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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky c. 78/8 vietné podilu na pozemcich
pri ulici Spitdlka or.c. 18a, v k.0. Tmitd, obec Brno, okres Brno-mésto

I. ZADANI

| L.A. ZNALECKY UKOL (ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE)

Provést ocenéni nemovité véci — bytu €. 78/8 vcetné podilu na spoleCnych Castech bytového domu
¢.p. 73, 78 a na pozemcich parc.t. 67, 68 ve vySi 958/18889 pfi ulici Spitalka or.c. 18a v méstske
¢asti Brno-stied, k.0. Trnita, obec Brno, okres Brno-mésto cenou obvyklou podle stavu ke dni provedeni
mistniho Setfeni tj. 3.7.2023.

Nemovita véc je zapsana na LV ¢. 487 — byt, LV & 220 — budova a pozemek, u Katastralniho Gradu
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". Pfi ocenéni bude zohlednéna skutecnost, ze k bytu
je uzavrena platna najemni smlouva na dobu neurcitou.

1.C. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU POSUDKU

Nezjistény.

1.D. PROHLIDKA A ZAMERENI

Prohlidka nemovité véci véetné zaméreni provedena dne 3.7.2023 za piitomnosti najemce pani Katefiny
Pollachové.

II. VYCET PODKLADO

ILA. POPIS POSTUPU PRI VYBERU ZDROJU DAT

PFi ocenéni nemovitych véci jsou standardné pouZity informace z KN, informace o nemovitosti, které
je moZno ziskat na internetu, podkiady poskytnuté objednavatelem a poznatky z osobni prohlidky.
i

I1.B. VYCET VYBRANYCH ZDROJ( DAT A JEJICH POPIS

- objednavka ¢.j. MCBS/2023/0107112/KOUP ze dne 27.6.2023,

- informace o jednotce pofizena na internetu dne 27.6.2023,

- informace o stavbé a pozemku pofizené na internetu dne 27.6.2023,

- internetova kopie katastraini mapy,

- vypoctovy list platny ke dni 1.12.2022,

- kopie prohlaseni vlastnika ze dne 30.4.2002,

- najemni smlouva ze dne 24.5.2021,

- lizemni plan mésta Bra a navrh Uzemniho planu pofizené na internetu,
- povodriovy plan CR,

- informace o realitnich nabidkéch a prodejich z programu INEM vcetné dosaZenych cen,
- postup mésta pfi prodeji bytového fondu,

- poznatky z osobni prohlidky,

- fotodokumentace pofizena znalcem.

11.C. VEROHODNOST ZDROJE DAT -

" Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskdny z podkiaddl (viz. vyse), pficemz
- vSechny Ize povaZovat za vérohodné.
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Znalecky posudek o obvykie cené bytove jednobky c. 78/8 vcetné podilu na pozemcich
pri ulici Spitéika or.c. 18a, v k.u. Tmitd, obec Brno, okres Brno-mésto

I1I. NALEZz

I1I. A PoP1s POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

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

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméré prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméiji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlaétni hodnota
priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu

majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen.

Obvykla cena se dle § la odst. 1 vyhlasky ¢. 337/2022, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni p.p., urfuje porovnanim
sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predmétll ocenéni v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni, Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za viivu mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomér{l prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Dle § 2 odst. 3 zakona o ocefiovani majetku ve znéni p.p. v odlivodnénych 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. Dévody pro neuréené obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni_hodnotou se pro ucely tohoto zékona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupuijicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskutecnéném 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 jednaiji
vzajemné nezavisle.

Irzni_hodnotou predmétu ocenéni je dle § 1b ocefovaci vyhlasky odhadovana castka, kterd se urcuje
zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobd ocenovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového
nebo nakladového. Pri urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuiji rizika a predpokladany vyvoj
na dilcim ¢ 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.

I1.B. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

'V daném pfipadé se podafilo 21|st|t dostatek realizovanych prodejll bytll, avak jedna se o byty ,volné".
tDceﬁwany byt je s platnou najemni smlouvou na dobu neurcitou, ]E]iChZ prodeje se v dané lokalité zjistit
mpodarllo bude tedy stanovena trzni hodnota a to procentnim snizenim ceny bytu ,volnéhg" stanovené
pomvnavaam zplisobem ze sjednanych cen.

k , velikosti, konstrukéniho provedeni, stafi a stavebné-technického stavu. Porovnani se provadi
ziidade vyhodnoceni kupnich smluv, prlzkum@ odhadce, konzultaci s realitnimi kancelafemi
a piimérenym vyhodnocenim poméru nabidky a poptavky v dané lokalité a Case.

