Znalecky posudek ¢. 079775/2025

o uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty

jednotky &. 284/2 - byt v budové Staré Brno ¢.pop. 284, 285 - bytovy dum,
na pozemcich: parc.¢. 780 a parc.¢. 781 - zastavéna plocha a nadvori,
véetné podilu id. 832/24828 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich,
vSe v katastralnim tizemi Staré Brno, obci Brno,
podle stavu ke dni 23.9.2025.
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Zadavatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Brno

Meéstska cast Brno-stred

Odbor majetku Uradu méstské casti
Dominikanska 2

601 69 Brno

Uéel znaleckého posudku: podklad pro prodej

Ocenéni dle zakona &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku, o ocefiovani majetku
ve znéni pozdéjsich pfedpisi a vyhlisky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 370/2024 Sb., podle stavu ke dni 23.9.2025 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 21 stran textu a 1 pfilohu.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich, vytisk ¢. 2
V Brné, dne 13.10.2025



Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Hlinky ¢.pop.284/¢.0r.25 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 ocenovani majetku, nemovitych véci - jednotky &. 284/2 -
byt v budové Staré Brno ¢.pop. 284, 285 — bytovy dim, na pozemcich: parc.¢. 780 a parc.c.
781 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu id. 832 /24828 na spoleénych ¢astech domu
¢.pop. 284, 285 a pozemcich parc.¢. 780 a 782, vie v katastralnim tGzemi Staré Brno, obci
Brno, podle stavu ke dni 23.9.2025.

Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢&. 2824 - byt, LV &. 530 - bytovy dim a pozemky, 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 potieby 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 skuteénosti majici vliv na presnost zavéru posudku.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Hlinky ¢.pop.284/¢.or.25 v Brné

2. Vycet podkladu

2.1. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

Podklady poskytnuté zadavatelem:
e Objednavka zadavatele C.j.: MCBS/2025/00573863/KOUP ze dne 22.9.2025
e Kopie Vypisu z katastru nemovitosti, LV ¢. 2824 v k.u. Stary Liskovec, k datu

23.9.2025, predano zadavatelem — Qﬁloha é. 1

Kopie katastralni mapy, internetova databaze — viz text

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

Cast prohlaseni vlastnika; pfedano zadavatelem

Vysledky mistniho Setfeni ze dne 23.9.2025

Skutecnosti zji§téné pri prohlidce na misté samém

Informace a podklady poskytnuté zadavatelem pfi mistnim Setfeni

Fotodokumentace pofizena pri mistnim Setfeni — viz text

Udajti aplikace Valuo o realizovanych cenach

Vlastni databaze sjednanych cen nemovitosti

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

v platném znéni k datu ocenéni

e Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 457/2017 Sb, vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢. 337/2022 Sb., vyhlasky ¢. 434/2023 Sb. a
vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.

e QOcenovaci program NEMExpress AC, verze: 3.16.6.

2.1.1. Vlastnické a evidenéni adaje

7 e Vypisu z katastru nemovitosti LV é. 2824 pro k.u. Staré Brno, obec Brno, kdatu
23.9.2025, jsou posuzované nemovitosti - jednotka ¢. 284/2 - byt v budové Staré Brno
.' op. 284, 285 — bytovy dum, v katastralnim tzemi Staré Brno, obci Brno, ve vlastnictvi:

Statutérni meésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-meésto, 602 00 Brno

¢asti C - Vécna prava zatézujici nemovitosti v éasti B véetné souvisejicich udajii na listu
Stnictvi ¢. 2824 k datu 23.9.2025 vedeného u Katastralniho tfadu pro Jihomoravsky kraj,
tastralni pracovisté Brno-mésto, katastrdlni tizemi Staré Brno, je uvedeno , Bez zapisu“.

. Vérohodnost zdroje dat

‘daje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala prohlidkou na misté
m.dne 23.9.2025 a z podkladu (viz. vyse).

C€nované nemovitosti odpovidaji zakresu v katastralni mapé a evidenci v operatu KN.
Uvedené nemovitosti, resp. bytovy diim &.pop. 284, 285 a pozemky parc.c. 780 a 782 v
taré Brno, jsou se zplsobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni pamatky,
LROVE z6ny, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Hlinky ¢.pop.284/¢.0r.25 v Brné

3. Nalez

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

Dle zadani je ukolem znaleckého posudku urceni obvyklé ceny/trzni hodnoty ve smyslu
definice uvedené v § 2, zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitych véci:
jednotky ¢. 284/2 - byt v budové Staré Brno ¢.pop. 284, 285 - bytovy diim, na pozemcich:
parc.¢. 780 a parc.C. 781 - zastavéna plocha a nadvofi, vCetné podilu id. 832 /24828 na
spoleénych castech domu cC.pop. 284, 285 a pozemcich parc.c. 780 a 782, vSe v
katastralnim tizemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu ke dni 23.9.2025, pro tcel prodeje.

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

»(2) Obvyklou cenou se pro ucely 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. Pfitom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnijch
okolnosti trhu, osobnich pomeéru proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zviastni obliby.
Mimofadnygmi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢ jingch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se porovnanim ze sjednanych
cen.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vdechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Duvody pro neuréeni obuvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

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

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pri tomto urdeni museji byt z ocenéni
zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelngjch pro ocenéni.
Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Pripcipy urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
ve zner}i vyhl. €. 370/2024 Sb. (dale ,vyhlaska“), k ocefiovacimu zakonu, a to v §1a — uréeni
obvyklé ceny a v §1b - uréeni trzni hodnoty. Dle §1b/odst. 1 a 2 vyhlasky:

»8 la - Uréeni obuvyklé ceny

(1) O_bvykld cena se urcuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
predmeétu ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani
S€ nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvldstni obliby.

