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1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je ve smyslu objednavky ocenéni pfedmétné nemovité véci, kterou je ,,byt” €.2521/1
(LV &.11834) v budové ¢.p.2521 (LV €.11833) na pozemku parc..1853 (LV ¢€.11833), pfi ul.
Pesinova ¢&.or.8, véetné viech soucasti, pfisluSenstvi a spoluvlastnického podilu ve vysi 566/4876
pa spoleénych Castech budovy €.p.2521 a na pozemcich parc.€.1853 a parc.¢.1855/8 (LV €.11833),
vée 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 potiebu vlastnika pro jednéni o prodeji.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena v roce 2018, s ovéfenim stavajiciho stavu dne 15.2.2021
za piitomnosti zastupce spolenosti HOME-FIN s.r.o..

2. VYCET PODKLADV

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat
Dale uvedené podklady byly poskytnuty zadavatelem znaleckého posudku, tj. spole¢nosti HOME-

-FIN s.r.0.. Vlastnické vztahy k pfedmétu ocen®ni byly ovefeny znalcem dalkovym piistupem
na serveru CUZK.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Kopie prohléseni vlastnika budovy

Informace o jednotce, vyhotovena dalkovym piistupem ze serveru CUZK

Informace o pozemcich, vyhotovené dalkovym piistupem ze serveru CUZK

Informace o stavb&, vyhotovena dalkovym pfistupem ze serveru CUZK

Kopie katastralni mapy pro k.0. Kralovo Pole v Brn&, vyhotovena dalkovym pfistupem ze serveru

CUZK

e Zaznam z prohlidky a zaméfeni pfedmétné nemovitosti, provedend v letech 2014 a 2018,
s ovéfenim stdvajiciho stavu dne 15.2.2021

e Zakon ¢.151/97 Sb. ,,0 ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont (Zakon o ocefiovani
majetku)”, ve znéni zakoni ¢.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 zakona
¢.237/20 Sb.

e Vyhlaska MF CR &.441/13 Sb., .k provedeni zédkona 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.

o Zakon ¢€.254/19 Sb. ,,0 znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech

e Zakon ¢.183/06 Sb. ,,0 izemnim planovéni a stavebnim Fadu (stavebni zakon)“, v platném zn&ni
ke dni ocenéni

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

e Zakon ¢.256/13 Sb. ,,0 katastru nemovitosti (katastralni zakon)“

o Publikace: Prof. Brada¢ a kol. ,,Teorie Ocetiovani - VIIL. pepracované a doplnéné vydani*, 03/09

e Ocefiovaci program ,,NEMExpress AC ve verzi 3.11.7%, PLUTO-OLT spol. s r.0.
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o Vlastni databaze trhu s D€

« Internet.

movitostmi a databaze AZO, z.o.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Uvodem jsou nejprve de
k uréovani obvyklé ceny’

finovany zakladni pojmy v oblasti ocefiovani (vychazejici z ,,Komentafe
< yydané MF CR a zékona ¢&. 151/1997 Sb.):

Cena zjiSténa:

mprévné oznaCovana jako cena administrativni ¢i Gfedni, je cena urlena
podle ocetiovacich pfedpisi (zdkon €. 151/1997 Sb., a jeho provadéci vyhlaska).
Cena urcena podle tohoto zdkona jinak, neZ obvykla cena nebo mimofadna cena,
je cena zjisténa. Zjisténa cena je cena, kterou uréime podle ustanoveni §2 zékona
|'o ocefiovani majetku v souladu s jeho ustanovenim §1 a podle jeho provadéci
hlasky jinym zpiisobem, neZ obvyklou cenu.

Cena sjednana:

' pzrﬁ%ni Castka sjednana pii nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o cenach.
Sjednévé se pro zboZi vymezené nazvem, jednotkou mnoZstvi a kvalitativnimi
a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran, popiipadé ¢iselnym
k6dem piislusné jednotné klasifikace, pokud tak stanovi zvlastni predpis (déle jen

uréené podminky*). Podle uréenych podminek mohou byt soucasti ceny zcela nebo
Jasti naklady pofizeni, zpracovani a obghu zbo, zisk, prislugna daii a clo.

