ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1118-143/2021
Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

—

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka & 2278/4 zapsana na listu vlastnictvi &. 4910, vymezena v budové Zaboviesky,
¢.p. 2276, 2277,2278, zapsané na LV €. 4274, stojici na parcele ¢. 2710,2711 a 2712, zapsané na LV
¢. 4274. Se spoluvlastnickym podilem o velikosti 6893/472724 na spole¢nych ¢astech bytového
domu ¢€.p. 2276, 2277, 2278, zapsaného na LV ¢&. 4274 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti
6893/472724 na parcele ¢. 2710 o vyméte 337 m2, parcele ¢. 2711 o vyméfe 307 m2 a parcele €.
2712 o vyméie 306 m2, vSe vedené jako zastavéna plocha a nadvofi, zapsané na LV ¢. 4274. To vSe
v k.u. Zaboviesky, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho uiadu pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chel¢ického 686
533 51 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 6 300 000 K¢
Pocet stran: 24 stran v¢etné piiloh Pocet vyhotoveni:2 Vyhotoveni Cislo:1

Podle stavu ke dni: 14.9.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 15.9.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: Bytové jednotky &. 2278/4
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 4910, vymezené v budové Zabovfesky, ¢.p. 2276, 2277, 2278, zapsané
na LV ¢. 4274, stojici na parcele €. 2710, 2711 a 2712, zapsané na LV €. 4274. Se spoluvlastnickym
podilem o velikosti 6893/472724 na spole¢nych ¢astech bytového domu &.p. 2276, 2277, 2278,
zapsan¢ho na LV €. 4274 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti 6893/472724 na parcele ¢. 2710
o vyméie 337 m2, parcele €. 2711 o vyméie 307 m2 a parcele ¢. 2712 o vyméie 306 m2, v§e vedené
jako zastavéna plocha a nadvoii, zapsané na LV ¢&. 4274. To vie v k.0. Zaboviesky, obec Brno, okres
Brno-meésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Brno-
mgsto.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Jako jeden z podkladi pro drazebni jednani.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na ptesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 14.9.2021 od 16:30 - 17:15.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - verejna cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pristup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky trad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a trady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

PouZité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za v€rohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZzina prvka je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité¢ véci
(vzorky), u nichZ je realizovana cena zndma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pti analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice trovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetfejnych zdroji, z dostupnych informa¢nich databazi, z listin, z podkladii a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceflovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
databaze INEM.cz a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : lfraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.11. Zabovfesky
Adresa nemovité véci: Sumavska 2278/34, 602 00 Brno

Vlastnické a evidencni udaje

Zden&k Maslo, Sumavska 2278/34, 602 00 Brno, LV: 4910, podil 1/1
Cislo jednotky 2278/4

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

Zpusob vyuZziti: byt

Budova: ¢. p. 2276, 2277, 2278

Katastralni uzemi: ~ Zaboviesky [610470]

CisloLV: 4910

Podil na

spole¢nych ¢astech:  6893/472724

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Brno-mésto

Dokumentace a skutecnost

Pro ur€eni ceny obvyklé bylo vychazeno z dostupnych informaci ziskanych pfi prohlidce, z podkladi
piedlozenych objednavatelem a z vetejné dostupnych informaci. Soucasné byl posouzen stavebné
technicky stav jednotlivych dostupnych konstrukénich prvka BD, charakter jejich udrzby a stanovena
jejich predpokladana dalsi Zivotnost a stupen opotiebeni.

Mistopis
Brno je statutarni mésto, poétem obyvatel i rozlohou druhé nejvétsi mésto v Ceské republice s Giplnou
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ob¢anskou vybavenosti. Je centrem soudni moci CR, je sidlem Ustavniho soudu, Nejvyssiho soudu,
Nejvyssiho spravniho soudu i Nejvyssiho statniho zastupitelstvi. Mésto je vyznamnym stiediskem
vysokého skolstvi s 34 fakultami ¢trnécti univerzit a dalSich vysokych skol, sportu a kultury.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti O RD byty O rekr.objekt I garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
veft. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200
2713/6 Brno

