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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je ve smyslu objednavky ocendni predmétné nemovité véci, kterou je ,,byt &.1910/6
v budové €.p.1910, pfi ul. Purkyiiova ¢.or.3, ktera je soucasti budovy €.p.1910, €.p.1911, ¢.p.1912 a
&.p.2517 na pozemcich parc.€.3717/1, parc.€.3719, parc.€.3721 a parc. €.3722, vEetné viech soudasti,
pfislusenstvi a spoluvlastnického podilu ve vySi 4802/114674 na spolednych Eastech budovy
¢.p.1910, €.p.1911, €.p.1912 a &.p.2517 a na pozemcich parc.¢.3717/1, parc.€.3719, parc.c.3721 a
parc.¢.3722, vSe k.. Kralovo Pole, obec Brno, okres Brno-mésto. Ocenéni je provedeno cenou
obvyklou, stanovenou k terminu ocenéni, tj. ke dni 29.6.2021.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé pfedmétu ocenéni pro potfebu vlastnika pro jednani o prodeji.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidky se zaméfenim byly provedeny v letech 2014 a 2016, s ovéfenim stavajiciho stavu dne
15.2.2021 za pf¥itomnosti zastupce spole¢nosti HOME-FIN s.r.o..

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroju dat

Diéle uvedené podklady byly poskytnuty zadavatelem znaleckého posudku, tj. spole¢nosti HOME-
-FIN s.r.o.. Vlastnické vztahy k pfedmétu ocenéni byly ovefeny znalcem dalkovym piistupem
na serveru CUZK.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Kopie prohlaseni vlastnika budovy

Informace o jednotce, vyhotovena dalkovym piistupem ze serveru CUZK

Informace o pozemcich, vyhotovené dalkovym p¥istupem ze serveru CUZK

Informace o stavbg, vyhotovena dalkovym piistupem ze serveru CUZK

Kopie katastralni mapy pro k.u. Kréalovo Pole v B¢, vyhotovena dalkovym piistupem ze serveru

CUZK"

Cést projektové dokumentace pfedmétné stavby z riiznych dat pofizeni

e Zaznam z prohlidek a zaméfeni pfedmétnych nemovitosti, provedenych v letech 2014 a 2016,
s ovéfenim stavajiciho stavu dne 15.2.2021

o Zékon &.151/97 Sb. ,,0 ocetiovani majetku a o zméné nékterych zékont (Zakon o ocetiovani
majetku), ve znéni zakonu ¢.121/00 Sb., ¢.237/04 Sb., £.257/04 Sb., ¢.296/07 Sb., £.188/11 Sb.,
¢.350/12 Sb., £€.303/13 Sb., €.340/13 Sb., £.344/13 Sb., £.228/14 Sb., €.225/17 Sb. a zikona
¢.237/20 Sb.

* Vyhlagka MF CR &.441/13 Sb., .k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska),
ve znéni vyhlasek €.199/14 Sb., €.345/15 Sb., €.53/16 Sb., €.443/16 Sb., £.457/17 Sb., £.188/19
Sb. a vyhlasky ¢.488/20 Sb.

e Zdakon ¢.254/19 Sb. ,,0 znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Gstavech®

e Zakon €.183/06 Sb. ,,0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)“, v platném zn&ni
ke dni ocenéni

e Vyhlaska €.501/06 Sb. ,,0 obecnych pozadavcich na vyuZiti uzemi*, v platném znéni ke dni
ocenéni



o Zakon €.256/13 Sb. ,,0 katastru nemovitosti (katastralni zakon)*

o Publikace: Prof. Bradag a kol. ,,Teorie Ocetiovani - VIIL. pfepracované a doplnéné vydani“, 03/09
¢ Ocenovaci program ,,NEMExpress AC ve verzi 3.11.7%, PLUTO-OLT spol. s r.o.

e Vlastni databaze trhu s nemovitostmi a databaze AZO, z.o.

e Internet.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Uvodem jsou nejprve definovany zakladni pojmy v oblasti ocefiovani (vychazejici z ,,Komentafe
k uréovéni obvyklé ceny“ vydané MF CR a zékona &. 151/1997 Sb.):

Cena zjisténa: nékdy nespravné oznafovana jako cena administrativni ¢i Ufedni, je cena urlena
podle ocetiovacich predpisti (zakon €. 151/1997 Sb., a jeho provadéci vyhlaska).
Cena uréena podle tohoto zdkona jinak, neZ obvykla cena nebo mimoradna cena,
je cena zjisténa. Zjisténa cena je cena, kterou uréime podle ustanoveni §2 zakona
o oceifiovani majetku v souladu s jeho ustanovenim §1 a podle jeho provadéci
. - vyhlasky jinym zplsobem, neZ obvyklou cenu. -

Cena sjednana: pendzni Castka sjednand pfi nakupu a prodeji zbozi podle zékona o cendch.

Sjednava se pro zbozi vymezené nazvem, jednotkou mnoZstvi a kvalitativnimi
a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran, popfipadé Eiselnym
kédem prislusné jednotné klasifikace, pokud tak stanovi zvlastni piedpis (déle jen
»uréené podminky*). Podle ur€enych podminek mohou byt soudasti ceny zcela nebo
| z&asti ndklady potizeni, zpracovani a ob&hu zboZi, zisk, pfisluSna daii a clo.