Trzni hodnota:

(dle §2, odst.(3) a (4)
z4kona ¢.151/97 Sb.,
o ocetiovani majetku
a 0 zméné nékterych
zakoni (zakon

o0 ocefiovani majetku)
v tplném znéni

Trzni cena:

,,(é_i_V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocefiuje se
majetek a sluzba trZni hodnotou, pokud zvlaStni pravni predpis nestanovi jinak.
pritom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro
neurdeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou
py mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutednéném v souladu
s principem trzniho odstupu, po néleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informovan€, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Gdely
tohoto zdkona rozumi, Ze u¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji
yadny zvI1aStni vzajemny vztah a jednajf vzdjemné nezévisle.” ]
skuteénd realizovana Castka pfi prodeji, vétsinou je to cena sjednané mezi dvéma
pezavislymi subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, piipadn& na
prodejnim dokladu o zaplaceni. Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou
promi_u}c_)l_lt_zvléétni vlivy.

Obvykla cena (dle §2,
odst.2 zakona
¢.151/97 Sb., o
oceftovani

majetku a 0 zménd
nekterych z4konii
(zékon o ocetiovani
majetku) v (iplném
znéni a ustanoveni §2
odst.6 zakona
¢.526/90 Sb., o
cenach, pro Ggely
hospodarské soutéze):

”(_)]S;yklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pom&ri prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovném'm.“. Jednd se o statistické vyhodnoceni jiz realizovanych prodejd

(historickych cen).

r Pro odhad ceny obvyklé, ptipadné trZzni hodnoty nemovitych v&ci je pouZita porovnavaci
(komparativni) metoda, Porovnavany jsou sjednané ceny pfi prodeji podobnych nemovitosti
evidované v katastru nemovitosti a v databazi Asociace znalcl a odhadct, z.0. (AZO).




Na zakladé¢ té€chto udaji je proveden odhad ceny jednotky, v€. spoluvlastnického podilu na budove
a pozemku, 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 véci uréi i cena zjiSténa. Postup pii stanoveni ceny zjisténé je patrny dale
v tomto znaleckém posudku.

3. NALEZ

3.1. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev predmétu ocenéni: byt €.2521/1, v¢€. podilu na budove a pozemku
Adresa pfedmétu ocenéni: Pesinova 2520/8
616 00 Brno - Kralovo Pole

LV: 11834

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni vizemi: Kralovo Pole
Pocet obyvatel: 381 346

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

Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnikem jednotky ¢€.2521/1 (LV ¢&.11834), v¢. podilu na spoleénych &astech bytového domu
¢.p.2521 (LV &.11833) a pozemcich parc.€.1853 a parc.¢.1855/8 (LV ¢€.11833), v k.. Kralovo Pole,
obec Brno, okres Brno-mésto, je:
¢ Statutarni mésto Brno
IC: 449 92 785
se sidlem: Dominik4dnské nam. 196/1
601 67 - Brno

Dokumentace a skute¢nost

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti v k.u. Krilovo Pole v Brng, které byly zapsany v katastru
nemovitosti podle pfedloZeného prohlaSeni vlastnika. Jde o tyto nemovitosti:

a) stavby, jednotky:

Stavba s pfedmétnym bytem je zapsand v katastru nemovitosti jak ,,bytovy diim* &.p.2521 na LV
¢.11833 pro k.u. Kralovo Pole v Brné.

Predmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku je jednotka zapsana jako ,jednotka &.2521/1 - byt*“.

Budova &.p.2521 s pfedmétnou jednotkou je umisténa v blokové zastavbé pii ul. Pedinova, kterd je
kolmou ulici k Palackého tfidé. Ve vztahu k okolni zAstavbé se jedna o dim ¥adovy vniténi v bytovém
bloku o vice sekcich.

Budova ma celkem p&t podlaZi, z toho jedno podlaZi podzemni (ozn. jako 1.PP) a &tyfi podlazi
nadzemni (ozn. jako 1. az 4.NP). V domé je situovano celkem 8 bytovych jednotek, po dvou na patie,
velikosti 2-+1. Nebytové prostory v dom& nejsou. Jednotliva podlaZi jsou komunikaéné propojena
vnitfnim schodistém, bez osobniho vytahu. Pfedmétny byt €.2521/1 je situovany ve 1.NP a ke
spole¢nym &astem domu se vaZze spoluvlastnickym podilem ve vysi 566/4876. K bytu naleZi jako
jeho pfislusenstvi i sklepni kéje v 1.PP.




