Znalecky posudek ¢. 061311/2024

o uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty

jednotky &. 542/3 - byt v budové Staré Brno, ¢.pop. 542 - bytovy dum
na pozemku parc.é. 840 - zastavéna plocha a nadvofi,
véetné podilu id. 3940/142130 na spoleénych ¢astech domu a pozemku,
v§e v katastralnim tizemi Staré Brno, obci Brno,
podle stavu ke dni 2.8.2024.
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Zadavatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Brno
Meéstska ¢ast Brno-stred
Odbor majetku Uradu méstské casti
Dominikanska 2
601 69 Brno
Uéel znaleckého posudku: podklad pro prode;j

Ocenéni dle zakona é. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, o ocefioviani majetku

ve znéni pozdéjSich pfedpisu a vyhlaSky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 434/2023 Sb., podle stavu ke dni 2.8.2024 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 bremena.

Posudek obsahuje 22 stran textu a 2 prilohy.
Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich, vytisk ¢. 1
V Brné, dne 8.8.2024



Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky p¥i ulici K¥izkovského ¢.pop. 542/¢.or. 19, 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 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, nemovitych véci — jednotky ¢. 542/3 -
byt v budové Staré Brno, ¢.pop. 542 — bytovy dim na pozemku parc.c. 840 - zastavéna
plocha a nadvofi, véetné podilu id. 3940 /142130 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku,
vée v katastralnim tizemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu ke dni 2.8.2024.

Nemovité véci jsou zapsané na LV &. 5643 - byt, LV ¢. 4652 — bytovy dum a pozemek, vSe
katastralni uzemi Staré Brno a obec Brno, u Katastralniho ufadu 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. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku

Zadavatel nesdélil zadné podminky pfipadné skute€nosti majici vliv na pfesnost
znaleckého posudku.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Krizkovského ¢.pop. 542/¢.or. 19, v Brné

2. Vyéet podkladu

2.1. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

Podklady poskytnuté zadavatelem:
e Objednavka zadavatele ¢.j.: MCBS/2024/0127628 /KOUP ze dne 29.7.2024
e Kopie Vypisu z katastru nemovitosti, LV €. 5643 v k.u. Staré Brno, k datu 29.7.2024,

predano zadavatelem — priloha é. 1

Kopie katastralni mapy, internetova databaze - priloha ¢é. 2

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

Cast prohlaseni vlastnika; pfedano zadavatelem

Vysledky mistniho Setfeni ze dne 2.8.2024

Skuteénosti zjisténé pri prohlidce na misté samém

Informace a podklady poskytnuté zadavatelem

Informace sdélené zastupcem SVJ panem Ing. TomaSem Prokopem

Fotodokumentace pofizena pri mistnim Setfeni — viz. text

Udaje z operatu Katastru nemovitosti - vgrez — viz. text

Udaje z platného tizemniho planu - https://upmb.brno.cz/ - vyrez — viz. text

Udaje o zaplaveé - https://geoportal.gepro.cz/ - vyrfez — viz. text

Udaje aplikace Valuo o realizovanych cenach

Vlastni databaze sjednanych cen nemovitosti

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

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 é. 443/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 457/2017 Sb, vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vyhlasky ¢. 424 /2021 Sb., vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. a vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.

2.1.1. Vlastnické a evidencni adaje

Dle Vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 5643 pro k.u. Staré Brno, obec Brno, k datu
29.7.2024, jsou posuzované nemovitosti - jednotka ¢. 542/3 — byt v budové Staré Brno
¢.pop. 542 — bytovy dim, v katastralnim tzemi Staré Brno, v obci Brno, ve vlastnictvi:

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

V éasti C - Vécna prava zatézZujici nemovitosti v éasti B véetné souvisejicich tdaju na listu
vlastnictvi ¢. 5643 k datu 29.7.2024 vedeného u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto, katastrdlni iizemi Staré Brno, je uvedeno ,,Bez zapisu“.

Vyse uvedené nemovitosti, resp. pozemek parc.é. 840 s bytovym domem é.pop. 542 v k.i.
Staré Brno  jsou se zpusobem ochrany: ochranné pdsmo nemovité kulturni pamdtky,
pamatkové zony, rezervace, nemovité ndrodni kulturni pamatky.

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Udaje pottebné pro vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala prohlidkou na misté
samém dne 2.8.2024 a z podklad (viz. vyse).

Ocenované nemovitosti odpovidaji zakresu v katastralni mapé a evidenci v operatu KN.

Il:l‘forntlace z ostatnich, zejména vefejnych zdroju, které byly v tomto znaleckém posudku
pouzity, jsou povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné.

Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zalozeny na pfedpokladech
V‘tomto znaleckém posudku uvedenych. Ptipadné rozdily mezi vyslednymi hodnotami a
VyStl}py prubéznych vypoctl jsou zpusobeny zaokrouhlenim.

Vyse uvedené nemovitosti, resp. pozemek parc.¢. 840 s bytovym domem ¢&.pop. 542 v k.u.
Start? Brno, jsou se zplusobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni pamatky,
pamatkové zoény, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Krizkovského é.pop. 542/C.or. 19, v Brné

3. Nalez

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢&i tvorbé dat

Dle zadani je tikolem znaleckého posudku urceni obvyklé ceny/trzni hodnoty ve smyslu
definice uvedené v § 2, zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitych véci:
jednotky ¢. 542/3 - byt v budové Staré Brno, ¢.pop. 542 — bytovy dum na pozemku parc.c.
840 — zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu id. 3940/142130 na spoleénych castech
domu a pozemku, vSe v katastralnim tizemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu ke dni
2.8.2024, pro ucel prodeje.

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

,(2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo p#i poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho. ani vliv zvlastni obliby.
Mimo¥adngmi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich & jingch kalamit. Osobnimi poméry  se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vypljvajici z osobniho vztahu k nim.
Obuykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se porovnanim ze sjednanych
cen.

