ZNALECKY POSUDEK

¢. 1633-20/2025

o cené nemovitosti : byt ¢.870/23, v bytovém domé na ulici Dievaiska ¢.p.870, 871 or.€.31, 33, se
spoluvlastnickym podilem na spole¢nych Eastech budovy €.p.870, 871 a pozemku p.¢.1595 a
p.&1596, o velikosti 392/37979 , v k.u.Veveii, obec Brno, okres Brno mésto

Objednavatel posudku: Statutdarni mésto Brno
Dominikdnské namésti 196/1
602 00 Brno
IC: 44992785
DIC: CZ44992785
Ptijemce :
Mgstsk4 &ast Brno — stied, Odbor dopravy a majetku UMC
3 Dominikénska 2, 602 00 Brno
Ucel posudku . Stanoveni ceny zji§téné a obvyklé
Piedpis pro ocenéni : zdkon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
a provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.

Datum
mistniho $etfeni : 29.10.2025
Datum ocenéni :29.10.2025

Posudek vypracoval : Ing.Zora Jarolimova
soudni znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti
Pokorova 17, 621 00 Brno

Posudek obsahuje 12 stran textu v&etné titulniho listu a 10 stran pfiloh a pfedava se objednavateli
ve 2 vyhotovenich.
V Brné dne 5.11.2025
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i Setfeni stavu nemovitosti jsem provedla za pfitomnosti objednavatele dne 29.10.2025.

i

pro ocenéni

¢ Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi$té Bro mesto,
ze dne 20.10.2025

2

. objednavatelem posudku
Seni vlastnika - ¢4ste¢né

z katastralni mapy
ormace o ocetiovanych nemovitostech

nalcem

31/1997 Sb., o ocetiovani majetku a provadéci vyhlaska &.370/2024 Sb.
1istniho Setfeni

N1aCC
L

novitosti dle LV & 2007, 2729

nistniho Setfeni a jeho astnici:
) provedeno dne 29.10.2025 za ptitomnosti znalce a objednavatele posudku.

ocenéni provadi:
ti je provedeno ke dni 29.10.2025.

¢ni udaje

movitosti vyhotoveny Katastralnim tfadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
0, kdd : 702, ze dne 20.10.2025

‘ Brno mésto

oo Bmo

Veverti

2007, 2729

~ 0 Brno
SKE€ namesti 196/1, 60200 Brno

byt spol. podil na spol.¢astech budovy  392/37979 |

a pozemku |



Budova Veveii, C.p. 870, 871, byt.dim, LV 2729

' Na parcele 1595,1596, LV 2729

12 1595 zastavéna plocha a nadvoii 485 m2
1596 zastavéna plocha a nadvori 516 m2

31 ) . piiloha
13 pi‘ﬂoha
iz.ptiloha

I}} iloha

get nemovitost

oluvlastnicky podil na pozemku p.£.1595 a p.&.15968335
¢.870/23

oceneni je byt ¢.870/23 o velikosti 1 + 1 a podlahové plose 39,20 m2 , byt je situovan
m podlazi ze 7., v bytovém domé ¢.p.870,871, na ulici Dfevatsk4 or.¢.31,33, na
€.1595, zastavéna plocha a nadvori o vymete 485 m2, p.8.1596 zastavéna plocha a
yméfe 516 m2, se spoluvlastnickym podilem na spole&nych &4stech budovy a pozemku
€.1596 ve vy3i 392/37979, v k 1. Veveii, obec Brno, okres Brno mésto.
, zdény bytovy diim se 7 nadzemnimi podlazimi jednim podzemnim podlaZim.
en dle sdeleni vlastnika v roce 1960.
j€n na vetejné inzenyrské sits.

cky podil na pozemku p.C.1595 a p.¢.1596

I Véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
€Novani majetky,




Obsah
Index trhu (piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi 0,00
prodejnost nem. véci
Vliv pravnich vztahii na II. Bez vlivu 0,00
- prodejnost (napf. prodej
- podilu, prondjem, pravo
stavby)
tatni neuvedené (napf. novy  II. Bez dal3ich vlivi 0,00
investi¢ni zdm¢ér, energeticka
spornost, vysoka
konomicka névratnost)
ddiiove riziko IV. Zdna se zanedbatelnym nebezpedim 1,00
vyskytu zéplav
am obce znak se neposuzuje 1,00
L 0bce znak se neposuzuje 1,00
ka vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
1 5
I =Ps x Py x Py x Py x (1+ 12 Pi) =1,000
priloha €. 3, tabulka &. 3, Reziden&ni stavby)
| Hodnoceni znaku P;
uziti stavby L. Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim 1,00
b celku
' vba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,04
Z1votni prostredi
‘ﬂ v obci II. Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
°Ni pozemku na L. Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci 0,00
it€, které jsou v nebo obec bez siti
e€nost v okoli L.V okoli nemovité vé&ci je dostupna 0,00
i obanské vybavenost obce
st k V. Piijezd po zpevn&né komunikaci, $patné 0,00
parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po
nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku
IV. MHD - centrum obce 0,03

