Znalecky posudek
¢. polozky 0821-034/2022

O obvyklé cené nemovité véci -

* bytové jednotky ¢. 145/16, vcetné id. spoluvlastnického podilu v rozsahu 1202/24423
na spoleénych éastech budovy a pozemku, zapsano na LV ¢. 1046,
vymezeno v budové ¢.p. 145 — objekt k bydieni, postavené na pozemku p.£. 567,
na adrese Brno, ulice Solni¢ni, ¢. orientacni 8,
vée se nachazi v katastralnim Gizemi Mésto Brno, obec Brno, okres Brno-mésto

Zadavatel posudku:

Uéel posudku:

Statutarni mésto Brno
Méstska ¢ast Brno-stied
Odbor majetku

¢.j. MCBS/2022/0169254/KOUP
objednavka ze dne 4.10. 2022

obvykla cena bytove jednotky
stanovena pro ucely prodeje majetku

Dle zakona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle ocefiovacich standardu, podle stavu

ke dni 10.10. 2022 posudek vypracovala:

Ing. Jana Hanakova

soudni znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady,
specializace nemovitosti

Sobésicka 56

614 00 Brno

tel: 777 964 648

email: janahanakova@volny.cz

Posudek obsahuje 13 stran textu a 2 listy pfiloh. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Brné, dne 26.10. 2022

vytisk ¢. 1



A. Zadani

1. Znalecky ukol /odborna otazkal:

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) bytové jednotky &. 145/16, v&etné
podilu na spoleénych ¢astech budovy a pozemku v rozsahu 1202/24423, pro Ugely prodeje vymezenych
jednotek z vlastnictvi mésta Brna do vlastnictvi fyzickych osob dle "Postupu mésta pfi prodeji bytového
fondu", a to ke dni 10.10. 2022. Bytova jednotka oceriuje jako volna, nepronajata.

Definice obvyklé ceny:

V zakonu &. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zplsobem:

,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSsechny okolnosti, které maji na cenu viiv,
avdak do jeji vy3e se nepromitaji viivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozumeji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméjl zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se
rozumi zviaddtni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim*

Obvykla cena je tady zjistitelna pouze analyzou trhu. Obvykla cena mlze byt proto uréena pouze u
nemovitych véci, se kterymi se bé&zne obchoduje.

Postup pfi ocenéni.

1. Ocenéni souboru nemovitosti porovnavacim zpasobem - podle znamych realizovanych resp.
inzerovanych prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost —
bytovou jednotku.

2. Zavéreény odborny odhad obvyklé ceny podle odborné lUvahy znalce, na zaklad& zvazeni vSech
okolnosti a vyse vypoctenych cen.

2. Uéel posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovité véci pro uéely prodeje, stanoveno ke dni 10.10. 2022.

3. Skuteénosti sdéfené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vybéru zdroji

Zpracovatel uréil nize uvedené zdroje dat pro spinéni zadaného znaleckého tkolu. V8echny uvedené zdroje
jsou dulezité pro bezchybny vypocet a stanovenl obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na
zakladé pozadavkll vyplyvajicich z platnych ocerfiovacich predpisl, odbornych publikaci a zkuSenosti
zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni

2. Vycet zdroja

¢ Informace o bytové jednotce & 145/16, LV €. 1046, k.u. Mésto Brno — vyhotoveno dalkovym
piistupem, dne 4.10. 2022

e Evidencni list pro vypocet najemného bytu €. 16, Solnicni 145/8, Brno, ze dne 20.2. 2020

e Objednavka ZP — Solni¢ni 8 — byt 16, ze dne 4.10. 2020, odbor dopravy a majetku UMC Brno-stted,
¢.j. MCBS/2022/0169254/KOUP

e Prohladeni vlastnika — o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam -

Posudek by! vytvoren v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., lel.: 222 727 040, www.diotima.cz



