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Znalecky posudek o obvykié cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢p. 450
pri ulici Vinitrnd or.¢. 15, v k.u. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

I. ZADANI

I.A. ZNALECKY UKOL (ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE)

Provést ocenéni nemovité véci - podilu id. 22/100 na pozemku parc.€. 633 jehoZ soucasti je bytovy diim
¢.p. 450 véetné dalSich soucasti a prislusenstvi pfi ulici Vnitfni or.¢. 15, v k.0. Ponava, obec Brno, okres
Brno-mésto, cenou obvyklou ke dni provedeni mistniho Setieni, tj. ke dni 26.1.2022.

Pozndmka: S podilovym spoluvlastnictvim je spojeno uzivani bytu 3+1 ve 2.NP bytového domu.

1.B. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU
Podklad pro Gcely insolvencniho Fizeni — prodej nemovité véci.

1.C. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJECE VLIV NA PRESNOST ZAVERU POSUDKU

Znalci nejsou zndmy skutecnosti, které by mohly mit vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.

1.D. PROHLIDKA A ZAMERENT

Prohlidka byla provedena dne 26.1.2022 za pfitomnosti pani JUDr. Milady KrajCové a zastupce
objednavatele pana Mgr. Martina Horaka.

II. VYCET PODKLADU

T1.A. POPIS POSTUPU PRI VYBERU ZDROJO DAT

Pfi ocenéni nemovité véci jsou standardné pouzity informace z KN, informace o nemovité véci, které je
mozno ziskat na internetu, informace sdélené spoluvlastnikem a poznatky z osobni prohlidky.

I1.B. VYCET VYBRANYCH ZDROJO DAT A JEJICH POPIS

«  vypis z KN (LV & 1194) ze dne 4.11.2021,

= internetova kopie katastralni mapy,

= mapa lokality zvefejnéna na internetu,

= internetova kopie tzemniho planu a navrhu nového tzemniho planu,

= statistické Setfeni Hypotecni banky — HB index,

= informace o nabidkach a prodejich nemovitych véci z programu INEM,

. kopie kupni smlouvy ¢&. V-5679/2021-702, V-8432/2021-702, V-13778/2021-702,
V-23409/2021-702, V-20978/2021-702,

= Povodnowy plan CR,

= informace sdélené spoluvlastnikem pani JUDr. KrajCovou,

= poznatky z osobni prohlidky,

- fotodokumentace pofizend znalcem.

HC VEROHODNOSTEBE?OJE DATW S

Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskdny z podkladfi (viz. vyse), pficemz
viechny Ize povazovat za vérohodné.
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Znalecky posudek o obvykie cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy ddm ¢.p. 450
pri ulici Vnitrni or.C. 15, v k.. Ponava, obec Brmo, okres Brno-meésto

III. NALEZ
II1.A. POPIS POSTUPU PRI SBERU CT TVORBE DAT

Ocenéni v "cené obvyklé" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku a o0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocerovani majetku) ve znéni p.p.:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popfipadé 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 pomérli prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dlisledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Obvykla cena se dle § 1a odst. 1 vyhlasky ¢. 488/2020, kterou se méni vyhlaska €. 441/2013 Sb.,
k provedeni zadkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni p.p., urCuje porovnanim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predmétli ocenéni v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomér prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zviastni obliby.

Dle § 2 odst. 3 zakona o ocenovani majetku ve znéni p.p. v odlivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou
cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Dvody pro neurcené obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro Gcely tohoto zdkona rozumi odhadovana Castka, 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 nikoliv v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zékona
rozumi, Ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

Trzni_hodnotou predmétu ocenéni je dle § 1b ocerovaci vyhlaSsky odhadovana Castka, ktera se urCuje
zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobd ocenovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového
nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji rizika a predpokladany vyvoj
na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pfi uréeni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvyssiho
a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pristupné a ekonomicky
proveditelné.

II1.B. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT
V daném pripadé se podafilo zjistit dostatek realizovanych prodejli srovnatelnych nemovitych véci a bude
tedy stanovena cena obvykla porovnavacim zpfisobem ze sjednanych cen.

Metoda porovndni ze sjednanych cen - porovnavaci hodnota - je vysledek vyhodnoceni znamych cen,
za které byly v daném misté realizovany prevody stejnych nebo obdobnych nemovitych véci stejného
charakteru, velikosti, konstrukéniho provedeni, stafi a stavebné-technického stavu. Porovnani se provadi
na zakladé vyhodnoceni kupnich smluv, przkumé odhadce, konzultaci s realitnimi kancelaremi
a pfimérenym vyhodnocenim poméru nabidky a poptavky v dané lokalité a Case.

Porovnavaci metodu Ize v daném pfipadé povaZovat za standardni a konzervativni pro odhad obvyklé ceny
a soucasné jedinou pripustnou ve smyslu ust. zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ve znéni p.p.
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Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢.p. 450
pri ulici Vinitind or.&. 15, v k.u. Ponava, obec Brio, okres Brno-mésto

II1.C. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

1. ZAKLADNE UDAJE

Nazev predmétu ocenéni: Podil id. 22/100 na pozemku parc.¢. 633 jehoz soucasti je bytovy diim
¢.p. 450 — uzivani bytu 3+1 ve 2.NP

Adresa predmétu ocenéni: Vnitfni 450/15
602 00 Brno

LV: 1194

Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni Gzemi: Lesna

Pocet obyvatel: Ponava

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 6 958,00 K&/m?

2. VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Dle vypisu z KN je nemovitd véc zapsana takto:

Cislo LV ; 1194

Okres : Brno-mésto

Obec : Brno

Kat. Gzemi : Ponava

Vlastnik : Krajcova Milada JUDr., Loosova 573/4, Lesna, 638 00 Brno- 22/100
SIM Peska Jaroslav a Peskova Véra, Vnitfni 450/15, Ponava, 29/100
60200 Brno 3
SJIM Skéra Martin a Skarova Alena, Vnitfni 450/15, Ponava, 19/100
60200 Brno
SIM Varmuza FrantiSek a VarmuzZova Jana, Vnitini 450/15, 30/100

Ponava, 60200 Brno

Pozemky : Parc.¢. 633 — zastavéna plocha a nadvori — 217 m?
Soudasti je stavba: Ponava, €.p. 450, bytovy diim
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 633

v Casti ,B1" — vécna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B — je uvedeno ,bez zapisu".

v ¢asti ,C" — vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich dajli — je uvedeno zastavni
pravo, které neni zohlednéno ve vysledné cené.

3. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Nemovita véc odpovida popisu dle vypisu z KN. VeSkeré tdaje uvedené ve znaleckém posudku jsou ziskany
na zakladé prohlidky, méreni znalce a dostupnych podkladd.

4. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Jedna se o podil na pozemku jehoZ soucasti je bytovy diim, pfiCemz s timto vlastnictvim je spojeno uzivani
bytu 3+1 ve 2.NP bytového domu.

Nemovita véc se nachazi v méstské &asti Brno-Kralovo Pole, lokalita Ponava, pfi ulici Vnitfni. Je pristupna
po zpevnéné komunikaci a je napojena na el. energii, vodu, kanalizaci a plyn. Okolni zéstavbu tvori
zejména bytové domy a objekty obcanské vybavenosti.

Ing. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel- 602 53 77 07 list Cislo 4




Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na pozemku jehoZ soucasti je bytovy ddm c.p. 450
pri ulici Vnitrni or.C. 15, v k.u. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto
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Znalecky posudek o obvykié cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim &p. 450
i ulici Vinitrnd or.& 15, v k.d. Ponava, obec Brno, okres Brmo-mésto

Bytovy dim &.p. 450

Jednd se o bytovy diim s jednim podzemnim podlazim a ¢tyfmi nadzemnimi podiazimi. Zaklady betonové
pasy, nosnd konstrukce zdénd, stfecha plochd, kiempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, fasadni
omitka se zateplenim, schody teraco, vytah neni, bleskosvod.

V objektu jsou 4 byty, véechny s dispozici 3+1. Ve 2.NP — 4.NP se jedna o byty o vyméfe cca 73 m?, v 1.NP
je byt menéi o vstupni chodbu — odhad vyméry bytu cca 63 m?.

V podzemnim podlaZi se nachdzi sklepy k bytdm (k bytu ve 2.NP neni dle sdéleni pani JUDr. Milady
Krajéové pfidélen Zadny sklepni prostor), byvala pradelna, sklady, chodba, schodisté.

Prostory v bytovém domé nejsou predmétem pronajmu.

Sou&asti a piisludenstvi bytového domu tvofi oploceni predzahradky z plotovych ramli na podezdivce,
plotova branka, zpevnéna plocha ze zamkové dlazby, predloZené schody. Ve dvorni ¢asti pozemku se jedna
o oploceni z plotovych rdmi, zpevnénou plochu z monolitického betonu, opérna zidka, venkovni betonové
schody, susak na pradlo.

DispoziCni feseni:

1.PP - chodba, schodisté, skiepy, pradelna, sklady

1.NP — vstup, chodba, schodisté, byt 3+1

2.NP — 3.NP - chodba, schodisté, byt 3+1

4.NP — chodba, byt 3+1

Technicky stav:

Bytovy diim byl postaven ve 2.pol. 30-tych let minulého stoleni, dle sdéleni pani JUDr. Milady Krajcové
cca v roce 1936. Objekt je prlibéZné dobfe udriovan a modernizovan, jednotlivé byty jsou postupné
rekonstruovany, pouze byt ve 2.NP (ktery je prakticky predmétem ocenéni) je v plivodnim stavu.

Byt ve 2.NP

Jednd se o byt 3+1 situovany ve 2.NP bytové domu, pozemek stejného vlastnika. Podlahy obytnych
mistnosti vlysy, v ostatni mistnostech keramicka dlazba, PVC, stropy s rovnym podhledem, vnitfni omitky
vadpenné, vnitini keramické obklady v koupelné a v &asti kuchyné, na WC pouze olejovy natér, okna
dfevénd dvojitd, dvefe hladké a prosklené, elektroinstalace svételnd, rozvod zemniho plynu, vytapéni
lokaini na plyn, el. pfimotopy, kamna na tuhd paliva, rozvod vody pouze studené, ohfev vody v kuchyni
plynovy ohfiva¢, v koupelné kamna na tuhd paliva, kanalizace od vSech zafizeni, vnitfni hygienické
vybaveni vana, umyvadio, WC, vybaveni kuchyné plynovy sporak.

Technicky stav:

Byt je v plivodnim stavu bez rekonstrukci. Udrzba celkové zhorsend, elektroinstalace odpojena, vybaveni
neodpovida soufasnému standardu - vytapéni lokalni, ohfev vody v koupelné na tuhd paliva apod.
Predpoklada se kompletni rekonstrukce bytu.

U stfedni zdi mezi pokoji do ulice byly zjistény drobné trhliny, které jsou zfejmé zplisobeny skuteCnosti,
Ze pricka v byté v 1.NP neni umisténa pod pfickou v byté ve 2.NP (nedostatecné zesileni stropu).

Plocha bytu (dle zaméreni skute¢ného stavu):

PodlaZi | Mistnost Vyméra Plocha (m?) | Celkem (m%)
2.NP predsin 3,17*3,02-1,29*1,06 8,21

pokoj 2,34%3,72 8,70

kuchyné 3,38*2,45 8,28

spiz 1,13*%0,76 0,86

wC 1,03%0,84 0,87

koupelna 1,1*0,98+1,59*1,61-0,31*0,4 3,51

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvykle cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy ddm c.p. 450
pri ulici Vnitini or.¢. 15, v k.U. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

pokoj 5,18*3,89 20,15

pokoj 5,16*3,82 19,71

komora 1,94*1,44 2,79
73,08

lodZie 1,53*0.77 1,18
1,18

Pozemek

Pozemek zapsany ve vypisu z KN jako parc.C. 633 s druhem pozemku zastavéna plocha a nadvori
o vymére 217 m? je pozemek zastavény bytovym domem.

Na pozemku predzahradky se v malé ¢asti nachazi trvalé porosty okrasného typu (listnaty strom, riize).

Uzemni plan:
V platném Gzemnim pldnu se pozemek |

stabilizované BC — Cisté bydleni.

V navrhu nového uzemniho planu - 1
upraveny navrh pro 2. opakované verejné : )
projednani — se pozemek nachazi v ¥ s s i A
zastavéném U(zemi obce, v ploSe stabilizované B/k3 — bydlenl kompaktnl struktura zastavby, vyskova
Uroven 6-16 m s lokalni dominantou do 25 m.

Skutec¢né vyuziti odpovida platnému Gzemnimu planu i navrhu nového (izemniho planu mésta Brna.

Povodiiovy plan CR:
Nemovita véc se nenachazi v zaplavovém lUzemi.

