ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., IC:2557 7298

znaleckd kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb. DIC : CZ25577298
nam.28. fijna 3, 602 00 Brno tel. 533 039 051
www.znalciaodhadci.cz, znalciaodhadci@gmail.com, ID schranky p6uc9e7

ZNALECKY POSUDEK
ev.¢é. 003262/2026

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

na stanoveni/ urceni obvyklé ceny/ trzni hodnoty majetku, kterym je bytova jednotka €.374/12
(vymezena dle zak.c.72/1994 Sb.), vé. spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢éastech domu
€.pop.374/ €.or.2, ¢.pop.376/ ¢.or.4 a €.pop.378/ €.or.6 a pozemku parc.€.102, parc.€.103/1 a parc.¢.104
(ve spoluvlastnickém podilu 6040/223431), vSe vé. soucasti a prislusenstvi, k.u. Lesna, zapsana
na LV ¢.7962, vedeném u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno —
mésto.

Zadavatel : Statutarni mésto Brno
Méstska cast Brno-sever
ICO 44992785, DIC CZ44992785
Bratislavska 70
601 47 Brno

Cislo jednaci zadavatele: neni

Ucel posudku : stanoveni/ ur€eni obvyklé ceny/ trzni hodnoty nemovitych véci,
pro ucel pfipadného prodeje zajmového majetku

Zvlastni pozadavky : a) zadavatel nepozaduje ocenéni v Urovni ceny zjisténé dle predpisu (viz §1c
vyhl.€.523/2025 Sb.), nebot’ takové ocenéni neni pro dany ucel relevantni.

Datum mistniho Setireni: 12.01.2026

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : 12.01.2026

Ev. islo vydavatele: 7185-007/2026

Pouiity ocenovaci Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardu
- g IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocenovani nemovitych véci

predpis : (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardi USI VUT v Bmé a Znaleckych

standardd AZO POSN Morava a ve smyslu a dle zak.6.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakond, v platném znéni a vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku ve znéni
vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.¢,443/2016 Sb., vyhl.c. 457/2017 Sb.,
vyhl.¢. 188/2019 Sb., vyhl.€.488/2020 Sb., vyhl.6.424/2021 Sb., vyhl.¢. 337/2022, vyhl.c.434/2023 Sb.,
vyhl.€.370/2024 Sb. a vyhl.£.523/2025 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé& ocenéni).

Posudek v ramci znalecké kancelare vypracovali a jsou povinni na zaddost OVM stvrdit a doplinit
posudek nebo vysvétlit jeho obsah
Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za Cinnost kancelare
Posudek obsahuje : .... stran, v¢. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, ¢islo:  tii/ V + elektronicka kopie.pdf

V Brné, dne : 29.01.2026
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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcéuije, Ze:

1)
2)
3)

4)

odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu neni zavisla na uréenych/ stanovenych hodnotéch (cenach),

nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z €innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého
posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

zpracovany posudek zohledriuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skute¢nosti k datu
zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

nebyly shledany zadné skute¢nosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

zadavatel (objednatel, klient) prohlaSuje, Ze znalci (zpracovateli, vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny
zadné skute€nosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dlsledky nepravych dokladu a nepravdivych informaci,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu, jejichz pfi€inou jsou nedostatky v podkladech a informacich (ij. jejich
nepravdivost €i neuplnost), pfedanych zadavatelem nebo dalSimi osobami,

znalec (zpracovatel, vydavatel) vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedloZenych podklada a ze sdéleni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
presnosti a Uplnosti dale ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroja, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné,
znalec (zpracovatel, vydavatel) zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry a podminky; pokud doSlo ke zméné trzniho
prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skuteCnosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo obdobném elaboratu zohlednény,

datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu vztahuji, je uvedeno vtomto znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo elaboratu

hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu,
jsou zalozeny na predpokladech vtomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu uvedenych,

vlastnicka prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na zadavatele (objednatele, klienta) az dnem jeho Uplného zaplaceni (Uhrady darového
dokladu); do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim
zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vuci tfetim osobam; poté smi byt
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek,
a to s prilohami, které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
je znalcem povaZovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. zak.8.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst.1 zakona &. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim
v platném znéni,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je platny pouze pro vySe uvedeny ucel
zpracovani a nelze jej pouzit za jinym ucelem,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav v oblasti dani,
Ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani,

v posudku neni zohlednén vliv pfipadnych pravnich vad na majetku (zastavni prava, soudcovska zastavni
prava, exekuce apod.), které by ovlivnily posudkem uréenou obvyklou cenu (hodnotu) zajmového majetku,
rist spotfebitelskych cen v zafi (roku 2025) zpomalil na 2,3 % (v fijnu dosahl 2,5 %) a pobliz této hodnoty
by se mél udrzet i v nasledujicich mésicich. Siln&jSi koruna pfispiva k poklesu cen pohonnych hmot
i zpomaleni rustu cen potravin a napoji. Naopak jadrovou inflaci na zvySenych hodnotach tésné pod 3 %
drzi zdraZovani ve sluzbach. To je spojené se sviznou mzdovou dynamikou v dlsledku pfetrvavajiciho
napéti na trhu prace, ale také se zvySenym pfispévkem imputovaného najemného. V ném se promita
vysoky rlist cen novych rezidenénich nemovitosti, ktery je podporovan lepsici se pfijmovou situaci
domacnosti a silnou Uvérovou aktivitou. V pfistim roce 2026 inflacni tlaky nepatrné zvolni. Inflace
se vSak bude nadale pohybovat lehce nad inflaénim cilem z divodu pouze pozvolna ochladajici mzdové
dynamiky a i nadale zvySeného pfispévku imputovaného najemného. V roce 2027 predikce pfedpoklada
mirné zvySeni inflace kvili zavedeni systému emisnich povolenek. (zdroj: www.cnb.cz),

pokud bude poZadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z dlivodu turbulence cen na trhu znaéné omezit
Casovou platnost vysledku ocenéni na nékolik mésict, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim,
ze pro jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovat znalecky posudek na stanoveni/ ureni obvyklé ceny/ trzni hodnoty
majetku, kterym je bytova jednotka ¢.374/12 (vymezena dle zak.¢.72/1994 Sb.), v&. spoluvlastnického
podilu na spole€nych &astech domu ¢&.pop.374/ &.or.2, €.pop.376/ &C.ord a ¢&.pop.378/ C&.or.6
a pozemku parc.6.102, parc.€.103/1 a parc..104 (ve spoluvlastnickém podilu 6040/223431),
vSe v¢. soucCasti a pfisluSenstvi, k.u. Lesna, zapsana na LV &£.7962, vedeném u Katastralniho Gfadu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno — mésto.

Zajmovym majetkem je bytova jednotka €.374/12, zapsana na LV ¢.7962

Budova ¢.pop. 374, C.pop. 376 a C.pop. 378 je zapsana na LV €.7962, k.u. Lesna, vedeném
u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno — mésto.
Pozemky parc.¢. 102, parc.€.103/1 a parc.€.104 jsou zapsany na LV €.1454, k.U. Lesna, vedeném
u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno — mésto.

Adresni misto zajmového majetku (bytové jednotky €.374/12) je: Nejedlého 374/2, 638 00 Brno.

Ocenéni je provedeno ke dni 12.01.2026.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 12.01.2026.

Zadavatelem znaleckého posudku je Méstska &ast mésta Brna Brno-sever, Bratislavska 70,
601 47 Brno (technicky referat).

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI — znalecky Ustav,
spol. s r.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam. 28. fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek bude zpracovan na zakladé stavebné-technického, stavebné-pravniho
a ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich
a znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel nepozaduje ocenéni v urovni ceny zjisténé dle predpisu (viz §1c vyhl.€.523/2025 Sb.),
nebot takové ocenéni neni pro dany ucel relevantni.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty nemovitych véci,
pro ucel pfipadného prodeje zajmového majetku.

A.3 Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost
zaveéru posudku

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predloZzenych podkladl a ze sdéleni opravnénych osob

pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
dale ovéiovany.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou dalSi skute€nost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv
na presnost zavéru znaleckého posudku.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o. © v Brné, © 1999-2026, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 12.01.2026, na zakladé jednani s panem
Janem Dolnikem za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale za pfitomnosti pana Ing. Jindficha
Czanadi, technicky pracovnik kancelafe a pana Ing. Martina Cholevy, ekonomického a stavebniho
poradce za znaleckou kancelar.

Mistni Setfeni bylo provedeno prohlidkou zajmového majetku, v&. vétSinového zaméreni. Ze strany
zadavatele pana Jana Dolnika, vedouciho oddéleni spravy budov odboru bydleni byl vydan souhlas
ke vstupu na zajmovy majetek, k provedeni mistniho Setfeni a k pofizeni fotodokumentace.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledk( mistniho Setfeni —
prohlidky, dale zinformaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych
a digitalnich podkladi a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.brno.cz,
apod.), zodpovézeny byly dotazy k ocefiovanému majetku, byly poskytnuty ustni informace a listinné
doklady o stavebné-technickém, stavebné-pravnim a ekonomickém stavu majetku. Soucasné
byla pofizena fotodokumentace.

Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skuteCnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.

Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skuteCnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.
Ze strany zadavatele i mistné pfislusného stavebniho ufadu nebyly sdéleny Zzadné okolnosti,
které by byly v rozporu s nalezenou skute¢nosti.

A.5 DalSi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu mistniho
Setfeni nachazel.

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouzity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek®,
~ocenovany pozemek®, ,ocefiovany majetek®, ,zajmovy areal“ apod.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistuptd ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardl IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(navrh 12/2020) (S2_ON_CR _VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standard US| VUT v Brné
a Znaleckych standardii AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefiovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladld poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znaleckd kancelaf seznamila
se zajmovym majetkem a okolim.

Soucasné byla pomocné pouzita i vyhl.€.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocerfiovani majetku
ve znéni vyhl.6.199/2014 Sb., vyhl..345/2015 Sb., vyhl.6.53/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb.,
vyhl.¢. 188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020 Sb., vyhl.6.424/2021 Sb., vyhl.6.337/2022 Sb., vyhl.€.434/2023
Sb., vyhl.&.370/2024 Sb. a vyhl.£.523/2025 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé& ocenéni).

Dle definice §498 zak.¢.89/2012 Sb., obCansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urCenim, jakoZz ivécna prava knim, a prava,
ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze uréita véc neni soucasti
pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je itato véc
nemovita.

Dle § 1159 zak.€.89/2012 Sb., obCansky zakonik: Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou
¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzadjemné spojené a neoddéliteiné. Jednotka
je véc nemovita.

Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouZitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétSi mnozstvi pojml, coz muze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z dlvodu jasnéjSiho uréeni predmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost”, ,nemovity majetek”, ,majetek",
~stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek®. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti*.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o. © v Brné, © 1999-2026, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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B. VYCET PODKLADU

B.1 Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroju dat
Popis pouzitych metodik

Obecné lIze Fici, ze ocefiovani nejriznéjSich druhl majetku ve fungujicim trznim hospodarstvi
je dulezitou soucasti ekonomického Zivota kazdé spolec¢nosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich
celkt, municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudkd stavi své zavéry mnoha
nejriiznéjSi rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rlzné Zivotni situace obcand, rovnéz
tak i vySetfovaci ¢innost policie a rozhodovaci €innost soudl. Vysledky ocerovacich ¢innosti také
vyuzivaji investofi, investi¢ni poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadcl
a znalcl. Z toho vyplyva, Ze ocenovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady pro ruzné kategorie
spoleCenského zivota a Ze je tfeba klast urcité naroky jak na urovenn samotnych ocenovateld,
tak na uroven jejich ocefiovacich reportli, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych
posudk.

Pfi vybéru zdroji dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel)
podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich standardd IVSC (edice 2025),
dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT vBrné a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.c.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefiovaci vyhlasky.

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudkl zavisi pfedevSim na pouzitém
ocefovacim pristupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.151/1997 Sb. Ctyfi zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjiSténa cena dle predpisu).

Pokud se bude hledat obvykla cena zajmového majetku, pak se ocenovatel bude Fidit ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim®, tedy pouzije porovnavaci metodu, porovnani jiz obchodovanych
cen/ na rozdil od sou¢asnych obchodovatelnych cen.

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak ocefiovatel pouzije tfi diléi pfistupy:

a) nakladova metoda, nakladovy pfistup (Cost Approach),

b) vynosova metoda, vynosovy pfistup (Income Approach),

¢) porovnavaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),
a z nich na zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

Dal$im zdrojem dat pro zpracovani znaleckého posudku podle metodickych pFistupl je Mezinarodni
standard u€etniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise
(EU) &. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhladeno s platnosti od 16.10.2023.

- IFRS pozZadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba prfi oceriovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a oCekavani trznich GCastnika. Delsi projekcni
obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto poZadavkl, zejména pokud se ocekava vyznamna
zména penéZznich toku v budoucnu.

- Financovani a avéry: Banky a dal§i finan¢ni instituce Casto vyZaduji dlouhodobé projekce
pro posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni avérovych podminek.

Obvykla cena bude pouzita pro ty ucely toho, kierého zakona, ktery se na ni_odvolava, jedna
se napft. o tyto zakony:

a) pfehled zakonu viz napf.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.6.219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.€.563/1991 Sb., o ucetnictvi,

adalsi...
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V oblasti ocenovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu:

Ocenovani
Je ¢innosti, kdy je urcitému pfedmétu, souboru pfedmétd, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je pfitom
tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zamériuji.

Cena

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou €astku za zbozi nebo sluzbu.

Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava vsak historickym faktem. MiZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté,

které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka:

a) sjednana pfi ndkupu a prodeji zboZi podle §2 az 13 z4k.€.526/1990 Sb., o cenach ve znéni nebo

b) uréena nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku) k jinym Gcellim
nez k prodeji.

Hodnota

HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi
na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika
zbozZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho,
jak jsou definovany (napf. vécna HODNOTA, vynosova HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap.
viz dale), pfitom kazda z nich muze byt vyjadfena zcela jinym Cislem. PFi ocenovani je proto vzdy nutno zcela
presné definovat, jaka HODNOTA je ur¢ovana.

Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné opotfebené
véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku sniZzena o naklady na opravu zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé
a misté dosahnout.

V zékoné €. 151/1997 Sb., o ocerovani majetku, je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného
popripadé 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 viiv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich
Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen
porovnanim.

