ing.viktor vrsou
soudni znalec v oborech ekonomika a stavebnictvi

ZNALECKY POSUDEK

¢islo 1674 — 15/ 2020

Ve véci: stanoveni ceny V misté a Case obvyklé, pFipadné trzni hodnoty nemovité
véci —bytové jednotky v ulici Vystavni 15 — byt vedeny na LV ¢. 6278, ¢islo
jednotky 303/9 v budové ¢.p. 303 na pozemku p. ¢. 800, vedeném na LV
6218, véetné spoluvlastnického podilu 2716/72043 na spole¢nych Castech
domu a pozemku p. ¢. 800, k. 1. Staré Brno, okres Brno - mésto, obec Brno,
Jihomoravsky kraj

Objednatel: GAVLAS, spol. s r.0. IC: 604 72 049
Politickych véznu 21, 120 00 Praha 1
Vlastnik: Petr Dédek
Ucel ocenéni: Ocenéni se provadi za ucelem stanoveni odhadu obvyklé ceny nemovitych

véci pro potiebu drazby, dle zakona ¢. 26/2000 Sb. § 13

Vypracoval: Ini. Viktor Mrious

Ocenéni provedeno k datu: 15. 4. 2021
Datum vypracovani: 10. 5. 2021
Posudek obsahuje 9 lista + 6 listd pFiloh.

Predano ve dvou vyhotovenich.

Vytisk €islo: 1
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1. SITUACE

1.1 Prohlidka predmétu ocenéni

Prohlidka bytové jednotky ¢.303/9 ve 3.NP byla provedena dne 15.4.2021. Bytovy dim se nachazi
v ulici Vystavni ve statutarnim mésté Brno, konkrétné v méstské ¢asti — katastralnim tzemi Staré
Brno, okres Brno — mésto, v Jihomoravském kraji. Stavba bytového domu je dle odhadu z r. 1920,
ma tfi nadzemni podlazi a podkrovi (NP), jednoho podzemniho podlazi (PP), je v ném umisténo
11 bytovych jednotek. Bytovy dium je pfistupny z ulice Vystavni zhruba v poloving této ulice.
Pristup je z ulice Vystavni — z pozemku parcelni ¢islo 791/1 (ostatni plocha — ostatni komunikace)
ve vlastnictvi Statutdrniho mésta Brna. Bytovy dim je po Castecné rekonstrukci, je vyuzivan
k bydleni a ¢astecné jsou prostory suterénu jsou vedeny jako komer¢ni prostory. Bytova jednotka
je po celkové rekonstrukci, véetné vestavéného kuchynského koutu, nabytku a spotiebicu.
Bytovou jednotku tvofi jedna mistnost s vestavénou koupelnou s umyvadlem a sprchovym
koutem. WC se nachazi ptes spole¢nou chodbu. V mistnosti WC je toaleta, umyvadlo a pracka
(pracka neni zahrnuta v cené bytu).

Parkovani je mozné na ptilehlych komunikacich ve vlastnictvi mésta.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 6278, k.u. Staré Brno, obec Brno, okres
Brno - mésto, vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 5.11.2020,

- Vvypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 6217, k.i. Staré Brno, obec Brno, okres
Brno - mésto, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 5.11.2020,

- kopie katastralni mapy s vyznacenim oceniovaného pozemku dle LV ¢. 6217 pro k.a. Staré
Brno ziskané dne 24.4.2020 z nahliZeni do katastru nemovitosti dostupného na internetu,

- mapa lokality, ziskana z internetu, véetn¢ leteckého snimku.

1.3 Ucel ocenéni

Ocenéni se provadi za Gcelem stanoveni odhadu obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
drazby, dle zdkona ¢. 26/2000 Sb. § 13. Ocenéni nelze pouzit pro jiné tcely.

1.4 Prava a zavady

1.4.1 Zastavni prava

Na predlozeném listu vlastnictvi ¢. 6217 neni v oddile C k ocefiovanému pozemku zapsano zadné
zastavni pravo.
Na piedlozeném listu vlastnictvi ¢. 6278 je v oddile C k oceniované bytové jednotce zapsano:

e zastavni pravo smluvni ve vysi 2.890.000,- K¢, budouci pohledavky do vyse 5.780.000,-
K& vzniklé do 20.4.2040 (i k podilu na pozemku); opravnéni pro Ceské spofitelna, a.s.,
Olbrachtova 1929/62, Kr¢, 140 00; povinnost k jednotce 303/9; na zakladé¢ Smlouvy o
zfizeni zastavniho prava, pravni u¢inky zapisu k 20.1.2016 (V-1334/2016-702);

e zakaz zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu banky, a to po dobu trvani zastavniho
prava; opravnéni pro Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr¢, 140 00; povinnost
k jednotce 303/9; na zakladé¢ Smlouvy o zfizeni zastavniho prava, pravni ucinky zapisu
k 20.1.2016 (V-1334/2016-702);