Informace, skute¢nosti a vyméry zjisténé pfi mistnim Setfeni
Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni
Databaze srovnavacich nemovitosti a informace z prizkumu mistniho realitniho trhu - uloZeno v
archivu znalce /databaze www.profi.valuo.cz, www.inem.cz/
e Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni, dale Zakon
o Uzemni plan mésta Brna, v platném znéni

3. Vérohodnost zdroju
Vramci zpracovani posudku je aplikovan pfedpoklad, Ze informace z vefejnych zdroji a informace
poskytnuté zadavatelem jsou lplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Informace o nemovitosti
Zjistované z vypisu z KN (viz. pfiloha)

Jedna se o soubor nemovitostl: (viz. pflloha- vypis LV &. 1046):
¢ bytova jednotka €. 145/16 - byt, véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku
v rozsahu 1202/24423,
vymezeno v budové &.p. 145 — bytovy dum, postaveny na parcele p.¢. 567, zastavéna plocha a
nadvofi o vyméie 604 m?,
vse v katastralnim tzemi Mésto Brno, obec Brno, okres Brno mésto.

Vlastnik:
Statutarni mésto Brno, Dominikénské namésti 196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno podil 1/1

Vécna prava zatézujici nemovitosti, dle vypisu z KN, LV &. 1046, k.0. Mésto Brno:
Bez zapisu

2. Prohlidka a zameéfeni nemovitosti
Mistni Setieni - prohlidka bytové jednotky byla provedena dne 10.10. 2022. Byt je volny nepronajaty.

3. Dokumentace a skutecnost

Projektova dokumentace k oceriované nemovité véci neni k dispozici.

Udaje potfebné k ocenéni a vypracovani znaleckého posudku jsou ziskany pfi mistnim $etfeni, z podkladi
poskytnutych objednatelem nebo pfevzaty z vefejnych zdrojl, popf. poskytnuty najemci bytu.

Pfi zpracovani tohoto posudku nebyly provadény 2adné sondy do stavebnich konstrukci, a proto nem(ze byt

hodnocen stavebné technicky stav zakrytych konstrukci. Je pfedpokladano, ze zakryté a nedostupné

konstrukce a prvky jsou v dobrém stavu, ktery odpovida jejich stafi a pravidelné provadéné udrzbé.

Pii zpracovani posudku nebyl proveden staticky prizkum, a proto neni hodnoceno statické zajisténi objektd.

Vécne omezeni:

S vyslednou obvyklou cenou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro Gcely uvedené v zadani

znaleckého ukolu. '

Casové omezeni:

Za skute€nosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto znaleckého posudku, a za

zmeénu trznich podminek nelze pfevzit odpovédnost.



4.Celkovy popis

VSeohecny popis:

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 145/16, o velikosti 3+1, se nachazi v 5. nadzemnim podiazi domu
C.p. 145, postaveném na pozemku p.¢. 567, zapsano na LV & 1046, pro obec Brno, katastralni gzemi
Mésto-Brno, v ulici Solniéni, s &. orientaénim 8.

Budova s pfedmeétnou bytovou jednotkou je bytovy diim &.p. 145 postaveny na pozemku p.&. 567, zapsano
na LV €. 1045.

Jedna se o objekt - netypovy bytovy diim zdény, s plvodné péti nadzemnimi podlazimi a 6-tym podlazim
realizovanym jako podkrovni vestavba, pfip. nastavba objektu. Celkové stafi objektu Ize odhadovat na vice
nez 100 let. Vestavba podkrovi realizovana cca v roce 2006-7, véetné dovybaveni objektu osobnim vytahem.
Budova je umisténa v fadové meéstské uliéni zastavbé jako rohovy objekt na kiizeni ulic Solniéni a Ceska.
Lokalita je bezprostfednim severnim okrajem historického centra Brna, jednd se o pé&si zénu. Okolni
zastavbu tvoff obdobné bytové domy z pogatku minulého stoleti s nebytovymi - komerénimi prostorami v
arovni uliéni - restaurace, kavarny, obchody apod., dale jsou v okoli spravni objekty, banky, pojistovny,
Skoly.

