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1. Znalecky ukol, pouzita metodika ocenéni

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé objednavky ze dne 7. Cervna 2022, tkolem
podepsaného znalce je provést aktualizaci znaleckého posudku ¢. 738-101/2021 ze dne
31.8.2021 o obvyklé cené nemovitych véci v k.a. Zabrdovice - pozemku p.¢. 1086, jehoz
soucasti je stavba ¢.p. 309, bytovy dim, Vranovska 12, Brno. Nemovité véci jsou ocenény
k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 27. ¢ervna 2022.

Definice obvyklé ceny a trzni hodnoty (dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
Vv akt. znéni)

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajictho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi
okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky piirodnich
¢1 jinych kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
ptikladand majetku nebo sluzbé& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

V oditvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurcéeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou Se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze uCastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni administrativni (zjiSténé) ceny a obvyklé
ceny (prip. trzni hodnoty) pouZita nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym
standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku“ a Znaleckym standardem ¢. VII
,»Ocenovani nemovitosti):

Odborny odhad obvyklé ceny (prip. trzni hodnoty) podle odborné tvahy znalce, na zaklad¢
zvazeni vSech okolnosti a nize vypoctenych cen:

a) Ocenéni nakladovym zpiisobem (vécnou hodnotou) - zjisti se naklady na pofizeni staveb
V soucasné cenové urovni (snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti), plus cena pozemkil. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢.
441/2013 Sb. pouziva koeficienty zmeny cen staveb, jez piimeiené upravuji zdkladni cenovou
uroven 1994 na uroven soucasnou, pouZzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez
koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Tato metoda ma pouze informativni
charakter.

b) Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych sjednanych cen (pfip. inzerovanych
cen) obdobnych nemovitosti se provede porovnéni a aplikace na ocefiovanou nemovitost.



2. Nalez

2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny piipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

2.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 10001 - ¢astecny, ze dne 7.6.2022 pro k.u. Zabrdovice:
A: Vlastnik: Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam. 196/1, 60200 Brno ICO 44992785
B: Nemovitosti: Parcela: 1086 - 301 m? zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba: Zabrdovice, ¢.p. 309, bydlent,

Stavba stoji na pozemku p.¢.: 1086
C: Omezeni vlastnického prava: Bez zapisu
Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

2.1.2 Kopie katastralni mapy
Kopie katastralni mapy pro k.u. Zabrdovice v méfitku 1:1000.

2.1.3 Jiné

- vykresova dokumentace: Oprava bytového domu v Brng, Vranovska 309/12 — dokumentace
pro stavebni povoleni, zhotovitel Ing. Jiti Mach, Brno, 06/2013

- ptehled nakladid na opravu a udrzbu domu za r. 2004-2014

- znalecky posudek ¢. 738-101/2021 vypracoval Ing. T. Hudec dne 31.8.2021

2.1.4 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne
27.6.2022 bez ptitomnosti objednatele. Byly zaptj€eny klic¢e od hlavnich dveti, ostatni
prostory i byty byly vétSinou voln¢ piistupné.

2.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

- Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktualnim znéni véetné novely
¢. 237/2020 Sb.

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku, v aktudlnim znéni
véetné novely ¢&. 424/2021 Sb.

- Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocetiovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

- Znalecky standard €. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcti CR, o.s., 2016, v platném znéni
(www.azoposn.cz).

2.1.6 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

2.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o0 sjednanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: nabizené prodeje nemovitosti podobného typu na
internetovych strankach www.inem.cz.


http://www.azoposn.cz/

2.2 Situace ocenované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovitosti:

- Bytovy diim ¢.p. 309 — stavba je soucasti pozemku p.¢. 1086

- Pozemek p.¢. 1086 — zastavéna plocha a nadvoii o viméie 301 m?

Nemovitost se nachazi ve mésté Brné€, v méstské ¢asti Brno-sever, v katastralnim tzemi
Zabrdovice, na ulici Vranovska, ¢islo orientac¢ni 12. Lezi asi 1,5 km od centra mésta. Piijezd
k domu je po zpevnéné hlavni komunikaci ve vlastnictvi Ceské republiky. Ostatni zastavbu

Vv okoli tvoti pivodni bytové domy, nové bytové domy a objekty obanské vybavenosti. Dim
stoji u frekventované kiizovatky Vranovska-Jugoslavska se silnym provozem aut a tramvaji.
V poslednich letech dochazi v Zabrdovicich kK vystavbé novych bytovych domi, i tak se jedna
0 lokalitu s konfliktnimi skupinami obyvatel.

2.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Satus obce: Statutarni mésto

Pocet obyvatel: 382 405

Magistrat mésta: Ano

Postovni tfad: Ano

Skoly: Vsechny stupné

Obchod potravinami : Kompletni sit’ obchodi a sluzeb
Poptavka nemovitosti: Poptéavka je vys$si nez nabidka

2.2.2 Umisténi nemovitosti v obc

Poloha Kk centru: Asi 1,5 km severovychodné od stiedu mésta

Vzdalenost k hlavnimu nadrazi CD: | Cca 1,5 km

Dopravni_podminky: U hlavni komunikace

Konfigurace terénu: Mirn¢ sklonity k vychodu, vlastni pozemek rovinaty

Prevladajici zastavba: Pavodni bytové domy, nové bytové domy, objekty
obCanské vybavenosti

Parkovaci moZnosti: Parkovani omezené — ve vedlejSich ulicich

Inzenyrské sité v obci S moznosti Elektro, voda, kanalizace, zemni plyn, telefon, kabelova

napojeni ocenovaného arealu: televize

2.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby: Budova vicebytova netypova, fadova vnitini, pavlatova
PtisluSenstvi: Neni
Dostupnost jednotlivych podlazi: 1.NP z ulice i ze dvora, vsechna nadzemni podlazi po
2-ramenném schodisti. 1.PP po schodisti z chodby
v 1.NP.
Moznost dal§iho roz$iteni: Neni
Technicka hodnota: Objekt je v podprimérném stavebné-technickém stavu

s dlouhodob¢ zanedbanou udrzbou. Vnitini vybaveni bylo
jiZ vét§inou odstranéno nebo poskozeno.

PozemKy k objektu celkem: 301 m?

2.2.4 Moznosti ohroZeni, radon, hluk, imise ap.

MoZnosti ohroZeni stavby

Sesuv: neni

Kritickd poloha objektu u vozovky: | neni




Jiné: nepiichazi v avahu

Vyskyt radonu

Vlastnik nemovitosti nema zpravy o méfeni vyskytu radonu v objektu.

Imise, hluk aj.