Puvodni povolovaci ani vykresova dokumentace k této stavbé k dispozici nejsou. UZivani stavby bylo
dle dostupnych informaci zahajeno v roce 1950. V prib¢hu uZivani nedoslo k Zaddnym podstatnym
stavebnim Upravam. Obvodovy plast” neproSel revitalizaci. V dom€ v nékterych bytech dochéazi ke
vzniku plisni. Jako celek diim ptisobi pouze primérmym dojmem. Zavady nebo poruchy, které by
branily v dal$im uZivani stavby, zji§tény nebyly. K €ast&jsim zdvadam ale patii mensi trhliny ve zdivu
i stropech, které byly udajné zptisobeny piedevsim v obdobi provadéni Kralovopolského tunelu, ktery
je v blizkosti stavby. V dobé provadéni tunelu byla stavba zejména v 1.PP zpevnéna ocelovymi tahly
proti nadmémym pohyblim. Mimo tyto zivady je tfeba konstatovat, Ze opravy vyZaduji i fasadni
omitky a Castetné i stfeSni plast. V 1.PP je zjistitelnd i zvySend vlhkost ¢asti zdiva s naslednym
naruSenim vnitfnich omitek. Problematicka je idajné v celém bloku i lezat4 kanalizace, kde v obdobi
desti dochazi k vyplavovani n€kterych mistnosti 1.PP podlahovymi vpustémi.

b) pozemky :
PozemKy jsou zapsané v katastru nemovitosti na LV &.11833 pro k.. Kralovo pole v Brné takto:

o parc.t.1853 - zastavéna plocha @ NAAVOH .......vuuereriiiineiiiiieeeiiiieee e e 253 m?
o parc.8.1855/8 - ostatni plocha - ZEIEM .....eevviveniiiieiiie e eee e 67 m?

Dle pfedloZeného prohlaseni vlastnika naleZi k jednotce ¢.2521/1 spoluvlastnicky podil na uvedenych
pozemcich o velikosti 566/48766.

Uvedeny pozemek parc.C.1853 je z&asti zastavény piedmeétnou stavbou. Zbyvajici Céast tvofi
nadvofi. Pozemek parc.¢.1855/8 tvofi ptedzahradku s pfistupovym chodnikem. Z pohledu zékona
,0 ocefiovani majetku“ se jednd o pozemek stavebni. Pozemek je moZné povaZovat za plné
zainvestovany. V misté je moznost napojeni na veskeré potfebné inZenyrské sité. Stavba je napojena
ptipojkami na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a na elektrorozvod.

Piistup k budove je zajistény po zpevnénych vetejné pfistupnych komunikacich (chodnik pro pési na
parc.€.1862/2 a silniéni téleso na parc.€.1862/3, se zpevnénym povrchem), které jsou ve vlastnictvi
statutarniho mésta Brna.

V prostoru nadvofi je zpevnéna plocha z betonové dlazby. Jsou zde osazeny ocelové susaky na pradlo
a klepadlo kobercti. Nadvofi je ohrazeno op&rnymi zidkami z betonovych tvarnic ze §tipaného betonu,
s ocelovym zabradlim. Pfistup do vnitrobloku na pozemek parc.£.1854 je po vyrovnavacich
schodech.

Celkovy popis nemovité véci — analyzy vyuziti

Zpisob vyuziti jednotky €.2521/1 uvedeny v prohlaSeni vlastnika a v KN odpovida skute¢nosti
zjistitelné na mist¢ samém. Jednotka je vyuZitelnd jako byt, situainé feSeny jako byt 2+1
s pfisluSenstvim (kuchyng&, dva pokoje, ptedsiti, komora, koupelna a WC). Zapocitatelna podlahova
plocha bytu je dle zji$téni na misté samém uvaZovéana vymérou 56,60 m? a plocha sklepa je 4,00 m?.
Pfepoctend plocha pro stanoveni ceny zjidténé je 10% = 0,40 m? a ceny obvyklé 50% = 2,00 m?
(dle prohl4seni vlastnika neni tato plocha zapodtena do vyméry bytu).

Spole¢né &asti domu urdené pro spoledné uZivani viemi vlastniky vSech jednotek jsou podrobné
popsany v ¢lanku I1I ,,prohiaseni vlastnika nemovité véci®.