ILD.OBSAH

A. Stanoveni obvyklé ceny
Porovnavaci hodnota

B. Stanoveni ceny zjisténé
1. Pozemek s bytovym domem
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Bytovy d@im ¢.p. 450
1.3. Trvalé porosty
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Znalecky posudek o obvykié cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢&p. 450
pri ulici Voitini or.& 15, v k.d. Ponava, obec Brmno, okres Brno-mésto

IV. POSUDEK

IV.A. STANOVENI OBVYKLE CENY

1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

V principu se jedné o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejd (ne starSich 1/2 roku) nemovitych
véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Jako podklad pro navrh obvyklé ceny ocefiovaného majetku (porovnanim ze sjednanych cen) jsou
vyhodnocovény realizované prodeje obdobnych nemovitych véci v obdobnych lokalitich a to tak,
Ze realizovany prodej je upraven soustavou koeficientll (napf. koeficient data realizace prodeje, koeficient
velikosti a vyuZitelnosti pozemkd, koeficient polohy a dopravni dostupnosti, koeficient technického stavu,
koeficient moZnosti napojeni na inZenyrské sité apod.) do srovnatelné Grovné a vlastni navrh hodnoty
nemovitého majetku stanoveny metodou porovnavaci je pak urcen jako interval takto ziskanych cen.

V daném pfipadé se pravné jednd o prevod spoluvlastnického podilu na bytovém domé&, prakticky
se viak jednd o byt 3+1 ve 2.NP tohoto bytového domu. S ohledem na uvedené bude provedeno
vyhodnoceni jednak z prodejd bytovych domti a déle z prodejti bytli, kde bude vliv zapisu v KN jako podilu
na bytovém domé bude zohlednén snizenim ceny o 10%.

a) REALIZOVANE PRODEJE — BYTOVE DOMY:

1) Prodej objektu bydleni 348 m?, Vnitini, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 17 500 000 K< za nemovitost
Cena za m*: cca 50 287 K&

Kupni smlouva ze dne: 12.3.2021
Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Zastavéna plocha 1.NP: cca 87 m?

Pocet podlazi: 4

Uvazovana plocha pro vypotet: 4 * 87 = 348 m’

Popis: Jednd se o prodej objektu bydleni pfi ulici Vnitfni v k.U. Ponava.
Objekt ma& 4 nadzemni podlaZi a plochou stiechu. Dle informaci z KN
je v objektu 1 byt, ale nejednd se o zavaznou informaci. Plocha pozemku °
celkem 362 m?.

s

2) Prodej id. 1/2 bytového domu 433 m?, Hrn&ifska, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 7 500 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: cca 34 642 K&

Kupni smlouva ze dne: 13.5.2021

Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Zastavénd plocha 1.NP: cca 173 m?

PoCet podlazi: Castecné PP, 2 NP

UvaZovana plocha pro vypolet: 2,5 * 173 = 433 m?

Popis: Jedna se o prodej bytového domu pfi ulici Hrnéifska v k.0. Vevefi. Objekt méa CasteCné podzemni
podlaZi, 2 nadzemni podlaZi a sedlovou stfechu. Dle informaci z KN jsou v objektu 4 byty. Plocha pozemku
celkem 529 n?.
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Znalecky posudek o obvykié cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy didm c.p. 450
pri ulici Vnitind or.C. 15, v k.. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

3) Prodej bytového domu 315 m?, FiSova, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 12 740 000 KC za nemovitost
Cena za m?: cca 40 444 Ké

Kupni smlouva ze dne: 23.9.2021

Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Zastavéna plocha 1.NP: cca 105 m?

Polet podlazi: 3

UvaZzovana plocha pro vypolet: 3 * 105 = 315 m’

Popis: Jedna se o prodej bytového domu pfi ulici FiSova v k.G. Cernd
Pole. Objekt ma 3 nadzemni podlazi a sedlovou stiechu. Dle informaci #
z KN je v objektu 5 byt{i. Plocha pozemku celkem 335 m?.

4) Prodej id. 1/4 bytového domu 1 044 m?, Dfevaiska, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 11 250 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: cca 43 103 K¢

Kupni smlouva ze dne: 26.8.2021

Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Zastavéna plocha 1.NP: cca 174 m?

Pocet podlazi: 6

UvaZovand plocha pro vypodet: 6 * 174 = 1 044 m?

Popis: Jedna se o prodej podilu na bytovém domé pri ulici Dfevarska
v k.U. Vevefi. Objekt ma 6 nadzemnich podlazi a sedlovou stfechu. |
V objektu je celkem 12 pronajatych bytli, pfiemz byt ¢. 3 a 4 je |
propojen do jednoho. Plocha pozemku celkem 275 m?

A.2. VYSLEDKY ANALYZY DAT

V daném pripadé je porovnavani provedeno na 1 m? pfiblizného souttu zastavénych ploch viech podlazi.
Z hlediska lokality hodnotim vSechny porovnavané nemovité véci jako srovnatelné. Z hlediska vlivu velikosti
objektu na jednotkovou cenu hodnotim rovnéz vSechny byty jako srovnatelné. Jako vhodné se jevi
vyhodnoceni z diivodu doby realizace prodeje. Prfipadné dalsi zasadni vlivy budou zohlednény v koef.
specifickém.

Koeficient doby realizace prodeje: | HB INDEX - bytoveé jednotky
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Znalecky posudek o obvykié cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢p. 450
pri ulici Vnitrni or.C. 15, v k.u. Ponava, obec Brno, okres Brno-meésto

(koef. doby realizace prodeje, koef. specificky)

Ad 1) 50 287 * 1,09 * 0,85 (1 byt, velmi dobry stav) = 46 591,- K&/m?*
Ad 2) 34 642 * 1,09 * 1,1 (celkové horsi technicky stav) = 42 735,- K¢/m?
Ad 3) 40444 *1,0*%1,0 = 40 444,- K&¢/m?
Ad 4) 43103*1,0%1,0= 43 103,- K&/m?

UvaZovand plocha ocefiovaného objektu: zastavénd plocha 1.NP — 109,21 m? * 5 podlazi = cca 546 m?

Obvykla hodnota se tedy nachazi v intervalu 40 444,- a7 46 591,- K&¢/m?

tj. pfi zastavéné plose 546 m? celkem zaokr. 22 082 000,- az 25 439 000,- K&
spoluvlastnicky podil id. 22/100 celkem zaokr. 4 858 000,- az 5597 000,- K&
Hodnota stanovena uprostred uvedeného intervalu Cini zaokr. 5228 000,- K¢

Hodnota stanovena jako aritmeticky prlimér porovnatelnych hodnot,

Tj. (46.591 + 42.735 + 40.444 + 43.103) / 4 = &ini cca 43 218,- K&/m?
tj. pfi zastavéné ploSe 546 m? celkem zaokr. 23 597 000,- K&
spoluvlastnicky podil id. 22/100 celkem zaokr. 5191 000,- K¢

Hodnota nemovitého majetku ad a) stanovena
metodou porovnavaci ¢ini zaokr. 4 858 000,- az 5597 000,- KC

b) REALIZOVANE PRODEJE - BYTY:

5) Prodej bytu 90 m?, Vnitini, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 7 000 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: cca 77 778 K&

Kupni smlouva ze dne: 20.10.2021
Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Dispozice: 3+1

Vyméra dle KN: 89,76 m?