Zdroj hluku a znec€isténi v blizkém | frekventovana doprava (auta, tramvaje)
okoli:

2.2.5 Pripojeni objektu na inZenyrské sité

\VVodovod: vefejny vodovod

Kanalizace: piipojka do vefejné kanalizace
Elektricka sit’: 240/400 V

Plyn: zaveden zemni plyn

3. Posudek — stanoveni obvyklé ceny

3.1 Ocenéni nakladovym zptisobem (vécnou hodnotou)

Vécnou hodnotou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti potidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizena u staveb o ptiméfené opotiebeni.
U staveb je pouzito cen z cenového piedpisu, indexovanych k datu odhadu. Pro ocenéni
pozemku je pouzita porovnavaci metoda. Vécna hodnota ma v posudku pouze informativni
charakter.

3.1.1 Bytovy diim
3.1.1.1 Popis celkovy

Bytovy diim se nachazi v katastralnim uzemi Zabrdovice, na ulici Vranovska, ¢. orienta¢ni 12.
Budova je fadova vnitini, z vétsi ¢asti podsklepena, ma 4 nadzemni podlazi, je zastfeSena
sedlovou stiechou bez obytného podkrovi. Pidorys je ptiblizné obdélnikovy. Objekt byl
ptipojen na elektfinu, vodu, kanalizaci a zemni plyn.

Objekt Bytovy dim fadovy vnitini

Pidorys Ptiblizné obdélnikovy

Podsklepeni Ano

Pocet nadzemnich podlazi 4

Podkrovi Neni

Zaklady Zékladové pasy

Izolace Izolace proti zemni vlhkosti — jiz nefunkéni
Nosna konstrukce Zdéna z cihel palenych, pram. tl. 60 cm
Stfecha Krov dfevény, stfecha sedlova

Krytina Palené tasky

Klempitské konstrukce Z pozinkovaného plechu

Fasadni omitky Omitka vapennd, do ulice zdobend, do dvora hladka
Vnéjsi obklady Chybi

Bleskosvod Ano

Vytah Chybi




3.1.1.2 Dispozice domu

Uli¢ni fasada domu je orientovana k zapadu. Vstup do domu je z ulice do chodby v pravé
¢asti domu, dfive byl prichod i na dvur, nyni je zazdény. Z chodby v 1.NP je vstup na 2-
ramenné schodisté, které je priblizné uprostied domu. Ve 2.-4.NP jsou kryté pavlace s okny,
ze kterych jsou piistupné jednotlivé byty. Na kazdém podlazi jsou vedle schodisté spolecna
WC. V podzemnim podlazi jsou sklepy. Dvur je maly, oploceny, neudrzovany.

Budova se sklada z téchto ¢asti:

1.PP — sklepy, pradelna, schodisté

1.NP — provozovna, sklady, 1 byt (2+1), chodba, schodisté, 2 spole¢na WC
2.NP — 1 byt (1+1), 1 byt (2+1), 1 byt (3+1), schodiste, 2 spole¢na WC, pavlac
3.NP — 1 byt (1+1), 1 byt (2+1), 1 byt (3+1), schodisté, 2 spoleéna WC, pavlac
4.NP — 1 byt (1+1), 1 byt (2+1), 1 byt (3+1), schodiste, 2 spoleéna WC, pavlac
pudni prostor — neupraveny pudni prostor

Pi'ehled uZitnych ploch v budové:

podlazi jedr?t.)tky dispozice uZitna plocha
m2

1.NP 101 sklady 38,61
1.NP 102 provozovna 30,71
1.NP 1 2+1 42,91
2.NP 2 2+1 42,70
2.NP 3 1+1 34,56
2.NP 4 3+1 61,23
3.NP 5 2+1 42,70
3.NP 6 1+1 34,56
3.NP 7 3+1 61,23
4.NP 8 2+1 43,90
4.NP 9 1+1 34,55
4.NP 10 3+1 61,96

Celkem 529,62

Uzitné plochy nebytovych jednotek a byti a dispozice byt byly pievzaty z vykresové
dokumentace bytového domu. Cislovani bytu je jen pro potieby posudku, neni podle pasportu
objektu.

3.1.1.3 Popis byti

Dlm je jiz vyklizeny, bez najemnik, pfi mistnim Setfeni byly byty volné ptistupné.

Vnitini zafizeni bylo jiZ vétSinou odstranéno nebo poSkozeno pii neopravnénych vniknutich
cizich osob.

Predpoklada se, ze byty byly v podprimérném technickém stavu s podstandardnim
vybavenim. V kuchynich byli kuchynské linky s keramickymi obklady, s plynovymi sporaky.
V bytech byly dodate¢né vestavény sprchové kouty piip. vany (u vstupu v kuchynich nebo

v puvodni komote). V 1.-4. NP jsou vzdy 2 spoleéna WC na podlazi. Vytapéni bylo lokalnimi
plynovymi topidly, ohfev vody elektrickymi bojlery. Dvefe jsou dfevéné napliiové nebo
hladké, okna dievéna dvojita Spaletova. Podlahy tvoii vlysky, PVC nebo keramicka dlazba.



3.1.1.4 Staii a technicky stav objektu

Budova je z r. 1906.

Provedené upravy v poslednich letech:

2004 - oprava elektrorozvodii

2014 - oprava stiechy, novéa krytina, oprava kominii a bleskosvodu

Celkovy technicky stav:

Celkové je stavba v podprimérném stavebné-technickém stavu, v letech 2004 — 2014 byly
provedeny nékteré modernizace, statika budovy neni naruSena. Vnitini vybaveni byti bylo
podstandardni (spoleéna WC na pavlacich, atypicky vestavéné sprchové kouty nebo vany).
V 1.PP a 1.NP byla zvysena vlhkost zdiva z divodu jiz nefunkéni hydroizolace. Vnéjsi
omitka je prestarld, na nékolika mistech opadana.

Dum neni nyni obyvatelny, je vSak mozna jeho celkova rekonstrukce a modernizace.

3.1.1.5 Vypocet vymér pro ocenéni

0 1.PP délka Sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast 14,35 12,17 | 2,45 174,64 427,87
cast 2 3,77 1,81 2,45 6,82 16,72
Celkem 1.PP 181,46 444,59
1.NP délka Sitka | vyska 7P OP
0 Cast m m m m? m?
Zakladni cast 16,70 12,17 | 3,90 203,18 792,39
cast 2 15,24 1,81 3,90 27,58 107,58
Celkem 1.\NP 230,76 899,97
2.NP délka Sitka | vyska 7P OPpP
0 Cast m m m m? m?
Zakladni cast 16,70 12,17 | 3,40 203,18 690,81
pavlac 12,75 1,23 3,40 15,68 53,32
Celkem 2.NP 218,86 744,13
3.NP délka Sitka | vyska 7P OPpP
0 Cast m m m m? m?
Zakladni cast 16,70 12,17 | 3,39 203,18 688,77
pavlac 12,75 1,23 3,39 15,68 53,16
Celkem 3.NP 218,86 741,93
4.NP délka sitka | vyska 7P OP
0 Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 16,70 12,17 | 3,38 203,18 686,74
pavla¢ 12,75 1,23 3,10 15,68 48,62
Celkem 4.NP 218,86 735,36