Ing. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky c. 78/8 vietné podilu na pozemcich
pri ulici Spitélka or.c. 18a, v k.u. Trnitd, obec Brno, okres Brno-mésto

TI1.C. WCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

1. ZAKLADNI UDAJE

Nazev pfedmétu ocenéni: Byt . 78/8

Adresa pfedmétu ocenéni: Spitalka 78/18a
602 00 Brno

LV: 487 (220)

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-meésto

Obec: Brno

Katastraini Gizemi: Trnita

Pocet obyvatel: 379 466

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 8 368,00 K&/m?

2. VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Nemovita véc je dle informace o jednotce a pozemku vedena takto:

Cislo LV 2 487

Okres : Brno-meésto

Obec i Brno

Kat.Gzemi( - Trnita

Viastnik s Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto,

602 00 Brno, 44992785

C. jednotky 78/8 - byt - podil na spoleénych &astech — 958/18889
_ Vymezeno v:
; Budova: Trnita, ¢.p. 73, 78, bytovy dfim, LV 220
na parc.C. 67, LV 220
68, LV 220
i Pozemek: Parc.C. 67 - zastavéna plocha a nadvori — 249 m*
! Parc.¢. 68 - zastavéna plocha a nadvori — 466 m’

Na oceriovaném majetku nevaznou vécna bremena nebo préava sluZebnosti, kterd by byla zapsana v cdsti
»C" listu viastnictvi - omezeni viastnického prava.

‘3. DOKUMENTACE A SKUTECNOST

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

4. CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

gtem ocenéni je bytova jednotka ¢. 78/8 v bytovém domé ¢&.p. 73, 78 pfi ulici Spitalka or.¢. 18, 18a
véetné spoluvlastnického podilu na spolecnych castech bytového domu a spoluviastnického podilu
pozemcich parc.C. 67, 68 ve vysi 958/18889, vSe v k.U. Trnita, obci Bmo, okrese Brno-mésto podle

u ke dni provedeni mistniho Setfeni tj. 3.7.2023.
ita véc je zapsana na LV ¢. 487 — byt a LV & 220 — budova a pozemky, u Katastralniho Gfadu

Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.
a se o byt 3+1 situovany ve 4.NP bytového domu na pozemku stejného viastnika.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 78/8 vietné podilu na pozemcich
DI ulici Spitéika or.c. 18a, v k.i. Trnitd, obec Brmo, okres Brno-mésto

Situace sirsich vztahi:
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Letecky snimek (vyznacena priblizna poloha bytoveho domu):

Nemovita véc se nachazi v méstské casti Brno — stfed, lokalita Trnita ve vzdalenosti cca 1 km od centra
meésta, s dobrou dopravni dostupnosti prostiednictvim MHD. Okolni zastavbu tvofi obdobné bytoveé domy,
objekty obcanské vybavenosti, provozni objekty, teplarma. Omezené parkovani v okoli domu, urcené
pro rezidenty (zéna C 1-06), pro ostatni za poplatek v dobé od 17 — 6 hod.

\/ dosahu jsou sluzby, obchody, obcanska vybavenost, nejblizsi zastavka MHD je zastavka Vihka cca 130 m
‘od bytového domu, dojezd do centra cca 5-10 minut. Ddm je napojen na pfipojky el. energie, vody,
‘kanalizace a plynu. Pristup k budové je z pozemk( ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna.

W Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
tel: 602 53 77 07 list cislo 5




Znalecky posudek o obvykié cené bytove jednotky ¢. 78/8 vietné podilu na pozemcich
pri ulici Spitafka or.¢. 18a, v k.u. Tmitd, obec Brno, okres Brno-mesto

Statutarni mésto Brno ma odpovidajici obanskou vybavenost, véetné nabidky pracovnich mist. V blizkosti
oceriovaného maijetku se stavby, které ovliviuji Zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.
Lokalita je CasteCné zatizena problémovymi skupinami obyvatel.

Bytc.: 78/8 - 3+1 / 4.NP

Dim &p. 73, 78
Pozemek parc.C. 67, 68, k.U. Trnita
Ulice or.C.: Spitalka 18, 18a

Podlahové plochy bytu:

Dle prohlaseni viastnika ¢ini celkova plocha jednotky s pfislusenstvim: 95,8 m?
Sklada se z: pokoj 253 m?

pokoj 7.3 m?
pokoj 25,0 m*
kuchyné 11,3 m?
predsiti 11,4 m?
koupelna 3,1 m?
wc 1,1 m?
spiz 0,9 m?
satna 4,9 m?
sklep 5,5 m?
celkem bez balkonu 95,8 m?
balkon 3,0 m?