Trzni hodnota: »(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocefiuje se
(dle §2, odst.(3) a (4) |majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak.
zékona &.151/97 Sb., | Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro
o ocefiovani majetku | neurfeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

a 0 zmén& nékterych | (4) TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovand Castka, za kterou

zakonii (zakon by mély byt majetek nebo sluzba sm&nény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
o ocefiovani majetku) |8 ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutenéném v souladu
v tiplném znéni s principem trzniho odstupu, po néleZitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala

informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Géely
tohoto zékona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji
Il _ | Zadny zv145tni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.* -

Trni cena: skute¢né realizovana ¢astka pfi prodeji, vétSinou je to cena SJednana mezi dvéma
nezavislymi subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, pfipadné na
prodejnim dokladu o zaplaceni. Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou

| promitnout zvia3tni vlivy.

“Obvyklé cena (dle §2, |,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena

odst.2 zakona pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
€.151/97 Sb., 0 ' nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
oceflovani Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse
majetku a 0 zméné se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho
n&kterych zakont nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji
(zakon o oceriovani | napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢&i jinych
majetku) v aplném kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
znéni a ustanoveni §2 | osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni
odst.6 zakona | hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
€.526/90 Sb., o | Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
cenach, pro udely porovnanim.“. Jedna se o statistické vyhodnoceni jiz realizovanych prodeji

hospodatské soutéZe): | (historickych cen).




Pro odhad ceny obvyklé, pfipadné trzni hodnoty nemovitych véci je pouzita porovnavaci
(komparativni) metoda. Porovndvéany jsou sjednané ceny pfi prodeji podobnych nemovitosti
evidované v katastru nemovitosti a v databazi Asociace znalctll a odhadcu, z.0. (AZO).

Na zakladé té€chto udaji je proveden odhad ceny jednotky, v€. spoluvlastnického podilu na budové a
pozemku pod stavbou, se zohlednénim vSech zndmych a relevantnich skute¢nosti. V ramci
komparace jsou porovnavany relevantni charakteristiky porovnavanych entit. Na zaklad€ analyzy
porovnavacich hodnot je uréena cena obvykla.

V souladu s ustanovenim odst.1) §1c¢ vyhlasky ¢.441/13 Sb. v platném znéni, se spolu s uréenim
obvyklé ceny nemovité v€ci ur¢i i cena zjiSténa. Postup pfi stanoveni ceny zjisténé je patrny dale
v tomto znaleckém posudku.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev pfedmétu ocenéni: byt €.1910/6, v&. podilu na budové a pozemku
Adresa pfedmétu ocenéni: Purkytiova 1910/3
616 00 Brno - Kralovo Pole

LV: 5969

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni tizemi: Krélovo Pole
Pocet obyvatel: 381 346

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 5 956,00 K&/m?

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnikem jednotky €.1910/6 (LV ¢&.5969), v¢. podilu na spoleénych &astech bytového domu
¢.p.1910, E.p.1911, €p.1912 a E.p.2517 (LV ¢&.3485) a pozemcich parc.¢.3717/1, parc.¢.3719,
parc.€.3721 a parc.€.3722 (LV ¢.11841), v k.. Kralovo Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, je:
¢ Statutirni mésto Brno
IC: 449 92 785
se sidlem: Dominikinské nam. 196/1
601 67 - Brno

Dokumentace a skuteénost

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti v k.4. Kralovo Pole v Brné, které byly zapsany v katastru
nemovitosti podle predloZeného prohlaseni vlastnika. Jde o tyto nemovitosti:

a) stavby, jednotky:

Stavba s pfedmé&tnym bytem je zapsana v katastru nemovitosti jak ,,bytovy dim* &.p.1910, 1911,
1912 22517 na LV €.3485 pro k.. Kralovo Pole v Brng.

Predmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku je jednotka zapsan4 jako ,,jednotka €.1910/6 - byt“.
Budova ¢€.p.1910, resp. cely blok &.p.1910, &.p.1911, &.p.1912 a &.p.2517 s pfedmétnou jednotkou je
umistény v blokové zastavbe pfi ul. Purkyiiova, na naroZi s ul. Dobrovského. Ve vztahu k okolni
zastavbe se jedna o monoblok.

Budova m4 celkem &tyfi podlaZi, z toho jedno podlaZi podzemni (ozn. jako 1.PP) a tfi podlai
nadzemnich (ozn. jako 1. aZ 3.NP). Jednotlivé sekce domovniho bloku jsou vzijemné konstrukéné
souvislé a komunikaéné propojené v trovni 1.PP.



V domé je situovano celkem 24 bytovych jednotek velikosti 2+1. Nebytové prostory v domé nejsou.
Jednotliva podlazi jsou komunika¢né propojena vnitfnimi schodisti, bez osobnich vytahti. Pfedmétny
byt £.1910/6 je situovany ve 3.NP a ke spoleCnym &astem domu se vaze spoluvlastnickym podilem
ve vysi 4802/114674. K bytu néleZi balkon pfistupny pouze z pfedmétného bytu a vyluCné uZivani
dvou sklepnich kéji, umisténych mimo byt v 1.PP.