ZastieSeni délka Sitka | vyska 7P OP
Cast m m m m?2 m’

1. cast - zastavéna plocha (obdélnik) 16,70 12,17 203,18

- vy$ka ptdni nadezdivky 0,20 40,64

- vyska hiebene nad nadezdivkou 3,85 391,12
Celkem zastieSeni 431,76

Rekapitulace 7P OP
m? m?
1. podzemni podlazi 181,46 444,59
1. nadzemni podlazi 230,76 899,97
2. nadzemni podlazi 218,86 744,13
3.nadzemni podlazi 218,86 741,93
4. nadzemni podlazi 218,86 735,36
zastreSeni 431,76
Celkem 1 068,80 3997,74
Primérna vyska a prumérna zastavéna plocha podlazi

Podlazi VAY podlazi \4 ZP xv
1. podzemni podlazi 181,46 1 2,45 444,58
1. nadzemni podlazi 230,76 1 3,90 899,96
2. nadzemni podlazi 218,86 1 3,40 744,12
3. nadzemni podlazi 218,86 1 3,39 741,94
4. nadzemni podlazi 218,86 1 3,38 739,75
Celkem 1 068,80 5 3 570,35
Priamér podle ptilohy ¢. 1 vyhlasky 213,76 3,34

3.1.1.6 Zjisténi typu objektu a zpiisobu ocenéni

Objekt nesplituje podminky rodinného domu ani stavby pro individualni rekreaci, nejednd se
0 samostatnou garaz ani o vedlejsi stavbu. Objekt neni rozdélen na jednotky podle zdkona
€. 72/1994 Sb., oceni se tedy podle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.

Objekt ma zastavénou plochu vétsi nez 150 m?, prostory nad 400 m? nedosahuji 2/3
obestavéného prostoru objektu, nejedna se tedy o halu, oceni se nakladovym zpiisobem jako
budova podle § 12 vyhlasky. Podle ucelu uziti se jedna o budovu vicebytovou (netypovou) -

typ K.

3.1.1.7 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypolet ceny - budova | Bytovy diim &.p. 309 | Ocenéni podle § 12 vyhlasky &. 441/2013 Sb.
Vypocet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, priloha ¢. 8) Vypoéteno tabulkovym IX%C:IZOlrem MS Excel - program
Budova - § 12 a piiloha ¢&. 8 | Domy vicebytové (netypové) typ K CZ-CC 112
Zékladni cena dle typu z piilohy ¢. 8 vyhlasky ZC Ké&/m? 2150,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 3 997,74
Primérna vyska podlazi PVP m 3,34
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP m? 213,76
Koeficient druhu konstrukce (ptil. ¢. 10 vyhlasky ) K zdéné | 0,939
Koeficient zastavéné plochy (=0.92+6.60/PZP) Ko - 0,95088
Koeficient vysky podlazi (=0.30+2.10/PVP) K3 - 0,92874
Koeficient polohovy ( ptiloha €. 20 vyhlasky ) Ks - 1,23
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha &. 41 vyhlasky ) Ki - 2,318




Koeficient vybaveni stavby

P? L Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. P?dll % | Pod.c. | Koef. Uprarv.
¢. (pt.15) podil
1) 2) A3) “) (5) © | O (3) )
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 | 0,06000 | 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce zdéné prum tl. 60 cm S 0,18800 | 100 | 0,18800 | 1,00 0,18800
3 Stropy s rovnym podhledem polospalné S 0,08200 | 100 | 0,08200| 1,00 0,08200
4 Krov, stiecha krov dievény, stfecha sedlova S 0,05300 | 100 | 0,05300| 1,00 0,05300
5 Krytiny stfech pélené tasky S 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
6 Klempitské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu S 0,00700 | 100 | 0,00700| 1,00 0,00700
7 Uprava vnitf. povrchi dvouvrstvé vapenné omitky, obklady S 0,06900 | 100 | 0,06900 | 1,00 0,06900
. . . omitka vapenna, do ulice zdobena,
8 Uprava vngj. povrchti do dvora hladké S 0,03100 | 100 {0,03100| 1,00 0,03100
9 | Vnitini obklady keram. 1;:1 tgbklady kuchyni a sprchovjch P 0,02100 | 100 |0,02100 | 0,46 0,00966
10 | Schody betonové S 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000
11 | Dvefte hladké nebo dfevéné napliiové P 0,03200 | 100 | 0,03200 | 0,46 0,01472
12 | Vrata neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
13 | Okna dfevénd dvojita $paletova S 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 0,05400
14 | Povrchy podlah vlysky, PVC, ker. dlazba S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
15 | Vytapéni lokélni vytapéni- plynova topidla P 0,04700 | 100 | 0,04700 | 0,46 0,02162
16 Elektroinstalace svételna P 0,05200 | 100 | 0,05200| 0,46 0,02392
17 | Bleskosvod ano S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
18 | Vnitini vodovod ocelové nebo plastové trubky, S 0,03300 | 100 |0,03300 | 1,00 0,03300
rozvod studené a teplé vody
19 | Vnitini kanalizace ﬁﬁﬁﬁ;‘ﬁfe viech hye. zafizeni, S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
21 | Ohiev vody el. bojlery (z &4sti chybi) P 0,02100 | 100 | 0,02100 | 0,46 0,00966
22 | Vybaveni kuchyni plynové sporaky (vétSinou chybi) C 0,01800 | 100 | 0,01800 | 0,00 0,00000
umyvadla, sprchové kouty nebo
23 | Vnitini hyg. vybaveni vany, 2x WC kombi na pavlacich v P 0,03800 | 100 | 0,03800| 0,46 0,01748
kazdém patie
24 | Vytahy chybi C 0,01300 | 100 | 0,01300 | 0,00 0,00000
25 | Ostatni rozvody STA P 0,05600 | 100 | 0,05600 | 0,46 0,02576
26 | Instalacni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000| 1,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,0000 0,82482
Koeficient vybaveni stavby ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,82482
Z4Kl. cena upravena ZCx Kix Ko x Kz x Ka x K5 x Ki Ké/m? 4192,78
Rok odhadu 2022
Rok pofizeni 1906
Staii S rokl 116
Opotiebeni stavby (odborny odhad) o % 70,00
Vychozi cena stavby CN K¢ 16 761 644,32
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 16 761 644,32
Odpocet na opotiebeni stavby 70,00 % o K¢ -11 733 151,02
Cena stavby po odpoctu opotiebeni K¢ 5028 493,30
Cena ke dni odhadu (O\) K¢ 5028 493,30
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3.1.2 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno se

sjednanymi cenami obdobnych pozemku ve srovnatelnych lokalitach z vlastni databaze

sjednanych cen nemovitosti.

