ZNALECKY POSUDEK &. 380/20/2022
0 OBVYKLE CENE
VE STAVU KE DNI 15.3.2022
PODAN V OBORU EKONOMIKA, ODVETVI CENY A ODHADY, SPECIALIZACE NEMOVITOSTI
PREDMET OCENENI:

BYT C. 51/10 VCETNE SPOLUVLASTNICKEHO PODILU NA SPOLECNYCH CASTECH BYTOVEHO

DOMU C.P. 51 A NA POZEMKU PARC.C. 557 VE VYSI 262/5472 A PODILU ID. 262/32535
NA POZEMCICH PARC.C. 555, 560 VCETNE SOUCASTI A PRISLUSENSTVI

PRI ULICI GALLASOVA OR.C. 8 V K.U. STYRICE, OBEC BRNO, OKRES BRNO-MESTO.
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Zadavatel znaleckého posudku:  Statutarni mésto Brno
Dominikanské nameésti 1
602 00 Brno
IC 44992785

Ing. Jana Kuncova — znalec, IC: 02378515

Vypracoval:
Havlickova 943/2, 602 00 Brno
tel: +420 602 53 77 07; e-mail: janakunc@gmail.com

Znalecky posudek obsahuje 20 stran textu a 3 strany pfiloh. Zadavateli se predava ve 2 vyhotovenich

Vyhotoveni Cislo: archiv znalce

V Brné, dne 16.3.2022




Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

I. ZADANI

I.A. ZNALECKY UKOL (ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE)

Provést ocenéni nemovité véci — bytu €. 51/10 vcetné podilu na spolecnych ¢astech bytového domu
¢.p. 51 a na pozemku parc.C. 557 ve vysi 262/5472 a podilu na pozemcich parc.C. 555, 560 ve vysi
262/32535 vCetné soucasti a pfislusenstvi pfi ulici GallaSova or.€. 8 v méstské Casti Brno-stied,
lokalita Styfice, k.U. Styfice, obec Brno, okres Brno-mésto cenou obvyklou podle stavu ke dni prohlidky
tj. 15.3.2022.

Nemovita véc je zapsana na LV ¢. 2366 — byt, LV ¢. 865 — budova, LV ¢. 2956 - pozemek zastavéna
plocha, LV C. 4608 - pozemek zelené a LV €. 2856 - pozemek zahrady, u Katastralniho uradu
pro Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.

1.B. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Prodej vymezenych bytovych jednotek z vlastnictvi mésta Brna do vlastnictvi fyzickych osob
dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®.

I.C. SKUTECNQSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICE VLIV NA PRESNOST ZAVERU POSUDKU

Nezjistény.

1.D. PROHLIDKA A ZAMEREN

Prohlidka nemovité véci byla provedena dne 15.3.2022 za pfitomnosti znalce.

II. VYCET PODKLADUD

I1.A. POPIS POSTUPU PRI VYBERU ZDROJIU DAT

Pfi ocenéni nemovitych véci jsou standardné pouzity informace z KN, informace o nemovitosti, které je
mozno ziskat na internetu, podklady poskytnuté objednavatelem a poznatky z osobni prohlidky.

11.B. WCET VYBRANYCH ZDRQIU) DAT A JEJICH PQPIS

- pisemna objednavka ze dne 14.3.2022,

- vypoctovy list k bytu €. 16 ze dne 8.6.2021,

- informace o jednotce pofizena na internetu dne 14.3.2022,

- informace o pozemcich pofizené na internetu dne 14.3.2022,

- internetova kopie katastralni mapy,

- Cast prohlaseni vlastnika ze dne 10.3.2004,

- Uzemni plan mésta Brna a navrh Gzemniho planu pofizené na internetu,
- povodniovy plan CR,

- informace o realitnich nabidkach a prodejich z programu INEM,
- postup mésta pii prodeji bytového fondu,

- poznatky z osobni prohlidky,

- fotodokumentace pofizena znalcem dne 15.3.2022.

I1.C. VEROHODNOQST ZDROJE DAT

Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskény z podkladd (viz. vySe), pricemz
vSechny Ize povaZzovat za vérohodné.

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 list ¢islo 2




Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

III. NALEZ

II1.A. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Ocenéni v "cené obvyklé" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 2 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku) ve znéni p.p.:

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérli prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupuijiciho, dlsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Obvykld cena se dle § 1a odst. 1 vyhlasky ¢. 424/2021, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni p.p., urCuje porovnanim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predmétli ocenéni v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavaijiciho a kupuijiciho ani vlivu zvlastni obliby.