Popis: Byt se nachazi v prizemi (1.NP) domu bez vytahu na ulici Vnitfni v klidné a lukrativni lokalité, blizko
parku Luzanky. Vstup do bytu tvori prostornd hala, ze které je pfistup do vSech obytnych mistnosti +
samostatného WC a koupelny. Z kuchyné je vstup na balkén (4 m?) s vyhledem do vnitrobloku s vzrostlou
zeleni. K domu nalezi spoletna udrzovana zahrada. Bezproblémové parkovani pred domem.

6) Prodej bytu 66 m?, Staiikova, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 6 400 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: cca 96 677 K&

Kupni smlouva ze dne: 30.8.2021
Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Stav: Velmi dobry

Dispozice: 3+kk

Vyméra dle KN: 75,8 m?
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Znalecky posudek o obvykié cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢p. 450
Pri ulici Vnitini or.c. 15, v k.d. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

Popis: Zrekonstruovany byt na ulici Stafkova, v meéstské Casti Brno - Ponava. Byt proSel kompletni
rekonstrukci v kvétnu roku 2020, nachdzi se v 1. patfe (5.NP) cihlového domu bez vytahu, podlahova
plocha bytu ¢ini 66,2 m? k bytu ndleZ i zd&ny prostorny sklep o velikosti 4,11 m?% Jednd se o svétly,
prostorny byt s velmi dobrym dispozinim feSenim. Soucasna dispozice sestava ze vstupni predsiné
(9,62 m%), do ulice orientovanych dvou pokojfi vétsi (15,17 m?) a mensi (12,30 m?) s Satnou (0,93 m?).
Okna do ulice ve vysce 1,8m. Z predsiné je vstup také do prostorné kuchyné (22,17 m?) s kuchyfiskou
linkou s vestavnou troubou, plynovym sporakem a lednici s mrazakem, orientované do vnitrobloku (linka
mé i pfipravu pro my&ku). Z predsiné vstup také do koupelny (4,07 m?) s vanou, umyvadlem otopnym
Zebfikem, pratkou (pfipraveno i pro susitku) a plynovym kotlem. Toaleta je samostatné (1,15 m?). Byt
disponuje dostate¢nym prostorem v chodbé s moznosti vestavét skfifi. Podlahy nové brousené drevéné
parkety, koupelna a toaleta s obklady. Okna nova plastova. Diim zatepleny do vnitrobloku. Ve vnitrobloku
zahradka ke sdilenému vyuziti -mozZnost péstovani vlastnich plodin, umisténi piskovisté, grilu ¢i lavicky
dle viastniho uvazeni. Vyhled do zahradky je pfimo z ¢asti kuchyné s obyvakem, nahrazuje terasu ¢i viastni
zahradu, ideaIni k vyuziti pro mensi déti diky oplocenému vnitrobloku. Vytapéni bytu je zajiSténo plynovym
kotlem. Samotny bytovy diim je po ¢astecné rekonstrukci v roce 2020. Jedna z nejzadanéjSich lokalit
v Brné v blizkosti Luzaneckého parku disponuje veSkerou obcanskou vybavenosti - obchody, nakupni
centrum, kavarny, parky, Skoly, Skolky, poliklinika.... Vyborna dostupnost do vSech ¢asti Brna jak MHD, tak
vozem i péSky do centra cca 15min. Parkovani venkovni v okoli domu v modrych zénach s odpolednim
rezimem. Klidné bydleni vhodné pro rodinu s détmi.

7) Prodej bytu 71 m?, Staiikova, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 5 790 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: cca 81 549 K&

Kupni smlouva ze dne: 15.4.2021
Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Stav: Velmi dobry

Dispozice: 2+1

Vyméra dle KN: 81,7 m?

Popis: byt 2+1 v OV, na ul. Staftkova, Brno - Ponava. Jednd se o byt &
po rekonstrukci - rozvody elektriny, kuchynska linka véetné spottebicli, o

topné télesa, vybrousené dubové parkety, plastovd okna. Byt o podlahové plose 71 m* a s sklepem
je umistény ve 3.patfe cihlového domu bez vytahu. V kuchyni je kuchynska linka na miru véetné spotrebicl
(plynové varna deska, mycka, digestof, mikrovinnd trouba, elektrickd trouba). Z kuchyné je vstup
na zasklenou lodzii a vstup do komory. V obytnych mistnostech jsou na podlaze drfevéné, nové lakované
parkety. V koupelné je vana, umyvadlo, plynovy kotel a pfipojka na pracku, toaleta je samostatné. Pokoje
jsou neprlichozi. Jedna se o bytovy diim s ¢astecné uzavienym vnitroblokem. Vytapéni a ohfev teplé vody
je zajisténo pomoci viastniho plynového kotle. Kazdy byt ma sviij vlastni mérfi¢ elektrické energie, plynu,
studené vody. Diim proSel v poslednich letech rekonstrukci (zatepleni fasady vatou ze severni strany domu,
¢astena vyména stupacek, nova spole¢na elektfina). Velmi dobra dostupnost do centra mésta, zastavka
v blizkosti domu, obfanska vybavenost kompletni, obchod Albert, kvétinarstvi, lékarna, ve vzdalenosti
3 minuty chiize se nachazi nejvétsi brnénsky park Luzanky a plavecky bazén.

8) Prodej bytu 62 m?, Stefanikova, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 6 039 548 000 KC za nemovitost
Cena za m?: cca 97 475 K&

Kupni smlouva ze dne: 26.7.2021

Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Stav: Dobry

Dispozice: 2+kk

Vyméra dle KN: 61,96 m?
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Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim c.p. 450
pri ulici Vnitini or.¢. 15, v k.d. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

Popis: Cihlovy byt 2+kk na ulici Stefanikova v Brn&, v méstské ¢asti Vevefi. Tento vyborné udrzovany dfim
s vytahem vystavél vyznamny brnénsky stavitel Alois Kuba, ktery téZ plsobil jako asistent v ateliéru
Bohuslava Fuchse. Diky tomu je cely dim pamétkové chranény. Byt o vyméfe 62 m? (+ terasa 6 m?)
se nachdzi v 7.NP a vznikl diky zdafile provedené nastavbé dalSiho patra. Diky tomu je z bytu unikatni
vyhled do okoli. V pokojich jsou plovouci podlahy, oblozkové zarubné dvefi a dfevénd eurookna. Zdéné
bytové jadro. D&m mé svoji viastni plynovou kotelnou. Vyméry mistnosti: obyvaci pokoj s kuchyriskym
koutem 30 m? (orientace na vychod do ulice), klimatizovana loZnice 14 m? (orientace na zapad do zahrady
ve vnitrobloku), $atna 5 m?, predsii 6 m? koupelna s WC 7 m% Z loZnice je pfistupna terasa o vymére
6 m%. K bytu ndleZ samostatny zdény sklep o vyméfe 10 m?, ktery je v suterénu domu. Ve vnitrobloku je
pro najemniky domu k dispozici udrzovana zahrada s krdsnym novym altdnem, kde je mozné grilovat.
Parkovani pfimo u domu v rezidenéni modré zéné (200,- K¢ rocné na vozidlo). V domé zavedeno UPC
(internet + TV). V blizkém okoli domu jsou k dispozici sluzby, obchody (velerka 30 metrdi, Lidl a Albert
do 300 metrl), restaurace, vinotéka. Park Luzanky 2 minuty chlize. Vyborna dostupnost pésky
do samotného centra Brna.