Pavodni povolovaci ani vykresova dokumentace k této stavbé k dispozici nejsou. UZivéani stavby bylo
dle dostupnych informaci zahajeno v roce 1950. V priitbéhu uZivani nedoslo k Zadnym podstatnym
stavebnim tpravam. Dim pusobi jako celek mirné zanedbanym dojmem, udrzba je na
nizké urovni. U stavby byla zji§téna fada zavad, které sniZuji lep$i obchodovatelnost jednotlivych
bytt. Jde zejména o zvySenou vlhkost ¢asti zdiva v 1.PP s ndslednym naruSenfm vnitinich omitek.
Zhorseny je rovnéZ stav fasadnich omitek s naruSenym povrchem, v¢. drobnych trhlin. Trhliny tidajné
vznikly pfedev&im v obdobi hloubeni tunelu v blizkosti stavby. V né€kterych bytech bylo nutné
zpevnéni osténi balkonovych dvefnich otvorli ocelovou konstrukci. Opravy vyZaduje i stfeSni plast,
v&. klempifskych konstrukei.

b) pozemky :
Pozemky jsou zapsané v katastru nemovitosti na L'V ¢.11841 pro k.. Krélovo Pole v Brné takto:

o parc.é. 3717/1 - zastavéna plocha @ DAAVOH .......oeeeveeiiiiiiiiiiiiiii e 136 m?
e parc.d. 3719 - zastavéna plocha @ NAAVOH .......evuvneeriiiuiiaiiiiii e 133 m?
e parc.é. 3721 - zastavénd plocha @ NAAVOH .....vvvervruniriieeii et eee e et e e e e eeeiiaaes 134 m?
o parc.. 3722 - zastavéna plocha @ NAAVOH .....evvniivnniiiieriieeiieie e e e e e e 137 m?

Dle ptedloZeného prohlaseni vlastnika a zapisu v KN jednotce ¢.1910/6 piindleZi spoluvlastnicky
podil k uvedenym pozemkiim o velikosti 4802/114674.

Uvedeny pozemek je zastavény piedmétnou stavbou. Z pohledu zdkona o oceflovani majetku
se jedna o pozemek stavebni. Pozemek je mozné povaZovat za pin€ zainvestovany. V misté je
moZnost napojeni na veSkeré potfebné inZenyrské sité. Stavba je napojena pfipojkami na vefejny
vodovod, kanalizaci, plynovod a na elektrorozvod.

Piistup k budové je zajist€ny po zpevnéné, veiejné piistupné komunikaci na pozemku parc. €.3618/1,
ktery je ve vlastnictvi CR a dale po zpevnénych plochach v okoli domu, tj. po pozemku parc.&.3723/4,
ktery je ve vlastnictvi statutarniho mésta Brna.

Celkovy popis nemovité véci — analyzy vyuziti

Zpisob vyuziti jednotky €.1910/6 uvedeny v prohlaSeni vlastnika a v KN odpovidd skuteCnosti

zjistitelné na misté samém. Jednotka je vyuZitelna jako byt, ktery je situané feSeny jako byt 2+1

s piisluSenstvim (kuchyng, dva pokoje, ptedsiii, spiZze a koupelna s WC). Zapocitatelnd podlahova

plocha bytu je dle zji$t&ni na mist& samém uvaZovana vymérou 48,02 m?.

Spole¢nymi ¢dstmi domu, uréenymi pro spoledné uzivani véemi vlastniky viech jednotek, jsou &asti

domu, zejména:

a) vSechny vodorovné a svislé nosné konstrukce v&etné zakladti domu a izolaci, svétliky, obvodové
stény domu,

b) stfecha v&etng vyplni vystupnich otvort, izolaci, hromosvodi, lavek, destovych Zlabt a svodi
venkovnich ¢&i vnitfnich,

¢) kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni délce, véetné vyvloZkovani pofizeného
spolu s kominem, mimo dodate¢né instalovanych kominovych vloZek pofizenych se souhlasem
spravce domu jednotlivymi vlastniky jednotek, do nichZ jsou zatstény tepelné spotfebide téchto
vlastnikii a které tvofi jeden technologicky celek jako spalinova cesta tepelného spotiebice,

d) zapraz, schody, vchody a vstupni dvete do domu, chodby, prieli, schodisté s podestami
a zabradlim, okna véetné okenic a dveie pfimo pristupné ze spoleénych ¢asti domu,



e¢) balkony, i v pfipadg, Ze jsou pfistupné pouze z bytu, véetné dvefi na balkony, tyto spole¢né Casti
jsou vzdy ve vyluéném uZivani vlastnika pfisludné jednotky,

f) obvodové stény prostorove ohraniujici jednotku i v ptipade€, Ze jde o nenosné svislé konstrukce,
vechny nosné svislé konstrukce uvnitf jednotky, s vyjimkou povrchovych tiprav, pocinaje
omitkou, konstrukce zabudovanych skiini ve sténéch,

g) prpojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho vedeni pro dodavky energii, vody, pro odvadeéni
odpadnich vod, domovni potrubi odpadnich vod aZ po vypust' (zafizeni) pro napojeni potrubi
odpadnich vod z jednotky, domovni potrubi pro odvadéni dest'ovych vod,

h) rozvody elektrické energie aZ k jisti¢i jednotky za elektromérem,

i) rozvody plynu aZ k uzavéru pro jednotku,

j) rozvody vody véetné stoupacich 3achet svislych nebo jejich odbotek az k pomérovym
mé&idlim pro jednotku nebo k uzavériim pro jednotku, nejsou-li méfidla instalovana, vCetné
té&chto méfidel nebo uzavéra,

k) osvétleni spoleénych ¢asti, vetné osvétlovacich t&les, schodisfovych vypinatli a zasuvek
ve spoleénych &astech domu,

