Znalecky posudek ¢. 059243/2023

o uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty

jednotky &. 59/11 - byt v budové Styfice &.pop. 59 - bytovy diam; LV 861,
na pozemku parc.é. 563 - zastavéna plocha a nadvori,

véetné podilu id. 266 /4722 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich na LV 5254:
parc.é. 561/2 — ostatni plocha, zelen, parc.é. 562 — zahrada a
parc.&. 563 — zastavéna plocha a nadvofi, vse v katastralnim tizemi Stj¥ice, obci Brno,
podle stavu ke dni 20.9.2023.
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Zadavatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Brno
1 Méstska cast Brno-stred

Odbor majetku Uradu méstské ¢asti
Dominikanska 2
601 69 Brno

Uéel znalégkého posudku: podklad pro prodej

Ocenéni dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefloviani majetku, o oceiiovini majetku
ve znéni pozdéjSich pfedpisi a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
€. 337/2022 Sb., podle stavu ke dni 20.9.2023 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Lucie Jani¢kova - znalec
Muténicka 8, 628 00 Brno

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, vécna bfemena.

Posudek obsahuje 22 stran textu a 3 pfilohy.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich, vytisk €. 1
V Brné, dne 12.10.2023



Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Grmelova ¢ pop.59/¢.0r.6 v Brné

1. Zadani znaleckého posudku

1.1. Odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené/trzni hodnoté ve smyslu definice uvedené
v § 2 zdkona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku, nemovitych véci — jednotky ¢. 59/11 —
byt v budové Styfice &.pop. 59 — bytovy diim; LV 861, na pozemku parc.é. 563 - zastavéna
plocha a nadvori, véetné podilu id. 266/4722 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich na
LV 5254: parc.¢c. 561/2 — ostatni plocha, zelein o vyméfe 458 m?, parc.¢. 562 — zahrada
o vyméfe 216 m? a parc.c. 563 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 282 m?2,
vée v katastralnim tizemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 20.9.2023.

Nemovité véci jsou zapsané na LV é&. 4736 - byt, LV ¢é. 861 — bytovy dum, LV ¢. 5254 —
pozemky, vSe katastralni Uzemi Styfice a obec Brno, u Katastralniho tfadu pro
Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je zpracovan pro potfeby zadavatele: podklad pro prodej vymezenych

bytovych jednotek z vlastnictvi mésta Brna do vlastnictvi fyzickych osob.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku

Zadavatel nesdélil zadné podminky pfipadné skuteénosti majici vliv na pfesnost
znaleckého posudku.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Grmelova & pop.59/¢.0r.6 v Brné

2. Vycet podkladi

2.1. Vy¢cet vybranych zdroju dat a jejich popis

Podklady poskytnuté zadavatelem:
Objednavka zadavatele ¢.j.: MCBS/2023 /0156730 /KOUP ze dne 14.9.2023

e Kopie Vypisu z katastru nemovitosti, LV &. 4736 v k.. Styfice, k datu 18.9.2023,

predano zadavatelem — pFiloha é. 1

Kopie katastralni mapy, internetova databaze - pfiloha & 2

Seznam nemovitosti na LV 5254 v k.1. Styfice, internetova databaze — priloha é. 3

Vyznaceni polohy nemovitosti v mapé Brno a okoli — viz. tit. strana a text

Cast prohlaseni vlastnika; pfedano zadavatelem

V¥sledky mistniho Setfeni ze dne 20.9.2023

Skutecnosti zjisténé pfi prohlidce na misté samém

Informace a podklady poskytnuté zadavatelem pfi mistnim Setfeni

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni — viz. text

Cenové udaje z operatu Katastru nemovitosti

Udaju aplikace Valuo o realizovanych cenach

Vlastni databaze sjednanych cen nemovitosti

Zakon ¢. 151/ 1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonil,

v platném znéni k datu ocenéni

e Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 457/2017 Sb, vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky &. 488/2020 Sb.,
vyhlasky ¢. 424 /2021 Sb. a vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.

2.1.1. Vliastnické a evidenéni idaje

Dle Vypisu z katastru nemovitosti LV &. 4736 pro k.u. Styfice, obec Brno, k datu 18.9.2023,
jsou posuzované nemovitosti - jednotka ¢. 59/11 - byt v budové Styfice &.pop. 59 — bytovy
dim, v katastralnim tuzemi Styftice, obei Brno, ve vlastnictvi:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/ 1, Brno-mésto, 602 00 Brno
V ¢asti C — Vécna prava zatézujici nemovitosti v édasti B véetné souvisejicich udajt na listu
vlastnictvi ¢. 4736 k datu 18.9.2023 vedeného u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastrdlni pracovisté; Brno-mésto, katastralni tizemi Styrice, je uvedeno ,Bez zapisu*.

Dle Informace o pozemcich LV ¢. 5254 pro k.u. Styfice, obec Brno, k datu 18.9.2023, je
podil id. 266/4722 na pozemcich: parc.¢. 561/2 — ostatni plocha, zelefi o vyméfe 458 m?2,
parc.¢. 562 — zahrada o vymeéie 216 m? a parc.¢. 563 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére
282 m?, vée v katastralnim tizemi Stytice, obci Brno, ve vlastnictvi:

Statutarni meésto Brno, Dominikanské namésti 196/ 1, Brno-mésto, 602 00 Brno
V éasti C — Vécna prava zatézujici nemovitosti v éasti B vcéetné souvisejicich tudajit na listu
viastnictvi ¢. 5254 vedeného u Katastrdlniho tfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni

pracovisté Brno-mésto, katastralni izemi Styfice, neni podil id. 266/4722 na vijse uvedenyjch
pozemcich zatiZen zadnym vecnym biemenem, pravem stavby apod.

2.2, Vérohodnost zdroje dat

Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala prohlidkou na misté
samém dne 20.9.2023 a z podkladu (viz. vySe).

Ocenované nemovitosti odpovidaji zakresu v katastralni mapé a evidenci v operatu KN.
Vyse uvedené nemovitosti, resp. bytovy dum ¢&.pop. 59 a pozemky parc.¢. 561/2, 562 a 563
vka. Styfice jsou se zplisobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni pamatky,
pamatkové zony, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky.
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Znalecky posudek o obvyklé cend bytoveé jednotky pFi ulici Grmelova ¢.pop.59/¢.0r.6 v Brné

3. Nalez

3.1. Popis postupu p¥i sbéru ¢i tvorbé dat

Dle zadani je tikolem znaleckého posudku uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty ve smyslu
definice uvedené v § 2, zakona ¢é. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitych véci:
jednotky €. 59/11 — byt v budové Styfice é.pop. 59 - bytovy dam; LV 861, na pozemku
parc.¢. 563 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu id. 266/4722 na spole¢nych ¢astech
domu a pozemcich na LV 5254: parc.¢. 561/2 — ostatni plocha, zelen o vyméfe 458 m?,
parc.é. 562 — zahrada o vyméfe 216 m? a parc.¢. 563 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeére
282 m?, vie v katastralnim tzemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.:
20.9.2023, pro ucel prodeje.