>



8 Poloha pozemku nebo stavby z I. Nevyhodna pro Gi¢el uziti realizované -0,01

hlediska komer¢ni stavby
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Priimérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivi 0,00
11
Index polohy Ip=P; x(1+2 P) = 1,080
B =2
Pozemek - § 4

i se 0 spoluvlastnicky podil na pozemku p.&.1595 , zastavéna plocha a nadvori o vyméte
a p.£.1596, zastavéna plocha a nidvoti o vyméfe 516 m2, se spoluvlastnickym podilem na
nku p.¢.1595 a p.€.1596 ve vysi 392/37979, v k.u. Vevefi,, obec Brno,
‘Brno mésto.
Ky maji rovinaty charakter.

dni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé
; Brno - oblast 2
cena pozemku ZC = 32251- K&m?

ro upravu zikladni ceny stavebnich pozemki

. It = 1,000
ljicich vlivii (ptiloha &. 3, tabulka &. 2)
al Hodnoceni znaku P;
tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

st pozemku

Pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% v&etng; 0,00
: ostatni orientace

1adoveé podminky  III. Neztizené zékladové podminky 0,00
€mi a ochranng L. Mimo chrdnéné Gizemi a ochranné pasmo 0,00

fif pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
II. Bez dalgich vlivi 0,00
6
Io=1+) P; = 1,000
=1 ’
,, I = 1,080
dl) I = IT X IO X IP = 1,080

Il pozemKky zastavéné plochy a nadvori
ZCU=ZCx1=134 831,0800 K¢&/m?



Parc. ¢&. zev Vyméra [m?’] Cena [K¢]

1595 zastavéna plocha a nadvofi 485 16 893 073,80

1596 zastaveénd plocha a nadvori 516 17 972 837,28
Soucet . 1001 34 865 911,08

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil X 392/37979

Cena po Uprave = 359 868,27 K¢&
PozemKky — zjiStén4 cena 359 868,27 K¢

¢.870/23 - § 38

se 0 byt €.870/23 o velikosti 1+ 1 a podlahové plose 39,20 m2 , byt je situovén v 6.

mnim podlaZi ze 7., v bytovém domé &.p.870, 871, na ulici Dievatska or.&.3 1,33, na pozemku
1595, zastavena plocha a nadvoti o vyméie 485 m2 a p.¢.1596, zastavéna plocha a nadvofi o
&fe 516 m2, se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech budovy a pozemku p.&.1595 a
1596 ve vysi 392/37979, v k.u. Veveti, obec Brno, okres Brno mé&sto.

70/23 o velikosti 1 + 1 a celkové podlahové plose 39,20 m2, je situovany v Sestém

iim podlazi, k bytu nalezi v 1.podzemnim podlaZi sklepni koje (0,80 m2) a sklep (4,50 m2).
 bytu je z podesty do predsing (podlaha lino), odtud je vstup do kuchyné (okna dfevéna
zaluzie, podlaha dlazba, xylolit, sporak plynovy), z kuchyng i z chodby je vstup do
pokoje (okna dievéna zdvojena, Zaluzie, podlaha dfevéné parkety), z chodby je pfistupna
vanou a umyvadlem a s WC (podlaha dlazba, obklady), z chodby je vstup do komory
1yni.

epla voda jsou centralni dalkové.

plochy jednotky
Plocha [m?]
elkovd koef. zapoltend
16,50 1,00 16,50
9,60 1,00 9,60
3,70 1,00 3,70
4,10 1,00 4,10
4,50 0,80 3,60
0,80 0,10 0,08
39,20