1) veskera zafizeni vzduchotechniky a ventilaci aZ k zapojeni do jednotky, pokud byla pofizena
jako spolecn4,

m) systémy rozvodu a piijmu televizniho signalu a datovych siti aZ k zapojeni do jednotky,

n) rozvody telefonu, doméci zvonek, zvonkovy panel, vnitfni vybaveni a uméleckd vyzdoba
spole¢nych ¢asti domu,

o) hlavni vodoméry vody a hlavni uzavéry vody v prvnim podzemnim podlaZi domu,

p) hlavni elektrorozvadéce,

q) hlavni uzavéry plynu v podzemnim podlaZi domu,

r) puda nad celou budovou; vystupy na stfechu,

s) veSkeré ostatni prostory v prvnim podzemnim podlazi domu vyjma jednotlivych sklepnich koji
pfipadné naleZejicich k jednotlivym bytovym jednotkam, tedy veskeré mistnosti uzivané jako
pradelny, mandlovny, su$arny, kocarkarny, kolarny a ostatni mistnosti v 1. PP se nalézajici,

3.2. Obsah

4.1  Ocenéni cenou zjisténou

4.1.1 Byt ¢.1910/6, v¢. podilu na spoleénych ¢astech domu

4.1.2 Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemku

4.1.3 Vysledky analyzy dat pro ocenéni cenou zjisténou

4.2 Cena obvykla

4.2.1 Byt &.1910/6, v&. podilu na spoleénych &astech domu a na pozemku

4.

ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Oceiiovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢.151/97 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni zdkont &.121/00

Sb.,

¢.237/04 Sb., £.257/04 Sb., €.296/07 Sb., ¢.188/11 Sb., €.350/12 Sb., €.303/13 Sb., £.340/13 Sb.,

¢.344/13 Sb., ¢.228/14 Sb., £.225/17 Sb. a &.237/20 Sb. a vyhlasky MF CR &.441/13 Sb., ve
%ném’ vyhlasek €.199/14 Sb., £.345/15 Sb., £.53/16 Sb., ¢.443/16 Sb., €.457/17 Sb., ¢.188/19 Sb. a
€.488/20 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zékona €.151/97 Sb..



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Nabidka odpovida

poptavee (nabizené byty se pomé&mé rychle zobchoduji) I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Jednotka se spoluvlastnickym podilem

na pozemku \% 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Stabilizovand uzemi 11 0,00
4, Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce 1,00
8. Poloha obce 1,00
9. Ob&anska vybavenost obce 1,00

5

Index trhu ItT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ Y, Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a uéel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim

celku I 1,00
2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi:

Rezidenéni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec:

Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci I 0,00
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci

je dostupna ob&anska vybavenost obce I 0,00

6. Dopravni dostupnost k pozemku: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci,
Spatné parkovaci moznosti (v okoli bytového domu jsou pouze

omezené parkovaci moznosti) \ 0,00

7. Osobni hromadna doprava: MHD — dobra dostupnost centra obce 11T 0,01
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti

komeréniho vyuziti II 0,00

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérn4 nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivi II 0,00

1

Index polohy Ip=P; * (1 +3 Pi)=1,070
i=2

Koeficient pp=Ir *Ir = 1,070



4.1.1. Byt ¢.1910/6, v¢. podilu na spole¢nych ¢astech domu

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor §38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Brno — oblast 3
Stafi stavby: 71 let
7.4kladni cena ZC (pfiloha &. 27): 53 368,00 K&/m?
Zapotitatelna podlahova plochy bytu koeficient dle typu
podlahové plochy
byt €.1910/6: 48,02 * 1,00 = 48,02 m?
Zapoctitana podlahova plocha bytu: 48,02 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova zdéna v 0,10
2. Spolecné ¢asti domu: Kolarna, ko¢éarkdrna, pradelna, suSarna II 0,00
3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 3.NP
bez vytahu I 0,00
5. Orientace obytnych mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni
svétové strany (JZ), ¢astecny vyhled 1I 0,00
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné ve standardnim
provedeni m 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni
vybaveni, bez dal$ich prostor (balkon i sklepy jsou spole€nym
prostorem, k bytu se vazi pouze vyhradnim uZivacim pravem) I -0,03
8. Vytapéni bytu: lokdlni na plyn (nyni demontovan¢) 1I -0,02
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné-technicky stav: Byt ve $patném stavu (pfedpoklad
provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav; v byt je zjistitelna
pliseii na sténéch, ¢ast omitek je naru$ena, v¢. vlasovych trhlin
ve zdivu) v 0,65
Koeficient pro stafi 71 let:
s=1-0,005* 71 = 0,645
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y, Vi) * Vo * 0,645 = 0,440
i=1
Nemovita véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,070
Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 53 368,00 K&/m? * 0,440 = 23 481,92 K&/m?