(2) Postup urceni obuvyklé ceny zahrnuje

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

gfedmétﬂ na zaklade kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
cenéni,

) erI{navacz analyzu udaju z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s udaji o
Ocenovaném predmetu ocenéni,
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Hlinky &.pop.284/¢.0r.25 v Brné

¢) urdeni zdkladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi
ceny, urceni rozdili parametri mezi oceriovanymi predméty ocenéni a obdobnymi
predméty ocenéni, ' . )

d) upravu sjednangch cen v ndvaznosti na odlidnost obdobnych predméty ocenéni od
predmétii oceriovanych jejich korekci, pficemz odchylka zpiisobend korekci musi byt
Ffadné oduvodnéna,

e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tdajii a

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

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

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovangch cen obdobnych pfedmétii ocenéni provedeny,

a jejich vysledky.

§ 1b - Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pFedmétu ocenéni je odhadovand éastka, kterd se uréuje zpravidla na
zdkladé vybéru z vice zpusobu oceriovani, a to zejména zpusobu porovndvaciho,
vynosového nebo ndkladového. Pii uréeni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohledriuji
trzni rizika a predpokladany vyvoj na diléim & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluseb, se prihlizi k mozZnosti jeho
nejuyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, Jfyzicky dosazitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

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

§ 1c

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

Urceni obvyklé ceny nemovitosti porovnavaci metodou umoziuje nejlépe vystihnout
obvyklou hodnotu u nemovitosti, které jsou obchodovany v dostateéném mnozstvi v daném
segmentu trhu za urcity ¢asovy tisek a nemovitosti Jjsou 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 S$etfeni je odhadovana obvykla cena, realizovatelnd na 6-ti mésiéni

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 pfedmétu ocenéni v obdobnych lokalitach, bylo postupovano dle § la vyhl.
€. 434/2023 Sb. a byla uréena obvykla cena.

VySe popsana metoda ocenéni Jje konzervativni a ma dostateénou vypovidaci schopnost
Pro stanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti v dané lokalité a k datu ocenéni.

WVvsouladu S ustanovenim §lc/odst. 1 ,vyhlasky* je uréena cena zjisténa. Ocenéni cenou
ZjJisténou 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.,
- 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,, &. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb.,
- 188/2019 sb, ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sh., é. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a
- 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sbh.

O« O« p( 0O O« s')(
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Hlinky ¢ pop.284/¢.0r.25 v Brné

3.3. Vjcet sebranych nebo vytvofenych dat

3.3.1. Celkovy popis - poloha

Predmétem ocenéni je jednotka ¢. 284/2 - byt v budové Staré Brno ¢&.pop. 284, 285 —
bytovy dim, na pozemcich: parc.¢. 780 a parc.¢. 781 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné
podilu id. 832/24828 na spolecnych ¢astech domu ¢.pop. 284, 285 a pozemcich parc.¢. 780
a 782, vse v katastralnim tizemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu ke dni 23.9.2025.

Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 2824 - byt, LV ¢. 530 - bytovy dum a pozemky, vse
katastralni uzemi Staré Brno a obec Brno, u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
katastralni pracovisté Brno-meésto.
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'Katastrélni Uzemi Staré Brno navazuje jihozapadné na historické centrum Brna; ul.
Hlmky‘ je vzdalena cca 1,5 km zapadné od centra mésta (nam. Svobody). Lokalita je
qupumkaéné dostupna z dalnice D1 Pisareckym tunelem, najezd ve vzdalenosti cca 1,6 km,
nf:l_]ezd na dalnici D1 exit 190 je cca 5,2 km. Lokalita Starého Brna je tvofena puvodni
zastavbou bytovych domt méstského typu s nebytovymi prostory obchodii, aredlem
pivovaru, arealem Nemocnice u Sv. Anny, arealy vysokych a stfednich §kol. Obcanska
v‘yt’)avenost Je uplna v pésim dosahu, pfipadné MHD, spojeni s centrem Brna je zaji§tovano
siti ‘MHD (bus, trolejbus, tram), nejblizsi zastavka MHD od ocefiované nemovitosti je ve
Vzcv:lalen_os-tl cca 200 m, prestupni uzel na Mendlové namésti je cca 350 m. Spravni centrum
mestske casti Brno-stfed je v historickém centru pfi ulici Dominikanska, které je vychodné
od bytového domu ve vzdalenosti cca 1,4 km.

_Ocenovar{é. bytova jednotka je v ptvodni secesni budové C.pop. 284/¢.or. 25 pfi ulici
H}mk}’, ‘ktt?ra Je jednosmérnou komunikaci s provozem MHD - bus, trolejbus v §ir§im centru
Puvodni zastavby bytovych domt; byt je v 1.PP budovy orientovany do vnitrobloku — hluk
zkom‘umkace do bytu nedoléha. Okolni zastavbu tvofi obdobné bytové domy z konce 19.
stoleti, _sSeverovychodné je areal brnénského pivovaru, dale zapadné areal Brnénskych
veletrhti g vystav.
poﬁyJEOVY dﬁm' je fa}dovy krajni v uli¢ni zastavbeé, je se 4 nadzemnimi a 2 podzemnimi
W azlénsl,. :cenovana ‘E)ytové jec}notka C. 284/2 se nachazi ve 1.PP. Bytovy diim &. pop.
paré.é. 78J2 _na poze{nc‘lch parc.c. ?80 - ‘zast%vé{lvé plocha a nadvofi o vyméfe 517 m? a
. z.a§t?1vena plocha a ngdvqu o vyméfe 349 m?, pozemek jsou stavbou zcela