Dle zaméfeni na misté: pokoj (5,87%4,41) = 25,89 m*
pokoj (3,61%1,98) = 7,15:m*
pokoj (5,4%4,01+3,38%0,98) = 24,97 m?
kuchyné (3,98*2,96-1,78*0,3) = 11,25 m?
predsifi (3,73*3,06) = 11,41 m?
koupelna (1,78*1,76-0,18%0,39) = 3,06 m?
WC (0,85%1,66-0,1*0,1) = 1,40 m*
spiz (1,71*0,56) = 0,96 m?
atna (1,91%2,93) = 5,60 m*
sklepni kdje  (3,65%1,6) = 5,84 m?

\ celkem bez balkonu 97,53 m?
balkon  (2,1*1,09) = 2,29 m*

Pfi ocenéni uvaZovana vyméra uvedena v prohlaseni viastnika, tj. vyméra dle KN 95,8 m? a to zejména
2 toho diivodu, Ze stejné je uvazovana vyméra u bytd porovnavanych.

obyt.: vlysy Rozvod plynu: v byté neni
y ostat.: keramicka dlazba, PVC Kanalizace: ano
‘omitky: vapenné Rozvod vody: teplé a studené
ker. obkl.: koupelny, WC, Easti kuchyné Vytapéni: dalkové

s rovnym podhledem Ohfev vody:  centralni

plastova Vyb. kuch.:  el. sporak, digestof,
hladké a proskiené kuch. linka

220V Hyg. vybav.: vana, umyvadlo, WC

list ¢islo 6




‘ Znalecky posudek o obvykié cené bytove jednotky c. 78/8 vcetné podilu na pozemcich
| Pif ulici Spitélka or.¢. 18a, v k.4. Trnitd, obec Brro, okres Brno-mésto

Dispozi¢ni feseni:

1.PP — sklep

4.NP - predsin, kuchyné, spiz, 3x pokoj, Satna, koupelna, WC, balkon
Technicky stav:

Byt je priibézné udrzovany.

Popis budovy:

Jedna se o samostatné stojici bytovy diim s jednim podzemnim podlaZim, péti nadzemnimi podlazimi
advéma byty v podkrovi. Zaklady betonové pasy, nosna konstrukce zdéna, stfecha sedlova, krytina
standardni, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, fasadni omitka zateplend, v trovni 1.NP
keramicky obklad, schody teracové, osobni vytah, hromosvod.

Dispozicni feseni:

1.PP - chodba, schodisté, sklepy, nebytova jednotka — vyménikova stanice, ostatni spole¢né prostory
1.NP - vstup, chodba, schodisté, vytah, byty

2.NP - 5.NP - chodba, schodisté, vytah, byty

Podkrovi - chodba, byty, plidni prostory

Diim byl postaven dle odborného odhadu znalce ve 30-tych letech minulého stoleti. V minulém roce
provedeno zatepleni fasady, novy venkovni obklad, novy vytah.

Pozemek
Pozemky zapsané ve vypisu z KN jako parc.c. 67, 68 s druhem pozemku
zastavéna plocha a nadvoli o vyméfe 249, 466 m® je pozemek zastavény

byl:ovym domem.

' OTY - "
Eemni pian:
.

Lokalita je v Uzemnim planu vedena v ploSe stabilizované BO — plocha
vieobecného bydleni.

Na dané Uzemi se vztahuje Regulacni plan Cejl-Kfenova, podle kterého
se predmétné pozemky nachazeji v plose stabilizované pro bydieni.

. ¥

DX, 3 r I ) F ri e
Pripravova emni plan — ng emni plan mésta Brna

V névrhu Gzemniho pléanu se pozemek nachazi v plose stabilizované C/k4 —
plocha smiSena obytna, struktura zastavby kompaktni, vySkova Groven
zastavby 9-22 m s lokalni dominantou do 40 m.

Nemovita véc odpovida vyuziti dle (izemniho planu i navrhu Gzemniho planu.

Povodiiovy plan CR: Pozemek se nenachazi v zaplavovém Gzemi.