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

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 uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoliv v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona
rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

Trzni_hodnotou predmétu ocenéni je dle § 1b ocenovaci vyhlasky odhadovana castka, ktera se urcuje
zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobd ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového
nebo nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuji rizika a predpokladany vyvoj
na dil¢im ¢ mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

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

I11.B. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANT DAT

V daném pripadé se podafilo zjistit dostatek realizovanych prodejti srovnatelnych nemovitych véci a bude
tedy stanovena cena obvykla porovnavacim zplsobem ze sjednanych cen.

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

Porovnavaci metodu Ize v daném pripadé povaZovat za standardni a konzervativni pro odhad obvyklé ceny
a soucasné jedinou pripustnou ve smyslu ust. zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni p.p.

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

I1I1.C. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

1. ZAKLADNI UDAJE

Nazev pfedmétu ocenéni: Byt €. 51/10
Adresa predmétu ocenéni: Gallasova 51/8
602 00 Brno
LV: 2366 (865), 2956, 2856, 4608
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni Uzemi: Styfice
Pocet obyvatel: 381 346

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

2. VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Nemovita véc je dle informace o jednotce ve vypisu z KN vedena takto:

Cislo LV 2366

Okres Brno-mésto

Obec Brno

Kat.Gzemi Styfice

Vlastnik Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto,

C. jednotky

Cislo LV
Okres
Obec
Kat.Gzemi

Vlastnik
Pozemky

Cislo LV
Okres
Obec
Kat.Uzemi

Vlastnik

Pozemky

602 00 Brno, 44992785
51/10 - byt - podil na spolecnych ¢astech — 262/5472
Vymezeno v: 5
Budova: Styrice, ¢.p. 51, bytovy diim, LV 865
na parc.C. 557, LV 2956
2956
Brno-mésto
Brno
Styfice

Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto,
602 00 Brno, 44992785 — 795/5472

Parc.¢. 557 — zastavéna plocha a nadvoii — 321 m?

4608
Brno-mésto
I§rno
Styfice

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto,
602 00 Brno, 44992785 — 8248/32535

Parc.. 555 — ostatni plocha, zelefi — 3990 m?

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno

tel: 602 53 77 07
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

Cislo LV : 2856

Okres : Brno-mésto

Obec : Brno

Kat.Gzemi : Styfice

Vlastnik : Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto,

602 00 Brno, 44992785 — 8248/32535
Pozemky : Parc.¢. 560 — zahrada — 983 m?

Na oceriovaném majetku nevéznou vécna bremena nebo prava sluZebnosti, kterd by byla zapsana v casti
,C" listu vlastnictvi - omezeni vlastnického prava.

3. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Nemovita véc odpovida popisu dle vypisu z KN. Veskeré daje uvedené ve znaleckém posudku jsou ziskany
na zakladé poskytnutych podkladd.

4. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 51/10 v bytovém domé C.p. 51 pfi ulici Gallasova or.C. 8 v Brné
véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech bytového domu a spoluvlastnického podilu
na pozemku parc.C. 557 ve vySi 262/5472 a podilu na pozemcich parc.C. 555, 560 ve vysi 262/32535
vCetné souclasti a prislusenstvi, vse v k.U. Styfice, obci Brno, okrese Brno-mésto podle stavu ke dni
prohlidky tj. 15.3.2022.

Nemovita véc je zapsana na LV C. 2366 — byt, LV ¢. 865 — budova, LV €. 2956 - pozemek zastavéna plocha,
LV ¢. 4608 - pozemek zelené a LV ¢. 2856 — pozemek zahrady, u Katastralniho Ufadu pro Jihomoravsky
kraj, KP Brno-mésto.

Jedna se o byt 1+kk (v prohlaSeni viastnika uvedena dispozice pred rekonstrukci 1+1) situovany ve 2.NP
bytového domu na pozemcich stejného vlastnika.

Nemovita véc se nachazi v méstské &asti Brno — stied, lokalita StyFice ve vzdalenosti cca 1,5 km od centra
mésta s dobrou dopravni dostupnosti prostfednictvim MHD. Okolni zastavbu tvofi obdobné bytové domy,
domy rodinné, provozni objekty a objekty obanské vybavenosti. Omezené parkovani v okoli domu.

V dosahu MHD jsou sluzby, obchody, oblanska vybavenost, nejblizsi zastavka MHD je zastavka Vsetinska
ve vzdalenosti cca 200 m, dojezd do centra cca 8 minut. Ddm je napojen na pfipojky el. energie, vody,
kanalizace a plynu. Pfistup k budové C.p. 51, pii ulici Gallasova or.C. 8 je z pfilehlé komunikace ulice
Gallasova pozemku parc.C. 567/1 — ostatni plocha, ostatni komunikace ve vlastnictvi Statutarniho mésta
Brna.