¢ rozhodnuti o upadku (§ 136 odst.1 insolvenéniho zdkona); povinnost pro Dédek Petr,
* podle listiny Usneseni insolven¢niho soudu 0
upadku KSBR 47 INS-9806/2019 A-11 Krajsky soud v Brné ze dne 24.7.2019; pravni
ucinky zapisu k 19.8.2019 (Z-11783/2019-702)
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1.4.2 Vécna biemena a ostatni omezeni

Na ptedlozeném listu vlastnictvi €. 6217 a €. 6278 neni zapsano zadné vécné biemeno ani ostatni
omezeni.

1.4.3 Ostatni omezeni

Na piedlozeném listu vlastnictvi ¢. 6217 je v oddile B zapsan zplsob ochrany — ochranné pasmo
nemovité kulturni pamatky, pamatkové zony, rezervace, nemovita narodni pamatka.

Na piedloZzeném listu vlastnictvi ¢. 6278 nejsou zapsana zadna ostatni omezeni.

1.4.4 Ekologické zatéZe
Nepredpoklada se, Zze by na nemovité véci vazly ekologické zatéze.

2. NALEZ

2.1. Vlastnické a evidenéni udaje

ILIST VLASTNICTVI &islo 6217

Kraj: CZ064 Jihomoravsky Okres: CZ0642 Brno-mésto
Obec: 582786 Brno Katastralni izemi: 610089 Staré Brno
Ulice:  Vystavni ¢.o.: 15
Vlastnici Podil
FO NN rcvic [ 217203
Stavby stavba je soucasti pozemku
¢ast obce Brno-mésto Objekt obcanské vybavenostic.p. 303 na pozemku p.¢. ANO
Pozemky

800 Pozemkova parcela Parcela KN 321 m? zastavénd plocha a nadvofti

IST VLASTNICTVI ¢&islo 6278

Kraj: CZ064 Jihomoravsky Okres: CZ0642 Brno-mésto
Obec: 582786 Brno Katastralni uizemi: 610089 Staré Brno
Ulice:  Vystavni ¢.o.: 15

Podil

perDide 111

2.2. Vyhodnoceni souladu pravniho stavu se skute¢nosti

Z dostupnych podkladii nebyly zjistény zadné zasadni nesrovnalosti.

2.3. Dokumentace a skute¢nost

Predpoklada se, Ze uzivani nemovitosti je spravné bez zésadnich rozdilt oproti skute¢nosti.
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2.4. Popis predmétu ocenéni

2.4.1. Obecna situace

Obec/mésto:

Lokalita:

Situovani
nemovitosti:

Obcanska
vybavenost:

Brno (1 195 327 obyvatel dle CSU 2020)

Mésto Brno je krajskym méstem Jihomoravského kraje, druhym nejvétSim
méstem v Ceské republice. Zaroven je dileZitou kiizovatkou dalniénich i
zelezni¢nich komunikaci, nachazi se zde 1 letisté. Méstskou ¢tvrt’ Staré Brno
rozdéluje od méstské ¢asti Styfice na jihu feka Svratka, na severu sousedi s
méstskou Casti Brno stfed. Lokalita je napojena na meéstskou hromadnou
dopravu autobusovou a tramvajovou se zastavkami v dostupné vzdalenosti.
Ve mésté Brné je vybavenost a infrastruktura kompletni, vSe se nachdzi v
dosahu MHD.

Meéstska ctvrt’ Staré Brno je tvofena starSi bytovou vystavbou, historickymi
objekty, zdravotnickymi objekty, ale i sportovnimi objekty. Diky blizkosti
centra a dobré obcanské vybavenosti se jedna o pomérné zddanou lokalitu z
hlediska bydleni.