(3) V odiivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlaStni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazZuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Duvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovand ¢astka, za kterou by
meély byt majetek nebo sluzba sménény ke dniocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénénym v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoliv v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji- Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle.

(5) Uréeni obuvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni
zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaju, 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.“

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

»8 la- Uréeni obvyklé ceny

(1) Of)vykld cena se uréuje porovndnim sjednangch cen stejnych, popfipadé obdobnych
predmétu ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani
Se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obuvyklé ceny zahrnuje

@) vgbér udajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych

predmeéti na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
oceneéni,

b) srozinavaci analyzu udajii z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s tdaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Krizkovského ¢.pop. 542/¢.or. 19, v Brné

c) uréeni zdkladni jednotky pro porovndni a parametri s vyznamngm podilem na vysi
ceny, urceni rozdilu parametri mezi ocefiovangmi pfedméty ocenéni a obdobnymi
pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobngch predmétii ocenéni od
predméti oceriovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptisobend korekci musi byt
fadné oduvodnéna,

e) vybér, oduvodneéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zduvodnéného pfFipadného vyloucéeni odlehlych udaji a

f) urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravengch cen.

(3) Udaje pouzité pro urceni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
u musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné dolozZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predmétu ocenéni provedeny,
a jejich vysledky.

§ 1b - Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovand castka, ktera se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpusobu oceriovani, a to zejména zpiuisobu porovndvaciho,
vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty predmeétu ocenéni se zohlednuji
trzni rizika a predpokladany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) P#i urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se piihlizi k mozZnosti jeho
nejuyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozne, fyzicky dosazitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urceni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouziti jednotlivych zpiisobu oceriovdni, must byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

§ 1c

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.“
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 éasovy Usek 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 kancelafemi a spravci nemovitosti.
Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana obvykla cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni

zprostredkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

~ Vzhledem k tomu, ze se podafilo zajistit dostatek realizovanych cen nemovitosti, které
Jsou obdobné predmétu ocenéni v obdobnych lokalitach, bylo postupovano dle § la vyhl.
€. 484/2023 Sb. a byla uréena obvykla cena.

'e Popsana metoda ocenéni je konzervativni a ma dostateénou vypovidaci schopnost
P tanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti v dané lokalité a k datu ocenéni.

.Vvsoula}du s ustanovenim §lc/odst. 1 ,vyhlasky“, je urena cena zjiSténa. Ocenéni cenou
ténou je provedeno podle zakona &. 151 /1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonl

€. 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb.,
€. 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb.,
€. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb,, ¢. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb.,
Et 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sb., & 337/2022 Sb. a & 434/2023 Sb.,

€Tou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici K¥izkovského ¢.pop. 542/¢.0r. 19, v Brné

3.3. Viéet sebranych nebo vytvofenych dat

3.3.1. Celkovy popis - poloha

Predmétem ocenéni je jednotka ¢. 542/3 - byt v budové Staré Brno, ¢.pop. 542 — bytovy
dum na pozemku parc.c. 840 — zastavéna plocha a nadvoii, véetné podilu id. 3940/142130
na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, vSe v katastralnim dzemi Staré Brno, obci Brno,
podle stavu ke dni 2.8.2024.

Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 5643 - byt, LV &. 4652 — bytovy dim a pozemek, vse
katastralni tizemi Staré Brno a obec Brno, u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
katastralni pracovisté Brno-mésto.
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Katastralni izemi Staré Brno je soucasti
meéstské casti Brno-stfed a je tvofeno
pfevazné puvodni zastavbou bytovych
domli s nebytovymi prostory, dale jsou
zde puvodni mensi provozni arealy,
arealy vysokych §kol; jde o lokalitu pfi
jihozapadnim okraji Sirstho centra
mésta Brna. Bytovy dam ¢.pop. 542 je
na narozi ulic Kfizkovského a
Zednikova, cca 2,2 km jihozapadné od
centra mésta (nam. Svobody).
Vybavenost lokality je kompletni v
dostupnosti MHD - UMC, sluzby,
obchody. Spojeni s centrem Brna je
zajistovano siti MHD - tram cca 10 min.
! X o % s nejblizsi zastavkou cca 330 m severneé
a zastavkou MHD-bus cca 50 m od budovy, ve vzdalenosti cca 550 m vychodné je pfestupni
uzel Mer}dlovo nam., najezd na VMO 450 m — ul. Pofiéi, najezd na délnici D1 je cca 3,7 km
é,'erslt 1?4. Ulice Kfizkovského je relativné klidnou komunikaci s provozem MHD - bus a
te(.:ne: nakladni dopravy; byt je v 1.NP orientovany do klidného vnitrobloku - hluk
?lsl:leh-a. Okolni zastavbu tvofi obdobné bytové domy, severozdpadné je pak areal BVV

vnim vstupem, zapadné pfi ulici Kfizkovského je Cerpaci stanice pohonnych hmot.
TIStup k budové je z chodniku a komunikace ulice Kfizkovského vSe na pozemcich st.
-Brna (parc.¢. 45/1 - komunikace, parc.é. 843 — chodnik), poloha je pro bydleni

»
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici K¥izkovského c.pop. 542/c.or. 19, v Brné

‘ﬁy\

Bytovy dam je vnitfni fadovy v uli¢ni
zastavbé, ma jeden vhod z narozi ulic
Kfizkovského a Zednikova, je s 6
nadzemnimi a 1 podzemnim podlazim,

T ocenovana bytova jednotka ¢. 542/3 se
: P nachazi v 1.NP; diky svazitosti okolniho
N terénu je jednotka z vnitrobloku, kam je
orientovana, ve zvySeném 1.NP. Bytovy
dam ¢. pop. 542 je na pozemku parc.¢.
840 - zastavéna plocha a nadvoii o
celkové vyméfe 353 m?, pozemek je
stavbou bytového domu zcela zastavén.
Pozemek je svazity k jihovychodu,
pristupny z komunikace ulice
Krizkovského na pozemku parc.é. 45/1
: a chodniku na parc.c. 843, vse ve
: ZE il . vlastnictvi st. mésta Brna, z komunikace
je bytovy dim napojen na pfipojky vody, kanalizace, elektro a plynu; vytapéni a ohfev TUV
je dalkové. Pozemek je ve spoluvlastnictvi vlastnikl jednotek a podil'id. 39407142130 je
predmétem ocenéni. Parkovaci moznosti jsou omezené na vefejnych komunikacich - modré
zony, budova nema garantované parkovani, v budové nejsou garaze provedeny.

