Znalecky posudek ¢. 007173/2024

o uréeni obvyklé ceny/trZni hodnoty

jednotky €. 73/12 - byt v budové Trnita &.pop. 73, 78 - bytovy dim
na pozemcich parc.¢. 67 a parc.c. 68,
véetné podilu id. 714/18889 na spoleénych ¢éastech domu a pozemcich - LV 220:
parc.é. 67 — zastavéna plocha a nadvofi a
parc.¢. 68 — zastavéna plocha a nadvori, vSe v katastralnim tzemi Trnita, obei Brio,
podle stavu ke dni 18.1.2024.
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Zadavatel znaleckého posudku: Statutdrni mésto Brno
Meéstska cast Brno-stred
Odbor majetku Uradu méstské éasti
Dominikanska 2
601 69 Brno

U&el znaleckého posudku: podklad pro prodej

Ocenéni dle zdkona &. 151/1997 Sb., o oceifiovidni majetku, o oceifiovini majetku
ve znéni pozdéjSich pfedpist a vyhlisky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 434/2023 Sbh., podle stavu ke dni 18.1.2024 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Lucie Janickova - znalec
Muténicka 8, 628 00 Brno

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

Posudek obsahuje 21 stran textu a 3 pfilohy.
Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich, vytisk ¢. 2
V Brné, dne 30.1.2024



Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pii ulici Spitdlka é.pop. 73/¢.0r. 18, v Brué

1. Zadani znaleckého posudku

1.1. Odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené/trzni hodnoté ve smyslu definice uvedené
v § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, nemovitych véci - jednotky ¢. 73/12 —
byt v budové Trnita &.pop. 73, 78 — bytovy diim na pozemcich parc.¢. 67 a parc.é. 68, véetné
podilu id. 714/18889 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich - LV 220: parc.é. 67 —
zastavéna plocha a nadvoii a parc.¢. 68 — zastavéna plocha a nadvofi, vS§e v katastralnim
uzemi Trnita, obci Brno, podle stavu ke dni 18.1.2024.

Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢&. 487 - byt, LV &. 220 - bytovy dam a pozemkKky, vse
katastralni tizemi Trnitd a obec Brno, u Katastralniho tfadu pro Jihomoravsky kraj,
katastralni pracovisté Brno-mésto.

1.2. Ugel 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 piesnost zivéru posudku

Zadavatel nesdélil zadné podminky pfipadné skuteénosti majici vliv na presnost
znaleckého posudku.
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Znalecky posudek o obvyldé cené bytové jednotky pii ulici Spitdlka &.pop. 73/¢.or. 18, v Brné

2. Vycet podkladu

2.1. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

Podklady poskytnuté zadavatelem:
¢ Objednavka zadavatele ¢.j.: MCBS/2024 /0006327 /KOUP ze dne 10.1.2024
e Kopie Vypisu z katastru nemovitosti, LV ¢é. 487 v k.. Trnita, kdatu 17.1.2024,

predano zadavatelem — piiloha é. 1

Kopie katastralni mapy, internetova databaze - pfiloha é. 2

Seznam nemovitosti na LV &. 220 v k.. Trnita; internetova databaze — priloha é. 3

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

Cast prohlaseni vlastnika; pfedano zadavatelem

Vysledky mistniho Setfeni ze dne 18.1.2024

Skutecnosti zjisténé pfi prohlidce na misté samém

Informace a podklady poskytnuté zadavatelem pfi mistnim Setreni

Informace sdélené zastupcem SVJ panem Svobodou

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni — viz. text

Cenové udaje z operatu Katastru nemovitosti

Udajti aplikace Valuo o realizovanych cenach

Vlastni databaze sjednanych cen nemovitosti

Zakon ¢. 151/ 1997 Sb. o ocenovani majetku a. o zméné nékterych zakoni,

v platném znéni k datu ocenéni

e Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. vé znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.,
vyhlagky ¢. 457/2017 Sb, vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vyhlagky ¢. 424 /2021 Sb., vyhladky ¢0337/2022 Sb. a vyhlasky ¢. 434/2023 Sh.

® @ © o ® © o © o ® & © ©°

2.1.1. Vlastnické a evidencni adaje

Dle Vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 487 pro k.. Trnita, obec Brno, k datu 17.1.2024,
jsou posuzované nemovitosti - _]ednotka ¢ 73/12 — byt v budové Trnita ¢.pop. 73, 78 —
bytovy dim, v katastralnim tzemi Tmita, ¥ obci Brno, ve vlastnictvi:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namesti 196/ 1, Brno-mésto, 602 00 Brno

1

V éasti C - Vécna pra

L zatézujici nemovitosti v éasti B véetné souvisejicich udajit na listu

9 na pozemcich: pa_rc ¢. 67 - zastavena plocha a nadvorl o] vymere 249 m2
ena plocha a nadvofi o vymére 466 m?, vSe v katastralnim tzemi Trnit4,

i mésto Brno, Dominikanské namésti 196/ 1, Brno-mésto, 602 00 Brno

srohodnost zdroje dat

* Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala prohlidkou na misté
samém dne 18.1.2024 a z podkladt (viz. vyse).

Ocenované nemovitosti odpovidaji zakresu v katastralni mapé a evidenci v operatu KN.
uvedené nemovitosti, resp. bytovy diim ¢.pop. 73, 78 a pozemky parc.¢. 67 a 68 v k..
 jsou se zpusobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni pamatky, pamatkové
y, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Spitdlka ¢.pop. 73/¢.or. 18, v Brné

3. Nalez

3.1. Popis postupu prfi sbéru ¢i tvorbé dat

Dle zadani je ukolem znaleckého posudku urceni obvyklé ceny/trzni hodnoty ve smyslu
‘ definice uvedené v § 2, zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, nemovitych véci: —
jednotky ¢. 73/12 — byt v budové Trnita é.pop. 73, 78 — bytovy diim na pozemcich parc.¢. 67
a parc.¢. 68, véetné podilu id. 714/18889 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich <LV
220: parc.C. 67 — zastavéna plocha a nadvofi a parc.¢. 68 — zastavéna plocha a nadvofi, vse
v katastralnim tizemi Trnita, obci Brno, podle stavu ke dni 18.1.2024, pro ticel prodeje.