Bytovy diim s ocefiovanou bytovou jednotkou je situovan ve vychodni ¢asti
méstské ¢tvrti Staré Brno cca uprostied ulice Vystavni. Ulice Vystavni je
klidnd méstskd komunikace se souvislou zastavbou bytovych domt, na
zapad¢ navazuje na ulici Kiizkovského na vychod¢ kon¢i na Mendlove
namésti. Ulice se nachazi cca 350 m od feky Svratky. Pistup do objektu je
z ulice Vystavni pfes pozemek parcelni ¢islo 791/1 (ostatni plocha — ostatni
komunikace) ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna. Bytovy dim je ze své
vychodni strany v souvislé zastavbé domi a ze své zépadni strany domem
sousedicim s objektem patiicim FN Svata Anna Brno. Nejblizsi zastavka
tramvaje je vzdalena pouhych 200 m od bytového domu na Mendlové
Nameésti, které je vyznamnym uzlem meéstské hromadné dopravy v Brné.
Supermarkety, 1ékarny, restaurace, sportovisté atd. jsou ve vzdalenosti do
1km.

Mésto Brno je krajskym méstem Jihomoravského kraje, druhym nejvétSim
méstem v Ceské republice, ma veSkerou obcanskou vybavenost a
infrastrukturu.

2.4.2. Popis nemovitosti

Ocenovana bytova jednotka ¢. 303/9 na adrese Vystavni 303/15, Brno zapsana na LV ¢. 6278 a
umisténa na pozemku parcelni ¢islo 800, zapsaném na LV ¢. 6217 v k. u. Staré Brno, je umisténa
v 3.NP bytového domu, BD ma 11 bytovych jednotek. Bytovy dim ma celkem tii nadzemni
podlazi, obytné podkrovi a jedno podzemni podlazi, je vyuzivan k bydleni a ¢astecné jsou prostory
suterénu jsou vedeny jako komeréni prostory. Konstrukce domu je zdéna, se sedlovou sttechou
(vymeéna stfesni krytiny v roce 2014), fasadu tvofi Stukova fasada po revitalizaci (v roce 2015),
vyplné otvort tvoii dvojita Spaletova okna (vyménéna v roce 2014), cela budova je po ¢asteéné
rekonstrukci (elektroinstalace, fasada, stfecha, okenni vypln¢€), jinak v ptivodnim udrzovaném
stavu. Soucasti objektu jsou sklepni prostory umisténé v suterénu objektu. V objektu neni vytah.
Bytovy diim je napojen na elektro, vefejny vodovodni fad, kanalizaci a plynovod. Parkovani je
mozné na piilehlych vefejnych komunikacich.
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Bytova jednotka o dispozici 1 + KK orientovana do vnitrobloku, je po rekonstrukci v roce ( 2007
a 2015), vcéetné vestavéného kuchyniského koutu, nabytku a spotfebicli. Bytovou jednotku tvoii
jedna mistnost s vestavénou koupelnou s umyvadlem a sprchovym koutem. WC se nachazi pies
spolecnou chodbu. V mistnosti WC je toaleta, umyvadlo a pracka. WC je uzivdno spolecné
s jednotkou ¢. 303/10. Vytapéni je lokalni elektrickymi piimotopy. Rekonstrukce bytového jadra
véetné rozvodi vody a kanalizace byla proveden v roce 2007. Rekonstrukce elektroinstalace byla
provedena v roce 2015. V bytové jednotce jsou ptuvodni vchodové dvete. Okna vyménéna v roce
2014 za dvojita, Spaletova, podlaha s poloZzenym kobercem. V kuchytiském kouté jsou vestavéné
spotfebiCe — varna deska, trouba, mikrovinna trouba, mycka a lednice. Nad kuchynskym koutem
je vestavéno obytné mezipatro na spani véetné postele a svitidel. V koupelné je umisténo
umyvadlo, sprchovy kout, na sténach je keramicky obklad, ohfev teplé vody je feSen elektrickym
bojlerem.

Jednotka je vedend v operatu KN jako byt, svym technickym provedenim a dispozi¢nim
uspofadanim je urcena vyhradné k bydleni. Technicky stav bytu i viceucelové stavby je
vyhovujici.

Ptistup do bytového domu je z ulice Vystavni - pozemek parcelni ¢islo 791/1 (ostatni plocha —
ostatni komunikace) ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna.

3. POSUDEK

3.1. Metody ocenéni

Podle zdikona & 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zdkonid (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisii, a dalsi
souvisejici zakony,

podle § 2 ,,(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou.*.

podle § 2 ,,(3) V odtivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek a
sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v
ocenéni uvedeny.

podle § 2 ,,(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, 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
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smeény jsou osobami, které mezi
sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.*

podle § 2 ,,(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto ur¢eni museji byt z ocenéni
ziejmé, jejich pouziti, v€etné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu piedmétu
ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k
urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*.