Dam je napojen na veskere inzenyrské sité - vodovod, kanalizaci, plyn, kabelové rozvody. Pfistup k budové
je z komunikace a vefejného chodniku pro pé&si v ulici Solniéni, jedna se o p&&i zénu s omezenou dopravni
obsluznosti, parkovani v ulici je pouze na povoleni MMB nebo s parkovacim poplatkem.

Pozemek pod budovou je témeéf zastavén stavbou domu, pii severni hranici pozemku je atriovy zpevnény
dvorek pfistupny pfes budovu. Objekt ma osobni vytah, realizovany dodate¢né v roce 2006. Objekt ma
plastova okna osazena ve spole¢nych chodbach — orientovano do vnitrobloku. Ostatni okna jsou plvodni —
dfevéna.

Nejblizsi zastavka MHD (tramvaj) je ve vzdalenosti 100 m v ulici Jostové. V dochazkové vzdalenosti je
dopravni uzel MHD - Hlavni nadrazi Brno.

Die tzemniho plénu je objekt situovan v plose B - bydleni, je soudasti méstské rezervace, vlastni budova
€.p. 145 je nemovitou kulturni pamatkou.

Poloha nemovitosti je z hlediska vyvoje stabilizovana, v souladu s zemnim planem.

Statutarni mésto Brno ma kompletni ob&anskou vybavenost, v&etn& nabidky pracovnich mist. V blizkosti
nemovité véci nejsou stavby, které ovliviiuj Zivotni prostfedni ani se takové zmény nepfedpokladaiji. Lokalita
neni zatizena problémovymi skupinami obyvatel, pro bydleni je lokalitou vyhledavanou, avéak s pfihlédnutim
k omezenim zplsobenym polohou v historickém centru mésta, véetn& pouliéniho denniho & no&niho ruchu

Bytova jednotka ¢. 145/16

Dispozicni feSeni: !

Vstup do pfedsing — chodby tvaru L, vlevo komora, WC a vstup na balkon,

dale vlevo kuchyné a zni pfistupna koupelna,

vpravo - obytny pokoj /orientovany do ulice — bez vytapéni/ a 1 x obytny pokoj /orientovany do ulice —
vytapéni lokalni plynove/ a 'dale 1 x obytny pokoj vievo /orientovany do vnitrobloku — vytapéni akumulaénimi
kamny/.

Sklep k bytu nenalezi.

Popis: .

Bytova jednotka je velikosti 3+1 s pfisludenstvim.

Prislusenstvi bytu tvofi koupelna a WC umisténé samostatné.

Vytapéni je pokoju je lokalni plynové, akumulaénimi kamny, jeden pokoj bez vytapéni, v kuchyni lokalni
plynové vytapéni.

Ohfev TUV je elektrickym bojlerem umisténym v koupelné.

Rozvod studené a teplé vody je proveden do kuchyné a koupelny.

Okna jsou dfevéna zdvojena — na hranici Zivotnosti, balkonové dvefe jsou dvojité dfevéné — na hranici
Zivotnosti, dvefe vnitfni jsou dievéné — plvodni s dievénymi zarubnémi, dvoukfidlé i jednokiidlé. Vstupni
dvefe jsou dfevéné dvoukiidlé.

Podlahy jsou PVC a dievéné parkety — plvodni nelakované.

Koupelna je vybavena vanou a umyvadlem.

WC je splachovaci umisténé samostatné, proveden ¢asteény obklad stén.

Je proveden keramicky obklad v kuchyni za dfezem a obklad sté&n v koupelné.