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

»(2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona 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. Pritom se zvazZujfi vsechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoiadnygch
okolnosti trhu, osobnich poméri proddavajictho nebo kupujiciho ani. vliv zvldstni obliby.
Mimoradngmi okolnostmi trhu se rozuméji nap¥iklad stav tisné proddvajiciho nebo kupuyjiciho,
dusledky pfirodnich & jingch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvldstni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a‘uréi se porovndnim ze sjednangch
cen.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obuyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvldstni pfedpis nestanovi finak. Pfitom se zvazZuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro tcely tohoto zdkona rozumi odhadovana édstka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim. styku uskutecnénym v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy'kazdé ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoliv v tisni.
Principem trzniho odstupu.se pro ucely tohoto zdakona rozumi, Ze tdastnici smény jsou
osobami, které meazi sebou nemajfi zZadny zviastni vzdjemny vztah a jednaji vzdajemné
nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni
zfejmé, jejich pouziti véetné pouzitych udaju, musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, Uelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelngjch pro ocenéni.
Podrobnosti Kurceni obuyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Féeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
434/2023 Sb. (dale ,vyhlaska“), k ocefiovacimu zakonu, a to v §la — uréeni
a v 81b — uréeni trzni hodnoty. Dle §1b/odst. 1 a 2 vyhlasky:

- Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych
predmeéti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnéni
se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméril
prodavajictho a kupujiciho ani vlivu zviastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vgbér udajii do souboru pro porovndni s piredmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predméti na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvldstnosti ke dni
ocenéni,

b) srovndvaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobniych pfedmétil ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

lng. Lucie Janickovd, Muténicka 8, 628 00 Brno * mobil: 728-784 962 * 4




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pii ulici Spitdlka ¢.pop. 73/¢.0r. 18, v Brné

¢) uréeni zdkladni jednotky pro porovndani a parametrit s vyznamnym podilem na vysi
ceny, uréeni rozdilt parametri mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobngmi
pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnich predmétii ocenéni od
predmétu ocerlovanych jejich korekci, pficemz odchylka zpusobend korekci musi byt
fadné oduvodnéna,

e) vybeér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravengch cen véetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tdaji a

f) uréeni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravengch cen.

(3) Udaje pouzité pro urdeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpra¢ovani
musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny).

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podile odstavctt 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovangch cen obdobnijch pfedmétil ocenéni provedeny,
a jejich vysledky.

§ 1b - Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovand castka, kterd se wurcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpiusobii oceriovdani, a to zejména zpusobu porovndvaciho,
vynosového nebo nakladového. Pii urceni trZni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji
trzni rizika a predpokladany vijvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Py

{2) Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k mozZnosti jeho
nejuyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouziti jednotlivyjch zpusobu oceriov@ni, musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny).

§l1c
(1) Spolu s uréenim obuvyklé ceny nemovité véciniebo jeji trzni hodnoty se urdi i cena zjisténa.

'__3.-2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Urceni obvyklé, ceny nemovitosti porovnavaci metodou umoznuje nejlépe vystihnout

\ charakterem. To C srovnéani se provadi na zakladé vlastniho priizkumu trhu nemovitosti,
s’ledovamm aukcl @ drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Setfeni je odhadovana obvykla cena, realizovatelnd na 6-ti mésicéni
kovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné

\ VySe popsana metoda ocenéni je konzervativni a ma dostate¢nou vypovidaci schopnost
stanoveni obvykle ceny ocenovanych nemovitosti v dané lokalité a k datu ocenéni.

-V souladu s ustanovenim §lc/odst. 1 ,vyhlagky“, je urena cena zjisténa. Ocenéni cenou
iSténou je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont
121/2000 Sb., é. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Shb,,
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
/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb.,
88/'2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., €. 424/2021 Sb., &é. 337/2022 Sb. a &. 434/2023 Sb.,
ou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Spitdlka & pop. 73/¢.or. 18, v Brné

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

3.3.1. Celkovy popis - poloha

Predmétem ocenéni je jednotka ¢. 73/12 - byt v budové Trnita ¢.pop. 73, 78 — bytovy
dim na pozemcich parc.¢. 67 a parc.¢. 68, véetné podilu id. 714/18889 na spoleénych
¢astech domu a pozemcich - LV 220: parc.¢. 67 — zastavéna plocha a nadvofi a parc.¢. 68 —
zastavéna plocha a nadvofi, vSe v katastralnim tzemi Trnita, obci Brno, podle stavu ke dni
18.1.2024.

Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 487 - byt, LV ¢. 220 - bytovy diim a pozemky, vie,
katastralni tzemi Trnitd a obec Brno, u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky Kraj,
katastralni pracovisté Brno-meésto.
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Katastralni tizemi je soucasti
méstské casti Brno-stied a je
tvorena pirevazné plvodni
zastavbou bytovych domt, dale
pak provoznimi a primyslovymi
arealy, navazuje jihovychodné na
centrum Brna. Bytovy dum
¢.pop. 73 pfi ul. Spitdlka je
puvodni bytovy dium z 1945 v
fadové zastavbé bytovych dom,
cca 1,3 km JV od centra Brna
(ndm. Svobody, UMC Brno-
stfed). Dale zapadné cca 700 m
je brnénské hlavni vlakové
nadrazi, cca 700 m JZ obchodni

galerie

Vankovka,

provozné-skladové
nerusici bydleni, jiZné rozsahla

zapadné
arealy

developerska

vychodné je

vystavba -

kancelate, byty, pfi ul. Pfizova,

areal kostela a

jihovychodné je budova ufadu
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prace - na ulici jsou bydlici socidlné a ekonomicky slabé skupiny obyvatelstva.

