 tohoto znaleckého posudku.

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Uéelem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny pro téely aukce dle § 1746, odst. 2 zakona & 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku, v platném znéni a/nebo vefejné drazby dle zikona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, v

platném znéni.

Dle § 2, odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné né¢kterych zdkona (zikon o oceriovani majetku)
obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Podrobnéjsi postupy
v¢. definice zakladnich pojmt a vymezeni rozsahu porovnavacich vzorkd, dale schéma postupu vedouctho ke

stanoveni obvyklé ceny jsou obsazeny ve stanovisku Ministerstva financi CR!.

Zameérem Zadavatele je realizovat zpenézeni pfedmétné nemovité véci zpisobem upravenym v podminkach dcasti na
elektronickych aukcich a drazbach. Zadavatel je provozovatelem drazebniho portilu a organizatorem zpenézeni
méstského majetku. Jedinym akcionafem Zadavatele je Statutarni mésto Brno, IC: 449 92 785, Dominikanské namést{

196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno.

Ocenéni provedené timto znaleckym posudkem ma slouzit jako podklad pro stanoveni zakladu vyvolavaci ceny, ktera
bude dile navySovana jednotlivymi ptihozy ze strany ucastnikt aukce a/nebo drazby. Cilem tohoto znaleckého
posudku neni urceni dosazitelné ceny zpenézeni pfedmétného majetku ani stanoveni ceny, ktera bude obsaZzena
v realizacni smlouvé v souladu se vSeobecnymi podminkami upravujicimi provadéni aukei a/nebo drazeb. Realizaéni
smlouva z hlediska vsech jejich jednotlivych ustanoveni a zejména ujednani o cené a cenovych podminkach je

v kompetenci otganizatora aukce a/nebo drazby.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU POSUDKU

Zadavatel nesdélil Znalci zadnou skute¢nost, kterd muze mit vliv na pfesnost zaveéru znaleckého posudku?. Znalec
vychazi z podkladi a dokumentace poskytnutych mimo jiné Zadavatelem a z podkladi ziskanych vlastnim Setfenim
v dané véci. Déle byly pouzity podklady ziskané z vefejnych rejstiika, zejména z katastru nemovitosti, sbirky listin

obchodniho rejstifku, insolvenéniho rejstitku apod.

Podklady a dokumenty ziskané z vefejnych rejstitki povazuje Znalec za vérohodné z hlediska narokd na posuzovani

pfesnosti zaveéra znaleckého posudku.

Ocenéni je provedeno na zadost Zadavatele k datu provedeni mistnfho Setfeni spojeného s ohledanim nemovitosti

k datu 02.05.2023. Uvedené datum bylo zvoleno datem ocenéni.

1 Podrobny postup uréeni obvyklé ceny vyplyva ze Stanoviska Odboru cenové politika ME CR, 03 /2022, &j. O16 2022/03.
2 Pokud zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, ktera muze mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku, znalec to uvede
v zadani znaleckého posudku (viz § 40 odst. 2 vyhlasky 503/2020 Sb, o vykonu znalecké ¢innosti).



2. VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT
Znalec postupuje pfi vybéru zdroja dat podle odbornych doporuceni v souladu s naroky kladenymi na vykon znalecké
¢innosti. Data jsou opatfena z nékolika zdroji. Vyznamny objem dat je ziskan vlastnim Setfenim v dané véci, dale
z dokumentace poskytnuté Zadavatelem a v neposledn{ fadé z informaci vefejné dostupnych. Odborna literatura
rovnéz poskytuje nezanedbatelny zdroju dat a kvalifikovanych podkladi pro splnéni zadaného tdkolu. Znalec

akceptoval nize uvedené zdroje dat, které povazuje za vérohodné.

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Znalec postupoval pii vyberu zdroja dat podle stupné jejich relevance ve vztahu k zadané odborné otazce. Je kladen

duaraz na vyvazenost jednotlivych zdroji z hlediska jejich vlivu na zavéry znaleckého posudku.

Zpracovan{ predkladaného znaleckého posudku je provedeno zejména, nikoliv vsak vyluc¢né, na zakladé niZze

uvedenych podklada poskytnutych Zadavatelem.

- Informace o pfedmeétu ocenéni ziskané z katastru nemovitosti,
- Fotodokumentace nemovité véci,

- Znalecky posudek ¢ 633-166/2020, zhotoveny spol. NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKY USTAV.

Dale byly pro zpracovani znaleckého posudku pouzity nasledujici zdroje dat ziskané z vefejné piistupnych

informacnich kanald.

- Udaje z nahliZeni do katastru nemovitosti ziskané dalkovym piistupem, kterj je dostupny z URL
https://nah.cuzk.cz/,

- Intetnetova prezentace Ceského statistického tfadu dostupnd z URL https://www.czso.cz/,

- Internetové stranky Ceské narodni banky dostupné z URL http://www.cnb.cz/cs/index.html,

- Internetova prezentace Statistického uradu Evropské unie dostupna z URL
http://ec.eutopa.cu/eutrostat/home,

- Intetnetové stranky Ministerstva spravedlnosti CR URL http:/ /www.justice.cz/,

- Internetové stranky Ceské komory odhadct majetku dostupné z URL http:/ /www.ckom.cz/,

Pii zpracovani znaleckého posudku byly vyuzity téz zdroje dat obsazené v odborné literatufe, jejiz pfiméfeny vycet je

uveden v nasledujicich odrazkach.

BRADAC, Albert a kolektiv. Soudni inZenyrstvi. Brno: vydavatelstvi Brno: CERM, 1999. 725 s. ISBN 80

7204-133-9.

- BRADAC, Albert. Teotie ocefiovani nemovitosti. VIIL pteprac. vyd. Brno: Cerm, 2009. 753 s. ISBN 978-
80-7204-630;

- BRADAC, Albert a kolektiv. Vécn4 bfemena od A do Z. 4. aktualiz. vyd. Linde, 2010, 364 s. ISBN: 978-80-
7201-761-4

- ZAZVONIL, Zbynek. Porovnavaci hodnota nemovitosti, vyd. I, EKOPRESS — Praha 2006, 318 s. ISBN:
978-80-86929-14-0;

- ORT, Pavel a kolektiv: Cenové mapy Ceské republiky, vyd. Verlag Dashéfer nakladatelstvi, 2013.

- BRADAC, Albert a kolektiv. Soudni inZenyrstvi. Brno: vydavatelstvi Brno: CERM, 1999. 725 s. ISBN 80

7204-133-9.



Znalecky posudek je zpracovan v souladu s pravnimi predpisy, jejichz dil¢i vycet je obsazen nize.

- Ziakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich predpisty

- Zakon ¢ 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpist;

- Zikon ¢ 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o ocefiovini majetku), ve
znéni pozdejsich predpisty

- Vyhldska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpisi

- Zikon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych dstavech, ve znéni pozdéjsich
predpisu;

- Vyhlaska ¢ 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni pozdéjsich piedpisi;

- Vyhlagka ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném, ve znéni pozdéjsich ptedpisty

vvvvv

znalecké ¢innosti od Zadavatele, pisemnou, listinnou, elektronickou ¢i ustni formou, kdy primarnim zdrojem dat je

posuzovany pfedmét znaleckého posudku.

2.3. VEROHODNOST ZDROJE DAT

Vybrané zdroje dat povazuje Znalec za vérohodné. Znalec nemohl z divodu soucasné miry znalost{ védniho oboru
aurovne¢ poznani v dané oblasti ovéfit vérohodnost vsech zdroju dat, nebot’ tyto prochazi neustalym vyvojem
a zdokonalovanim. Odborna literatura se ¢asto neshodne v nékterych dil¢ich principech a pifstupech oceniovani, ¢asto
poskytuje nékolik moznosti feseni daného tkolu, pfitem? tato feseni nevedou ke shodnym vysledkim. Ukolem
ocetiovatele je provést vhodnou kombinaci ocenovacich pfistupii a pokud to metodika umozni, na podkladée

dosazenych vysledka provést zavérecnou rekonciliaci.

Pokud byl v dané véci piedloZzen spisovy material, Znalec pfedpoklada spravnost a vérohodnost zde obsazenych
datovych udaju, nakolik Znalec nemél moznost ovéfovat jejich vérohodnost, nebot’ se jedna o data sebrana

a interpretovand Znalci neznamymi osobami.

Limitujici podminky spravnosti zavéra jsou uvedeny v prohlaseni Znalce, v zavéru predkladaného znaleckého posudku

a/nebo nad znaleckou doloZkou.

3. NALEZ

3.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Sbér a tvorba dat podléhaji pravidlim pouzivanym pfi vykonu znalecké ¢innosti v oblasti ocefiovani. Hlavnim zdrojem
dat jsou zejména vefejné dostupné rejstitky, jako napf. katastr nemovitosti, RUIAN, obchodni rejstifk a dalsi.
Podstatnym zdrojem dat jsou internetové servery statnich instituci a uradd. Detailni zdroje dat predstavuji dokumenty
poskytnuté Zadavatelem. Zpravidla jde o vlastnika pfedmétu ocenéni, ktery disponuje pomeérné detailni znalosti
vlastnitho majetku. Tyto zdroje dat mohou byt uspofadany do ucetnich sestav, pasporti majetku, majetkovych knih,

technickych listd, projektové dokumentace a dalsich listin a dokumentt.