Obvykla cena a zpuisob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1a Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za viivu
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaju do souboru pro porovnani s prfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s Gdaji o ocefiovaném
pfedmétu ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametr( s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni rozdild
parametrti mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych prfedméti ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptusobena korekci musi byt radné oddvodnéna,

e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné zdivodnéného
pfipadného vylouéeni odlehlych tdaju a

f) urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovéni musi byt z ocenéni
zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcd 1 a 2 je nutné dolozZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
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Naopak cena je jiz skutecné vyjadieni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo napf. vyjadreni
zakladu dané, je to jedno Cislo, v K&. Cenu pfi znalecké ¢innosti ZJISTUJEME/ URCUJEME.

Pojem ,cena véci“ chapejme spiSe jako vyjadfeni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak mulze kolisat
v zavislosti na ¢ase, misté a vnéjSich podminkach. Je to odraz v zrcadle realitniho trhu nebo i vyhled do blizké
budoucnosti.

Dale je nutno rovnéZz poznamenat, Ze pfi prekladech anglicky psanych textd je tfeba termin VALUE chapat
ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Cena urcena dle predpisu

Metoda urc¢eni ceny zjisténé dle predpisu je dana zak. ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zadkonl v platném znéni a vyhl.6.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocerfiovani majetku, ve znéni
vyhl.6.199/2014 Sb., vyhl.¢.345/2015 Sb., vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb.,,
vyhl.6.188/2019 Sb.,vyhl.¢.488/2020 Sb.,vyhl.€.424/2021 Sb., vyhl.£.337/2022 Sb., vyhl.£.434/2023 Sb.,
vyhl.£.370/2024 Sb. a vyhl.£.523/2025 Sb., v platném znéni. Metoda je zaloZena na zakladé nepfimého
porovnavani nakladl vynakladanych na pofizeni obdobnych druhG majetku, pfi pouziti administrativné
stanovenych koeficient(i modelace.

Trzni ekonomika
Systém hospodafstvi FeSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena
Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od uréené hodnoty i vyrazné odliSovat.
Neni mozno pfesné ji stanovit.

Trzni hodnota

Z hlediska trzniho ocenovani je definovana jako finanéni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem majetku mezi
dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé strany maji o realizaci zajem,
nejsou ovlivnény Zzadnym natlakem a znaji vSechna fakta o pfedmétu prodeje.

Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadcd majetku TEGoVA
(The European Group of Valuers” Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocefovaci standardy IVSC
(The International Valuation Standards Committee)

Definice EU

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé soukromého
smiluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, Ze majetek
je verejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej, a Ze obvykla Ihita, zohledriujici povahu
majetku, je dosaZitelna pfi jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsitujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji
na zakladé znalosti, opatrné a z viastni vule.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového a porovnavaciho
a oznacujeme ji ,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle terminologie soudu.

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu ,realizovana
MV*. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou &astkou Ize téz vyjadfit pojmy ,hodnota“ pro odhadnutou ¢astku
(napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou ¢astku (napf. kupni cena, trzni cena
apod.).

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostateény marketing; na sjednanou (kupni/sménnou) cenu mély vliv
osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné neobvyklé poméry
(mimofadné okolnosti trhu jako pfirodni &i jiné kalamity, nekala soutéz apod.) apod.,

c) ze strany prodejce (€¢i makléie) nebyl proveden dostate€ny marketing, nemovitost nebyla vhodné
a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) nepusobil davéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.

Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpec¢né prodat v kratkém Ease (zpravidla do 3 mésicd) se oznacuje
jako FMV ,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpeCna cena nebo trzni cena v tisni
(v zahranici téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price — ERRP). Vzhledem k tomu,
ze FMV nesplnuje podminku o dostate¢ném vystaveni na trhu za U¢elem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA
uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé neméla prekrocit dolni hranici cenového rozptylu
u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako ,specialni trzni cena®).
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FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo men$i odolnosti, které soucasné
z pravnich ddvodd nemohou byt soucasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro ucely zaruk
je SMV ,zaruéni trzni cena® (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena ur€uje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném
misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného
souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje podrobny predpis, k dispozici je pouze odborna literatura, respektive
znalecké standardy.

Trzni hodnota a zplsob jejiho urceni je blize specifikovan ve vyhl.¢.370/2024 Sb.

§ 1b Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice
zpusobl oceriovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii uréeni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim ¢&i mistnim trhu,
na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri uréeni trzni hodnoty prfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZzeb, se prihliZi k mozZnosti jeho nejvysSiho
a nejlepSiho vyulZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pripustné a ekonomicky
proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani, véetné pouZiti
Jjednotlivych zplsobl oceriovani, musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

Shrnuti

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zaménovani pojm{ hodnota a cena. Zjednodusené feceno, hodnota
véci (napf. nemovitosti) je Udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat, jedna se v podstaté o rozmezi,
interval, vyjadieny v K&. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské Cinnosti STANOVUJEME/ URCUJEME.

Predpoklady pro spinéni ukolu

Pro potfeby spInéni Ukolu, tj. stanoveni/ ur€eni hodnoty ocefiovaného majetku, bude majetek ocenén obvyklou
cenou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy obvyklou cenu nelze stanovit. Pfedmétem
ocenéni je soubor nemovitého majetku a veSkeré dale popsané postupy se tykaji trznich principl stanoveni
hodnoty majetku.

Obecné metody ocenéni
Pro trzni ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pfistupy: nakladovy,
Vynosovy, porovnavaci.

Pristup nakladovy (Cost Approach)

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich naklad(i na stanoveni hodnoty. Obezfetny investor
by neplatil za aktivum vice nez &astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit novym. Ocenéni nakladovou
metodou je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materidlu a tviréi energie, nezbytné pro vybudovani
popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou€asnych ekonomickych podminkach a za sou¢asného stavu daného odvétvi.
Tato metoda predstavuje naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim
oceflovaného majetku, zohlednuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moraini zastaralost. Naklady
na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi soucasnych
cenach. Jedna se o ocenéni ¢asovou cenou / vécnou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb v sou¢asné
cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici zivotnosti)
plus cena pozemkd. Naklady se uréi na zakladé THU ukazatel(l (zpracovavanych napf. spol. RTS, a.s., Brno
nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i ocenovaci vyhlasku. Vzhledem ktomu, Ze vyhlaska
€.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb. a dalSich vyhldSek pouziva koeficienty zmény cen staveb,
jez pfiméfrené upravuji zakladni cenovou urovern 1994 na uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena uréena
podle ocerovaci vyhlasky (nakladové), avSak bez koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti - pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu nemovitosti
stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uzithymi parametry jako ocefiovana nemovitost
v cenové urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni zplsobené viivem stafi a technického stavu nemovitosti.
K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota pozemku, uréena na zakladé porovnatelnych
prode;j.

Pfistup vynosovy (Income Approach)
Vynosovy pfistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocefiovaného majetku svému
majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

Analyza vynosu vychazi ze specifické progndzy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych ploch
nebo specificky ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné viastnosti nemovitosti a umisténi nemovitosti. Vysledkem
jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu ¢innosti vychazejici z ucelu dané
nemovitosti. Analyza vydaju vychazi z prognézy nakladd potfebnych na provoz nemovitosti. Analyza investic bere
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do uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné na udrzeni a rust zZivotnosti stavby.
Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do nemovitosti. Do Uvahy
se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi Uvahami a Upravami
z hlediska pfislusného typu nemovitosti. Diskontni mira: Diskontni miru muzeme definovat jako miru vynosnosti
pouzitou na pfepoCet Eastky, splatné nebo inkasované v budoucnosti, na sou¢asnou hodnotu. Diskontni mira
je tvofena dvéma slozkami: bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou,
a rizikovou, ktera predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti. Riziko: Rizikova slozka diskontni
miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci o¢ekavanych budoucich vynost. V souvislosti
s vypoctem diskontni miry je mozné riziko interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové
cash-flow realizovat, tedy riziko se se zohlednénim prognéz.

Pristup porovnavaci (Comparable Sales Approach)

Ur€eni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky
stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skute€né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech
vySe uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery. Na zakladé uvedenych podkladi
pak nasleduje zdivodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté ceny, nebo rozmezi, v némz by se pfimérena
cena/ hodnota méla pohybovat. Pokud je mozno provést srovnani nejméneé se tfemi obdobnymi objekty shodnych
vnéjsich i vnitfnich charakteristickych znakul, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu
nemovité véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, ur¢i znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Porovnavaci metoda je tak zalozena na soustfedéni informaci
o porovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou upravou
jiz realizovanych cen, resp. nabidkovych cen pfisluSnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazatelt ocefiovanych a porovnavanych majetkdl, se uréi vyslednd hodnota. Udaje
o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny v€etné pramene, odkud byly ziskany.

Metoda urceni ceny zjisténé dle predpisu

Metoda urceni ceny zjisténé dle predpisu — nebo-li cena Zzjisténa dle predpisu (dfive také tzv. ,administrativni
cena”) se uruje dle ,ocefiovaciho predpisu”, kterym je zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych predpist v platném znéni, ktery ve svém §33 odst.1) odkazuje na vyhlasku k provedeni § 3 az 13, § 15
az 16a a § 17 a § 24 zakona a k ocenéni nékterych véci movitych a sluzeb. Touto vyhlaskou je vyhl..441/2013
Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku, ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zdkona o ocerovani
majetku, ve znéni vyhl.6.345/2015 Sb., vyhl.£.53/2016 Sb. vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.£.457/2017 Sb.,
vyhl.6.188/2019 Sb., vyhl.£.488/2020 Sb., vyhl€¢.424/2021 Sb., vyhl.€.337/2022 Sb., vyhl.6.434/2023 Sb.,
vyhl.€.370/2024 Sb. a vyhl.£.523/2025 Sb. (aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle
algoritmt danych metodickymi postupy, které jsou pfedepsany oceriovacimi predpisy na bazi metody nakladové,
vynosové ¢&i porovnavaci. Do vypoltu vstupuje celd Fada ruznych koeficientl, které jsou statisticky
nebo administrativné dany. Ocenéni, které je provedeno formou znaleckého posudku zpracovava znalec. Cena
Zjisténa slouzi pro ur€eni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb. v platném
znéni, anebo pro ucely ocenéni majetku nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota

Nabyvaci hodnota byla napf. zakladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota miize byt sjednana
cena, srovnavaci dafiova hodnota, zjisténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21 zakonného opatfeni Senatu
€. 340/2013 Sb., v platném znéni (aktualni ke dni ocenéni). V sou¢asné dobé neni dan z nabyti nemovitych véci
statem vybirana.

Podpora v zakoné o ocenovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, déale v souladu s Navrhem
ocefiovacich standarddi IOM — VSE Praha, déale v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brné a pomocné
ve smyslu zak.¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku v platném znéni.

§2 Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb:
(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejiné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzZuji v8echny okolnosti, které maji na cenu Viiv,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvla$tni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu viiv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona 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 uskutecnéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po naleZitém marketingu,
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kdy kazda ze stran jednala informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zviastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto ur¢eni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti,
véetné pouZitych udajld, musi byt odlvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni
a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni
hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimorfadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena
zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd ¢innosti.

(9) Jinym zptisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(arokové miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocerovani podle uéetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovani stanovenych na zakladé predpist
o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popripadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy nebude v tomto posudku pouZit,

Pristup vynosovy nebude v tomto posudku pouzit,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouzit,

Zavérecny odborny bude proveden podle odborné uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé
odhad obvyklé ceny/ zvazeni vSech okolnosti a ur€enych cen jednotlivych druhl majetku
trzni hodnoty podle vySe uvedenych ocenovacich pristupa,

Metoda uréeni ceny nebude v tomto posudku pouzita, prestoze vyplyva

zjisténé dle predpisu ze zak..151/1997 Sb., resp. ztextace §1c vyhl.£.523/2025 Sb.,
zadavatel nepoZaduje

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Ing. Jindfich Czanadi, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsou vybrany s ohledem na posuzovanou problematiku,
dle pozadavku ukolu.

Na zakladé studia podkladu je provedeno rekognoskacni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovérena
kompletnost podkladového materidlu a vzneseny pozadavky na pfipadné doplnéni podkladového
materialu.

Posudek je dale proveden se zohlednénim &eskych technickych norem, vztaznych k posuzované
problematice, stejné jako vztazné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich Casti

ktera byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouZita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdroju.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakont CR.
Shirka zakonl CR je povazovana za vérohodny podklad.

DalSi zdroje jsou:

- podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem,

- podklady a informace zajisténé zpracovatelem/ znalcem,

- normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie,
- vefejné zdroje, vefejné seznamy.

Pro ulely zpracovani tohoto posudku jsme se zaméfili na tyto informace:
- Informace o oblasti,

- Informace o obci a o majetku, v¢€. mapovych udajd,

- Informace o uzemnim planu,

- Informace o spole¢nosti vlastnika (o vlastnikovi).

Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani tohoto posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady (byly zapljceny,
pfipadné podepsanym znalcem opatfeny):

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

- Objednavka posudku, ze dne 17.12.2025,

- ProhlaSeni vlastnika budovy parc.¢. 102, parc.€.103/1 a parc.€.104,
- Staticky posudek — Costa projekce ze dne 03.05.2017,

- Staticky posudek — Costa projekce ze dne 17.12.2019,

- Staticky posudek — Costa projekce ze dne 14.04.2022,

- podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

- Vypis zLV & 7962, k.u. Lesna, vyhotoveno dalkovym pfistupem, Cesky ufad zeméméficsky
a kartograficky — SDC, dne 06.01.2026 (vztahuje se k pozemkim a k budové &.pop. 374, ¢.pop.376
a €.pop. 378),

- Informace o bytové jednotce, vyhotoveno dalkovym ptistupem, Cesky Gfad zemé&mé&Ficsky

- a kartograficky — SDC, dne 06.01.2026 (vztahuje se k jednotce €. 374/12),

- Kopie katastralni mapy, pofizena zinternetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz,
ze dne 06.01.2026,

- Uzemni plan mésta Brna, pravni stav — aktualni,

- zak.€.89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni,

- zak.€.183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu,

- zak.€.283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni,

- zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona, v platném znéni,

- vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku a ve znéni vyhl.¢. 199/2014 Sb.,
vyhl.&. 345/2015 Sb., vyhl.&. 53/2016 Sb., vyhl.£.457/2017 Sb., vyhl.€.188/2019 Sb.,
vyhl.6.488/2020 Sb., vyhl..424/2021 Sb., wvyhl.é. 337/2021 Sb., vyhl.£.434/2023 Sb.,
vyhl.£.370/2024 Sb. a vyhl.£.523/2025 Sb. (aktualni v dobé& ocenéni),

- Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC (edice 2025),
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- Cesky standard pro trzni oceflovani nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020,

- Znalecky standard &. VI - Obecné zésady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inZenyrstvi, 1998,

- Znalecky standard &. VIl - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998,

- Znalecké standardy AZO POSN Morava, 2013, 2016,

- Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2026,

- informace o realitni nabidce obdobnych objektl (www.sreality.cz a dalsi),

- odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a $koleni znalcl, organizované AZO CR,
KSZ CR, CKOM a CSSTP,

- skute€nosti a informace zjisténé na misté v ramci mistnich Setfeni.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky zodborné literatury, obecné pfijimanych
standardu ocenovani a jinych vefejné dostupnych zdroja:

LITERATURA:

- BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1,

- Vybrané pravni pfedpisy k problematice soudniho inZenyrstvi a obecnych zasad ocefiovani majetku
v CR. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-942-4,

- BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pfeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0,

- SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Ocefovani nemovitych véci. Praha: FINECO, 2015. ISBN
978-80-86590-14-1,

- DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015.
Vysokoskolska skripta. ISBN 978-80-245-2110-7,

- DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. ISBN 978-80-
245-1818-3,

- SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-024-1,

- ORT, Petr. Ocefovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN
978-80-87576-77-9,

- ORT, Petr. Ocernovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka 3kola,
2007. ISBN 978-80-7265-101-6,

- BRADAC, Albert. V&cna bfemena od A do Z: 4.aktualizované vydani. Praha: Linde, 2009. Prakticka
pravnicka pfirucka,

- ZAZVONIL, Zbynék. Administrativni ceny nemovitosti. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-87865-
03-3,

- ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0,

- ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemku. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2,

- ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0

- ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,

- ZAZVONIL, Zbynék. Ocefovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

- SMAHEL, Milan. Zakladni predpoklady redlného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

- SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pFi posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inzenyrstvi. 2009, ro¢. 20, €. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro¢. 21, €. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-
443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro¢. 21, €. 2, s. 65-70.
ISSN 1211-443X,

- DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zkusenosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inZenyrstvi 2001,
ro€. 12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

- HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojmu
stavebniho prava, Dil I., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,dalSi odborna knihovna znalce
a $koleni znalc(, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP.

- Metodicky pokyn Ministerstva primyslu a obchodu €. 2/2021 k aplikaci zakona ¢&. 77/1997 Sb.,
o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich predpist, ze dne 20.12.2021,

- Komentar k ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bfemenum podle §18 zak.¢.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonu, Cenovy véstnik, ¢astka 6, 20.05.1999,
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- Komentar, vécna bfemena po 1.lednu 2014, 2016-03-29 Komentar-Vecna-bremena-po-1-lednu-
2014%20(5).pdf,

- Komentai k uréovani obvyklé ceny, MFCR, vydano 25.09.2014 (https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349),

- kniha "Vécna bfemena od A do Z", Prof. Ing. Bradag, Prof. JUDr. Fiala, Ing. Haba, Ing. Hallerova,
Ing. Vitulova, PhDr. Skala, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

- ORT, Petr. Ocerfiovani nemovitosti moderni metody a pfistupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,

- HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Oceriovani sluzebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018, 176 s.,

- ORT, P.Ocefovani nemovitosti ve zvlastnich pfipadech. Praha: Leges, 2022, 229 s.,

- ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inZenyrstvi 20. -
21. 1. 2012 vBrn& ASPEKTY OCENENi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI
TECHNICKE INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav, Ing.,

- Haba Jaroslav, Ing., ASPEKTY OCENENIi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI
TECHNICKE INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

- Stanovisko k problematice ocenovani vécnych bfemen dle zakona o ocefovani majetku s Ucinnosti
od 01.01.2021, odbor cenové politiky, odd&leni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 07.01.2022,

- Casto kladené otazky k vécnym brementim dle pravni Upravy uéinné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejnéno 06.01.2022,

- Souhrnné stanovisko ke zfizovani a ocefovani vécnych bfemen na majetku obci od 01.01.2021,
Ministerstvo financi Ceské republiky, vydano 02.08.2021, aktualizovano 03.12.2021,

- Komentai — vécna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,

- Komentar k uréovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zvefejnéno dne 26.09.2014.

STANDARDY OCENOVANI:

- Ceské ocenovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),

- Ceské ocefovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardd,

- Ceské ocenfovaci standardy, Navrh &eského standardu pro oceriovani podniki (verze 12/ 2020),

- Ceské ocerovaci standardy, Navrh &eského standardu pro trzni ocefiovani nemovitosti (verze 12/
2020),

- Ceské ocefovaci standardy, Navrh Seského standardu pro ocefiovani nehmotného majetku (verze
12/ 2020),

- Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

- Standardy ocefiovani nemovitych véci pro uéely ohodnoceni zaji$téni finanénich instituci, CBA,
vydani 03/2022,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. | - Ocefiovani motorovych vozidel. VUT v Brné - USI,
Ministerstvo spravedinosti, 1990,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - USI,
1998,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1998,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - USI,
1998,

- BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. 1X - Ocefiovani podnikd. VUT v Brné - USI, 2001,

- MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU,
navrh, Praha, 2011, 2014

- The International Valuation Standards Comitee: International Valuation Standards 2025, IVSC,
Mezinarodni oceniovaci standardy IVSC, 2025,

- Evropské oceriovaci standardy - EVS 2025, TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations),

- Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocefovani nemovitosti
na svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C.
Gelbtuch, MAI. Informace na http://www.appraisalinstitute.org,

JINE VEREJNE ZDROJE:

- elektronicka databaze Ceského Statistického Ufadu statni spravy Ceské republiky,
- CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http:/nahlizenidokn.cuzk.cz/),

- Ceska komora odhadct majetku (http://www.ckom.cz/),

- Asociace znalcl a odhadct Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),
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- Ustav ocefiovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

- Portal GUzemniho planovani UPD a UPP obci (http:/portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

- dal§i internetové servery: www.sreality.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny privodce po CR) http://www.mapy.cz,

- Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Pfehled &eského nemovitostniho trhu, Praha
(http://artn.cz/cz/aktivity/trend-report/obecne-informace),

- Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — najemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,

- Zakony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

- Graficka &ast povodriového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR,

- Mapa povodriovych rizik, zdroj: www.cap.cz,

- Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - (http://www.uzsvm.cz/),

- Cenova Mapa Asociace realitnich kancelati CR (ARK CR) - (http://cenovamapa.eu/),

- oficialni server ¢eského soudnictvi (www.justice.cz).

ZAKONY A PREDPISY (ne/platna legislativa):

- zak.€.89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni,

- z4k.€.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich),
v platném znéni,

- zak.€.67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim bytl a nebytovych prostort v domé s byty,

- z4k.€.128/2000 Sb., o obcich (obecnim zfizeni), v plathém znéni,

- zak.€.500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni,

- zak.€.137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach v platném znéni,

- zak.€.50/1976 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon) - G&innost od:
01.10.1976, zruSeno: 01.01.2007,

- zak.€.183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni,

- zak.€.256/2013 Sb., katastralni zakon,

- vyhl.€.357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),

- zak.€.526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni,

- z4&k. opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,

- zak. opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakonu v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zméné nékterych zakonda,

- zak.€.106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

- zak.€.101/2000 Sb., o ochrané osobnich udajl, v platném znéni,

- z4k.6.219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, v platném
znéni,

- zak.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v platném znéni,

- zak.€.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

- zak.€.127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni,

- zak.¢.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

- zak.€.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v platném znéni,

- zak.€.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v plathném znéni,

- zak.€.266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,

- z4k.€.416/2009 Sb., liniovy zdkon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni, a dalsi

- zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocenovani
majetku), v platném znéni, v&. provadéci vyhlasky,

- zak.€.229/1991 Sb., o pudé, v platném znéni,

- zak.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni,

- vyhl.€.503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti, v platném znéni.

- vyhl.€.504/2020 Sb., o znaleéném, v platném znéni.

- vyhl.€.505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obor(.
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B.3 Veérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelafe k ziskavani podkladd pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUuCastnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pfipadnych potfebnych podklad(l), zaroveri ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podkladu.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladli predlozenych zadavatelem)
jsou povazovany za vérohodné, ovérfené a predlozené soudem v soudnim Fizeni (nebo predlozené
zadavatelem). Podklady doloZené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapist v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pfislusnym organem vefejné moci (napf. stavebni urad,
organy dotené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich divodu
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladu je ovéfena pfi mistnim
Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ tohoto posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skuteCnosti ovliviiujici pouZitelnost a vérohodnost podkladu.
To plati i o podkladech ziskanych z vefejné dostupnych zdrojli, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentd pouzitych konstrukci, konstrukénich ¢&asti a vyrobka (technické listy,
technologické pozadavky, montazni navody, navody na udrzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné
jsou zaroveh povazovany statistické udaje a mapove podklady, vydavané pfislusnymi statistickymi
a eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Jsme presvéd&eni o tom, Ze pro u€ely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracovali: Ing. Jindfich Czanadi, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C. NALEZ

C.1  Popis postupu znalce pfri sbéru ¢i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi posuzovani zahajil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych material(
(spisu), a zaméril se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu a jejich
vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta odborného posudku.

Jako prvni si bude v§imat SirSich vztaha (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvofeni
nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné je analyzovano blizSi okoli zajmového
majetku v obci, v daném misté a posléze vlastni zajmovy majetek.

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim prehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelare) pfi
tvorbé a zpracovani podkladd (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
predevSim ve verejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kancelafich.

Jedna se zejména o katastr nemovitosti (nahlizeni do katastru, textové a grafické informace, sbirka
listin, cenové informace), o informace spravniho a demografického charakteru, o informace
statistického zpracovani, o studium zapisl z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pri zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapis(, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podkladd. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.

C.3 Vycéet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev zajmového majetku: viz vypis z LV €. 7962
Adresa zajmového majetku: Nejedlého 374/2, 638 00 Brno
Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno - mésto

Obec: Brno

Katastralni Gzemi: Lesna [610887]

Obec: Brno [582786]

Pocet obyvatel: 402 739 (MLO CR, 2026)

Cenova mapa stavebnich pozemkd: ne
Uzemni plan: ano
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C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli 3
Brno, krajské mésto Jihomoravského kraje, lezi v centralni ¢asti Evropy. Je druhym nejvétsim méstem Ceské
republiky. Statutarni mésto Brno je rozdéleno do 29 méstskych casti:

Bohunice, Bosonohy, Bystrc, Cernovice, Chrlice, Ivanovice, Jehnice, Jundrov, vKniniéky, Kohoutovice, Komin,
Kralovo Pole, Lisen, Malomér"icp a Obrany, Medléngy, Novy Lislv(ovec, Or'gs"/’n, Reckovice, Mokra Hora, Slatina,
Stary Liskovec, Stfed, Tufany, Utéchov, Vinohrady, Zaboviesky, Zebétin a Zidenice.

V blizkosti Brna v severozapadnim sméru najdeme Brnénskou prehradu, ktera je urcena k rekreaénim aceldm.
Soucasné Brno ma své oazy klidu, a to okolni pfirodu — Riviéra v Pisarkach, ale i méstské parky.

Mésto Brno je vyznamnou ¢eskou aglomeraci s veSkerou ob&anskou vybavenosti. Brno je centrem soudni moci
Ceské republiky, které je tim i geograficky oddélena od moci vykonné a zékonodérné. Sidli v ném Ustavni soud,
Nejvy3si soud, Nejvyssi spravni soud a Nejvy$Si statni zastupitelstvi. Mezi dal$i celostatni organy sidlici v Brné
patfi Vefejny ochrénce prév, Urad pro ochranu hospodéiské soutéze, Ufad pro mezindrodnépravni ochranu déti,
Statni zemédélska a potravinarské inspekce, Ustfedni kontrolni a zku$ebni Ustav zemédélsky, Ustav pro statni
kontrolu veterinarnich biopreparatu a IéCiv, dale Vinarsky fond a nékteré profesni komory — Exekutorska komora,
Komora dariovych poradctl, Komora patentovych zastupct a Komora veterinarnich lékard. Brno je sidlem
vyznamnych statnich instituci, univerzit, vysokych Skol, veletrznim centrem stfedni Evropy, branou kraje
s dvoutisiciletou vinarskou tradici, vyznamnou kfizovatkou Zelezniéni, silnicni i letecké dopravy, pramyslovym
a obchodnim centrem jizni Moravy. Brno je Uzemné clenéné statutarni mésto s magistratem a primatorem,
spravované podle statutu mésta Brna. Vedle zastupitelstva a rady je orgdnem mésta i sném starostu, jehoZ ¢leny
Jsou starostové jednotlivych brnénskych méstskych ¢asti a primator mésta Brna.

Silniéni doprava ¢ini z Brna mezinarodni kfizovatkou dalnic. Jiznim okrajem mésta vedou dvé dalnice, D1 z Prahy
pres Brno do Ostravy a dale do Polska a D2 do Bratislavy, kousek za hranicemi Brna zaéina dalnice D52 smérem
na Videri. Brnem také prochazi evropské mezinarodni silnice E50, E65, E461 a E462. Ve mésté je postupné
budovan Velky méstsky okruh, bylo zde postaveno nékolik silni¢nich tunel (Pisarecky, Husovicky, Hlinky
a Kralovopolsky). Parkovani v centru mésta je mozné pouze na vyhrazenych mistech a vétSinou placené,
na okraji mésta jsou k dispozici velka zachytna parkovisté. K dispozici je rovnéZz nékolik velkokapacitnich
podzemnich i nadzemnich garaZzi.

Zelezniéni doprava — brnénsky Zelezniéni uzel slouzi pro hlavni pfepravni sméry mezi Vidni, Prahou
a Bratislavou. Vychazi odsud téZ mnoho spoji na severni Moravu i do zbytku republiky.

Lesna je méstska Ctvrt’ na severu statutarniho mésta Brna. Je soucCasti samospravné méstske éasti Brno-sever,
v rémci niz mé viastni katastréini tzemi o rozloze 2,58 km2 Uzemi pozdéjsi Lesné, tehdy jesté prakticky
bez zéstavby, bylo k Brnu pfipojeno v rémci vzniku Velkého Brna v roce 1919. Zije zde zhruba 16 000 obyvatel,
tedy asi tretina obyvatel méstské ¢asti.