Lokalita je velmi dobfe dostupnou i na dalniéni sit cca 4,4 km jiZné od najezdu kiizeni
D1/D2 - exit 196. Ulice Spitalka je spojnici mezi ulicemi Kienova a Cejl s provozem
nakladni obsluzné dopravy arealt, bez provozu MHD. Bytovy diim stoji na okraji vychodniho
centra Brna, v pési dostupnosti jsou vesSkeré sluzby, administrativa, $kolstvi, nejblizsi
zastavka MHD - tram cca 150 m pfi ulici Kfenova. Lokalita je mimo zaplavové tzemi.
Pristup i pfijezd (véetné nakladni dopravy) je z ulice Spitalka na pozemku p.é. 93 ve vlast.
st. mésta Brna.

Bytovy dim je vnitfni fadovy v uli¢ni zastavbé, ma dva samostatné vchody respektujici
¢.pop./c.or., je s 6 nadzemnimi a 1 podzemnim podlaZim, ocefiovana bytova jednotka €.
73/12 se nachazi v 5.NP vchodu é.pop. 73/¢.or. 18. Bytovy dim ¢&. pop. 73, 78 jé na
pozemcich parc.c. 67, 68 — zastavéna plocha a nadvofi o celkové vyméie 895 m?, pozemky
jsou stavbou bytového domu zastavény casteéné, zapadni ¢ast pozemku je se zpevnénych
dvorkem. Pozemky jako celek jsou rovinné, oplocené, pfistupné z komunikace ulice
Spitalka na pozemku parc.¢. 93 ve vlastnictvi st. mésta Brna, z komunikace je bytovy dfim
napojen na pripojky vody, kanalizace, elektro a plynu; vytapéni a ohfev TUV je dalkové pres
vyménik v domé. Pozemky tvofi se stavbou bytového domu funkéni celek, jsou ve
spoluvlastnictvi vliastniktl jednotek a podil id. 714/18889 je predmétem ocenéni. Parkovaci
moznosti jsou velmi omezené na vefejnych komunikacich - modré zény, budova nema
garantované parkovani, v budoveé nejsou garaze provedeny.

Dle sdéleni zadavatele neni k ocenovanym nemovitostem vedeno zadné stavebni fizeni.
Z hlediska platného tzemniho planu jsou ocenované nemovitosti v plose BO - stavebni
stabilizovana plocha v8eobecného bydleni. Pfistup. je zvefejné plochy komunikace
s chodnikem ulice Spitalka. Ocefiované nemovitosti jsou uzivany v souladu s platnym
lizemnim planem.

3.3.2. Popis nemovité véci (zakladni popis)

Byt ¢. 73/12 v bytovém domé ¢.pop. 73, 78 na pozemcich p.¢. 67, 68

/ ‘
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Spitdlka é.pop. 73/¢.or. 18, v Brné

Ocenovana nemovitost je bytova jednotka ¢. 73/12 - 2+1 v 5.NP vchodu &.pop. 73/¢é.or.
18, nachézejici se v ptvodnim zdéném bytovém domé z 1945 pfi ulici Spitalka ¢.pop. 73/
¢.or. 18 - LV 487, vcetné podilu id. 714/18889 na pozemcich parc.¢. 67, 68 — zastavéna
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plocha a nadvofi - LV 220, v8e v k.0. Trnita, obec Brno, okr. Brno-mésto; budova je k datu
ocenéni rozdélena prohlasenim vlastnika na jednotky. Okolni zastavba je obdobnjmi
bytovymi domy v uli¢ni zastavbé.

Bytovy dium €.pop. 73, 78 je fadovy vnitfni se dvéma samostatnymi vchody a stojici na
pozemcich parc.C. 67, 68 — zastavéna plocha a nadvofi; pozemky jsou stavbou zastavény
castecné, zapadni Cast je se zpevnénou plochou dvorku pfistupnou skrze diim. Bytovy diim
Jje soucasti pozemkli. Bytovy dum je pfistupny z ulice Spitalka, v budové je v kazdém vchodé
centralni schodisté a osobni vytah se zastavkami v mezipatfe; v 1.PP je technické zazemi a
sklepni kdje, v 6 nadzemnich podlazich je celkem 28 bytovych jednotek, nebytové prostety
se zde nenachéazeji. Budova je v lokalité ochranného pasma: ochr. pasmo nem. kult. pam.,
pam. zony, rezervace, nem. nar. kult. paméatky.

Budova je zdéna se sedlovou stfechou s vikyfi s ¢asteénou vestavbou podkrovi; palenou
stfesni krytinou, schodi$té je betonové s teraco, okna jsou plastova s dvojsklem, vngjsi
omitky jsou zateplené se stérkou, vnitfni omitky jsou vapenocementové. Budova je
napojena na pfipojky elektro, vody, kanalizace, plynu, kabel. TV, internet, vytapéni a ohfev
TUV je dalkové pfes vyménik v domé, v budove je osobni vytah v kazdém vchodé. Budova je
po castecné revitalizaci dokonéené 2022 stfesni krytina, zatepleni fasady a zaskleni lodzii
v ulicni fasadé, okna; stavebné technicky stav je dobry, budova je udtZovana. Vybaveni
budovy je standardni, bez zvySeného procenta opotiebeni.