Data jsou opatiena z nekolika zdroju. Ziskana dat jsou navzajem konfrontovana a validovana, ptipadné odchylky jsou

blize analyzovany a v pfipadé pochybnosti jsou data obsahujici odchylky vyloucena z okruhu znaleckého posuzovani.



Data jsou nasledné uspofadana v navaznosti na pozadavky vyplyvajici z aplikace jednotlivych metodickych postupi.
Pii praci s daty bylo postupovano dle poznatku ,,best practice?,” tedy podle nejlepsich a obecné uznavanych pravidel

daného oboru.

3.2. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Zakladni ocenovaci terminologie nutna pro spravné pochopeni znaleckého postupu zahrnuje tyto pojmy.

Cena je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Cena je obecnym
udajem o relativni hodnoté pfifazené zbozi, nebo sluzbam jednotlivimi kupujicimi a (nebo) prodavajicimi
v jednotlivych situacich. Vlivem okolnosti na strané jako kupce nebo prodavajiciho jako jsou finanéni omezeni, vlastn{

motivace, specifické zajmy apod. muze byt realizovana cena aktiva odli$na od jeho hodnoty.

Cena zji§téna je termin pouzivany pro cenu uréenou dle ocefiovaciho predpisu. Postup zjisténi této ceny urcuji zakon
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist a ocetiovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist. Nékdy nespravné oznacovana jako cena administrativni ¢i dfedni. Cena urcena podle tohoto

zakona jinak, nez obvykla cena nebo mimofadna cena, je cena zjisténa*.

Nakladem je c¢astka potfebna k pofizeni nebo vytvofen{ aktiva. Cena placené kupcem za pofizované aktivum se stava

jeho nakladem.

Hodnota je ckonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, a témi, kdo
je kupuiji a prodavaji. Hodnota nenf - na rozdil od ceny — skutecnost, ale odhadem ohodnocené zbozi a sluzba v daném
case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce hodnoty odrazi nazor na prospéch plynouci tomu, kdo
vlastni zbozi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti odhadnuté hodnoty (hodnotu lze také chapat také jako

nejpravdépodobngjsi cenu aktiva v piipadé smény aktiva).

Obvykla cena je cenou, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovan{ 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 mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastn{ obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tfsné¢ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a utéf se ze sjednanych cen porovnanim (§ 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist).

TrZni hodnota podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, je odhadovana ¢istka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trznfho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Ucastnici

smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

3 Best practise se pieklada se jako nejlepsi praxe, osvédcend praxe, je pojem pro osvédcené postupy, procesy ¢i osvédcéené metody
¢i postupy, pomoci kterych je dosahovano dobrych a uznavanych vysledki a pouzivaji se proto jako doporuceni pro aplikacni
praxi nejen ve znalecké ¢innosti.

4 Podrobnéji k terminologii je pojednino v Komentéfi k urovani obvyklé ceny, ¢.j. MFCR_2014-09-25, ¢&j. O16 2022/03.



V odtivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trznf hodnotou, pokud zvlastni
pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro

neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Souhrn vieho, co osobé patfi, tvoif jeji majetek. Jméni osoby tvoif souhrn jejtho majetku a jejich dluhu (§ 495, zak.

89/2012, obéansky zakonik).

Tth je prostfedi, v kterém je zbozi nebo sluzba sméniovana mezi kupujicim a prodavajicim prostfednictvim cenového
mechanismu. Koncept trhu pfedpoklada, Zze zbozi nebo sluzba je mezi kupujicimi a prodavajicimi sménovana bez
nepatii¢nych omezeni jejich cinnosti. Kazda strana reaguje na nabidkové — poptavkové vztahy a ostatni cenotvorné
faktory, jakoz i na vlastni chapani relativni uZitecnosti zbozi nebo sluzby, a vlastni individualni potfeby a pfani
(International Valuation Standards, 2013). K vymezeni trhu muzZe byt pouZita fada kritérii, napf. z pohledu charakteru
zbozi ¢i sluzby, z pohledu distribu¢nich omezeni nebo z geografického hlediska. Ackoliv 1ze z pohledu omezeného
casového tseku trhy vanimat jako izolované, v delsim ¢asovém horizontu se vzajemné ovliviiuji. Trhy neoperuji vzdy v
urovni rovnovahy, trzni mechanismus je vystaven fadé omezenim, nedokonalostem, asymetriim a trhy se tak mohou

nachdzet ve stavu nerovnovahy.

Trzni hodnota je odhadnuta ¢dstka, za kterou by mél byt majetek sménén (poskytnuta sluzba) k datu ocenéni mezi
jakymkoliv koupéchtivim kupujicim (pifjemcem sluzby) a prodejechtivim prodavajicim (poskytovatel sluzby) pii
transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé strany jednaly

informované, rozumné a bez natlaku.
Dle Matika® (odkazujiciho na IVS 2005) je:

,» IrZni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim pii transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které

by obé strany jednaly informovang, rozumné a bez natlaku.*

V souvislosti s trznf hodnotou dale upozorniuje® na pozadavek ,,Nejpravdépodobnéjsiho uziti majetku, které je fyzicky
mozné, odpovidajicim zpusobem opravnéné, pravné piipustné, finanéné proveditelné a které ma za nasledek nejvyssi

hodnotu oceniovaného majetku®.

Realna hodnota? (mezi dvéma subjekty), je odhadnutd cena, za kterou by doslo k pfevodu aktiva ¢i zavazku mezi

identifikovanymi znamymi a ochotnymi stranami, ktera reflektuje zajmy téchto stran.

Investi¢ni hodnota je hodnota pro konkrétniho investora pro stanovené investi¢ni cile. Tento subjektivni pojem
spojuje specificky majetek se specifickym investorem, s urcitymi investicnimi cili a kritérii. Investicni hodnota
majetkového aktiva muze byt vyssi nebo i nizsf nez je trzni hodnota tohoto majetkového aktiva.

Zvlastni (special) hodnota je hodnota, ktera reflektuje specifické vlastnosti aktiva, které jsou vsak cenné pouze pro

specifického kupce.

Synergicka hodnota je dodate¢na hodnota vznikajici kombinaci dvou a vice aktiv (celkova hodnota aktiv v kombinaci

je vyssi nez soucet jejich individualnich hodnot).

5 MARIK, Milos. Metody ocefiovani podniku: proces ocenéni - zikladni metody a postupy. 3., upt. a rozs. vyd. Praha: Ekopress,
2011. ISBN 978-80-86929-67-5. str. 22.

6 Tamtéz, str. 24.

7Odlisné od fair value uzivané v kontextu ucetnictvi.



TrZnim pfistup k ocenéni je pfistup, kterym ocefiovatel dochazi k hodnot¢ daného aktiva zpravidla prostfednictvim

porovnani s jinym identickym nebo podobnym aktivem, jehoZ cena je znama.

Vynosovy pfistup k ocenéni je pifstupem, ktery pro urceni soucasné hodnoty vychazi z pfevodu piedpokladanych

budoucich penéznich tokd, které aktivam bude generovat, na soucasnou hodnotu.

Nakladovy pfistup k ocenéni vychazi z pfedstavy, Ze potencionalni kupec aktiva nebude platit vice, nez kolik by ho

stalo pofizeni jiného aktiva se stejnym uzitkem, at’ ndkupem nebo vlastni ¢innosti (napf. vystavbou).

Objektivizovana hodnota piedstavuje typizovanou a jinymi subjekty pfezkoumatelnou vynosovou hodnotu. Tato
hodnota vychazi z pfedpokladu, ze podnik bude pokracovat v nezménéném konceptu s vyuzitim realistickych
ocekavani a ramci trznich moznost, rizik a dalsich vliva pasobicich na hodnotu podniku. Objektivizovana hodnota
je tedy castkou, pfi jejimz vypoctu byly dodrzeny urcité zasady a postupy. Podnik se ocenuje v tzv. soucasné hodnoté
»»jak stojf a lezi®. Berou se v ivahu jen vSeobecné uzndavana fakta, relevantni k datu ocenéni a pro pfedpokladany vyvoj
v budoucnu. Trzni hodnota pak muzZe byt chdpana jako urcita forma typizace. Jinou moznosti je ocenéni na zaklade

urcitych uzanci.

Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud zikon €. 151/97 Sb. nestanovi jiny zptisob ocentovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pfi 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 mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastn{ oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobnfho vztahu k nim.

Datum ocenéni je datum, které je povazovano za rozhodné pro shromazdovani informaci o stavu majetku,
majetkopravnich vztazich, stavu trznfho prostfedi a ostatnich dulezitych informaci pro ocenéni majetku. Datum

oceneéni je okamzik, ke kterému se ocenéni (odhadnutd hodnota) vztahuje.

Znalec postupuje pfi zpracovani dat v souladu s odbornou literaturou, ktera pro splnénf daného ukolu definuje pouziti

konkrétnich ocenovacich piistupti. Tyto oceniovaci pfistupy jsou blize popsany v nasledujicich kapitolach.