Dle sdéleni zadavatele neni k ocenovanym nemovitostem vedeno zadné stavebni Fizeni.
Z hlediska platného uzemniho planu jsou ocenované memovitosti v plose BO - stavebni
stabilizovana plocha vSeobecného bydleni. Pfistup je zvefejné plochy komunikace
s chodnikem ulice Krizkovského a Zednikova, vSe na pozemcich ve vlastnictvi st. meésta
Brna. Oceniované nemovitosti jsou uzivany v souladu s platnym tizemnim planem.

Lokalita s pozemkem parc.¢. 840, na kterém je budova é.pop. 542 - bytovy dam, vse
v k.u. Staré Brno, obec Brno, je mimo zaplavové tizemi.

emi
Staré Brno (510089
Castonce

e -~ » _
L ‘s\“;“:n Y

3.3.2. Popis nemovité véci (zakladni popis)

Byt €. 542/3 v bytovém domé &.pop. 542 na pozemku parc.c. 840
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Ocenovana nemovitost je bytova jednotka ¢. 542/3 - 1+1 nachazejici se v 1.NP ptvodniho
zdéného bytového domu na narozi ulic Krizkovského a Zednikova, vchod =z ulice
K#izkovského ¢.pop. 542/ ¢C.or. 19, vCetné podilu id. 3940/142130 na spoleénych éastech
domu &.pop. 542 a pozemku parc.C. 840 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe v k.u. Staré
Brno, obec Brno, okr. Brno-mésto; budova je k datu ocenéni rozdé€lena prohlaSenim
vlastnika na jednotky dle bytového zakona. Okolni zastavba je obdobnymi bytovymi domy
v uliéni zastavbé.

Bytovy dum ¢.pop. 542 je fadovy vnitfni stojici na pozemku parc.¢. 840 - zastavéna
plocha a nédvofi; pozemek je stavbou zcela zastavén. Bytovy dim je pristupny z ulice
K#izkovského, v budoveé je osobni vytah; v 1.PP je s technickym zdzemim, sklepnimi kéjemi a
jednim bytem orientovanym do vnitrobloku, v 6 nadzemnich podlazich je celkem: 20
bytovych jednotek, 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 vikyfi, plechovou stfesni krytinou, schodisté je
betonové s teraco, okna jsou plastova s dvojsklem, vnéjSi omitky jsou nezateplené se
stérkou, vnitini omitky jsou vapenocementové. Budova je napojena na pfipojky elektro,
vody, kanalizace, plynu, kabel. TV, internet, vyt‘épéni a ohfev TUV je dalkové, v budové je
osobni vytah. Budova byla dle udaje z KN - RUIAN dana do uzivani v roce 1945 a je po
celkové revitalizaci dokoncené 2024: 2017 - oprava strechy, vyména stfeSni krytiny,
zatepleni stropu pudy, fasada, okna, svislé rozvody IS, 2024 - spolecné prostory; stavebné
technicky stav je dobry, budova je udrZzovana. Vybaveni budovy je standardni, bez
zvyseného procenta opotfebeni.

Byt 542/3 je v 1.NP; svétla vysSka podlazi je 2,93 m, byt je po ¢asteéné rekonstrukci
provedené v poslednich 10 letech — repase parket, kuchynska linka se spotfebi¢i, koupelna
s WC: nové rozvody, ker. dlazba, ker. obklady, sprchovy kout, umyvadlo, WC, v pokoji je
drevéna vestavba spaciho patra o rozmeérech 2,13 m x 2,65 m s vySkou 1,10 m a podchozi
vyskou 1,65 m (plocha spaciho patra neni zapoCtena na podlahové plochy); byt je
udrzovany. Podlahy — dfevéné vlysy a ker. dlazba, kuch. linka s el. spotfebic¢i — varna deska,
el. trouba, digestor, koupelna — masazni sprch. kout, umyvadlo, WC, ker. obklad. Okna
jsou plastova s dvojsklem, vytapéni a ohfev vody je dalkové, radiatory litinové. Jednotka je
napojena na rozvod vody, kanalizace, elektro; pfipojka plynu je aktualné odpojena.

Dispozi¢ni feseni:

Bytova jednotka 1+1: PP 34,36 m2 + sklep 5,50 m?2, se soc. pfislusenstvim je v 1.NP
budovy a je pfistupna z podesty 1.NP. Bytovou jednotku tvofi chodba, ze které je vpravo
koupelna s WC, dale vpravo kuchyn, ktera je priichozi do pokoje, z kuchyné je pristupna
mala spiz. Byt je orientovan pouze na vychod do vnitrobloku se zeleni a zpevnénymi
plochami s moznosti odstaveni vozidel; vlivem svazitosti pozemku je byt z pohledu
vnitrobloku ve 2.NP. Pfisluenstvi tvofi sklep v 1.PP o vyméfe 5,50 m2 a podil id. id.
3940/142130 na spoleénych castech domu a pozemku, tj. bytovém domu ¢.pop. 452 a
pozemku parc.&. 840; bytova jednotka je vymezena dle bytového zakona.

Typ plochy Podlahova plocha
byt 6,34 m?
byt 12,98 m?
byt 9,70 m?
byt 0,99 m?
na s WC byt 4,35 m?
sklep 5,50 m?
Podlahovi plocha bytu bez sklepa 34,36 m?