Prestoze vétSinu Ctvrti tvori panelové sidlisté, nachazeji se zde také rodinné domy. Zdejsi sidlisté,
které bylo vybudovano v prubéhu 60. a 70. let 20. stoleti, je oznacovano za urbanisticky nejzdarilej$i brnénské
sidlisté. Diky zdejsi zeleni, blizkosti lesa a pomérné dobré dostupnosti se tato Ctvrt’ Fadi mezi nejatraktivnéjsi ¢asti
Brna a je prirovnavana k finské Tapiole u Helsinek.

Sousednimi brnénskymi Ctvrtémi jsou na severozapadé Sadova, na severu Sobesice, na vychode Obrany,
na jihovychodé Husovice (s nimiZ je Lesna bezprostfedné srostla), na jihu Cerna Pole a na jihozapadé Kralovo
Pole.

Naprostou vétsinu Ctvrté tvofi panelové sidlisteé, postavené na mirném svahu nad silnici spojujici Kralovo Pole
a Husovice a nad Zeleznicni trati Brno — Havli¢ktv Brod. Mezi jednotlivymi domy se nachazi mnoZstvi zelenych
ploch a hajkd. Sidlistém vede okruzni komunikace (ulice Okruzni a Seifertova), stfedem sidlisté prochazi hluboka
zalesnéné Certova rokle, v niz se nachazi amfiteétr, ktery vsak jiz delsi dobu neni vyuZivan pro koncertni téely.
Na zapadé na hranici se sousednim katastralnim (zemi Sadova se nachazi hluboké zalesnéné udoli
,U Antoni¢ka“, v némz se (na parcelach, které v3ak jiz nepatfi k Lesné, ale k Sadové a tim souasné k méstské
casti Brno-Krélovo Pole) nachézeji kaplicka sv. Antonicka se studankou ,U Antonicka®, nize pak Zajeci potok.

V misté dnesniho sidli§té se nachézelo nékolik rokli, které byly vétSinou zasypény, ziistala pouze Certova rokle.
Nestabilni podlozi na zasypanych mistech ale pozdéji zplsobilo popraskani nékterych budov, které na ném stoji,
napfiklad obchodu v Loosové ulici.

Diky zdafilému urbanistickému rozloZeni sidlisté bylo roku 2004 navrZzeno, aby se Lesna stala méstskou
pamatkovou zénou, ktera by tento celek uchranila pred dalsi nekontrolovanou vystavbou

Zdroj: www.mistopisy.cz, www.brno.cz, www.wikipedie.cz
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C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku:
Druh obce:

Spravni funkce obce:

Pocet obyvatel:
Obchod. centra
Skoly:

Postovni urady:
Obecni urad:
Stavebni urady:
Kulturni zafFizeni:

Sportovni zafizeni:

Struktura zaméstnanosti:

Zivotni prostiedi:
Poptavka nemovitosti:
Uzemni plan:

Umisténi majetku v obci:
Poloha k centru:

Vzdalenost k nadrazi €D:

Vzdalenost k zastavce MHD:

Dopravni podminky:
Konfigurace terénu:
Prevladajici zastavba:
Parkovaci moznosti:

Inzenyrské sité v obci s moznosti
napojeni ocenované nemovitosti:

Statutarni mésto

samospravna, statni sprava, sidlo Jihomoravského kraje
a krajského uradu Jihomoravského kraje

402 739 (dle MLO CSU z r. 2026)
ano

MS, ZS, stredni $koly, vysoké $koly
hlavni posta, mistni pobocky
Magistrat mésta Brna, UMC

ano

vSechny dostupné typy kultury

ano

priimysl, urady, obchody, sluzby, podnikani atd.
dobreé

ano

zpracovan a schvalen

Méstska ¢ast Lesna

cca 5,00 km — stanice Brno hlavni nadrazi

cca 0,30 m — autobusova zastavka linka 46
dobré

rovinny a mirné svazity

bytové panelové domy — sidlisté

pfed bytovym domem a pfilehlé parkovisté

vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn,
vefejné osvétleni, datové sité

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
V Uzemi nebyl proveden radonovy prizkum.

Umisténi zajmového majetku na LV €.7962, k.u. Lesna

Umisténi zajmového majetku na podkladu

katastralni mapy:

Umisténi zadjmového majetku na podkladu

ortofoto mapy:
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Umisténi zajmového majetku na podkladu Umisténi zajmového majetku na podkladu
letecké mapy: spravni mapy:
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Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového uzemi:
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Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka &ast povodnového planu Ceské republiky, uvefejnéna
na www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zzivotniho prostfedi CR — Zaplavové uzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém uzemi — ani v Q5 - zaplavova uzemi pétileté vody,
Q20 - zaplavova uzemi dvacetileté vody a nenachazi se ani v Q100 — zaplavova Uzemi stoleté vody.
Priibéh je pouze orientacnilll Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho
toku nebo misté pfislusny vodopravni ufad.

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu mésta Brna

Zastupitelstvo mésta Brna, jako organ opravnény podle § 323 odst. 9 zadkona & 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdé&jSich predpist, v navaznosti na § 6 odst. 5 pism. c) zakona
€.183/2006 Sb., o uzemnim plédnovani a stavebnim fadu (stavebni z&kon), ve znéni pozdégjSich
predpist, k vydavani Uzemniho planu mésta Brna (dale téZ ,UPmB*), na svém Z9/22. zasedani
konaném dne 10.12.2024 v souladu s § 54 odst. 2, § 13 a pfilohou ¢. 7 vyhlasky €. 500/2006 Sb.,
0 uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a o zpusobu evidence Uzemné
planovaci Cinnosti, ve znéni pozdéjSich predpisu, § 171 a nasledujicich zakona ¢. 500/2004 Sb.,
spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist, vydava Uzemni plan mésta Brna, Opatfenim obecné
povahy €.1/2025. Datum nabyti u€innosti k 31.01.2025.

zdroj: https://upmb.brno.cz/wp-content/uploads/2025/02/582786_text.pdf/
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Vyrez z Uzemniho planu mésta Brna: Legenda k izemnimu planu:
Plochy s rozdilnym zplisobem vyusziti i M
Stabilizované Zmén Uzemni rezervy OV.m.A1
“ struktura zéstavby
podrobndjdi vyuliti
C=
= ]
/ [

[

< I

-~

- 1
— :
il 4 9-22m
o | 6 12-28ms plevylujici zéstavbou do 40
=1 2 - Zeef krajinns 7 vilkové stavby

Bydleni vSeobecné (BU)
Hlavni je vyuziti pro bydleni.

Pripustné je obcanské vybaveni a jiné vyuZiti souvisejici, podmiriujici nebo doplriujici hlavni vyuZiti; objekty
pro maloobchod jsou omezeny prodejni plochou do 1 000 m’.

Podminéné pripustna je

- Nerusici vyroba a sluzby a jiné vyuZiti za podminky, Ze svymi ucinky a vlivy nenaruSuje uzivani staveb hlavniho
vyuZiti nad pfipustnou miru.

- VlyuZiti pro objekty pro maloobchod omezené prodejni plochou do 1 500 m? za podminky, Ze bude vhodnost
situacniho FeSeni provéfena v tzemni studii.

- Pripadnéa dostavba ve stabilizovanych plochach bydleni vSeobecného ve struktufe volné, na kterych prevaZuje
sidlistni zastavba (zpravidla zastavba panelovych domi nebo obdobnych bytovych domut obklopenych volné
pfistupnou zeleni) za podminky, Ze bude vhodnost situaéniho a hmotového feSeni provérena v tzemni studii.

Nepripustné je vyuZiti, u kterého nebylo prokazano spinéni podminek podminéné pfipustnosti, zejména vyuZiti
pro vyrobu a skladovani v kapacité neumérné charakteru daného tzemi.

Zastoupeni zelené

Minimélni plosné zastoupeni zelené (na terénu anebo na konstrukci intenzivni) v bydleni vSeobecném
je stanoveno v rozsahu 30 % pro disponibilni pozemky stavebniho zaméru, pricemZz nejméné 30 %
ze stanoveného minimalniho celkového plosného zastoupeni zelené musi byt vZdy na terénu a pokud vysledny
plosny rozmér zelené na terénu bude mensi nez 16 m2, musi byt pro zelern na terénu vyuZitych minimalné 16 m?
z celkové plochy disponibilnich pozemkt stavebniho zaméru. TentyZ disponibilni pozemek nesmi byt pouZit
opakované pro jiny stavebni zameér proti smyslu a ucelu regulativu.

Takto stanovené minimalini ploSné zastoupeni zelené neni tfeba dodrZet v nasledujicich odiivodnénych

vyjimeénych pfipadech:

- pokud by v disledku uvedeného poZadavku vznikala urbanisticky nelogickd feSeni, a to v nasledujicich
pfipadech:

- v pfipadé zastavby néroZi v blokové zastavbé, kde neni poZadavek minimalniho plosného zastoupeni mozné
dodrzet, nebot by doslo k poruSeni urbanistickych poZadavk( na vyuZivani a prostorové usporadani tzemi,
nebo

- v prfipadé zastavby proluky, kde neni poZadavek minimalniho ploSného zastoupeni mozZné dodrZet,
nebot’” by doSlo k poruSeni urbanistickych poZadavk( na vyuZivani a prostorové usporadani lzemi
za podminKky zachovani charakteristické hloubky zastavby,

- u stavebnich zaméru ve stavajici kompaktni zastavbé od vyskové urovné 3 a vySe za soucasného splnéni
nasledujicich podminek:

- navrhované feSeni podstatné nenarudi charakter tzemi a

- stfeSni konstrukce stavby budou feSeny se zeleni na konstrukci intenzivni, pokud toto feSeni nenaruSuje
stfedni krajinu nebo jiné urbanistické nebo architektonické hodnoty; u téchto stfesnich konstrukci stavby
pak postaci zachovat mocnost souvrstvi pro bylinné a kefové patro.

Kromé vySe uvedenych vyjimek nebude poZadavek na minimalni celkové plosné zastoupeni zelené uplatriovén
ani u jiz existujicich staveb, pokud se jedna o: néstavbu dokoncené stavby, nebo stavebni tpravu dokoncené
stavby, nebo odstranéni stavby a sou¢asné umisténi nové stavby ¢i o jiné stavebné pravni zasahy pfi sou¢asném
zachovani zastavéné plochy stavby
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Doprava vseobecna (DU)

Hlavni je vyuZiti pro liniové stavby dopravni infrastruktury, tj. pro liniové stavby pozemnich komunikaci, drah,
letiSt, vodnich cest, pési a cyklistickou dopravu a nezbytné souvisejici objekty.

Pripustné je vyuZiti bezprostifedné souvisejici a podmiriujici hlavni vyuZziti (napf. vyuZiti pro vefejna prostranstvi).

Podminéné pfipustné je vyuZiti pro:

- odbavovaci budovy nadrazi a terminalt, vozovny, depa a podobné objekty a aredly zajistujici provoz systému
hromadné dopravy, pokud neomezuji hlavni vyuZiti;

- vefejna parkovisté a verejné parkovaci domy a dalsi sluzby pro motoristy, pokud neomezuji hlavni vyuZiti;

- jiné vyuziti nez vyuziti hlavni, pokud jiz bude naplnén zamér hlavniho vyuZiti, pro ktery je plocha vymezena,
a pokud je toto vyuZiti slucitelné s hlavnim vyuZitim.

Nepfipustné vyuzZiti je vyuZiti, které nespliiuje poZadavky uvedené v hlavnim, pripustném a podminéné
pripustném vyuZiti.

Verejna prostranstvi vSeobecna (PU)

Hlavni je vyuZiti pro vefejna prostranstvi a zpfistupnéni a obsluhu ploch dopravni a technickou infrastrukturou
za soucasného umoznéni prichodu a pohybu obyvatel, pfipadné jejich shromazdovani; hlavni vyuZiti mize byt
vZdy téZ i pro rozvoj a ochranu sidelni zelené.

Pripustné je vyuZiti souvisejici, podmiriujici nebo doplriujici hlavni vyuZiti, pokud nenaruSuje funkcnost
vefejného prostranstvi.

Podminéné pripustné je vyuZiti pro podzemni parkovani za podminky, Ze je umistovano pro vefejné potfeby
a jeho umisténi vyrazné neomezi hlavni vyuZiti.

Nepfipustné vyuziti je vyuZiti, které nespliiuje poZadavky uvedené v hlavnim, pfipustném a podminéné
prfipustném vyuZiti.

C.3.4 Informace o spole¢nosti vlastnika (o vlastnikovi)

Vlastnikem zajmového majetku (bytova jednotka, v€. podilu na spoleénych Castech budovy
a na pozemku), zapsaného na LV €. 7962, k.u Lesna je Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti
196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno.

Informace o subjektech obchodniho vztahu, k némuz je posudek zpracovavan, jsou dohledatelné

nejsou z hlediska GDPR, nad rdmec Udaju z katastralniho operatu, uvadény.

Pougeni:

Udaje katastru Ize uzit pouze k ugeldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.
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C.3.5 \Vlastnické a evidenéni udaje

Vytah z vypisu z Listu vilastnictvi €. 7962, k.u. Lesna

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

Budova Lesna, &.p. 374, 376, 378, byt.dum, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

Parcela 102 zastavéna plocha a nadvori
103/1 zastavéna plocha a nadvori
104 zastavéna plocha a nadvori

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

6040/223431

229m2
180m2
226m2

PFipadné pravni vady a jiné skute€nosti jsou uvedeny v pfiloze na LV €.7962, k.U. Lesna.

Bl Vé&cné& préava slouzici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu

C Vé&cné& préava zaté€zZujici nemovitosti v &asti B véetn

M

souvisejicich Gdaju

- Bez zapisu

D Poznémky a dals$i obdobné Gdaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
umoznuje podpis zastavni smlouvy

skute€né uzivani pozemku neni v rozporu s KN

pfistup k nemovité véci je zajistén

prijezd k nemovitému majetku vede z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
nemovitosti nejsou v pamatkové rezervaci

Komentéf: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

nejsou
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C.3.7 Dokumentace a skutec¢nost

Znalci byla pfedloZzena nebo =znalcem byla zajisténa dokumentace uvedend vél. B.2
tohoto znaleckého posudku.