32.1. NAKLADOVE OCENENI
Ke zjisténi ndkladové ceny neboli vécné hodnoty, ¢ ¢asové ceny lze vyuzit v soucasné dobé ocenovaci vyhlasku
¢. 441/2013 Sb. ve znéni pozdé¢jsich pfedpistl. Tato vyhlaska upravuje pomérné detailnf zpasob urceni ceny, za kterou
by bylo mozné nemovitost potidit v dobé ocenéni. Zohlednit lze pomoci uvedeného cenového predpisu téz piislusné
opotiebeni. Pokud ocefiovatel vyhodnoti kladné i koeficienty trhu a polohy pfedepisované uvedenou ocenovaci
vyhlaskou pro jednotlivé lokality a typy nemovitosti, lze jejich aplikaci ziskat cenu, ktera se bude velmi pravdépodobné
blizit trznf hodnoté. Tento postup lze ovSem doporucit jen po dakladné analyze vsech prodejnich vliva v daném misté

a Case. Zakladnim uc¢elem uvedené vyhlasky je vSak uréeni ceny pro vykon fiskalni (danové) politiky statu.

Efektivnéjsi a casové méné narocny postup stanoveni vécné hodnoty spociva v pouziti tzv. Rozpoctovych ukazatela
stavebnich objekti (RUSO). Jde o ceniky vydavané spol. URS Praha, které zachycuji srovnatelné nakladové ceny podle
druht jednotlivich objektd v clenéni dle JKSO za jednotku jejich objemu, délky ¢i plochy. Staéi tak znat obestaveny
prostor, zastavénou plochu ¢i délku ocenované nemovité véci a je mozné pomoci RUSO stanovit jeji nakladovou cenu.

Nevyhodou je nemoznost podrobnéjsitho zohlednéni odlisného provedeni ocenované stavby a nutnost spokojit se



s cenou, ktera odpovida tzv. etalonu. Jde o véc piiméfeného stafi, odpovidajiciho bézného opotiebeni a standardniho

provedeni.

322.  VYNOSOVE OCENENI
Tento metodicky pifistup je vyjadfenim schopnosti nemovitosti vytvaret vynos (pifjem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti. Tato metodika uvazuje s budoucimi pffjmy z pronijmu nemovitosti, které diskontuje

(oddrocuje) na soucasnou hodnotu pomoci odpovidajici miry vinosnosti.

Vynosova hodnota je pfedstavovana jistinou, kterou je nutno pii stanovené drokové sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako cisty vynos z majetku (nemovitosti, ¢i jiného aktiva), nebo je mozné tuto ¢astku investovat na

finan¢nim trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Ocekavany vynos se u nemovitosti zjisti z dosazeného popf. z dosazitelného ro¢niho najemného. Rocni vynos
z prondjmu nemovitosti se sniz{ o naklady na provoz nemovitosti. Jde zejména o naklady na prameérnou roc¢ni udrzbu
a spravu nemovitosti, dan z nemovitost{ a pojisténi, naklady na spravu nemovitosti. Zahrnuti ¢i nezahrnuti odpist mezi
naklady pro vypocet vynosové hodnoty je velmi diskutovanym tématem majicim podstatny vliv na vysledné hodnoty.
Brnénska skola reprezentovana prof. Bradicem striktné zahrnuje opisy mezi naklady souvisejici s provozem
nemovitostf. Argumentem je pfedpoklad, Ze by se mélo jednat o ¢astku v roénim vyjadfeni, kterou by si mel kazdy
majitel nemovitosti pravidelné odkladat, aby si zajistil dostate¢né zdroje na nové pofizeni nemovitosti po skoncent jeji
Zivotnosti.

Jiné zdroje se opiraji o argument, ze v piipadé odpist se nejednd o skute¢né vydavanou castku, kterd by snizovala
pifjmy z pronajmu, ze jde vice o cetni ¢i danovou polozku nezli o opravnény vydaj a nepocitaji s nim ve vypoctu

vynosové hodnoty nemovitosti.

Zahrnuti ¢ nezahrnuti odpist do vypoctu vynosové hodnoty ma vyrazny dopad na ziskané vysledky vynosového

ocenovani.

Dalsim dtlezitym bodem pfi stanoveni trzni hodnoty nemovitosti ¢i jiného aktiva je stanoveni diskontnf sazby. Mira
kapitalizace, ¢i tzv. yield ma na vynosovou hodnotu investice do nemovitosti obrovsky vliv. Odborna literatura uvadi,

7e v podminkach Ceské republiky by se konstrukce miry kapitalizace méla odvijet od nasledujicich slozek:
- bezrizikova mira vinosnosti,
- ptirdzka za riziko.

Jako bezrizikovou miru vynosnosti Ize doporucit vinos z dlouhodobych statnich dluhopisa.

Pfirazky k bezrizikovému vynosu se dle naseho nazoru poji s riziky, které lze u nemovitosti shrnout do tff, resp. ctyf

bodu:
- Prirazka za rizika spojena s technickym stavem nemovitosti:

Procentn{ pfirazka k vinosu z bezrizikové investice dokaze zohlednit pfipadnou nutnost vynalozit penézni prostiedky
na opravy ¢i nutné investice, s nimiz nebylo difve kalkulovano v propoctu naklada. Ukolem znalce je tedy provéfit
technickou kvalitu objektu a zohlednit pfipadné riziko s tim spojené. Pfirazku lze vyjadfit v intervalu 0 — 2 pct.

- Prirazka spojena s ekonomickymi riziky nemovitosti:

Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi potencialni nejistotu, zda bude mozné nemovitost
pronajimat takovym ndjemnikim a za takové najmy, které byly uvazovany v propoctu pifjmi. Zohledtiuje se durace

najemnich smluv, zda jsou uzavieny na dobu urcitou ¢i neurcitou, aplikace valoriza¢nich dolozek a pfipadné riziko, ze
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prostory uvolnéné po ndjemci, nebudou pronajaty v odpovidajicim terminu. Je mozné zde zohlednit téz piipadné
vypadky v pifjmech z prondjmu, pokud tyto nebyly dostate¢né zohlednény v riziku nedosazeni uplného pronajmu.
Dale se zohledniuje bonita najemct a jejich schopnost platit najem vcas a ve smluvené vysi. V uvahu piipada téz riziko,

ze po skoncenf ekonomické zivotnosti nemovitosti pfestane byt o ni zajem. Prirazku lze vyjadfit v intervalu 0 — 2 pct.
- Prirazka za rizika spojena s pravni irovn{ nemovitosti:

Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda jsou s nemovitostf spjaty vécna bfemena,

zastavni prava, pfedkupni prava apod. Pfirazku lze vyjadfit v intervalu 0 — 2 pct.
- Ostatni pfirazky:
V ramci této kapitoly lze uplatnit pfipadna dalsf rizika, kterd nejsou osetfeny ve vyse uvedenych pfirazkach.

Zakladni vztah pro vypocet vinosové hodnoty je zaloZzen na vztahu mezi soucasnou (PV) a budouci (FV) hodnotou

penéz. Dilezitou proménnou je téz ro¢ni urokova sazba ,,p*“ v procentech.
Vynosova hodnota (present value) ....... PV = FV/p*100

Ve slozitéjsich pfipadech lze uvazovat s raznou modifikaci tohoto zakladntho modelu vypoctu vynosové hodnoty.

V uvahu pfichazi metodika odlozené vécné renty, metodika diskontovanych cash flow, atd.

323. POROVNAVACI OCENENI
Jedna se o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskute¢nénych prodeju
nemovitost{ srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepfedpoklada se, s ohledem na stavajici trh
s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivjch typa nemovitosti, Ze uskute¢néné a vyhodnocované prodeje ¢i nabidky by

mély byt starsi nez max. 1 rok. To proto, ze v delsim ¢asovém horizontu udaje ztraci svoji vypovidaci schopnost.

Uvedené srovnani se provadi na ziklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnoceni udaja z denniho
i odborného tisku, vyvések realitnich kancelait, sledovani aukei a drazeb, konzultaci s realitnimi kancelafemi a spravci
nemovitosti. Zavérem tohoto Setfen{ je stanoveni potencialni prodejni ceny za soucasné situace na trhu pfi zohlednéni

cen srovnatelnych nemovitosti.

Je pochopitelné, Ze vysledky dle porovnavaci metody jsou ovlivnény (zatizeny) riznou drovni vstupnich informaci
1 jistym subjektivnim piistupem hodnotitele. Pro dany piipad porovnavaciho oceniovani se predpoklada, ze potencialni
budouci cena se bude pohybovat v urcitém rozpéti kolem prezentované hodnoty. V urcitém, pfedem daném intervalu,
se s velkou pravdépodobnosti bude nachazet obvykla cena ocefiované nemovitosti v daném a ase a misté. Cast
odborné vefejnosti se z uvedeného divodu kloni k vyjadfeni trzni hodnoty formou intervalu, ve kterém se bude

piipadna budouci cena s velmi velkou pravdépodobnosti vyskytovat.

Uvazime-li, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez které jsou nakonec dosazeny
(skutec¢na realizovana kupni cena nabizenych nemovitosti se pohybuje zhruba o 5-10 nebo i vice procent nize nez
nabidkova cena — v zavislosti na lokalité, druhu nemovitosti a poméru nabidky a poptavky v daném case), byva

inzerovana cena referencnich nemovitosti upravena o koeficient redukce na pramen ceny v odpovidajici vysi.