11.D. OBsAH

A. Stanoveni obvyklé ceny
Porovnavaci metoda
B. Stanoveni ceny zjiéténé
1Byl 788
1.1. Ocefovany byt
1.2. Pozemek

Kur ), Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytove jednotky ¢. 78/8 vcetné podilu na pozemcich
pri ulici Spitditka or.c. 18a, v k.i. Trnitd, 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 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 lokalitich a to tak,
Ze realizovany prodej je upraven soustavou koeficient (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 Grovné
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 viiv 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 védi se na realitnim trhu obchoduji. V sou¢asné dobé s pFihlédnutim
k celkovému realitnimu trhu jsem nazoru, Ze ocefiovana budova s pozemkem je obchodovatelna.

V daném pfipadé se u ocefiované nemovité véci jedna o:

Byt 3+1 o podlahové ploSe bytu die KN 95,8 m? ve 4.NP zdéného domu s vytahem, lokalita
Brno-stied, Trnita, ulice Spitalka or.. 18a.

K bytu je uzaviena platna najemni smlouva na dobu neuréitou, co? je pfi prodeji tfeti osobé problém.
Pfipadny zajemce nemiiZe nemovitou véc uZivat, neméiZe si vybrat najemce dle svého vkusu, ma predem
danou vysi najemného. Z uvedeného diivodu bude provedeno snizeni ceny o 20%.

REALIZOVANE PRODEJE:

1) Prodej bytu o vymére dle KN 57,2 m?, Spitalka, Zabrdovice, Brno-mésto

Celkova cena: 4 750 000 K& za nemovitost
4. 83042,- K&/m?
* Kupni smlouva ze dne: 11.5.2023

Stavba: Cihlova

Podlazi: uvazuji 2.NP

Vyméra dle KN: 57,2 m?

2) Prodej, Byt 88,25 m?, Spitalka, Trnita, Brno-mésto

Celkova cena: 7 500 000 K& za nemovitost
1. cca 84 986, K&/m?

Kupni smlouva ze dne: 9.5.2022

Stavba: Cihlova

Dispozice: 3+1

PodlaZi: 5.NP

Stav bytu: Velmi dobry

Vyméra dle KN: 88,25 m?

Slunny, vicegeneracni byt 3+1 se samostatnou 3atnou na adrese Spitdlka (prvni dfim z ulice
8). Z centra vam cesta péSky zabere 7 minut. Cihlovy byt v OV najdete ve 4. patfe. Uitna plocha

Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky c. 78/8 véetné podilu na pozemcich
pri ulici Spitdlka or.¢. 18a, v k.u. Tmitd, obec Brno, okres Brno-mésto

s balkonem a sklepem ¢ini 94 m”. Podlahova plocha 88 25 m*. Nizké mésicni naklady. Byt je opecovavany,
vyhodou je systém vestavenych skrini na miru. Dispozice: Pokoj 1, pOkO] 2, pokaj 3, satna, hala, WC,
koupelna, kuchyf, spiZ, balkon, sklep. Ctvercova predsii 11,60 m’ dava dOJem haly vétsiho domu.
Zni vstouplte do kazde dalsi mistnosti zvlast. Vsechny pokoje jsou neprﬁchom Svétlé pokoje o plose
26,30 m* a 21,60 m® sméruji na vychod. Kuchyné s balkonem a loZnice sméfuji na zapad a vedou
do vnitrobloku. Kuchyni o 11,45 m* dominuje kuch. linka se spotreb:a (plyn. trouba a sporak, mikrovinka,
dlg&stor) a drezem s baterii s vysuvnou sprchou. Spiz o 0, 85 m? s vestavenymi policemi. Balkon o plose
2,62 m’. Do loZnice o 7,30 m? se pohodiné vejde dVOJpostei Satna 4,80 m? je vybavena novou vestavenou
skfifovou sténou a sklenenyml cihiami sem prosvita pfirozené svétlo. Zdéna koupelna 3,25 m? s vanou,
samostatné WC 1,10 m? pfistupné z haly. K bytu patn sklepni kéje 3,50 m® Ke sklepu vedou nové
bezpecnostni dvefe. Ve velkych pokojich jsou nové plovouci podiahy. V hale, kuchyni, loZnici, Zatné
a na WC je jednotna dlaZba. Dvefe i zarubné jsou nové, okna plastova s vnitfnimi Zaluziemi. V byté najdete
zabudovany trezor. Viastnim plyn. kotlem Buderus se 100 | zésobnikem si ohfejte vodu a zatopte podie
svych pou'eb Kotel zabudovany do spize. V byté je klimatizace. Rozvody topeni v médi. VSechny radiatory
nové. Nové bezpecnostm a protipozamni vchodové dvefe s novymi zarubnémi a zabezpetovaci systém
s Cidly umozni, Ze byt pojistite vyhodnéji. Na domé nova stfecha a plastova okna. Parkovani pred domem
na modré zoné.