Konstrukce a vybaveni stavby:

1mtrukce Popis
5%!llaédkonstru zakladové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti
mtm kce zdéné standardni
oLropy zelezobetonové s rovnymi podhledy
E"‘a drevény sedlovy krov s vikyii
e plechova
- Pifské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu
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Uprava vnitf. povrchi vapenné hladké omitky

Uprava vnéj. povrch nezateplena dvouvrstva omitka

Vnitini obklady keramické obklady v koupelné s WC a kolem kuch. linky

Schody teraco

Dvete drevéné zarubné, napliova a hladka kfidla

Vrata nevyskytuji se

Okna plastova dvojsklo

Povrchy podlah drevéné vlysy a keramicka dlazba

Vytapéni dalkové

Elektroinstalace 230V

Bleskosvod osazen

Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody

Kanalizace do fadu; odkanalizovana kuchyné, koupelna s WC a spiz, kde
je proveden pfivod na pracku

Vnitfni plynovod aktualné odpojen

Ohiev TUV dalkové

Vybaveni kuchyné lamino kuch. linka, dfez, el. varna deska - dvouplotynkova,
el. trouba, digestof

Vnitfni hyg. vybaveni sprchovy kout, umyvadlo, WC

Vytahy osobni

Stati, stavebné-technicky stav:

Dle udaju operatu KN — RUIAN, byla stavba déana do uzivani v 1945, k datu ocenéni je po
celkové revitalizaci dokoncené 2024: 2017 - vnéjsi fasada, vyména plastovych oken,
zatepleni stropu pudy, stfeSni krytina, svislé rozvody IS, vytah, 2024 — spolecné prostory.
Stavebné technicky stav je dobry, budova je udrzovana. Vybaveni budovy je standardni, bez
zvySeného procenta opotfebeni.

Byt prosel v poslednich 10 letech rekonstrukci a modernizaci — koupelna s WC: rozvody
IS, ker. obklady, dlazba, zafizovaci pfedméty, repase parket, nova kuch. linka véetné
spotfebicu, spaci patro. Byt je udrzovany, stavebné-technicky stav je dobry.

Pozemek:

Podil id. 3940/142130 na pozemku parc.¢. 840 — zastavéna plocha a nadvofi o vymeére
353 m? - LV 5642, v k.u. Staré Brno, obec Brno, je pfedmétem ocenéni; pozemek je ve
spoluvlastnictvi vlastniku jednotek. Pozemek je zcela zastavén bytovym domem &.pop. 542,
je mirné svazity k jihovychodu a je pfistupny z komunikace a chodniku ulice Kfizkovského
na pozemcich parc.¢. 45/1 - ostatni plocha, ostatni komunikace (komunikace) a parc.¢. 843
= ostatni plocha, ostatni komunikace (chodnik), ve vlastnictvi st. mésta Brna, z komunikace
,’il? bytovy dim napojen na pfipojky vody, kanalizace, elektro, plynu a vytapéni vé. dodavky

UV.

Prislusenstvi:

__ PrisluSenstvi bytu & 542/3 tvori sklep v 1.PP bytového domu a dale podil
id. 3940/142130 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, tj. bytovém domu C.pop. 452 a
Pozemku parc.¢. 840 - zastavéna plocha a nadvofi, v§e v k.u. Staré Brno, obec Brno; bytova
Jednotka je vymezena dle bytového zakona.

\

Obsah znaleckého posudku

. !Jréeni obvyklé ceny nemovitosti: jednotky &. 542/3 - byt v budové Staré Brno,
POD. 542 — bytovy diim na pozemku parc.&. 840 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné
podilu id. 3940/142130 na spoleénych ¢astech domu a pozemku - LV 5642, vie v

i{atgsft;rélnim Uzemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu ke dni mistniho Setfeni,
.: 2.8.2024

2. Eh'éeni ceny zjiSténé nemovitosti: jednotky &. 542/3 - byt v budové Staré Brno,

€-POP. 542 - bytovy dim na pozemku parc.¢. 840 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné
podilu id. 3940/142130 na spoleénych ¢astech domu a pozemku - LV 5642, vse v

lzias'fazségzlnim Uzemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu ke dni mistniho Setfeni, tj.:

ng. Luci .7 - e o
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4. Posudek

4.1. Urceni obvyklé ceny nemovitych véci: jednotky &. 542/3 - byt v budovée
Staré Brno, ¢.pop. 542 — bytovy diim na pozemku parc.¢. 840 - zastavéna plocha a nadvofi,
véetné podilu id. 3940/142130 na spoleénych éastech domu a pozemku - LV 5642, vse v
katastralnim uzemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu ke dni mistniho Setfeni, tj.: 2.8.2024

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Vzhledem k tomu, ze se podafilo zajistit dostatek realizovanych cen nemovitosti, které
jsou obdobné pfedmétu ocenéni v obdobnych lokalitach, bylo postupovano dle § la wvyhl.
€. 434/2023 Sb. a byla urcena obvykla cena.

Obvykla cena posuzovanych nemovitjch véci je stanovena na zakladé posouzeni a
porovnani niZze uvedenych prodeju obdobnych nemovitosti realizovanych v pfiméfeném
casovém obdobi.

Ocenéni je provadéno ve stavu ke dni mistniho Setfeni, tj. 2.8.2024. Pro stanoveni
hodnoty porovnavaci metodou je vyuzito celkem Ctyf reprezentantq, tj. 4 bytové jednotky s
realizovanymi cenami v ¢asovém obdobi 23.10.2023 az 4.6.2024, které byly obchodovany
mezi ruznymi subjekty, kdy se jedna o vzajemné neprovazané nezavislé osoby. Realizované
ceny nemovitosti byly ziskany na zakladé udaju aplikace Valuo a naslednych udaju
z prislusnych kupnich smluv a dale z vlastni databaze realizovanych cen. Realizované ceny
byly na zékladé vyse uvedenych informaci pfepocteny na jednotkové ceny za podlahovou
plochu, ktera byla nasledné vyhodnocena z hlediska polohy jednotlivych reprezentanti,
velikosti podlahové plochy, stavebné-technického stavu a vybaveni.