P1i realizaci prizkumu realitntho trhu je vhodné zaméfit se na nalezeni srovnatelnych, neboli referencnich nemovitostf
v takovém poctu, ktery umozni smysluplné statistické vyhodnoceni. Literatura pro ocenovani nemovitosti pracuje
nejcastéji s tfemi srovnatelnymi vzorky, vyjimecné i s vétsim poctem vzorki. Zde je vSak nezbytné konstatovat, Ze
v piipade vetstho poctu vzorka (vice nez 3) pijde o méné castou az vyjimecnou situaci, které 1ze dosahnout u velmi
dobfe obchodovatelnych a snadno porovnatelnych nemovitosti, jako jsou zejména byty, nebytové prostory a vyjimecné

téz rodinné domy. U polohové nebo typové vyjimecnych nemovitost{ se ocenovatel musi spokojit s pouzitim mensiho
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poctu referencnich nemovitosti, pfipadné musi porovnavaci metodiku ze souboru pouzitelnjych metod vyloucit.
Obtizné srovnatelné jsou vyrobni a pramyslové aredly, netypové rodinné domy, polohové nebo technicky velmi

diferencované administrativni, obchodnf ¢i jiné komeréni nemovitosti.

Referencni nemovitosti jsou porovnavany s oceflovanou nemovitosti za pouziti odpovidajicich korekénich kritérii.
Pii standardnim porovnani se vychazi nejcastéji ze ¢ty hodnoticich kritérii, vyjadfenych ve vysledku korekénimi
koeficienty K1 az K4. Koeficienty vyjadfuji jakou mérou je dana referenéni nemovitost hodnocena 1épe (koef. vyssi
nez 1,0) anebo hufe (koef. nizsi nez 1,0) neZ ocenovana nemovitost. Vysledny koeficient K je soucinem vsech
pouzitych hodnoticich koeficientd. Srovnatelna hodnota se stanovi pomérem vstupni hodnoty a pfislusného soucinu

korekénich koeficientd.

Nejcasteji pouzivanymi korekénimi koeficienty v zavislosti na typu nemovitosti jsou: koef. apravy dle obsluznosti,
lokality, vyuzitelnosti, technického stavu, velikosti nemovitosti, ivahy znalce, atd. Posuzovanych koeficientd mize byt

teoreticky neomezené mnozstvi. Vysledny index odlisnosti je pak upraven nasledujicim vztahem:
Index odlisnosti....... IO =K1 *K2*...*Kn)

Jednou z porovnavacich metod je Multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle prof. Bradace, kterd spoc¢iva v tom,
ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich
indext jednotlivych objekti odvozena trzni cena ocenovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektt

respektujf jejich rozdil oproti ocenlovanému objektu.

Pii ocenéni s vyuzitim porovnavaci metodiky se muzeme téz setkat s koeficientem prodejnosti, ktery vyjadiuje
schopnost daného aktiva byt pfedmétem smény na trhu za pfedem danych podminek cenovych i ¢asovych. Koeficient
prodejnosti je ¢asto vyjadfen pomoci zlomku, kde v ¢itateli jsou pramérné dosahované prodejni ceny a ve jmenovateli

odpovidajici pramérné ¢asové ceny.
3.3. VYCET ZPRACOVANYCH DAT

Sebrand a vytvofend data jsou v navazujici posudkové ¢asti uspofadana do jednotlivych kapitol ¢lenénych podle

pouzitych zpusobt ocenéni.

4. POSUDEK

4.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT
V ramci analyzy existujicich postupt vedoucich k nalezeni hledané hodnoty na bazi obvyklé ceny lze ucinit zavér, ze
v uvahu pfichazi jediny ocenovaci piistup. S ohledem na charakter pfedmétu ocenéni a ucel ocenéni, Ize aplikovat
vyhradné metodiku porovnavaci zaloZzenou na realizovanych cendch anebo metodiky od realizovanych cen odvozené.

Dalsi metodiky (nakladova, vynosova) maji ve vztahu k obvyklé cen¢ pouze doplikovy charakter.

4.2. VYSLEDKY ANALYZY DAT

Na podkladé ziskanych dat z jednotlivich shora uvedenych zdroja lze uvést nasledujici diléi vysledky analyzy, které
zahrnuji popisné charakteristiky pfedmeétu znaleckého posudku. Navazujici zpracovani samotného ocenéni s vyuzitim

shora popsanych ocenovacich piistupt je obsahem dalsich kapitol.

42.1. POPIS LOKALITY
Predmétné nemovitosti se nachazi ve st. mésté Brné, v méstské ¢asti Brno — Stary Liskovec. Mésto Brno je nejvétsim
meéstem na Morave, rovnez je statutdrnim meéstem se sidlem ufadu Jihomoravského kraje. Mésto s vice nez 400 tisici
obyvateli lezi pfi soutoku fek Svitavy a Svratky. Velmi vyznamnou skupinu obyvatel tvofi studenti vysokych skol a

univerzit. Pfiblizné 89 tis. student navstévuje v prabéhu semestru celkem 13 univerzit a vysokych skol s 33 fakultami.
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Brno je centrem soudni moci Ceské republiky. Sidlo zde maji Ustavni soud, Nejvyssi soud, Nejvyssi spravni soud i
Nejvyssi statni zastupitelstvi. Dale zde sidli vjznamné instituce jako napt. Utad pro ochranu hospodaiské soutéze,
Vefejny ochrance prav nebo Statni zemédélska a potravinafska inspekce. Navstévnost Brna vyznamné zvysuji
historické pamatkové objekty na Starém Brné, katedrala Petra a Pavla na Petrove, pravidelné akce v arealu Brnénskym

vystav a veletrhd, Mistrovstvi svéta silni¢nich motocykld a dalsi kulturni a spolecenské udalosti. V mésté Brné se

nachazi kompletn{ obc¢anska vybavenost a hustda dopravni sitt MHD (tramvaje, trolejbusy, autobusy).

Méstska ctvrt’” st. mésta Brna Stary Liskovec je zndma zejména pomérné hustou panelovou vystavbou z pfelomu 80 -
90. let minulého stoleti. Lokalita ohrani¢end ulicemi Bitesskd a Jemelkova zahrnuje vysokopodlazni panelové byt.
domy. Ve Starém Liskovic jsou v8ak téZ ¢etné zastoupeny at’ uz solitérni nebo zejména fadové rodinné domy vyssiho
stafi. Jde o lokalitu podél ul. Klobasova. Novostaveb je zde pomérné malo. Z divodu dlouhodobé stabilizace
zastavéného Gzemi je vystavba v této ¢asti mésta omezena. Stary Liskovec svou polohou umoziiuje velmi dobré
napojeni na dopravni infrastrukturu. Nachazi se pfiblizné uprostfed mezi dalni¢nimi sjezdy D1 EXIT 190 a EXIT 194.
Hromadna doprava v daném misté zahrnuje zejména tramvajové linky 6 a 8, dale trolejbusové spoje ¢. 25 a 37. V roce
2022 dochazi k prodlouzeni linky ¢. 8 a k otevien{ nové zastavky Zapadni brana, ktera umozni pohodln¢jsi napojeni
blizkého univerzitniho kampusu s centrem mésta. Dopravni dostupnost do centra mésta je dobra i pfes relativné velkou
vzdalenost St. Liskovce od hlavnich dopravnich uzla (Mendlovo nam., HI. nadrazi). Jizni ¢ast katastralnfho tzemi

protina zelezni¢ni draha (Brno - Jihlava) a dalnice D1.

Bytovy diim s oceflovanou bytovou jednotkou se nachazi pfi ul. Osova, pfijezd k domu je zajistén vefejnou komunikaci
na ul. U Penzionu. V mist¢ se nachazi dostatek parkovacich mist. Okolni zastavbu tvof{ zejména fadové i solitérni

bytové domy obdobného charakteru a pfiblizné stejného staif.

422.  POPIS NEMOVITYCH VECI
Predmétna bytova jednotka je umisténa v 8. nadzemnim podlazi desetipodlazniho montovaného bytového domu, ktery
je soucasti fadové zastavby obdobnych domu. Dum je podsklepen, ma tedy jedno podzemni a devét nadzemnich
podlazi. V ramci realizované rekonstrukce probe¢hly na bytovém domé tyto prace: zatepleni fasady, vymeéna oken,
vymena vytahu (vSe v pribéhu poslednich cca 10t let). Bytova jednotka je v pivodnim udrzovaném stavu, v byte je

umakartové jadro. V daném vchodé bytového domu je celkové 22 bytovych jednotek a tii nebytové jednotky.

Bytova jednotka je umisténa ve 8. nadzemnim podlazi, dispozice bytu je 3+1. Soucasti bytu je zadveii, chodba, komora,
dveini prostor, koupelna, WC, kuchyné, 3 x pokoj, a lodZie. K bytu nalezi sklepni kéje, umisténa v prvnim podzemnim

podlazi bytového domu.
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423. UDAJE Z KATASTRU NEMOVITOST]

Dle evidence v katastru nemovitosti jsou pfedmétem ocenéni nasledujici nemovité véci.

Tabulka ¢. 1 — Data z katastru nemovitosti

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. Cislo jednotky ~ 593/18
Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byta
Zpusob vyuzitl: byt

Budova: ¢. p. 593

Katastralni uzemi:Stary Liskovec [612014]

Cislo LV: 5029
Podil na
spolec¢nych ¢astech: 5970/130783

Zdroj: Data katastru nemovitosti
424. VECNA HODNOTA
Ocenéni nemovitych véci je provedeno s pfiméfenym vyuzitim vyhlisky Ministerstva financi Ceské republiky

¢. 424/2021 Sb. o ocefiovani majetku.