Jsou pouzity porovnavaci vzorky z obdobi 06/2019 - 04/2021. U vzorki, které jsou starsi vice
nez 6 mésicd, jSou sjednané ceny upraveny na aktualni cenovou troven pomoci HB indexu,

ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v CR v pravidelnych intervalech. K datu stanoveni
obvyklé ceny byl k dispozici HB index Q1/2022.
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Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemKky — sjednané ceny:

Lokalita Brno, k.. Trnita, Kienova X Vlhka

Popis lokality U parkovisté na kiizovatce ulic Kfenova a Vlhka

Zakladni popis | Rovinny

Druh pozemku | Ostatni plocha Uzemni plan Hromadné odstavné a parkovaci garaze
KN

Stupen bez Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské sité | Kpl.

Omezeni Nejsou

(rizika)

Kupni cena 9800000 | Vyméra (m?) 644 | Datum 01/2020 | Prodavajici | Fyzicka osoba
(Ko Cena za (K&/m? | 15217 | prodeje

Upravena cena | koef. 1,43 | Cena za (K&m?) | 21760 | cenak datu 06/2022

HB index

Pozniamka Koupily Brnénské komunikace pro vystavbu garazi

Zdroj KC

V-954/2020-702
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Lokalita Brno, ul. Josefska
Popis lokality | Parc.¢. 288/1, k.. Mésto Brno
Zakladni popis | Rovinaty pozemek pod budovou jin¢ho vlastnika (kupujiciho)

Druh pozemku | Zastavéna pl. Uzemni plan C - plocha smiSena obytna
KN

Stupern - Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské sit€ | Kompletni

Kupni cena 1725000 | Vyméra (m?) 90 Datum 01/2021 | Prodavajici | CR
(K®) Cena za (K¢&/m?) | 19 167 | prodeje

Upravena cena | koef. 1,24 | Cena za (K&/m?) | 23767 | cenak datu 06/2022

HB index

Poznamka Bez informaci o DPH Zdroj KC KS,

V-259/2021-702

Lokalita Brno, k.u. Trnita, ul. Trnita

Popis lokality | Pozemek se nachazi v méstské ¢asti Brno-stied, u ul. Trnita, pod katastralnim Gfadem Brno-venkov a
proti Vankovce. V okoli jsou jiz volné pozemky pfipravené k budouci vystavbé.

Zakladni popis | Jedna se o n€kolik pozemkt. Rovinaté, bez staveb, zarostlé trvalymi porosty.

Druh pozemku
KN

ostatni plocha, zahrada

Uzemni plan

plochy jadrové - smisené plochy
centralniho charakteru

Kupni cena: 3 250 000 EUR

Stupen neni Zaplavova oblast Ne
dokument.
InZenyrské sité | moznost napojeni na vS§echny IS
Omezeni
(rizika)
Kupni cena 83 022 318 | Vyméra (m?) 4761 | Datum 07/2019 | Prodavajici | fyzicka osoba
(K&) Cena za (K¢/m?) | 17 438 | prodeje
Upravena cena | koef. 1,50 | Cena za (K&/m?) | 26 157 | cena k datu 06/2022
HB index
Poznamka Cena: dalkovy pfistup do KN - udaje o dosazenych cenach
nemovitosti, V-14137/2019-702 Zdroj KC KN




fotomapy jiz od r. 2015.
(v KN i ve smlouvé kupni je uvedena stavba ¢.p. 482, objekt obanské vybavenosti)

Lokalita Brno, k.u. Zabrdovice, ul. Cejl

Popis lokality Pozemek se nachazi v méstské ¢asti Brno-stied, na ul. Cejl, 150 m od ul. Kolisté. Jedna se o proluku
Vv fadé bytovych domi. Pozemek p.¢. 710.

Zakladni popis | Rovinaty pozemek, pfiblizng obdélnikovy tvar, oploceny. Na pozemku neni Zadna stavba — podle

Druh pozemku
KN

Zastavéna plocha a nadvofi

Uzemni plan

UP: Plocha stavebni navrhova — jadrova
UP navrh: Plochy zmén — smiSené obytné

nemovitosti, kupni smlouva.
Cena v kupni smlouvé je véetné¢ DPH 21%

Stupern Neni Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské sit€ | mozZnost napojeni na vSechny IS

Omezeni

(rizika)

Kupni cena 18 150 000 | Vyméra (m?) 821 Datum 04/2021 | Prodavajici | Pravnicka osoba
(K¢) Cena za (K&/m? | 22107 | prodeje

Upravena cena | koef. 1,17 | Cena za (K&/m?) | 25865 | cenak datu 06/2022

HB index

Poznamka Cena: dalkovy pfistup do KN - udaje o dosazenych cenach Zdroj KC KS-PU

¢islo fizeni V-8714/2021-702

Lokalita Brno-mésto, k.u. Zabrdovice, ul. Koli§té

Popis lokality | Pozemek se nachazi v méstské ¢asti Brno-stied, u kiizovatky ulic Koli§té a Bratislavska. V okoli jsou
puvodni bytové domy, nové polyfunkéni domy a objekty obfanské vybavenosti.

Zakladni popis | Jedna se o 1 pozemek, oploceny, bez staveb.

Druh pozemku

ostatni plocha — manipulaéni

Uzemni plan

plochy jadrové - smisené plochy

KN plocha centralniho charakteru

Stuperni neni Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské sité | moznost napojeni na vS§echny IS

Kupni cena 10 920 292 | Vyméra (m?) 585 | Datum 06/2019 | Prodavajici | pravnicka osoba
(K¢ Cena za (K¢/m?) | 18 667 | prodeje

Upravena cena | koef. 1,54 | Cenaza (K&/m?) | 28747 | cenak datu 06/2022

HB index
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KN
V-12232/2019-702

Poznamka Cena: dalkovy pfistup do KN - udaje o dosazenych cenéach
nemovitosti, kupni smlouva

Zdroj KC

Sjednané ceny stavebnich pozemki se v obdobnych lokalitach ve mésté Brng, v k.q.
Zabrdovice pohybuji v rozmezi 21 760 — 28 747 K&/m? (sjednané ceny z r. 2019-2021
upravené na cenovou uroven k 06/2022).

Pro ocenované pozemky vzhledem k jejich vyuziti, umisténi a konfiguraci, stanovuji cenu
22 000 K¢&/m?. Na cenu ma pozitivni vliv umisténi pozemku asi 1,5 km od centra mésta.
V okoli uz probiha vystavba novych bytovych domu, i tak se ale jedna o lokalitu s
konfliktnimi skupinami obyvatel. Negativni vliv ma poloha u frekventované ktizovatky.