Statutarni mésto Brno ma odpovidajici obanskou vybavenost, véetné nabidky pracovnich mist. V blizkosti
ocenovaného majetku se stavby, které ovliviiuji Zivotni prostiedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.
Lokalita neni zatizena problémovymi skupinami obyvatel.

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 list &islo 5




Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

Situace sirsich vztahi:
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

Byt&.: 51/10 - 1+kk (pvodné 1+1) / 2.NP

DOm ¢.p. 51 .
Pozemek parc.C. 557, 555, 560, k.U. StyFice
Ulice or.C.: Gallasova 8

Podlahové plochy bytu:

Dle prohlaseni vlastnika cini celkova plocha jednotky s pfislusenstvim: 26,2 m?
Sklada se z: pokoj 17,6 m?

kuchyné 4,8 m?

koupelna 0,8 m?

WC 0,9 m?

predsifi 2,1 m?

Poznamka: Dle provedeného mistniho Setfeni dosSlo k odstranéni Casti pricek a jedna se o byt 1+kk,
dle zaméreni Cini plocha jednotlivych prostor:

pokoj (3,89 * 4,48) = 17,43 m?
kuchyfisky kout (2,41 % 1,97) = 4,75 m?
sprcha (0,77 * 0,74) = 0,57 m?
WC (0,81 * 1,03) = 0,83 m?
predsit (2,14 * 0,94) = 2,01 m% tj. celkem 25,59 m?

Déle je dle vypottového listu s bytem uZivan sklep o vyméfe 5,0 m? ktery patfi do spole¢nych &asti
bytového domu.

Pii ocenéni uvaZovana vyméra uvedend v prohlaseni vlastnika, tj. 26,2 m? a to zejména z toho d@vodu,
Ze stejné je uvazovana vyméra u bytd porovnavanych.

Popis bytu:

Podlahy obyt.: plovouci Rozvod plynu: v jednotce neni

Podlahy ostat.: keramicka dlazba, PVC Kanalizace: ano

Vnitfni omitky: vapenné Rozvod vody: teplé a studené

Vnitf. ker. obkl.: kuchyrsky kout, sprcha Vytapéni: chybi (plivodné lokalni plynové)
Stropy: s rovnym podhledem Ohfev vody:  bojler

Okna: drevéna dvojita Vyb. kuch.: elektricky sporak

Dvere: hladké plné Hyg. vybav.:  sprcha, WC

El. instalace: 220V

Dispozi¢ni reSeni:

2.NP — predsin, kuchynsky kout, pokoj, sprcha, WC

Technicky stav:

Bytova jednotka v minulosti prosla ¢aste¢nou rekonstrukci, ke dni ocenéni je vSak celkovy stav zanedbany.
Stale se zde nachazi pdvodni dievéna dvoijita okna, plvodni vstupni dvefe, zcela chybi topidlo a kuchynska
linka (pouze el. spordk), el. instalace odpojena, na WC odkryty podhled apod.

Popis budovy:

Jedna se o samostatné stojici bytovy diim s jednim podzemnim a tfemi nadzemnimi podlazimi, zaklady
betonové pasy, nosna konstrukce zdéna, stfecha sedlova s valbami, krytina palena taskova, klempifské
konstrukce z pozinkovaného plechu, fasadni omitka vapenna zateplena, schody teracové, vytah neni,
hromosvod.

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

Dispozi¢ni FeSeni:

1.PP — chodba, schodisté, sklepy, ostatni spolecné prostory
1.NP - vstup, schodisté, byty
2.NP — 3.NP - schodisté, pavlac, byty

Technicky stav:

Dim byl postaven dle dostupnych Udajli ve 30-tych letech minulého stoleti, uvazuji stafi 90 rokd. Bytovy
dtm je po rekonstrukci, v minulych letech provedena oprava stfechy, CasteCna vyména oken, nova fasada

apod. G

<

Pozemek

Pozemek zapsany ve vypisu z KN jako parc.C. 557 s druhem

pozemku zastavéna plocha a nadvoii o vyméFe 321 m? je pozemek
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zastavény bytovym domem. Pozemek zapsany ve vypisu z KN jako
parc.C. 555 sdruhem pozemku ostatni plocha, zeler o vymére
3.990 m? a parc.é. 560 s druhem pozemku zahrada o vymére
983 m? jsou pozemky v jednotném funkénim celku se stavbami
bytovych domd.

h“'-‘..
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Uzemni plan:

Lokalita je v Uzemnim planu vedena v ploSe stabilizované BC — plocha
Cistého bydleni.

Pripravovany (zemni_plan — upraveny navrh pro 2. opakované
verejné projednani

V navrhu Uzemniho planu se pozemky nachazeji v ploSe stabilizované B/r2 —
plocha bydleni, struktura zastavby rezidencni nizkopodlazni, vySkova Uroven
zastavby 3 — 10 m.