Pro dany ucel ocenéni se v praxi pouziva ocenéni v obvyklé cené, kde obvykla cena je
definovana v Zakoné &. 151/1997 Sh., v § 2, odst. 2, o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakonu (dale jen ,zakon o ocefiovani majetku®):

.(2) Obuyklou cenou se pro tucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obuyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vy3e se nepromitaji viivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvldstni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich é jingch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se porovnanim ze sjednanych
cen.

(3) V odiivodnéngjch pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba
tréni hodnotou, pokud zvlastni pfedpis nestanovi jinak. Pitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Duvody pro neurceni obuyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana éastka, za kterou by
mély 'byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotngm
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéngm 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 zdkona rozumi, Ze tucastnici smény jsou
osobami, které mezi isebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné
nezdvisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni
ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelngch pro ocenéni.
Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska. “

Principy uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sh.
ve znéni vyhl. 337/2022 Sb. (dale ,vyhlaska“), k ocenovacimu zakonu, a to v §la — urceni
obvyklé ceny a v §1b —urceni trzni hodnoty. Dle §1b/odst. 1 a 2 vyhlasky:

+§ la - Uréeni obvyklé ceny

(1)Obuyklé cena se uréuje porovndnim sjednangch cen stejnych, popripadé obdobnych
predmétu ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani
se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

{2) Postup urceni obvyklé ceny zahrmuje

a) vybér tidaju do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétii na zékladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
ocenéni,
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Grmelova ¢.pop.39/¢.or.6 v Brné

b) srovnavaci analyzu tdaju z vybraného souboru obdobngch pfedméti ocenéni s udaji o
oceriovaném predmétu ocenéni,

¢) uréeni zdakladni jednotky pro porovndni a parametrii s vijznamngm podilem na vysi
ceny, uréeni rozdilii parametrit mezi ocefiovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi
predméty ocenéni,

d) upravu sjednangjch cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnijich pfedméti ocenéni od
pfedméti oceriovanyjch jejich korekci, pficemz odchylka zptisobend korekci musi byt
fadneé oduvodnéna,

e} vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravengch cen véetné
zduvodnéného pfipadného vyloucdeni odlehlych udajii a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychdzi z vyhodnoceni souboru upravengch cen.

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

(4) NemozZnost uréeni obuvyklé ceny podle odstaveti 1 a 2 je nutné doloZil, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovangjch cen obdobnych pfedmétit ocenéni provedeny,
a jejich vysledky.

§ 1b - Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pFfedmétu ocenéni je odhadovand céastka, kterd se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpiisobil oceriovdni, a to zejména zplusobu porovndavaciho,
vgnosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohledriuji
trzni rizika a pfedpokladany vgvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pii uréeni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k mozZnosti jeho

nejuyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozZné, fyzicky dosazitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky proveditelné.

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

§lc

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténd. “
3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Uréeni obvyklé ceny, nemovitosti porovnavaci metodou umoziuje nejlépe vystihnout
obvyklou hodnotu u nemovitosti, které jsou obchodovany v dostateéném mnozstvi v daném
segmentu trhu za urcity ¢asovy tisek a nemovitosti jsou srovnatelné svou polohou, velikosti,
charakterem. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaiemi a spravci nemovitosti.
Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana obvykla cena, realizovatelna na 6-ti mésicni
zprostredkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Vzhledem k tofnu, ze se podafilo zajistit dostatek realizovanych cen nemovitosti, které
jsou obdobné predmeétu ocenéni v obdobnych lokalitach, bylo postupovano dle § la vyhl
¢, 337/2022 Sb. a byla urcena obvykla cena.

Vyse popsana metoda ocenéni je konzervativni a ma dostatecnou vypovidaci schopnost
pro stanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti v dané lokalité a k datu ocenéni.

V souladu s ustanovenim §lc/odst. 1 ,vyhlasky“, je uréena cena zjisténa. Ocenéni cenou
zjiiiténou je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocennovani majetku ve znéni zakonti
. 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 Sh., ¢. 457/2017 Sh.,
., 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 SB., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sh.

O O O O O
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Grmelova ¢.pop.59/¢.0r.6 v Brné

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

3.3.1. Celkovy popis - poloha

Predmétem ocenéni je jednotka é. 59/11 — byt v budové Styfice é.pop. 59 — bytovy diim;
LV 861, na pozemku parc.c. 563 - zastavéna plocha a nadvofi, vcetné podilu id. 266/4722
na spoleénych ¢astech domu a pozemcich na LV 5254: parc.¢. 561/2 — ostatni plocha, zelen
o vyméfe 458 m2, parc.¢. 562 — zahrada o vyméfe 216 m? a parc.¢. 563 — zastavéna plocha a
nadvoii o vymére 282 m?2, vie v katastralnim tzemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni
prohlidky, tj.: 20.9.2023.

Nemovité véci jsou zapsané na LV €. 4736 - byt, LV ¢. 861 — bytovy dum, LV &. 5254 —
pozemky, vSe katastralni uzemi Styfice a obec Brno, u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto.
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Katastralni tzemi Styfice je soucasti méstské ¢asti Brno-stfed a navazuje jiZné na
centrum Brna, je tvofena jednak puvodni zastavbou bytovych domti, dale jsou zde nakupni
hobby-centra a dale jizni administrativni centrum pfi ulici HerSpicka. Jde o lokalitu pfi
jiznim okraji 8ir§iho centra meésta Brna, budova Grmelova ¢&.pop. 59/¢.or. 6 je od centra
ndm. Svobody vzdalena cca 2,2 km jizné. Ve Styficich, resp. v Brné-stfed je kompletni
obanska vybavenost, spojeni s centrem Brna je zajisStovano siti MHD — tram, nejbliz§i
zastivka MHD-tram cca 240 m ul. Renneska - dojezd do 10 minut do centra. Lokalita je
velmi dobie dostupnou i na dalniéni sit cca 2,6 km jiZné€ od najezdu na D1 - exit 194.