Ocenéni stavebnich pozemku
Pz;irsclila Druh pozemku Umisténi Vy::f ra K%/?nz C;ga
1086 | zastavéna plocha a nadvofi glv‘:)cr};?n pod budovou a 301 22000,00 | 6622 000,00
Celkem parcely 6 622 000, 00
3.1.3 Rekapitulace ocenéni vécnou hodnotou
Objekt Cena soucasny stav (K¢)
Bytovy diim &.p. 309 5028 493,30
Stavby celkem 5028 493,30
Pozemky :
1086 6 622 000,00
Pozemky celkem 6 622 000,00
Celkem 11 650 493,30
Celkem po zaokrouhleni 11 650 490,00
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3.2 Ocenéni porovnavacim zpusobem

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda
ocenéni vychazi z porovnani predmeétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu majetku
stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni voln€ prodavanymi vécmi, na
zakladé fady hledisek. Z takto ziskané ceny je naslednym statistickym vyhodnocenim
stanovena cena prumérna.

3.2.1 Ocenéni porovnavacim zpusobem - byty

V tomto ptipad¢€ je porovnavaci metoda provedena jako porovnani Se sjednanymi cenami
bytovych jednotek v 0sobnim vlastnictvi, stanoveni ceny za 1m? podlahové plochy byt a
nasledné stanoveni porovnavaci ceny celého domu jako soucet cen vSech byt a nebytovych
prostor.

V porovnani se uvazuje stavebné technicky stav bytt pted vyklizenim. Déle je provedeno
sniZeni ceny o 15 %, které zohlediiuje naklady nutné na vyklizeni zbylého zdemolovaného
vybaveni.

Dale je provedeno sniZeni porovnavaci ceny o 5 % z duvodu prodeje bytového domu jako
celku, nikoliv po jednotkach. V ptipadé prodeje po jednotkéach by byly nezbytné dalsi vydaje
spojené s témito ¢innostmi: vyhotoveni pasportu domu, Prohlaseni vlastnika budovy o
vymezeni jednotek a zajisténi vkladu do katastru nemovitosti a pravni ¢innost spojena s
prodejem jednotlivych jednotek.

Jsou pouzity porovnavaci vzorky — 3 ceny z realitni inzerce S doplnénou informaci o sjednané
cen¢ z kupni smlouvy (z www.inem.cz) a 5 sjednanych cen z vlastni databaze. VVzorky jsou

z obdobi 08/2021 - 02/2022. U vzorku, které jsou star$i vice nez 6 mésicd, jsou sjednané ceny
upraveny na aktudlni cenovou Uroven pomoci HB indexu, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti
v CR v pravidelnych intervalech. K datu stanoveni trzni hodnoty byl k dispozici HB index
Q1/2022.
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Porovnavané vzorky — sjednané ceny (realitni inzerce S kupnimi smlouvami):

Prodej, Byt, 76 m2, Bratislavska &.p. 219/34, Brno, okres Brno-mésto
Cena KS 6 790 000 K& / 89 342,11 Kc/m

Lokalita Bratislavska ¢.p. 219/34, Brno, okres Brno-mésto
Cenadle KS 6 790 000 K¢
Datum podpisu KS 21.02.2022

Cislo Fizeni V-3776/2022-702
Vlastnictvi Osobni
Konstrukce Cihlova

Stav Velmi dobry
Podlahova plocha 76 m?

UZitna plocha 76 m?

Dispozice 3+kk

Poloha nemovitosti Centrum obce
Plyn Plynovod

Byt 3-+kk v Brné na rohu ulic Bratislavska a Kérnerova. Tato lokalita je s vyhledem do
budoucna povazovana za velice zajimavou a lukrativni méstskou cast blizkého centra mésta.
Bytovy diim, ktery je cca z roku 1938 se nachazi v blizkosti divadla Radost a v minulosti
prosel ¢astecnou rekonstrukci (okna, rozvody, stfecha,..) a v planu jsou dalsi opravy (sklepy,
fasada). Samotny cihlovy byt se nachazi ve 2.NP tohoto domu. V roce 2018 byla provedena
celkova rekonstrukce celého bytu véetn€ rozvodi elektfiny v médi, odpadu, podlah, dvefi,
stén, socialniho zafizeni a mnoh¢é dalsi. Vytapéni bytu zajist'uje kotel na elektfinu, ohfev vody
elektricky bojler. K bytu nalezi sklepni koje v 1.PP, kde je také moznost vyuzivat spole¢ny
opraveny prostor na uloZeni kol a kocart.

Prodej, Byt, 50 m2, Spitalka &.p. 547/5a, Brno, okres Brno-mésto
Cﬂs: KS 4 400 000 K¢ / 88 000,00 m2

Lokalita »- Spitalka &.p. 547/5a, Brno, okres Brno mé&sto
Cena dle KS 4 400 000 K¢
Datum podpisu KS 10.08.2021
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Cislo Fizeni V-19433/2021-702
Vlastnictvi Osobni
Konstrukce Cihlova

Stav Velmi dobry
UZitna plocha 50 m?

Dispozice 1+1

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Kanalizace Veftejna kanalizace
Plyn Plynovod

Voda Vodovod

Ve vyhradnim zastoupeni majitele si Vam dovolujeme nabidnout skvélou investi¢ni
ptilezitost, a to byt ke koupi o celkové velikosti 50 m2, umistény ve 2.NP cihlového bytového
domu s vytahem, rozdéleny na dvé samostatné garsonky (ptivodné 1+1) spojené spolecnou
chodbou (viz. fotogalerie). V kazdé z nich je kuchynisky kout, koupelna s WC a v té mensi
také balkon (2,2 m2). V celém byté jsou plastova okna orientovana do vnitrobloku, PVC
podlaha, keramicka dlazba a také plynovy kotel znacky BAXI, umistény v koupelné vétsi
garsonky, ktery zabezpecuje veskeré vytapéni a ohfev vody v celém byté (pro ob¢ jednotky).
V byté je nova elektroinstalace, rozvody vody a odpadu jsou v plastu. K bytu také nalezi sklep
o celkové velikosti 4 m2. Parkovat 1ze hned pfed domem (z6na C).

Prodej, Byt, 74 m2, Mlynska &.p. 3/67, Brno, okres Brno-mésto
Cena: KS 6 321 430 K¢/ 85 424, 73 K¢&/m?

i!llllll |

=
‘ﬁ

Lokalita Mlynska ¢.p. 3/67 Brno, okres Brno mesto
Cena dle KS 6 321 430 K¢

Datum podpisu KS 01.12.2021

Cislo Fizeni V-29162/2021-702

Vlastnictvi Osobni

Konstrukce Cihlova

Stav Po rekonstrukci

Uzitna plocha 74 m?