Y5 uvnitt jsou dva malé atriové dvorky. Budova ¢&.pop. 284 je pfistupna z ulice
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Hlinky &.pop.284/¢.0r.25 v Brné

Hlinky na pozemku parc.¢. 762 — ostatr}i plocha, os‘tatni komunikace ve vlastnictvi CR, ¢ast
s &.pop. 285 je pristupna rovnéz z ulice Vystavni na pozemku parc.é. 791/1 - ostatni
plocha, ostatni komunikace ve vlastnictvi st. mésta Brna, obé ¢asti jsou propojeny krékem;
z komunikaci jsou obé ¢asti bytového domu napojeny na pfipojky vody, kanalizace, elektro a
plynu; vytapéni a ohfev TUV je individualné v bytech.o Rozemky tvofi se stavbou bytového
domu funkeéni celek, jsou ve spoluvlastnictvi vlastniku jednotek a podil id. 832/24828 je
predmétem ocenéni. Parkovaci moznosti jsou velmi omezené na vefejnych komunikacich -
modré zény, budova nema garantované parkovani, v budové nejsou garaze provedeny.
Lokalita je mimo zaplavové uzemi; informace viz. portal

https:/ /geoportal.gepro.cz/obce/Brno# /- ‘
Dle sdéleni zadavatele neni k oceflovanym nemovitostem vedeno zadné stavebni fizeni.

3.3.2. Popis nemovité véci (zakladni popis)

Byt &. 284 /2 v bytovém domé ¢.pop. 284, 285 na pozemcich p.¢. 780, 782, Hlinky ¢&.or. 25

Ocenovana jednotka je v budové - bytovy
dim ¢.pop. 284, 285 v k.u. Staré Brno, ktery
byl dan do uzivani v 1919 a je v zastavbé
obdobnych bytovych domli mezi ulicemi Hlinky
a Vystavni; budova je k datu ocenéni rozdélena
prohlasenim vlastnika na jednotky.

Bytovy dim é.pop. 284 /¢.or. 25, v némz je
ocenovana jednotka ¢. 284/2, je pristupny
z komunikace ulice Hlinky vchodem
s navazujicim schodistém zpristupnujici
vSechna podlazi a dale s navazujici chodbou
(krékem) umoznujici pfistup do ¢asti bytového
domu ¢&.pop. 285 pfi ulici Vystavni.

Bytovy diim ¢.pop. 284 ma 4 nadzemni a 2
podzemni podlazi; v NP jsou byty, v PP jsou
byty, sklepni kéje a technické zazemi, nebytové
prostory v budové nejsou. Budova ¢.pop. 284 je na pozemku parc.¢. 780 — zastavéna plocha
a nadvori o ploSe 517 m?2, pozemek je rovinny v jiznim svahu. 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 palenou stfe$ni krytinou, okna jsou dfevéna
s dvojsklem, vnéjsi omitky jsou nezateplené v uliéni ¢asti se stukovou vyzdobou, vnitfni
omitky jsou vapenocementové. Budova je napojena na pfipojky elektro, vody, kanalizace,
plynu, kabel. TV, internet, vytapéni je feSeno individudlné v bytech, véetné ohfevu teplé
vody; v budové neni vytah. Budova prosla celkovou revitalizaci v 1995; stavebné technicky
stav budovy je dobry, budova je udrzovana. Vybaveni budovy je standardni, bez zvySeného
procenta opotiebeni.

-




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Hlinky ¢ pop.284/¢.0r.25 v Brné

Ocefiovana nemovitost je bytova jednotka ¢. 284/2 - 1+1 v 1.PP, nachazejici se v
glfWOdnlm zdéném bytovém domé z 1919 pfi ulici Hlinky ¢.pop. 284/ co.r. 25 - LV 2824,
véetné podilu id. 832/24828 na budové &.pop. 284, 285 a pozemcich parc.c. 780 -
Zastavéna plocha a nadvofi a parc.C. 782 — zastavéna plocha a nadvofi, vée v k.i. Staré
1o, obec Brno, okr. Brno-mésto.

1+1 - PP 63,11 m?2 + sklepni kéje 21 m? ve 2. PP, je v 1.PP; byt je k datu ocenéni
izeny pfipraveny k prodeji, dle sdéleni zastupce vlastnika neni k bytu uzaviena zadna
i smlouva.

na jsou dfevéna s dvojskly, podlahy vlysové, PVC a ker. dlazba, ohfev vody — el. bojler,
ipeni - UT s radidtory a vlastnim plynovym kotlem, WC s ker. obkladem, koupelna: vana,
adlo s ker. obkladem, kuchyniska linka s kombinovanym sporakem, ker. obklad, dvefe
€ plné a prosklensé. Podrobny popis konstrukei a vybaveni v tabulce nize.

€ni feSeni:
ZChOdby 1.PP do pfedsinég, vlevo kuchyné se spizi, celné pokoj, vpravo koupelna a
= C; byt je orientovany pouze na jih do malého atriového dvorku. Sklepni kéje je ve
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Hlinky ¢.pop.284/¢.0r.25 v Brné

- -
Nazev Typ plochy Podlahovi plocha
| predsin byt 11,78 m?
| pokoj byt 30,56 m?
| kuchyn byt 14,96 m?
| spiz byt 1,52 m?

koupelna byt 2,99 m?2

wC byt 1,3 m?
MQ.PF mimo byt sklep 21,0 m?