Parametry ocefiované bytové jednotky

Jednotka s dispozici 1+1 se soc. pfislusenstvim o podlahové plose 34,36 m? se spacim
dfevénym patrem o plose 5,64 m?2, vSe v 1. nadzemnim podlazi puvodni zdéné budovy a
sklepni kéji o plose 5,5 m2 v 1. podzemnim podlazi budovy; byt ma podil id. 3940/142130
na spolecnych ¢astech domu C.pop. 542 a pozemku parc.¢. 840 zastavéné plochy. V budové
lkem 20 bytovych jednotek, nebytové prostory se zde nenachéazeji. Bytovy dim nema
-antované parkovani.

tovy diim je v dobrém stavebné-technickém stavu po celkové revitalizaci. Bytova jednotka
v dobrém stavebné-technickém stavu po rekonstrukci, udrzovana.

ahova plocha, dispozice: 34,36 m2 + 5,5 m2 sklep; dispozice 1+1
i: 1.NP/6 NP + podzemni podlazi; sklonita stiecha
ve funkénim celku: par.c. 840 - zastavéna plocha a nadvofi - 353 m?
leényeh éastech
mku: id. 3940/142130
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Pro cenové porovnini byly vybrany tyto srovnivaci nemovité véci — realizované ceny:

1. Realizovani cena: k.d. Staré Brno, ul. Zahradnicka &.pop. 315/&.or. 16

KC: 3,605.700,- Ké
V-19441/2023-702, prav. té. vkladu 23.10.2023
Podlazi: 4. NP bez vytahu, sedlova stfecha
Podlahova plocha: dispozice 1+kk; 31,8 m?
Jednotkova cena: 113.387,- Ké&/m?2 podlahové plochy

Byt v klidné lokalité s dispozici 1+kk; PP 31,8 m2, je na ulici Zahradnicka ve 4.NP cihlového
domu bez vytahu. Vyhled sméfuje do vnitrobloku se soukromym parkem, je tedy dobie
izolovan od méstského ruchu a vytvari tak klidné misto k zivetu.' V roce 2018 prosel byt
rozsahlou rekonstrukci - nové rozvody vody a elektfiny, nové podlahy, podhledy s bodovymi
svétly a zakazkova kuchyriska linka. Park v sousedstvi je komunitni — vyuzivat ho sméji jen
rezidenti ptilehlych budov. Novy majitel obdrzi od parku vlastni klic. Park disponuje hfistém
pro micové sporty, lavickami, pergolou s.posezenim a grilem, vybéhem pro psy a dalsim
vybavenim.

Vyhodnoceni:

Realizovana cena v 10/2023, lokalita je mirné lepsi s pési dostupnosti centra, velmi klidna
bez rusivych vliva - uprava -10%, byt je ve 4.NP, ale v budové bez vytahu, velikost
porovnavané jednotky je srovnatelna, dispozi¢ni feSeni srovnatelné, stavebné-technicky
stav budovy je srovnatelny - po revitalizaci, stavebné-technicky stav je srovnatelny,
vybaveni je lepsi u jednotky porovnavané — Uprava -2%.

Upravena jednot. cena: 1 13.387,- * 0,90 * 0,98 = 100.007,- K&/ m?2

2. Realizovani cena: k.G. Staré Brno, ul. Hybesova &.pop. 280/é&.0r. 39

KC: 3,990.000,- K&

E V-2821/2024-702, prav. ué. vkladu 14.2.2024

5. NP/7NP; vytah, plocha stiecha

dispozice 1+1; 35,55 m?2 + balkon 2,61 m?2 + sklep 4,21 m?
112.236,- K&/ m?2 podlahové plochy

Je 230. let minulého stoleti masivni, zdéna, stropy betonové, plocha stiecha
10U, schodisté teraco, vnéjsi fasada zateplena s omitkou, okna plastova s
s’inPOdla}_lvas_Oq Ve spol. prostorach betonové v PP a s ker. dlabou v NP. Nové
» Vytapéni UT dalkové, ohfev TUV individualné v bytech, v budové je osobni
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vytah. Budova je po celkové revitalizaci — 2010, udrzovana v dobrém stavebné technickém
stavu. Byt ¢. 820/513 - 1+1 v 5.NP stavby bytového domu Cc.pop. 820 po cCastecné
rekonstrukci v 2013. Nové rozvody elektro, vody, kanalizace, reko koupelny — zafizovaci
predméty, ker. obklady a kuchyné véetné kuch. linky se spotrebi¢i, topeni — UT, litinové
radiatory, ohfev TUV el. bojler v byté, podlahy pavodni vlysové, soc. pfisluenstvi ker.
dlazba, kuchynska linka standardni sel. spotfebiéi - 2013, koupelna: sprch. kout,
umyvadlo, WC s ker. obklady - 2013. Byt je udrZzovany bez zjevnych stavebné-technickych
zavad. Vstup do bytu je z podesty 5.NP do pfedsiné, odtud vlevo koupelna s WC, celné vstup
do pokoje se spaci nikou, vlevo kuchyn s vystupem na balkon, byt je orientovany na jih do
klidného vnitrobloku (hluk z ulice nedoléhad).

Vyhodnoceni:
Realizovana cena v 2/2024, lokalita je lepsi s pési dostupnosti centra, ale velmi rusna ulice

s provozem MHD - uprava -5%, byt je v 5.NP orientovany do vnitrobloku, v budové s
vytahem - Uprava -5%, velikost porovnavané jednotky je srovnatelné, dispozi¢ni feSeni je
srovnatelné, ale navic balkon - uprava -2%, stavebné-technicky stav budovy je srovnatelny
- po revitalizaci, stavebné-technicky stav jednotky je srovnatelny, vybaveni je srovnatelné.
Upravena jednot. cena: 112.236,- * 0,95 * 0,95 * 0,98 = 99.267,- K&/m?

