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DODATEK ¢.1

ke znaleckému posudku
¢. 017753/2023

Zadavatel znaleckého posudku poZaduje aktualizovat cenu obvyklou k datu 10.1.2024

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci — bytové jednotky ¢. 2680/3 v bytovém dome &p.
2680, Skacelova 41, obec Brno, katastralni izemi Kralovo Pole, okr. Brno — mé&sto v&etné
podilu na spole¢nych ¢éastech a pozemku.

Struény popis:

Ocenovany byt 1+1 je umistén v prvnim nadzemnim podlazi bytového domu. Dispoziéné je
¢lenén na predsil, koupelnu s WC, kuchyii, pokoj a spiz. Vybaveni bytu je na trovni nizsiho
standardu, vytapéni je etdzové plynovym kotlem. K bytu o vyméte 43,00 m? naleZi sklepni
prostor 6,30 m?* a podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku ve vysi id. 460/10699. Dim
je castecné modernizovany — provedena byla vyména oken za okna plastovd, vymeéna
stoupaciho potrubi (voda, plyn, kanalizace), modernizace sklepnich prostorl, vymeéna
vstupnich dvefi. V domé neni vytah. V ocefiovaném byté je nov€jsi rozvod topeni
s deskovymi radiatory a plynovym kotlem. Modernizovany je rozvod elektro.

1.NP bytu - vyéet mistnosti placha koeficient KZp | zapodit. plocha
kuchyné 16.40 [ m? 1.0 12.04 | m?
predsif 4.20 [ m? 1.0 4.16 | m?
pokoj 17.20 | m? 1.0 13.59 | m?
koupelna s WC 4.20 | m? 1.0 3.85 | m?
Spiz , 1.00 | m? 1.0 0.49 | m?
sklep 6.30 [ m? 0.5 3.15|m?
| Souket ploch za podlazi 49.30 | m?| \ 46.15 | m?
3. Nalez

| Srovnavaci metoda

| 1. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzeratu 08/2023

Konstrukéni provedeni | Stavba zdéna

Byt se nachdzi v |4.NP | Pocet NP domu celkem |5 Pocet podlaZi bytu |1

Velikost bytu |2 + 1 [ vytah Ne Podlahové plocha | 53,0 [m?
Cena za nemovitost 4 495 000 | K& 84 811 [K&/m2
Redukce ceny 10 | %

Redukovana cena 4 045 000 | K¢ 76 330 | K&/m?




Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Byt OV 2+1, Brno — Cerna Pole, ul. Jugosldvskd, pévodni zdény bytovy dlim ve stafi vice jak 70 rokfl s celkovymi péti
nadzemnimi podlaZimi, zastfeSeny nizkou sedlovou stfechou. V podzemnim podlaZi jsou umistény sklepni prostory a
spolecné prostory, v nadzemnich podlaZich jsou situavany byty. Bytovy diim je nezatepleny &astedné rekonstruovany —
vyména rozvodi ve spoleénych prostorach, prava sklepnich koji, rekonstrukce stfechy. Srovndvaci byt je umistén ve
Ctvrtém nadzemnim podlaZi bytového domu. V byt& je vnitfni vybaveni fyzicky i moréln& opotiebené, jednoducha
kuchyfiska linka, podlahy s parketami, PVC a dlazba, okna dFevéna dvojita. Viytapéni lokalni plynovymi piimotopy. K bytu
o vyméfe 51,0 m2 naleZi dva sklep 3 m2. Byt je-uréen k celkové rekonstrukci. Dim je napojen na infenyrské sité - rozvod
vady, plynu, elektro a kanalizace.

Oba bytové domy, se srovnévacim a ocefiovanym bytem se nachazi ve vyhledévanych lokalitich pro oblast bydleni, jsou
stejného konstrukéniho FeSeni, objemoveé je bytovy diim se srovnavacim bytem vétsi, stafim se vjznamné neli§. Byty se
ligi dispozici, ocefiovany byt je v dispozici 1+1 s mendf vymérou uzitné plochy 46,15 m2 oproti bytu srovnavacimu. Vnitini |
vybaveni u obou bytfi je na stejné technické drovni. Srovnavaci byt je v nabidce na prodej, uplatnéna je redukce pramene
ceny (10 %). Srovnavaci hodnotu odhaduji na 3,70 mil K¢, co? v pfepottu na jednotkovou cenu odpovida 80 173 Ké/m2 |
zapoditatelné plochy.

2. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzeratu 10/2023

Konstrukéni provedeni

Stavba zdéna

Byt se nachézi v | 1.NP

| Poet NP domu celkem

7

Pocet podlazi bytu

1

Velikost bytu  [1+1

| Vytah

Ano

Podlahova plocha

43,50 | m2

Cena za nemovitost

3 500 000 | K&

80 460 | K&/m?

Redukce ceny

10| %

Redukovana cena

3 150 000 | K&

72 413 | K&/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Byt OV 1+1, Bro — Ponava, ul. Stfedni, zdény bytovy dfim po provedené Eastetné rekonstrukci s celkovymi sedmi
nadzemnimi podlaZimi, zastfeSeny sedlovou stfechou. V prvnim nadzemnim podlaZi jsou umistény byty, spoleéné prostory
a sklepy. V nadzemnich podlaZich jsou umistény byty. V byt je vnitfni vybaveni na trovni béZného standardu (zafizovaci
predméty, obklady, dlazby, kuchyiiska linka). Vytapéni bytu je etdové plynovym kotlem. K bytu o vymére 38,0 m2 naleZi |
sklep (11 m2). Ddm je napojen na inZenyrské sité - rozvod vody, plynu, elektro a kanalizace.

Oba bytové domy, se srovnavacim a ocefiovanym bytem se nachézi ve stejné lokalité, jsou stejného konstrukéniho fesent,
objemove se vyznamné nelisi, rekonstruovény jsou aba domy pfiblizné ve stejném rozsahu. Oba byty jsou v dispozici 1+1,
podlahovou plochu maji oba byty téméF stejnou. Vnitini vybaveni ma srovnavaci byt na vyE&i technické Grovni oproti
vybaveni bytu ocefiovanému. Srovnavaci byt je v nabidce na prodej, uplatnéna je redukce pramene ceny (10 %).
Srovnavaci hodnotu odhaduji na 3,0 mil K&, co? v pfepottu na jednotkovou cenu odpovida 65 000 K&é/m2 zapoCitatelné
plochy.
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3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzerdtu 08/2023

Konstrukéni provedeni | Stavba zdéna

Byt se nachdzi v |2.NP | Pofet NP domu celkem | 4 Polet podla bytu |1

Velikost bytu [ 2 + 1 | vytah Ne Podlahova plocha | 54,0 [ m?
Cena za nemovitost 4 750 000 | K& 87 865 | K&/m2
Redukce ceny 10| %

Redukované cena 4 275 000 | K& 79 078 | K&/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Byt OV 2+1, Brno - Husovice, ul. Musilova, plivodni zd&ny bytovy dfim ve stéfi cca 70 rokd s celkovymi Ctyrmi nadzemnimi
podlaZimi, zastfedeny plochou stfechou. V podzemnim podlaZi jsou umistény sklepni prostory a spolené prostory,
v nadzemnich podlaZich jsou situovény byty. Bytovy diim je nezatepleny s plastovymi okny. Provedena byla rekonstrukce
vnitfnich rozvodti ve spoleénych prostorach. Srovnavaci byt je umistén ve druhém nadzemnim podiaZi bytového domu. V
byt je udrfované vnitini vybaveni na Grovni nizého standardu (zafizovaci pfedméty, obklady, dlazby), kuchyniskz linka.
Vytap&ni bytu je Ustfedni dalkové. K bytu o vyméFe 52,80 m2 néleZi sklep (2,4 m2). D&m je napojen na inZenyrske sit -
rozvod vody, plynu, elektro a kanalizace.