Byt 73/12 je v 5.NP, v plivodnim udrZovaném stavu. Podlahy — dfevéné vlysy a ker.
dlazba, ptivodni rozvody elektro, vody, kanalizace, zanovniskuch. linka s kombinovanym
sporakem, koupelna — vana, umyvadlo, ker. obklad odd. WC. Okna jsou plastova s
dvojsklem, lodzie do ulice je zasklena, vytapéni alohiev wody je dalkové pfes vyménik
v domé, vytapéni teplovodni ve stropé.

m2 se soc. prlslusenstwm je v 5.NP budcwy a je pristupna od vstupu schodJstem do
by 5.NP; zastavky vytahu jsou ma mezipodesté. Bytovou jednotku tvofi chodba, vlevo
p’e]na, vpravo WC, dale vlevo pokq; s vystupem na zasklenou lodzii — orientovano do
Spitalka, jihovychod. D8le vpravo je komora a kuchyné se spizi, éelné vstup do pokoje
upem na lodzii ~ kuchyné i’ pokoj slodzii orientovany do vnitrobloku severozapad.
slusenstvi tvofi sklepni kéje v ILPP o vyméfe 4,20 m2? a podil id. 714/18889 na
leénych castech nemovitosti, tj. bytovém domu ¢.pop. 73, 78 a pozemcich parc.¢. 67, 68;
lova je soucasti pozemki, bytova jednotka je vymezena dle bytového zakona.

7 Typ plochy Podlahova plocha

byt 6,60 m?

byt 22,96 m?

byt 22,97 m?

byt 8,61 m2

byt 1,34 m?2

byt 0,85 m?

byt 3,14 m?2

byt 1,09 m?2

lodzie 4,77 m?2

lodzie 3,27 m?2

sklep 4,20 m?

ha bytu bez lodZii a sklepa 67,56 m?

ce a vybaveni stavby:
- Popis

zakladové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti

zdéné standardni

zelezobetonové s rovnymi podhledy

dievény sedlovy krov s vikyti

taskova palena

uplné z pozinkovaného plechu

vapenné hladké omitky

zatepleni, stérka, ker. obklad 1.NP uli¢ni ¢asti
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Vnitini obklady keramické obklady v koupelné s WC a kolem kuch. linky
Schody teraco
Dvere dfevéné zarubné, hladké
Vrata chybi
Okna plastova dvojsklo
Povrchy podlah drevéné vlysy a keramicka dlazba
Vytapéni dalkové pres vyménik v domé, teplovodni stropni
Elektroinstalace 230V
Bleskosvod osazen
Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody
Kanalizace do fadu
Vnitini plynovod zemni plyn
Ohfev TUV dalkové pfes vyménik v domé
Vybaveni kuchyné lamino kuch. linka, dfez, kombinovany sporak
- Vnitfni hyg. vybaveni vana, umyvadlo, odd. WC
Vytahy osobni, zastavky v mezipatfe

Stari, stavebné-technicky stav:

Stavba pochazi z roku 1945, k datu ocenéni je po ¢asteéné revitalizaci dokoncené 2022:
stresni krytina, zatepleni fasady a zaskleni lodzii v uliéni fasadé, okna; svislé rozvody IS,
vytah - v 90. letech; stavebné technicky stav je dobry, budova je udrzovana. Vybavem
‘budovy je standardni, bez zvyseného procenta opotfebeni.

Byt bez zésadni rekonstrukce a modernizace, udrzevany. Stavebné-technicky stav mirné
zho réeny

'ﬂk'

Podil id. 714 /18889 na pozemcich p.&. 67 zastavena plocha a nadvofi o vyméfe 249 m?
.C. 68 — zastavéna plocha a nadvofi o viméfe 466 m?- LV 220, vde v k.. Trnita, obec
predmétem ocenéni; pozemky jsou ve spoh,;vlastmctm vlastmku jednotek a tvoii
celek. Pozemek parc.c. 67 i parc.¢. 68 jsou ve vychodni éasti zastavény bytovym
zapadni ¢ast je se zpevnémou plochou dvorku, ktery je pfistupny skrze dum.
jako celek jsou rovinng; oplocené, pfistupné z komunikace ulice Spitalka na
cu parc.¢. 93 ve vlastnictvi st. mésta Brna, z komunikace je bytovy diim napojen na

vody, kanalizace, elektro, plynu a horkovodu do vyménikové stanice v domé -

na plocha a nadvoii a parc.¢. 68 563 — zastavéna plocha a nadvofi;
szemkti - LV 220, vS8e v k.i. Trnita, obec Brno, bytova jednotka je
ého zakona. Na casti pozemki (severozapadni ¢asti) jsou venkovni
1éna plocha dvorku, oploceni, trvalé porosty.

)bsah znaleckého posudku

1. Uréeni obvyklé ceny nemovitosti — jednotky &. 73/12 - byt v budové Trnita
I &.pop. 73, 78 — bytovy dam na pozemcich parc.c. 67 a parc.c. 68, véetné podilu id.
!' 714/18889 na spoleénych castech domu a pozemcich - LV 220: parc.¢. 67 — zastavéna
- plocha a nadvofi a parc.é. 68 — zastavéna plocha a nadvofi, vie v katastralnim tzemi
Trnitéd, obei Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024

_‘

maeai ceny zjisténé nemovitosti: jednotky é. 73/12 - byt v budové Trnita
pﬁp 73, 78 - bytovy dum na pozemcich parc. c 67 a parc €. 68, Vcetne podllu 1d

'a nadvofi a parc.¢. 68 — zastavéna plocha a nédvofi, vée v katastrélnim tizemi
obei Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024
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4. Posudek

4.1. Urceni obvyklé ceny nemovitjch véci - jednotky &. 73/12 - byt v budové
Trnita ¢.pop. 73, 78 - bytovy dim na pozemcich parc.¢. 67 a parc.¢. 68, véetné podilu id.
714/18889 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich - LV 220: parc.é. 67 — zastavéna
plocha a nadvoii a parc.c. 68 — zastavéna plocha a nadvofi, vse v katastralnim uzemi

Trnita, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Vzhledem k tomu, zZe se podafilo zajistit dostatek realizovanych cen nemovitosti, které
jsou obdobné pfedmétu ocenéni v obdobnych lokalitach, bylo postupovano dle § lawwyhl.
&. 434/2023 Sb. a byla uréena obvykla cena.