CBp=PP * ZCU * It * I = 48,02 m? * 23 481,92 K&/m?* 1,000 * 1,070 =

Cena bytu £.1910/6 stanovend porovnivacim zpiisobem

1206 533,92 K&

1206 533,92 K¢



4.1.2 Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pezemku

Stavebni pozemky

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku  Ir=1,070

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15%

(ostatni orientace) _ v 0,00

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zdkladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi I 0,00

5. Omezeni uZzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivid 1I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i=1
Celkovy index I =Ir * Jo * Ir = 1,000 * 1,000 * 1,070 = 1,070
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nidvoii ocenéné dle §4 odst.1
Pifehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
. Z4Kkl. cena Upr. cena

Zattideéni K&/m?] Index Koef. (K&/m?]

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

§4 odst.1 5956,00 1,070 6372,92
. Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena

T .

yp Nézev islo m?  [K&/m?] K&]
§4 odst.1  zastavéna plocha a nadvofi 3717/1 136 637292 866 717,12
§4 odst.1  zastavéna plocha a nadvofi 3719 133 637292 847 598,36
§4 odst.1  zastavéna plocha a nadvofi 3721 134 637292 853 971,28
§4 odst.1  zastavéna plocha a nadvoii 3722 137 637292 873 090,04
Stavebni pozemky - celkem 540 3 441 376,80
Stavebni pozemky - zjiSténa cena celkem = 3 441 376,80 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1206 533,92 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zji8te€na cena pozemku: 3 441 376,80 K&
Spoluvlastnicky podil: 4 802 / 114 674
Hodnota spoluvlastnického podilu:
3441376,80 K& * 4 802 /114 674 = 144 108,44 K¢&
Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 144 108,44 K¢

Byf €.1910/6, v&. podilu na spoleénych &dstech domu a pozemku -
- ZjiStén4a cena

1 350 642,36 K&



4.1.3. Vysledky analyzy dat pro ocenéni cenou zjiSténou
1. byt £.1910/6, v¢. podilu na spolenych ¢astech domu
1.1. Ocetiovany byt 1206 533,92 K&
1.2. Stavebni pozemky 144 108,45 K&
= 1350 642,36 K&

Vysledna cena - celkem. 1 350 642 36 K¢

S—— ‘r.»—l*\.'

2

Vysledna cena zpsteq_a po zaokrouhlem dle §50 1 350 640 00 Ké

7.A'__»_ LS '. e P -) R e e

4.1. Ocenéni cenou obvyklou
4.1.1. Byt ¢.1910/6, v¢€. podilu na spole¢nych ¢astech domu a na pozemku

Metoda uréeni ceny obvyklé

Platnym cenovym pfedpisem pro termin, ke kterému se ocenéni provadi, je zakon ¢.151/97 Sb.
,0 oceflovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonlG (zédkon o ocefiovani majetku)”, ve znéni
pozdéjsich zmén a vyhlaska MF CR €.441/13 Sb., .k provedeni zakona o oceflovani majetku®,
ve znéni pozd&jSich zmen.

Obvyklou cenu nemovitosti nelze vypocitat podle Zadnych matematickych vztahd. Je moZné
ji stanovit pouze na zdklad¢ aplikace podrobné znalosti mistniho trhu s nemovitostmi na konkrétni
ocetiovanou nemovitost. Ve smyslu odst.2 §2 zdkona vyjadiuje cena obvykla hodnotu véci a urci se
porovnanim. Podkladem pro stanoveni obvyklé ceny byva nejéastéji stanoveni tii hodnot, a to vécné
hodnoty, vynosové hodnoty a srovnavaci hodnoty nemovitosti. Pro rezidenéni stavby, zejména pak
pro byty, byva pouZivana piedevsim srovnavaci metoda. Vécnou hodnotu nelze jednoduse stanovit
pro obtiZnost sestaveni ceny za celou stavbu (tj. pfi neznalosti feSeni vSech konstrukci a vybaveni
budovy je cenové ohodnoceni mimofadné obtiZzné) a vynosova hodnota nema v té€chto pfipadech
dostate¢nou vypovidaci schopnost.

U pouzivané srovnavaci (tzv. komparativni) metody se jednd o vysledek vyhodnoceni cen neddvno
uskute¢nénych nebo v dobé ocefiovani uskutectiovanych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, stavebng&-technickym stavem - staveb, velikosti, lokalitou, apod.. Toto srovnani
je provedeno na zakladé zjisténi a prizkumi znalce, konzultaci s realitnimi kancelafemi a
pfiméfenym vyhodnocenim nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v dané lokalité. Uvadi se
srovnani jak celych nemovitosti, tak p¥ipadn& cen pozemki, cen podlahovych ploch byth ¢i jinych
nebytovych prostord za 1 m?, apod..

Zjidténé a pouzité skutetnosti by mély byt vzdy uvadény. Jde zejména o zdroje informaci, druh
nemovitosti, polohu, srovnavané charakteristiky a hodnoty srovnavanych nemovitosti. P¥i pouZivani
vlastnich i cizich databazi cen musi odhadce vdy zvaZovat aktudlnost pouZiti ceny k datu ocen&ni.
Ve srovnavaci hodnoté je obvyklé zohlednit jiZ existujici a nastupujici trendy vyvoje trhu ]
nemovitostmi. Podstatna je rovnéZ skutednost, Ze zkoumanymi cenami maji byt ceny sjednané, tj.

nejen ceny uvedené v kupnich smlouvéach vioZenych do katastru nemovitosti, ale i ceny uvedené i
Vv jinych typech smluv (smlouvy o smlouvach budoucich, rezervaéni smlouvy, apod.), jejichz
smluvené &astky jestd do katastru nemovitosti vloZeny nejsou.