3) Prodej bytu o vymére dle KN 78,29 m2, Cejl, Zabrdovice, Brno-mésto

Celkova cena: 4 535 000 K& za nemovitost : ‘
t). cca 57 926,- K&é/m? I
Kupni smlouva ze dne: 20.12.2022 \

Stavba: Cihlova B l 1 g |

Dispozice: 2+1 2 - ooty
Stav bytu: Velmi dobry ; g _—
Podlazi: 4.NP “

Vyméra dle KN: 78,29 m?

Popis: Prodej bytu 2+1 (78 m®), ul. Cejl. Byt po rekonstrukci, na dosah centra mésta, v blizkosti oblibené
Ccyklostezky podél reky Svﬂ:avy Byt 2+1 v osobnim vlastnictvi disponuje dvéma neprlichozimi pokoji.
Koupelnia a WC jsou feSeny samostatné, K bytu néleZ zimni zahrada, kterou Ize uzpfisobit dle vlastnich
giotmb (vybudovani terasy nebo mensiho pokojiku). Byt se nachazi ve 4. nadzemnim podlaZi domu. D&m
prosel pred osmi lety kompletni rekonstrukci. Vytapenl i ohfev vody jsou feseny Gstfedné. K odpocinku pak
miliZe poslouZit udrzovany vnitroblok s posezenim a venkovnim grilem. Byt Je slunny a efektivné dispoz:cne
feSeny. K bytu nale#i spole€na uzamykatelna chodba pro dva byty, které neni zapoctena v celkové vyméFe.
Obé loZnice disponuji klimatizacni jednotkou a venkovnimi roletami. V okoli nemovitosti se nachazi
K etni obcanska vybavenost a fada moznosti pro traveni volného casu.

4) Prodej, Byt 103,6 m?, Kérnerova, Zabrdovice, Brno-mésto

Celkové cena: 6 850 000 K¢ za nemovitost
tj. 66 120,- K&/m?

Kupni smlouva ze dne: 22.3.2023

Stavba: Cihlova ;

Podlazi: uvazuji 4.NP

Vyméra dle KN: 103,6 m?

Prodej, Byt 100,3 m?, Kérnerova, Zabrdovice, Brno-mésto

Celkova cena: 6 500 000 K& za nemovitost
tj. cca 64 806,- K&/m?

Kupni smlouva ze dne: 22.12.2022

Stavba: Cihlova

PodlaZi: uvazuji 4.NP

Vyméra dle KN: 100,3 m?

e o 8 & & @
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Znalecky posudek o obvyklé cené byivve jednoaky ¢. 78/8 vietné podilu na pozemcich
pri ulici Spitdtka or.¢. 18a, v k.u. Trmitd, obec Bro, okres Brno-mésto

2. VYSLEDKY ANALYZY DAT

Porovnani je provedeno na 1 m? plochy bytu prevzaté z prohlaseni viastnika. Obdobné jsou uvaiovény

plochy byt porovnavanych. Pii ocenéni jsou pouZity prodeje z obdobi cca 2 roku od data ocenéni, pouze
pﬁpade pod bodem ad 2) se jedna o prodej starsi. Zde bude uvazovano snizeni ceny o 10%.

hlediska lokality hodnotim vSechny nemovité véci ]ako srovnatelné. Castecna odlinost je ve velikosti

, pficem? jednotkova cena vétsiho bytu je niz&i. Technicky stav bytl uvazuji primérny ve vsech

pfipadech.

(koef. doby realizace, koef. velikosti bytu, koef. specificky)
Ad 1) 83042*1,0%0,85*1,0= 70 586,- K&/m?
Ad 2) 84986 * 0,9 * 1,0 * 0,9 (vybaveni, skiind) = 68 839,- K¢/m®
Ad 3) 57 926 * 1,0 * 0,95 * 1,15 (zimni zahrada) = 63 284,- K&/m?
Ad 4) 66120 * 1,0 * 1,0 * 1,0 = 66 120,- K&/m®
64806 *1,0*1,0* 1,0 = 64 806,- K&/m*

Na zakladé vySe uvedeného se hodnota ocefiovaného bytu
wybuje v intervalu 63 284,- K&/m® aZ 70 586,- K&/m?.

‘Snizeni ceny o 20% z divodu platné najemni smlouvy
‘na dobu neurcitou, tj. Uprava koef. 0,8 50 627,- K&/m? a7 56 469,- K&/m?