Ulice Grmelova je klidnou komunikaci bez provozu nakladni dopravy, okolni zastavba je
obytnymi bytovymi a rodinnymi domy, dale severné je areal AC Moravska Slavie Brno, dale
severovychodné Justicni areal, dale jihozapadné pak mensi nakupni centrum UNION.
Bytovy diim je samostatné stojici puvodni pavlacova dum, je v kolmém sméru k ulici
Grmelova, je se 3 nadzemnimi a 1 podzemnim podlazim, oceniovana bytova jednotka .
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Grmelova & pop.59/8.0r.6 v Brné

59/11 se nachazi ve 2.NP. Bytovy dim ¢. pop. 59 je na pozemku parc.¢. 563 — zastavéna
plocha a nadvoii o vyméfe 282 m?, pozemek je stavbou zcela zastavén. Budovu obklopuje
pozemek parc.¢. 561/2 — ostatni plocha, zelen o vymére 458 m?2, na pozemku je rovnéz
zpevnény pristup k budové. Severné od budovy je pozemek parc.¢. 562 — zahrada o vymére
216 m2. Pozemky jako celek jsou rovinné, oplocené, pfistupné z komunikace ulice Grmelova
na pozemku parc.C. 506/1 ve vlastnictvi st. mésta Brna, z komunikace je bytovy dtm
napojen na pfipojky vody, kanalizace, elektro a plynu; vytapéni a ohfev TUV je individualné
v bytech. Pozemky tvofi se stavbou bytového domu funkéni celek, jsou ve spoluvlastnictvi
vlastnikti jednotek a podil id. 266/4722 je pfedmétem ocenéni. Parkovaci moznosti jsou
velmi omezené na verejnych komunikacich - modré zény, budova nema garantované
parkovani, v budové nejsou garaze provedeny. Lokalita je mimo zaplavové Gizemi; informace
viz. portal https:/ /geoportal.gepro.cz/obce/Brno#/.

Dle sdéleni zadavatele neni k ocefiovanym nemovitostem vedeno Zadné stavebni fizeni.
Zhlediska platného tzemniho planu jsou ocenované nemovitosti v plose BC - stavebni
stabilizovana plocha c¢istého bydleni. Pfistup je z vefejné plochy komunikace s chodnikem
ulice Grmelova. Ocenované nemovitosti jsou uzivany v souladu s platnym tizemnim planem.

3.3.2. Popis nemovité véci (zakladni popis)

Byt . 59/11 v bytovém domé é.pop. 59 na pozemku p.€. 563

Oceniovana jednotka je v budové -
bytovy dim é.pop. 59 v k.u. Styfice, ktery
je puvodni pavlacovy dam z 30-tych let
minulého stoleti a je v zastavbé
obdobnych bytovych domt pfi ulici
Grmelova; budova je kdatu ocenéni
rozdélena prohlasenim vlastnika na
jednotky. Bytovy dim ¢.pop. 59 je
samostatné stojici na pozemku parc.é.
563 - zastavéna plocha a nadvori, ktery je
domem zcela =zastavén. Pozemek je
obdélnikového tvaru ve sméru vychod
zapad. Bytovy dam je obklopen pozemky
parc.c. 562 a 561/2, které jsou oplocené
)| strvalymi porosty okrasnych stromiu a
_____ - M| tvofi funkéni celek s bytovym domem a
— : pozemkem zastavéné plochy.
| : L A Bytovy dOm je pavlacového typu, tj.
pi‘lstup do _]ednothvych bytu je z kryté pavlace 2 a 3 NP pfistup kbyfum v 1. NP Je

ee]kern 18 bytovych _]ednotek nebytové prostory se zde nenachazeji. Budova je v lokalité
ochranného pasma: ochr. pasmo nem. kult. pam., pam. zény, rezervace,nem. nar. kult.

pamatky.

Budova je zdéna se sedlovou stfechou s valbami, palenou stfesni krytinou, pavlace jsou
pmtupne po betonovém schodisti, okna jsou plastova s dvojsklem, vnéjsi omitky jsou
mteplene se stérkou, vnitini omitky jsou vapenocementové a upravy SDK. Budova je
napojena na piipojky elektro, vody, kanalizace, plynu, kabel. TV, internet, vytapéni je feseno
idualné v bytech, vcetné ohfevu teplé vody; v budové neni vytah. Budova je po celkové
talizaci: 2015 - rozvody elektro, kanalizace, 2017 - prostory sklepa, 2019 - stfecha,
, fasdda, pavlace; stavebné technicky stav je dobry, budova je udrzovana. Vybaveni
budovy je standardni, bez zvyseného procenta opotfebeni.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Grmelova ¢ pop.59/8.or.6 v Brné

Oceniovana nemovitost je bytova jednotka ¢. 59/11 - 1+kk
ve 2.NP, nachazejici se v pluvodnim zdéném pavlacovém
bytovém domé z 30. let minulého stoleti pfi ulici Grmelova
¢.pop. 59/ €o.r. 6 - LV 861, véetné podilu id. 266/4722 na
pozemku parc.¢. 563 — zastavéna plocha a nadvofi, parc.c.
562 — zahrada a parc.¢. 561/2 — ostatni plocha, zelen - LV
5254, vée v k.0, Styfice, obec Brno, okr. Brno-mésto.

Bytovy dim je samostatné stojici ma 1 podzemni a 3
nadzemnich podlaZi, jeden vchod s navazujicim schodistém
do jednotlivych podlazi, byty jsou pfistupné z kryté pavlace;
v budové neni vytah.