37,58

3 ks
1ks
1ks
1 ks
1 ks



Topna télesa 3 ks
Kuchyiiska linka 1 ks
Vodomér, tepla 2 ks
Domaci telefon

Zvonek

Elektromér

Schranka na dopisy

Soutasti bytové jednotky jsou : nenosné pfi€ky uvnitt jednotky, veskera jeji vnitfni instalace
(Potrubni rozvody vody, plynu, topeni, elektroinstalace), kromé& stoupacich K vlastnictvi jednotky
 déle patti podlahova krytina , obklady stén, vnitini omitky, vnitini dvefe a okna, nachézejici se
uvnitf bytu, vstupni dvefe, bytovy uzavér vody (1 ks). K vlastnictvi bytové jednotky dale patii
, elektromér a listova schranka, které jsou umistény vné jednotky.

dnotce €.870/23 nalezi spoluvlastnicky podil na spole¢nych &astech budovy o velikosti
2/37979.

eéné Casti domu jsou :

- zaklady vCetné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, prigeli, pticky, pokud se

- nachazeji mimo jednotky, jakoZ i obvodové zdivo ohraniujici vn&ji prostor jednotky, aZ po
- osu stied tohoto zdiva, fasada

Ahlavni svislé a vodorovné konstrukce

‘vnitini schodisté vEetné zabradli, podesty

okna a dvefe piimo ptistupné ze spole¢nych &asti

svétlovaci t€lesa, zasuvky a vypinage ve spole&nych prostorach véetnd kabelového vedeni
. 1T

zvody vody, kanalizace, elektiiny, domovni elektroinstalace, rozvody telekomunikaci i
u-li umistény mimo budovu

*Cha, stfeSni krytina, svody de$t'ové vody, kominy, hromosvod

lecne sklepni prostory, mimo kéje ptindleZejici k jednotlivym bytovym jednotkdm

tnost s hl. uzavéry

0d el. energie vietng kompletniho rozvadste

Jednotky dale patii :

Vistvy podlah a stropni vystrojeni prostor v mistnostech

é plicky

VEIe a vnitini okna nachazejici se uvnitt jednotky, jakoZ i vstupni dvefe a okna

i k jednotce, a to veetnd zarubni, zamkd, rimi a parapetd

_by vSech vnitinich stén a stropi

Ktricke rozvody a k nim pfipojené instaladni pfedméty (svétla, zafivky, zasuvky,
Ytovy rozvad&g) od spinacich hodin

~€Na vmitini stranou obvodovych zdi, vn&jsi stranou vstupnich dvefi a vnéjSich

an v 6. nadzemnim podlazi v bytovém domé &.p.870.



Urdéeni zakladni ceny za m? (pfiloha &, 27, tabulka &. 1)

Kraj Jihomoravsky
Obec Brno — oblast 2
Podet obyvatel 400 566

Zakladni cena ZC 104 756~ K&/m?2 .
Index konstrukce a vybaveni (ptiloha &. 27, tabulka &. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaky V;
1 Typ stavby IV. Budova - zdén4 nebo monolitick4 0,10
konstrukce vyzdivang
2 Spole¢né &asti domu II. Kolarna, koCarkarna, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
3 Pfisluenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
. 4 Umisténi bytu v dome II. Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke I. Ostatni své&toveé strany - Caste¢ny vyhled 0,00
| svétovym stranam
- 6 Zakladni p¥isludenstvi bytu II. PtisluSenstvi tplné - standardni provedeni 0,00
-7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  III. Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, 0,00
. uzivané spolu s bytem komora nebo sklepni kéje (sklep)
3 Vytapéni bytu III. Délkové, tstfedni, etdzoveé 0,00

Kriterium jinde neuvedené II. Bez vlivu na cenu 0,00
.vebné—techm'ck)'/ stav II. Byt v dobrém stavuy s pravidelnou tdrzbou 1,00
Rok vystavby / kolaudace 1960

fi stavby y 65

ficient pro upravu s 0,675
r 9
onstrukce a vybaveni Iv= (1:1L Z Vi) x Vig = 0,743
cena upravens SU=ZCxly = 77 833,71 K&/m?