Gzemniho planu.

Vojtova

Sobotkova *

eroRUL
%

+ BAOUBINEH

Herg Dicks

+ Gallasova > ’ &
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Nemovita véc odpovida vyuziti dle Uzemniho planu i navrhu

Y44 Povodiiovy plan CR: Pozemek se nenachazi v zaplavovém lzem.

II1.D. OBSAH

A. Stanoveni obvyklé ceny
Porovnavaci metoda
B. Stanoveni ceny zjisténé
1. Byt ¢. 51/10
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek
2. Pozemky
2.1. Ocenované pozemky
2.2. Trvalé porosty
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

IV. POSUDEK

IV.A. STANOVENI OBVYKLE CENY

1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

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

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

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Obdobné nemovité véci, t.j. byty uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténého technického stavu, v dané
lokalité, a u srovnatelnych nemovitych véci se na realitnim trhu obchoduji. V soucasné dobé s prihlédnutim
k celkovému realitnimu trhu jsem nazoru, Ze ocefiovana budova s pozemkem je obchodovatelna.

V daném pripadé se u ocefiované nemovité véci jedna o:

Byt 1+kk o podlahové plose bytu 26,2 m? ve 2.NP zdéného domu, lokalita Brno-stied, Styfice,
ulice Gallasova or.c. 8.

REALIZOVANE PRODEJE:

1) Prodej bytu dle KN o vyméFe 26,5 m2, Gallasova, Brno — stied, Styfice

+ Celkova cena: 3 150 000 K¢ za nemovitost
« tj. cca 118 868,- K&/m?

«  Kupni smlouva ze dne: 23.9.2021

« Stavba: cihlova

« Dispozice: 1+kk

»  Stav bytu: Dobry

+ Podlazi: 2.NP

Popis: Zrekonstruovany byt 1+kk (+ men3i pokojik/pracovna) 26,5 m?* +
sklep 5,8 m?, nachazejici se na klidném mist&, ul. Gallaova. Parkovani
v okoli domu, dobra dostupnost na MHD, blizko Lidl. Byt se nachazi
ve 2.NP/3.NP (1.patro) cihlového pavlacového domu bez vytahu. Byt se nachazi na kraji domu, konec
pavlaCe Ize vyuzit jako balkon (majitel zde péstoval rajcata a bylinky). Ddm ma opravenou fasadu a nova
dfevénd okna se Zaluziemi. V domé je kolarkarna a pradelna. Dispozice: Pfedsii 2,3 m? pokoj
s kuchyfiskym koutem 17,2 m?, pokojik/pracovna 5,4 m?, koupelna s WC 1,9 m? (novy sprchovy kout, el.
boiler 80I).

2) Prodej bytu dle KN o vyméFe 26,2 m2, Grmelova, Brno — stied, Styfice

» Celkova cena: 3 395 000 K¢ za nemovitost
« tj. cca 129 580,- K&/m?

«  Kupni smlouva ze dne: 7.1.2022

« Stavba: cihlova
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

e Dispozice: 1+kk
e Stav bytu: po rekonstrukci
+ Podlazi: 3.NP

Popis: Velmi pékné feSeny byt 1+kk v cihlovém domé ve vyhledavané
lokalité, nedaleko centra Brna. Byt se nachazi ve 2 patfe bez vytahu.
Je zde nova kuchynska linka s vestavénymi spottebi¢i a s prackou,
v koupelné je sprchovy kout. Topeni je FeSeno plynovymi topidly wav
aohfev vody boilerem. Jsou zde nizké naklady na bydleni. Dim
je po revitalizaci. Byt je vhodny jako startovaci bydleni,
max. pro 2 osoby. Celkova plocha bytu je 26 m.

3) Prodej bytu dle KN o vyméFe 26,6 m2, Grmelova, Brno — stied, Styfice

» Celkova cena: 2 705 000 K¢ za nemovitost
« 4. 101 692,- KE/m?

» Aukce ze dne: 15.9.2021

» Stavba: Cihlova

e Dispozice: 1+kk

«  Stav bytu: dobry

« Podlazi: 1.NP

Popis: Byt 1+kk o vymere 26,6 m> v 1.NP bytového domu na ulici :
Grmelova. Dispozicni feSeni: pokoj s kuchynskym koutem, koupelna s WC. V 1. PP se nachazi k bytu
pridélena sklepni koje. Vlastni ohfev vody elektrickym bojlerem. Vytapéni je el. pfimotopem. Rozvod plynu
v byté nezjistén. V minulych letech byla provedena Castena rekonstrukce bytu, zejména nova koupelna
s WC, plovouci podlahy a kuchynska linka. Byt je ve zanedbaném stavu, u zemé v pokoji je znatelna
vlhkost.