Celkova podlahova plocha bytu bez sklepni kéje 63,11 m?
Konstrukce a vybaveni stavby:

Konstrukce Popis

Zaklady zakladové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti

Svislé konstrukce zdéné masivni

Stropy drevéné s rovnymi podhledy

Krov sedlovy krov dfevény

Krytina taskova palena

Klempitrské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu

Uprava vnitf. povrch vapenné hladké omitky

Uprava vnéj. povrchli vapenocementova se Stukami v uli¢ni ¢asti

Vnitini obklady keramické obklady v koupelné, WC a kolem kuch. linky
Schody teraco

Dvere hladké plné a prosklené, dfevéné napliové

Vrata chybi

Okna drevéna s dvojskly

Povrchy podlah drevéné vlysové, PVC, ker. dlazba

Vytapéni UT s plynovym kotlem, radiatory

Elektroinstalace 230V

Bleskosvod osazen

Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody

Kanalizace do radu

Vnitini plynovod zemni plyn

Ohtev TUV el. bojler

Vybaveni kuchyné zanovni kuch. linka, kombinovany sporak

Vnitini hyg. vybaveni vana, umyvadlo, odd. WC

Vytahy nevyskytuje se

Stari, stavebné-technicky stav:

Stavba pochézi zroku 1919, v 1995 byla provedena celkova revitalizace. Stavebné
technicky stav budovy je dobry, budova je udrzovana. Vybaveni budovy je standardni, bez
zvySeného procenta opotrebeni.

Kdatu mistniho setfeni je byt v prumérném stavebné-technickém stavu, vybaveni je
Standardni, nékteré prvky kratkodobé zivotnosti jsou moralné zastaralé.

Pozemky:

Podil id. 832/24828 na pozemcich parc.¢. 780 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe
S17 m? a parc.é. 782 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 349 m2? — LV 530, v
Katastralnim Uzemi Staré Brno, obci Brno, je pfedmétem ocenéni; pozemky jsou ve
Spoluvlastnictvi viastnikt jednotek.

onz.ernky jsou zcela zastavéné stavbou bytového domu ¢.pop. 284, 285, jsou pristupné
errgjné komunikace ulice Hlinky a Vystavni, z komunikace je bytovy dim napojen na
Pripojky vody, kanalizace, elektro a plynu; vytapéni a ohfev TUV je individualné v bytech.

nan'islué.epstvi bytu tvoii sklepni kéje ve 2.PP bytového domu a dale podil id. 832/24828
Pozeémcich parc.g. 780 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 517 m?2 a parc.¢. 782 —

gabitiagéné plocha a nadvofi o vyméfe 349 m2 - LV 530, v katastralnim uzemi Staré Brno,
rno.

- @ 000

Ing. : Sy
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Hlinky ¢, pop.284/¢.or.25 v Brné

3.4. Obsah znaleckého posudku

1. Uréeni obvyklé ceny nemovitosti — jednotky &. 284/2 - byt v budové Staré Brno
¢.pop. 284, 285 — bytovy dim, na pozemcich: parc.é. 780 a parc.c. 781 - zastavéna
plocha a nadvori, vCetné podilu id. 832/ 24828 na spoleénych ¢astech domu €&.pop.
284, 285 a pozemcich parc.c. 780 a 782, vSe v katastralnim tizemi Staré Brno, obci
Brno, podle stavu ke dni 23.9.2025

2. Urceni ceny zjiSténé nemovitosti: jednotky &. 284/2 - byt v budové Staré Brno
¢.pop. 284, 285 - bytovy dum, na pozemcich: parc.¢. 780 a parc.é. 781 - zastavéna
plocha a nadvori, v€etné podilu id. 832/24828 na spoleénych éastech domu ¢.pop.
284, 285 a pozemcich parc.c. 780 a 782, vSe v katastralnim tzemi Staré Brno, obci
Brno, podle stavu ke dni 23.9.2025
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Hlinky &.pop.284/¢.0r.25 v Brné

4. Posudek

4.1. Uréeni obvyklé ceny nemovitych véci - jednotky &. 284/2 - byt v budové Staré
Brno ¢.pop. 284, 285 - bytovy dim, na pozemcich: parc.c. 780 a parc.é. 781 - zastavéna
plocha a nadvori, véetné podilu id. 832/24828 na spoleénych ¢astech domu ¢.pop. 284, 285
a pozemcich parc.C. 780 a 782, vSe v katastralnim uzemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu
ke dni 23.9.2025

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Vzhledem k tomu, ze se podafilo zajistit dostatek realizovanych cen nemovitosti, které
jsou obdobné pfedmeétu ocenéni v obdobnych lokalitach, bylo postupovano dle § la vyhl.
&. 370/2024 Sb., a byla urcena obvykla cena.

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

Ocenéni je provadéno ve stavu ke dni mistniho Setfeni, tj. 23.9.2025. Pro stanoveni
hodnoty porovnavaci metodou je vyuzito celkem tfi reprezentanti, tj. 3 bytové jednotky s
realizovanymi cenami v casovém obdobi 18.3.2025 az 18.7.2025, které byly obchodovany
mezi ruznymi subjekty, kdy se jedna o vzajemné neprovazané nezavislé osoby. Realizované
ceny nemovitosti byly ziskany na zakladé poskytnutych udaju z aplikace Valuo a
naslednych udaju z pfisluSnych kupnich smluv. Realizované ceny byly na zakladé vyse
uvedenych informaci prepoCteny na jednotkové ceny za podlahovou plochu, ktera byla
nasledné vyhodnocena z hlediska polohy jednotlivych reprezentantti, velikosti podlahové
plochy, stavebné-technického stavu a vybaveni.