Podle vyhlasky 488/2020

podle § la - Urceni obvyklé ceny (1),,Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, popiipadé obdobnych predmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*
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podle § la,,(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné dolozit, zejména
uvést postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych piedméti ocenéni provedeny,
a jejich vysledky.*

Podle § 1b Urceni trzni hodnoty ,,(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka,
ktera se urcuje zpravidla na zékladé vybéru z vice zpiisobl ocenovani, a to zejména zplisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlediiuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

Zpusoby oceriovani:
1) Zpisob porovnavaci
Vyslednd cena je stanovena na zdkladé srovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi
vV obdobnych podminkéch a znamou cenou sjednanou pii prodeji t€chto nemovitych véci.
V ptipadé, ze neni k dispozici dostatek informaci o realizovanych cenach, lze vyuzit i
nabidek v realitni inzerci. V takovém ptipadé je ovSem nezbytné zohlednit, ze vétSina
prodavajicich si nechava prostor pro vyjednavani a skute¢né realizované ceny mohou byt
niz8i. Dal§im problémem je moZznd nepifesnost nebo nedostatek v inzerci uvadénych
informaci.
2) Zpisob nakladovy
Vysledkem néakladového zplisobu ocenéni je vécna hodnota, tedy reprodukcni cena
nemovité véci (cena nové véci) snizena o piislusné opotiebeni. Vécna hodnota ¢asto
dopliluje ostatni metody ocenéni a umoziluje investorovi ziskat pfedstavu, zda je
ekonomicky vyhodnégjsi koupit stavajici nemovitost nebo postavit novou.
3) Zpusob vynosovy
Pfi tomto zplsobu ocenéni je na nemovitou véc nahlizeno z pohledu zisku, ktery miize jeji
vlastnictvi formou pronajmu ptinaSet. Tyto zisky se oduroc¢i (diskontuji) na soucasnou
hodnotu. Vynosové metody ocenéni se zpravidla pouzivaji u nemovitosti komeréniho
charakteru, resp. nemovitosti u nichz se predpoklada vynos z pronajmu.

3.2. Pouzita metoda ocenéni

Pro zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci byla provedena depistaz uskute¢nénych prodejii
obdobnych nemovitosti, tak aby mohlo byt provedeno porovnavacim zpiisobem ocenéni nemovité
veci. Vysledek depistaze je nulovy nalez uskutecnénych prodejti obdobnych nemovitosti, které
jsou ocenovateli dostupné. Z tohoto divodu byla uréena trzni hodnota za pomoci metody
porovnavaci na zdklad€ nabidek srovnatelnych pozemkil a bytovych jednotek Vv realitni inzerci,
zejména na serveru Sreality.cz.

3.3.  Vypocet vécné hodnoty staveb

Vypocet vécné hodnoty bytové jednotky
Vypoéet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha  Koeficient  Zapoditana plocha
pokoj + kuchynsky kout byt 22,28 m? 1,00 22,28 m?
koupelna byt 1,79 m2 1,00 1,79 m2
WC byt 3,09 m2 1,00 3,09 m?
Celkova podlahova plocha 27,16 m? 27,16 m?
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Podlahové plocha [m2] 27,16
Zapocitatelna plocha [m2] 27,16
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 80 000
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2172 800
StaFi rokd 131
Dalsi Zivotnost rokd 50
Opotiebeni %

Vécna hodnota (VH) Ké

3.4. Stanoveni jednotkové ceny pozemku metodou porovnavaci

Vypocet hodnoty pozemku

Obdobné stavebni pozemky nachazejici se ve srovnatelnych lokalitaich se nabizeji k prodeji
v cenovych relacich cca 20.000,- K&/m?. Vysledna jednotkova cena piedstavuje primérnou cenu
téchto nabizenych nemovitosti upravenou cenovymi koeficienty. Pozemky jsou v této lokalité
témet nedostupné vzhledem k zastavénosti izemi a regulativiim tizemniho pldnu Statutdrniho
meésta Brna.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova  Vlastnicky podil Celkova cena
m? cena pozemku K¢
K¢&/m?
Zastavéna plocha a 800 321 20 000 2716 /72043 6 420 000
nadvori
Celkova vyméra pozemku: 321 Hodnota pozemku celkem: 6 420 000
Vyméra vlastnického podilu 12,10 Hodnota vlast. podilu pozemku 242 032