V kuchyni je samostatny plechovy dvoudiez a kombinovany sporak.
Byt je vybaven domovnim telefonem. Vnitini elektroinstalace je standardni — pvodni rozvody. Ostatni vnitini
rozvody jsou standardni, rozvod plynu veden vné stén.

Pozn..

Dle Prohlaseni viastnika jsou sou¢asti bytu povrchové Upravy stén, stropu, konstrukce zabudovanych skfini
ve sténach, veskeré vnitini instalace (potrubni rozvody vody, plynu, elektroinstalace, odpady apod.), vnitini
rozvody a k nim pfipojené instalaéni pfedméty. K viastnictvi jednotky patii podlahova krytina, vnitini dvefe a
okna nachazejici se uvnitf bytu a vstupni dvefe do jednotky.

Technicky stav a opotiebeni:
Stav technickée jednotky je podpriimérny, bytova jednotka je v nezméné&ném stavu cca 30 let. Cca pfed 4 lety
byla provedena vyména kuchyfiského sporaku, ostatni zafizeni je starsi nez 20 let.

Prislusenstvi jednotky:
K jednotce €. 145/16 naleZi podil v rozsahu 1202/24423 na spole¢nych ¢astech budovy a pozemku.

Pozemky:

Pozemek p.¢. 567 — zastavéna plocha a nadvofi, o vyméfe 604 m 2 - jedna se o pozemek zastavény stavbou
bytového domu. PFi severni hranici pozemku zpevnény atriovy dvorek pfistupny pfes budovu.

V misté je moZnost pfipojeni na veskere inzenyrske site.

Vée se nachazi v k.u. Mésto Brno, v obci Brno, okres Brno-mésto, v ulici Solniéni, &. orientaéni 8.

Prodejnost:

Poptavka po obdobnych nemovitych vécech, tj. byty vosobnim vlastnictvi velikosti 3+1, popi. 3+kk
obdobného charakteru a velikosti existuje.

K datu ocenéni Ize vyhodnotit, Ze poptavka na koupi obdobnych bytovych jednotek ve mésté Brné prevysuje
nabidku.

VSeobecna situace - poloha: Katastralni mapa:
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Fotodokumentace ze dne 10.10. 2022

5. Obsah posudku

a) Bytova jednotka ¢. 145/16 - porovnavaci hodnota




D. Znalecky posudek

Trzni ocenéni majetku

a) Bytova jednotka ¢. 145/16 - porovnavaci hodnota

Ocenéni porovnavacim zplsobem - obecné

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci metoda ocenéni
vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym prfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho
prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecnou cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanym vécmi, na zakladé fady hledisek.
V principu se jedna o vyhodnoceni cen uskuteénénych prodejd nemovitostl srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a polohou. Toto srovnani se provadi na zakladé viastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim Gdaji z realitniho a odborného tisku, sledovanim internetovych realitnich stranek, aukci a
drazeb a konzultacemi s realithimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
Po provedeni porovnani s viastni databazi |ze konstatovat, Ze obdobné objekty v dané lokalité¢ jsou
obchodovatelné. Toto hodnoceni v odpovidajicich cenovych relacich je platné pro dokonéeny objekt ve
stavajicich trznich podminkach.
Podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, jednim ze zplsobl ocefiovani je porovnavaci zplsob,
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 veci.

ypoéet porovnavaci hodnoty |

Celkova podlahova plocha bytové jednotky ¢. 145/16 dle "Prohlaseni vlastnika o rozdéleni prava k nemovité
véci na vlastnické pravo k jednotkam podle ust. § 1166 a nasl. zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik",
ze dne 14.3. 2014 je 120,20 m?, a to v¢etné pudorysnych ploch v8ech svislych nosnych i nenosnych
konstrukel uvnitf bytu.