Parametry oceilované bytové jednotky

Jednotka s dispozici 1 + 1 se soc. pfisluSenstvim o podlahové plose 63,11 m2? v 1.
podzemnim podlazi puivodni zdéné budovy z 1919 a sklepni kéji o plose 21 m? v 2.
podzemnim podlazi budovy; byt ma podil id. 832/24828 na spoleénych c¢astech domu a
pozemcich ve funkénim celku. V budové je celkem 20 bytovych jednotek, nebytové prostory
se zde nenachézeji. Bytovy dim nema garantované parkovani.

Bytovy diim je v dobrém stavebné-technickém stavu po celkové revitalizaci provedené v
1995. Bytova jednotka je v primérném stavebné-technickém stavu, prvky kratkodobé
Zivotnosti jsou moralné zastaralé. Byt je k datu ocenéni volny, bez najemniho vztahu,
Vyklizeny, pfipraveny k prodeji.

Podlahova plocha, dispozice: 63,11 m? + 21 m? sklepni kéje; 1+1 s prislusenstvim

Podlazi: 1.PP/4 NP

Pozemky ve funkénim celku: p.¢c. 780, 782 - zast. plocha a nadvofi; celkova plocha
866 m?

Podil na budé a pozemcich: id. 832/24828
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Hlinky &.pop.284/¢.0r.25 v Brné

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

1. Realizovani cena: k.u. Sty¥ice, ul. Videiiskd 256/43

KC: 6,900.000,- Ké&
V-5349/2025-702, prav. uc¢. vkladu 18.3.2025
Podlazi: 3 NP; bez vytahu
Podlahova plocha: 2+1, PP 71,1 m? + balkon + sklep
Jednotkova cena: 97.046,- Ké/m?2 podlahové plochy

Cihlovy byt
2+1 v blizkosti
centra Brna.
Podlahova
plocha bytu:
71,1 m?2 +
balkon +
sklep. Dim
byl postaven
¥ pred  valkou

. : e = ] : cca VvV roce
1935. Dispozice: vstupni hala o vymére 9,9 m?2, obyvaci pokoj o vyméfe 21 m2, loznice o
vymeére 16,7 m?, obytna kuchyné o vymére 12,6 m?, komora o vyméfe 1,6 m? pfistupna z
kuchyné, pokoj pro sluzku o vymére 4,1 m? s oknem - pfistupny z kuchyné, bezbariérova
koupelna se sprchovym koutem o vyméfe 4,0 m?2 (po celkové rekonstrukci), samostatné WC
o vymeéfe 1,2 m? (po celkové rekonstrukci). V kuchyni je vstup na balkon o vyméfe 3 m2,
ktery je orientovany na vychod do klidného vnitrobloku se zahradou. K bytu pfinalezi nové
opraveny, prostorny sklepni box v suterénu domu o vyméfe 5,2 m2. Byt ma vlastni ustfedni
vytapéni s radiatory a plynovy kotel (umistén v koupelné). V pokojich jsou zachovalé
puvodni dfevéné parketové podlahy, v hale a kuchyni je keramicka dlazba. Bezbariérova
koupelna se sprchovym koutem a samostatné WC bylo celkové rekonstruovano v lednu
2024. Byt je umistén ve 2. patfe domu bez vytahu. V domé je pouze 10 bytovych jednotek +
podkrovi. Cihlovy dim ma opravené fasady a nova okna. Za domem je spolecny dvur a
byvala zahrada (nyni ostatni plocha) o vyméfe 293 m2. Aktualné je v jednani vybudovani
parkovisté za domem vyhradné pro vlastniky byt v domé.

Vyhodnoceni:

Realizovana cena v 3/2025, lokalita je zatizena hlukem od MHD - tram — horsi — uprava
+5%, ale porovnavany byt je ve 3.NP s vyhledem - uprava o -10%, velikost porovnavané
jednotky je vétsi, ale s lepsim dispozi¢nim fe$enim, navic balkon, stavebné-technicky stav
budovy je srovnatelny, stavebneé-technicky stav je u jednotky porovnavané srovnatelny,
vybaveni jednotky porovnavané je lepsi — iprava -5%.

Upravena jednot. cena: 97.046,- * 1,05 * 0,90 * 0,95 = 87.123,- K&/m?

2. Prodej bytu 2+kk, Zahradnicka 299/14, Brno - Staré Brno

KC: 6,990.000,- K&

b V-7878/2025-702, prav. uc. vkladu 22.4.2025
Podlazi: 1. NP; sklonita stfecha
Podlahova plocha: 61,7 m2 + zdény sklep

‘dnotkm’i cena: 113.290,- Ké/m?2 podlahové plochy

qdreray i
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Hlinky & pop.284/¢.0r.25 v Brné

Prodej bytu 2+kk v oblibené lokalité Brna, méstska Cast Staré Brno. Tento cihlovy byt, se
nachézi v prvnim patfe a je idealni volbou pro jednotlivce, pary nebo malé rodiny hledajici
pohodlné bydleni s velmi dobrou dostupnosti, jak do centra, tak na cyklostezku. Byt o
uzitné ploSe 61,7 m* + sklep poskytuje dostatek prostoru pro komfortni bydleni. Bytova
jednotka byla v roce 2012 kompletné zrekonstruovana. Technicky stav je velmi dobry. V
bytové jednotce se nachazi prostorny vstup, obyvaci pokoj s kuchyiiskou linkou, loZnice,
satna a samostatné WC. Loznice je orientovana do velmi klidného vnitrobloku.