Obvykla cena posuzovanych nemovitych véci je stanovena na zak‘]ade posouzeni a
porovnani nize uvedenych prodeji obdobnych nemovitosti re ranych. v pfiméreném
casovém obdobi.

Ocenéni je provadéno ve stavu ke dni mistniho Setfeni, tj. 18.1:2024. Pro stanoveni
dnoty porovnévaci metodou je vyuZzito celkem CtyF reprezentantu, tj. 4 bytové jednotky s
izovanymi cenami v ¢asovém obdobi 26.7.2023 az 9.41.2023, které byly obchodovany
riznymi subjekty, kdy se jedna o vzajemné neprovazané nezavislé osoby. Realizované
nemovitosti byly ziskany na zékladé poskytnutych Cenovych udaju z operatu Katastru
tosti a z udaju aplikace Valuo a naslednych udajit z pfislusnych kupnich smluv.
né ceny byly na zakladé vyse uvedenych informaci pfepoéteny na jednotkové ceny
lahovou plochu, kterd byla nasledné vyhodnocena z hlediska polohy jednotlivych
entantl, velikosti podlahové plochy, stavebnéstechnického stavu a vybaveni.

etry ocefiované bytové jednotky

ka s dispozici 2+1 se soc. pfislusenstvim o podlahové plose 67,56 m? se dvéma
8,04 m?, vée v 5. nadzemnim podlazi plivodni zdéné budovy a sklepm ko6iji o plose
azi budovy; byt ma podil id. 714/18889 na spoleénych ¢astech
nim celku. V budové je celkem 28 bytovych jednotek ve dvou
ov1da_]im ¢.pop. 73, 78/ ¢.or. 18, 18a, nebytové prostory se zde
a garantované parkovani.

; né-technickém stavu po celkové revitalizaci. Bytova jednotka
technickém stavu, udrzovana.

67,56 m? + 4,77 m?2 zasklena lodzie + 3,27 m?2 lodzie +

ova plocha, :%spozice:
4,20 m?2 sklep ; 2+1

\ 5.NP/6 NP + podzemni podlazi; sklonita stfecha
Ky.ve ¢nim celku: p.¢. 67 a 68; celkova plocha 715 m?2
a pozemcich: id. 714/18889
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Pro cenové porovnini byly vybriny tyto srovnivaci nemovité véci - realizované ceny:

1. Realizovand cena: k.i. Trnitd, ul. Spitilka é.pop. 167/&.or. 21

KC: 5,350.000,- Ké

V-13512/2023, prav. G¢é. vkladu 26.7.2023
Podlazi: 4 NP; sklonita stfecha, bez vytahu
Podlahova plocha: 77,7 m? +lodzie 5,2 m?

Jednotkova cena: 68.855,- K&/ m? podlahové plochy

Byt 167/3 v osobnim vlastnictvi s dispozici 2+1 a velkorysou podlahovou plochou 77,7 m2.
Byt se nachazi ve 4.NP cihlového bytového domu v uliéi Spitdlka a svoji polohou je idealni
pro koupi za ucelem investicni pfilezitosti a nasledného pronajmu. Vsechny mistnosti v
byté jsou prostorné a nepriichozi. Kuchyné je vybavenma rok starou kuchynskou linkou s
ynovym varicem, elektrickou troubou, digestofi a myckou. Kuchyné, loznice a uzaviena
€ je orientovana na vychodni stranu do dvora, Prostorny obyvaci pokoj ma orientaci na
d a do ulice. Koupelna je vybavena sprchovym koutem, umyvadlem a prackou. WC je
mostatné. Vytapéni bytu zajistujidplydove vafky a ohfev vody elektricky bojler. Rozsahlé

pni prostory jsou ke spoleénému uzivani majitelfy bytového domu. V uzavieném dvoie
iU vyhrazena parkovaci mista zadpoplatek 4.000,- K¢/mésicné, které se hradi do fondu
SVJ. Do budoucna, ke stdvajicim mistim piibudou dalsi, odbouranim skladovych
které nejsou vyuzivany. Do dvora se'lze dostat pouze prfes zamcena vrata na ovladani.
1y mistnosti: Obyvacipokoj (25,4 m?), loznice (15,8 m?), lodzie 5,2 m?, kuchyné (15
), koupelna (3 m?), WC (1,2 m?), ehodba (12,4 m?).

L , lokalita je srovnatelna, byt je ve 4.NP, velikost porovnavané
hodném dispoziénim feseni — Uprava +10%, stavebné-technicky stav

[ bez revitalizace — tiprava +10%, stavebné-technicky stav je lepsi u

¢ _Mprava -2%, vybaveni je lepsi u Jjednotky porovnavané — uprava -2.
:68.855,- * 1,10 * 1,10 * 0,98 * 0,98 = 80.015,- K&/ m?