Celkovy popis nemovité véci

Oceniovana bytova jednotka 2278/4 o velikosti 2+1 se nachazi v 1.NP bytového domu ¢.p. 2276,
2277, 2278 a sestava se z predsiné, WC, spize, koupelny, kuchyné a dvou pokojii, k dispozici sklep
v 1.PP. Miistniho Setfeni se nezicastnil ani vlastnik, ani jim povéfena osoba, znalci nebyl umoznén
vstup do BJ. Pfedpoklad znalce a informace ziskané na misté¢ mizou byt v nesouladu se skutecnym
technickym stavem zejména interiéru a technického zatizeni BJ. Konstrukéni feSeni a vybaveni
(domu a bytu): Svislé nosné konstrukce bytového domu jsou pravdépodobné zdéné, cihelné,
vodorovné nosné konstrukce pravdépodobné tvoti zelezobetonové stropni panely, zaloZeni stavby je
na zakladovych pasech z betonu, stfecha je valbova, krytina je z palenych tasek, klempifské prvky z
pozinkovaného plechu, stfecha je opatiena bleskosvody, schodisté je zelezobetonové prefabrikované
(Teraco), okna jsou plastova zajiSténa miizemi, vnitini omitky jsou véapenné, vné&jsi povrchy
nezateplené, s ptuvodni Gpravou (Skrabany bfizolit). V bytovém domé je k dispozici vytah. Bytovy
diim ma vnitini rozvod el. proudu, plynu, vody v€etné teplé, kanalizace, topeni véetné piipravy teplé
vody je zajistovano dalkove, zdravotné-technické vybaveni BJ je pravdépodobné ve zdéném
bytovém jadru. Vybaveni oceflovaného bytu tvofi pravdépodobné vnitini dvefe, vana a zachod,
kuchynska linka, spordk, digestof, vodovodni michaci baterie, topna télesa, dale vnitini instalace
elektrického proudu, vody, kanalizace, plynu, tepla a teplé¢ uzitkové vody apod. Podlahy bytu
pravdépodobné opatieny dievénymi vlysy event. dlazbou ¢i lam. plovouci. Stafi a stavebni stav:
Bytovy dim je cca z pocatku 60.let 20. stol. je tedy cca 60 let star, bytovy dim prosel ¢astecnou
revitalizaci. Stavebni stav domu odpovida stafi, provedenym stavebnim upravam (stiecha, okna,
vytah) a bézné udrzbé. Na domé nejsou patrné statické nebo jiné stavebni zavady. Bytova jednotka
pravdépodobné uzivana vlastnikem k bydleni.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zédplavovém tzemi

ANO Nemovita véc v izemi se zhorSenym Zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

NE Povodiova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Komentai: BJ v 1. NP, centrum mésta.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekucniho fadu, Zastavni pravo smluvni,
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, Zahajeni exekuce - Maslo Zden¢k

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. BJ ¢. 2278/4

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. BJ ¢. 2278/4

2. Porovnavaci hodnota
2.1. BJ ¢. 2278/4



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: BJ ¢.2278/4

Adresa predmétu ocenéni: Sumavské 2278/34
602 00 Brno

LV: 4910

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni tuzemi: Zaboviesky

Pocet obyvatel: 381 346

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 5 956,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1ll 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi \ 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zékladni Skola)



V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZzZnosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

11
Index polohy Ip=Py*(1+ > Pi)=1,050
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. BJ ¢. 2278/4

Zatridéni pro potieby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21



Budova:

Svisla nosna konstrukce:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

K. domy vicebytové (netypové)
zdéna
1122

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

BJ ¢. 2278/4: 64,33* 1,00= 64,33 m?
sklep 1: 46* 0,10 = 0,46 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 64,79 m?
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Ka

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojl%r,a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefte S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohftev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Z&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 9 630,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390



Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 25 152,81
Pln4 cena: 64,79 m? * 25 152,81 K¢&/m? = 1 629 650,56 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 61 rokta