Byt 1+kk — 26,93 m? + sklepni kéje 5,5 m?, je v 2.NP, po

modernizaci 2019 - podlahy, rozvody elektro, vody,
kanalizace v kuchyni, kuch. linka se spotfebici, vestavek
koupelny. Okna jsou plastova, vstupni bezpecnostni,

podlahy - laminatové a ker. dlazba, ohiev vody - el. bojler,
Wtapéni el. primotop, koupelna: sprchovy kout, umyvadlo, WC s ker. obkladem, kuchyfisky
out - lamino linka, dfez, el dvouplotynkova deska, digestof, el. trouba.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Grmelova & pop.59/¢.0r.6 v Brné

Dispozicni feSeni:

Vstup z pavlaée 2.NP do obytného prostoru s kuchyfiskym koutem, vpravo vestavek

koupelny. Kuchyfisky kout je orientovan do pavlade - sever, pokoj do vnitrobloku - jih. '
Sklepni koje je v 1.PP. ‘
Konstrukce a vybaveni stavby: i
Konstrukce Popis

Zaklady zakladové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti

Svislé konstrukce zdéné standardni

Stropy nespalné s rovnymi podhledy

Krov sedlovy krov s valbami drevény

Krytina taskova palena

Klempifské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu

Uprava vnitf. povrchtl vapenné hladké omitky

Uprava vnéj. povrchii zatepleni, stérka . |
Vnitini obklady keramické obklady v koupelné s WC a kolem kuch. linky i
Schody teraco |
Dvete vstupni do bytu bezpeénostni, vnitni foliové ;
Vrata chybi
Okna plastova dvojsklo !
Povrchy podlah Laminatové a keramicka dlazba

Vytapéni Lokalni — el. primotop

Elektroinstalace 230V

Bleskosvod osazen

Vnitfni vodovod rozvod studené a teplé vody

Kanalizace do fadu

Vnitini plynovod zemni plyn do budovy .
Ohtev TUV el. bojler

Vybaveni kuchyné Lamino kuch. linka, dfez, digestof, el. varna dvouplotynkova .I

deska, el. trouba |

Vnittni hyg. vybaveni sprchovy kout, umyvadlo, WC |
Vytahy nevyskytuje se

Stafi, stavebné-technicky stav:

Stavba pochazi z 30. let minulého stoleti, k datu ocenéni je
po revitalizaci: 2015 - rozvody elektro, kanalizace, 2017 —
prostory sklepa, 2019 - stfecha, okna, fasada, pavlace;
stavebné technicky stav je dobry, budova je udrzovana.
Vybaveni budovy je standardni, bez zvySeného procenta
opotiebeni. N
Byt je po celkové modernizaci 2019 (viz. vySe). K datu
mistniho $etfeni jsou na sténach obytného prostoru - jizni
fasada, patrny stopy po plisni — viz. foto, obdobné pfi severni
sténa u kuch. linky. Stavebné-technicky stav mirné zhorseny.

Pozemek:

Podil id. 266/4722 na pozemcich parc.¢. 561/2 — ostatni plocha, zelefi o vyméte 458 m?,
parc.c. 562 — zahrada o vyméie 216 m? a parc.¢. 563 — zastavéna plocha a nadvofi o vymeéfe
m? - LV 5254, vée v k.i. Styfice, obec Brno je pfedmétem ocenéni; pozemKy jsou ve
uvlastnictvi vlastniktl jednotek a tvofi funkéni celek. Pozemek parc.¢. 561/2 obklopuje
mek zastavéné plochy s bytovym domem ¢.pop. 59 a jsou na ném zpevnéné plochy
povych chodnikil a trvalé porosty, venkovni Upravy - oploceni. Pozemek parc.¢. 563 je
zastavén stavbou &.pop. 59 bytového domu. Severné od budovy navazuje pozemek
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Grmelova & pop.59/¢.0r.6 v Brné

parc.é. 562 — zahrada. Pozemky jako celek jsou rovinne, oplocené, pristupné z komunikace
ulice Grmelova na pozemku parc.é. 506/1 ve vlastnictvi st. mésta Brna, z komunikace je
bytovy diim napojen na pfipojky vody, kanalizace, elektro a plynu; vytapéni a ohfev TUV je
individualné v bytech.

Prislusenstvi:

Prislusenstvi bytu tvofi sklepni kéje v 1.PP bytového domu a dale podil id. 266/4722 na
pozemku parc.¢. 563 - zastavéna plocha a nadvofi, parc.¢. 562 — zahrada a parc.¢. 561 12—
ostatni plocha, zelef - LV 5254, vse v k.u. Styfice, obec Brno. Na pozemcich parc.¢. 561 /2a
562 jsou venkovni Upravy — pfipojky inzenyrskych siti, zpevnéna plocha pfistupu, oploceni,
trvalé porosty.

3.4. Obsah znaleckého posudku

1. Uréeni obvyklé ceny nemovitosti — jednotky & 59/11 - byt v budové Styftice
é.pop. 59 - bytovy dam; LV 861, na pozemku parc.C. 563 - zastavéna plocha a
nadvofi, véetné podilu id. 266/4722 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich na LV
5254: parc.é. 561/2 — ostatni plocha, zelen, parc.é. 562 — zahrada a parc.C. 563 —
zastavéna plocha a nadvofi, vSe v katastralnim tzemi Styftice, obci Brno, podle stavu
ke dni prohlidky, tj.: 20.9.2023

2. Uréeni ceny zjisténé nemovitosti: jednotky é. 59/11 - byt v budove Styftice
¢.pop. 59 — bytovy dim; LV 861, na pozemku parc.C. 563 - zastavéna plocha a
nadvofi, véetné podilu id. 266/4722 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich na LV
5254: parc.é. 561/2 — ostatni plocha, zelefi, parc.t. 562 — zahrada a parc.C. 563 -
zastavéna plocha a nadvofi, vée v katastralnim uzemi Styftice, obci Brno, podle stavu
ke dni prohlidky, tj.: 20.9.2023
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pii ulici Grmelova ¢.pop.59/¢.0r.6 v Brné

4. Posudek

4.1. Uréeni obvyklé ceny nemovitjch véci - jednotky & 59/11 - byt v budové
Styfice ¢.pop. 59 — bytovy dum; LV 861, na pozemku parc.E. 563 - zastavéna plocha a
nadvofi, véetné podilu id. 266/4722 na spolecnych éastech domu a pozemcich na LV 5254:
parc.¢. 561/2 — ostatni plocha, zelen, parc.¢. 562 - zahrada a parc.é. 563 — zastavéna
plocha a nadvofi, vSe v katastralnim tzemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky,
tj.: 20.9.2023

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Vzhledem k tomu, Ze se podafilo zajistit dostatek realizovanych cen nemovitosti, které
jsou obdobné predmétu ocenéni v obdobnych lokalitach, bylo postupovano dle § la vyhl
¢. 337/2022 Sh. a byla urcena obvykla cena.

Obvykla cena posuzovanych nemovitych véci je stanovena na zakladé posouzeni a
porovnani nize uvedenych prodejui obdobnych nemovitosti realizovanych v pfiméfeném
¢asovém obdobi.