4 cena: k.G. Trnitd, ul. Stépanska &.pop. 372/é.or. 12

5,600.000,- K&

V-14596/2023, prav. uc¢. vkladu 10.8.2023
3 NP; sklonita stiecha, vytah

68 m? + balkon 1,7 m? + sklepni kéje 7,8 m?2
82.353,- Ké&/m? podlahové plochy

4 plocha: .
OV cena:
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Byt €. 372/6 s dispozici 3+1 v osobnim vlastnictvi se nachazi ve 3.NP/6 (s vytahem), CP 68
m? (+ balkon 1,7 m? a sklep 7,8 m?). Kuchyné 9,91 m? vybavena kuchynskou linkou s el.
sporakem (dlazba) se vstupem na Balkon 1,71 m?2, Obyvaci pokoj 17,51 m? (plovouci
podlaha), Pokoj 14,66 m? (plovouci podlaha), Pokoj 10,92 m? (plovouci podlaha), Pfedsin 9,1
m? (dlazba), Koupelna se sprchovym koutem 3,12 m? (dlazba, keramické obklady), WC 1,13
m? (dlazba) a Komora 1,3 m? (dlazba). K bytu nalezi sklep 7,88 m2. Orientace bytu: obyvaci
pokoj a pokoj JV (do uhce] pokoj a kuchyn SZ (do vnltrobloku) Byt ma plastova okna s
dvojsklem. V roce 2010 se délaly nové el. rozvody vcetné pojistkové skfifnky. Rekonstrukce
bytu v roce 2018 (komplet nova koupelna s WC, kuchynska linka, podlahy, vyméha
nekterych dvefi). Vytapéni a ohiev TUV zajistén dalkovym topenim (brnénské teplarny)s Cely
dum byl revitalizovan v roce 2010, kdy se délala nova fasada, vytah, nova okna, stupacky
voda, rozvody elektfiny, balkony a ptdni vestavby.

Vyhodnoceni:
Realizovana cena v 8/2023, lokalita je srovnatelna, byt je ve 3.NP, velikost porovhavané

jednotky je srovnatelna, dispoziéni feSeni 3+1, stavebné-technicky .stav budovy je
srovnatelny, stavebné-technicky stav je lepsi u jednotky porovnavamé - uprava -2%,
vybaveni jednotky je u porovnavané nemovitosti lepsi — iprava -2%.

Upravena jednot. cena: 82.353,- * 0,98 * 0,98 = 79.092,- K&/ m?

3. Realizovana cena: k.i. Zabrdovice, ul. Tkalcovska ¢.pop. 676/¢.or. 12

5,850.000,- Ké :

V-14913/2023, prav. ué. vkladu 16.8.2023

4 NP; sklonita stfecha

80,1 m? + balkon 1,9 m? +:sklepni kéje 4,6 m?
73.034,- Ké&/m? podlahové plochy

Byt je velmi hezky dispozi¢né feSeny, ma prostorné pokoje se
: ra obou pokoji je pfes 21 m?2). U kuchyné se nachazi dalsi
r 9,7 m2. Vstupni chodba je rovnéz prostorna - 14,4 m2. V kuchyni je
ystup na balkon ktery je orientovan do dvora. Byt ma plastova okna (2016),
pothy koberci. Elektrorozvody jsou jiz v médi. Koupelna je se sprchovym
onstrukce probéhla v roce 2007 a od té doby je velmi dobfe udrzovana. Dim je
2018). K bytu nalezi sklepni koje 4,6 m?2, moznost vyuzivani spoleéné
] /kolérnyasuéé_rny.

a cena v 8/2023, lokalita je srovnatelna, byt je ve 4.NP, velikost porovnavané
. vétsi s dispozici 2,5 +1 — Uprava +10%, stavebné- -technicky stav budovy je
telny, stavebné-technicky stav jednotek je srovnatelny, vybaveni jednotky
avaneé je mistné lepsi - uprava -2%.

jednot. cena: 73.034,- * 1,10 * 0,98 = 78.731,- K&/ m?

ni porovnivaci hodnoty

odnoceni byly pouzity 3 realizované ceny porovnatelnych nemovitosti v dané
‘Realizované kupni ceny byly sjednany mezi nezavislymi subjekty.

aci hodnota ocenované jednotky se po vySe uvedeném vyhodnoceni nachazi
8.731,- K¢/m? az 80.015,- K&/m?; tj. pfi podlahové ploSe oceniované jednotky
se hodnota jednotky pohybuje v intervalu 5,319.066,- K¢ az 5,405.813,- Ké.
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Vyhodnoceni a urceni obvyklé ceny:

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

V blizkosti ocefiovaného majetku se stavby, které ovlivaiuji Zivotni prostfedi a tim i cenu
obvyklou nenachazeji. Lokalita neni v zaplavovém uzemi. Dle sdéleni zadavatele neni
k ocenovanym nemovitostem vedeno zadné stavebni fizeni.

Vyse uvedené nemovitosti, resp. bytovy dim &.pop. 73, 78 a pozemky parc.é. 67, 68
v k.. Trnita jsou se zpusobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni pamétky,
pamatkove zony, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky. VySe uvedena skutecnost
,je omezenim zejmena pro stavbu bytoveho domu zejmena pri provadenl stavebnich préci,

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:

lokalita vhodna pro bydleni s dobrou dostupnosti centra Brna i dalniéni sité
odpovidajici ob¢éanska vybavenost lokality

: napojeni na veskeré inzenyrské sité

j budova po ¢éaste¢né revitalizaci

byt v 5.NP, v budové je vytah

- samostatné vstupy do pokojui, 2x lodzie, sklepni k

I

1 ny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:
-~ ru8na ulice s provozem nakladni dopravy
- na ulici jsou bydlici socialné a ekonomicky slabé skupiny obyvatelstva
-~ Dbyt bez zasadni modernizace a rekonstrukce
- byt bez garantovaného parkovani
i stanoveni obvyklé ceny musime brat v vahu, Ze nejlépe jsou prodejné malé a mensi
dnoty. Souvisi to jednat s célkovou vysi Je_]ICh kupni ceny, ktera je dostupna Sirsi
‘ale takeé s nizSimi naklady na provoz bytové jednotky, které musi budouci vliastnik
at a které v poslednim obdobi stdle narustaji. Jejich jednotkové ceny za 1 m?
plochy Jjsou Vyééi 1 bytovych jednotek stfednich a velkych.
'bn téﬁ bytovymi jednotkami 2+1, pfip. 3+1 s plochou cca 70 m? se
edlna poptavka po obdobnych bytech v OV je v dané lokalité v
ky stav budovy a jednotky odpovida dobé pofizeni a provedené

rystihuje obvyklou cenu nemowtostl t 5 400.000,- K¢.