Bytovy dfim se srovnavacim bytem se nachazi v lokalitd méné vyhledavané pro oblast bydleni oproti bytovému domu
s ocefiovanym bytem. Oba bytové domy jsou stejného konstrukéniho a objemového fedeni. Stafim se obz domy vyznamne
neli& a jsou bez rozsahlejéich rekonstrukci. Byty se li3 dispozici, ocefiovany byt je v dispozici 1+1 s mensi vymérou uime
plochy 46,15 m2 oproti bytu srovndvacimu. Vnitini vybaveni u obou bytd je na stejné technicke Grovni. Srovnavac oyt 32
v nabidce na prodej, uplatnéna je redukce pramene ceny (10 %). Srovnavaci hodnotu odhaduji na 3,80 mil &, coZ v
prepottu na jednotkovou cenu odpovida 82 340 K&/m2 zapoditatelne plochy.
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4. Posudek — ocenéni nemovitosti

4.1. Trzni hodnota nemovitosti

Pouzitd metodika ocenéni:

Pro odhad obvyklé ceny (trni hodnoty) je hodnoceni provedeno metodou srovnavaci
(trzni, statistickou).
V principu se jedna o vyhodnoceni sou¢asnych nabidkovych cen a cen neddvno prodanych
porovnatelnych nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priizkumu trhu
nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelaft,
sledovanim aukei a draZeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravei nemovitosti.
Ve srovndvaci metodé jsou pro hodnoceni pouzity nabidkové ceny z realitniho serveru
sreality.cz. Vysledkem hodnoceni je trzni hodnota.




4.2. Vysledky analyzy dat

'Vyhodnoceni srovnavaci metody

Rozpéti redukovanych cen | 72 413 - 79 078 | K&/m? | 3 150 000 - 4 275 000 | K&

Stanovena cena za 1m? v ocefiované nemovitosti | 75 840 | K&/m?

V tomto konkrétnim piipadé na zakladé vysledkd mistniho 3etieni a posouzenim lokality, umisténi bytového domu, Jeho
technického stavu, vybavem bytu a s pfihlédnutim na soucasny vyvoj cen bytll na realitnim trhu odhaduji srovnavaci
hodnotu na 3,50 mil. K&, co? v pfepoctu na jednotkovou cenu odpovida 75 840 K&/m2 zapocitatelné plochy.

Informace ve vztahu k uZivani nemovitosti, nebo jejiho pronajmu

Nemovitost neni | pronajata

Trzni hodnota

Zapotitateln podl. plocha | 46,15 m? | 75 840 | K&/m? | 3 500 000 | K&
' Trzni hodnota 1 3 500 000 | Ke
[ T¥i miliony pétset tisic | K&

Komentar k cené

VyZe uvedend cena obvykla je stanovena s Gvahou pripadné nutnosti prodeje nemovitosti v ¢asovem horizontu do 6 - ti
2
mésict.

5. Oduvodnéni

Pii uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pfedmétné nemovité véci byl pouZity porovnavaci
zptisob, vychazeno bylo z porovnatelnych nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorne
faktory ziskanych parametri, slovné popsény a provedeno zdivodnéni vysledku porovnani.
Bytové jednotky pouzité pro srovnani jsou srovnatelné zhlediska polohy — lokality.
konstruk&niho provedeni, vybaveni, stavebné technického stavu a vyméry podlahové plochy.
Trzni hodnota byla odhadnuta ze srovnavacich hodnot s piihlédnutim na soucasny vyvoj cen
nemovitosti na realitnim trhu.

6. Zavér

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadavatel dodatku ke znaleckému posudku pozaduje:
stanovit cenu obvyklou (trZni hodnotu) bytové jednotky &. 2680/3, ul. Skacelova 41, obec Brno,
katastralni uzemi Kralovo Pole k datu 10.1.2024.

6.2. Odpovéd’

Trzni hodnota bytové jednotky & 2680/3 v bytovém domé ¢p. 2680, Skacelova 41, obec
Brno, katastralni izemi Kralovo Pole, okr. Brno — mésto véetné podilu na spoleénych
¢astech je odhadnuta:

3500 000,00 K¢

Slovy: tiimilionypétsettisic K&



6.3. Podminkv spravnosti zavéru

Porovnavaci metoda, pii stanoveni trzni hodnoty bytove jednotky, je zaloZena na usudku
znalce. Uvedena trzni hodnota je odhadovana ¢éstka.

6.4. Odména, nahrada nakladi znalce

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

V Bmé dne 6.2.2024
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Ing. Jan Zamecnik
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