Cenu z&jmového majetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemk( a staveb v Uzemnim planu
mésta Brna a na zakladé jeho vyuZitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosaZitelnd,
pravné pfipustna a ekonomicky proveditelnd).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvysSiho a nejlepSiho vyuZiti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefiovani majetku, kdy uréujeme hodnotu
nemovitého majetku za pouziti jeho mozného zhodnoceni. Na zakladé nékolika kritérii pak stanovime,
jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného
majetku. Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty stéZejni a jeji pouziti by mélo byt alespon
v zakladnich rysech pouZito v kazdém ocenéni.

Znalci nebyla poskytnuta Zadna dal8i dokumentace, mimo dokumentace uvedené v ¢l. B 2 tohoto
znaleckého posudku, ani vyjadieni pfislusného stavebniho ufadu, tykajici se ocefiovaného majetku.

Ziskana data Ize povazovat za vérohodna a dostate¢na pro zpracovani tohoto posudku.

C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

Budova:

Zajmova budova se nachazi vS Cc&asti mésta Brna, v méstské C&asti Lesna/ sidlist& Lesna,
pfi ul. Nejedlého. Budova ma jednoduchy kubicky tvar (kvadr), je postavena klasickou panelovou
montazi z zelezobetonovych panell, jak sténovych, tak i stropnich, a ma plochou stfechu. Orientace
domu je SV-JZ. Byt ma okna na SZ a JV. Stavba z hlediska odstupll a vySkového osazeni objektu
do terénu a z hlediska vysky stfechy respektuje charakter a podminky zastavby Uzemi.

Zajmova budova ma celkem 5 podlazi, z toho jsou 4 nadzemni podlazi a jedno podlazi (CasteCné
podzemni podlazi) je technickym podlazim, zde jsou umistény sklepy a technické mistnosti a bytové
jednotky na J strané budovy. Na kazdém podlazi se nachazi 3 byty, v sekci ¢.pop.374 a €.pop.376
se nachazi 14 bytovych jednotek a v sekci €.pop.378 je 13 bytovych jednotek, celkem ve v budové
nachazi 41 byt. Budova byla rozdélena na bytové jednotky na zakladé Prohlaseni vlastnika.

Budova je rozdélena na tfi uzivatelsky samostatné vchody/ sekce, jsou komunikaéné & provozné
propojeny (stejné tak existuje propojeni inZenyrskymi sitémi). Zajmova bytova sekce/ vchod
€.pop.374/2 se nachazi v krajni ¢asti stavby. Budova je lemovana podélnou obsluznou komunikaci
ul. Nejedlého, pfi které se nachazi parkovidté. Zajmova bytova sekce/ vchod ma hlavni vstup ze SZ
strany, od parkovisté. Budova neni vybavena vytahem, pro vertikalni komunikaci slouzi schodisté.

Objekt pochazi zfejmé ze 70.let minulého stoleti. Objekt slouzi svému ucelu, je plnohodnotné uzivan
k bydleni. Na objektu byly v pribéhu let uzivani provedeny modernizaéni stavebni Upravy,
které spocivaly ve vyméné plivodnich dfevénych oken za okna plastova (dvojskla), vchodové dvefe
byly také vyménény za plastové. Dale byla provedena vyména rozvodl vody vdomé za plastové
rozvody a stejné tak i kanalizace.

Budova bytového domu byla v pridbéhu své Zivotnosti vroce 2003 zajiSténa statickym zajisSténim
vétsiho rozsahu z dlivodu nestabilniho zakladového podlozi a v roce 2004 byly zpevnény zaklady
domu mikropilotami a cela budova byla na v8ech urovnich podlazi sepnuta horizontalnimi ocelovymi
predpjatymi tahly. Zadavatel dolozil tfi statické posudky, které byly provedeny v pribéhu let 2017
az 2022. V poslednim je zavérem konstatovano, Ze budova je stabilizovana a je mozno provést
jeji revitalizaci a zatepleni obvodového plasté. Vzhledem ke stabilizovanému stavu budovy je mozno
provést i vyménu rozvodl médii a rozvodu elektfiny.

Bytova jednotka:

Zajmova bytova jednotka €. 374/12 se nachazi ve 4.NP. Jednotka je konstrukéné tvofena nosnymi
panelovymi zdmi a pivodné doplnéna o prefabrikované umakartové jadro typické pro obdobi vystavby
objektu, které vSak bylo vyzdéno v ¢asteCné modernizaci bytové jednotky. V ramci mistniho Setfeni
nebylo zjisténo, o jaky typ zdiva se jedna. Bytova jednotka je napojena na vSechny dostupné
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inZenyrské sité, tj. méstsky vodovodni fad, kanalizaci, rozvod plynu — v€etn& plynoméru, elektrickou
sit, dalkové vytapéni a telefonni/ datovou sit. Jednotka neni vybavena klimatizaci. Bytova jednotka
v dobé mistniho Setfeni prosla ¢aste€nou modernizaci, kdy bylo pGvodni umakartové jadro vyzdéno
pravdépodobné tvarnicemi Ytong, pficemz doSlo v koupelné k nahrazeni puvodni vany za sprchovy
kout a vybudovana pfiprava na pfipojeni pracky (pfivod vody a odpad). Modernizaci proSly i vnitfni
rozvode el. sité, pojistky za jistiCe a elektroinstalace je ¢asteéné vedena i v liStach tam, kde puvodni
elektroinstalace nebyla (zasuvky a svételna instalace). V ramci modernizace byla pravdépodobné
svépomoci zbudovana mensi Satna/ dilna v obyvacim pokoji, na ukor plochy obyvaciho pokoje.
Konstrukéné je tato Satna/ dilna zbudovana tzv. suchou vystavbou ze sadrokartont a OSB desek.
V pfedsini se nachazi po pravé strané vestavéna skfin v€etné botniku a odkladaciho prostoru pro
odloZeni o$aceni. Bytova jednotka je v dobé mistniho Setfeni neobyvana, puvodni vstupni dvefe byly
také vyménény a doplnény bezpelnostnim kovanim, vybavena sprchovym koutem a kuchyrhskou
linkou. Plastova okna jsou dopInéna o Zaluzie. Bytova jednotka je ve stavu odpovidajicim jejimu stafi
se zakladni udrzbou.

Dispozi¢ni feSeni bytové jednotky

Zajmova bytova jednotka je o velikosti 3+1, ma plochu cca 60,40 m? a nachazi se ve 4.NP. Vstup do
bytové jednotky je z podesty u schodisté vlevo hned zramene schodisté, do delSi predsiné.
Z pfedsiné je po leve strané nejprve vstup na zachod, nasledné vchod do koupelny a dale nasleduje
také po levé strané vstupni chodba do kuchyné. Za kuchyni se nachazi mensi neprichozi pokoj.
PFfimo proti vchodu chodbou je vstup do obyvaciho pokoje a zbudované Satny/ dilny. Z obyvaciho
pokoje je vstup na balkon a také vstup do loZnice. V pfedsini je vstup do samostatného WC a do
koupelny se sprchovym koutem a s umyvadlem. Je zde vytvofeno nékolik uloznych prostor u stropu
mistnosti ¢i pfedsiné pomoci podhledu ze sadrokartond a OSB desek. K jednotce nalezi sklepni koje
v 1.PP.

Tabulka mistnosti:

Mistnost Nazev Plocha
(m?)
1. predsin 4,60
2. koupelna 2,00
3. wcC 1,00
4. pokoj 13,50
5. pokoj 20,20
6. loZnice 9,40
7. kuchyn 9,70
8. balkon 2,00
9. sklep 1,26
Celkem 63,66
Zapocitatelna plocha 60,40

Vyméry mistnosti/ prostor jsou pfevzaty z dolozené dokumentace a ovéfeny pfi mistnim Setfeni (mimo
sklep).

Konstrukéné/ stavebni feSeni budovy:

Konstruk&né/ stavebni feSeni budovy se jevi jako soustava TO2B. Provedeni 4 NP, které bylo ve své
dobé realizovano bud s plochou &i sedlovou stfechou. Tyto soustavy se stavély po celém
Ceskoslovensku do konce Sedesatych let, vystavba pocatkem 70. let ustupovala s vyjimkou krajskych
variant ,0S“, které se stavély o néco déle. Soustavy TOxB jsou blokopanelové, mohou
byt jak z cihelnych, tak z betonovych blokopanell. Rozdil mezi jednotlivymi variantami je v poctu
podlazi a od toho odvozené nosnosti blokopanell. Blokopanel je dilec menSi nez klasicky celosténovy
panel. Tyto blokopanelové soustavy maji podélny nosny systém a vyskytovaly se zde pfevazné
balkény. Budova ma v pribéhu své zivotnosti zpevnény zaklady mikropiloty z dlivodu nestabilniho
podlozi. Soucasné je budova konstrukéné zpevnéna ocelovymi pfedpjatymi tahly. Budova neni
po svém obvodu zateplena. Technicky je budova napojena na veSkeré dostupné inzZenyrské sité
(vefejny plynovod, vodovod, vefejnou kanalizaci a dalkovy teplovod). Budova je rozdélena na ffi
nezdvislé, avSak komunikaéné propojené sekce/ vchody. Kazda sekce/ vchod je vybavena centralnim
dvouramennym schodistém. Budova neni v zadné sekci/ vchodu vybavena vytahem. V Castec¢ném 1.
podzemnim podlazi jsou krom bytovych jednotek i technické mistnosti jako suSarna/ pradelna
a kocarkarna a technicka mistnost, dale jsou zde umistény dievéné sklepni kéje se smrkovymi
plafikami. Na podesté kazdého nadzemniho podlaZzi je centralni pojistkova skfifi pro dané podlazi
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a vstupy do tfi bytovych jednotek. Na podesté mezi jednotlivymi rameny v kazdém mezipatie
jsou instalovana &tyfi mensi plastova okna. Uprava vnitfnich povrchl spolenych prostor je vapenna
omitka, opatfena u podlahy nizkym soklem. Budova ma bfizolitovou fasadni omitku, klempifské prace
byly realizovany z pozinkovaného plechu. Vstupni dvefe jsou po modernizaci plastové. Okna jsou také
plastové (dvojskla). Stfecha budovy je plocha. Vstup na stfechu nebyl umoznén. Budova je opatiena
bleskosvodem.

Zdroj: www.panelaky.info a vlastni

Konstrukéné/ stavebni feSeni bytové jednotky:

Zajmova jednotka se nachazi v ¢tvrtém (poslednim) nadzemnim podlazi. Je krajni (vlevo) a ze vSech
stran se nachazi nosné konstrukce budovy. Pouze z jedné strany se nachazi nosna obvodova sténa.
Bytova jednotka je po Caste€né modernizaci umakartového jadra, které bylo nahrazeno zdivem,
pravdépodobné z tvarnic Ytong. Elektroinstalace je také po modernizaci, pojistky byly nahrazeny jistici.
Rozvody teplé i studené vody a kanalizace jsou po provedené modernizaci v plastu. Vytapéni a ohiev
TUV je dalkové, radiatory jsou litinové Zebrové, radidtory jsou vybaveny termohlavicemi a cidly
pro dalkovy odecet. Bytova jednotka je taktéZ napojena na vefejny plynovod s rozvodem v ocelovém
vedeni, v€etné plynoméru. Zajmova jednotka je vybavena telefonni/ datovou siti a domovnim
telefonem. Soucasti bytové jednotky je i balkon sterazzovou dlazbou. Klempifské prace
jsou provedeny v pozinkovaném plechu. Naslapna vrstva podlahy v chodbé, v koupelné a na WC
je keramicka dlazba. V kuchyni je také keramicka dlazba. V pokoji za kuchyni je naslapna vrstva
PVC. V obyvacim pokoji, zbudované Satné/ dilné je polozena dfevéna podlaha, stejné tak v loznici.
V mistnostech jsou hladké vapenné omitky, koupelna a WC jsou oblozeny keramickymi obklady
a vkuchyni za linkou a zboc¢ni strany kuchynské linky jsou taktéz keramické obklady. Okna
jsou plastova (dvojskla). Vnitfini dvefe jsou dfevéné piné na WC a do koupelny, zarubné ocelové
s natérem, stejné tak do obyvaciho pokoje z pfedsiné. Posuvné skladaci dvefe jsou do zbudované
Satny/ dilny a do loZnice. Vnitfni dvefe do kuchyné& chybi. Vstupni dvefe do bytu jsou doplnény
0 bezpecnostni kovani. Kuchyn je vybavena kuchyriskou linkou s dvojitym dfezem a plynovym
sporakem s troubou. V kuchyni neni digestof, ani jiné odvétrani. V koupelné se nachazi sprchovy kout
a keramické umyvadlo. Na zachodé se nachazi WC kombi.

Stavebné-technicky stav, stafri:

Vnitini vybaveni zdjmové bytové jednotky je vhodné k celkové rekonstrukci. Stafi objektu a tim také
bytové jednotky: objekt pochazi zfejmé ze 70. let minulého stoleti, RUIAN uvadi datum kolaudace
k 31.12.1970.

Fotodokumentace: (zdroj: viastni):

Spoleéné prostory — vstupni dvefe do bytové jednotky Spolecné prostory — chodba — vstup do BJ
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Pohled na ¢ast pokoje za kuchyni

Pohled na loznici Pohled na &ast obyvaciho pokoje smérem k balkonu

Vstupni chodba — predsiri bytové jednotky Pohled zbudovanou $atnu/ dilnu v prostoru OP
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C.3.9 Rozbor trzniho prostredi — informativné pro porovnani rastu cen

Na zakladé publikovanych zjisténi je patrné, Ze trh s nemovitostmi na Uzemi mésta Brna
je stabilizovany, spiSe je vétsi poptavka jak jejich nabidka.

Tento trh je ovlivnén obdobnymi faktory jako u dal$ich velkych mést na uzemi Ceské republiky.
Poptavku po bydleni neovliviiuje jen nastaveni Urokovych sazeb CNB, ale i ceny nemovitosti,
dostupnost financovani a celkova ekonomicka situace. | kdyz nizSi sazby mohou zvySit zajem
o hypotéky, rostouci ceny bytli a doml mohou dostupnost vlastniho bydleni dal omezovat.

Vyvoj urokovych sazeb hypoték

5.70% 5.87%

August 2025

Urokové sazba v mésici  4.48%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Aktualni stav a vyvoj nemovitostniho trhu v CR

Realizované ceny star$ich bytl ve tfetim &tvrtleti 2025 v CR dle CSU stouply o 3,7 % mezikvartalné,
coz udrzuje velmi vysoké meziro¢ni tempo cen nemovitosti okolo 16 %. | kdyZ nové realizované ceny
bytd v Praze stouply ,pouze” o necela 2 % mezikvartalné, navazuji na vice nez 6,5% skok v minulém
Stvrtleti. Jejich mezirodni tempo tak dosahlo témé&F 17 %. Nabidkové ceny bytd v CR dosahly témé&F
18% meziro¢niho tempa. Jedna se tak o dalSi silnéjSi mezictvrtletni rast cen bytl ve srovnani
s i tak silnym rastem pfijmu.