na nemovitych véci - jednotky &. 73/12 - byt v budové Trnita &.pop. 73, 78 -
ﬁﬁ:m na pozemcich parc.¢. 67 a parc.c. 68, vcetné podilu id. 714/18889 na
ch éastech domu a pozemcich - LV 220: parc.¢. 67 — zastavéna plocha a nadvoii a
-—zastavéna plocha a nadvori, vSe v katastralnim tizemi Trnita, obci Brno, podle

vu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024 ¢ini 5,400.000,- K&.

g, Muténicka 8, 628 00 Brno * mobil: 728-784 962 * 14



Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Spitélka ¢ pop. 73/8.0r. 18, v Brné

4.2. Urceni ceny zjiSténé nemovitych véci - jednotky &é. 73/12 - byt v budové
Trnita ¢.pop. 73, 78 — bytovy diim na pozemcich parc.¢. 67 a parc.¢. 68, véetné podilu id.
714/18889 na spoleénych c¢astech domu a pozemcich - LV 220: parc.é. 67 - zastavéna
plocha a nadvoii a parc.c. 68 — zastavéna plocha a nadvofi, vSe v katastralnim uzemi

Trnita, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024

Ocefiovaci pfedpis

‘Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonil
¢. 121/2000 Sb., é. 237/2004 Sb., é. 257/2004 Sb., (':. 296/2007 Sb., é. 188/2011 Sh.,
¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
6. 225/2017 Sb. a c 23772020 Sb a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., & 457/2017 Shb.,
¢. 188/2019 Sb., é. 488/2020 Sb., 6.424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sh. a &. 434/2023 Sb
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Byt é. 73/12 v budové &.p. 73, 78 — bytovy dim na pozemcich p.é. 67, 68, k.t Trnita

Jihomoravsky
Brno-mésto
Brno

Trnita

et obyvatel: 396 101
adni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 10 562,00 K&/m?

lex trhu s nemovitymi vécmi

znaku é. P;
na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
cke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti  V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo
tka se spoluvl. podilem na pozemku
v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
einost: '-B&z vlivu II 0,00
i IT 0,00
telnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
znamobce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisica III 1,00

- vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi

ebo oblibené turistické lokality

ovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, VI 1,00
1 sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad

yvatel
a v} ba@nost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni I 1,00
kladni skola)

ch ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou é.1

: 3 ocenovaci vyhlasky:
5

I‘1-=P5*P7*P3*Pg*(1 + Y P)=1,000
i=1
ich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
£
It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + Y, Pj)=1,000
i=1
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotly pFi ulici Spitdlka épop. 73/¢.0r. 18, v Brné

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel
h Nazev znaku ¢ P;
1. Druh a téel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostifedi: Rezidenéni I 0,04
zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 11 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek I 0,00
~ lze napojit na vsechny sité v obci nebo obec bez siti v
5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna 1 0,00
~ obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, \% 0,00
Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce w 0,03
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech neba.v okoli - I -0,20
~ konfliktni skupiny obyvatel bydlici v lokalité
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00
Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - hluénostsed depravy; I -0,20

lokalita neni vyhledavana
11

polohy Ip=P; * (1 + ) P)=0,690
i=2 |
adech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
y €. 3 ocenovaci vyhlasky:
ient pp = It * Ir = 0,690
ich piipadech ocenénimemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
nt pp = Ir* Ir = 0,690

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Brno - oblast 5

2 79 let
ekonstrukce provedena v roce: 2022
R i cena ZC (pfiloha ¢&. 27): 89 661,- K&/m?
koeficient dle typu
podlahové plochy
6,60 * 1,00 = 6,60 m?2
22,96 * 1,00 = 22,96 m?
22,97 * 1,00 = 22,97 m?
8,61* 1,00= 8,61 m?
0,85* 1,00= 0,85 m?2
1,34 * 1,00 = 1,34 m?
3,14 * 1,00 = 3,14 m?
1,09 * 1,00 = 1,09 m?2
4,77 * 0,70 = 3,34 m?
3,27 * 0,20 = 0,65 m?2
5 4,20 * 0,10 = 0,42 m?
podlahova plocha bytu: 71,97 m?
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Spitdlka & pop. 73/Gor. 18, v Brné

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Nazev znaku é. V;
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce 1Y 0,10
vyzdivana
2. Spolecné casti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, II 0,00
susarna, sklad
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - byt v 5.NP  II 0,00
- vjtah
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové 1T 0,03
~ strany - s vyhledem
6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PfisluSenstvi tplné - standardni III 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni  IIL 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni kdje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Podlahové topeni obytnych mistnosti - dalkové, V. 0,07
vyménik v domeé; teplovodni vedeni ve stropni kci
térium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1T 0,00
vaebne technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — 111 0,85

dpoklad provedeni men8ich stavebnich tprav) - zanedbana
Udrzba, byt bez zdsadni modernizace

ient pro stavby 2 roky po celkové rekonstrukeci:
s=1-0,005* (2 + 15)= 0,915

9

vybaveni Iv=(1+ 3 Vi)*Vi*0,915=10,933

i=1

véc je soucasti pozemku

trhu s nemovitymi vécmi Ir = 1,000

lohy pozemku Ir = 0,690

=ZC*Iy =89 661,- K¢/m? * 0,933 = 83 653,71 K&/m?2

cena upravena ZC
97 m2 * 83 653,71 K&/m2* 1,000 * 0,690= 4 154 184,68 K¢

im zplisobem = 4 154 184,68 K¢

pto s _\.@ odilu jednotky na pozemcich
>

ex tehul s nemovitostmi It = 1,000
&x polohy pozemku Ir = 0,690
)

ex omezujicich vlivii pozemku

0 ‘ c. P;
ky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné IV 0,00
orientace

zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

a Uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné I 0,00

i uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

neuvedené: Bez dal$ich vlivii - neuvazuji I 0,00
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Znalecky posudek o obvykié cené bytové jednotky pri ulici Spitélka & pop. 73/&.or. 18, v Brné