9) Prodej bytu 90 m?, Stefanikova, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 9 990 000 K¢ za nemovitost
Cena za m*: cca 111 483 K&

Kupni smiouva ze dne: 15.7.2021
Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Vyméra dle KN: 89,61 m?

Popis: Cihlovy byt na ulici Stefinikova v Brné, v méstské Casti Vevefi.
Tento vyborné udrZovany ddm s vytahem vystavél vyznamny brnénsky &
stavitel Alois Kuba, ktery téz plisobil jako asistent v ateliéru Bohuslava =+
Fuchse. Diky tomu je cely dfim pamatkové chranény. Byt o vymére
89,61 m? se nachdzi ve 2.NP Ve vnitrobloku je pro najemniky domu k dispozici udrzovanad zahrada
s krdsnym novym altdnem, kde je mozné grilovat. Parkovani pfimo u domu v rezidencni modré zéné (200,-
K¢ roéné na vozidlo). V domé zavedeno UPC (internet + TV). V blizkém okoli domu jsou k dispozici sluzby,
obchody (veterka 30 metréi, Lidl a Albert do 300 metr(i), restaurace, vinotéka. Park LuZanky 2 minuty
chiize. Vyborna dostupnost pésky do samotného centra Brna.

10) Prodej bytu 76 m?, Milady Horakové, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 5 900 000 K< za nemovitost
Cena za m?%: cca 77 950 K&

Kupni smlouva ze dne: 15.11.2021
Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Stav: Pred rekonstrukci

Dispozice: 3+1

Vyméra dle KN: 75,69 m?

Popis: Byt o dispozici 3+1 se nachdzi ve 2. NP bytového domu
s vytahem a disponuje vymérou 76,46 m” Déle k nému naleZi balkon
(3,8 m?) a sklepni kéje (1,65 m?). Pfedmét prodeje je v plivodnim stavu, tudiz vyZaduje rekonstrukci.
Vyjimkou jsou plastové okna a balkonové dvere, které byly nahrazeny v ramci rekonstrukce v roce 2007.
Jedinetnosti bytu je umisténi oken, jelikoz jsou sméfovana do tfi svétovych stran. Déle je vyhodou
moznost pfistupu na balkon ze dvou pokojil, lokace v blizkosti historického centra Brna ¢i dobra dopravni
dostupnost - u domu se nachazi zastédvka MHD "Namésti 28. fijna". PobliZ naleznete také krdsné méstské
parky, Skoly a Sirokou nabidku obchodfi, kavaren i restauraci. V rdmci domu je k dispozici spolecna
sudarna, kofarkarna a oplocena zahrada s pfistupem pouze pro viastniky ¢i najemce. Dm je udrzovany
a priib&Zzné rekonstruovany. Rekonstrukci proSly napf. vnitfni rozvody vodovodu a odpadu, elektfina
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Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢p. 450
pri ulici Vnitrni or.€. 15, v k.d. Ponava, obec Brno, okres Brno-meésto

ve spolecnych prostorach, rozvody slaboproudu, vytah, kotelna a dviir se zahradou. Dale ma ddm novou
zateplenou fasadu a novou strechu.

11) Prodej bytu 89 m?, Kounicova, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 6 670 000 K¢ za nemovitost
Cena za m*: cca 74 692 K&

Kupni smlouva ze dne: 31.3.2021
Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Stav: Pred rekonstrukci

Vyméra dle KN: 89,3 m?

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, o celkové ploSe cca 89 m?, v méstské &asti Brno - Vevefi na ulici
Kounicova. Bytova jednotka se nachdzi v historickém cihlovém domé z roku 1921 s vybornou dopravni
dostupnosti do centra mésta, je urcend ke kompletni rekonstrukci. Vytapéni bytu je reseno lokalné.

12) Prodej bytu 90 m?, Udolni, Brno, okres Brno-mésto

Celkova cena: 6 500 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?% cca 72 561 K&

Kupni smlouva ze dne: 14.4.2021
Vlastnictvi: Osobni

Konstrukce: Cihlova

Stav: Pred rekonstrukci

Dispozice: 2+1

Vyméra dle KN: 89,58 m?

Popis: Cihlovy dlim se nachazi v krasné zadané méstské Casti Brno — e——
mésto na ulici Udolni. Pouhych par minut od centra mésta. Jedna se o] byt v prvnim patre fadového
obytného domu s vytahem. Dispozice prostoru je 3+1 o rozmérech 90 m?. Byt je pred rekonstrukci. K bytu
je mozno vyuzivat velké spolecné zahrady.

A.2. VYSLEDKY ANALYZY DAT

V daném piipadé je porovndvani provedeno na 1 m? plochy bytu (bez sklepfl, balkonfl, lodZii apod.).
Z hlediska lokality hodnotim vSechny porovnavané nemovité véci jako srovnatelné. Z hlediska vlivu velikosti
bytu na jednotkovou cenu hodnotim rovnéz vSechny byty jako srovnatelné. Jako vhodné se jevi
vyhodnoceni z dfivodu doby realizace prodeje, kdy Cast byt byla prodana v 1. pol. roku 2021, a dale
z d@ivodu technického stavu.

Koeficient doby realizace prodeje:

Ze statistického Setfeni Hypotecni banky — HB index vyplyva, Ze ceny bytl vzrostly za posledniho piil roku
0 cca 9%. Prodeje realizované v 1. pol. roku 2021 budou upraveny koef. 1,09.

Koeficient technického stavu:

Ocerovany byt je v plivodnim stavu s nutnosti celkové rekonstrukce. Bytovy diim je priimérné udrzovany.