3. Realizovana cena: k.d. Staré Brno, ul. Hybesova ¢.pop. 257/¢&.or. 19

KC: 3,400.000,- Ké&
V-9472/2024-702, prav. i¢. vkladu 24.5.2024
Podlazi: zvySené 1. NP; sklonita stfecha
Podlahova plocha: 38,61 m? + sklep 4,88 m?
Jednotkova cena: 88.060,- K¢/m? podlahové plochy

ity

s \
- s

t

pu A\
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abizime k prodeji bytovou jednotku 1+1 v osobnim vlastnictvi na ulici HybeSova v Brné.
yt s€ nachazi v 1. patfe bytového domu a Jje orientovan do ulice HybeSova. Byt prosel
enovaci, ktera zahrnovala polozeni nové podlahy v pokoji, kuchynska linka na miru,
ytvo _ni podia na spani v pokoji, rozvody elektfiny jsou v médi.
Spozice: kuchyné 8,81 m?, pokoj 23,67 m? + podium na spani, koupelna se sprchovym
e, qmyvadlem a WC 1,68 m?, chodba 4,45 m?2, sklep 4,88 m? Vytapéni bytu je vlastni
OVym ) didly WAV, ohfev vody je elektrickym bojlerem. Majitelé bytd maji k dispozici
I za bytovym domem. Vjezd je z ulice HybesSova.
2dnoceni;
4\ a cena v 5/2024, lokalita Jje lepsi s pési dostupnosti centra, ale velmi rusna ulice
‘02Zem MHD - uprava -5%, byt je v 1.NP orientovany do velmi rusné ulice — Uprava
Vehkost. porovnavané jednotky je srovnatelna, dispozi¢ni FeSeni je srovnatelné,
Me-technicky stav budovy je srovnatelny — po revitalizaci, stavebné-technicky stav a
i jednotky je srovnatelné.
Na jednot. cena: 88.060,- * 0,95 * 1,20 = 100.388,- K&/m?
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4, Realizovand cena: k.u. Staré Brno, ul. KfiZkovského &.pop. 338/&.or. 39

KC: 4,420.000,- Ké

V-10247/2024-702, prav. ué. vkladu 4.6.2024
Podlazi: 3.NP bez vytahu; sklonita stfecha s vikyi
Podlahova plocha: dispozice 1+1; 42,6 m? + sklep
Jednotkova cena: 103.756,- K&/m? podlahové plochy

Prostorny, nové zrekonstruovany byt 1+1, na ulici Kfizkovského se nachazi ve 3.
nadzemnim podlazi (bez vytahu). V nejbliz§im okoli se nachézi MHD zastavka Kfizkovského
(linky 44/84) - 100 m, potraviny - 200 m, park Letohradek Mitrovskych - 200 m. V
komfortni vzdalenosti je také dopravni uzel Mendlovo namésti. Z bytu je krasny vyhled na
Vida centrum a do klidného vnitrobloku s posezenim a détskym hristém; blizkost vysokych
skol: Pedagogicka fakulta MU, Fakulta architektury VUT, Ekonomicko-spravni fakulta MU.
Prostorny sklep je v tirovni zadnich vehodovych dvefi do domu. Vybaveni: pfedsin -
vestavéna skfin, koupelna - pracka, susicka, vana, elektricky kotel na vodu, topeni -
plynova topidla, kuchyn - mycka, trouba, indukéni sporak, lednicka, zakladni nadobi, pokoj
- jidelni stul, 2x zidle, 2x postel Dispozice: kuchyn 14,2 m?2, pfedsin 3,7 m2, pokoj 20,4 m?2,
~ koupelna 3,1 m2, WC 1,2 m?2

izovana cena v 6/2024, lokalita Je srovnatelna, byt je ve 3.NP ale bez vytahu, velikost

ovnavané jednotky je vétsi se shodnou dispozici 1+1 — aprava +5%, stavebné-technicky
budovy je srovnatelny, stavebné-technicky stav jednotek je srovnatelny, vybaveni

otky porovnavané je lepsi — aprava -5%.

ravena jednot:cena: 103.756,- * 1,05 * 0,95 = 103.497,- K&/ m?

porovnavaci hodnoty

noceni byly pouzity 4 realizované ceny porovnatelnych nemovitosti v dané
Alizované kupni ceny byly sjednany mezi nezavislymi subjekty.

avaci hodnota ocenované jednotky se po vySe uvedeném vyhodnoceni nachéazi
iy 99.267,- K&/m? az 103.497,- K¢/m?; tj. pfi podlahové plose ocefiované jednotky
) %, se hodnota jednotky pohybuje v intervalu 3,410.819,- Ké az 3,556.157,- K¢.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Krizkovského ¢.pop. 542/&.or. 19, v Brné

Vyhodnoceni a urceni obvyklé ceny:

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

V blizkosti ocenovaného majetku se stavby, které ovlivaiuji zivotni prostfedi a tim i cenu
obvyklou nenachéazeji. Lokalita neni v zaplavovém tuzemi. Dle sdéleni zadavatele neni
k ocenovanym nemovitostem vedeno zadné stavebni fizeni.

Vyse uvedené nemovitosti, resp. bytovy dim ¢.pop. 542 a pozemek parc.¢. 840 v k..
Staré Brno jsou se zpusobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni pamatky,
pamétkové z6ny, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky. VySe uvedena skute¢nost
je omezenim zejména pro stavbu bytového domu zejména pfi provadéni stavebnich praci,

které mohou byt finanéné narocné;jsi; 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 inzenyrské sité

- budova po revitalizaci

- byt po castecné rekonstrukci, udrzovany

- byt orientovana do vnitrobloku bez rusivych vlivla

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:
- byt ve zvySeném 1.NP
- pruchozi kuchyn do pokoje
- absence balkonu/lodzie
- byt bez garantovaného parkovani

Pri stanoveni obvyklé ceny musime brat v _uvahu, ze nejlépe jsou prodejné malé a mensi
bytové jednoty. Souvisi to jednat s celkovou vysi jejich kupni ceny, ktera je dostupna Sirsi
klientele, ale také s niz§imi naklady na provoz bytové jednotky, které musi budouci vlastnik
vynakladat a které v poslednim obdobi stale narustaji. Jejich jednotkové ceny za 1 m?2
podlahové plochy jsou vyssi, nez u bytovych jednotek sttednich a velkych.