Tabulka ¢. 2 — Vlastnické a evidencni udaje

Kraj Jihomoravsky

Obec Brno

Katastralni uzemi Stary Liskovec (612014)

Cast obce Stary Liskovec

Ulice Osova 593/6

Cislo jednotky 18

PSC 625 00

Pocet obyvatel 379 466

List vlastnictvi cislo 5029

Vlastnik Statutarn{ mésto Brno
Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno

Zdroj: Data katastru nemovitosts, RUIAN, csu.

Stanoveni vécné hodnoty nemovité véci je rozdéleno do nasledujicich ¢4sti.
Obsah
1. Vécna hodnota dle cenového predpisu

1.1.  Zastavéna plocha a nadvofi p.p.c. 2760 — § 4
1.2.  Jednotka v budové — § 21

Nejdfive je provedeno ocenéni pozemku podle oceniovaci vyhlasky.
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Zastavéna plocha a nadvoii p.p.¢. 2760 — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé
Nazev obce Brno - oblast 7

Zakladni cena pozemku 7.C

5422 Ké/m?

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemki

Index omezujicich vliva (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a velikost — II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni 0,00
orientace
3 Ztizené zakladové podminky ITI. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranénd uzemi a ochrannd pasma I. Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo 0,00
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezen{ uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
6
. L= P;
Index omezujicich vliva lo=1+% = 1,000
i=1
Index cenového porovnani I=1o = 1,000

§ 4 odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi

Zakladni cena upravena ZCU = ZC X 1= 5422,0000 K¢/m?

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K¢]
2760 zastavéna plocha a nadvori 228 1236 216,—
Zastavéna plocha a nadvofi p.p.¢. 2760 — zjiSténa cena 1236 216,~ K&

Jednotka v budové — § 21

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Typ jednotky Jednotka v budove

Typ budovy J1. domy vicebytové (typové, tif a vicebytové)
Svisla nosna konstrukce zdéna

Polohovy koeficient Ks 1,200

Kod klasifikace CZ-CC 1122 Budovy tif a vicebytové

Kod SKP 46.21.12.1 domy vicebytové typové
Koeficient zmény cen staveb K; 2,771
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Tabulka ¢. 3 — Podlahové plochy jednotky

Plocha [m?]
Nazev celkova koef.  zapoctena
Pokoj 8,00 1,00 8,00
Pokoj 16,06 1,00 16,06
Pokoj 11,95 1,00 11,95
Chodba 6,51 1,00 6,51
Koupelna 2,54 1,00 2,54
WwWC 0,98 1,00 0,98
Komora 0,94 1,00 0,94
Zadveii 3,03 1,00 3,03
Dveftni prostor 0,73 1,00 0,73
Kuchyné 8,55 1,00 8,55
Lodzie 4,63 0,70 3,24
Sklep 2,17 0,10 0,22
Podlahova plocha celkova 66,09
Podlahova plocha zapoc¢tena PP 62,75
Zdroj: Zadavatel, ovéseno nihodnim mévenim, vlastni spracovini
Vybaveni
Nazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni

1. Zaklady vcetné zemnich praci 5,40 % Standardn{

2. Svislé konstrukce 18,20 % Standardni

3. Stropy 8,40 % Standardni

4. Krov, stfecha 4,90 % Standardni

5. Krytiny stfech 2,30 % Standardn{

6. Klempifské konstrukce 0,70 % Standardni

7. Uprava vnitinich povrchi 5,70 % Standardni

8. Uprava vnéjsich povrchi 2,90 % Standardn{

9. Vnitfn{ obklady keramické 1,30 % Standardni
10. Schody 2,90 % Standardni
11. Dvefe 3,30 % Standardni
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Nazev, popis
12. Vrata
13. Okna
14. Povrchy podlah
15. Vytapéni
16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod
18. Vnitinf vodovod
19. Vnitinf kanalizace
20. Vnitfn{ plynovod
21. Ohfev vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitfni hygienické vybaven{
24. Vytahy
25. Ostatni

26. Instala¢ni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky
Zakladni koeficient K4

Hodnota koeficientu vybaven{ stavby K4

Ocenéni

Zakladni cena ZC

Koeficient konstrukce K4
Koeficient vybaveni stavby K4
Polohovy koeficient Ks
Koeficient zmény cen staveb Kj

Zakladni cena upravena ZCy

Cena jednotky zakladni PP X ZCy

8020~ Ké&/m>
0,9390
1,0000
1,2000

2,7710

25 041,35 K¢

Ob;j. podil Hodnoceni

0,00 % Neuvazuje se

5,30 % Standardni
3,00 % Standardni
4,80 % Standardni
5,10 % Standardni
0,40 % Standardni
3,20 % Standardni
3,10 % Standardni
0,40 % Standardni
2,20 % Standardni
1,90 % Standardni
3,90 % Standardni
1,30 % Standardni
5,70 % Standardni

3,70 % Standardn{

1,0000

1,0000

1571 344,71 K¢
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Urceni opotiebeni analytickou metodou

Konstrukce

10.

Zaklady véetné zemnich praci — standardni
opotfebeni 43 / (43 + 132) X 100 = 24,571 %
24,571 % % 5,40 % / 1,0000

Svislé konstrukce — standardni

opotiebeni 43 / (43 + 97) X 100 = 30,714 %
30,714 % x 18,20 % / 1,0000

Stropy — standardni

opotiebeni 43 / (43 + 97) X 100 = 30,714 %
30,714 % x 8,40 % / 1,0000

Krov, stfecha — standardni

opotiebeni 43 / (43 + 67) X 100 = 39,091 %
39,091 % x 4,90 % / 1,0000

Krytiny stfech — standardni

opotfebeni 43 / (43 + 17) X 100 = 71,667 %
71,667 % % 2,30 % / 1,0000

Klempifské konstrukce — standardni
opotfebeni 43 / (43 + 12) X 100 = 78,182 %
78,182 % x 0,70 % / 1,0000

Uprava vnitinich povrchi — standardni
opotfebeni 43 / (43 + 22) X 100 = 66,154 %
66,154 % x 5,70 % / 1,0000

Uprava vnéjsich povrcha — standardni
opottebeni 8 / (8 + 37) X 100 = 17,778 %
17,778 % X 2,90 % / 1,0000

Vnitini obklady keramické — standardni
opottebeni 43 / (43 + 0) X 100 = 100,000 %
100,000 % X 1,30 % / 1,0000

Schody — standardni

opottebeni 43 / (43 + 97) X 100 = 30,714 %

1,327 %

5,590 %

2,580 %

1,915 %

1,648 %

0,547 %

3,771 %

0,516 %

1,300 %
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11.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

30,714 % x 2,90 % / 1,0000

Dvefte — standardni

opotfebeni 43 / (43 + 22) X 100 = 66,154 %
66,154 % x 3,30 % / 1,0000

Okna — standardni

opotiebeni 8 / (8 + 57) X 100 = 12,308 %
12,308 % X 5,30 % / 1,0000

Povrchy podlah — standardni

opotiebeni 43 / (43 + 4) x 100 = 91,489 %
91,489 % x 3,00 % / 1,0000

Vytapeni — standardni

opotfebeni 43 / (43 + 0) X 100 = 100,000 %
100,000 % X 4,80 % / 1,0000
Elektroinstalace — standardni

opotfebeni 43 / (43 + 0) X 100 = 100,000 %
100,000 % X 5,10 % / 1,0000

Bleskosvod — standardni

opottebeni 43 / (43 + 0) X 100 = 100,000 %
100,000 % X 0,40 % / 1,0000

Vhitin{ vodovod — standardni

opottebeni 43 / (43 + 0) X 100 = 100,000 %
100,000 % X 3,20 % / 1,0000

Vnitin{ kanalizace — standardni

opotiebeni 43 / (43 + 2) x 100 = 95,556 %
95,556 % x 3,10 % / 1,0000

Vnitini plynovod — standardni

opottebeni 43 / (43 + 0) X 100 = 100,000 %
100,000 % X 0,40 % / 1,0000

Ohfev vody — standardni

opottebeni 43 / (43 + 0) X 100 = 100,000 %

100,000 % X 2,20 % / 1,0000

0,891 %

2,183 %

0,652 %

2,745 %

4,800 %

5,100 %

0,400 %

3,200 %

2,962 %

0,400 %

2,200 %
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22. Vybaveni kuchyni — standardni

opotfebeni 43 / (43 + 0) X 100 = 100,000 %

100,000 % X 1,90 % / 1,0000 + 1,900 %
23. Vnitfn{ hygienické vybaven{ — standardni

opotiebeni 43 / (43 + 2) x 100 = 95,556 %

95,556 % % 3,90 % / 1,0000 + 3,727 %
24. Vytahy — standardni

opottebeni 8 / (8 + 32) X 100 = 20,000 %

20,000 % % 1,30 % / 1,0000 + 0,260 %
25. Ostatni — standardni

opottebeni 8 / (8 + 32) X 100 = 20,000 %

20,000 % % 5,70 % / 1,0000 + 1,140 %
26. Instala¢ni prefabrikovana jadra — standardni

opottebeni 43 / (43 + 0) X 100 = 100,000 %

100,000 % % 3,70 % / 1,0000 + 3,700 %
Opotfebeni analytickou metodou celkem = 55454%
Odpocet opotiebeni 1 571 344,71 K¢ X 55,454 % - 871 373,50 K¢
Cena po odecteni opotiebeni = 699 971,21 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem
Cena pozemku = 1236216~ K¢
Spoluvlastnicky podil: X 5970 / 130 783
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 56 430,95 K¢
+ 56 430,95 K¢
Cena po pficteni spoluvlastnického podilu = 756 402,16 K¢
Jednotka v budové — zjisténa cena 756 402,16 K&
Vécna hodnota dle cenového pfedpisu — zjisténa cena jednotky v¢. pozemku 756 402,16 K&

Vécna hodnota ma v daném pfipadé pouze dopliikovy charakter, pficemz jeji vysledek poskytuje prvotni informaci
o potencialni (pravdépodobné) reprodukéni cené upravené o pfiméfené opotiebeni. Uvazovano je shodné konstrukéni
a materidlové provedeni a pouZitf stejnych stavebnich technologii jako v pfipadé ocefiované nemovitosti, proto zde lze

hovofit (zejména u starsich nemovitosti) o pravdépodobné cené.

