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ZNALECKY POSUDEK

¢. 3270 - 44/2022

Pfedmét ocenéni:
Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci — bytové jednotky ¢. 2520/2 v bytovém
domé &p. 2520, Pesinova 6, obec Brno, katastralni izemi Kralovo Pole, okr. Brno
— mésto véetné podilu na spolecnych ¢astech

Znalec: Ing. Jan Zame¢nik, bytem Brno, Tisnovské 1424/47, PSC 613 00

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika odvétvi Ocetlovani nemovitych véci

Zadavatel posudku: Statutarni mesto Bro, Dominikénské nam. 196/1, 602 00 Brno,
ptjemce Utad méstské ¢asti Brno-Krélovo Pole, Palackého tt. 59, 612 93 Brno

Cislo objednavky: 0245120222500

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 13.10.2022

V B¢ dne 27.10.2022

Tento znalecky posudek obsahuje 13 stran v¢etné piiloh a pfedava se ve dvou vyhotovenich.



1. Zadani

Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pFesnost zavéru posudku

Objednatel znaleckého posudku poZaduje stanovit obvyklou cenu bytové jednotky bytové
jednotky &. 2520/2 v bytovém domé ¢p. 2520, PeSinova 6, obec Brno, katastralni izemi Kralovo Pole,
k datu mistniho Setfeni.

2. Podklady pro vvpracovani posudku

Pro vypracovani posudku byly pouZity nasledujici podklady:

2.1. Informace o jednotce, LV 11829, obec Brno, katastralni izemi Kralovo Pole, okr. Brno — mésto,
platnost k 23.10.2022
Vlastnik:
Statutarni mésto Brno, Dominikdnské nam. 196/1, 602 00 Brno
¢. jednotky:
2520/2, podil na spole¢nych ¢astech 583/4912
Budova, Kralovo Pole ¢.p. 2520, LV 11828, na parc. ¢. 1852

2.2. Evidenéni list, poskytnuty Uradem méstské &asti Brno — Kralovo Pole

2.3. Kopie katastralni mapy

2.4. Vysledky mistniho $etfeni ze dne 13.10.2022 za ucasti znalce

2.5. Zékon &. 151/1997 Sb., ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢.
296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., ¢.350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., 228/2014 Sb.,
¢.225/2017 Sb. a &.237/2020 Sh.

2.6. Vyhlaska Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015

Sb., &. 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb. a
¢.424/2021 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zakladni pojmy

1. Obvykla cena
§2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni:
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Urceni obvyklé ceny dle ocetiovaci vyhlasky &. 424/2021 Sb.:

§ la odst.1

Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnéani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.



2. Trzni hodnota

§2 odst. 4 zak. ¢. 151/1997 Sb. v aktudlnim znéni:

Trzni hodnotou se pro tiely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by 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 nileZitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro
ti¢ely tohoto zdkona rozumi, Ze Gi¢astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vz4jemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Ur&eni trzni hodnoty dle oceftovaci vyhlasky €. 424/2021 Sb.:

§ 1b odst.1

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na zaklad€ vybéru
7 vice zplisobii ocefiovéni, a to zejména zpisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pri
uréeni trzni hodnoty pfedmé&tu ocenéni se zohledtiuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj na dil¢im ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

3. Nalez

3.1. Popis ocefiované nemovité véci (dale jen nemovitosti)

Oceiovana nemovitost — bytova jednotka se nachazi v obci Brno, na ulici Pesinova, katastralni
uzemi Kralovo Pole. Okolni zastavbu tvoii zdéné bytové domy, rodinné domy, budovy obcanské
vybavenosti a aredl Veterinarni a farmaceutické university. Vyznamnou podzemni stavbou pfi ulici
Pesinova je silni¢ni tunel Dobrovského. Lokalita Kralovo Pole pati{ mezi vyhledavané pro oblast
bydleni.