Koeficient specificky:

V daném pripadé koeficient zahrnuje skuteCnost, ze pravné se nejedna o prevod bytu, ale o prevod podilu
na bytovém domé. Snizeni uvazuji 10%, tj. koef. 0,9.
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Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim c.p. 450
pri ulici Vinitrni or.¢ 15, v k.u. Ponava, obec Brio, okres Brno-mésto

(koef. doby realizace prodeje, koef. technického stavu, koef. specificky)

Ad 5) 77778*1,0%1,0*%0,9 = 70 000,- K&¢/m?
Ad 6) 96 677 *1,0*0,8*0,9 = 69 607,- K&/m?
Ad 7) 81549*1,00*0,8*09= 64 000,- K&/m?
Ad 8) 97475*1,0%0,8*0,9 = 70 182,- K¢/m?
Ad 9) 111483*1,0%0,8*09= 80 268,- K¢/m?
Ad 10) 77950*1,0*1,0*0,9 = 70 155,- K&/m?
Ad 11) 74692*1,00*%1,0%09= 73 273,- K&m?
Ad 12) 72561*1,00*%1,0%09= 71 182,- K&m?

V daném pfipadé nebude minimaini a maximalni hodnota pod bodem 7) a 9) v dalSim vypoctu uvaZovana.

Obvykla hodnota se tedy nachazi v intervalu 69 607,- az 73 273,- K¢/m?
tj. pfi vyméFe bytu cca 73 m?* celkem zaokr. 5081 000,- az 5 349 000,- K&
Hodnota stanovena uprostred uvedeného intervalu Cini zaokr. 5215 000,- K&

Hodnota stanovena jako aritmeticky préimér porovnatelnych hodnot,
Tj. (70.000 + 69.607 + 70.182 + 70.155 + 73.273 + 71.182) / 6 = Cini cca 70 733,- K&/m?

pii vyméfe bytu cca 73 m? celkem zaokr. 5 164 000,- K¢

Hodnota nemovitého ad b) majetku stanovena
metodou porovnavaci Cini zaokr. - 5 081 000,- az 5 349 000,- KC
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Znalecky posudek o obvykie cenéd podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢.p. 450
pri ulici Vnitini or.C. 15, v k.4. Ponava, obec Brno, okres Brmo-mésto

IV.B. OCENENI CENOU ZJISTENOU

Dle § 1c odst. 1 uvedené vyhlasky se spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji
trzni hodnoty urdi i cena zjisténa.

1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Ocefiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond ¢. 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 vyhiasky 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., €. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka  III 0,0
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soudasti je  V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka
se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s viivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi  1I 0,00
4. Vliv pravnich vztah{l na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv{l II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodérsko-spravni vyznam obce: Katastralni Uzemi lazefiskych mist typu I 1,20
A) a obce s vyznamnymi lyZafskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni zemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obéanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy ¢ 3

ocenovaci vyhlasky:
! 5

Index trhu It =Ps*P, *Pg *Py*(1 + 3 P)=1,536

i=1

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

Index trhu It =Ps *P; *Pg * Ps * (1 + E P.) = 1,060
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidentni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nézev znaku ¢. P;
1. Druh a G¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku 1 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: Rezidenni I 0,04

zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02
4, Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek I 0,00

Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupnd 1 0,00
obcanska vybavenost obce
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Znalecky posudek o obvykie cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢.p. 450
pri ulici vinitini or.¢. 15, v k.d. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v€etné, MHD - dobra 111 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuzitf

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezameéstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11
Index polohy In=P:*(1+ 3 P)=1,080
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 prilohy & 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,659

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,145
1. Pozemek s bytovym domem

1.1. pozem

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,060
Index polohy pozemku I, = 1,080

Index omezujicich viivii pozemku

Nazev znaku C. P,

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti II 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 111 0,00

4. Chrénénd Gzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Uzemi a ochranné I 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich viivii II 0,00

6
Index omezujicich vlivd Io=1+YP =1,000

i=1
Celkovy indexI = Iy * Ip * I, = 1,060 * 1,000 * 1,080 = 1,145

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoFi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk(

v ix s Zakl. cena Upr. cena
Zatrideni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 6 958,- 1,145 7 966,91
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Znalecky posudek o obvyki€ cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim C.p. 450
Ppfi ulici Vnitini or.¢. 15, v k.d. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

. ‘yr Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev Parcelni Cislo [m?] [K&/m?] IKe]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 633 217 7 966,91 1728 819,47
nadvori

Stavebni pozemek - celkem 217 1728 819,47
1.2. Bytovy diim ¢.p. 450
Ocenéni nakladovym zplisobem
Qcenéni staveb nakladovym zplisobem
Bytovy déim C.p. 450
ZatfFidéni pro potFeby ocenéni
Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocéet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.PP 13,4*8,15 = 109,21
1.NP 13,4*8,15 = 109,21
2.NP 13,4*8,15 = 109,21
3.NP 13,4*8,15 = 109,21
4.NP 13,4*8,15 = 109,21
Zastavéné plochy a vysky podlazi

xr vz Konstr. v.
Podlazi Zastavena plocha wika Soucin
1.PP 109,21 m? 2,94 m 321,08
1.NP 109,21 m? 3,25m 354,93
2.NP 109,21 m? 327 m 357,12
3.NP 109,21 m? 3,26 m 356,02
4,NP 109,21 m? 2,98 m 325,45
Soucet 546,05 m? 1714,60
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1714,60 / 546,05 =3,14m
Priimérnd zastavéna plocha viech podlaZi: PZP = 546,05 / 5 = 109,21 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (13,4*8,15)%(2,94) = 321,08 m’
1.NP (13,4*8,15)*(3,25) = 354,93 m°
2.NP (13,4*8,15)*%(3,27) = 357,12 m°
3.NP (13,4*8,15)*(3,26) = 356,02 m?
4.NP (13,4*8,15)*(2,98) = 325,45 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastreseni)
Nazev Typ  Obestavény prostor
1.PP PP 321,08 m’
1.NP NP 354,93 m?
2.NP NP 357,12 m’
3.NP NP 356,02 m’
4.NP NP 325,45 m®
Obestavény prostor - celkem: 1714,60 m°
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Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢&.p. 450
pri ulici Vit'nf or.C. 15, v k.u. Ponava, obec Brno, okres Brmo-mésto

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4, Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech standardni ) 100
6. KlempiFské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchll dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjSich povrchi zateplené N 100
9. Vnitfni obklady keramickeé béZné obklady S 100
10. Schody teraco S 100
11. Dvefe hladké a proskiené S 100
12, Vrata X 100
13. Okna plastova a drevéna dvojita S 100
14. Povrchy podlah standardni - vlysy, keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni etazové S 75
15. Vytapéni lokalni P 25
16. Elektroinstalace uvazuji svételna a motorova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitfni vodovod rozvod vody studené a teplé S 75
18. Vnitini vodovod rozvod studené vody P 25
19. Vnitfni kanalizace od vSech zafizeni S 100
20. Vnitrni plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohrev teplé vody v kombinaci s vytapénim S 75
21. Ohfrev teplé vody plynovy ohfiva¢, kamna na tuha paliva P 25
22. Vybaveni kuchyni béZné sporaky S 100
23. Vnitfni hygienické vyb. vany, umyvadia, WC S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %f/:ic Koef. ggjr.a;z%
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, strecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny strech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchll S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjSich povrchil N 3,10 100 1,54 4,77
9. Vnitfni 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 75 1,00 3,53
15. Vytapéni P 4,70 25 0,46 0,54
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
Ing. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvykie cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢.p. 450
Pri ufici Vnitrni or.&. 15, v k.u. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