Pokracujici silny rist dokladaji i transak&ni ceny spolec€nosti Flat Zone, a to o téméf 14% meziro¢né
za cely bytovy segment ve tfetim Ctvrtleti, pficemz téméf 19% narust v pfipadé starSich bytl a okolo
11 % u novych a zanovnich bytu.

Ceny bytl

Vyvoj realizovanych cen starsich bytd
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Starsi cihla, ale i panel, hlavnimi tahouny rastu cen byt v CR

llustrace zmény prim. transakéniceny od roku 2023
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Panel_Praha B Panel_zbytek —CELKEM byty

Pramen: Flat Zone, CBA | Souce: Flat Zone, CBA

Zdroj: www.cbamonitor.cz

Primérna cena bytu roste

Rok 2025 jako kdyby se snazil dohnat pfedchozi stagnaci, rok 2026 uz bude realistictéji kopirovat
kupni silu. Neznamena to ale, Zze by ceny nemovitosti klesaly. Prostor pro rust stale je. Nejvice
to pociti obyvatelé v krajskych méstech. Tam ceny porostou nejen kv(li poptavce pfimo z regionu,
ale i kvlli ¢aste€nému odlivu poptavky z Prahy nebo Brna. Je to podobna situace, v jaké bylo
napfiklad pfed dvaceti lety pravé Brno. Neni potfeba to vnimat negativné, pro krajska mésta to bude
zasadni pozitivni impulz, ktery mGze vést ke zlepSovani Zivotni irovné v ramci celého regionu.

Najemni trh pravdépodobné &ekaji nejvétsi otfesy od doby, kdy jeho zasadni &ast drzela v ruce mésta.
V prvni fadé dojde k zasadnéjSimu rozdéleni béznych najmi na "prémiové a bézné". Ceny
rekonstruovanych byt v dobrych lokalitach tak budou jesté rychleji utikat zbytku trhu,
a to i v krajskych méstech. Stale Castéji budou na trhu fungovat spravcovské firmy zastupujici pfi
pronajimani majitele a také investofi, ktefi budou provozovat bud’ nové vystavéné najemni projekty,
nebo pronajimat vlastni rekonstruované objekty. Jedna se o dalSi krok v pfiblizovani se k modelu,
ktery je bézny v zapadnich metropolich. RozSifuje se vrstva najemct, ktefi chtéji prémiové najemni
bydleni, aniz by chtéli nemovitost vlastnit, a jsou za n&j ochotni i vice zaplatit.

Rostouci ceny nemovitosti, dostupnéjsi data a digitalni nastroje zvysi zdjem o takzvané pfimé realitni
transakce, tedy domluvu mezi majitelem a zajemcem bez realitniho zprostfedkovatele. Celkovy objem
takto realizovanych transakci by se mohl v pfipadé domu a bytd zvednout asi o pétinu.

V soucasnosti se napfimo prodava zhruba kazda desata az sedma nemovitost podle typu a lokality.
Nejcastéji se to tyka byt v Praze, Brné a krajskych méstech, kde bude pfimy prodej posilovat i letos.
Duvody jsou jasné — vétsi kontrola nad smlouvanim a ve vysledku cena, ktera je vyhodnéjsi pro obé
strany. Primérna realitni provize za prodej bytu by se totiz mohla v roce 2026 pfiblizit k 250 tisiciim,
u rodinnych domu az k 350 tisicim korun.

Rostouci ceny nemovitosti v mnoha pfipadech motivuji majitele, ktefi v minulych letech pozdrzeli
prodej ve prospéch najmu. V roce 2025 se podle odhadu takhle "vratilo" do prodeje nékolik tisic
nemovitosti, které se majitelé snazili prodat jiz v dobé, kdy realitni trh chladl. Letos jich muze
byt vyrazné vice. Nebude se ale jednat o Zadny vyprodej — jde vétSinou o kvalitnéjSi nebo atypické
nemovitosti, at uz s ohledem na dispozici, plochu nebo lokalitu. Jejich majitelé totiz neprodavaji
v Casové tisni a nebudou tolik otevieni vyjednavani. Na druhou stranu se muze jednat o takzvané
blue-chip estates, tedy vyjimeéné nemovitosti s nadpridmérnym zhodnocovanim.

V pfistich 24 mésicich ¢eka refinancovani hypoték v objemu, ktery se blizi bilionu korun. Letos
se to bude tykat viny "nejlevnéjSich" hypoték. Jakkoli se domacnosti, které je Cerpaji, nemaji Sanci
dostat na podobné podminky, situace pro né nebude tak kriticka, jak by se mohlo zdat. Ukazuje se,
Ze i pfes obavy nemaji domacnosti pfi refinancovani zasadni problémy. Pfichazi navic v Case,
kdy se Ceské ekonomice dafi. Pro banky bude takto velky objem z konkurenéniho hlediska velice
zajimavy a budou se snaZzit maximalné vychazet vstfic.
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Prodej Realizovar;é ceny za m2 R
yty

Cena v K& za m2 (Tisice)

@®Praha @ Praha okoli ®Brno @ CR @ K.m. bez Prahy a Brna @ Bez krajskych mést

Zdroj: https.//www.investicniweb.cz/

Vyvoj cen nemovitosti v CR v listopadu 2025

Listopad 2025 pfinesl Ceskému trhu s byty znatelné ZivéjSi vyvoj nez pfedchozi mésic. Ceny rostly
ve vétsSiné sledovanych meést, pficemz nejvyraznéjsi narist zaznamenaly Olomouc, Jihlava a Hradec
Kralové. Naopak nejvétsi pokles se projevil v Liberci, Usti nad Labem a Brné. Nejrychleji rostly ceny
v Olomouci, kde se primérna cena za metr Ctvere¢ni zvySila o 4,9 % (89196 K&/m?2). Silny rast
pokracoval takeé v Jihlavé (67 634 K&/m?), ktera posilila o0 4,4 % a potvrzuje dlouhodobé zvySeny zajem
kupujicich. Vyrazné zdrazeni zaznamenal i Hradec Kralové, kde ceny vzrostly o 3,9 % (84 189 K&/m?)
a trh se po fijnovém poklesu rychle stabilizoval. Mirngjsi, ale stale zfetelny rlist cen byl patrny
v Ostravé (70726 K&/m?, 3,4 %), Plzni (85544 K&/m?, 3,1 %) a Pardubicich (77 965 K&/m?, 2,5 %).
Pozitivni vyvoj pokracoval také v Ceskych Budgjovicich (79 081 K&/m?, 1,5 %), ZIing (79 029 K&/m?2,
0,5 %) a v Praze, kde ceny vzrostly jen nepatrné o 0,3 % (148 316 K&/m3).

Naopak nejvétsi pokles cen byl zaznamenan v Liberci, kde se primérna cena snizZila o 4,6 %
na 76 787 K&/m2. VyraznéjSi korekce se objevila také v Usti nad Labem (42 190 K&/m?, -3,2 %). V
Brné ceny klesly jen nepatrné 0 0,9 % (117 481 K&/m?).

Vyvoj nabidkovych cen bytovych jednotek pro jihomoravsky kraj meziro¢né narostl o 17% z pivodnich
90 000 K& za m? na sougasnych 104 500 K& za m®.

12/2025
) Cena za m2:103 358 K&
12/2024
Cena za m2 (srovnavaci obdobi): 89 789 K¢

Vyvoj nabidkové ceny bytovych jednotek pro Statutarni mésto Brno obecné pro bytové jednotky
bez rozliSeni konstrukénich prvkd panel/ cihla/ ostatni je meziroéni narist 12% z pGvodnich
118 000 K& za m” na sougasnych 132 500 K& za m”.
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12/2025
) Cenaza m2 132 540 K&
12/2024
Cena za m2 (srovnavaci obdobi): 117 812 K¢

Konkrétné pro bytové jednotky s konstrukéni prvky panelové je meziro€ni narust cen o 15%,
kdy za srovnavané obdobi 2024 byla cena 103 500 K¢ za m? a v soucasnosti se pohybuje na urovni
114 000 K& za m®. Jedna se viak o ceny nabidkové a vysledna (realizovand) cena za m“ se obvykle
pohybuje pfiblizné o 5% nize nez nabidkova.

12/2025
@ Cenaza m2:114 100 K&
12/2024
Cena za m2 (srovnavaci obdobi): 103 493 K&

@ Cenazam?2 i ! Cenazam2 (srovnavaci obdobi)

Zdroj: https://www.sreality.cz

Zavérem

PfestoZze v nékterych oblastech dochazi ke stagnaci & mirnému poklesu cen, celkovy trend
na ¢eském realitnim trhu zUstava rlstovy a stabilni. Pro kupujici je proto kli€ové spravné nacasovani
a vybér lokality.

"Ekonomické oZiveni a pokles urokovych sazeb podporuji poptavku po hypotecnich uvérech,
a hypote¢nimu trhu se tak dafi. Velkou neznamou do budoucna je vSak nejistota pfichazejici
do ekonomiky kvili naprosto necitelné celni politice USA, ktera ma potencial ovlivnit nastaveni
urokovych sazeb i u nas, a to obéma sméry," upozornil Petr Gapko, hlavni ekonom Monety Money
Bank.

Zdroj: https://www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti; www.cbaonline.cz; www.cbamonitor.cz; www.hyponamiru.cz/aktualni-
i-historicky-vyvoj-urokovych-sazeb-hypotek/;
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D. POSUDEK - PrRisTUP NAKLADOVY

D.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladl poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
Ci vzdalenégjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech),
dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupd, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku a jejich zac¢lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D.2 Ocenéni Metodou nakladovou (vécna hodnota)

Ocenéni Metodou nakladovou nebude v tomto znaleckém posudku pouzito.

D.3 Vysledky analyzy dat

Nejsou.

E. POSUDEK -PRrisTUP VYNOSOVY

E.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladl poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech),
dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupll, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku a jejich zac¢lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

E.2 Ocenéni Metodou vynosovou

Ocenéni Metodou vynosovou nebude v tomto znaleckém posudku pouZito.

E.3 Vysledky analyzy dat

Nejsou.
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F. POSUDEK - prisTUP POROVNAVACI

F.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladd poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladl formou nakupu
pravdépodobnych zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech),
dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupd, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

Ocenéni majetku ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime
obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouzita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani
podle Prof. Ing. Bradace, DrSc. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych
resp. inzerovanych prodejich podobnych majetkd je pomoci pfepocitacich indexu jednotlivych majetkd
odvozena cena ocefiovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych
majetku respektuji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi majetku v obci
ve vztahu k centru, k sousednim majetkim, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primeérna, minimalni a maximaini,
je potom indexem ocenovaného majetku prepoétena na cenu majetku, potom je ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

Podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu v platném znéni
je porovnavaci zplsob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

F.2 Ocenéni Metodou porovnavani obchodovatelnych/
obchodovanych cen

Ocenéni porovnavacim pfistupem je dostate¢né signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at’ jiZ jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komeréni realitni databaze a jiné),
které jsou dostatecné relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

RozliSujeme pojmy:
a) obchodovatelné ceny (ocenéni na jejich bazi vede ke stanoveni trzni hodnoty),
b) obchodované ceny (ocenéni na jejich bazi vede k uréeni obvyklé ceny).

Ad a) obchodovatelné ceny

Pro trzni ocenéni se nejCastéji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dilezitych objektivnich podkladG pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si v8ak védomi jejich specifik.

U nabidek realitnich kancelafi je tfeba rozliSovat mezi nabidkovou cenou na prodej nemovitosti
(nabidka) oproti poptavané cené na koupi nemovitosti (poptavka).

Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako poZadované prodejni jsou zpravidla vyssi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
uréité nemovité véci postupné v Case klesa, az zinzerce zmizi — nemovita véc se ziejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.
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Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Uvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétsiho po¢tu majetkl. V posudku se veskeré tyto informace
uvedou.

U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udaju, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna). Rovnéz
je zahodno si ovéfit srovnavaci (porovnavaci) nemovitost ve sluzbé street-view na www.mapy.cz
nebo www.google.com (pokud je takova nemovitost podle poskytnutého mnozstvi informaci v realitni
anonci obsazenych, dohledatelna), popfipadé i obhlédnout ,in natura“, nebot zabéry na street-view
mohou byt i 2-3 roky staré.

Soucasné je tfeba vzit v dulezity potaz, Ze ocefiovanou nemovitost mam moznost si prohlédnout,
zZjistit jeji stavebné-technickou genezi, zjistit jeji stavebné-technicky stav, stupen udrzby a prabéznych
oprav, zaroven také obhlédnout lokalitu, ve které se takova nemovitost nachazi. Je nutno uvést,
Ze o ocefované nemovitosti (porovnavané) jsme schopni zajistit dostatek informaci napf. v objemu
80% dat, zatimco o nemovitosti porovnavaci napf. jen 15-20% informaci, v zadném pfipadé neni
mozno prohlédnout interiér takového objektu.

V inzertnich anoncich se jedna o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami vinzerci a cenami skute¢né za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Casové proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né
realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen zinzerce upravovat indexem az 0,80 =
Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou koeficientd (koeficienty odliSnosti),
které zohledfuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, mozZnosti rozSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce z hlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem uUpravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen
upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrzena
maximalni, minimalni a primérna hodnota, ktera je potom povazovana za podklad k rozhodnuti
o porovnavaci hodnoté majetku. Dulezitym je také rozlisit, zda se jedna o druh nemovitosti pro bydleni
(pozemky, rodinné domy, bytové domy) nebo zda se jedna o objekty jiného u&elu vyuZiti (napf.
administrativa, ubytovani, obanska vystavba, vyroba, skladovani apod.). Pro kazdy druh segmentu
trhu je tfeba zohlednit rozdilny cenovy meziro€ni index (nardst), kdyz v poslednich letech
napf. nemovitosti pro bydleni zaznamenaly az 100% a vice % narust cen oproti cenam v roce 2020-
2022, kdezto u ostatnich druht nemovitosti takovy nar(st cen nebyl zaznamenan.

Ad b) obchodované ceny

Na rozdil od obchodovatelnych cen znamenaji obchodované ceny velké portfolio realizovanych
kupnich cen, které jsou nejCastéji ziskavany z archiva (Sbirka listin) mistné pFislusnych katastralnich
pracovist a zrlznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systtm MOISES
a dalsich.