Vyhodnoceni:
Realizovana cena v 4/2025, lokalita je lep$i, s lepsi dostupnosti centra, bez negativnich

vlivli - uprava -10%, umisténi bytu v budové je lepsi — volny vyhled - uprava -10%, velikost
porovnavané jednotky je srovnatelna, stavebné-technicky stav budovy je srovnatelny,
stavebné-technicky stav a vybaveni je u jednotky porovnavané lepsi — po rekonstrukci,
vybaveni odpovida modernimu bydleni — tprava -10%.

Upravena jednot. cena: 113.290,- * 0,90 * 0,90 * 0,90 = 82.588,- K&/m?2

3. Prodej bytu 3+1, Vystavni 377/16, Brno - Staré Brno

KC: 7,250.000,- K¢

V-14668/2025-702, prav. u¢. vkladu 18.7.2025
Podlazi: 6. NP/7NP; plocha stiecha, vytah
Podlahova plocha: 71,61 m? + sklep 3,14 m2 + balkon 2,2 m?
Jednotkova cena: 101.243,- Ké/m? podlahové plochy

Bytova jednotka 3+1 je v 6. nadz. podlazi domu ¢.pop. 377, 378, 379/ Vystavni é.p.
377/¢€.0r.16. Pivodni budova pochazi z roku 1962, v budové byla vyménéna okna, svisla
vedeni IS a vytah v 2013. Budova je dobfe udrzovana.

Byt je v ptivodnim udrzovaném stavu: vyzdivané pricky, umakartové bytové jadro, podlahy
vlysy, PVC a ker. dlazba, soc. zazemi: vana, umyvadlo, odd. WC - vie bez ker. obkladu,
interiérové dvefe do kovovych zarubni. Rozvody elektro v hliniku, voda a kanalizace
puvodni, vytapéni dalkové véetné TUV.

Pispozice: vstup z podesty 6.NP do predsing, ktera zpfistupniuje éelné koupelnu a WC, vlevo
Jsou dva priichozi pokoje, vpravo je kuchyi s vystupem na balkon a dale pokoj, ktery je
- Pristupny i z kuchyné.

Vyhodnoceni:

Realizovana cena v 7 /2025, lokalita je srovnatelna, umisténi bytu v budové je vyrazné lepsi

volny vyhled - uprava -15%, velikost porovnavané jednotky je vétsi, ale s lepSim

e }.DOZ.iénim feSenim, navic balkon, stavebné-technicky stav budovy je horsi pfed

tahtzalCi — Uprava +5%, stavebné-technicky stav a vybaveni je u jednotky porovnavané

Ovnatelny.

favena jednot. cena: 101.243,- * 0,85 * 1,05 =90.359,- K¢/m?

l0dnoceni porovnavaci hodnoty

D=

k. 'VyhOd'noceni byly pouzity 3 realizované ceny porovnatelnych nemovitosti v dané
Alité. Realizované kupni ceny byly sjednany mezi nezavislymi subjekty.

,:,‘ Vnavaci hodnota ocefované jednotky se po vySe uvedeném vyhodnoceni nachéazi
i ™Valu 82.588,- K&/m? az 90.359,- K&/m?; tj. pfi podlahové plose jednotky 63,11 m2, se
Ott'=1_le(:1notky pohybuje v intervalu 5,212.129,- K¢ az 5,702.556,- K¢.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky prii ulici Hlinky ¢.pop.284/¢.0r.25 v Brné

Vyhodnoceni a uréeni obvyklé ceny:

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

V blizkosti ocenovaného majetku se stavby, které ovliviuji zivotni prostfedi a tim i cenu
obvyklou nenachazeji. Lokalita neni v zaplavovém uzemi. Dle sdéleni zadavatele neni
k ocenovanym nemovitostem vedeno zadné stavebni rizeni.

Vyse uvedené nemovitosti, resp. bytovy dim ¢.pop. 284, 285 a pozemky parc.¢. 780 a
782 v k.a. Staré Brno jsou se zplUsobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni
pamétky, pamatkové zony, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky. VySe uvedena
skutecnost je omezenim zejména pro vlastni stavbu bytového domu zejména pfi provadéni

Podil id. 832/24828 na budovée ¢.pop. 284, 285 — bytovy diim a pozemcich parc.¢. 780 —
zastavéna plocha a nadvofi o vymeére 517 m?2 a parc.C. 782 — zastavéna plocha a nadvori
o vyméfe 349 m? - LV 2824, vSe v katastralnim tuzemi Staré Brno, obci Brno, je pfedmétem
ocenéni; pozemky jsou ve spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:

- lokalita vhodna pro bydleni s dobrou dostupnosti centra Brna i dalni¢ni sité
- napojeni na veSkeré inzenyrské sité
- budova po revitalizaci

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

- byt v 1.PP budovy orientovany do malého atriového dvorku — tmavy, bez vyhledu
- byt s vybavenim na konci moralni zivotnosti
- byt bez garantovaného parkovani

Pfi 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 nartistaji. Jejich jednotkové ceny za 1 m?
podlahové plochy jsou vyssi, nez u bytovych jednotek stfednich a velkych.