18. Vnitfni vodovod S 3,30 75 1,00 2,48
18. Vnitfni vodovod P 3,30 25 0,46 0,38
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohrev teplé vody S 2,10 75 1,00 1,58
21. Ohrev teplé vody P 2,10 25 0,46 0,24
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 C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalani pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 99,02
Koeficient vybaveni Ky: 0,9902
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m’]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9804
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9688
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9902
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravend [K&/m®] = 5 680,26
PIna cena: 1 714,60 m® * 5 680,26 K&/m? = 9 739 373,80 K¢
Vypodet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 86 rokd .

Pfedpokiadana dalsi Zivotnost (PDZ): 54 roki

Pfedpoklédand celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokd

Opotrebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 86 / 140 = 61,4 %

Koeficient opotrebeni: (1- 61,4 % / 100) * 0,386
Bytovy diim &.p. 450 - zjiSténa cena = 3 759 398,29 K¢

Ocenéni venkovnich dprav zjednodusenym zplisobem

Jedné se zejména o pripojky inZenyrskych siti, oploceni, zpevnéné plochy, venkovni schody, opérna zidka,
susak na pradlo.

Zatfridéni pro potfeby ocenéni

Venkovni tpravy ocenéné zjednodudenym zplisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb:

2,50 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich dprav

Nazev stavby Cena stavby
Bytovy dfimc.p. 450 3 759 398,29 K¢

Celkem 3 759 398,29 K¢

Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 3759 398,29

2,50 % z ceny staveb * 0,0250

Ocenéni venkovnich tprav zjednodusenym zplisobem - zji§téna cena = 93 984,96 K¢

am gm
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Znalecky posudek o obvykle cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim c.p. 450
pri ulici Vniteni or.& 15, v k.d. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

Rekapitulace nakladovych cen:

Bytovy diim ¢.p. 450
Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenym zplisobem

3759 398,29 K¢
93 984,96 K¢&

Nakladové ceny - celkem

3 853 383,25 K¢

v s I

néni vyn ym z bem

Zatridéni pro potFeby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové

Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 4,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové podlahové plochy
pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1a)ac): 0,1%

Mira kapitalizace (dle pfil. . 22): 4,60 %

Vynosy z nepronajatych c¢asti _

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

byt 3+1 - 1.NP 63,00 2 300,- 12 075,- 144 900,-

byt 3+1 - 2.NP 73,00 2 000,- 12 166,67 146 000,-

byt 3+1 - 3.NP 73,00 2 600,- 15 816,67 189 800,-

byt 3+1 - 4.NP 73,00 2 400,- 14 600,- 175 200,-

Vynosy celkem 655 900,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 655 900,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 1728 819,47 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 217,00 m?

- skute¢né zastavéna plocha: 109,21 m?

- cena skutecné zastavéné plochy: 870 066,24 K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: 43 503,31 K¢

Odpocet nakladd procentem ze zapocitaného ndjemného:

655 900,00 * 40 % 262 360,- K¢

Roé¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 350 036,69 K¢
Mira kapitalizace 4,60 % / 4,60 %

Cena stanovena vynosovym zplisobem 7 609 493,- K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplisobu ocefiovani

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast, nemovitost
ma rozvojové moznosti

Zd(vodnéni zatfidéni do skupiny C):

V daném pfipadé se jednd o nemovitou véc ve stabilizované oblasti nedaleko centra obce. Objekt je mozno

rozdélit na bytové jednotky, déle je v podzemnim podlazi moznost vybudovani dalSi jednotky s okny do

dvorni ¢asti. S ohledem na uvedené uvazuji rozvojové moznosti.

Ocenéni nakladovym zplsobem CN = 3 853 383,25 K¢
Ocenéni vynosovym zpfisobem v = 7 609 493,00 K&
Rozdil R = 3756 109,75 K¢
Ocenéni dle prilohy €. 23 tab. 2, skupiny C):
CvV *1,05 = 7 989 967,65 K¢
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Znalecky posudek o obvykle cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim ¢.p. 450
Pri ulici Vnitrni or.¢. 15, v k.0. Ponava, obec Brno, okres Brno-meésto

Bytovy diim €.p. 450 - zjisténa cena = 7 989 967,65 K&
1.3. Trvalé porosty
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
Nazev ) Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [KE/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KE / jedn.] [KE]
10 rokd 1,00 ks
Listnaté stromy II 3 280,- 3 280,- 3 280,-
10 rokd 2,00 ks
Rize I 380,- 380,- 760,-
Soucet: 4 040,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pril. €. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pril. €. 20) * 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 3 636,- K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 3 636,- KC
Pozemek s bytovym domem - rekapitulace
1.1. Pozemky: 1728 819,47 Kc

Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Bytovy dim C.p. 450
1.3. Trvalé porosty

Stavby a porosty na pozemku - celkem

7 989 967,65 K¢
3 636,- KE

+ 7 993 603,65 K&

Pozemek s bytovym domem - vychozi cena pro vypocet viastnického = 9722 423,12 K¢

podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemek s bytovym domem - zjiSténa cena celkem

2. VYSLEDKY ANALYZY DAT

+ 22 /100

= 2 138 933,09 K&

1. Pozemek s bytovym domem

1.1. Ocenované pozemky
1.2. Bytovy diim ¢.p. 450
1.3. Trvalé porosty

Vysledna cena - celkem:

Cena zjisténa Cini zaokr.