S obdobnymi nemovitostmi - bytovymi jednotkami 1+1, pfip. 1+kk s plochou cca 35 m2,
se na volném trhu obchoduje. Realna poptavka po obdobnych bytech v OV je v dané lokalité
Vyssi nez nabidka. Technicky stav budovy a jednotky odpovida dobé pofizeni a provedené
revitalizaci budovy; byt je po rekonstrukci a modernizaci, udrzovany. Obchodovatelnost bytu
Ize vzhledem k lokalité pfedpokladat dobrou.

Obvyklou cenu nemovitosti odhaduji po vyhodnoceni kladnych a zapornych vliva, pfi
horn‘i hranici intervalu 3,410.819,- K& az 3,556.157,- K& zjisténého metodou porovnavaci,
ktera nejlépe vystihuje obvyklou cenu nemovitosti, tj.: 3,550.000,- K&.

Obvykla cena nemovitych véci: jednotky ¢&. 542/3 - byt v budové Staré Brno, ¢.pop. 542
= bytovy dim na pozemku parc.¢. 840 — zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu
id. 3940/142130 na spoleénych castech domu a pozemku, vSe v katastralnim tzemi Staré
Brno, obci Brno, podle stavu ke dni mistniho Setfeni, tj.: 2.8.2024, ¢ini 3,550.000,- K&.

Lucie Janickovs, Mutenicka 8, 628 00 Bro * mobil: 728-784 962 * 15



Znalecky posudek o obvyklé cené bytové Jednotky pri ulici Krizkovského c.pop. 542/C.or. 19, v Brné

4.2. Urceni ceny zjiSténé nemovitych véci: jednotky &. 542/3 - byt v budové Staré
Brno, ¢.pop. 542 - bytovy diim na pozemku parc.é. 840 — zastavéna plocha a nadvofi, véetné
podilu id. 3940/142130 na spoleénych é&astech domu a pozemku - LV 5642, vse v
katastralnim tizemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu ke dni mistniho Setfeni, tj.: 2.8.2024

Oceiiovaci pfedpis
Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont
. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., é. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,

g. 350/2012 Sb., ¢ 303/2013 Sb,, ¢. 340/2013 Sb,, ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
€. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢&. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., & 457/2017 Sb.,
¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢.424/2021 Sb., &. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb..

kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb,
Byt ¢&. 542/3 v budové é.p. 542 - bytovy dim na pozemku p.¢. 840, k.i. Staré Brno

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni tizemi: Staré Brno
Pocet obyvatel: 396 101

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 30 176,00 K&/ m?2

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku €: P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka III 0,01
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se

spoluvl. podilem na pozemku

i. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi II 0,00
#. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

‘ Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
« Hospodarsko-spravni vjznam obee: Katastralni tizemi lazeniskych mist I 1,20

typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stredisky nebo obce s

yzZnamnymi turistickymi ¢ili

Poloha obce: Katastralni izemi obee Prahy nebo Brna I 1,15
Jbcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
Zdravotnicka zafizeni, skolské zafizeni, poS§ta, bankovni (penézni) sluzby,

Sportovni a kulturni zafizeni aj.)

ipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou é&.1
Ny €. 3 oceriovaci vyhlasky:

)
< tr] -

IT=P5*P7*P3*P9*(1+ Z P)=1,463
i=1
thich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
' 5]
rhu IT:P&*P7*P8*P9*(1+ E Pi)=1,010
i=1

;;avptoiemku Pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich
J ate

= B e P;
e 1 Uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
g Zastavba v okolj pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni I 0,04
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3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré V] 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD - dobra I 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komercéniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezaméstnanost I 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - byt je ve zvySeném 1.NP 1 -0,20

budovy - trhem vniméano jako rizikové umisténi v ramci budovy; takto
umisténé bytové jednotky nejsou na realitnim trhu vyhledavané

11

Index polohy Ip=P1*(1+3 P)=0,860

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * I = 1,258

ﬁ‘ ' ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Ir * Ir = 0,869

3

1. byt 542/3
fidéni pro potieby ocenéni
Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Brno - oblast 2
79 let
Va rekonstrukce provedena v roce: 2017
dni cena ZC (priloha &, 27): 95 877,- K&/m?2
: koeficient dle typu
ové ploch yp
R 21y bytu podlahové plochy
6,34 * 1,00 = 6,34 m?
9,70 * 1,00 = 9,70 m2
\ 12,98 * 1,00 = 12,98 m?
\ 4,35% 1,00 = 4,35 m?
0,99 * 1,00= 0,99 m?
J 5,5* 0,10 = 0,55 m?
& Podlahova plocha bytu: 34,91 m?
‘4 cenového porovnini .
veni
: . Vi
O¥: Budova - zdeng nebo monoliticka konstrukce v 0,10
2, ;s domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, I 0,00
domu: Bez dopadu na ceny bytu II 0,00
Lo " domé: Ostatn; Podlazi nevyjmenované I 0,00
vt Mistnosti ke SVetovym stranam: Ostatni sveétové II 0,00

. vhled
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6. Zakladni prislusSenstvi bytu: Prislusenstvi uplné - standardni III 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni kéje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, Ustfedni, etazové III 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na ceny I 0.00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavy s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 7 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (7 + 15)= 0,890
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vj)*Vy*0,890 = 0,970
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Ir = 1,010
Index polohy pozemku Ir = 0,860

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv =95 877,- K¢/m?* 0,970 =93 000,69 Ké&/m?
CBp=PP*ZCU * It *Ip = 34,91 m2 * 93 000,69 Ké&/m2 * 1,010 * 0,860= 2 820 043,74 K¢