S obdobnymi nemovitostmi - bytovymi jednotkami 1+1 s plochou cca 60 m?2 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 v primérném stavebné-technickém stavu, zasadni rekonstrukce a modernizace
provedena nebyla. Obchodovatelnost bytu lze pfedpokladat zhorSenou vzhledem k umisténi
Jjednotky v 1.PP budovy s orientaci bytu do atriového dvorku - tmavy byt bez vyhledu.

Obvyklou cenu nemovitosti odhaduji po vyhodnoceni kladnych a zapornych vlivi,
priblizné uprostied intervalu 5,212.129,- K& az 5,702.556,- K& zjisténého metodou
Porovnavaci, ktera nejlépe vystihuje obvyklou cenu nemovitosti, tj.:

(5,212.129,- + 5,702.556,- ) /2 = 5.457.343,- K& zaokr. 5,500.000,- K¢.

Obvykld cena nemovitjch véci - jednotky &. 284/2 - byt v budové Staré Brno ¢.pop.
2§4, 285 - bytovy dtim, na pozemcich: parc.&. 780 a parc.¢. 781 - zastavéna plocha a
Nadvoii, veetné podilu id. 832/24828 na spolecnych castech domu c¢.pop. 284, 285 a
Pozemcich parc.é. 780 a 782, vée v katastralnim uzemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu
ke dni 23.9.2025, ¢ini 5,500.000,- K&.
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4.2. Uréeni ceny zji§téné nemovitych véci - jednotky &. 284/2 - byt v budové Staré
Brno C.pop. 284, 285 - bytovy dim, na pozemcich: parc.é. 780 a parc.c. 781 - zastavéna
plocha a nadvorfi, véetné podilu id. 832/24828 na spoleénych ¢astech domu C.pop. 284, 285
a pozemcich parc.¢. 780 a 782, vSe v katastralnim tizemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu
ke dni 23.9.2025

Oceiiovaci pfedpis .

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu
¢. 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 Shb., &. 457/2017 Sb.,
¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢.424/2021 Sb., &. 337/2022 Sb., é&. 434/2023 Sb. a
¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Shb.

Byt ¢. 284/2 v budové ¢.pop. 284, 285 - bytovy dum na pozemcich parc.é. 780, 782 -
zastavéna plocha a nadvofi, k.i. Staré Brno

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni tizemi: Staré Brno
Pocet obyvatel: 400 566

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 32 251,00 K&/ m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢, P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy$si nez nabidka III 0,04
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucastije V 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka
se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
S. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych mist I 1,20

typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stredisky nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili
- Poloha obce: Katastralni tizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
- Ob¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
Sportovni a kulturni zafizeni aj.)

O 0o

! V__Pf‘ipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou é&.1
Prilohy ¢&. 3 ocenovaci vyhlasky:
i 5

»,Indextrhu IT=P6*P7*P8*P9*(1+ Z pP) = 1,507

' i=1

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

€X trhy Ir=Ps*P;*Pg*Po* (1+ > Pj)=1,040

i=1
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Hlinky ¢.pop.284/¢.0r.25 v Brné

Index polohy

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

Néazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, A% 0,00
$patné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD - dobra 111 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - byt je umistény v 1.PP I -0,20

budovy, ktera je na svazitém pozemku, orientovany do malého
atriového dvorku - tmavy, stisnény
11
Index polohy Ip=P;*(1+) P)=0,880
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = Ir * Ir = 1,326

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Ir * Ip = 0,915

1. Jednotka &. 284/2 - byt

1.1. by

déni pro potieby ocenéni

¥P objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
J ¥1a objektu: Brno — oblast 2
afi stavby: 106 let

ffv;“ rekonstrukce provedena v roce: 1995
tladni ceng ZC (ptiloha €. 27): 104 756,- K&/m?2

koeficient dle typu
podlahové plochy

11,78 * 1,00 = 11,78 m?

30,56 * 1,00 = 30,56 m?

14,96 * 1,00 = 14,96 m?

1,52 % 1.00 = 1,52 m?

2,99 * 1,00 = 2,99 m?

1,3* 1.00= 1,30 m?

3 21* 0.10= 2,10 m?
04 podlahova plocha bytu: 65,21 m?

1e Janickoyy, Muténickd 8, 628 00 Brno * mobil: 728-784 962 * 16
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku & Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana

2. Spolecné casti domu: Bez vyjmenovanych spole¢nych prostor I -0,01

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 1.PP nebo 5.NP a vyssi bez vytahu I -0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Okna jen na sever I -0,01
nebo bez vyhledu

6. Zakladni prisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi tiplné - standardni 111 0,00
provedeni

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

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové 111 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tdrzbou — 111 0,85

predpoklad provedeni mensich stavebnich uprav

Koeficient pro stavby 30 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (30 + 15)= 0,775
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) V)*Vip*0,775 = 0,672
i=1

Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,040
Index polohy pozemku Ir = 0,880

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 104 756,- K¢/m? * 0,672 = 70 396,03 K¢/m?2
CBp=PP*ZCU * Iy * Ip = 65,21 m2 * 70 396,03 K¢/m?* 1,040 * 0,880= 4 201 248,59 Ké&

Cena stanovena porovnavacim zpuisobem = 4 201 248,59 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Offletricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
*9§}atni orientace

2 12ene zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

‘éné Uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - ochranné pasmo 1I -0,03
Pamatkové z0ny, rezervace

3-" Uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 0,00
Statni neuvedené: Bez dalsich vlivt II 0,00

p—

: 6
Omezujicich viivi Io=1+) Pi=0,970

i=1

Vindex =1, * 1, % T, = 1,040 * 0,970 * 0,880 = 0,888
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Hlinky ¢.pop.284/¢ or.25 v Brné

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvo#i ocenéné dle
této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zakl. cena

[K&/m?] Index

Zatiidéni

Koef.