. pii vym@Fe bytu 95,8 m® celkem zaokr. 4850 000,- a7 5410 000,- K&
Hodnota stanovena uprostfed uvedeného intervalu cini zaokr. 5 130 000,- K&

Hodnota stanovena jako aritmeticky préimér porovnatelnych hodnot,

. (70 586 + 68 839 + 63 284 + 66 120 + 64 806) / 5* 0,8 = 53 382,- K&/m?

Tj pfi vyméFe bytu 95,8 m? celkem zaokr. 5 114 000,- K&

odnota nemovitého m&jetku stanovena
pdou porovnavaci ¢ini zaokr. 4 850 000,- az 5 410 000,- K¢

i
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 78/8 vietné podilu na pozemcich
pri ulici Spitdtka or.¢. 18a, v k.u. Trnitd, obec Brno, okres Brno-mésto

IV.B. STANOVENI CENY ZJISTENE

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

1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Ocefovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakond ¢. 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., & 188/2019 Sb., & 488/2020 Sb., & 424/2021 Sb. a & 337/2022 Sb., kterou se provaddji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Ll

Poznémka: Cena zjisténa je stanovena orientané a to pouze zdivodu, Ze to vyZaduje zakon.
Pro objednavatele je zcela bezpfedmétna.

Index trhu s nemovitymi vécmi

NdZE / 'Zﬂaku E p|
1, Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je V 0,00
stavba (stejny viastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka
- se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s viivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi  1I 0,00
/ pravnich vztah( na prodejnost: Bez viivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vivy snizujici cenu - Byt je pfedmétem prodeje s I -0,20
~ najemni smlouvou na dobu neurcitou.
6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastrélni izemi lazefiskych mist typu 1 1,20
- A) a obce s vyznamnymi lyzarskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
 turistickymi cili
Poloha obce: Katastralni Gzemi obce Prahy nebo Brna 1 1,15
9, Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,05

~ zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penéini) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pilohy ¢. 3
shovaci vyhldsky:
5

trhu Ir=Ps*P;*Pg * Py * (1 + T P) =1,159

i=1

atnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
: 5

X trhu Ir=Ps*P;*Pg *Po ¥ (1 + 2 P) = 0,800

i=1

sb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

K €. Pi

{cel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
ici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni I 0,04

pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02
napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek I 0,00

 na vsechny sité v obci nebo obec bez siti

@ Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brro .
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Znalecky posudek o obvyklé cené byto vée Jedno&'y ¢ 78/8 vcetné podilu na pozemcich
pri ulici Spiialka or.c. 18a, v k.0. Timitd, obec Brno, okres Brno-mésto

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce
xﬁ Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnene 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 vcéetng, MHD — dobra I 0,02
- dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti: Bez moznosti II 0,00

komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli I -0,05
iﬂ. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Nezjisténo. I 0,00

11

dex polohy L=P*(1+ X P)=1,030

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

:"H:" ient pp = Iy *1p = 1,194

\/ ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:

Coeficient pp = Ir * Ip = 0,824

1. Byt &. 78/8

: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Brno — oblast 5

avby: ' 90 let
dni cena ZC (pfiloha €. 27): 73 260, K&/m?
& ploch koeficient die typu
i podiahové plochy
(54%4,01+3,38%0,98 ) * 1,00 = 24,97 m*
i (587%441)* 1,00 = 25,89 m*
(3,61%1,98)* 1,00= 7,15 m?
( 3,98*%2,96-1,78%0,3 ) * 1,00 = 11,25 m?
(2,93%1,91)* 1,00 = 5,60 m?
(1,71%0,56 ) * 1,00 = 0,96 m’
(3,73%3,06 ) * 1,00 = 11,41 m?
( 0,85%1,66-0,1*0,1 ) * 1,00 = 1,40 m?
( 1,78*1,76-0,18%0,39 ) * 1,00 = 3,06 m’
(2,1%1,09)* 0,17 = 0,39 m?
/ (3,65%1,6)* 0,10 = 0,58 m?
a podlahova plocha bytu: 92,66 m*
et indexu cenového porovnani
eni
[ V;
: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
casti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad  1II 0,00
stvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem 111 0,05
owt mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - I 0,00
pl"sll.lémstvf bytu: Pfislusenstvi Gplné - standardni provedeni III 0,00
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Znalecky posudek o obvykié cené bytove Jea’nobky ¢. 78/8 vcetné podilu na pozemcich
pii ulici Spitélka or.¢. 18a, v k.u. Tmitd, obec Brno, okres Brno-mésto