Pro ucely daného posudku budou rozhodujici vysledky odhadu obvyklé ceny.
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425.  OBVYKLA CENA
Obvykla cena je stanovena s vyuzitim dvou metodickych pifstupt, pficemz oba jsou shodné zalozeny na realizovanych

cenach.

Prvni porovnavaci pifstup pracuje s robotizovanym systémem monitorovani trhu s nemovitostmi. Tento pifistup
umoznuje ziskat aktudlni a pfesné informace o cenach a vyvoji nemovitostniho trhu. Sluzby tohoto systému

s oznac¢enim MoniT jsou dostupné online.

Systém MoniT pracuje na zaklad¢é analyzy rozsihlého souboru dat, kdy tato ,big data® jsou normalizovana pro
konkrétni ocenénf definované nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze zde nejsou k dispozici konkrétnf srovnavaci vzorky,
nelze tento postup vyuzit jinak, nez pro prvotni indikaci obvyklé ceny. Vysledek tohoto postupu mize rovnéz velmi

dobfe slouzit pro kifzovou kontrolu porovnani s konkrétnimi realizovanymi cenovymi vzorky.

Ocenéni s vyuzitim porovnavaciho pfistupu zalozeného na konkrétnich (srovnatelnych) cenovych vzorcich je
upfednostriovano z davodu vyssi vypovidaci hodnoty a zaru¢ené prezkoumatelnosti. U konkrétnich vzorki je na rozdil

od dat ziskanych z rozsahlych databazi znam konkrétni popis a stavebné technicky stav porovnavaci nemovitosti.
Porovnavaci ocenéni m4 nasledujici strukturu.

Obsah

1. Porovnavaci ocenéni - databaze

2. Porovnavaci ocenéni - realizované ceny

1. Porovnavaci ocenéni - databaze

Typ nemovitosti
Druh vlastnictvi

Poloha v obci

byt
osobni

klidna ¢ast obce

Objekt je zafizen ne

Dispozice bytu 3+1

Druh konstrukce panelova

Cislo podlazi 8

Stav objektu dobry

Adresa Osova 593/6
62500 Brno

Okres Brno-mésto

Uzitna plocha 62 m?

Plocha balkénu/terasy 5 m?
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Odhad ceny nemovitosti dle modelu MoniT

Odhad ceny k datu

Zakladni jednotkova cena dle modelu

Druh vlastnictvi

Poloha v obci

osobni

klidna ¢ast obce

Objekt je zafizen ne

Druh konstrukce panelova
Cislo podlazi 8

Stav objektu dobry
Vytah ne
Garazové stani ne
Parkovaci stani ne

Koeficient upravy jednotkové ceny
Ku=u; Xuy Xus Xus Xus Xug Xuy Xug X ug

Jednotkova cena nemovitosti dle modelu

Uzitna plocha

Odhadovana cena nemovitosti

Moralni opotiebeni (puvodni byt. jadro)
Vysoko podlazni montovany dam
Upravena odhadovana cena nemovitosti

Cena nemovitosti celkem

o7
uy
u2
us
Uy
Us
g
u7
us
o

Ku

JC =JCz X Ky
P

CNo = JC x P
K,

K

CNop X Ky X K,

2.5.2023

70 681,53 K¢/m?
1,000 000
1,000 000
1,000 000
0,925 706
1,000 000
1,000 000
1,000 000
1,000 000
1,000 000

0,925 706

65 430,31 K¢&/m?
62 m?
4 057 000, Kc¢
0,980
0,980
3896 000, Kc¢

3896 000,- K&

Obvykla cena bytové jednotky &. 593/18 v bytovém domé &€.p. 593 na pozemku parc. €. 2760, vEetné podilu

na spoleénych &astech domu a na pozemku, vSe v k.u. Stary Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto, LV €.

5029 stanovena na podkladé porovnani v databazi MoniT &ini po zaokrouhleni na celé tisice 3 896 tis. K¢&.
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2. Porovnavaci ocenéni - realizované ceny

Srovnatelné nemovitosti

1 - Byt 3+1, Kralovo Pole, Brno

Okt. Brno-mésto, Brno-Kralovo Pole, Palackého tf.

Typ 3+1 Konstrukce | panel Podlazi | 5.NP/13.NP | Vytah | Ano
Tech. stav Bytovy dim pochazi z roku 1973 a jeho revitalizace, vcetné zatepleni domu, vymény oken za
plastova a vstupnich dvefi, novych stupacek a instalaci novych vytahi, probéhla v roce 2010. Byt
j.€. 2657/28 je po celkové modetnizaci, ktera probéhla v roce 2020.
Vybaveni Jedna se o byt - bytovou jednotku ¢. 2657/28 o velikosti 341, umistnénou 5. nadzemnim podlazi
panelového bytového domu se dvéma osobnimi vytahy. Vytapéni bytu je dalkové.
Dispozice bytu: predsin (vinyl), pokoj 1 (jihozapad, plovouci podlaha, plast. okno+zaluzie, plast.
balkon. dvete), litinovy radiator UT), lodzie (ker. dlazba), kuchyné (jihozapad, plast.
okno+zaluzie, litin. radiator UT, vinyl, kuch. linka, granit diez s rozvodem T+S vody, plynova
varna deska, digestof, mycka, el., trouba, mikrovlnka), pokoj 2-loZnice (jihozapad, plast.
okno+zaluzie, vinyl, litin. radiator UT), soc. zafizeni s WC (plast. shrnovaci dvefe, ker. dlazba,
Rlast. rohova vana, zavésné WC, ker. umyvadlo + koupel. nabytek, aut. pracka a susicka, zebfik
UT), satna, pokoj 3 (sever, plast. okno+zaluzie, vinyl, litin. radiator UT).
Podl. plocha Byt 62,65 navic  sklep 1 navic PLB/L/T (m?) 2,75
(m?) (m?)
Zapocitatelna Navic podl. pl 7 celkové p.p. | Celkova podl.  pl
plocha  dle galerie, ze které plocha téchto mistnosti (m?)
CBA (m?) neni vstup do mistnosti se
64,53 dalsich 0,00 | zkosenym 0,00
mistnost, min. stropem
svovyska 1,7 m,
(m?)
Cena za m? Podl.pl. v casti nad
zapoc. 1,3 m, (m?)
89 888 0,00
pl. dle CBA
(K&)
Kupni cena | 5800000 | cenaza m?podl pl. bytu 92 578 Datum prodeje 01/2023
(Ke) Ko)
Poznamka K bytu nalez{ sklepni kéje umisténa v 1.PP. Obytné
mistnosti jsou situovany pfevazné na jihozapad. Zdroj KC navrh KS
¢islo fizeni
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2 - Byt 3+1, Vinohrady, Brno (k.. Zidenice)

mistnosti na vychod a zapad.