Pro G&ely ocenéni byla pfi mistnim Setfeni zjisténa podlahova plocha bytové jednotky dle skuteéného stavu
jako souéet podlahovych ploch jednotlivych mistnosti a prostorl stavebn& upravenych k obyvani.
Podlahovou plochou se rozumi plochy plidorysného fezu mistnosti a prostorl vedeného v trovni horniho
lice podlahy podlazi. Plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukei, v€etné jejich povrchovych
Uprav.

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu /zjisténo pfi mistnim Setfeni/ podiahové plochy

Predsi: - (18,30)* 1,00= 18,30 m2
Koupelna: (7,00)* 1,00= 7,00 m?
WC: (1,92)* 1,00= 1,92 m?
Obyvaci pokoj: (2960)* 1,00= 29,60 m?
Kuchyné: i (13,43)* 1,00= 13,43 m?
Pakoj (18,40)* 1,00= 18,40 m?
Pokoj (19,46)* 1,00= 19,46 m?
Balkon : (2,33)* 017= 0,40 m?
Zapotitana podlahova plocha bytu: 108,51 m?

Pfi pouziti zjednodusené metody pfimého porovnani:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda pfimeho porovnani. Princip metody spociva v tom, zZe z
databaze znalce o realizovanych prodejich obdobnych nemovitych véci, tj. bytovych jednotek v osobnim
viastnictvi, je pomoci pfepocitacich index jednotlivych objektl stanovena trzni cena ocefiovaného
nemovitého majetku. Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena primérna.
Pro zji§téni porovnavaci hodnoty ocefiované bytové jednotky jsou pouzity tidaje z databaze znalce,
ze znalecké databaze www.valuo.profi.cz, www.inem.cz, doplnéné o cenové ldaje z katastru
nemovitosti chdobnych nemovitostech véci v obdobnych lokalitach

Pro porovnani byly vyuzity hodnotici koeficienty K1 az K8

V piipadé, Ze pfedmétna - ocefovana nemovita véc je v daném kritériu hodnocena jako lep$i, je pouZity
koeficient >1,00, v pfipadé& Ze pfedmétna - ocefiovana nemovita véc je v daném kritériu vyhodnocena jako
horéi, je hodnota koeficientu < 1,00.




K1 - lokalita - poloha v obci - koeficient zohledfiuje charakter lokality /¢asti obce/, okoli nemovité véci,
polohu vzhledem k centru mésta Brna

K2 - velikost jednotky - koeficient zohledriuj velikost bytove jednotky /pro velikost UP objektu a ceny
objektu plati vztah nepfimé uméry/

K3 - technicky stav jednotky - koeficient zohledriuje technicky stav — opotfebeni, rekonstrukce, opravy,
udrzbu

K4 - technicky stav domu - koeficient zohledfuje celkovy stav objektu s byt. Jednotkou — udrzbu, opravy,
rekonstrukce, opotiebeni

K5 - vybaveni a pfislusenstvi — koeficient zohledruje vybavena bytové jednotky — zafizeni kou pelen,
kuchyné, dale rozsah prislusenstvi bytu /komory, sklep, balkon, lodZie atd./

K6 - vliv pozemku - koeficient zohledfiuje spoluvlastnictvi k pozemku, popf. dals§im pozemkiim uzivanym
spole¢né s domem

K7 - ivaha zpracovatele ocenéni - koeficient zohlediiuje ostatni vlivy dle uvahy znalce

K8 - zdroj ceny - kupni cena K1=1,00 /zdroj ceny realitni inzerce K1=/0,99 az 0,80/

Celkovy koeficient Kc ziskany vzajemnym vynasobenim K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 X K8 poté
vyjadiuje kvalitu ocefiované nemovité véci vztazené ke srovnatelné nemovitosti, se zohlednénim odli§nosti v
poloze, lokalité, technické kvalité, vybavenosti, velikosti pozemku a zdroje ceny

Ocenovana jednotka &.j. 145/16

Lokalita: Brno, ul. Solniéni, k.u. Mésto Brno
Popis: Bytova jednotka

Dispozice: 3+1

Typ stavby: cihlovy diim obytny

Podlazi: umisténo v 5.NP budovy s vytahem
Uzitna plocha: 108,50 m2

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1) Bytova jednotka 4+1,ul. Panska 398/1, &. jednotky 20

Lokalita: k.U. Mésto Brno, obec Brno

UzZitna plocha: 107,40 m?