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni vybaveni 111 0,00

- - balkon nebo lodZie, komora nebo skiepni kdje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, Ustredni, etaZove 111 0,00

9, Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00
1,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou UdrZbou II
Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi Gpravami.
Koeficient pro stafi 90 let:
s=1-0,005*90 = 0,550
Koeficient stafi s nemtiZe byt nizsi nez 0,6.
9

Index vybavenl' Iy = (1 + X V,) * Vo ¥ 0,700 = 0,805
b i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,800
Index polohy pozemku Ip = 1,030

ne i
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 73 260,- K&/m? * 0,805 = 58 974,30 K&/m?
CBp = PP * ZCU * I; * I, = 92,66 m* * 58 974,30 K&/m?* 0,800 * 1,030= 4 502 796,32 K¢

a stanovena porovnavacim zpilisobem = 4 502 796,32 K&

éni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,800
X polohy pozemku Ip = 1,030
index omezujicich vlivii pozemku

znaku G P;

x atricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez viivu na vyuZiti i 0,00

Svaiitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
- ostatni orientace

3, Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podrmnky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné (zemi a ochranné I 0,00

pasmo
mezeni uzivani pozemku. Bez omezeni uzivani I 0,00
11 0,00

. Ostatni neuvedené: Bez dalSich viivi
| ; .

dex omezujicich viivé J Io =1+ % P = 1,000

i=1

y index I = I; * I, * I, = 0,800 * 1,000 * 1,030 = 0,824
pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

pouzltych jednotkovych cen stavebnich pozemk{

Zakl. cena Upr. cena
[KE/m?] Index Koef, [K&/m?]
st. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkcni celek
8 368,- 0,824 6 895,23
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Znalecky posudek o obvykie cené bytove jednolky ¢. 78/8 vietne podilu na pozemcich
i ulici Spitélka or.c. 18a, v k.U. Tmitd, obec Brno, okres Brno-mésto

. ; T Vymeéra Jedn. cena Cena
Typ Nazev Parcelni Cislo % %
b [m?] [KE/m’] [KE]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 67 249 6 895,23 1716 912,27
\ nadvori
;' 4 odst. 1 zastavéna plocha a 68 466 6 895,23 3213 177,18
, nadvori
Stavebni pozemky - celkem 715 4 930 089,45
1.2.2. Trvalé porosty
Okrasné rostliny: pfiloha &. 39
' ) Stari Pocet / Vyméra
Jedn. cena [KE/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KC / jedn.] [KE]
10 rokd 15,00 ks
Listnaté kefe opadavé a stalezelené II 730,- 730,- 10 950,-
Soudet: 10 950,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pril. €. 20) * 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 9 855,- K¢
= 9 855, KC

rvalé porosty - zjisténa cena celkem

Pozemek - rekapitulace
~ 1.2.1. Pozemky:

ok - zjisténa cena celkem
- 1.2. Pozemek
a jednotka bez spoluvlastnického podilu
$na cena pozemku: 4 939 944,45 K&
uvlastnicky podil: 958 / 18 889
ota spoluvlastnického podilu:

19 944,45 KC * 958 / 18 889 = 250 540,89 K¢
astnicky podil na pfislusenstvi a pozemku

3yt & 78/8 - zjisténa cena

2. WSLEDKY ANALYZY DAT

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

4 930 089,45 Kc
= 4 939 944,45 Kc

= 4 939 944,45 K&
= 493994445 K&

=  4502796,32 K&

ya ceny spolwlasmickv}m podilem na prislusenstvi a pozemku

+ 250 540,89 K&
= 4 753 337,21 K&

1. Byt ¢. 78/8
1.1. Ocenovany byt
1.2, Pozemek

a cena - celkem:

4 753 337,- K&
4 502 796,32 K&
250 540,86 K&

= 4 753 337,- K¢
4753 337,- K&

4 753 340,- K&

| Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
537707
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Znalecky posudek o obvykié cené bytové jednotky c. 78/8 vietné podilu na pozemcich
pii ulici Spitdlka or.c. 18a, v k.4. Tmitd, obec Brno, okres Brno-mésto

. ODOVODNENI

VA, INTERPRETACE VYSLEDK( ANALYZY

:.J.'._"_ UL klé =108 l‘ini ho “ot ]

"f:_ dnota stanovena metodou porovnavaci 4 850 000 aZ 5 410 000 K&
5 130 000 K¢

pdnota stanovena uprostred intervalu

'Hodnota stanovend jako  aritmeticky  primér 2
| porovnatelnych hodnot 5114 000 K

Udaje o viivech na obvykiou cenu:
Vécnd bremena se k oceriovanému majetku nevazi.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji nasleduiici faktory:

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

Napojeni na veskeré inZenyrskeé sité,
Bytovy dfim po rekonstrukci.