Ocenéni je provadéno ve stavu ke dni mistniho Setfeni, tj. 20.9.2023. Pro stanoveni
hodnoty porovnavaci metodou je vyuzito celkem pét reprezentantt, tj. 3 bytové jednotky s
realizovanymi cenami v ¢asovém obdobi 7.2.2023 az 4.5.2023, které byly obchodovany mezi
riznymi subjekty, kdy se jedna o vzajemné neprovazané nezavislé osoby. Realizované ceny
nemovitosti byly ziskany na zakladé poskytnutych Cenovych udaju z operatu Katastru
nemovitosti a z udaji aplikace Valuo a naslednych tdaji z pfislusnych kupnich smluv.
Realizované ceny byly na zakladé vySe uvedenych informaci pfepocteny na jednotkové ceny
7a podlahovou plochu, kterda byla nasledné vyhodnocena z hlediska polohy jednotlivich
- reprezentanti, velikosti podlahové plochy, stavebné-technického stavu a vybaveni. Pro
dokresleni soucasnych trenda na realitnim trhu byly dale byly vyuzity dvé nabidkové ceny
obdobnych byt v dané lokalité uvefejnéné na realitnim serveru S-reality; nabidkové ceny
byly vyhodnoceny obdobné jaké ceny realizované, navic byla uplatnéna srazka za
nabidkovou cenu ve vysi -5%.

Parametry ocefiované bytové jednotky

Jednotka s dispozici 1+kk se soc. pfisluSenstvim o podlahové plose 26,93 m? ve 2.
nadzemnim podlazi ptivodni zdéné budovy a sklepni kéji o plose 5,5 m? v 1. podzemnim
podlazi budovy; byt ma podil id. 266/4722 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich ve
énim celku. V budové je celkem 18 bytovych jednotek, nebytové prostory se zde
enachézeji. Bytovy dim nemé garantované parkovani.

ovy dim je v dobrém stavebné-technickém stavu po celkové revitalizaci. Bytova jednotka
v dobrém stavebné-technickém stavu po rekonstrukci, v byté jsou v8ak na sténach patrny
v po vyskytu plisné.

ova plocha; dispozice: 26,93 m?; 1+kk

i ‘ 2.NP/3 NP + podzemni podlazi; sklonita stfecha
emky ve funkénim celku: p.¢. 561/2, 562 a 563; celkova plocha 956 m?
Podil na pozemcich: id. 266/4722

ucie Janickovd, Muténicka 8, 628 00 Brno * mobil: 728-784 962 * 11




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pii ulici Grinelova ¢.pop.59/¢.or.6 v Brué

Pro cenové porovnani byly vybrany tyto srovnivaci nemovité véci - realizované ceny:

s v

1. Realizovand cena: k.i. Sty¥ice, ul. GallaSova &.pop. 47/¢.or. 4

KC: 2,540.000,- Ké

V-7895/2023, prav. uc. vkladu 4.5.2023
Podlazi: 1 NP; sklonita stifecha
Podlahova plocha: 25,7 m? + sklepni kéje 5 m2

Jednotkova cena: 98.833,- Ké/m? podlahové plochy

Byt ¢. 47/4 v osobnim vlastnictvi o velikosti 25,7 m2 se nachazi v 1.NP revitalizovaného
cihlovéeho domu. Sestava z pokoje s na miru vyrobenou skfini a kuchyné s udrzovanou
kuchyniskou linkou s kombinovanym sporakem, lednici a prackou. V koupelné se nachazi
sprechovy kout a umyvadlova skiifika se zrcadlem. WC je samostatné s oknem. Byt je
orientovan na vychod (kuchyné a WC) a zapad (obyvaci pokoj). Rozvod elektfiny je v médi a
zdravotechnika v plastu. Vytapéni a ohfev vody zajistuje plynovy kotel v byté. Dtim byl pfed
4 lety revitalizovan — byl odizolovan, zateplen, ma novou fasadu a stfechu, apravou proély i
wenkovni prostory pfed domem, byl nové vydlazdén chodnik a instalovany postovni
schranky. K bytu néaleZi sklep o velikosti 5 m?2, jehoz strop byl v ramci revitalizace zateplen.
Dile je mozné vyuzivat oploceny prostor (zelefi) kolem domu.

Vyhodnoceni:

Realizovana cena v 5/2023, lokalita je srovnatelna, ale byt je v 1.NP - tprava o +5%,
telikost porovnavané jednotky je srovnatelna, ale ma lepsi dispozi¢ni feSeni s oddélenym
WC a oddélenou kuchyni — tprava -5%, stavebné-technicky stav budovy je srovnatelny,
stavebné-technicky stav je 'lepsi u jednotky porovnavané — Uprava -5%, vybaveni jednotky
jeu porovnavané nemovitosti lepsi (vestavéna skfin, moderné;jsi linka — iiprava -5%.
Upravena jednot. cena: 98.833,- * 1,05 * 0,95 * 0,95 * 0,95 = 88.974,- K¢&/m?

2. Realizovand cena: k.i. Sty¥ice, ul. Grmelova &.pop. 61/&.or. 8

. 2,400.000,- K¢

V-6500/2023, prav. uc. vkladu 13.4.2023
2 NP; sklonita stfecha

30,9 m? + sklepni kéje 2 m?

77.670,- K&/m? podlahové plochy

§tc. 61/10 s dispozici 1+1 o celkové plose 30,9 m? ve 2. NP cihlového bytového domu bez

fahu. Bytovy dim prosSel revitalizaci (zatepleni, oprava sklepu, izolace). Vstup do bytové
dnotky z pavlace. Byt je nezafizeny — pouze KL véetné spotfebicli a prostorna satni skfin,
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pii ulici Grmelova &.pop.59/¢.0r.6 v Brné

topeni WAV, drevéna eurookna, podlahy laminatové — plovouci. K bytové jednotce nalezi
sklep v 1.PP.

Vyhodnoceni:

Realizovana cena v 4/2023, lokalita je srovnatelna, byt je ve 2.NP, velikost porovnavané
jednotky je vétsi s oddélenou kuchyni - Gprava +10%, stavebné-technicky stav budovy je
srovnatelny, stavebné-technicky stav je lepdi u jednotky porovnavané — Uprava -5%,
vybaveni jednotek je srovnatelné.

Upravena jednot. cena: 77.670,- * 1,10 * 0,95 = 81.165,- K&/ m?

3. Realizovana cena: k.. Stj¥ice, ul. Grmelova &.pop. 45/¢.or. 10b

KC: 2,100.000,- K¢ .
V-2241/2023, prav. Gé. vkladu 7.2.2023

Podlazi: 2. NP; sklonita stfecha

Podlahova plocha: 20,5 m? + sklepni kéje 2 m?