Vysledkem 3etfeni je pak stanoveni srovnavaci hodnoty, tj. odhad realné prodejni ceny ocetiovanych
nemovitosti, realizovatelné max. 6-ti mésiéni zprostiedkovatelskou smlouvou.



Stanoveni srovnavaci hodnoty

Lokalita s pfedmétnou jednotkou je severo-zapadné od historického jadra mésta, ve vzdalenosti cca
3 km. Ulice Purkytiova je v tomto prostoru pomémé rusnd, je zde trat’ tramvaji MHD a nedaleka
mimourovilovéa kfiZovatka vnitiniho okruhu s vyjezdem pravé k ul. Purkyfiova. V t8sné blizkosti
prochazi i tubus Kréalovopolského tunelu. I pfes rusny provoz je o bydleni v této lokalit® pome&rné
velky zajem.

Piedmétnou nemovitosti je byt velikosti 2+1 v€. ptislusenstvi, ve 3.NP stavby s podlaznosti 1PP/3NP.
Celkové podlahova plocha jednotky je 48,02 m?. Dvé sklepni kéje se vlastnicky k predmétnému bytu
nevazi, stejné tak jako balkon pfimo pfistupny z bytu (jsou spole¢nymi ¢astmi domu, pouze s pravem
vyhradniho uzivani). Pfistup k bytu je zajidt€ny vnitinim schodiStém, dim je bez vytahu. K jednotce
nalezi podil na spoleénych &astech domu i na pozemku (viz popis vyse).

Konstrukéni provedeni a vybaveni
Jde o stavbu, resp. byt dokonceny, v soucasné dob& neuZivany (vyprazdnény).

Stavba je postavend jako monoblok, se svislymi konstrukcemi z masivniho zdiva, se stfechou
valbovou, fasadnimi omitkami vapennymi dvouvrstvymi. Konstrukéni provedeni a vybaveni bytu je
mirné podstandardni. Jako pfislusenstvi bytu je uZivana koupelna s WC. Vytapéni bytu bylo lokalni
plynovymi kamny (v soucasné dob& bez vytapéni — kamna byla demontovéna), piiprava TUV
plynovou karmou, sporak byl kombinovany (v soucasné dobé bez kuchytiské linky, pouze sporak).
Okna plastova s dvojskly, dvefe dievéné hladké a prosklené, podlahy laminované skladané,
palubkové, z PVC a z keramické dlazby.

Pozemek pod stavbou je moZné povaZovat za pln€ zainvestovany. V misté je moZnost napojeni na
vefejny vodovod, kanaliza¢ni sbéral, plynovod a na elektrorozvod. Pfipojky jsou realizované. P¥istup
k pfedmétné nemovitosti je prostorem vefejné pfistupné zpevnéné komunikace.
Stavebné-technicky stav

Jak je uvedeno vyse, stavba je z roku 1950 a jeji spoleéné ¢asti jsou v primérném aZ pod-primé&rmém
stavebng-technickém stavu. UdrZba je na primémé vrovni.

Pfedmétny byt je v soudasném &ase ve stavu podprimémém. V omitkach jsou zjistitelné vlasové
trhliny. Na &etnych mistech je zjistitelna plisefi. Vybaveni kuchyné (digestof a KL) bylo
demontovano. Do bytu nebyly v posledni dobg vloZeny vétsi investice. Vyjimkou byly v letech 2007
az 2011 podlahy z PVC, plynova karma a rozvody elektro.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: byt 2+1 s pfisluSenstvim
Lokalita: ul. Polni, k.G. Styfice v Brné
Popis: Zdény bytovy dim fadovy v domovnim bloku, podlaZznost 1PP/SNP, byt ve 3.NP

s vytahem, stafi domu 70 roki, byt v primérném stavebné-technickém stavu
(ptivodni provedeni), standardni provedeni a vybaveni, v¢&. UT. Byt vyZzaduje
Eastegnou rekonstrukei. Plocha bytu 51,25 m? + balkon 1,10 m? + sklep 1,80 m? =
zapoditatelna podlahova plocha 52,70 m?.

Uzitna plocha: 52,70 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva (V-1488/2021) -

- cena odpovidajici 1,00
K2 Velikosti objektu - byt 2+1, zapoditatelna podlahova plocha
52,70 m? - pfim&feng odpovidajici 1,00

K3 Poloha - ul. Polni v k.6 Styfice - klidn&jsi ulice ve
vyhleddvangjsi lokalits - lepsi 0,90




K4 Provedeni a vybaveni - standardni provedeni a vybaveni -

- odpovidajici, ale s vytapénim 0,90
K5 Celkovy stav - primérny stav v pivodniho provedeni -