Zdroj ceny: KN V-17206/2022-702 — kupni smlouva 08/2022

Popis: Uskutecneny prodej bytové jednotky o velikosti 4+1, osobni viastnictvi.

Poloha domu v historickém centru Brna, v p&si zoné, umistény v domé ve 3
nadzemnim podlazi /vytah/ jako rohovy byt s vyhledem na nam. Svobody, do ul.
Panske a Masarykovy tfidy.

Celkova podlahova plochy bytu je 107,40 m2.

Dispozice: pfedsifi 9,30 m?, kuchyné 13,50m2, pokoj 22,2 m2, pokoj: 19,2 m?, pokoj:
25,8 m?, koupelna 6,90 m2, pokoj za kuchyni /tzv. pokoj pro sluzku/ 8m2, komora, WC
samostatné

Dam — po rekonstrukci splfiujici pozadavky pamatkového Ustavu, jedna se o dim
umistény v pamatkové rezervaci.

Vytapéni - fedeno jako Ustfedni, dim ma vlastni vyménikovou stanici, radiatory v byté
jsou litinoveé.

Provedena vymeéna oken za kvalitni dfevéna / v obyvaku 2 francouzska okna/ vnitini
dvefe pine i prosklené plvodni s dfevénymi zarubnémi.

Podlahy v obytnych mistnostech jsou dfevéné parkety — plvodni
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Podlahy v ostatnich mistnostech je PVC a dlazby

Koupena je vybavena vanou a umyvadlem, je proveden obklad stén, snizeni podhledu
sadrokartonem /rekonstrukce koupelny 2010/

Kuchyriska linka je rohova, vestavna plynova varna deska, nerezovy diez, digestof
linstalovano 2015/

Byt umistén ve 3. nadzemnim podlazi, celkové 6ti podlazniho domu.

K bytu nalezi podil na pozemku, ktery je zcela zastavén stavbou domu.

Poloha nemovité véci — v historickém centru mésta s omezenym pfijezdem pro
automobily a s omezenymi moZnostmi parkovani, poloha v oblasti p&si zony a
zvySeného denniho i noéniho ruchu.

V misté je veskera obéanska vybavenost, obchody sluzby, 8koly, Gfady apod.

Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita — poloha v obci — historické centrum mésta 1,00
K2 Velikost jednotky — obdobna 1,00
K3 Technicky stav jednotky — lepsi stav 0,90
K4 Technicky stav domu — mirné lepsi 0,95
K5 Vybaveni a pfislusenstvi — sklep ano/balkon neni 1,00
K6 Vliv pozemku — s podilem na pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — dobry byt — bez vlivu 1,00
K8 Zdroj ceny — kupni cena 8/2022 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. Cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[KE] [m?] K&/im? Ke

11 350 000 107,40 105 679 0,855 90 355




Nazev: 2) Bytova jednotka 3+kk, ul. Solniéni 145/6, jednotka €. 14

Lokalita: k.u. Mésto Brno, Brno

Uzitna plocha: 65,40 m?

Zdroj ceny: KN V-26508/2021 — kupni smlouva 10/2021

Popis: Jedna se o uskutegnény prodej bytové jednotky, velikosti 3+kk, osobni viastnictvi

Umisténo v 4. NP/ 5NP, zdény radovy prvorepublikovy bytovy dim, s vytahem.
Dim je umistén v totoZném domé jako ocefiovany

Dispozice — vstupni hala se vstupy do v8ech mistnosti, 2x nepriichozi pokoj,
obyvaci pokoj s pfipravou na kuchyisky kout, koupelna s WC, komora.