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 59 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61 / 120 = 50,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,8 % / 100) * 0,492
Nakladova cena CJn = 801 788,08 K¢
Koeficient pp * 1,071
Cena CJ = 858 715,03 K¢
BJ ¢. 2278/4 - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 858 715,03 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Podil na pozemcich

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,020
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky i 0,00

4. Chranénd uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chranéné Gzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,020 * 1,000 * 1,050 = 1,071

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
Zatiidéni ZakKl. cena Index  Koef. Upr. cena
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[K&/m?] [K¢&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 5 956,- 1,071 6 378,88
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 2710 6 378,88 2149 682,56
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 2711 6 378,88 1958 316,16
nadvori
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 2712 6 378,88 1951 937,28
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 6 059 936,-
Podil na pozemcich - vychozi cena pro vypodet vlastnické¢ho podilu = 6 059 936,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 6893/472 724
Podil na pozemcich - zjiSténa cena celkem = 88 362,64 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
Podil na pozemcich = 88 362,64 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 88 362,64 K¢
BJ ¢. 2278/4 - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi = 858 715,03 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi stavby a pozemku
Zjisténa cena piisluSenstvi stavby a pozemku: 88 362,64 K¢
Spoluvlastnicky podil: 6893/472 724
Hodnota spoluvlastnického podilu: 88 362,64 K¢ * 6 893 / 472 724 + 1 288,46
BJ ¢. 2278/4 - zjiSténa cena = 860 003,49 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1.BJ ¢. 2278/4
Zatridéni pro potireby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21
Budova: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
BJ €. 2278/4: 64,33* 1,00 = 64,33 m?
sklep 1: 46* 0,10 = 0,46 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 64,79 m?
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Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %;)s]t Koef g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéj$ich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohftev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 9 630,-
Koeficient konstrukce K1 (dle ptil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [Ké/mz] = 25152,81

PIn4 cena: 64,79 m? * 25 152,81 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 61 rokt
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Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 59 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61/ 120 = 50,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,8 % / 100) * 0,492

BJ ¢. 2278/4 - zjisténa cena bez podilu na prisluSenstvi 801 788,08 K¢

Ocenované jednotce naleZi spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi stavby a pozemku.
Spoluvlastnicky podil je: 6893/472 724

BJ ¢. 2278/4 - zjisténa cena

801 788,08 K¢

2. Porovnavaci hodnota
2.1.BJ €. 2278/4

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 64,79 m?
Zastavéna plocha: 64,79 m?
Plocha pozemku: 950,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Sumavska, Brno, okres Brno-mésto
Popis: BJ v OV 3+kk ( 70 m2 + dva sklepy, celkem 82m2). Byt je umistén V|

rekonstruovaném cihlovém domé s vytahem ve 4. patie z celkovych 5-ti pater. Byt
3+kk disponuje dvéma samostatnymi loZnicemi a obyvacim prostorem spojenym s
prostornou kuchyni. Pokoje jsou nepriichozi a dobfe prosvétleny diky novym
francouzskym okniim. Byt je vybaven alarmem a pozarni signalizaci, po rekonstrukci
vnittnich rozvodua elektroinstalace, sdélovacich rozvodi, rozvodi vody a odpadi.
Soucasti bytu je i komora pro umisténi pracky a 2 prostorné sklepy s pfistupem|
denniho svétla. Byt se prodava s kuchyniskou linkou a plynovym spordkem,
vestavnymi skiinémi na chodbé a s velkou skiini v loZnici. Bytovy diim se nachdzi v|
zadané lokalit€ pobliZ centra mésta.

Uzitna plocha: 70,00 m?
Pouzité koeficienty: "I"‘“_/- f“
K1 Redukce pramene ceny 1,00 ;'. o . OTICREERY
K2 Velikosti objektu 1,00 T
K3 Poloha 0,95 el
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Obdobna vymeéra, vyssi podlazi.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 3.7.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

6 800 000 70,00 97 143 0,95 92 286
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Sumavska, Brno, okres Brno-mésto
Popis: 3+kk na ulici Sumavskéa. Vymeéra bytu je 56 m2 plus 2 sklepy o vyméie 4,5 a 5,5
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m2. Bytova jednotka prosla rozsdhlou rekonstrukci véetné rozvodu elekttiny, vody a
odpadii. Soucasti prodeje je i nova kuchyiniské linka véetné novych spottebicl. Byt je
situovan do vnitrobloku a ma plastova okna. Vyhodou je samostatna koupelna, WC
a odd¢leny prostor, ktery 1ze vyuzit pro pracku a susicku. V bytovém dom¢ je vytah.