- vyrazné lepsi (u pfedmétného bytu plisng) 0,85
K6 Vliv pozemku - podil na pozemku pod stavbou bez vyraz-

n&jsiho vlivu na cenu bytu - odpovidajici 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - oba byty jsou podobng
obchodovatelné, dalsi vyhodou srovnavaciho bytu ale

muZe byt 1 vytah do 3.NP 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy Upravena jedn.cena
K& [m?] [K&/m?] koef. Kc [K&/m?]
4 300 000 52,70 81 594 0,65 53 036
Nizev: byt 2+1 s pFisluSenstvim
Lokalita: ul. Tu¢kova, k.0. Veveii v Brné
Popis: Zdény bytovy diim fadovy v domovnim bloku, podlaznost 1PP/6NP, byt ve 3.NP

s vytahem, stafi domu cca 100 rokd, byt v primérném aZ podprimérném stavebné-
- technickém stavu (ptivodni provedeni), mirn€ podstandardni provedeni a vyba-veni
- vytapéni lokélni plynovymi kamny. Byt vyZaduje ¢astenou rekonstrukci. Plocha
bytu 84,00 m? + sklep 6,60 m? = zapoditatelna podlahova plocha 87,30 m?.
Utzitna plocha: 87,30 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva z 05/20 - cena
odpovidajici 1,00
K2 Velikosti objektu - byt 2+1, zapoditatelna podlahova
plocha 87,30 m? - vé&t3i, s narfistajici vymérou klesa

jednotkova cena a naopak 1,10
K3 Poloha - ul. Tu¢kova v k.i. Veveti - klidnéjsi ulice

ve vyhledavanéjsi lokalité - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - podstandardni provedeni a vybaveni

(lokalni vytapéni) - odpovidajici, ale i s vytapénim 0,95
K3 Celkovy stav - prim&rny aZ podpriimérny stav v pivodnim

provedeni - mirn& lep$i (u pfedmétného bytu plisn&) 0,95
K6 Vliv pozemku - podil na pozemku pod stavbou bez vyraz-

né&jsiho vlivu na cenu bytu - odpovidajici 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - oba byty jsou podobné
obchodovatelné, dal$i vyhodou srovnavaciho bytu ale

miiZe byt i vytah do 3.NP 0,95
Cena UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy Upravena jedn. cena
[K¢] [m?] [K&/m?] koef. Kc [K¢&/m?]
4 500 000 87,30 51 546 0,85 43 814
Nizev: byt 2+kk s pFisluSenstvim
Lokalita: ul. Podnasepni, k.0. Trnitd v Brné
Popis: Zd¥ny bytovy diim fadovy v domovnim bloku, podlaznost 1PP/5NP, byt ve 3.NP

bez vytahu, stafi domu cca 90 aZ 100 rokd, byt v prim&rném stavebné-technickém
stavu (plivodni provedeni), standardni provedeni a vybaveni - vytapéni etaZové
s plynovym kotlem. Byt vyZaduje &asteEnou rekonstrukei.




Plocha bytu 56,69 m? + lodZie 3,70 m? + sklep 4,27 m? = zapogitatelna podlahova
plocha 60,68 m?.
Utzitna plocha: 60,68 m?
PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva (V-444/2020) -
- cena odpovidajici 1,00
K2 Velikosti objektu - byt 2+kk, zapogitatelnd podlahova
plocha 60,68 m” - v&t3i, s nariistajici vymerou klesa
jednotkova cena a naopak 1,05
K3 Poloha - ul. Podnasepni v k.4. Trnité - déim je v sousedstvi
primyslové zony a frekventované Zeleznice - mirn€ hor§i 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - standardni provedeni a vybaveni

(etaZové vytapéni) - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - primérny aZ podprumérny stav v pivodnim

provedeni - mirn¢ lepsi (u pfedmétného bytu plisn€) 0,95
K6 Vliv pozemku - podil na pozemku pod stavbou bez vyraz-

n&j§iho vlivu na cenu bytu - odpovidajici 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - oba byty jsou podobng
obchodovatelné, pfipadné rozdily jsou vyhodnoceny vyse 1,00

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

2 900 000 60,68 47792 0,94 44 924
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 43 814 K&/m?
Priimé&rna jednotkova porovnavaci cena 47 258 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 53 036 K&/m?

Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 47 258 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 48,02 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2269 329 K¢

Zdivodnéni stanovené porovnivaci hodnoty:

Porovnanim ti{ zobchodovanych byt resp. bytd se sjednanymi cenami v kupnich smlouvach, lze
stanovit jednotkovou porovnavaci hodnotu v cenovém rozpéti 43,8 a 53,0 tis.K&/m? zapocitatelné
podlahové plochy (priméméa hodnota 47,3 tis.K&m?). P¥ zapolitatelné podlahové plose
pfedmétného bytu 48,02 m? a prim&mé hodnoté 47,3 tis.K&/m? zapotitatelné podlahové plochy,
tak lze stanovit srovnavaci hodnotu na trovni 2,3 mil.K¢& (po zaokrouhleni).

Uvedenou cenu lze i s ohledem na posledni vyvoj cen na trhu s nemovitostmi na tizemi mésta Brna
povazovat za pfimé&fenou.

V nabidkéch realitnich kancela{ se objevuji i podstatné vy3si nabidky pHi prodeji byti. Za dané
situace je tfeba si ale uv&domit, jaky je stav pfedmétné jednotky, kde je tfeba pro dalsi uzivéni bytu
DProvest Upravy spodivajici predeviim v sanaci v&t¥i &asti vnitfnich omitek ve spojitosti s chemickou
likvidact plisni. Opravu bude vyZadovat i podlaha v jednom z pokoji, kde jsou starsi palubky. Zajistit
bude tfeba i nové vytapéni bytu.