Lokalita Okr. Brno-mésto, Brno-Zidenice, ul. Pru§anecka
Typ 3+1 Konstrukce | panclova Podla | 12/12. | Vytah | Ano
Zi NP
Tech. stav Bytovy dam z roku 1980. Revitalizace bytového domu probéhla v roce 2007 (zatepleni fasady,
vymeéna oken za plastova).
Byt prosel postupnou rekonstrukei: v r. 2007 (nova kuchynska linka vcetné novych
elektrospotfebi¢t), v r. 2013 vymeéna vnitfnich dveif a oblozkovych zarubni, nové podlahy a
rozvody elektfiny v médi (mimo koupelnu a kuchyn), SDK podhledy s osvétlenim a v r. 2020
mensi apravy koupelny (jadro stale puvodni-umakart).
Vybaveni Vytapéni bytu i ohfev TUV je fesen dalkové. V byté jsou dostupni nasledujici inzenyrské sité:
elektfina, vefej. vodovod, vefej. kanalizace.
Dispozice bytu: vstupni chodba, pokoj 1, kuchyné s jidelnou, pokoj 2, koupelna, samostatné
WC, pokoj 3, sklep.
Podl.  plocha Byt 73,5 navic  sklep 1,4 navic  PLB/L/T 48
(m?) (m?) (m?)
Zapocitatelna Navic podl. pl 7 celkové p.p. | Celkova podl. pl
plocha dle CBA galerie, ze které plocha téechto  mistnosti
2 . . . 5
(m?) 76,60 nenf VStl,lp d(? 0,00 mistnosti  se (m?) 0,00
dalsich mistnosti, zkosenym
min. sv.vyska 1,7 stropem
m, (m?)
Cena za m? Podl.pl. v ¢asti nad
zapoc. 1,3 m, (m?)
81593 0,00
pl. dle CBA
(K&)
Kupni cena | 6250 000 cena za m? podl pl. bytu 85 034 Datum prodeje 07/202
(X¢) (Ko 2
Poznamka K bytu nalezi sklep umistény v 1.NP. Orientace obytnych Zdroj KC névrh KS

¢islo fizeni
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3 - Byt 3+1, Zabov¥esky, Brno

Lokalita

Brno, katastralni izemi Zaboviesky, ulice Lipska, BJ &islo 2457/14

Typ

3+1 Konstrukce panelova Podla | 4/4 Vytah | Ne
Zi

Tech. stav

Bytovy dam je uzivan od roku 1971, v roce 2008 nova plastova okna a plastové dvefe na lodZie,
provedena oprava stfesni krytiny, nové svislé rozvody vody a kanalizace a nové rozvody
elektrické energie ve spole¢nych ¢astech domu, oprava zdbradli u lodzif; v roce 2011 tepelna
izolace obvodovych stén domu a Uprava vstupu do domu. Stav bytového domu byl pramérny
s provadénou udrzbou.

Stav bytové jednotky byl pramérny bez vétsich uprav a modernizaci (novéjsi byla pouze
plastova okna a 2* plastové dvefe na ob¢ lodzie).

Vybaveni

Standardni, ale pfevazné pavodni: umakartové bytové jadro, dalkové vytapéni s nasténnymi
otopnymi télesy, dalkovy ohfev TUV, okna plastova s dvojskly, vnitini dvefe dfevéné hladké
lakované do kovovych zarubni, 1* shrnovaci, vstupn{ dvefe dyhované do kovové zarubne, na
obe¢ lodzie dvefe plastové; povrchy podlah: parkety a polozené koberce, PVC a ve sklepni koji
betonova mazanina; vnitini hygienické vybaveni: oto¢né umyvadlo, smaltovana vana, kombi
WC (WC); vybaveni kuchyné: kombinovany sporak, kuchynska linka, pavodni digestof; dalsi
vybaveni: domaci telefon, internet, kabelova televize.

Podl. plocha Byt 70,11 navic sklep 5,90 navic PLB/L/T | 2*L: 6,22
(m?) (m?) (m?)
Zapocitatelna Navic podl. pl 7 celkové p.p. | Celkova podl. pl.
plocha dle CBA galerie, ze které plocha téchto  mistnosti
2 i i i 2
(m?) 76,17 el vstup d? 0,00 mistnosti e (m?) 0,00
dalsich  mistnost, zkosenym
min. sv.vyska 1,7 m, stropem
(m?)
Cena za m? Podlpl. v ¢asd
zapoc. nad 1,3 m, (m?
. 85 335 0,00
pl. dle CBA
(Ke)
Kupni cena | 6500 000 cena za m? podl. pl. bytu 92 711 Datum prodeje 09/2021
(K¢) Ko
Poznamka Kupni smlouva ze dne 30.9.2021, pravni ucinky zapisu dne KS véetné PU

19.10.2021. Prodej byl realizovany bez ucasti realitni [ Zdroj KC
kancelafte.

éislo V-25511/2021-
tizeni 702
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Tabulka ¢. 4 — Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. Byt 3+1, Kralovo Pole, Brno

Vychozi cena (VC)

5800 000,— K¢

Mnozstvi (M) 64,53 m*
Kita 1,05
Ky 1,00
Kot 1,15
K 1,00
Keah, star 1,20
Koesitost 0,99

Jednotkova cena (JC)

62 656,01 K¢

2. Byt 3+1, Vinohrady, Brno (k.t. Zidenice)

Vychozi cena (VC)

6 250 000,— K¢

Mnozstvi (M) 76,60 m?
K 1,00
Ky 1,03
Koyt 1,08
Komiseent 1,05
Koech. star 1,15
Kovikost 0,98

Jednotkova cena (JC)

61 983,64 K¢

3. Byt 3+1, Zabovfesky, Brno

Vychozi cena (VC)

6 500 000,— K¢

MroZstvi (M) 76,17 m?
Kista 1,06
Kl 1,03
Ky 1,08
Kmitni 1,05
Keeon. st 1,15
Koesitost 0,98

Jednotkova cena (JC)

61 157,45 K&

Zdroj: Databdze realizovanych cen, vlastni 3pracovdni.

kde JC = (VC / M) / (I<w/frtzz X I<Eaxo{')? X I<{')‘/?/¢'I'. X I<uwixfr’r1/ X I<m~lj. xtm)

Minimalni jednotkova cena za m?

Prameérna jednotkova cena za m?

Maximalni jednotkova cena za m?

2JjCc/3

61 157,45 K¢

61 932,37 K¢

62 656,01 K¢
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Stanovena jednotkova cena za m? SJC 61 932,37 K¢

Plocha \Y 62,75 m?
Porovnavaci hodnota SJCxV 3 886 256,22 K¢
Porovnavaci hodnota 3 886 256,22 K¢

Obvykla cena bytové jednotky &. 593/18 v bytovém domé &.p. 593 na pozemku parc. €. 2760, vEetné podilu
na spole¢nych ¢astech domu a na pozemku, vSe v k.i. Stary Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto, LV €.
5029 stanovena na podkladé porovnani s vybranymi realizovanymi vzorky Cini po zaokrouhleni na celé tisice

3 886 tis. K¢.

42.6. REKAPITULACE
Vysledna obvykla cena nemovité véci vychazi ze zavérecné rekonciliace vysledku jednotlivych metodickych piistupt.

Vzdy se zpravidla provadi odborna uvaha nad v§emi ziskanymi vysledky, které mohou vést k odhadu obvyklé ceny.

Obvykla cena je odbornym odhadem vyznacujicim se jistou mirou volatility, kterd je zpisobena trznimi vlivy. Pfi
objektivizované indikaci trznf hodnoty je doporucovan zpravidla intervalovy odhad. V pfipadech intervalového odhadu
lze uvazovat s béznym cenovym rozpétim v mezich (-10;+10) % od stfedni hodnoty. Intervalovy odhad je vhodné
aplikovat nejen na trzn{ hodnotu ale rovnéz i na obvyklou cenu. V daném piipade je stfedni hodnota odhadovana

v urovni vysledku porovnavaciho pfistupu ocenéni.

Obvykla cena je ztotoznéna s vysledkem porovnavaciho piistupu zalozeného na konkrétnich realizovanych vzorcich.
Kifzovou kontrolou metodickych pfistupt byla ovéfena spravnost zde uvadénych zavéra. Vysledky porovnavaciho
piistupu pracujiciho s velkymi daty a pfistupu zalozeného na konkrétnich realizovanych vzorcich se vyznamné nelisf,

coz umoznuje provést odhad obvyklé ceny s vyraznou mirou jistoty.

Nakladovy piistup, ktery je zde prezentovan vysledkem oznacenym jako vécnd hodnota, ma dopliikovy charakter bez

piimé vazby na obvyklou cenu.

V nasledujici tabulce jsou zrekapitulovany vysledky jednotlivych metod, nakolik pro ocenéni obvyklou cenou je
rozhodujici vysledek porovnavaciho pfistupu ocenéni. Prednost ma porovnani na zakladeé realizovanych cen vybranych

vzorka nemovitosti pfed porovnanim na zakladé udaja z databaze.

Tabulka ¢. 5 — Rekapitulace dosazenych vysledka

1. Vécna hodnota dle cenového predpisu 756 400,— K¢
2. Porovnavaci ocenéni - databaze 3896 000,— K¢
3. Porovnavaci ocenéni - realizované ceny 3 886 000,— K¢

Zdroj: Databdze realizovanych cen, big data, viasini zpracovint.
Za vyslednou obvyklou cenu je oznacen vysledek porovnavaciho piistupu zalozeného na vybranych realizovanych
cenovych vzorcich. Tento postup nejlépe odpovidd pozadavkim na obvyklou cenu kladenym zékonem ¢. 151/1997

Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisi.

Obvykla cena bytové jednotky &. 593/18 v bytovém domé €.p. 593 na pozemku parc. €. 2760, vEetné podilu
na spole¢nych ¢astech domu a na pozemku, vSe v k.i. Stary Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto, LV €.
5029 stanovena na podkladé porovnani s vybranymi realizovanymi vzorky Cini po zaokrouhleni na celé tisice

3 886 tis. K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY
Charakter pfedmétu ocenéni pfedstavovany nemovitymi vécmi — bytovou jednotkou — umozniuje ve vztahu ke zvolené
bazi ocenéni pouziti porovnavaciho pifstupu ocenéni. Ocenéni je provedeno na bazi obvyklé ceny definované v zakoné
¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpist. Obvykla cena hodnotu majetku nebo sluzby

a urcf se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani je zde provedeno na zdkladé rozsahlé databaze roboticky zpracovavajici tzv. ,big data® a na zaklade
vybranych vzorka realizovanych cen. V obou piipadech jde o porovnavaci ptistup ocenéni. Upfednostnéna je v daném
piipadé metodika pracujici s vybranymi vzorky realizovanych cen s ohledem na detailni znalost popisné charakteristiky
srovnavacich vzorku.