Jednotkova cena: 102.439,- Ké&/m? podlahové plochy

Byt ¢. 45/13 s dispozici 1+kk o celkové plose 20,5 m? ve 2. NP cihlového bytového domu bez
vjtahu. Bytovy diim prosel ¢asteénou revitalizaci (stfecha, okna, fasada). Vstup do bytové
jednotky z pavlace. Byt je nezafizeny — pouze KL vceiné spotfebi¢ll, topeni WAV, plastova
okna, podlahy laminatové — plovouci. K bytové jednotce nalezi sklepni koje v 1.PP.

Vyhodnoceni:

Realizovana cena v 2/2023, lokalita je srovnatelna, byt je ve 2.NP, velikost porovnavané

jednotky je mensi — aprava -10%, stavebné-technicky stav budovy je srovnatelny, stavebné-
. technicky stav je lepsi u jednotky porovnavané — tuprava -5%, vybaveni jednotek je
srovnatelneé.
Upravena jednot. cena: 102.439,- * 0,90 * 0,95 = 87.585,- K&/m?

Nabidkové ceny, realitni server S-reality:

4, Prodej bytu 1+kk 27 m?, Grmelova, Brno - Styfice

KC: ~ 2,850.000,- Ké&; ID zakazky: 02802
Podlazi: 1. NP; sklonita stfecha

Podlahova plocha: 27 m? + sklepni kéje 2 m?

Jednotkova cena: 105.556,- Ké/m? podlahové plochy

m
|

Prodej bytu 1+kk na ulici Grmelova v méstské ¢asti Brmo - Styfice. Byt s podlahovou
plochou 27m? se nachazi v prizemi cihlového domu. Do bytu je vstup z pavlace ve
‘ynitrobloku, okno sméfuje do ulice.

Z chodby (2m?) se vchazi do hlavniho pokoje s kuchynskym koutem (24m2) a dale i do
koupelny spojené s toaletou (1m?2). Kuchyné je vybavena kuchynskou linkou s dfezem.
Hlavni mistnost je zafizena vestavénymi tloZnymi prostory na miru. V koupelné je sprchovy
kout, umyvadlo a toaleta. K bytu patfi sklepni kdje nachazejici se v suterénu domu. V byté
jsou plastova okna.

Whodnoceni:

Nabidkova cena v 10/2023 — uprava -5%, lokalita je srovnatelna, byt je v 1.NP - tiprava o
, velikost porovnavané jednotky je srovnatelnd, stavebné-technicky stav budovy je
atelny, stavebné-technicky stav je lepdi u jednotky porovnavané — uprava -5%,
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vybaveni jednotky porovnavané je lepsi — uprava -10%.
Upravena jednot. cena: 105.556,- * 0,95 * 1,05 * 0,95 * 0,90 = 90.025,- K¢/ m?

5. Prodej bytu 1+1 31 m2Gallasova, Brno - Styfice

KC: 3,200.000,- Ké&; ID zakazky: 08231498
Podlazi: 2. NP; sklonita stfecha

Podlahova plocha: 25,6 m? + zdény sklep 5 m?

Jednotkova cena: 125.000,- K¢/m?2 podlahové plochy

Prodej bytu o]
dispozici 1+1 v zadané a klidné lokalité Styfice, ve 2.NP bytového domu s orientaci do
zelené, nedaleko nové budované naplavky. Bytovy dum je po rekonstrukci a byt samotny po
renovaci. Plocha bytu je 25,6 m2. K bytu prinaleZi prostorny ¢isty zdény sklep o velikosti 5
m? V cené je veS§keré vybaveni, které vidite na fotografiich.

Vyhodnoceni:
Nabidkova cena v 10/2023 - uprava -5%, lokalita je srovnatelna, byt je ve 2.NP, velikost

porovnavané jednotky je srovnatelna, ale lepsi dispozicéni feSeni s oddélenou kuchyni —
liprava -5%, stavebné-technicky stav budovy je srovnatelny, stavebné-technicky stav je
lepsi u jednotky porovnavané — uprava -10%, vybaveni jednotky porovnavané je lepsi —
TAiprava -10%.

Upravena jednot. cena: 125.000,- * 0,95 * 0,95 * 0,90 * 0,90 = 91.378,- K&/ m?

Vyhodnoceni porovnavaci hodnoty

- Pii vyhodnoceni byly pouzity 3 realizované ceny porovnatelnych nemovitosti v dané
lokalité a vzhledem k soucasné situaci na realitnim trhu byly pouzity také 2 nabidkové ceny,
s nalezitym vyhodnocenim. Realizované kupni ceny byly sjednany mezi nezavislymi
subjekty. i

Srovnavaci hodnota ocenované jednotky se po vyse uvedeném vyhodnoceni nachéazi
vintervalu 81.165,- K&/ m? az 91.378,- K&/m? tj. pfi podlahové plose jednotky 26,93 m?, se
‘hodnota jednotky pohybu]e v intervalu 2,185.773,- K& az 2,460.810,- K¢.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Grmelova ¢ pop.59/¢.0r.6 v Brné

Vyhodnoceni a uréeni obvyklé ceny:

daje o vlivech na obvyklou cenu

V blizkosti ocenovaného majetku se stavby, které ovliviiuji zivotni prostiedi a tim i cenu
obvyklou nenachézeji. Lokalita neni v zaplavovém tzemi. Dle sdéleni zadavatele neni
k ocenovanym nemovitostem vedeno zadné stavebni fizeni.

Vyse uvedené nemovitosti, resp. bytovy dium &.pop. 59 a pozemky parc.é. 561/2, 562 a
563 v k.. Styfice jsou se zpuisobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni pamatky,
pamatkove zony, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky. Vy§e uvedena skuteénost
Je omezenim zejména pro stavbu bytového domu zejména pfi provadéni stavebnich praci,

které mohou byt financéné naroénéjsi; je zohlednéno v cené obvyklé.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:

- lokalita vhodna pro bydleni s dobrou dostupnosti centra Brna i dalniéni sité
- odpovidajici obcanska vybavenost lokality

- napojeni na veskeré inZzenyrské sité

- budova po revitalizaci

- byt po modernizaci s vy$§im stupném opotfebeni

Zéporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:
- pfistup do bytu z pavlace
- byt se stopami po plisnich v éasti kuchyfiského koutu i obytného prostoru

Pfi stanoveni obvyklé ceny musime brat v tuvahu, Ze nejlépe jsou prodejné malé a mensi
bytové jednoty. Souvisi to jednat s celkovou vysi jejich kupni ceny, ktera je dostupna Sirsi
Kientele, ale také s niz&imi naklady na provoz bytové jednotky, které musi budouci vlastnik
kladat a které v poslednim obdobi stale nartstaji. Jejich jednotkové ceny za 1 m?2
podlahové plochy jsou vy8si, nez u bytovych jednotek stfednich a velkych.
~ 8 obdobnymi nemovitostmi - bytovymi jednotkami 1+kk, prip. 1+1 s plochou cca 30 m?
sena volném trhu obchoduje. Realna poptavka po obdobnych bytech v OV je v dané lokalité
i nez nabidka. Technicky stav budovy a jednotky odpovida dobé poiizeni a provedené
talizaci budovy a rekonstrukci bytu. Obchodovatelnost bytu lze predpokladat velmi
dobrou s kratkou dobou prodeje.