Balkon neni, sklepni koje v 1. PP.

\/ ramci rekonstrukce 2020 — repase oken, osazeni interiérovych dvefi, brouseni
plvodnich dievénych parket. Realizace nové koupelny vybaveno sprchovym
koutem, umyvadlo, bidet. V byté provedeny nové elekirorozvody.

Vytapéni bytu je elektrické — pfimotopy, ohfev TUV zajistén el. bojlerem.
Technicky stav bytu dobry — se zapogatou rekonstrukei

V kuchyni — neliplna kuchyfiska linka, sporak elektricky

Poloha nemovité v&ci — v historickém centru mésta s omezenym pfijezdem pro
automobily a omezenymi moznostmi parkovani, poloha v oblasti p&si zony a
zvy$eného denniho i noéniho ruchu.

K bytu nalezi podil na pozemku zastavéném stavbou.

V misté je veskera ob&anska vybavenost, obchody sluzby, skoly, Gfady apod.

VR

Pouzité koeficienty:
K1 Lokalita - poloha v obci - shodna 1,00
K2 Velikost jednotky — mensi byt 0,95
K3 Technicky stav jednotky -vyrazné lepsi stav 0,85
K4 Technicky stav domu ~ shodné 1,00
K5 Vybaveni a pfislusenstvi — sklep ano/balkon neni 1,00
K6 Vliv pozemku - s podilem na pozemku - shodné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocené&ni - dobry byt - bez vlivu 1,00
K8 Zdroj ceny — kupni cena - prodej 10/2021 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[KE] [m?] Ké&/m? Ke
6 790 000 65,40 103 822 0,807 83 784
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i Nazev: 3) Bytova jednotka 2+1, ul. Smetanova 348/10, bytova jednotka ¢. 5
Lokalita: k.u. Vevefi, Brno
Uzitna plocha: 61,20 m?
Zdroj ceny: KN V-14242/2022-702 Kupni cena 07/2022
Popis: Jedna se o uskutecnény prodej bytové jednotky, velikosti 2+1, osobni viastnictvi

Umisténo v 2.NP/ 4NP, zdény Fadovy bytovy dim, bez vytahu

Dam je udrzovany - provedena fasada, plastova okna, vyména svislych vnitfnich
rozvodd

Dispozice — vstup z pavlagové chodby ve vnitrobloku, pfedsif, kuchyné, prichozi
do obyvaciho pokoje, , loZnice, koupelna s WC, k bytu nalezi zdény sklep
Celkova podlahova plocha bytu je 61,20 m?

Technicky stav bytu je priimérny — provedena rekonstrukce koupelny, vytapéni je
etazové plynovym kotlem, ohfev TUV el. bojlerem, osazena klimatizacni
jednotka. Podlahy — keramické dlazby, plovouci podlahy

V kuchyni — kuchyfiska linka, el. sporak, digestof

| Koupelna vybavena vanou a umyvadlem, proveden keramicky obklad stén
Poloha — &irdi centrum mésta, byt orientovan do klidného vnitrobloku

K bytu nalezi podil na pozemku zastavéném a podil na zahradé ve vnitrobloku.
Poloha — 8irsi centrum mésta, komunikace v misté — bézny méstsky ruch,
parkovani v misté s parkovacim opravnénim pro bydlici

K1 Lokalita - poloha v obci — $iréi centrum mésta 1,02
K2 Velikost jednotky — mensi byt 0,85
K3 Technicky stav jednotky — vyrazné lepsi 0,85
K4 Technicky stav domu - obdobné 1,00
K5 Vybaveni a pfislugenstvi — sklep ano/balkon neni 1,00
K6 Vliv pozemku - podil na pozemku a zahradé ve vnitrobloku 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — bez vlivu 1,00
K8 Zdroj ceny — kupni cena 07/2022 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [KE/m?]
[KE] [m?] Ké&/m? Ke
5 950 000 61,20 97 222 0,807 78 458
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 78 458 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 84 199 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 90 355 K&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Stanovena primérna jednotkova cena 84 000 Ké&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 108,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 9 114 000 K&