3.2. Obsah

4.1  Ocenéni cenou zjidt&nou

4.1.1 Byt &.2521/1, v&. podilu na spole¢nych &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 &.2521/1, v&. podilu na spolednych &astech domu a na pozemku



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢.151/97 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni zdkonti ¢.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 znéni

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 provadé&ji n€ktera ustanoveni zakona €.151/97 Sb..

Index trhu s nemovitymi vécmi

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

poptavce (nabizené byty se pom&meé rychle zobchoduji) II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Jednotka se spoluvlastnickym podilem

na pozemku v 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Stabilizovana Gizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu

zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce 1,00
8. Poloha obce 1,00
9. Obcanska vybavenost obce 1,00

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + ) P;))=1,000
i=1
Index polohy

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

Nézev znaku C. P

1. Druh a Géel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim

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

Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec:

Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci I 0,00
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v&ci

je dostupna ob&anska vybavenost obce I 0,00

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

omezené parkovaci moZnosti pti mistni komunikaci) \Y% 0,00

7. Osobni hromadn4 doprava: MHD — dobra dostupnost centra obce 11T 0,01
8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti

komeré&niho vyuziti I 0,00

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Prim&m4 nezam&stnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich viivi I 0,00



11
Index polohy Ir=P; *(1+3 P)=1,070
i=2
Koeficient pp=Ir*Ir=1,070
4.1.1. Byt ¢.2521/1, v¢. podilu na spole¢nych ¢astech domu

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor §38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Brno — oblast 3
Staii stavby: 71 let
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 27): 53 368,00 K&/m?
Zapoditatelna podlahové plochy bytu l;‘::g:ﬁ::::ﬁgg;
byt &.2519/7: 56,60 * 1,00 = 56,60 m?
sklep v 1.PP: 400 * 0,10 = 040m?
Zapoditana podlahova plocha bytu: 57,00 m?
Vypoclet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova zdéna v 0,10
2. Spole¢né &asti domu: Kolarna, kocarkarna, pradelna, suSarna I 0,00
3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - 1. NP
bez vytahu I 0,00
5. Orientace obytnych mistnosti ke svétovym stranadm: Ostatni svétové
strany (J-Z), ¢aste¢ny vyhled II 0,00
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: PrisluSenstvi tplné ve standardnim
provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni
vybaveni (sklep v 1.PP) a -0,01
8. Vytapéni bytu: EtaZzové I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu III 0,00
10. Stavebné-technicky stav: U bytu je pfedpoklad provedeni mensich
stavebnich uprav (koupelna, WC a kuchyné v ptivodnim provedeni) III 0,85

Koeficient pro sta¥i 71 let:

s=1-0,005* 71 = 0,645

9
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vj)* Vo * 0,645 = 0,598
i=1

Nemovita vé&c je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,070

Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 53 368,00 K&/m? * 0,598

CBp=PP * ZCU * It * Ip = 57,00 m? * 31 914,06 K&m?* 1,000 * 1,070 =

Cena bytu €.2521/1 stanovend porovnivacim zptisobem

31 914,06 K&/m?

1946 438,52 K¢
1 946 438,52 K¢



4.1.2 Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemku

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  1I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15%

(ostatni orientace) v 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna zemi a ochranna pasma: Mimo chranén€ uzemi I 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani 1 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivli TIo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,070 = 1,070

Stavebni pozemky zastavéné plochy a niadvo¥i ocenéné dle §4 odst.1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl

v ax s Z3kl. cena Upr. cena
Zattideni IK&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§4 odst.1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§4 odst.1 5 956,00 1,070 6 372,92
. Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
T
o Nazev &islo [m?] [K&/m?] K&]
§4 odst.1  zastavéna plocha a nadvoii 1853 253 6372,92 1612 348,76
§4 odst.1  ostatni plocha - zelefi 1855/8 67 6 372,92 426 985,64
Stavebni pozemky - celkem 320 2039 334,40
Stavebni pozemky - zji§téna cena celkem = 2 039 334,40 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 946 438,52 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pFisluSenstvi a pozemku
Zji8t€n4 cena pozemku: 2 039 334,40 K&
Spoluvlastnicky podil: 566 / 4876
Hodnota spoluvlastnického podilu:
2039 334,40 K& * 566 / 4 876 =236 723,39 K&
Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 236 723,39 K&