2 138 933,- K¢
380 340,28 K¢
1757 792,96 K¢
799,92 K¢
= 2 138 933,- K¢

2 138 933,- K¢

2 138 930, K&
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Znalecky posudek o obvykié cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim &p. 450
pri ulici Vnitini or.€. 15, v k.u. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto

V. ObpOVODNENI

V.A. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Cena obvykla

Hodnota ad a) stanovena metodou porovnavaci

i e 3 4 858 000,- az 5 597 000,- KC
jako podil id. 22/100 z cen bytovych dom{ . ;

Hodnota ad a) stanovena uprostied intervalu 5 228 000,- K¢

Hodnota ad a) stanovena jako aritmeticky primér 5 191 000,- KC

Hodnota ad b) stanovena metodou porovnavaci 3 #
0 ) ‘ bt e 5 081 000,- aZ 5 349 000,- K&

z cen byt
Hodnota ad b) stanovena uprostied intervalu 5 215 000,- KE
Hodnota ad b) stanovena jako aritmeticky primér 5 164 000,- K¢

S pfihlédnutim ke vSem skute¢nostem uvedenym vySe tohoto znaleckého posudku, které vyznamné
ovliviiuji hodnotu nemovitého majetku, a jsou nejlépe zohlednény v metodé porovnavaci ze sjednanych
cen, stanovuji obvyklou cenu spoluvlastnického podilu id. 22/100 na pozemku s bytovym domem, ktery
prakticky predstavuje uzivani bytu 3+1 ve 2.NP tohoto bytového domu ve vysi po zaokr. 5 200 000,- KE.
Obvykla cena ke dni 26.1.2022 po zaokrouhleni: 5 200 000,- K¢

Slovy: Pétmilionfidvéstétisic Korun Ceskych.

Cena zjisténa — podil na pozemku s bytovym domem

Vysledna cena - celkem: 2 138 933,- KC
Vysledna cena po zaokrouhleni die § 50: 2 138 930,- K¢

slovy: Dvamilionyjednostotficetosmtisicdevétsettricet K¢

V.B. KONTROLA POSTUPU

V daném pripadé byla obvykld cena stanovena na zakladé porovnani sjednanych cen (realizovanych
prodejl) obdobnych nemovitych véci (z cen pozemkd s bytovym domem a z cen samostatnych bytd),
Casteéné upravenych koeficienty do porovnatelné (rovné, coZ odpovida definici obvyklé ceny a postup
stanoveni obvyklé ceny je v souladu se zakonem €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlaSky ¢. 424/2021 Sb., podle stavu ke dni
26.1.2022.

Cena zjisténa byla rovnéz stanovena v souladu s vySe uvedenym predpisem.
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Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim c.p. 450
pri ufici Vnitrni or.C. 15, v k.d. Ponava, obec Brno, okres Brno-meésto

VI. ZAVER

VI.A. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Ukolem znaleckého posudku bylo stanovit obvykiou cenu nemovité v&ci - podilu id. 22/100 na pozemku
parc.t. 633 jehoz souasti je bytovy diim ¢.p. 450 vCetné dalSich soudasti a prisluSenstvi pfi ulici Vnitfni

or.€. 15, v k.0. Ponava, obec Brno, okres Brno-mésto, jako podklad pro insolvencni fizeni ke dni mistniho
Setfeni 26.1.2022.

VI.B. ODPOVED

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti odhaduji obvyklou cenu pfedmétu ocenéni
ke dni 26.1.2022 porovnavacim zptisobem

obvykla cena podilu id. 22/100 na pozemku s bytovym domem
¢ini zaokrouhlené

5 200 000,- K¢

VI.C. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICE JEHO PRESNOST

Nezjistény.

Poznamka: PFi vypracovani znaleckého posudku nebyl pribran konzultant.
Smiuvni odména byla pisemné sjednana.

VII. SEZNAM PRILOH

Prilohy: - fotodokumentace ze dne 26.1.2022 - 1x A4
- ¢ast vypisu z KN (LV €. 1194) ze dne 4.11.2021 - 1 x A4
- kopie katastralni mapy — 1x A4

Ing. Jana Kuncové, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 Sislo 23




Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na pozemku jehoZ soucdsti je bytovy dim c.p. 450
pri ulici Vnitrni or.¢. 15, v k.d. Ponava, obec Bro, okres Brno-mésto

VIII. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne

26.11.2013 pod &j. Spr. 2300/2013-41 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady,
specializace nemovitosti.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védoma nésledkd podéni védomé nepravdivého a hrubé zkresleného
posudku v souladu s § 127a obcanského soudniho radu.

V Brné dne 31.1.2022 Ing./Jaha Kuncova

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel. 602 53 77 07
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FOTODOKUMENTACE
ze dne 26.1.2022

Pohled z ulice

Predsin

Dvorni ¢ast pozemku




"VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.11.2021 00:00:00

Vyhotoveno bezuiplatné dalkovym pfistupem pro cel: insolvencni fizeni, ¢.j.. KSBR 29 INS 18299 /2021 pro Kopfiva -
Horak v.o.s.

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 611379 Ponava List vlastnictvi: 1194
V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rade

A Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo

Krajdéova Milada JUDr., Loosova 573/4, Lesna, 63800 Brno 566205/2242 22/100

8JM Peska Jaroslav a PeSkova Véra, Vnit¥ni 450/15, Ponava, 450211/471 29/100
60200 Brno 536010/122

SJM Skara Martin a Skarova Alena, Vnit¥ni 450/15, Ponava, 670920/0850 19/100
60200 Brno 755821/3806

SJM VarmuZa FrantisSek a VarmiZova Jana, Vnit¥ni 450/15, 581224/1490 30/100
Ponava, 60200 Brno 595213/1812

SJM = spoledné jméni manZell

B Nemovitosti

Pozemky .
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
633 217 zastavéna plocha a
nadvo¥i
Soucldsti je stavba: Ponava, ¢.p. 450, byt.dam
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 633
Bl Vé&cn& préva slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zéapisu o

C Vécné prava zatéZujicil nemovitosti v &asti B vdetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekudniho fadu
k id. podilu 22/100
pohledavka ve vy3i 171.851,- K& s pfisluSenstvim
Opravnéni pro
Musil Peter Ing., Smetanovo nabreZi 530/51, VySkov-
Pfredmésti, 68201 Vydkov, RC/ICO: 700503/7677
Musilova Lenka, Pekarenska 327/6, Veveri, 60200 Brno,
RC/1IC0O: 645130/0911
Povinnost k
Krajdova Milada JUDr., Loosova 573/4, Lesni, 63800
Brno, RC/ICO: 566205/2242
Parcela: 633

Listina Exekudni pfikaz o z¥izeni exekutorskéhc zastavniho prava na nemovitosti 009 EX-
739/2021 ~31 Exekutorsky ufad Brno-méstoc ze dne 28.06.2021. Pravni moc ke dni
08.07.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.07.2021 12:53:30. Zapis proveden

dne 05.08.2021.

V-16963/2021-702

Pofadi k 09.06.2021 00:00

D Poznamky a dals3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Narizeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ondfej Mared, LL.M., Novobranska 269/20, Litoméfice,

412 01 Litoméfice
Povinnost k
Krajéova Milada JUDr., Loosova 573/4 Lesna, 63800

Nemovitostl Jrou v Uzemnim Shvodl

Vatastralny ufad pro Jihdmoraves