Dispozice 3+1

Nabizime k prodeji krdsny ptidni byt 3+1 v osobnim vlastnictvi v centru Brna na ulici
Mlynska. Byt ma 73,55 m2 a nachazi se ve 4. patie bytového domu. Odhlu¢néna
dvoukomorové okna zarucuji klid v byté. Pokoje jsou nepriichozi, idealni pro rodinu, nebo k
Vyuziti na pronajem pro studenty. V jednom z pokoju je vstup do ptadniho prostoru, ktery je
pfes cely byt a da se vyuzit ke skladovani. Byt je po rekonstrukci, dominantou je bio krb v
obyvacim pokoji a dfevéné tramy vedené celym bytovym prostorem. Kuchyii je prostorna,
vcetné lednicky, mycky, sklokeramické desky a horkovzdusné trouby. Pfimo z kuchyné je
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krasny vyhled na Petrov a Spilberk. Dtm je postaven v blizkosti cyklostezky vedouci podél
nedaleké feky Svitavy. Velkou vyhodou bytu je umisténi pfimo v Centru mésta. Hned za
domem je obchod Lidl a Billa. Do 10-ti minut p&Si chtize jste ve Varkovce, na vlakovém i
autobusovém nadrazi. Do 5-ti minut pési chiize mate na dosah nékolik zastavek méstské
hromadné dopravy. Parkovani je bezproblémové na prilehlém parkovisti, nebo v blizkém

okoli domu.

Porovnavané vzorky — sjednané ceny:

Lokalita Brno-Zabrdovice, okr. Brno-mésto, ul. Koli§té 25

Typ 1+kk | Konstrukce | cihla | Podlazi | 2/3 | Vytah | ne

Tech. stav 1900 pvodni bytovy diim, v roce 2020-21 kompletni revitalizace a rekonstrukce domy i bytu

Vybaveni dobry stav, moderni vybaveni v dne$nim standardu, dfevéna dvojita okna, vinyl a dlazba, vytapéni a
ohfev TUV centralni z plynové kotelny v domé, sklokeramicka deska, zdéné jadro

Podl. plocha Byt 28,33 navic sklep (m?) 2,91 | navic PLB/L/T (m?) 0,0

(m?)

Kupni cena 2 566 000 cena za m? podl. pl. bytu (K&) 90 575 Datum prodeje 11/2021

(K9)

Poznamka

Zdroj KC Katastr nem., KS

probiha fizeni,
vklad

¢islo fizeni

Lokalita Okr. Brno-mésto, Husovice, ul. Novackova

Typ 2+1 | Konstrukce | zdéna | Podlazi | 3/3 | vytah | Ne

Tech. stav Bytovy dim po ¢aste¢né rekonstrukei — oprava fasady, nova sttecha, klemp. konstrukce, renovace
oken.

Vybaveni Bytova jednotka se nachazi ve 3.NP bytové domu. Dispozice jednotky je 2+1. V jednotce prob&hla
rekonstrukce hyg. zdzemi a vytapéni, cca pred 20 lety. Kuchynské linka v jednotce chybi. Podlahy —
drevéna prkna v ob. mistnostech, v hyg. zdzemi ker. dlazba. V byt. jednotce je umistén kotel.

Dispozice jednotky 2+1:zadvefi, 2x pokoj, kuchyn, koupelna s WC

Na stejném podlazi, ale mimo byt. jednotku je umisténa komora nalezejici k byt. jednotce.
Orientace obytnych mistnosti vii¢i svétovym strandm: SV

K bytové jednotce nalezi podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku o velikosti id. 4000/36640.

Podl. plocha Byt 38,60 navic sklep (m?) 1,30 | navic PLB/L/T (m?) 0

(m?)

Kupni cena 3 277 500 cena za m2 podl. pl. bytu (K&) 84 909 Datum prodeje 08/2021

(K9

Pozniamka Vstup do bytového domu je pies vrata. Parkovani je problémové . )

— mensi dvur. Neni mozné parkovat na vefejné komunikaci. Zdroj KC Navrh KS
Chybi kuchyniska linka. &islo Fizeni
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Lokalita Brno-mésto, Brno, Cerna Pole, ul. Drobného 5 (byt & 1836/12)

Typ 2+1 | Konstrukce | Zdéna (nezateplend) | Podlazi | 4/5 | vytah | Ne

Tech. stav Pivodni stafi budovy — z r. 1896. Bytovy diim prosel caste¢nou modernizaci v 90. letech min. stoleti.
Bytova jednotka byla v roce 2015 rovnéz ¢aste¢né modernizovana - koupelna s WC, kuchyné, rozvody
instalaci (voda, odpady, elektro), ohfivac¢ vody, omitky, v minulosti rovnéz probéhla vymeéna oken, svislé
rozvody instalaci - stupacky. Byt je standardn¢ udrzovan, stav je velmi dobry. Rovnéz budova je v
udrzovaném stavu.

Vybaveni Stény koupelny s WC a ¢asti kuchyné jsou oblozeny keramickymi obklady. Vnitini dvete jsou hladké,
ocelové zarubné. Okna jsou plastova zasklena dvojskly. Podlahy v pokojich jsou z PVC, v koupelné je
keramicka dlazba. Vytapéni bytu je lokalni, plynovymi kamny WAW. Ohiev teplé vody je elektrickym
bojlerem. Do bytu je zaveden domaéci telefon. Kuchyné — stolovy plynovy sporak.

Podl. plocha Byt 76,06 navic sklep (m?) 6,00 | navic PLB/L/T (m?) 0,00

(m?)

Kupni cena 6000000 | cenazam?podl. pl. bytu (K&) 78 885 Datum prodeje 11/2021

(K9)

Poznamka . Navrh KS

Zdroj KC (11/2021)
¢islo fizeni -

Lokalita Brno, katastralni uzemi Zabrdovice, ulice Tkalcovska, BJ ¢islo 351/9

Typ 2+kk | Konstrukce | zdéna | Podlazi | 2/6 | Vytah | Ano

Tech. stav Plivodné se jednalo o tkalcovnu postavenou v roce 1910. V roce 2011 byla provedena kompletni
rekonstrukce a nastavba objektu, z ptvodniho objektu zlstaly pouze obvodové stény a stropni
konstrukce. VSechny dalsi konstrukce a vybaveni byly provedeny nové. Stav bytového domu byl velmi
dobry.

Stav bytové jednotky byl rovnéz velmi dobry.

Vybaveni Standardni: dalkové vytapéni s nasténnymi otopnymi télesy, ohfev TUV: elektricky zasobnikovy
ohtiva¢, okna plastova s dvojskly, vnitini dvefe foliované do oblozkovych zarubni, vstupni dfevéné
protipozarni; povrchy podlah: PVC, keramicka dlazba (koupelna s WC); vnitini hygienické vybaveni:
umyvadlo, smaltovana vana, kombi WC; vybaveni kuchyné: kuchyrniska linka, pfenosny elektricky vafic,
digestof, mikrovinnd trouba; dali vybaveni: domaci telefon, datové rozvody, vestavéné skiiné
V piedsini, odsavani koupelny s WC.

Podl. plocha Byt 46,41 navic sklep (m?) 0,00 | navic PLB/L/T (m?) 0,00

(m?)