Byt £.2520/2, v&. podilu na spoleénych &istech domu a pozemku -
- ZjiStén4 cena

[l

2 183 161,91 K¢



4.1.3. Vysledky analyzy dat pro ocenéni cenou zjiSténou
1. byt &.2521/1, v€. podilu na spoleénych ¢4stech domu
1.1. Ocetiovany byt 1 946 438,52 K&
1.2. Stavebni pozemky 236 723,39 K¢
= 2183161,91 K&

Vysledna cena - celkem' 2 183 161,91 K¢

Vysledna cena zjlstena po zaokrouhlem dle §50 2 183 160 00 Kc_i

s bg o

4.1. Ocenéni cenou obvyklou
4.1.1. Byt ¢.2521/1, v¢. podilu na spole¢nych édstech domu a na pozemku

Metoda urceni ceny obvyklé

Platnym cenovym pfedpisem pro termin, ke kterému se ocenéni provadi, je zakon £.151/97 Sb.
,0 oceftovani majetku a o zméné nekterych zakonl (zédkon o oceflovani majetku)“, ve zné&ni
pozdgjsich zmén a vyhlaska MF CR &.441/13 Sb., ,k provedeni zdkona o oceflovani majetku®,
ve znéni pozdé&j$ich zmeén.

Obvyklou cenu nemovitosti nelze vypoé€itat podle Zadnych matematickych vztahd. Je mozZné
ji stanovit pouze na zdklad¢ aplikace podrobné znalosti mistniho trhu s nemovitostmi na konkrétni
ocetiovanou nemovitost. Ve smyslu odst.2 §2 zakona vyjadfuje cena obvykla hodnotu véci a uréi 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 pfedevsim 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 obtizné) a vynosova hodnota nemd v t&chto pfipadech
dostate¢nou vypovidaci schopnost.

U pouzivané srovnavaci (tzv. komparativni) metody se jedna o vysledek vyhodnoceni cen nedévno
uskuteénénych nebo v dob& ocefiovani uskutecfiovanych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, stavebng&-technickym stavem staveb, velikosti, lokalitou, apod.. Toto srovnani
je provedeno na zaklad® zjisténi a prizkumb znalce, konzultaci s realitnimi kancelafemi
a pfiméfenym vyhodnocenim nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v dané lokalits. Uvadi se
srovnani jak celych nemovitosti, tak pfipadné cen pozemki, cen podlahovych ploch byti &i jinych
nebytovych prostord za 1 m?, apod..

Zjist€né a pouzité skutenosti by mély byt vidy 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 ocenén.
Ve srovnavaci hodnoté je obvyklé zohlednit jiz existujici a nastupujici trendy vyvoje trhu
S nemovitostmi. Podstatna je rovnéZ skutetnost, Ze zkoumanymi cenami maji byt ceny sjednané,
tJ nejen ceny uvedené v kupnich smlouvach vioZenych do katastru nemovitosti, ale i ceny uvedené
1 v jinych typech smluv (smlouvy o smlouvach budoucich, rezerva¢ni smlouvy, apod.), jejichZ
smluvené Castky je$te do katastru nemovitosti vloZeny nejsou.

VYS1Cd}<em Setfeni je pak stanoveni srovnavaci hodnoty, tj. odhad realné prodejni ceny ocefiovanych
nemovitosti, realizovatelné max. 6-ti m&siéni zprostfedkovatelskou smlouvou.



Stanoveni srovnavaci hodnoty

Lokalita s pfedmétnou bytovou jednotkou je severné od historického jadra mésta, ve vzdalenosti cca
2,5 km. Ulice PeSinova je klidnou jednosmémou ulici, mimo hlavni dopravni proudy. Za domem
ve vnitrobloku je parkova tprava. O bydleni v této lokalit€ je pomé&me velky zajem.

Predmétnou nemovitosti je byt velikosti 2+1 v&. pfisluSenstvi, ve vyvySeném 1.NP stavby
s podlaznosti 1PP/4NP. Pfistup k bytu je zajist€ny vnitinim schodiSt¢m, dim je bez vytahu. Celkova
zapotitatelna podlahova plocha bytu pro ocenéni cenou obvyklou je i s pfisluSenstvim tvofenym
sklepem v 1.PP stanovena vymérou 58,60 m>

K jednotce nélezi podil na spolenych ¢astech domu i na pozemcich (viz. popis vy3e).