Obvyklou cenu nemovitosti odhaduji po vyhodnoceni kladnych a zapornych vlivi,
piiblizné uprostied intervalu 2,185.773,- K& az 2,460.810,- K¢ zjisténého metodou
porovnavaci, ktera nejlépe vystihuje obvyklou cenu nemovitosti, tj.:

2,185.773 + 2,460.810 /2 = 2,323.291,50 K¢& zaokr. 2,300.000,- K&.

Jbvykli cena nemovit§ch véci - jednotky &. 59/11 - byt v budové Styfice ¢.pop. 59 —
ovf dim na pozemku parc.é. 563 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu
id. 266/4722 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich na LV 5254: parc.c. 561/2 - ostatni
locha, zelen, parc.¢. 562 — zahrada a parc.¢. 563 — zastavéna plocha a nadvofi, vée v kat.
7 Styﬁce, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 20.9.2023 ¢éini 2,300.000,- Ké.
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Znalecky posudek o obvykié cené bvtové jednotky pri ulici Grmelova €.pop.59/¢.or.6 v Brné

4.2. Uréeni ceny zjiSténé nemovitych véci - jednotky &. 59/11 - byt v budové
Styfice ¢.pop. 59 — bytovy dam; LV 861, na pozemku parc.c. 563 - zastavéna plocha a
nadvofi, véetné podilu id. 266/4722 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich na LV 5254:
parc.C. 561/2 — ostatni plocha, zelen, parc.¢. 562 — zahrada a parc.c. 563 — zastavéna
plocha a nadvofi, vée v katastralnim tzemi StyFice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky,
tj.: 20.9.2023

Ocefiovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont
¢ 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 Shb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb,,
¢ 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢.424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadeéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

Byt &. 59/11 v budové &.pop. 59 - bytovy diim na pozemku parc.¢. 563, k.d. Styiice

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-mésto

(Obec: Brno

Katastralni Gizemi: Styfice

Poet obyvatel: 379 466

Jakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 8 368,00 Ké/m?2

Index trhu s nemovitymi véemi
lazev znaku

Na (e P;
1, Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 111 0,06
nabidka -
), Vlastnickeé vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti A% 0,00
e 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 11 0,00
lizemi
4 Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I 0,00
Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych mist I 1,20
typu A) a obce s vyznamnymi lyzarskymi stfedisky nebo obce s
yyznamnymi turistickymi cili
8 Poloha obce: Katastralni tizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
, Obéanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolske zafizeni, poSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

fipadech ocenéni nemévitj?’ch véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
llohy ¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

dex trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1+ >, P)=1,536

ji=1

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

ex trhu Ir=Ps*P;*Pg*Po* (1+ ) P)=1,060

i=1
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Index polohy

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

Nazev znaku C: P;
1. Druh a u¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: Rezidenéni 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
lze napojit na viechny 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
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, v 0,00
§patné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti
9, Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - neuvazuji 11 0,00
11
Index polohy Ie =P * (1 + Y Pj)= 1,060
i=2

I pipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1
piilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Keeficient pp = It * Ir = 1,628

Y ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Keeficient pp = Ir * Ir = 1,124

Ljednotka &. 59/11 - byt

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Brno - oblast 5

88 let
va rekonstrukce provedena v roce: 2019
adni cena ZC (pfiloha é. 27): 73 260,- K¢/m?
2 koeficient dle typu
¢ plochy bytu podlahové plochy
25,21 * 1,00 = 25,21 m?
1,72 * 1,00 = 1,72 m?
55 * 0,10= 0,55 m?
pocitana podlahova plocha bytu: 27,48 m?
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Znalecky posudek o obvykié cené bytové jednotky pri ulici Grimelova é.pop.59/¢.or.6 v Brné

V§poéet indexu cenového porovnini

Index vybaveni
. Nazev znaku C. Vi
! L. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana
2. Spolecné casti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor I -0,01
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4, Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00
! 5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢astecny vyhled
b. Zakladni prislusenstvi bytu: Prislusenstvi tiplné - standardni I 0,00
X provedeni
7. Dal§i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklepni kéje
- 8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - el. pfimotop I -0,02
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tudrzbou - III 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav) - na sténach
stopy po plisni
Koeficient pro stavby 4 roky po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (4 + 15)= 0,905
9
Index vybaveni Iv=(1+3 Vj)*Vyp*0,905=0,815
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Ir = 1,060
ndex polohy pozemku Ir = 1,060

jcenéni

deenéni pro stanoven;i podilu jednotky na pozemcich

trhu s nemovitostmi Ir = 1,060
‘polohy pozemku Ie = 1,060

ex omezujicich vlivii pozemku

dni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 73 260,- K¢/m? * 0,815 = 59 706,90 K&/ m?
PP*ZCU * Ir * Ip = 27,48 m* * 59 706,90 K&¢/m?2* 1,060 * 1,060= 1 843 541,77 K¢

na stanovena porovnivacim zphisobem = 1 843 541,77 K¢

Y Znaku o, B;
sometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
zitost pozemku a expozice: SvazZitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00

tni orientace

¢ zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
na tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné 1 0,00
iuzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
neuvedené: Bez dalsich vlivll - neuvazuji I 0,00
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6
Index omezujicich vlivil Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,060 = 1,124

 Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvo#i ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od
 téito ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkua

B Zakl. cen . cena
}:Zatrldem K& /n?z]a Index  Koef. U[E:: /(I:nz]
§4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§4 odst. 1 8 368,- 1,124 9 405,63
Nazev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
cislo [m?] [KE/m?] [K¢]
zastavéna plocha a 563 282 9 405,63 2 652 387,66
nadvori
zahrada 562 216 9405,63 2031616,08
‘ ostatni plocha - zelen 561/2 458 9405,63 4 307 778,54
Siavebni pozemky - celkem 956 8 991 782,28