1,000
1,080

I

Il

urend porovnavacim zplsobem
3p=PP x ZCU x I x Ip = 3 158 990,09 K¢&

y spoluvlastnickym podilem
34 868 911,08 K&
Cky podil: x 392 /37979
ivlastnického podily: = 359 868,27 K&

. + 359 868,27 K&
Spoluvlastnického podilu = 3518 858,36 K&

iISténd cena 3 518 858,36 K¢&




D. REKAPITULACE

Vysledné ceny bytu véetn& spoluvl.podilu na pozemku :
Byt £.870/23 s podilem na pozemku p.8.1595,1596 - 3518 858,36 K¢&

Cena po zaokrouhleni podle § 50: 3518 860, K¢

Vysledna zjiStén4 cena 3 518 860,00 K&

Slovy: =TtimilionypétsetosmndcttisicosmsetSedesdtkorunéeskych=

'V Brné dne 5.11.2025 Ing.Zora Jarolimova
) Pokorova 17 /

621 00 | f
Fv e 1%

!'

'E. ODHAD OBVYKLE CENY

Uvod

senéni je provedeno ,,cenou obvyklou® ve smyslu definice § 2, odst.1 zdkona &.151/1997 Sb.. o
fiovani majetku .

iyklou cenou se pro tgely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
1¢ho, poptipads obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
m se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
fadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
. Zpravidla se zjistuje porovnanim s Jiz realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych
vitych véci.

fadnymi okolnostmi trhu se rozumi napfiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
Ky pfirodnich &i jinych kalamit.

limi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
ajicim a kupujicim.

i ol?libou s¢ rozumi zv1stni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbg& vyplyvajici z osobniho
< nim.

,je Zpracovano k datu uvedenému na titulni strand. Jeho platnost je omezena fakty, které
lastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

(Predpokladand) cena nemovitosti je stanovena porovnanim ceny zji§t&né, vécné ceny,
Mavaci a ceny predpokladané obvyklé stanovené vazenym primérem, na zakladg

t odhadce.

DOVYkI¢ ceny je uvedena v Zakons &.151/97 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni pozdjdich
=axon vsak zavaznou metodiku stanoveni obvyklé ceny neuvadi.

etOdy Jsou v soudasné dobé vytvateny profesnimi organizacemi znalci a odhadcd,
Mi Zabyvajici se vyukou a studiem oceilovani, penéZnimi ustavy apod.

Obvyklé cen

12 €.151/1997 Sb. o ocefiovéni majetku je jednim ze zplisobdi ocefiovani porovnavaci




zpiisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocendni se stejnym nebo obdobnym predmetem a
cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Pro pozadované ocenéni porovnavaci metodou jsou v dalsj Sasti
posudku pouZity nasledujici propodty : ocendni bytu s prisluenstvim porovnavaci metodoy dle
cenového predpisu a odhad obvyklé ceny dle realizovanych prodejii v blizkém okoli.

2.1 Srovnavaci hodnota nemovitosti

Jednd se o vysledek vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych nebo uskute¢tiovanych prodejii
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti, moZnym vynosem a
lokalitou.

Toto srovnani je provedeno na zaklads zjist€ni a prizkumi znalce, konzultaci s realitnimi
kanceldfemi a pfimé&fenym vyhodnocenim nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v dané lokalitg,

2.1.1 ZjiSténi srovndvaci hodnoty byti dle realizovanych prodeji :

1. ul Kotlafska — byt 1 + 1, 1.NP, zdény diim, plocha 48 m2, kuchyné, po kompletni rekonstrukci,
nové zdéné jadro, sprch.kout, kuchytiské linka, posuvné dvefe, revitalizace domu 2010,
ustfedni, pocet podlazi 6, prodano 06/2024
Cena 4 892 500 K¢
Cena/m2 101 927 K¢/m2

- 2.ulBayerova— byt 2 + 1, 2.NP, zdény diim, plocha 79 m2, vyména oken, nov4 fasada,
‘ balkon do vnitrobloku,k rekonstrukci, dfevéné parkety, vytapéni WAV, el.bojler (2020),

pocet podlaZi 7, prodano 08/2024
Cena 6 990 000 K¢&
Cena/m2 88 481 K¢&/m2

»

ul.Bayerova — byt 1 + 1, 4.NP, zdény dim, plocha 50 m2, v celkové rekonstrukci, plast.okna,
stiecha, stoupacky, fasada, dfevéné parkety, ustfedni vytap&ni, vytah,

pocet podlaZzi 6, prodano 10/2024

Cena 5490 000 K&

Cena/m?2 109 800 K&/m2

-Tuckova — byt 2 + 1, 3.NP, zdény dim, plocha 61 m2, po celkové rekonstrukei,
kompletni rozvody, klimatizace, elektro, voda, plyn, odpady, nové vytahy,
Vvytapéni plyn.kondenzaénim kotlem, poget podlazi 6, prodéno 03/2025