Kupni cena 4 590 000 cena za m? podl. pl. bytu (K¢) 98 901 Datum prodeje 09/2021

(K®)
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Poznamka

Kupni smlouva ze dne 6.9.2021, pravni u¢inky zapisu dne
20.9.2021. Prodej byl realizovany bez casti realitni kancelafe.
Dohodnuta kupni cena 4 990 000,- K& (v cené je zahrnuta i cena
krytého parkovaciho stani, cenu krytého parkovaciho stani

Zdroj KC KS véetné PU

V-22918/2021-702

¢islo fizeni

odhaduji na 400 000,- K&). Orientace oken: Z.
I \

Lokalita Brno-Zabrdovice, okr. Brno-mésto, ul. Francouzska 922/59a

Typ 2+kk | Konstrukce | cihla | Podlazi | 1/3 | vytah | ne

Tech. stav 1920 ptvodni bytovy diim (dvorni trakt), v roce 2000 kompletni revitalizace bytového domu, celkova
rekonstrukce bytu v roce 2021

Vybaveni dobry stav, moderni vybaveni v dne$nim standardu, plastova, plovouci a dlazba, vytapéni a ohtev TUV
z vlastniho plynového kotle v byté, sklokeramicka deska, zdéné jadro, sprcha, umyvadlo, splachovaci
WC, ostatni statndard.

Podl. plocha Byt 50,75 navic sklep (m?) 0,00 | navic PLB/L/T (m?) 0,0

(m?)

Kupni cena 4 935 000 cena za m? podl. pl. bytu (K¢&) 97 241 Datum prodeje 12/2021

(K9)

Poznamka

Zdroj KC Katastr nem., KS

¢islo fizeni | V-31051/2021-702
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Stanoveni porovnavaci ceny byti

Porovnanim je stanovena jednotkova cena za 1 m? podlahové plochy bytu o primérné
velikosti (46 m?), s primérnym stavem vybaveni.

Jednotkova cena vétSiho bytu je stanovena z ceny pramérného bytu ndsobené koef. 0,95.
Jednotkova cena skladi v 1.NP je stanovena odbornym odhadem.

Standardni vybaveni byti v domé:
Dispozice bytu: 2+1
Podlahova plocha bytu: 46 m? (primérna)
Vybaveni bytu:
okna: dievéna dvojita Spaletova
dvere: hladké nebo dievéné napliové (ptivodni)
podlahy: dievéné vlysky, PVC, keramicka dlazba
vytapéni: lokalni vytapéni - plynova topidla
ohiev vody: el. bojler
vybaveni kuchyné: plynovy sporak, kuchynska linka

hygienické vybaveni: umyvadlo, sprchovy kout nebo vana, WC spole¢né na pavlaci
obklady: keramické obklady v kuchyni, ve sprch. koutu

ostatni: rozvody STA

Porovnavaci cena - byty - tab. 1
C. Lokalita- Brno | Y308 | po gl Popis
(m2)
Byt 2+1. Pavlacovy dim r. 1906, 2004- rozvody elektro, 2014-
oprava stfechy. Bez zasadnich uprav, velmi zanedbana udrzba, WC
Ocen. | Zabrdovice, 4600 5 spole¢na na pavlacich. Nyni vyklizeny, zbyvajici vybaveni
objekt | Vranovska 12 ' poskozeno. Byt - uvazuje se primérny stav vybaveni. Topeni-
plynova topidla. Ohtev- el. bojlery. U bytu vétsi sklep, bez
balkonu.
1) 2 ®) (4) ®)
Byt 3+kk, z r. 1938, ¢astec. revit.- okna, rozvody, stfecha. Byt-
1 Zabrdovice, 76.00 5 2018 celk. modernizace: koupelna, WC zavés., KL, lamino, ker.
Bratislavska ' dlazba, etaz. vytapéni - el. kotel, el. bojler. Velmi dobry stav. Sklep.
Prodej 02/2022.
Zabrdovice Byt 1+1, dim r. 1920. Byt - ¢. modernizace: 2x koupelna+ WC, 2x
2 Spitlka ’ 50,00 2 mala kuchyn, plast. okna, podlahy PVC, dlazba, UT + ohfev plyn.
kotel. Velmi dobry stav. Sklep, balkon. Prodej 08/2021.
Byt 3+1, dm r. 1930, revitalizace. Byt v podkrovi - celk.
s , , modernizace: koupelna, WC, kuchyn, plast. okna, podlahy lamino,
3 | Tmitd, Miynskd 73,55 5 dlazba, UT. Velmli) dobry stav. Sklzd (\I/) pudnim proitom).yProdej
12/2021.
Zabrdovice Byt 1+kk, dam r. 1900, 2021 celk. modernizace. Byt - celk.
4 Kolitte ’ 28,33 2 modernizace 2021: koupelna, WC, kuchyn, diev. okna, podlahy
vinyl, dlazba. Velmi dobry stav. Sklep. Prodej 11/2021.
Husovice Byt 2+1, dam r. 1930, dobry stav- oprava fasady, nova stiecha. Byt:
5 Novéékoxlfa 38,60 3 okna repas., podlahy prkna a dlazby, UT plyn. kotel. Starsi
vybaveni, chybi KL. Primémny stav. Sklep. Prodej 12/2021.
Cernd Pole Byt 2+1, dim r. 1896, revitalizace. Byt - celk. modernizace 2015:
6 Drobného ’ 76,06 4 koupelna, WC, kuchyn, plast. okna, podlahy PVC, dlazba. vytapéni
WAW, el. bojler. Velmi dobry stav. Sklep. Prodej 11/2021.
Byt 2+kk, z 1. 1910, 2011 celk. rekonstr. a nastavba. Byt - z r. 2011-
7 Zabrdovice, 46.41 5 okna plast., koupelna, WC, el. bojler, PVC, ker. dlazba. UT
Tkalcovska ' dalkové, el. bojler. Velmi dobry stav. Bez sklepa, balkonu. Prode;j
09/2021.
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Zabrdovice,
Francouzska

50,75 1

Byt 2+kk, z r. 1920, 2000 celk. rekonstr. Byt - celk. moderniz. r.
2021- okna plast., KL sklokeramicka deska, koupelna, WC zavés.,
el. bojler, lamino, ker. dlazba. etaz. topeni a ohtev - plyn. kotel.
Velmi dobry stav. Bez sklepa, balkonu. Prodej 12/2021.