2.2. Okrasné porosty
lkrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpusobem: § 47

tlkova cena pozemku: Keé 8991 782,28
tlkova vymeéra pozemku m? 956,00
flova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 200,00
2 pokryvné plochy porostii K¢ 1881 126,00
ia porostu je ve vysi 8,6 % z ceny pokryvné plochy porostu: % 0,085
i okrasnych rostlin: - - 159 895,71

tisné porosty - zjiSténa cena celkem = 159 895,71 Ké

kmky - rekapitulace
2.2, Porosty 159 895,71 Ké
gmky - zjiSténa cena celkem = 9151 677,99 Ké

ynemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
0, pozemKky = 9151 677,99 K&
ovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 9 151 677,99 Ké&

W jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1843 541,77 K¢

v ceny spoluvlastnickym podilem na pfFisluSenstvi a pozemku

nd cena pozemku: 9 151 677,99 Ké

flastnicky podil: 266 / 4 722

poluvlastnického podilu:

99 Ké * 266 / 4 722 =515 532,90 K¢

lastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 515 532,90 Ké

tha ¢. 59/11 - byt - zjiSténa cena celkem = 2359 074,67 K¢

ka 6. 59/11 - byt - zjisténa cena zaokr. dle §50 2 359 070,- K¢
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5. Oduvodnéni

Ocenéni obvyklou cenou bylo provedeno v souladu se zakonem &. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich pfedpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 337/2022 Sb., podle stavu ke dni 20.9.2023; byl zajistén dostatecény
pocet realizovanych cen obdobnych nemovitosti.

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 2 zakona
¢151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o ocefovani
majetku), ktera je citovana v kapitole Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat.

Ocenéni cenou zjisténou bylo provedeno podle zakona &. 151 /1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zakont €. 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., é. 257/2004 Shb., ¢é. 296/2007
8b., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb.,
1.228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., ve
meni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢é. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
£.457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a é. 337/2022 Sb.,
kierou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sh.

Pro ur€eni obvyklé ceny nemovitosti byla pouzita porovnavaci metoda, ktera vychazi z
orovnani cen vybranych nemovitosti. Vzorek porovnavanych nemovitosti byl sestaven ze
Jrealizovanych cen obdobnyjch nemovitosti v éasovém tseku odpovidajicim datu ocenéni.
Realizované ceny byly pfevzaty z kupnich smluv, které jsou ulozeny v databazi znalce. PH
provnavani byly dale pouzity pro dokresleni souéasného trendu na realitnim trhu 2
mbidkové ceny obdobnych nemovitosti s dané lokalité s nalezitym vyhodnocenim a
#hlednénim nabidkové ceny.

Urceni obvyklé ceny nemovitosti porovnavaci metodou ze sjednanych cen, umoziuje
glépe vystihnout obvyklou cenu u nemovitosti, které jsou obchodovany v dostateéném
fnozstvi v daném segmentu trhu za urcity éasovy tusek a nemovitosti jsou srovnatelné svou
wlohou, velikosti, charakterem.

Analjza se pak opira o metodické postupy citované v kapitolach Popis postupu pfi sbéru
ivorbé dat a Popis postupu pfi zpracovani dat a dale zkusenosti znalce.

Obvykla cena byla uréena po zvazeni véech okolnosti, které maji na cenu vliv, bez
ilednéni vlivi mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
fipujicihio a vlivu zvlastni obliby.

fii stanoveni obvyklé ceny kdatu ocenéni se pfedpoklada, Ze na posuzovanych
movitostech nevaznou zadna na LV &. 4736 pro k.u. Styfice k datu ocenéni 20.9.2023,
liedena zastavni prava ani pfipadna vécna bfemena, nemovitosti jsou ve stavu bez
liichkoli dalsich omezeni, vyjma skuteénosti v posudku uvedenych.
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6, Zaveér

6.1. Citace zadané odborné otazky

Predmétem znaleckého posudku bylo urcit obvyklou cenu/trzni hodnotu ve smyslu
definice uvedené v § 2 zadkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, nemovitych véci:
jednotky &. 59/11 — byt v budové Styfice &.pop. 59 — bytovy diim; LV 861, na pozemku
parc.c. 563 - zastavéna plocha a nadvori, véetné podilu id. 266/4722 na spolecnych ¢astech
domu a pozemcich na LV 5254: parc.¢. 561/2 -~ ostatni plocha, zeleni o vymére 458 m?,
parc.c. 562 — zahrada o vymére 216 m? a parc.¢. 563 — zastavéna plocha a nadvori o vymeére
| 82 m?, vée v katastralnim tzemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.:
20.9.2023.

Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 4736 - byt, LV ¢. 861 — bytovy dim, LV ¢. 5254 —
pzemky, vSe katastralni tzemi Styfice a obec Brno, u Katastralniho ufadu pro
Jhomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto.

§2. Odpovéd

Obvykld cena memovit§ch véci - jednotky é. 59/11 - byt v budové Styfice é.pop. 59 —
tovy dim na pozemku parc.é. 563 - zastavéna plocha a nadvofi, vcetné podilu
1. 266/4722 na spoleénych castech domu a pozemcich na LV 5254: parc.¢. 561/2 — ostatni
flocha, zelen, parc.c. 562 - zahrada a parc.c. 563 - zastavéna plocha a nadvofi,
We vkat. uz. Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 20.9.2023
ini 2,300.000,- K&, slovy:DvamilionytfistatisicKé.

3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho pfesnost

Zadavatel nesdélil zadné podminky pripadné skuteénosti majici vliv na presnost
mleckého posudku. ‘

dpracovatel neruci za I' predlozené podklady a poskytnuté informace a nenese pravni
lledky nepravych podkladii a nepravdivych informaci poskytnutych zadavatelem.

me, 12.10.2023 Ing. Lvcie Janickova
Muté/rﬁckél 8, 628 00 Brno
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Znalecka dolozka

Pfi zpracovani znaleckého posudku nebyl pfizvan konzultant.

Vyactovani je provedeno v souladu s ust. §31 z.¢. 254/2019 Sb. a vyhlasky ¢. 504/2020 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 370/2022 Sb.

Inalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
z dne 9.12.2002 pod pof.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, vécna bifemena - Spr 1869/2002. Znalecky ukon je zapsan pod pof. Cislem
059243 /2023 znaleckého deniku.

YBrné, 12.10.2023
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