3.5. Stanoveni jednotkové ceny a trzni hodnoty bytové jednotky metodou

porovnavaci

Vypocet porovnavaci hodnoty

Popis / Zd(vodnéni koeficientu Ke Lokalita / Fotografie

Typ stavby  Zapocitatelna Podlazi  Dispozice Pozadovana cena Jednotkova cena Koeficient celkovy Upravena cena
locha
i m? K¢ K¢&/m? Ke K&/m?
Ocenovana jednotka
Bytova jednotka Brno, Vystavni 303/15
27,16 3.NP 1+KK
Srovnavané jednotky

Bytova jednotka 1+kk, 30 m2 KosSinova, Brno - Kralovo Pole

Bytova jednotka 1+kk, v nové vzniklém developerském projektu BD KoSinova v
Brné - Kralové Poli. V byté podlahové topeni, klimatizace, vinylové podlahy dub,
bezpecnostni vstupni dvefe, vnitini dvefe Sapeli, koupelny Ptacek, francouzské
okna se zabranou. V cené bytu bude zbudovana nova kuchyriska linka na miru a
vestavéna skfif/botnik v chodbé. Bytovy dim se momentalné finalizuje a
kolaudace je planovana v kvétnu 2021. K bytu je mozné pfikoupit garazove stani
v podzemnim podlazi, cena 700.000,- K&.

Zdroj: Sreality.cz, Homed4living, ze dne 24.4.2021

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena, pfed kolaudaci - koeficient 0,90;
Lokalita - srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - srovnatelna - koeficient 1,00;
Provedeni a vybaveni - vy§Si standart, novostavba, WC soucasti bytové jednotky - koeficient
0,86; Celkovy stav - novostavba - koeficient 0,88; Vliv pozemku - srovnatelny - koeficient
1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu - koeficient 1,00;

Novostavba 30,00 1+kk

home4living

3750 000 125 000 0,68 85000
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Bytova jednotka 1+kk, 29 m2 Kienova, Brno

Byt v novostavbé ¢inzovniho domu z roku 2011 s vytahem a vlastni kotelnou. Byt
se nachazi v 2. patfe a je situovan do vnitrobloku domu, tim padem zde neni slySet
ruch z ulice a hlavni cesty. Byt ma obytnou plochu 29 m2. Sklada se z prostorné
chodby se skfini, obyvaciho pokoje s kuchyrfskou linkou a prostorné koupelny s
WC a sprchovym koutem. Byt se prodava v€etné vybaveni — na miru udélané
postele, ktera Setfi misto v byté& a sedacky.

Zdroj: Sreality.cz, Broker Consulting, a.s., ze dne 24.4.2021

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita - srovnatelna
- koeficient 1,00; Velikost objektu - srovnatelna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - vySsi
standard, novostavba, WC soucasti bytové jednotky - koeficient 0,92; Celkovy stav -

novostavba - koeficient 0,93; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,03; Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez vlivu - koeficient 1,00;

Novostavba 29,00 1+kk 2990 000 103 103 0,84 86 607

Bytova jednotka 1+kk, 31 m2 Molékova, Brno - LiSen

Byt po ¢aste€né rekonstrukci o dispozici 1+kk se nachazi na ulici Molakova v
méstské ¢asti Brno - LiSen. Bytova jednotka ma celkovou plochu 30,5 m2 a sklada
se z pokoje s kuchyrfiskym koutem, odkud je pfistupny balkén s vyhledem, dale
pak koupelny, kterd je standardné vybavena sprchovym koutem, toaletou a
umyvadlem a prostorné predsiné. Byt se nachazi ve vyhledavané lokalité, ktera je
klidna a pfitom v tésné blizkosti a dostupnosti do centra Brna. Hlavnimi vyhody
bytové jednotky je jeji poloha v dostupnosti od centra Brna, blizké spojeni MHD.