Bytovy pavlacovy diim s jednim podzemnim a tfemi nadzemnimi podlazimi je situovan v klidné rezidencni
lokalité. Je napojen na pripojky el. energie, vody, kanalizace a plynu. V r. 2019 probéhla rekonstrukce
pavladi, kanalizace, izolace zaklad. Zac¢atkem cCervna 2021 byla ukoncena komplexni rekonstrukce budovy:
nova krytina stfechy, podlaha stfechy, zatepleni budovy, vyména oken a dvefi (euro) a zatepleni sklepd.
V ramci rekonstrukce byl do bytu zaveden kabel Netbox.

4) Prodej bytu o vymére 37,03 m2 (bez sklepa), Vojtova, Brno — stied, StyFice

» Celkova cena: 4 170 000 K¢ za nemovitost
« tj. 112 611,- K¢/m?

» Aukce ze dne: 27.1.2022

« Stavba: Cihlova

« Dispozice: 1+1

« Stav bytu: Pred rekonstrukci

» Podlazi: 1.NP

Popis: Bytova jednotka 1+1 s prislusenstvim o velikosti 43,08 m? (v&etné sklepa) umisténa v 1.NP
bytového domu. Dispoziéni Fedeni: pokoj (17,16 m?), kuchyné (11,95 m?), predsifi (4,27 m?), koupelna
(2,75 m?), WC (0,9 m?), sklep &. 1 (6,05 m?). Vybaveni bytu: plynovy sporak, dfez, vana, umyvadlio, WC
misa s nadrzi, 3x michaci baterie, karma, 1x plynové topidlo WAW. Byt je v plvodnim zanedbaném stavu
S predpokladem celkové rekonstrukce, je zde znatelna plisen.

Radovy vnitini bytovy dém s jednim podzemnim a tfemi nadzemnimi podlazimi je situovan v klidné
rezidenni lokalité. Je napojen na pripojky el. energie, vody, kanalizace a plynu. Dim je po rekonstrukci
(kromé stfechy), v minulych letech provedeno zatepleni fasady, vyména oken, stupacek apod.

Dobra dopravni dostupnost z ulice Videnska, v dosahu je MHD, obcanska vybavenost, sluzby, obchody.
Omezené parkovani na ulici v okoli domu.

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 list ¢islo 10




Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

5) Prodej bytu dle KN o vyméFe 37,1 m2, Renneska tfida, Brno — st¥ed, Styfice

+  Celkova cena: 3 850 000 K¢ za nemovitost ¢ j} ]
«  tj.cca 103 774,- K&/m? o ¥

»  Kupni smlouva ze dne: 2.11.2021 . '

+ Stavba: Cihlova

» Dispozice: 1+1

«  Stav bytu: velmi dobry
» Podlazi: 2.NP

Popis: (‘;ésteéné zrekonstruovany cihlovy byt 1+1 ve vyhledavané lokalité i
Brno — Styfice, na Renneské tf. Jedna se o zdény byt ve 2.NP o celkové plose 37 m2 (obyvaci pokoj 18 m2,
loZnice 12,5 m2). K bytu také nalezi sklep o velikosti cca 3,5 m2. V byté je novy rozvod elektfiny v médi,
plastova okna v¢. Zaluzii, plovouci podlahy. V koupelné je sprchovy kout a WC je samostatné. Vytapéni je
zajisténo wafkami, ohfev vody elektrickym bojlerem. Bytovy dlim se nachazi v blizkosti centra mésta,
zastavka MHD je v blizkosti. Autem je mozné se za 5 minut dostat ke sjezdu na dalnici na Prahu, Ostravu,
Viden.

6) Prodej bytu dle KN o vyméFe 38,65 m2, Dvorského, Brno — stied, Styfice

+ Celkova cena: 3 990 000 K¢ za nemovitost 2T
«  tj.cca 103 234,- KE/m? !

+  Kupni smlouva ze dne: 25.11.2021 :

« Stavba: Cihlova D] e

« Dispozice: 1+1
« Stav bytu: dobry

«  Podlazi: 4.NP . 1
3 b
4 \\\

Popis: Byt 1+1 v tésné blizkosti centra mésta Brna na ulici Dvorského.
Byt se nachazi ve 4. nadzemnim podlaZi z celkovych 5, v revitalizovaném bytovém domé s venkovnim
vytahem. Celkova plocha bytu je 43 m? Skldda se z chodby, koupelny, samostatného WC, kuchyné
a pokoje a prostorného sklepa. Je v plivodnim, ale udrzovaném stavu a je nové vymalovan a kompletné
vyklizen. Vytapéni zajistuji WAVKky, ohiev vody pak vlastni plynovy kotel. Velice lukrativni poloha bytu
zajisti, Ze veskerou obCanskou vybavenost mate v dochazkové vzdalenosti do 10 minut. Centrum Brna je
vzdaleno pouze 1 km a pfimo pred bytovym domem se nachdazi tramvajova zastavka. Parkovani je mozno
na novém parkovisti na ulici pred domem.