+ + + +

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

- Lokalita s problémovou skupinou obyvatel a s priimyslovymi objekty v bezprostfednim okoli,
- Omezené moznosti parkovani,

pﬂhlédnutt’m ke véem skutecnostem uvedenym vySe tohoto znaleckého posudku, které vyznamné
i hodnotu nemovitého majetku, a jsou nejlépe zohlednény v metodé porovnavaci ze sjednanych
. StanOVUJI trzni hodnotu nemovitého majetku priblizné uprostred intervalu hodnot zjisténych metodou
ovnavaci upraveného koef. 0,8 zdlvodu platné najemni smlouvy na dobu neurditou,

tj. ve Wi 5 130.000,- K.

Trini hodnota ke dni 3.7.2023 po zaokrouhleni: 5 130 000,- K&

Slovy: Pétmiliondijednostotiicettisic Korun ceskych.

ena zjisténa
Vysledna cena - celkem: 4 753 337,- KE
ysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 753 340,- K&
: Cyfimilionysedmsetpadesattfitisictiistactyficet K¢

V/.B. KONTROLA POSTUPU

V daném pfipadé byla stanovena cena bytu ,volného" na zakladé porovnani sjednanych cen (realizovanych
prodejl) obdobnych nemovitych véci, ktera byla déle upravena koef. 0,8 z divodu platné najemni smlouvy
dobu neurcitou. Uvedeny postup castecné neodpovida definici obvyklé ceny a jedna' se tedy o trZni
IRY souladu se zakonem ¢, 151/1997 Sb o ocefovani ma]etku ve znenl pozdejsmh predpist
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Znalecky posudek o obvykié cené bytové jednotky ¢. 78/8 vietné podilu na pozemcich
pri ulici Spitdlka or.c. 18a, v k.u. Trnitd, obec Brno, okres Brno-mésto

VI.A. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Ukolem znaleckého posudku bylo stanovit obvyklou cenu nemovité véci - bytu & 78/8 vietné podilu
na spolecnych castech bytového domu C.p. 73, 78 a na pozemcich parc.C. 67, 68 ve vysi 958/18889 pfi
ulici Spitalka or.€. 18a v méstské Casti Brno-stied, k.U. Trnita, obec Brno, okres Brno-mésto jako podklad
oro prodej nemovité véci ke dni 3.7.2023.

'VI.B. ODPOVED

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti, odhaduji trzni hodnotu predmétu ocenéni
ke dni 3.7.2023 porovnavacim zpiisobem

obvykla cena
¢ini zaokrouhlené

5130000,- Kc

Slovy: Pétmilionfijednostotficettisic Korun ¢eskych.

rozZnamka:

Viyée uvedena obvykla cena respektuje technicky a mordini stav ocefiované jednotky ke dni nalezu.
V daném pfipadé zahrnuje zejména viiv ndjemni smlouvy zfizené na dobu neurditou.

V této cené je obsaZzen | podil id. 958/18889 na pozemcich parc.¢. 67, 68 v k.4. Trnita, obec Brno, okres
0-mesto. |

Prohlasuji, Ze pf¥i provedeni ocen&ni jsem osobou nezavislou.

VI.C. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJECT JEHO PRESNOST

ZNsziétény.

Pozndmka: Pri vypracovani znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.
. Smiuvni odména byla pisemné sjednana.

I. SEZNAM PRILOH

Prilohy: - fotodokumentace ze dne 3.7.2023 - ix A4
- informace o jednotce ze dne 27.6.2023 — 1x A4
- internetova kopie katastraini mapy — 1x A4

g. Jana Kuncovd, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvykié cené bytové jednotky c. 78/8 vcetné podilu na pozemcich
pii ulici Spitdika or.¢ 183, v k.d. Trnitd, obec Brno, okres Brno-mésto

VIII. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalc vedeném Ministerstvem
vedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti.
Znalecky tikon je zapséan jako poloZka ¢. 035141/2023 znaleckého deniku.

V Brné dne 19.7.2023 Ind. Jama Kuncova

Jana Kuncova, Haviickova 943/2, 602 00 Brno
al: 602 53 77 07 list ¢isto 17