Volba metodického pristupu

Podle toho, jaké databaze ¢&i cenové podklady jsou k dispozici, zkouma se nejdfive vyskyt
realizovanych kupnich cen (obchodované ceny) v dané lokalité, hledaji se srovnatelné pozemkové
nebo stavebni objekty, obdobného stafi, typu, vybavenosti a dalSich charakteristik. Pokud neni
nalezen dostate¢ny prehled takovych kupnich smluv (srovnavacich reprezentantt), pak se pfiklonime
ke stanoveni trzni hodnoty na zakladé nabidkovych cen realitnich nabidek (obchodovatelné ceny).

Pro ziskani podkladd pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty predmétného majetku
jsou vyuzivany zdroje nejvétSich realitnich server napf. S-reality a dalSich realitnich kancelafi,
inzerujicich pod touto hlavic¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.

Dany pfipad:

V feSeném pfipadé bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovanych
cen, ktera je pro stanoveni obvyklé ceny majetku adekvatni. V souCasné dobé platny uzemni plan
uréuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné lokalité.

Zduavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uZitné plochy (objektu nebo pozemku). Za vychozi cenu
pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti. Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah
mezi ocefiovanou (srovnavanou) a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA
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nemovitost LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI
nez 1.

PFi zohlednéni odliSnych parametrl srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni,
coz mUze byt postizeno ur€itou mirou subjektivity. Hodnotu jednotlivych koeficientl odliSnosti urci
odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled ocefiovatele na véc znamena,
Ze tak danou véc vidi jen ocenovatel osobné. Na zakladé souboru takovych dil€ich/ jednotlivych
nazor( vytvari nasledné ocenovatel objektivni pohled na véc a snazi se tak jakékoli osobni nazory
eliminovat — snaZzi se vidét véc tak, jak by ji vidéla vétSina lidi.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro bytové jednotky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 Redukce pramene ceny — nastavujeme na 1,00
K2 Velikost — nastavujeme na 0,95 — 1,00
K3 Poloha — lokalita — nastavujeme na 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — nastavujeme na 1,00 — 1,20
K5 Celkovy stav — nastavujeme na 1,00 — 1,20
K6 Vliv pozemku — nastavujeme na 1,00
K7 Uvaha zpracovatele — nastavujeme na 1,02 — 1,05

Komentar znalce:

Protoze se vtomto ocenéni Metodou porovnavani jedna o selektované kupni smiouvy,
byl koeficient K1 nastaven na 1,00, rozhodujicim faktorem byly vétSinou ostatni koeficienty, vétSinou
byla hodnota téchto koeficientd nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni /
porovnani se zajmovym majetkem.

V koeficientu uvahy znalce jsme vlozili index meziroéniho nariistu cen ve vysi 3% (tento narGst
z dlouhodobého hlediska viceméné koresponduje s rlistem HDP, jedna se o konzervativni nahled)
a kopiruje sou€asny realitni trh.

Porovnavaci hodnota na zakladé kupnich smluv

Kbudové je zpracovano Prohlaseni vilastnika budovy (ve smyslu zak.c.72/1994 Sb.,
o vlastnictvi byt(), budova je timto dokumentem rozdélena na bytové jednotky.

Z ustanoveni § 1159 zak.€.89/2012 Sb. plyne, ze byt podle tohoto zakona je prostorové
oddélenou c&asti domu, ktera spolu s podilem na spoleénych c¢astech domu a pozemku
dohromady vytvafi tzv. bytovou jednotku.

Z hlediska vefejného prava je bytem podle § 13 pism. i) zakona ¢&. 283/2021 Sb., stavebniho
zakona, soubor mistnosti (popfipadé jedna obytna mistnost), ktery svym stavebné-technickym
uspofadanim a vybavenim splfiuje poZzadavky na trvalé bydleni.

Ocenéni porovnavacim pfistupem je dostatecné, co do vypovidaci schopnosti stanoveni porovnavaci
hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at jiz jde o vlastni databazi, kupni smlouvy
z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komer¢ni realitni databaze a jiné), které jsou
dostate¢né relevantni.

Celkem znalec ziskal 7 cenovych informaci ve formé& kupnich smluv. Né&sledné byly v tomto
znaleckém posudku pouzity 3 z vySe uvedenych reprezentantl. Znalec hledal reprezentanty
obdobnych bytovych jednotek, které byly obdobného stafi. Pfi vybéru reprezentantli znalec rovnéz
zohlednil pfedpokladany technicky stav a vybavenostni standard, aby se co mozZna nejvice pfiblizoval
zajmovému majetku. Znalec konstatuje, Ze bylo realizovano dostatek nemovitostnich obchodu.

S ohledem na to, ze zak.€.151/1997 Sb. pozaduje pouzit do porovnavaci metody min. 3 smlouvy,
pouzili jsme ty smlouvy, které vyhovovaly nejlépe.
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Ocenéni:
Zajmovy majetek bytova jednotka ¢.374/12 v bytovém domeé &.pop. 374, k.U. Lesna.
Popis je uveden v jiné ¢asti znaleckého posudku

Ocenovana nemovita véc
Uzitna pramérna plocha byta: 60,40 m?

Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: 01. V-21135/2025-702

Lokalita: Lesna

Popis: Kupni smlouva zroku 10.2025, bytova jednotka ¢€.570/12 o velikosti 2+1 — 51,31 m?,
k.u. Lesna, vkladové C¢islo V-21135/2025-702. Celkova kupni cena 6400 000,-Kg¢,
JC = 124 700,-K&/m”. Pfipadné ceny spoluvlastnickych podill jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva (cena celkova), realizace: 2025

Uzitna plocha: 51,31 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny — Kupni smlouva 1,00
K2 Velikost objektu — oceriovany vétsi 3+1 1,03
K3 Poloha — obdobna 1,00 Zdroj: Katastr nemovitosti
K4 Provedeni a vybaveni — ocenovany horSi 0,97 -
K5 Celkovy stav — obdobny 0,98
K6 Vliv pozemku — obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. Cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
6 400 000 51,31 124 732 0,98 122 237

Nazev: 02. V-17823/2025-702
Lokalita: Kk.u. Lesna

Popis: Kupni smlouva ze dne 27.08.2025, bytova jednotka €. 356/20 o velikosti 3+1 — 66,92 m?,
k.0. Lesna, vkladové c&islo V-17823/2025-702. Celkova kupni cena 7 100 000,-K&, JC pred
Upravou = 106 100,-K&/m?>. Pfipadné ceny spoluvlastnickych podild jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva (cena celkova), realizace: 2025

Uzitna plocha: 66,92 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny — kupni smlouva 1,00

K2 Velikosti objektu — srovnatelna 1,00

K3 Poloha — srovnatelna 1.00 Zdroj: Katastr nemovitosti

K4 Provedeni a vybaveni — srovnatelné 1,00 ’

K5 Celkovy stav — obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku — obdobny 1:00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. Cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
7 100 000 66,92 106 097 1,00 106 097

Nazev: 03. V-5168/2025-702
Lokalita: Kk.u. Lesna

Popis: Kupni smlouva ze dne 17.03.2025, bytova jednotka €. 598/11 o velikosti 2+1 — 53,84 m?,
k.u. Lesna, vkladové Cislo V-5168/2025-702. Celkova kupni cena 6 650 000,-K&, JC pred
Upravou = 123 148 .-K&/m>. Pfipadné ceny spoluvlastnickych podild jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva (cena celkova), realizace: 2025

Uzitna plocha: 54,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny — kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu — ocerovany vétsi 3+1 1,03
K3 Poloha — srovnatelna 1,00 Zdroj: Katastr nemovitosti
K4 Provedeni a vybaveni — ocenovany horSi 0,97 -
K5 Celkovy stav — ocerniovany horsi 0,98
K6 Vliv pozemku — obdobna 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. Cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
6 650 000 54,00 123 148 0,98 120 685
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 106 097 K&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 116 340 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 122 237 K&/m*

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 116 500 Ké&é/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 60,40 m*

Vysledna porovnavaci hodnota 7 036 600 K&
Zaokrouhlené 7 040 000 K¢

F.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych obchodovanych smiuy;
tento zplsob ocenéni vede ke stanoveni obvyklé ceny) stanovujeme cenu zajmového majetku
porovnavaci metodou ve vysi:

Rekapitulace ocenéni zajmového majetku provedena Porovnavaci metodou k datu mistniho
Setfeni.
Bytova jednotka ¢€.374/12 v bytovém domé &.pop. 374, k.u0. Lesna 7 040 000,- K&
Obvykla cena ¢ini 7 040 000,- Ké

Obvykla cena zajmového majetku, k.u. Lesna uréena Porovnavaci metodou ¢ini:

7 040 000,- Kc

slovy: sedmmilion(ctyficettisic K&

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Ing. Jindfich Czanadi, Ing. Jaroslav Haba, MBA
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G. ODUVODNENI

G.1 Interpretace vysledkul analyzy

Jedna se o nemovitost v stavebné-technickém stavu vhodném k rekonstrukci / modernizaci
ve stabilizované a atraktivni lokalité katastralniho Uzemi Lesna s a dobrym pfedpokladem prodejnosti.
Vzhledem ke stavebné-technickému stavu vhodnému k rekonstrukci, bude zajem zejména mezi
investory jako investicni byt, pfipadné zruéné mladSi investory, ktefi by rekonstrukci realizovali
Svépomoci.

Pro ocenéni byla pouzita metoda porovnavaci, kdy jsme se vzhledem k charakteru zajmového
majetku a v souladu s kritérii zak.¢.151/1997 Sb. pfiklonili pravé k této metodé. K tomu vedla znalce
skuteCnost, Ze mél znalec kdispozici dostateény pocCet relevantnich kupnich smluv dfive
obchodovanym obdobnych majetkd v daném misté a Case.

Bytova jednotka ¢.374/12 v bytovém domeé ¢€.pop. 374, k.U. Lesna 7 040 000,- K&
Obvykla cena ¢ini 7 040 000,- Ké

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Na zakladé ziskanych udaju, se zapoétenim a zvazenim rozhodujicich podminek, majicich vliv
na kone¢nou hodnotu zajmového majetku, jeho velikost, polohu, umisténi a stavebné-technicky stav,
kdy jsme se vzhledem k charakteru daného majetku pfiklonili k porovnavacimu pfistupu,
a to na zakladé obchodovanych kupnich smluv. Cena uréena/ stanovena na zakladé kupnich smluv
je povazovana na cenu obvyklou (dle kritérii zak.¢.151/1997 Sb.).

Zde je nutné zduraznit, Ze kazdé ocenéni pro dany nebo obdobny ucel by mélo byt provedeno
v souladu s trznimi principy. Takové ocenéni se z hlediska ocenovatelské praxe provadi podle
metodickych pfistupll ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich standardl IVSC (edice 2025),
dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale s piihlédnutim ke Znaleckym standardidm US| VUT v Brné
a Znaleckych standardd AZO POSN Morava. Pomocné se ocenéni provadi podle nékterych
ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni
a jeho ocerfiovaci vyhlasky. Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména vjeho <&asti,
;ktera se vénuje trznimu ocenéni, uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocerfovaci vyhlasku,
ma se za to, ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpulrné.

Zpracovatel poznamenava, Zze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.c.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v ramci ocefovaci
praxe nejsou takove vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Majetek a sluzba se tedy oceriuji obvyklou cenou nebo trzni hodnotou, pokud zakon nestanovi jiny
zpUsob metody ocenéni. Hleda se tedy obvykla cena nebo trzni hodnota.

G.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v rdmci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci v Brné a v okoli.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: Ing. Jindfich Czanadi, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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H. ZAVER
H.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je zpracovat znalecky posudek na stanoveni/ ureni obvyklé ceny/ trzni hodnoty
majetku, kterym je bytova jednotka ¢.374/12 (vymezena dle zak.€.72/1994 Sb.), v&. spoluvlastnického
podilu na spole€nych &astech domu ¢&.pop.374/ &.or.2, €.pop.376/ &C.ord a ¢E.pop.378/ C&.or.6
a pozemku parc.6.102, parc.€.103/1 a parc.€.104 (ve spoluvlastnickém podilu 6040/223431),
v8e V€. soucasti a pfisluSenstvi, k.u. Lesna, zapsana na LV &€.7962, vedeném u Katastralniho ufadu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno — mésto.

Adresni misto zajmového majetku (bytové jednotky €.374/12) je: Nejedlého 374/2, 638 00 Brno.
Ocenéni je provedeno ke dni 12.01.2026.

Znalecky posudek bude zpracovan na zakladé stavebné-technického, stavebné-pravniho
a ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancel&fich
a znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel nepozaduje ocenéni v urovni ceny zjisténé dle predpisu (viz §1c vyhl.€.523/2025 Sb.),
nebot takové ocenéni neni pro dany ucel relevantni.

H.2 Odpovéd

Znalecky posudek na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny je zpracovan na zakladé pozadavku zadavatele,
a to MC Brno-sever, Bratislavska 70, 601 47 Brno.

Znalecky posudek ocefiovaného majetku byl zpracovan na zdkladé stavebné-technického, stavebné-
pravniho a ekonomického stavu, ve kterém se zdjmovy majetek ke dni ocenéni nachazel.

Ocenéni je provedeno ke dni 12.01.2026.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 12.01.2026.

Ocenéni majetku bylo provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardt IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(ndvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd US| VUT v Brné
a Znaleckych standardli AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefiovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladld poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila
se zajmovym majetkem a okolim.

Vzhledem ktomu, Ze jsme vyuZili pro tvorbu posudku tohoto znaleckého posudku ceny
z realizovanych kupnich smluv, jedna se v tomto pfipadé o stanoveni/ uréeni obvyklé ceny (ve smyslu
terminologie zak.¢.151/1997 Sb.).

Na zakladé vyse pouzitych postupli konstatujeme, Ze obvykla cena zajmového majetku,
zapsaného na LV €. 7962, k.u. Lesna, Cini:

7 040 000,- Kc

slovy: sedmmilion(ctyficettisic K&

Cena v¢. DPH (cena celkova).
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H.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vS§e pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici pfesnost vysledku — veSkeré udaje byly Cerpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojd, at se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné
byl rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku
byla vyjadfena jednim Cislem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporu€eni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardt IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(ndvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd US| VUT v Brné
a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

H.4 Seznam priloh

1. Vypis z LV €. 7962, k.u. Lesna

H.5 Prezkum znaleckého posudku

PFezkum jiného posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem pfezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téZ konkrétné, strucné
a srozumitelné vyjadii z hlediska jednotlivych krokdl postupu podle § 52 k postupu,
kterym byl zpracovan prezkoumaévany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadieni ve zvlastni ¢asti znaleckého posudku.