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

Nosné svislé konstrukce jsou z masivniho zdiva, se stfechou sedlovou, krytinou pélenou taskovou.
Fasadni omitky jsou bi¥izolitové, sokl s keramickym obkladem. Konstrukéni provedeni a vybaveni
bytu je standardni. Jako ptfisluSenstvi v byt¢ je uzivana koupelna s vanou a umyvadlem a samostatné
WC. Vytapéni bytu je etdZové s plynovym kotlem, v kombinaci s pfipravou TUV. KL je se spordkem.
Okna jsou plastova, dvete dievéné hladké, podlahy vlyskové a z vinylu.

Pozemek pod stavbou je moZné povaZovat za plné zainvestovany. V misté je moZnost napojeni na

vefejny vodovod, kanaliza¢ni sbéra¢, plynovod a na elektrorozvod. P¥ipojky jsou realizované. Piistup
k pfedmétné nemovitosti je prostorem vefejné pfistupné zpevnéné komunikace.

Stavebné-technicky stav

Jak je uvedeno vyse, stavba je z roku 1950 a jeji spoledné &asti jsou pouze v primémém stavebné-
-technickém stavu. K vét§im opravam z posledniho obdobi patii vyména oken, kterd byla ménéna ve
dvou vlnach v obdobi provadéni Kralovopolského tunelu kolem roku 2012.

Pfedmétny byt je ve srovnatelném stavu s byty v ptivodnim provedeni. Udrzba bytu je pouze na
primérné urovni. U bytu byly provedeny stavebni upravy v minimalnim rozsahu (vymeéna sporaku,
¢asti podlahovin, plynového kotle, apod.).

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: byt 2+1 s prisluSenstvim
Lokalita: ul. Milady Horakové (néroZi s ul. Pfiénf), k.4. Zabrdovice v Brné
Popis: Zdény bytovy diim v domovnim bloku na naroZi, podlaznost 1PP/4NP, byt ve 4. NP

bez vytahu, stafi domu 111 rokd, byt ve velmi dobrém stavu po rekonstrukcei v roce

2016, standardni provedeni a vybaveni, v¢. etaZového vytapéni s plynovym kotlem.

Plocha bytu 64,10 m? + sklep 2,10 m? = zapotitatelna podlahova plocha 65,15 m?.
Uzitn4 plocha: 65,15 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva z 03/21 (provadény

vklad do KN) - cena odpovidajici 1,00
K2 Velikosti objektu - byt 2+1, zapogitatelna podlahové plocha
65,15 m® — pfim&fend srovnatelny 1,00

K3 Poloha - ul. Milady Horékové a P¥i¢ni v k.1. Zabrdovice
- ruSna komunikace s MHD 1,05




K4 Provedeni a vybaveni - standardni provedeni a vybaveni -

- odpovidajici 1,00
K5 Celkovy stav - velmi dobry stav po celkové rekonstrukci
celého bytu - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - podil na pozemku pod stavbou bez
vyrazn&j§iho vlivu na cenu bytu - odpovidajici 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - oba byty jsou podobng
obchodovatelné; srovnavaci byt je ve 4. NP v domé bez
vytahu = pfedmétny byt je v 1.NP, kde jsou ceny
podobné niZsi 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy Upravena jedn. cena
[K¢] [m?] [K&/m?] koef. Kc [K&/m?]
5100 000 65,15 78 281 0,95 74 367
Nazev: byt 3+kk s pFisluSenstvim

Lokalita: ul. Pod kastany, k.. Zaboviesky v Brng

Popis:

Zd&ny bytovy dim v domovnim bloku jako koncovy, podlaznost 1PP/SNP, byt

v 5.NP bez vytahu, stafi domu 80 rokii, byt ve velmi dobrém stavu po astecné
rekonstrukei, standardni provedeni a vybaveni, v¢. etdZového vytapeni s plynovym
kotlem. Plocha bytu 48,20 m? + lodZe 6,00 m? + sklep 4,60 m? = zapocitatelna

podlahova plocha 53,50 m?.
Uzitn4 plocha: 53,50 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva (V-7232/2020