E. Zavérecna rekapitulace

IBytové jednotka ¢. 145/16 - porovnavaci hodnota /zaokrouhlenor 9 100 000,- K&

Zavér:
Porovnavaci hodnota — vychazi z cenoveho porovnani obdobnych nemovitosti a jejich pfeneseni do
podminek ocenované nemovitosti. Poskytuje pomerne realny obraz o obvykie cené.

Silné stranky
atraktivni poloha v bezprostfednim historickém centru mésta Brna

dobry technicky stav domu - udrzovany stav, dodate¢né vybaveno vytahem
- veskeré inzenyrskeé sité zavedeny

[Slabé stranky
- bytova jednotka v plvodnim stavu — vy$si celkové opotiebeni, moralné zastaralé vybaveni /podlahy,
vytapéni, vybaveni kuchyné, rozvody/
stav okennich vyplni a balkonové vyplné v bytové jednotce na hranici Zivotnosti
- omezené parkovaci moznosti v misté odpovidajici poloze v historickém centru mésta

Na zékladé provedené analyzy v piisluéné lokalité a pro dany trh s nemovitostmi a po posouzeni ostatnich
cenotvornych faktor(l, které maji vliv na obvyklou cenu nemovitosti, v€etné zohlednéni slabych a silnych
stranek majetku a celkového plsobeni majetku, je navrh obvyklé ceny nemovitého majetku odhadnut

na zakladé porovnavaci hodnoty ve vysi =9.114.000,- K&.

Pfi stanoveni navrhu ceny v misté a ¢ase obvyklé se pfedpoklada, Ze na nemovité véci nevaznou zadna
zastavni prava ani vécna bfemena, a dale, Zze nemovité véci jsou bez jakychkoliv omezeni, v realném a
pravnim stavu, ktery umoznuje jejich b&Zné uzivani.

F. Zaver
Zadana odborna otazka /znalecky tkol/:
Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny (trZzni hodnoty) bytové jednotky € 145/16. v€etné podilu na
spole¢nych ¢astech budovy a pozemku v rozsahu 1202/24423, pro ucely prodeje vymezenych jednotek z

vlastnictvi mésta Brna do vlastnictvi fyzickych osob dle "Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu", a to ke
dni 10.10. 2022.

Odpovéd na odbornou otazku /znalecky ukol/:

Na zékladé posouzeni vySe uvedenych skuteCnosti majicich rozhodujici viiv na obchodovatelnost

nemovitosti stanovuji cenu obvyklou bytové jednotky &. 145/16, véetné podilu na spoleénych ¢astech

budovy a pozemku v rozsahu 1202/24423, vée umisténo v budové €.p. 145 postavené na pozemku p.¢.

567, v obci Brno, katastralni tzemi Mésto Brno, v ulici Solniéni €. orientacni 8, ke dni 10.10. 2022 ve vysi:
Obvykla cena podle odborného odhadu znalce

=9 100 000,- K&

Cena slovy: devétmiliontjednostotisic korun &eskych

V Brng, dne 26.10. 2022 “Ang. Jana Hanakova
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec
jmenavany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 4.3. 2002, Spr. 2868/2001,

pro zakladni obor ekonomika,

pro odvétvi ceny a odhady,

specializace nemovitosti.

Znaletné je U¢tovano dokladem - faktura €. 2022041

Seznam pfiloh
| 1. Informace z KN, LV &. 1046, bytova jednotka €. 145/16 ze dne 4.10. 2022 1 list
| 2. Objednavka ¢&.j. MCBS/2022/0169254/KOUP, ze dne 4.10. 2022 1 list
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