7) Prodej bytu dle KN o vyméFe 38,65 m2, Dvorského, Brno — stied, Styfice

« Celkova cena: 4 130 000 K¢ za nemovitost
e tj.cca 106 856,- Ké/m?

»  Kupni smlouva ze dne: 8.10.2021

« Stavba: Cihlova

» Dispozice: 1+1

«  Stav bytu: dobry

« Podlazi: 4.NP

Popis: Cihlovy byt 1+1 v blizkosti centra mésta Brna na ulici Dvorského.
Byt se nachazi ve 4. nadzemnim podlazi v revitalizovaném bytovém
domé s venkovnim vytahem. Celkova plocha bytu je 39 m% Skldda se z chodby, koupelny, samostatného
WC, kuchyné a pokoje, soucasti je i prostorny sklep. Vyhodou je vlastni plynovy kotel. Centrum Brna
je vzdaleno pouze 1 km a nedaleko bytového domu se nachdzi tramvajova zastavka. Parkovani je mozno
na parkovisti na ulici pred domem.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

2. \IYSLEDKY ANALYZY DAT

Porovnani je provedeno na 1 m? plochy bytu pfevzaté z prohlaseni vlastnika resp. z Gdajd v KN. Jedna
se o plochu bytu bez sklepa. Obdobné jsou uvazovany plochy byt porovnavanych.

V daném pfipadé se jednd o prodeje bytll ve stejné lokalité, v obdobném typu bytovych dom@. Caste¢nou
odliSnost Ize spatfovat ve vymére bytu a v technickém stavu. Vliv umisténi jednotky v domé se v daném
pripadé jevi jako zcela zanedbatelny.

VSechny prodeje jsou realizovany cca do 1/2 roku od data ocenéni, Upravu z ddvodu doby realizace
prodeje neuvazuiji.

(koef. velikosti bytu, koef. technického stavu)

Ad 1) 118868 * 1,0 * 1,0 = 118 868,- K&¢/m?

Ad 2) 129 580 * 1,0 * 0,9 (po rekonstrukci) = 116 622,- K&/m?

Ad 3) 101692 *1,0* 1,0 = 101 692,- K&¢/m?

Ad 4) 112 611 * 1,05 * 1,0 = 118 242,- K&/m?

Ad 5) 103774 * 1,05 * 1,0 = 108 963,- K&/m?

Ad 6) 103234 * 1,05 * 1,0 = 108 396,- K&/m?

Ad 7) 106 856 * 1,05 * 1,0 = 112 199,- K&¢/m?

Na zakladé vySe uvedeného se hodnota oceriovaného bytu

pohybuje v intervalu 101 692,- K&/m? az 118 868,- K&/m?2.
Tj. pfi vyméFe bytu 26,2 m? celkem zaokr. 2 664 000,- az 3 114 000,- KC.
Hodnota stanovena uprostied uvedeného intervalu Cini zaokr. 2 889 000,- K¢

Hodnota stanovena jako aritmeticky primér porovnatelnych hodnot,
tj. (118.868 + 116.622 + 101.692 + 118.242 + 108.963 + 108.396 + 112.199) / 7 = 112 140,- K&/m?

Tj pti vyméFe bytu 26,2 m? celkem zaokr. 2 938 000,- K¢

Hodnota nemovitého majetku stanovena
metodou porovnavaci ¢ini zaokr. 2 664 000,- az 3 114 000,- Kc
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

IV.B. STANOVENI CENY ZJISTENE

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

1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢. 121/2000
Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
€. 340/2013 Sb., . 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
€. 457/2017 Sb., C. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka  III 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehozZ soucasti je  V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka
se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi  II 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Jednotkova cena malého bytu je  III 0,25
vyrazné vyssi nez jednotkova cena bytu velkého.
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni Gzemi lazefiskych mist typu I 1,20
A) a obce s vyznamnymi lyZarskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

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

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

5
Index trhu IT = Ps * P7 * Pg * P9 * (1 + Z P|) = 1,898

i=1

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

Index trhu I =P * P * Pg * Pq * (1 + Z P|) = 1,310

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel

Nazev znaku ¢ P

1. Druh a Ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek I 0,00
Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00

obcanska vybavenost obce
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné Vv 0,00
parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra III 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komercniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