z 20.5.2020) - cena odpovidajici 1,00
K2 Velikosti objektu - byt 2+kk, zapod&itatelna podlahova
plocha 53,50 m? — men$i vymérou i poStem mistnosti,
s klesajici vymérou mirn€ narista jednotkovéa cena
a naopak 0,95
K3 Poloha - ul. Pod katany v k... Zaboviesky — velmi
frekventovana ul. - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - standardni provedeni a vybaveni -
odpovidajici 1,00
K5 Celkovy stav - velmi dobry stav po &asteéné rekonstrukci
bytu — mirné& lepsi 0,95
K6 Vliv pozemku - podil na pozemku pod stavbou bez
vyrazn&jsiho vlivu na cenu bytu - odpovidajici 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - oba byty jsou podobng
ol?chodovatelné; srovnavaci byt je v 5.NP v domé bez
vytahu = pfedmétny byt je v 1.NP, kde jsou ceny podobné
niZsi 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy Upravend jedn. cena
[Ke] [m?] [K&/m?] koef. Kc [K&/m?]
3 650 000 53,50 68 224 1,00 68 224




Nazev: byt 3+kk s pFisluSenstvim
Lokalita: ul. Merhautova, k.a. Zabrdovice v Brné
Popis: Zdény bytovy diim v domovnim bloku jako vnitini, podlaZznost 1PP/SNP, byt ve 4.
a 5.NP, s vytahem, stafi domu 111 rok, byt je nastavbou do piéivodniho krovu v roce
2018, standardni provedeni a vybaveni, v¢. etazového vytapéni s plynovym kotlem.
Plocha bytu 74,00 m? + terasa 13,64 m? = zapogitatelna podlahova plocha 80,82 m?.
Uzitna plocha: 80,82 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva (V-15059/2020
z 07/20) - cena odpovidajici 1,00
K2 Velikosti objektu - byt 3+kk, zapocitatelna podlahova
plocha 80,82 m? — vetsi vymérou i pokojovosti, s rostouci

vymérou klesd jednotkova cena a naopak 1,05
K3 Poloha - ul. Merhautova v k.i. Zabrdovice — frekvento-

vana ul. - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - standardni provedeni a vybaveni -

- odpovidajici 1,00
K5 Celkovy stav - velmi dobry stav jako nova vestavba

do ptivodniho krovu - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - podil na pozemku pod stavbou bez

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

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - oba byty jsou podobng
obchodovatelné; srovnavaci byt je v dome s vytahem, ale

pfedmétny byt je v 1.NP, kde jsou ceny niZzsi 0,95
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy Upravena jedn. cena
[K&] [m?] [K&/m?] koef. Kc [K&/m?]

5 650 000 80,82 69 908 1,00 69 908
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 68 224 K&/m?
Primé&rn4 jednotkova porovnavaci cena 70 833 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 74 367 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladg uZitné plochy
Primérn4 jednotkova cena 70 833 Ké&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 58,60 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 150 814 K¢

Ldﬁvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

>orovnanim tif zobchodovanych bytd, resp. byti se sjednanymi cenami v kupnich smlouvéch, lze
stanovit jednotkovou porovnavaci hodnotu v cenovém rozpéti 68,2 az 74,4 tis.K&/m? zapoéitatelné
dodlahové plochy (prim&ma hodnota 70,8 tis.K&/m?). Pfi zapotitatelné podlahové plose
dedmeného bytu 58,60 m? a priméré hodnots 70,8 tis.K&/m? zapotitatelné podlahové plochy, tak
Ze stanovit srovnavaci hodnotu na minimélni Grovni 4,2 mil. K&.

Jvedenou cenu 1ze i s ohledem na posledni vyvoj cen na trhu s nemovitostmi na tizemi mésta Brna
JovaZovat za pfimé&fenou, v misté a &ase obvyklou.

/ nabic.iké‘ch realitnich kancelafi se objevuji i podstatné vy3si nabidky p¥i prodeji bytd. Za dané
Ituace je tfeba si ale uvédomit, Ze nejde o novostavbu a byt je pouze po Eastené rekonstrukei.