H.6 Konzultant a davod jeho pribrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dil€ich otazek nebyl pfibran.

Na zpracovani posudku se podilel: Ing. Jindfich Czanadi, technicky pracovnik kancelare
a pan Ing. Jaroslav Haba, MBA, znalec a certifikovany odhadce.

Na zadost organu verejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit: Ing. Jaroslav Haba, MBA,

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje:

a) udaj, zda znalec pfibral konzultanta k posuzovani zvia$tnich dil¢ich otazek, a pfipadné téz oznaleni konzultanta
a davod, pro ktery jej znalec pfibral,

b) oznaceni jiné osoby nez konzultanta, kterd se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval
znalecky ustav,

c) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek
nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) udaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav.

H.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.
Udaj, zda byla sjednana smluvni odména nebo zda nahrada nakladi znalce byla sjednana odchylné
od zakona,

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Ing. Jindfich Czanadi a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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DOVETEK

Zadavatel (objednatel, klient) prohlaSuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, které by jej uvedly v omyl
pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého
posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Zadavatel (objednatel, klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro tcely zpracovani znaleckych posudkd, odbornych posouzeni,
anebo obdobnych elaboratii shromazduje, ovéfuje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich
nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna zddvodu oveéreni totoZnosti zadavatele (objednatele, klienta) jako zadavatele a sou¢asné
a v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratd,
které musi vydavatel evidovat a archivovat, kterdzto povinnost mu vyplyva ze zékona a z pokynti Ministerstva spravedinosti CR
a dale pak pro pfipad jejich vyZzadani treti osobou (organy verejné moci — zejména soudy, finanéni Grady apod.). Pro takové
pfipady i nadale zistava v platnosti, Ze zpracovatel (vydavatel) je vazan vici zadavateli (objednateli, klientovi) micenlivosti
a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat muize treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Zadavatel (objednatel, klient) prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadiuje
souhlas se zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele). Zadavatel (objednatel klient)
se zavazuje K aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail). Zadavatel (objednatel klient)
na zakladé pisemné Zadosti méa pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné doby vymazan. Zpracovatel
(vydavatel) zpracovava pouze osobni tdaje, povaha, kterych nepredstavuje vysokeé riziko pro prava a svobody fyzickych osob.
Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE ¢&.20180515-1, Ochrana osobnich tdajii (GDPR) u spoleénosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na zadavatele
(klienta) aZz dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek, odborné
posouzeni, anebo obdobny elaborat viastnictvim zhotovitele (vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt
zverejnén vuci tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan
pouze

jako celek, a to s pfilohami, které k nému naleZeji. Znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
je zhotovitelem (vydavatelem) povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuéeni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku,
odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo v obdobnych elaboratech, Ize povazovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. ZpGsob odstrariovani vad
voli zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena.
© ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2026

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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. ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.€.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni: neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., zapsanou
jako znalecky ustav podle ust. §21 odst.3 zak.€.36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc&nicich a ust. §6
odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpist pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny
a odhady podnikGl nebo jejich ¢asti, a to pro ucely pravnich ukonu a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich predpis, ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemenum, ocerfovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad Skod jimi zplisobenych, posuzovani podnikatelskych pland
a investi¢nich projektu, tvorba a uplatiiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemédeélské a inzenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkum a statika staveb.

Znalecky ustav byl dle zak.€.254/2019 Sb. s ucinnosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 003262/2026 v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva
spravedIinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢&. 7185-007/2026 v evidenci znaleckych posudku znalce.
Znale€né za vypracovani znaleckého posudku bylo sjednano smluvné.
V Brné, 29.01.2026

Pfribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb.:
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel: ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28. fijna 1896/3
602 00 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelafre vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah:

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocerfiovani nemovitych véci,
Digitalné

Vypracovali: Ing. Jindfich Czanadi, In g. podepsal Ing.
technicky pracovnik kancelare Jaroslav Haba
Datum:
Ing. Jaroslav Haba, MBA, Ja rOSIa 2026.01.29
znalec a certifikovany odhadce 4 Ty
v Haba'os

Stvrzuje: Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelare
Otisk znalecké peceti
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J. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev.¢. 003262/2026

pocCet stran A4 v pfiloze:
PFilohy 9

1. Vypis z LV €. 7962, k.u. Lesna
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Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona ¢&.
Cz0642 Brno-mésto

610887 Lesna

Okres:

Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2026 13:15:02

>

Obec:

List vlastnictvi:

72/1994 Sb.
582786 Brno

7962

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno
B Nemovitosti
Jednotky Podil na
q.p./ Typ spolecnych cdstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku
374/1 byt byt.z. 5882/223431
Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofri 229m2
103/1 zastavénid plocha a nadvofi 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofi 226m2
374/2 byt byt.z. 3066/223431
Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofri 229m2
103/1 zastavénid plocha a nadvofi 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofi 226m2
374/4 byt byt.z. 5025/223431
Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofi 229m2
103/1 zastavéna plocha a nadvofi 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofri 226m2
374/5 byt byt.z. 5110/223431
Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢&.p. 374, 376, 378, byt.dum, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
Parcela 102 zastavéna plocha a nadvof¥i 229m2
103/1 zastavéna plocha a nadvofri 180m2
104 zastavénad plocha a nadvori 226m2
374/6 byt byt.z. 7570/223431

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,

Katastréalni pracovidté
strana 1

Brno-mésto, kdod:



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Okres: CZ0642 Brno-mésto

Kat.lGzemi: 610887 Lesna

prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2026 13:15:02

Obec: 582786 Brno
List vlastnictvi: 7962

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Vymezeno v:

Budova
Parcela
374/7 byt
Vymezeno v:
Budova
Parcela
374/8 byt
Vymezeno v:
Budova
Parcela
374/9 byt
Vymezeno v:
Budova
Parcela
374/10 byt
Vymezeno v:
Budova
Parcela
374/11 byt

Vymezeno v:

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

374, 376, 378, byt.dtm, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

zastavénd plocha a nadvofri 229m2

zastavéna plocha a nadvofri 180m2

zastavéna plocha a nadvofi 226m2
byt.z. 3480/223431

374, 376, 378, byt.ddm, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

zastavéna plocha a nadvofri 229m2

zastavéna plocha a nadvofi 180m2

zastavéna plocha a nadvofi 226m2
byt.z. 5110/223431

374, 376, 378, byt.dam, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

zastavéna plocha a nadvofi 229m2

zastavéna plocha a nadvofi 180m2

zastavénd plocha a nadvofri 226m2
byt.z. 6040/223431

374, 376, 378, byt.dum, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

zastavéna plocha a nadvofi 229m2

zastavénd plocha a nadvofri 180m2

zastavéna plocha a nadvofri 226m2
byt.z. 5025/223431

374, 376, 378, byt.dtm, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

zastavénd plocha a nadvofri 229m2

zastavéna plocha a nadvofri 180m2

zastavéna plocha a nadvofi 226m2
byt.z. 5110/223431

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.

strana 2



Okres:

Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

CZ0642 Brno-mésto
610887 Lesna

prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2026 13:15:02

Obec:

List vlastnictvi:

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

582786 Brno

374/12

Vymezeno

374/14

Vymezeno

376/1

Vymezeno

376/2

Vymezeno

376/4

Vymezeno

Budova

Parcela

byt
v:
Budova

Parcela

byt
v:

Budova

Parcela

byt
v:
Budova

Parcela

byt
v:
Budova

Parcela

byt
v:
Budova

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

374, 376, 378, byt.dam, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
zastavéna plocha a nadvofi

zastavéna plocha a nadvofi
zastavénad plocha a nadvofri

374, 376, 378, byt.dam, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
zastavéna plocha a nadvofi

zastavénad plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofri

374, 376, 378, byt.dtm, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

zastavénad plocha a nadvofri
zastavéna plocha a nadvofri
zastavéna plocha a nadvofi

374, 376, 378, byt.dum, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

zastavéna plocha a nadvofri
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi

374, 376, 378, byt.dam, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavénd plocha a nadvofi

374, 376, 378, byt.dam, LV 1454

229m2
180m2
226m2

6040/223431

229m2

180m2

226m2
5110/223431

229m2

180m2

226m2
6250/223431

229m2
180m2
226m2

3059/223431

229m2
180m2
226m2

5040/223431

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2026 13:15:02
CZ20642 Brno-mésto 582786 Brno
610887 Lesna 7962

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Okres: Obec:

Kat.lzemi: List vlastnictvi:

na parcele

102, LV 1454
103/1, LV 1454

104, LV 1454
Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofri 229m2
103/1 zastavénid plocha a nadvofri 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofi 226m2
376/5 byt byt.z. 6109/223431
Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢é.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofi 229m2
103/1 zastavéna plocha a nadvofi 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofri 226m2
376/6 byt byt.z. 6080/223431
Vymezeno v:
Budova Lesna, &é.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofi 229m2
103/1 zastavéna plocha a nadvofri 180m2
104 zastavéna plocha a nadvori 226m2
376/7 byt byt.z. 5040/223431
Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofri 229m2
103/1 zastavénid plocha a nadvofi 180m2
104 zastavénd plocha a nadvori 226m2
376/8 byt byt.z. 6109/223431
Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
Parcela 102 zastavéna plocha a nadvori 229m2
103/1 zastavénid plocha a nadvori 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofi 226m2
376/9 byt byt.z. 6080/223431
Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢é.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454

na parcele

102, LV 1454

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,

Katastréalni pracovidté Brno-mésto, kdéd: 702.
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Okres:

Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

CZ0642 Brno-mésto
610887 Lesna

prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2026 13:15:02

582786 Brno
7962

Obec:

List vlastnictvi:

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

376/10

Vymezeno

376/11

Vymezeno

376/13

Vymezeno

376/14

Vymezeno

378/1

Vymezeno

Parcela

byt
v:
Budova

Parcela

byt
v:
Budova

Parcela

byt
v:

Budova

Parcela

byt
v:
Budova

Parcela

byt
v:
Budova

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

102
103/1
104

Lesna, ¢.p.

na parcele

103/1, LV 1454

104, LV 1454
zastavéna plocha a nadvofri 229m2
zastavéna plocha a nadvori 180m2
zastavéna plocha a nadvofi 226m2
byt.z. 5040/223431
374, 376, 378, byt.dam, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
zastavéna plocha a nadvofri 229m2
zastavéna plocha a nadvofi 180m2
zastavéna plocha a nadvofi 226m2
byt.z. 6109/223431
374, 376, 378, byt.dam, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
zastavéna plocha a nadvofi 229m2
zastavéna plocha a nadvofi 180m2
zastavéna plocha a nadvofri 226m2
byt.z. 5040/223431
374, 376, 378, byt.dam, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
zastavénd plocha a nadvofri 229m2
zastavéna plocha a nadvofri 180m2
zastavéna plocha a nadvofri 226m2
byt.z. 6109/223431
374, 376, 378, byt.dam, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454
zastavéna plocha a nadvofri 229m2
zastavéna plocha a nadvofi 180m2
zastavénd plocha a nadvori 226m2
byt.z. 6740/223431

374, 376, 378, byt.dam, LV 1454
102, LV 1454
103/1, LV 1454

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,

Katastréalni pracovidté Brno-mésto, kdéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2026 13:15:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610887 Lesna List vlastnictvi: 7962

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

104, LV 1454

Parcela 102 zastavénd plocha a nadvofi 229m2
103/1 zastavéna plocha a nadvofri 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofi 226m2
378/2 byt byt.z. 5100/223431

Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, Lv 1454

Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofri 229m2
103/1 zastavénid plocha a nadvofi 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofi 226m2
378/3 byt byt.z. 5013/223431

Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofi 229m2
103/1 zastavénid plocha a nadvofri 180m2
104 zastavéna plocha a nadvori 226m2
378/4 byt byt.z. 6114/223431

Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢é.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofi 229m2
103/1 zastavéni plocha a nadvo#i 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofri 226m2
378/5 byt byt.z. 5100/223431

Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢&.p. 374, 376, 378, byt.dum, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

Parcela 102 zastavénad plocha a nadvofri 229m2
103/1 zastavéna plocha a nadvofri 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofi 226m2
378/9 byt byt.z. 5010/223431

Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, Lv 1454

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 6



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2026 13:15:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610887 Lesna List vlastnictvi: 7962

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofi 229m2
103/1 zastavénid plocha a nadvofri 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofi 226m2
378/11 byt byt.z. 5100/223431

Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢é.p. 374, 376, 378, byt.dim, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

Parcela 102 zastavéna plocha a nadvofi 229m2
103/1 zastavéni plocha a nadvo#i 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofri 226m2
378/13 byt byt.z. 5970/223431

Vymezeno v:
Budova Lesna, ¢&.p. 374, 376, 378, byt.dum, LV 1454
na parcele 102, LV 1454
103/1, LV 1454
104, LV 1454

Parcela 102 zastavénd plocha a nadvofi 229m2
103/1 zastavéna plocha a nadvofri 180m2
104 zastavéna plocha a nadvofi 226m2
Bl Vé&cnd préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vé&cnéd préava zat&Zujicli nemovitosti v ¢asti B vi&etné& souvisejicich tdajt - Bez zapisu
D Poznémky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vznik préava ze zakona zakon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci
z majetku CR do vlastnictvi obci.
POLVZ:154/1992 Z2-1600154/1992-702
Pro: Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci
z majetku CR do vlastnictvi obci - § 3.

POLVZ:31/1995 Z-1600031/1995-702
Pro: Statutarni mé&sto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno
o Souhlasné prohlaseni o nabyti do vlastnictvi (z&k.&.172/1991 Sb.) MO-5202/2003 /Fen - § 3
ze dne 15.05.2003.
Z-8287/2003-702

Pro: Statutarni mé&sto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2026 13:15:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lzemi: 610887 Lesna List vlastnictvi: 7962

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
o ProhlaSeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zadk.&.72/1994 Sb.) ze dne 20.02.2003.

Z-8288/2003-702

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

o Zakon &.72/1994 Sb., § 7.

Pro:

Z-8288/2003-702

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

Pro:

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou viZdy na p¥islusSném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 06.01.2026 13:25:25

Podpis, razitko: R

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k U&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pt¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich tdaja. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
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