§ 4 odst. 1 a pozemky od

Upr. cena
[KE/m?]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek

§ 4 odst. 1 32 251,- 0,888 28 638,89
. Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo [m?] [K&/m?] KJ]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 780 517 28 638,89 14 806 306,13
nadvori
§4 odst. 1 zastavéna plocha a 782 349 28638,89 999497261
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 866 24 801 278,74

Pozemky parc.é. 780 a 782 - zastavénd plocha a nidvofi -
cena zjisténa celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. pozemKky parc.c. 780 a 782 - zastavéna plocha a nadvofii

]

24 801 278,74 Ké

24 801 278,74 Ké

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 24 801 278,74 K&
Spoluvlastnicky podil: 832 / 24 828

Hodnota spoluvlastnického podilu:

24 801 278,74 K& * 832 / 24 828 = 831 104,56 K¢
Spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi a pozemku

24 801 278,74 Ké

4 201 248,59 Ké

831 104,56 K¢

Byt &. 284/2 - cena zjisténa

Jednotka &. 284/2 - byt
vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy:

5 032 353,15 Ké

5 032 350,- Ké&

Pét milionii tricet dva tisic ti sta padesait K¢ |
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5. Oduvodnéni

Ocenéni obvyklou cenou bylo provedeno v souladu se zakonem & 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisti a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., podle stavu ke dni 23.9.2025; 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 zdkond (zakon o ocefiovani
majetku), ktera je citovana v kapitole Popis postupu pii sbéru &i tvorbé dat.

Ocenéni cenou zjisténou bylo provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku ve znéni zakonu €. 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 Sh.,
¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR é. 441/2013 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., &é. 443/2016 Sb.,

¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., &. 337/2022 Sb.,
¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
é. 151/1997 Sh.

Pro urCeni obvyklé ceny nemovitosti byla pouzita porovnavaci metoda, ktera vychazi z
porovnani cen vybranych nemovitosti. Vzorek porovnavanych nemovitosti byl sestaven ze
3 realizovanych cen obdobnych nemovitosti v ¢asovém useku odpovidajicim datu ocenéni.
Realizované ceny byly pfevzaty z kupnich smluv, které jsou uloZeny v databazi znalce.

Urceni obvyklé ceny nemovitosti porovnavaci metodou ze sjednanych cen, umoziuje
nejlépe vystihnout obvyklou cenu u nemovitosti, které jsou obchodovany v dostatecném
mnozstvi v daném segmentu trhu za urcity casovy usek a nemovitosti jsou srovnatelné svou
polohou, velikosti, charakterem.

Analyza se pak opira o metodické postupy citované v kapitolach Popis postupu pri sbéru
Ci tvorbé dat a Popis postupu pfi zpracovani dat a dale zkusenosti znalce.

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

Pri stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni se piedpoklada, ze na posuzovanych
nemovitostech nevaznou zadna na LV ¢. 2824 pro k.i. Staré Brno kdatu ocenéni
23.9.2025, neuvedena zastavni prava ani pfipadna vécna bfemena, nemovitosti jsou ve
stavu bez jakychkoli dalSich omezeni, vyjma skuteénosti v posudku uvedenych.
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6. Zaver

6.1. Citace zadané odborné otazky

Predmétem znaleckého posudku bylo urcit obvyklou cenu/trzni hodnotu ve smyslu
definice uvedené v § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitych véci:
jednotky ¢. 284/2 — byt v budové Staré Brno ¢.pop. 284, 285 - bytovy diim, na pozemcich:
parc.c. 780 a parc.c. 781 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu id. 832/24828 na
spoleénych castech domu ¢.pop. 284, 285 a pozemcich parc.c. 780 a 782, vSe v
katastralnim Gzemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu ke dni 23.9.2025.

Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 2824 - byt, LV ¢. 530 - bytovy dim a pozemKky, vSe
katastralni tizemi Staré Brno a obec Brno, u Katastralniho tradu pro Jihomoravsky kraj,
katastralni pracovisté Brno-meésto.

6.2. Odpoveéd

Obvykla cena nemovitych véci - jednotky ¢. 284/2 - byt v budové Staré Brno
¢é.pop. 284, 285 - bytovy diim, na pozemcich: parc.¢. 780 a parc.¢. 781 - zastavéna plocha a
nadvoii, vCetné podilu id. 832/24828 na spolecnych castech domu ¢.pop. 284, 285 a
pozemcich parc.C. 780 a 782, vSe v katastralnim tzemi Staré Brno, obci Brno, podle stavu
ke dni 23.9.2025 ¢ini 5,500.000,- K¢, slovy:PétmilionipétsettisicKe.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, prfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Zadavatel nesdélil Zzadné skutecnosti majici vliv na presnost zavéru posudku.

Zpracovatel neruc¢i za predlozené podklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dusledky nepravych podkladt a nepravdivych informaci poskytnutych zadavatelem.

VBrng, 13.10.2025 Ing. Lucie Janickova
Muténicka 8, 628 00 Brno
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Znalecka dolozka

Pfi zpracovani znaleckého posudku nebyl pfizvan konzultant.

Vyuétovani 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 jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 9.12.2002 pod pof.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, vécna bfemena - Spr 1869/2002. Znalecky ukon je zapsan pod pof. Cislem
079775/2025 znaleckého deniku.
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