?n stanovena porovnivacim zpusobem = 2 820 043,74 K&

Pro stanoveni podilu jednotk na pozemcich

‘ zemek parc.é. 840
ni

X trhu s nemovitostmi I = 1,010
. polohy pozemkuy Ip = 0,860

Omezujicich vlivii pozemku
znak C. P;
icky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
Atost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
tni orientace
Ne z4 € podminky: Neztizené zékladové podminky III 0,00
. uzemi a ochranng pasma: Narodni prirodni rezervace, narodni v -0,05
atka, pfirodni T€zervace a pfirodni pamatka - pozemek
ytovym domem ¢.pop. 542 v k.i Staré Brno jsou se
any: ochranné Pasmo nemovité kulturni pamaétky,
reézervace, nemovité narodni kulturni pamatky
Pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
“lvedené: Bez dalsich vlivl - neuvazuji I 0,00
6
djicich viivi Io=1+Y P =0,950 '
i=1

RI=Ir*],*], = 1,010 * 0,950 * 0,860 = 0,825
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvo#i ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkn

R

N ZakKl. cena Upr. cena
Zatfidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 30 176,- 0,825 24 895,20
Na Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
Typ G ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 840 353 24 895,20 8 788 005,60
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 353 8 788 005,60
Pozemek parc.é. 840 - cena zjiSténa celkem = 8 788 005,60 Ké&

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. pozemek parc.é. 840 = 8 788 005,60 K&
8 788 005,60 Ké&

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:
Bytovia jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 820 043,74 K&

fava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku
a zjiSténa pozemku: 8 788 005,60 K¢
Spoluvlastnicky podil: 3 940 / 142 130
lodnota spoluvlastnického podilu:
788 005,60 K¢ * 3 940 / 142 130 =243 613,19 K&
oluvlastnicky podil na prislusenstvi a pozemku + 243 613,19 K¢

'_ 542/3 - cena zjisténa = 3 063 656,93 Ké&

a ¢. 542/3 - byt - zjisténa cena zaokr. dle §50 = 3063 660,- K¢

slovy: Tf'imilionyéedesdttr"itisic§estset§edesdt K¢
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5. Odivodnéni

Ocenéni obvyklou cenou bylo provedeno v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Shb.,
o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlasky MF CR ¢&. 441 /2013 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., podle stavu ke dnj 2.8.2024; byl zajistén dostatec¢ny
pocet realizovanych cen obdobnyjch 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 zakon® (zakon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v kapitole Popis postupu p#i sbéru ¢ tvorbé dat.

Ocenéni cenou zjisténou bylo 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 é. 441/2013 Sb., ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., é. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb.,
€. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., &. 424/2021 Sbi, €. 337/2022 Sb,.
€. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

- Pro uréeni obvyklé ceny nemovitosti byla pouzita porovnavaci metoda, ktera vychazi z
porovnani cen vybranych nemovitosti. Vzorek porovnavanych nemovitosti byl sestaven ze
4 realizovanych cen obdobnych nemovitosti v ¢asovém useku odpovidajicim datu ocenéni.
o izované ceny byly prevzaty z kupnich smluv, které Jjsou ulozeny v databazi znalce.

- Urceni obvyklé ceny nemovitosti porovnavaci metodou ze sjednanych cen, umoznuje
€pe vystihnout obvyklou cenu u nemovitosti, které jsou obchodovany v dostateéném

Stvi v daném segmentu trhu za urcity ¢asovy usek a nemovitosti jsou srovnatelné svoy

ohou, velikosti, charakterem.

yza se pak opira o metodické postupy citované v kapitolach Popis postupu pfi sbéru

® dat a Popis postupu pfi zpracovani dat a dale zkusSenosti znalce.

Ibvykla cena byla uréena Po zvazeni vSech okolnosti, které maji na cenu vliv, bez

dnéni vliv( mimofadnych okolnosti trhu, <esobnich poméry prodavajiciho nebo

Jiciho a vlivu zvlastni obliby.

. stanoveni obvyklé ceny kdatu ocenéni se predpoklada, ze na posuzovanych
itostech nevaznou zadna na LV ¢ 5643 pro k.u. Staré Brno k daty ocenéni 2.8.2024,
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6. Zaver

6.1. Citace zadané odborné otizky

Predmeétem znaleckého posudku bylo uréit obvyklou cenu/trzni hodnotu ve smyslu
definice uvedené v § 2 zakona &. 151 /1997 Sb., o ocetovani majetku, nemovitych veci:
jednotky ¢. 542/3 — byt v budové Staré Brno, ¢.pop. 542 — bytovy dim na pozemku parc.¢.
840 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu id. 3940/142130 na spoleénych é&astech
domu a pozemku, vSe v katastralnim Uzemi Staré Brno, obci Brno, podle stavy ke dni
mistniho Setfeni, tj.: 2.8.2024.

Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢, 5643 - byt, LV ¢. 4652 — bytovy dim a pozemek, vse
katastralni tizemi Staré Brno a obec Brno, u Katastralniho tfady pro Jihomoravsky kraj,
katastralni pracovi§té Brno-mésto.

6.2. Odpovéd

Obvykla cena nemovitych véci - jednotky é&. 542/3 - byt v budove Staré Brno, ¢.pop.
42 - bytovy dim na pozemku parc.Cc. 840 - zastavéna plocha a nadvori, véetne podilu id.

0/142130 na spoleénych éastech domu a pozemku, vse v katastralnim tizemi Staré

0, obci Brno, podle stavu ke dni mistniho Setfeni, tj.: 2.8.2024, ¢ini 3,550.000,- Ke,
ovy:TrimilionypétsetpadesatisicKe.

Covatel neruci za predlozené podklady a poskytnuté informace a nenese pravni
Ky nepravych podklady a nepravdivych informaci poskytnutych zadavatelem.

Muténicka 8, 628 00 Brno
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Znalecka dolozka

Pfi zpracovani znaleckého posudku nebyl prizvan konzultant.

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

Znalecky posudek jsem podala jako znalec Jjmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 9.12.2002 pod pof.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
hemovitosti, vécna bfemena - Spr 1869 /2002, Znalecky ukon Jje zapsan pod por. éislem
061311/2024 znaleckého deniku.
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