Vysledna srovnavaci hodnota 1 300 000,00 K¢



Stanoveni ceny obvyklé

Porovnavaci hodnota byla stanovena odvozenim ze tfi srovndvacich zobchodovanych piipadd bytd
na uzemi mésta Brna. Cena pro pfedmétnou nemovitost, byt €.1910/6 v k.u. Kralovo Pole v Brné,
byla stanovena pfedevsim s ohledem na zjistény stavebné-technicky stav bytu (popis viz vy3e).
Vyhodou je ale naopak pome&rn€ Zadan4 lokalita k.4. Krélovo Pole, i kdyZ pfi rusné kfiZovatce ulic
purkytiova a Dobrovského.

Uvedenou srovndvaci hodnotu 2,3 mil. K¢ lze i s ohledem na posledni vyvoj cen na trhu
s nemovitostmi na uzemi mésta Brna povaZovat za piiméfenou, v mist€ a ¢ase obvyklou.

Vsledni cena obvykld- 2300000,00 K&

5. ODUVODNENI

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi dospél znalec k nasledujicim hodnotam.

Rekapitulace
Cena zjiSténa dle cenového predpisu .....ccceveenenenennnaene. AR 1 350 640,00 K¢
(075 1100112 5 4. ¢ TS TP 2 300 000,00 K¢

Ukolem znalce v tomto znaleckém posudku bylo uréeni ceny obvyklé, kde soucasti ocenéni ma byt
ve smyslu ustanoveni odst.1) §1c vyhlasky ¢.441/13 Sb. v platném znéni i ur€eni ceny zjiténé.

Jak je patrné ze stanovenych cen, jde o pomé€mé znatny cenovy rozdil, i kdyZ je pro ocenéni
dle cenového piedpisu, tj. oceriovaci vyhlasky, vyuZita porovnavaci metoda (§35 vyhlasky).
Divodem je predev§im skuteénost, Ze ocefiovaci vyhlaska plné€ nereflektuje na soucasny pohyb cen
na trhu s nemovitostmi, ktery je zejména v poslednich dvou letech velmi vyrazny.

7 A4

6. ZAVER

Ukolem znalce bylo ve smyslu objedndvky ocenéni pfedmétné nemovité véci, kterou je ,byt“
€.1910/6 v budové €.p.1910, pfi ul. Purkytiova &.or.3, ktera je soucasti budovy €&.p.1910, €.p.1911,
¢.p.1912 a ¢.p.2517 na pozemcich parc.8.3717/1, parc.8.3719, parc.8.3721 a parc. £.3722, véetné
vSech soucdsti, pfisluSenstvi a spoluvlastnického podilu ve vysi 4802/114674 na spole¢nych &astech
budovy ¢&.p.1910, &.p.1911, &p.1912 a &p.2517 a na pozemcich parc.8.3717/1, parc.¢.3719,
parc.€.3721 a parc.£.3722, vie k.1. Kralovo Pole, obec Brno, okres Brno-mésto. Ocenéni je provedeno
cenou obvyklou, stanovenou k terminu ocenéni, tj. ke dni 29.6.2021.

Viysledna cena obvykla nemovité véci; kterou je: |

byt £1910/6, v&. viech souddsti, pFislufenstvi a spoluvlastnického podilu na spoletnych
@9?“‘1 budovy a pozemku, zapsany na LV &5969 pro katastralni dzemi Kralovo Pole, obec
Bmﬂ, ries fBrIIO'méStQ, | rommm . ) i = L R

SHANOVED: ke dni 29.6.2021 oo ersevimivisserrssmisssssssions KE 2 300 000,00

_‘i-'l:‘--“’y : dvamilionyt¥istatisic ‘koruiiivéesiq’;c‘h

Podpis znalce:

V Bmg, dne 29, gervna 2021 Ing. Roman STANEK
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JInformace z KN o jednotce |

informace o jednotce

Viastnici, jini opravnéni

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 1856/1, Brono-mésto, 60200 Brmo
Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 2adné zplisoby ochrany.

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.
liné zapisy

Nejsou evidovény Zadné jiné zapisy.

Katastralni pracovisté Bmo:mesto™

- e
Typ jednotiy Jednotka vymezend podle zakona o viastnictvi bytd
Zplsob vyudith byt

Budova: ¢.p 191019111912, 2517

Katastralni Gzemi: Kealovo Pole [611484]

Cisto LV: 5969

:;:;L?:ych Castech: 4802/114674

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastraini Gfad pro Sihomoravsky kra),
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Kopie katastralni 'mamd
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£ ! : L ATt KRALOVO

POLE

2

Mapa lokality — €ast k.4. Kralovo Pole

\

Mapa statutdrniho mésta Brna
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[Ptiloha &4 “Fotodokumentace

Ptiklad trhlin na fasade Piiklad poskozenych omitek

P¥iklad trhlin v 1.PP Piiklad vlhkosti zdiva v 1.PP
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- loZnice

(27 ke huchyng “ompelne

R

Pi{klad narusené omitky s tvorbou plisni B0 sicini
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