UZitna plocha: 56,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Obdobna vymeéra, lokalita.
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2.6.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 390 000 56,00 114 107 1,00 114 107
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Sumavska, Brno, okres Brno-mé&sto
Popis: 3+kk o vel. 75 m2 (plus dva sklepy o vel. 4,5 a 5,8 m2) v 1. zvySeném NP bytového
domu v Sumavské ulici v Br&. Byt je vybaven &tyfi roky starou kuchyiiskou linkou|
Oresi a stejné starymi, kvalitnimi elektrospotfebi¢i vcetné mycky ¢i pracky. Pfi
rekonstrukci majitelé v kuchyni ménili elektrické rozvody za médéné, v byté je
rozvedeny zabezpecCovaci systém. Velikosti pokojt jsou 17,98, 15,37 a 14,43 m2.
Zdény dim se nachazi v blizkosti MHD se skvélou dostupnosti do centra mésta,
Skoly, skolky a dalSich duezitych instituci. Ptiblizné pted péti lety v ném byly
vyménény odpady, opravena stfecha, zatepleny stropy od sklepti a novy je 1 vytah.
UZitna plocha: 75,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00 .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: BJ po celkové rekonstrukce, 1.NP.
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.5.2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 550 000 75,00 87 333 0,95 82 966
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 82 966 K¢&/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 96 453 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena

114 107 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérnd jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci
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Vysledna porovnavaci hodnota

6 249 190 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. BJ ¢. 2278/4

860 003,50 K¢

Vysledna cena - celkem: 860 003.50 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 860 000,- K¢

slovy: OsmsetSedesattisic K¢

ooV 4, W r

Cena z
860 000 K¢

slovy: OsmsetSedesattisic K¢

iSténa dle cenového predpisu

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. BJ ¢. 2278/4

2. Porovnavaci hodnota
2.1. BJ ¢. 2278/4

801 788,10 K¢

6 249 189,90 K¢

Porovnavaci hodnota 6249 190 K¢
Vécna hodnota 801 788 K¢

Silné stranky

+ obcCanské vybavenost v misté
+ vyhledavana lokalita

Slabé stranky

- 1. NP, okna té€sn¢€ nad terénem
- nezatepleny BD

Obvykla cena
6 300 000 K¢

slovy: Sestmiliontitiistatisic K&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvdZzeni vSech okolnosti byla soucasnéd cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétfena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly sniZzovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: Bytové jednotky &. 2278/4
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 4910, vymezené v budové Zaboviesky, &.p. 2276, 2277, 2278, zapsané
na LV €. 4274, stojici na parcele €. 2710, 2711 a 2712, zapsané na LV €. 4274. Se spoluvlastnickym
podilem o velikosti 6893/472724 na spolecnych ¢astech bytového domu ¢.p. 2276, 2277, 2278,
zapsan¢ho na LV €. 4274 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti 6893/472724 na parcele €. 2710
o vyméfe 337 m2, parcele €. 2711 o vyméte 307 m2 a parcele €. 2712 o vyméte 306 m2, ve vedené
jako zastavéna plocha a nadvorti, zapsané na LV €. 4274. To vSe v k.u. Zabovfesky, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
meésto.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 6 300 000 K&

slovy: Sestmilionttfistatisic K&

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Bez ptizvanych konzultanti.

Odména nebo nahrada naklada znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM ass.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice,
jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-
33/2014-0OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem
znaleckého opravnéni pro oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1118-143/2021 evidence posudki.

V Pardubicich 15.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
) ., podepsal
Miklosko jan mikiozko

ZUOM, ass.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 15.9.2021

M
271375

271346

1:500

0 5 10 15 20 25m

Pozemek p.¢. 2710 v k.u. €. 610470
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