Cena 7 490 000 K¢&
Cena/m2 122 786 K&/m2

Ne dova — byt 2 + kk, 1.NP, zd€ny dim, plocha 66 m2, po celkové rekonstrukci, plast.okna,
ustredni vytap&ni, vytah, podet podlaZi 4, prodano 03/2025
Cena 6 500 000 K&

Cena/m2 98 485 K&/m?2

0dskd — byt 2 + 1, LNP, zvySené ptizemi, panelovy dim, plocha 51 m2, lodzie 3,3m2,
sklep 2 m2, po revitalizaci, Ustfedni vytapéni, vytah, potet podlazi 6, prodano 03/2024

Cena 5200 000 K&

Cena/m? 101 960 K¢&/m2

€0 623 439/6 103 906,50 K&/m?2
4 Porovnavaci cena bytu 103 910,00 K&/m?2
aci cena bytu &.870/23 o celkové plose 39,20 m2 4073 272,00 K&
A€l cena bytu £.870/23 o uzitné ploe 39,20 m2 (zaokr.) 4073 270,00 K&

10




3. Zavéretna analyza

Z vysledki stanoveni vyse uvedenych hodnot je provedeno vyhodnoceni a stanoveni obvyk]g ceny.
Vysledek viak nemiZe byt tvoren pouhym zprimé&riiovanim ziskanych hodnot. VSechny hodnoty
Ize pokladat pouze za pomocné. '

NejdiileZit&jsi z t&chto hodnot Je samoziejmé& srovndvaci hodnota, nebot’ v nj Jje promitnut redlny trh
s nemovitostmi - bytovymi Jednotkami.

Pfi stanoveni kone&né obvyklé ceny je nutno rovnes pfihlédnout k pfipadnym omezujicim
podminkdm.

Obvykla (predpoklidans) cena nemovitosti je stanovena porovninim ceny zji§téné a ceny
srovnavaci, na zikladé zkuSenosti odhadce a na zakladé konzultaci s realitnimi kancelifemi,
s ohledem na poptivku po obdobnych nemovitostech v dané lokalité, s ohledem na vybaveni a
stavebné technicky stav nemovitostj is ohledem na lokalitu, ve které se nemovitost nachdzi,

Rekapitulace cen :

1. Administrativni cena — byt &.870/23 s podilem na p.€.1595,1596 3 518 860,00 K¢
2. Srovnivaci cena bytu &.870/23 s podilem na p.¢.1595,1596 4 073 270,00 K&

Po nemovitostech uvedeného typu, uvedené velikosti, v dané lokalits a u srovnatelnych nemovitosti
' J€ poptivka vy33i ne¥ nabidka Proto, s ptihlédnutim k umisténi nemovitosti, okolnimuy prostiedi,
dostupnosti nemovitosti zcentra (MHD), jejimu zplisobu vyuziti, Ize konstatovat, Ze ocetiovani
nemovitost je obchodovatelns.

Na zéklads cen zji§ténych Jednotlivymi metodami a na zékladé uvedenych skute&nosti, odhaduji
vyklou cenu ocetiované nemovitosti :

bvykli cena bytu ¢.870/23 s podilem na p.¢.1595, a 15965 &ini 4073 270 K¢

€neni je zpracovano v souladu s definici »0bvyklé ceny“ uvedeng v§ 2, odst.1 zikona
/1997 Sb., 0 ocetiovani majetku.

& dne 5.11.2025 Ing.Zora Jarolimova
Pokorova 17
621 00 Brno

" :’,f’/ ] |
,// / \77%{1‘ win
w//

'! |
|
/ \
\
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Znaleckd dolozka

Znalecky posudek je zapsan pod pot. & 1633-20/2025 znaleckého deniku. Znale&né uctuji dle

- dokladem Fa 20/2025, smluvni odména.

V navaznosti na ust. §127 a) Ob&anského soudniho ¥ady (zdkon €.99/1963 Sb. v platném zné&ni)
2znalec timto prohlauje, Ze si je védom nasledkt podéani védomé nepravdivého nebo hrubs

Bmé dne 5.11.2025 Ing.Zora Jarolimov4
Pokorova 17
621 00 Brno

=~ kopie katastralni mapy
- fotodokumentace
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Koupelna

Vstupni chodba




Obyvaci pokoj Bytovy diim Drevarska or.&.31

Kopie katastralnj mapy
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Letecky snimek