Zdroj: Sreality.cz, Bidli, ze dne 24.4.2021

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita - horSi
dostupnost centra - koeficient 1,05; Velikost objektu - srovnatelna - koeficient 1,00; Provedeni
a vybaveni - balkon, WC v ramci bytové jednotky - koeficient 0,89; Celkovy stav - lepSi
technicky stav domu - koeficient 0,98; Vliv pozemku - okrajova ¢ast mésta - koeficient 1,05;
Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu - koeficient 1,00;

Bytovy dim 31,00 1+kk 2989 000 96 419 0,91 87 741
Bytové jednotka 1+kk, 29 m2 Vychodilova, Zaboviesky
Byt v panelovém bytovém domé o dispozici 1+ kk, o celkové vymére 29 m2, v Brné now

Zabovfeskach. Byt je po rekonstrukci. Bytovy diim po celkové revitalizaci. K bytu
nalezi sklep o vymére 3 m2. Z pokoje se vychazi na prostornou nové zasklenou
lodzii. Koupelna i kuchyn luxusné zrekonstruovana. V koupelné se nachazi
prostorny sprchovy kout. V obyvaci mistnosti je obezdény lihovy krb ktery vyhieje
byt. Byt se prodava zafizen v€etné lednicky, pracky, televize, vestavénych skfini.
V byté je nové instalovana klimatizace. |

Zdroj: Reality.cz, MM Reality, ze dne 24.4.2021 l\

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita - vzdalené;si
centra - koeficient 0,93; Velikost objektu - srovnatelna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni
- lepsi vybaveni, WC v bytové jednotce, lodzie - koeficient 0,86; Celkovy stav - lep$i technicky
stav domu - koeficient 0,92; Vliv pozemku - okrajova lokalita - koeficient 1,03; Uvaha
zpracovatele ocenéni - bez vlivu - koeficient 1,00;

Bytovy dim 29,00 1+kk 3550 000 122 414 0,72 88 138
Variaéni koeficient pfed upravami; 10,95 % Varia€ni koeficient po Upravach:; 1,40 %
Zapocitatelna plocha: 27,16 m2

Minimalini jednotkova cena: 85 000 K¢&/m? Minimalni cena: 2308 600 K¢
Primérna jednotkova cena:; 86 872 K¢/m? Primérna cena: 2 359 444 K¢
Maximalni jednotkova cena: 88 138 K&/m? Maximalni cena: 2 393 828 K¢

Stanovena jednotkova cena: 86 900 K¢&/m2 Porovnavaci hodnota: 2 360 204 K¢|
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4. ZAVER

Vysledna trzni hodnota bytové jednotky 303/9 véetné
vlastnického podilu na pozemku 2716/72043 ¢ini celkem: 2 360 000,-- K¢

Trzni hodnota, bytové jednotky vedené na LV ¢&. 6278, pro katastralni tizemi Staré Brno vcetné
spoluvlastnického podilu 2716/72043 na budoveé ¢. popisné 303 a pozemku parcelni ¢islo 800 LV
¢. 6217, katastralni tizemi Staré Brno, obec Brno, okres Brno - mésto, Jihomoravsky kraj, ke dni
15. 4 .2021 ¢ini:

2.360.000— K¢

Cena slovy: dvamilionytristasedesat korun ceskych

Stanovena trzni hodnota by se dle nadzoru znalce neméla li8it od obvyklé ceny, stanovené dle § 13, zakona
¢. 26/2000 Sb. v souladu s definici obvyklé ceny dle § 2, zdkona ¢. 237/2020 Sb.

Trzni hodnota nemovitosti je v souladu s definici trzni hodnoty podle § 2, zakona ¢. 237/2020 Sb.

ZNALECKA DOLOZKA :

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Bmé dne 11. 12. 1995 pod ¢.j. Spr 3058/94 pro zakladni obor stavebnictvi, stavby obytné,
primyslové a zemédé€lské, obor ekonomika odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti,
dale dne 17. 8. 1999 pod ¢.j. Spr 2727/99 v oboru ekonomika se specializaci ocefiovani podnika.
Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 1674-15/2021 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu naklada
uctuji podle kvidace — faktura ¢. 15/2021.

V Brné dne 10. 5. 2021
Ing. Viktor Mrious

PRILOHY
1. Katastralni mapa + ortofoto mapa
2. Mapa — situace SirSich vztaha s vyzna¢enim bytového domu

3. Fotodokumentace bytové jednotky a bytového domu
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Kopie katastralni mapy s vyznaceni p.¢. 800
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Mapa lokality s vyznaéenim bytového domu
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Fotodokumentace bytové jednotky a bytového domu

Obyvaci pokoj s kk

Kuchynsky kout, nad kk je mezipatro s prostorem ke spani
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Kuchynsky kout

Sprchovy kout
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WC s umyvadlem, spole¢né pro jednotky 303/9 a 303/10
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Vchod do spole¢né chodby ve 3.NP

| g : 2 AT
Vchod do bytového domu ¢.p. 303