Porovnavaci cena - byty - tab. 2

Cena Cena
. zadovanda Koef. Cena po ocenované¢ho
¢ P re- | redukcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | ekt
P | dukce pramen ceny ) ,
zaplacenad odvozena
stav a
K& HB K& polo- | veli- | sklep, | vyba- t;g\]/' uvaha Kl i K&
¢ index ¢ ha | kost | balkon | veni d znalce | ¢
b omu K6
ytu
1) (6) () (8) (9 |10 (1) | (12) | (13) | (14 | (15 (16)
1 6790000 | 1,00 6790000 |1,01|1,65| 1,00 | 1,25 | 1,20 | 1,00 | 2,50 2 716 000
2 4400000 | 1,11 4884000 |1,00(1,09| 1,01 | 1,23 | 1,20 | 1,00 | 1,62 3014 815
3 6321430 | 1,05 6637502 |102|160| 1,03 | 125|123 | 1,00 | 2,58 2572 675
4 2566000 | 1,05 2694300 |1,00|062| 1,00 | 1,30 | 1,30 | 1,00 | 1,05 2 566 000
5 3277500 | 1,11 3638025 |1,02|084| 1,00 | 120|125 | 1,00 | 1,29 2820174
6 6000000 | 1,05 6300000 |1,0|1,65| 1,00 | 1,25 1,23 | 1,00 | 2,79 2 258 065
7 4590000 | 1,11 5094900 | 1,02 |1,01| 098 | 123|130 | 1,00 | 1,61 3164 534
8 4935000 | 1,05 5181750 |1,02|1,10| 0,98 | 1,30 | 1,20 | 1,00 | 1,72 3012 645
Celkem primér K¢ 2765614
Cena jednotkova - priimérny byt (46 m?) K&/m? 60 122
Cena jednotkova - priimérny byt (46 m?) - zaokrouhleno Ké/m? 60 000
Cena jednotkova - vétsi byt (x koef. 0,95) Ké/m? 57 000
Cena jednotkova — sklady v 1.NP (stanoveno odbornym odhadem) K¢/m2 30 000
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Porovnavaci ceny byt

podlazi je drfc.)tky dispozice uZitna plocha cena cena
m? K&/ m? K¢

1.NP 101 sklady 38,61 30 000 1158 300
1.NP 102 provozovna 30,71 30 000 921 300
1.NP 1 2+1 42,91 60 000 2574 600
2.NP 2 2+1 42,70 60 000 2562 000
2.NP 3 1+1 34,56 60 000 2073600
2.NP 4 3+1 61,23 57 000 3490110
3.NP 5 2+1 42,70 60 000 2 562 000
3.NP 6 1+1 34,56 60 000 2073600
3.NP 7 3+1 61,23 57 000 3490 110
4.NP 8 2+1 43,90 60 000 2634 000
4.NP 9 1+1 34,55 60 000 2 073 000
4.NP 10 3+1 61,96 57 000 3531720

Celkem 529,62 29 144 340

SniZeni ceny pri prodeji nemovitosti jako celku

(nikoliv po jednotkach) -1 457 000

(5% z porovnavaci ceny - zaokrouhleno)

SniZeni - naklady na vyklizeni zdemolovaného vybaveni 4372 000

(15 % z porovnavaci ceny - zaokrouhleno) i

Porovnavaci cena celkem - zaokrouhleno 23 315 000
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4. Odavodnéni ocenéni a rekapitulace

Na vyslednou cenu maji vliv pozitiva a negativa nemovitosti:

Pozitiva:

- Lokalita se nachazi v blizkosti centra mésta, v mé&stské ¢asti Brno—stied

- V poslednich letech dochazi v Zabrdovicich k vystavbé novych bytovych domt

Negativa:

- Budova je v podprimérném stavebné-technickém stavu, s dlouhodobé zanedbanou tdrzbou.
Vnitini vybaveni bylo jiz vétSinou odstranéno nebo poskozeno.

- V ptivodnich bytovych domech v okoli se vyskytuji konfliktni skupiny obyvatel.

Byla provedena analyza trhu s obdobnym typem nemovitosti v obdobnych lokalitach.

Protoze nebyl k dispozici dostate¢ny pocet sjednanych cen obdobnych bytovych domd, byla
cena stanovena na zakladé porovnani sjednanych cen bytovych jednotek (s naslednou tpravou
ceny pii prodeji domu jako celku), jedna se tak v souladu s § 1a, odst. (1) a (2) vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. 0 trzni hodnotu.

Pro stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) ma rozhodujici vyznam cena stanovena
porovnavacim zpusobem, vécna hodnota ma zejména informativni charakter. Trzni hodnota je
stanovena zaokrouhlenim ceny porovnavaci.

Ceny uvedené ve znaleckém posudku jsou véetné DPH.

Rekapitulace ocenéni

Zpiisob ocenéni Cena
Vécna hodnota 11 650 490 K¢
Porovnavaci cena 23 315 000 K¢
Trzni hodnota podle odborného odhadu znalce 23 300 000 K¢

slovy: dvacet t¥i miliond tfi sta tisic korun ¢eskych
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5. Zaver

Ukolem podepsaného znalce je provést aktualizaci znaleckého posudku ¢. 738-101/2021 ze dne
31.8.2021 o obvyklé cené nemovitych véci v k.a. Zabrdovice - pozemku p.¢. 1086, jehoz
soucasti je stavba ¢.p. 309, bytovy dim, Vranovska 12, Brno. Nemovité véci jsou ocenény
k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 27. ¢ervna 2022.

Ceny uvedené ve znaleckém posudku jsou vcetné DPH.

TRZNi HODNOTA 23 300 000 K¢&

slovy: dvacet tii miliont tfi sta tisic korun ¢eskych

V Brné dne 9. srpna 2022 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelai'i Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 1035-199/2022 v evidenci znaleckych posudkii.
Znale¢né uctuji podle pripojené faktury.

V Brné dne 9. srpna 2022 Ing. Tomas Hudec

jednatel znalecké kancelare

Seznam priloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 10001 - ¢astecny
Vytez z katastralni mapy

Mapa oblasti
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Fotodokuentace nemovitosti

1.PP . 1.NP — vstupni chodba

Ak
\
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Fotodokumentace nemovitosti — byty a chodby
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Vypis z katastru nemovitosti LV 10001 — ¢aste¢ny

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.06.2022 08:55:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Spréava majetku, ¢.j.: - pro Mésto Brno
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tGzemi: 610704 zabrdovice List vlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény ~ Identifikdtor ~ Podil

Vlastnické prdvo
Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany
1086 301 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace, nem.nar
.kult.pam
Soucddsti je stavba: Zabrdovice, &.p. 309, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: 1086
Bl V&cna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vé&cna prava zat&zujici nemovitosti v &asti B v&etn& souvisejicich udaju - Bez zépisu
D Poznamky a daldi obdobné tidaje - Bez zapisu a

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o p¥echodu nékterych véci
z majetku CR do vlastnictvi obci - § 3.
POLVZ:173/1993 Zz-3400173/1993-702
Pro: Statutdrni m&sto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.06.2022 09:16:11
Cesky 1ifad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Jihomoravsky kraj, Katastr&lni pracoviité& Brno-mésto, koéd: 702.
strana 1
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Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Zabrdovice
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Mapa oblasti
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