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

11
Index polohy In=P;,*(1+ 2> P)=1,080

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = Iy * Ip = 2,050

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Ip = 1,415

1. Byt ¢. 51/10

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Brno — oblast 5

Stari stavby: 90 let

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 60 268,- K&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

predsif: (2,14%0,94)* 1,00 = 2,01 m?
WC: (0,81%1,03) * 1,00 = 0,83 m?
sprcha: (0,74%0,77 ) * 1,00 = 0,57 m?
kuchyfisky kout: (2,41%1,97 ) * 1,00 = 4,75 m?
pokoj: (3,89%4,48 ) * 1,00 = 17,43 m?
ZapocCitana podlahova plocha bytu: 25,59 m?

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10

2. Spolecné Casti domu: Kolarna, koCarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad | 1I 0,00

3. PFisluSenstvi domu: PfisluSenstvi zvysujici cenu bytu (napf.venkovni 111 0,10
parkovaci stani,..) - Sklep o vyméfe 5 m2.

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované 11 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - II 0,00
CasteCny vyhled

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PrisluSenstvi ¢astecné nebo Uplné mimo byt II -0,10
nebo umakartové bytové jadro - Pouze sprcha a WC.

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni vybaveni| II -0,01
- balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn II -0,02
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9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — (predpoklad 111 0,85
provedeni mensich stavebnich Uprav)

Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ci rozsahlejsimi stavebnimi Gpravami.
Koeficient pro stafi 90 let:

s=1-0,005*90 = 0,550

Koeficient stafi s nemdze byt nizsi nez 0,6.

9
Index vybaveni Iv=(1+ 2 V) *Vy,*0,700 = 0,637

i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,310

Index polohy pozemku Ip = 1,080

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * I, = 60 268,- K&/m? * 0,637 = 38 390,72 K&/m?
CBp = PP * ZCU * I * I, = 25,59 m? * 38 390,72 K&m?* 1,310 * 1,080= 1 389 925,73 K&

Cena stanovena porovnavacim zptlisobem = 1 389 925,73 K¢
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,310
Index polohy pozemku Ip = 1,080

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - 1V 0,00
ostatni orientace

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

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné I 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv{ 11 0,00

6
Index omezuijicich vlivl Io=1+ > P,=1,000

i=1
Celkovy index I = I * I, * I, = 1,310 * 1,000 * 1,080 = 1,415

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

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

vy, Zakl. cena Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkcni celek
§ 4 odst. 1 6 958, - 1,415 9 845,57
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 51/10 a podilu na pozemcich
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Typ Nazev Parcelni Cislo V)'/mzéra Jednv. cezna Ce|ja
[m7] [KE/m?] [K<]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 557 321 9 845,57 3160 427,97
nadvori
Stavebni pozemek celkem 321 3160 427,97
Pozemek - zjisténa cena celkem = 3160 427,97 KC

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 3160 427,97 K
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 3160 427,97 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 389 925,73 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem bytové jednotky na prislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 3 160 427,97 K¢

Spoluvlastnicky podil: 262 / 5 472

Hodnota spoluvlastnického podilu:

3160 427,97 KC * 262 / 5 472 = 151 321,66 K¢

Spoluvlastnicky podil na prislusenstvi a pozemku + 151 321,66 K¢

Byt €. 51/10 - zjisténa cena = 1 541 247,39 K¢
2. Pozemky

2.1. pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,310

Index polohy pozemku I, = 1,080

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. P,

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - 1V 0,00
ostatni orientace

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

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Uzemi a ochranné I 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv{ II 0,00

6
Index omezuijicich vlivl Io=1+ 2> P,=1,000

i=1
Celkovy index I = I; * Ip * I, = 1,310 * 1,000 * 1,080 = 1,415

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

Zakl. cena
[K&/m?]

Upr. cena

Zatridéni Index Koef. [K&/m?]
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pri ulici Gallasova or.C. 8, v k.u. StyFice, obec Brno, okres Brno-mésto

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek

§ 4 odst. 1 6 958,- 1,415 9 845,57
. i Vyméra Jedn. cena Cena
T Nazev Parcelni Cislo v y
P [m?] [K¢/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - zelen 555 3990 9 845,57 39 283 824,30
§ 4 odst. 1 zahrada 560 983 9 845,57 9678 195,31
Stavebni pozemky - celkem 4973 48 962 019,61