6

Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * I * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,690 = 0,690

vebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od.
této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

. Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni (K /m?] Index Koef. FPKQ_LIJ 2]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
8§ 4 odst. 1 10 562,- 0,690 7287,78
- Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m2] [K@/mﬁ] [K&]
zastavéna plocha a 67 249 7287,78" 1814 657,22
nadvori
zastavéna plocha a 68 466 7 287,78 3396 105,48
nadvofi | ,
715 5 210 762,70

ebni pozemky - celkem
5210 762,70 Ké

- zjisténa cena celkem

¢ho majetku pro stanoveni podilu jednotky
5210 762,70 K&

5210 762,70 Ké

1

ovd cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:
4 154 184,68 K¢

tova jednotka bez spoluvlastnického podilu

A ceny lpoluvlastni&yg ;podﬁem na pFisluSenstvi a pozemku
5210 762,70 Ké

18 889

podilu:

18889 = 196 965,67 K&

3 prislusenstvi a pozemku + 196 965,67 K¢

4 351 150,35 K¢

ka ¢. 73/12 - byt - zjiSténa cena zaokr. dle §50 = 4 351 150,- K¢

slovy: Ctyfimilionytfistapadesdatjednatisicjednostopadesdt Ké
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Spitdlka &pop. 73/¢.0r. 18, v Brné

5. Oduvodnéni

Ocenéni obvyklou cenou bylo provedeno v souladu se zakonem ¢&. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisti a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb.,
ve znéni vyhlagky ¢. 434/2023 Sb., podle stavu ke dni 18.1.2024; byl zajistén dostatecny
‘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 ocenovani
etku), ktera je citovana v kapitole Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat.

Ocenéni cenou zjisténou bylo provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., oocenovani
etku ve znéni zakon® &. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢.'296/2007
¢. 188/2011 Sb ¢. 350/2012 Shb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2@13 Sh.,
2_8/2014 Sb., 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a Vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb., ve
ni vyhlasky C 199/2014 Sb., é. 345/2015 Shb., c 53/2016 Sb., é. 443/2016 Sb
. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb c. 488/2020 Sb ¢. 424/2021 Sb &. 330 /2022 Sb,.
434/2023 Sb., kterou se provadejl nektera ustanoveni zakona ¢ A51) 1997‘Sb

Pro uréeni obvyklé ceny nemovitosti byla pouzita porovnavaci metoda, ktera vychazi z
mani cen vybranych nemovitosti. Vzorek porovnavanych nemovitosti byl sestaven ze
zovanych cen obdobnych nemovitosti v casovém useku odpovidajicim datu ocenéni.
vané ceny byly prevzaty z kupnich smluv, které jsou ulezeny v databazi znalce.

eni obvyklé ceny nemovitosti porovnavaci metodeu ze sjednanych cen, umoznuje
vystlhnout obvyklou cenu u nemovitosti, které jsou obchodovany v dostatecném
i v daném segmentu trhu za urcity ¢asovy usek a nemovitosti jsou srovnatelné svou
, velikosti, charakterem. _

a se pak opird o metodické postupy citevané v kapitolach Popis postupu pfi sbéru
dat a Popis postupu pfi zpracovéﬁi dat a dale zkusenosti znalce.

ykla cena byla urcena po zvazeni vsech okelnosti, které ma_]l na cenu vliv, bez
dnéni vlivi mimofadnych qkqlnoﬁtg, trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo

jiciho a vlivu zvlastni obliby,,

i stanoveni obvyklé cény k dath ocenéni se pfedpoklada, Ze na posuzovanych

ani piipadna vécna bfemena, nemovitosti jsou ve stavu bez
i, vyjma skutecnosti v posudku uvedenych.
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6.1. Citace zadané odborné otazky

Predmétem znaleckého posudku bylo urcit obvyklou cenu/trzni hodnotu ve smyslu
inice uvedené v § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku, nemovitych véci:
notky €. 73/12 — byt v budové Trnita é.pop. 73, 78 — bytovy diim na pozemcich pare.¢. 67
parc.¢. 68, véetné podilu id. 714/18889 na spolecnych castech domu a pozemcufh LV
parc.¢. 67 — zastavéna plocha a nadvofi a parc.¢. 68 — zastavéna plocha a nadvori, vse
tastralnim tizemi Trnitd, obei Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024.

emovité véci jsou zapsané na LV ¢. 487 - byt, LV ¢. 220 — bytovy diim a pozemky, vse
stralni Uzemi Trnitd a obec Brno, u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
stralni pracovisté Brno-mésto.

.2. Odpovéd

ykli cena nemovitych véci - jednotky &. 73/12 - byt v budové Trnita ¢.pop. 73, 78 —
dim na pozemcich parc.c. 67 a parc.¢. 68, wéetné podilu id. 714/18889 na
ch éastech domu a pozemcich - LV 220: pare.é. 67 = zastavéna plocha a nadvoii a
8 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe v katastrdlnim fizemi Trnita, obci Brno, podle
| ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024 ¢ini 5,400.000,- K&; slovy:PétmiliontctyristatisicKe.

minky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho pfesnost

nesdélil zadné podminky pfipadné  skuteénosti majici vliv na presnost

Ci pfg_éilojené podklady a poskytnuté informace a nenese pravni
adu a nepravdivych informaci poskytnutych zadavatelem.

Ing. e Janickova
Mutégicka 8, 628 00 Brno
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aleckd dolozka

Pfi zpracovani znaleckého posudku nebyl pfizvan konzultant.

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

ecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soud
dne 9.12.2002 pod pof.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
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