5.2. KONTROLA POSTUPU
Kontrola postupt pouzitych ve znaleckém posudku je prabeézna. Dil¢f indikace vysledku ocenéni smeéfuje k zavéreéné
rekonciliaci. Tato je provedena na bazi vysledku porovnavaci metodiky ocenéni. Zdroje dat jsou vyhodnoceny jako

dostatecné vzhledem k zadani a dcelu znaleckého posudku.

Pii zpracovani znaleckého posudku byly vyuzity vefejné dostupna data, kterd lze kdykoliv pfezkoumat a vérohodnym
zpusobem reprodukovat. Zdroje dat jsou povazovana za vérohodna, nebot’ s nimi pracuje Sirokd odborna vefejnost.

Jde zejména o udaje ziskané z nahledu do vefejnych rejstiika a data z cenovych databazi.
6. ZAVER

6.1. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY
Odborna otazka Zadavatele spociva v urceni obvyklé ceny nemovité véci v misté a ¢ase, a to konkrétné bytové jednotky
¢. 593/18 v bytovém domé ¢.p. 593 na pozemku parc. ¢. 2760, véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a na
pozemku, vse v k.. Stary Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto, LV ¢. 5029.

6.2. ODPOVED

Odpovéd na odbotnou otizku Zadavatele, ktera spoéiva v urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 593/18 v bytovém
domé ¢.p. 593 na pozemku parc. ¢. 2760, véetné podilu na spolecnych ¢astech domu a na pozemku, vie v k.u. Stary

Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto, LV €. 5029 je uvedena v nasledujicim vyroku znalce.
Vyrok znalce:

Zjisténd cena nemovité véci, a to bytové jednotky ¢. 593/18 v bytovém domé ¢.p. 593 na pozemku patc. €. 2760,
véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a na pozemku, vse v k.. Stary Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto,

LV ¢. 5029 dle vyse uvedenych postupti k datu ocenéni 02.5.2023 po zaokrouhlen{ na celé tisice ¢ini:
3 886 000,— K&
(slovy: tfi miliony osm set osmdesat Sest tisic /00 korun ¢eskych).

6.3. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST

Na ziklad¢ zddosti Zadavatele bylo tkolem Znalce provést uréeni ceny nemovité véci, a to bytové jednotky ¢. 593/18
v bytovém domeé ¢.p. 593 na pozemku parc. ¢. 2760, véetné podilu na spolecnych ¢astech domu a na pozemku, vie v

k.a. Stary Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto, LV ¢. 5029.
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Ocenéni provedené timto znaleckym posudkem ma slouzit jako podklad pro stanoveni zakladu vyvolavaci ceny, ktera
bude dile navySovana jednotlivymi pifihozy ze strany ucastnikd aukce a/nebo drazby. Ocenéni je provedeno na bazi
obvyklé ceny. K datu ocenéni nejsou znamé okolnosti, které by mély vést ke zméné ocenéni anebo ke zméné

skutecnostf ovliviiujicich pfesnost zavéra bezprostfedné po datu ocenéni.

Pii ocenéni byly zohlednény veskeré informace a skutecnosti, které jsou ve vztahu k pfedmétu ocenéni relevantni
a Znalci t.¢. dostupné. Pfi zpracovani posudku byly pouzity podklady a informace poskytnuté zastupci Zadavatele,

informace vefejné dostupné a informace z databaze Znalce.

Na pfesnost zavéra znaleckého posudku majf vliv povaha posuzovaného predmétu a zvolena metoda ocenéni. Kazdé
oceniované aktivum vykazuje individualnf vlastnosti, kterym mutze byt pfisuzovana raznymi subjekty odlisnd hodnota.
Z podstaty véci je kazdé ocenéni hodnoty jakéhokoliv aktiva zatiZzeno jistou mirou nepfesnosti. Variabilita pouzfvanych
metod umoznuje vysloveni pfibliznych zavéra stran hodnoty aktiva, vylucuje se tak absolutné exaktni stanoveni

presnych zaveéra. Vzdy se bude jednat o odhad hodnoty s pfiméfenou mirou rizika nepfesnosti.

Predkladany znalecky posudek je vypracovan na zakladé nfZze uvedenych obecnych piedpokladi a predem

definovanych podminek vytvatejicich ramec pro posouzeni spravnosti zaveru.

- Rozsah znaleckého posudku ¢i samotny pfedmeét posouzeni byl definovan Zadavatelem formou znaleckého
akolu.

- Vyrok ve znaleckém posudku se vztahuje k uvedenému datu ocenéni.

- Ptedkladany znalecky posudek byl vyhotoven vyhradné za uvedenym tcelem a jeho pouziti v jiné souvislosti
je pln¢ v zodpovédnosti Zadavatele. Znalec nenese zadnou garanci pii pouziti znaleckého posudku pro jiny
ucel, nez je zde vyslovné uveden.

- Znalec nepfebira odpovédnost za zmeny, které mohou nastat po datu, ke kterému byl znalecky posudek
vyhotoven. Znalec zohlednil veskeré znamé skutecnosti k datu vyhotoveni znaleckého posudku, pokud neni
uvedeno jinak.

- Piipadna omezeni vlastnického prava zalozena zejména na smluvnich vztazich upravujicich vécna bfemena
nebo prava odpovidajici vécnym bfementum, upravujicich zastavni prava nebo prava obdobna a jakakoliv
pifpadna vécnad prava zatézujici nemovitosti nebyla pfedmétem posouzeni ani pfedmétem ocenéni
provedenym v ramci tohoto znaleckého posudku, pokud neni dale uvedeno jinak.

- Ve znaleckém posudku neni provedeno stavebné technické posouzeni nemovitosti nad ramec potfebny
k fadnému ocenéni. Nebylo tak provadéno stavebné technické due diligence, nebyly zkoumany pfipadné
ekologické zateze spocivajici v kontaminaci pudy a stavebnich konstrukci, nebylo provadéno zadné Setfeni
ve véci negativnim environmentalnich vliva.

- Ukolem Znalce neni provadét Setfeni ve véci pravniho popisu nebo pravnich nileZitosti vlastnického prava.
Znalci nepfislusi provadeét hodnoceni dikazu a fesit pravni otdzky®.

- Vyrok ve znaleckém posudku vychazi z pfedpokladu pravdivosti a uplnosti udaji zejména v poskytnutych
zavérkach a jinych dokumentech pfedkladanych Zadavatelem a jinymi subjekty, pokud o nich Znalec posudku

nema pochybnosti.

8 dle ustanoveni § 1 odst. 3 a 4, zakona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech se nemuiZe znalec

vyjadfovat k otdzkim mimo rozsah jeho znaleckého opravnéni; znalec se nemize vyjadfovat k pravnim otdzkam.
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Znalec prohlasuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy ve vztahu k Zadavateli ani ve vztahu k majetkovym
hodnotam, které jsou pfedmétem tohoto ocenéni nebo posouzeni a zaroven neexistuje osobni zdjem, nebo zaujatost

Znalce vzhledem k zavéram tohoto znaleckého posudku.
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KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANT.

Konzultant neuveden
Duvod pfibrani konzultanta: konzultant nebyl pfibran
ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE:

Byla sjednana smluvni odména.

ZNELECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem spravedlnosti Ceské

republiky pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializaci ocetiovaci nemovitosti. Znalecky tkon je zapsan

v evidenci posudktl pod pofadovym ¢islem 191/2023.

6.4. OTISK ZNALECKE PECETL

6.5. DATUM A PODPIS:
15.05.2023

Ing. Jaroslav Chovanec, Ph.D.
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Ptiloha ¢. 1 - Udaje z nahledu do katastru nem. 2xA4

Informace o jednotce

Cislo

jednotky 593/18

Typ jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byt
jednotky: J vy P v (VI DYt
Zplsob

vyuziti: byt

Budova: ¢. p. 593

Katastralni

, , Stary Liskovec [612014]
Uzemi:

CisloLV: 5029

Podil na
spolec¢nych 5970/130783
castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpUsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
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Informace o stavbé

Stavba:

Obec:

Cast obce:

Katastralnf tzemi:

Cislo LV:

Stavba stoji na pozemku:
Typ stavby:

Zpusob vyuziti:

& p. 593

Brno [582786

Stary Liskovec [4119006]

Stary Liskovec [612014]

5028
p. €. 2760

budova s ¢islem popisnym

bytovy dum

L3/
:

3| E:(
N\

> "-g

Vymezené jednotky

593/1, 593/2, 593/3, 593/4, 593/5, 593/6, 593/7, 593/8, 593/9, 593/10, 593/11, 593/12, 593/13, 593/1

4, 593/15, 593/16, 593/17, 593/18, 593/19, 593/20, 593/21, 593/22, 593/101, 593/102, 593/103

Informace z RUIAN

Stavebni c03
¢ p.
objekt:

Ulice: Osova

Adresni
Osova 593/6

mista:
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1xA4

Ptiloha ¢. 2 — Fotodokumentace nemovitosti
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Piiloha ¢. 3 — Mapa oblasti 1xA4
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