Vysledn4 srovndvaci hodnota 4200 000,00 K¢




oveni ceny obvyklé
Stan vact hodnota byla stanovena odvozenim ze tfi srovnavacich zobchodovanych piipadd byt
Porovﬂa‘i mésta Bra. Cena pro pfedmétnou nemovitost, byt ¢.2521/1 v k.4. Kralovo Pole v Brné,
] ovena pfedevsim s ohledem na zji§tény stavebné-technicky stav bytu (popis viz vyse).
yla ilou je ale naopak pomérné Zadana lokalita k.G. Kralovo Pole a jednosmérna, pomérn€ klidna
vyhoo

9 nova' . >
ul- PGSIO grovnavaci hodnotu 4,2 mil. K¢ Ize i s ohledem na posledni vyvoj cen na trhu
U Vedeti,itostmi na Gzemi mésta Brna povaZovat za pfiméfenou, v mist€ a ¢ase obvyklou.
s nemo’ e I AT S T T
{ans cena obvykld T 4200 000,00 KE

: ODUVODNENI

<1.]adé vySe uvedenych zjisténi dospél znalec k nasledujicim hodnotam.
Na 74K

apitulace
Rek zl;i‘s'téné dle CeNOVENO PFEADISU «eeveveeeeveneeeereeeaeeeseeseeseesessseaseessasen 2 183 160,00 K&
Cen? PP 4200 000,00 K&
Cen?

em znalce v tomto znaleckém posudku bylo urCeni ceny obvyklé, kde sou€asti ocenéni ma byt
slu ustanoveni odst.1) §1c vyhlasky ¢.441/13 Sb. v platném znéni i uréeni ceny zjisténé.
atrné ze stanovenych cen, jde o pomérné znalny cenovy rozdil, i kdyZ je pro ocenéni

enoveého ptedpisu, tj. oceriovaci vyhlasky, vyuZita porovnavaci metoda (§35 vyhlasky).
dle cde m je pfedevsim skutecnost, Ze ocefiovaci vyhlaSka pln& nereflektuje na sou¢asny pohyb cen
pnemovitostmi, ktery je zejména v poslednich dvou letech velmi vyrazny.

r A4
6. ZAVER
-
Jkolem znalce bylo ve smyslu objedndvky ocenéni pfedmétné nemovité véci, kterou je ,,byt“ .
| 5521/1 (LV &.11834) v budove &p.2521 (LV &.11833) na pozemku parc.£.1853 (LV &.11833), pti
cl ' peginova ¢.or.8, véetné viech soudasti, piislusenstvi a spoluvlastnického podilu ve vysi 566/4876
;}1 a S_poleénjrch ¢astech budovy ¢.p.2521 a na pozemcich parc.€.1853 a parc.¢.1855/8 (LV ¢.11833),

vée k.0 Kralovo Pole, obec Brno, okres Brno-mésto.

Ukol
~ve smY

jak je P

4 cena obvykla nemovité Véé'i,‘k‘t“e‘ifb‘u‘ je: :
521/1, v&. viech soulisti, pFisluSenstvi-a spoluvlastnického podilu-na spoletnych
idovy a pozemKku, zapsany na LV. 11834 pro katastrilni izemi Krailovo Pole, obec

Podpis znalce:

V Brng, dne 29. ervna 2021 Ing. Roman STANEK




Zp_@lé?_li‘z posudek ¢.2632-25/21 bvt ¢.2521/1, k.4. Krélovo Pole v Brné
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,Znal@t_llé_\'J§05U@1<_5~2629-_22/_21_ byt ¢.1910/6. k.G. Kralovo Pole v Brné

Joha &1 _ Informace z KN o jednotce

nformace o jednotce

Cislo jednotky 252111

Typ jednotky. Jjednotka vymezena podie obfanského zakoniku
Zophsob wyuliti: byt

Vyrnezena v budové &, p. 2521, kters je soudésti pozemku p. & 1853
Katastralni Gzemi: Krilovo Pole 1611484)

Cisio LV: 11834

Podil na
poleénych Castech:

566/4876

tastnici, jini oprévnéni

tatutarni mésta Brmo, Dominikanské namésti 196/1, Bro-mésto, 60200 Brno

Gsob ochrany nemovitosti

jsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

mezeni viastnického prava
jsou evidovana Zadné omezeni.
é zapisy

jsou evidovany Zadné jiné zapisy,
ovitost je v dzemnim obvodu

, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastralni idad pro Sihomoravsky kiaj,
pacoviste Bmo-méste

Str. 15







byt ¢.1910/6. k.. Kralovo Pole v Brné

Mapa statutarniho mésta Brna
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byt ¢.2521/1, k.u. Kralovo Pole v Brné
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Koupelna

Jeden z pokoju