2.2. Trvalé porosty

Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zptlisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 48 962 019,61
Celkova vyméra pozemku m? 4 973,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostd: m? 650,00
Cena pokryvné plochy porostd K¢ 6 399 620,50
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostd: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 543 967,74
Trvalé porosty - zjisténa cena celkem = 543 967,74 K¢
Pozemky - rekapitulace
2.1. Pozemky: 48 962 019,61 K¢
Pozemky - vychozi cena pro vypocet viastnického podilu = 49505 987,35 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 262 / 32 535
Pozemky - zjisténa cena celkem = 398 665,09 K¢
2. YSLEDKY ANALYZY DAT
1. Byt & 47/16 1 541 247,39 K¢
1.1. Ocenovany byt 1 389 925,73 K¢
1.2. Pozemek 151 321,66 K¢
=1 541 247,39 K¢
2. Pozemky 398 665,09 K¢
2.1. Ocenované pozemky 394 284,59 K¢
2.2. Trvalé porosty 4 380,50 K¢
= 398 665,09 K¢
Vysledna cena - celkem: 1939 912,48 K¢
Cena zjisténa Cini zaokr. 1939 910,- K¢
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V. ODOVODNENI

V.A. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Cena obvykla

Hodnota stanovena metodou porovnavaci 2664 000 az 3 114 000 K¢

Hodnota stanovena uprostred intervalu 2 889 000 K¢

Hodnota stanovena jako aritmeticky pramér

porovnatelnych hodnot 2938 000 K¢

Udaje o vlivech na obvyklou cenu:

Vécna bremena se k oceriovanému majetku nevazi,

Kladny vliv na cenu obvyklou maji nasleduijici faktory:

+ Lokalita pro bydleni v blizkosti centra obce,
Dobra dopravni dostupnost,

Napojeni na veskeré inZzenyrské sité,
Bytovy dtim po rekonstrukci.

+ + +

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

- Omezené moznosti parkovani.

S prihlédnutim ke vSem skuteCnostem uvedenym vysSe tohoto znaleckého posudku, které vyznamné
ovliviuji hodnotu nemovitého majetku, a jsou nejlépe zohlednény v metodé porovnavaci ze sjednanych
cen, stanovuji obvyklou cenu nemovitého majetku ve vysi zaokr. 2 900.000,- KC.

Obvykla cena ke dni 15.3.2022 po zaokrouhleni: 2 900 000,- K&

Slovy: Dvamilionydevétsettisic Korun ceskych.

Cena zjisténa

Vysledna cena - celkem: 1939 912,48 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1939 910,- K¢

slovy: Jedenmiliondevétsettficetdevéttisicdevétsetdeset K&

V.B. KONTROLA POSTUPU

V daném prfipadé byla obvykla cena stanovena na zakladé porovnani sjednanych cen (realizovanych
prodejll) obdobnych nemovitych véci, coz odpovida definici obvyklé ceny a postup stanoveni obvyklé ceny
je v souladu se zakonem €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisd a vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky €. 424/2021 Sb, ve stavu ke dni 15.3.2022.
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VI. ZAVER

VI.A. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Ukolem znaleckého posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovité véci - bytu & 51/10 vdetné podilu
na spolecnych Castech bytového domu C.p. 51 a na pozemku parc.C. 557 ve vysi 262/5472 a podilu
na pozemcich parc.C. 555, 560 ve vySi 262/32535 vCetné soucasti a prislusenstvi pfi ulici Gallasova
or.¢. 8 v méstské ¢asti Brno-stred, lokalita Styfice, k.u. Styfice, obec Brno, okres Brno-mésto jako podklad
pro prodej nemovité véci ke dni 15.3.2022.

VI.B. ODPOVED

Na zakladé vyse uvedenych skutec¢nosti, odhaduji obvyklou cenu predmétu ocenéni
ke dni 15.3.2022 porovnavacim zplisobem

obvykla cena
¢ini zaokrouhlené

2 900 000,- K¢

Slovy: Dvamilionydevétsettisic Korun ceskych.

Poznamka:
VySe uvedena obvykla cena respektuje technicky a moralni stav oceriované jednotky ke dni nalezu.

V této cené je obsazen i podil id. 262/5472 na pozemku parc.¢. 557 a podil id. 262/32535 na pozemcich
parc.C. 555, 560 v k.U. Styfice, obec Brno, okres Brno-mésto.

Prohlasuji, Ze pFi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

VI1.C. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZuict JEHO PRESNOST

Nezjistény.

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

VII. SEZNAM PRILOH

Prilohy: - fotodokumentace ze dne 15.3.2022 - 1x A4
- informace o jednotce ze dne 14.3.2022 - 1x A4
- internetova kopie katastralni mapy — 1x A4
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VIII. ZNALECKA DOLOZKA

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

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

V Brné dne 16.3.2022 Ing. Jana Kuncova

Ing. Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 list ¢islo 20