Popis postupu pri sbéru dat

Nejprve byla ziskdna data o obci — mistni ¢asti Kralovo Pole a na zakladé téchto dat byly

vyhledany srovnavaci nemovité véci. Pro hodnoceni byly pouzity nabidkové ceny srovnatelnych
bytovych jednotek z realitniho serveru sreality.cz. Castedné byly vyuZity realizované prodeje
z databaze znalce, databdzi Asociace znalct a odhadcti Brno PS Morava.
Mistni $etfeni bylo provedeno dne 13.10.2022 za G€asti znalce. Za ti¢elem vstupu do domu a bytové
jednotky byly znalci bytovym odborem UMC poskytnuty klide. Na mistnim Setfeni byl proveden
popis domu a ocefiované bytové jednotky a dodate¢né zjistény tdaje o stafi domu a o provedenych
rekonstrukcich domu i jednotky.

4. Posudek — ocenéni nemovitosti

4.1. Trini hodnota nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je:

Bytova jednotka €. 2520/2, v bytovém domé &p. 2520, Pesinova 6, obec Brno



PouZitd metodika ocenéni:

Pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) je hodnoceni provedeno metodou srovnavaci (trZni,
statistickou).
V principu se jednd o vyhodnoceni soucasnych nabidkovych cen a cen nedavno prodanych
porovnatelnych nemovitosti. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastntho prizkumu trhu
nemovitosti, vyhodnocenim udajii zdenniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukei a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
Ve srovnavaci metodé jsou pro hodnoceni pouZity nabidkové ceny z realitniho serveru a sjednané
ceny z realizovanych prodejt bytl z databdze Asociace znalcl a odhadct POSN Brno. Vysledkem
hodnoceni je trzni hodnota.

Odhad trzni hodnoty je zpracovan v tabulkovém provedeni spole¢nosti A- cons Praha.

e Odhad trzni hodnoty nemovitosti

predmét ocenéni

Bytova jednotka ¢. 2520/2, LV €. 11829, s podilem na spolenych Castech domu a pozemku 583/4912, budova zapsana
na LV & 11828, budova je sjednocena s parcelou v KN
na pozemcich:

pozemek parc. {. 1852, LV & 11828

Adresa

Kraj Jihomoravsky kraj Statutarni BRNO Pocet obyvatel | 379527
mésto -

Kat. Uzemi | Kralovo Pole Ulice | Pedinova 6 ép. 2520

Cast obce dle LV | Kralovo Pole

Mistopis

Poloha a vyznam obce v ramci CR a regionu

Brno je druhym nejvétdim méstem Ceské republiky, piedstavuje centrum Moravy, ma cca 380 000 obyvatel, a zhruba 56
tis. lidi denné do Brna dojiZdi za praci a sluzbami. Mésto leZi v kotliné na Fekach Svratce a Svitavé v nadmoiské vySce 190
az 425 m, ze tfi stran je obklopeno zalesnénymi kopci, na jihu pfechazi v rozsahlou jihomoravskou nizinu. Na Gzemi mésta
sidli 14 vysokych $kol, na kterych se vzdélavé témér 80 tis. studentfl. Vyznam pro ekonomicky rozvoj mésta maji tradicni
veletrzni akce pofadané v aredlu vystavité (Veletrhy Brno, a. s.).

B_rvng disponuje nékolika vyznamnymi a obchodné atraktivnimi rozvojovymi lokalitami. Nejvyznamnéjéi takovou lokalitou je
Jizni centrum, oblast jizné od soucasného hlavniho Zelezniéniho nadraZi. Dalsi rozvojové lokality Brna tvofi vétSina
okrajovych Casti mésta (pfedevdim JZ a S mésta). V soudasnosti postupné probiha vystavba na novych tzemich mésta
Brna. \{zt,ah poptavky a nabidky u stavebnich, resp. rozvojovych pozemki ve mést& Brné odpovida vyznamu mésta, patrny
je zna¢ny rozdil v obchodni atraktivité jednotlivych lokalit. Uzemi mésta Brna je v naprosté vétsiné vybaveno rozsahlou
tecvhpigkou infrastrukturou, tj. vefejnym rozvodem elektfiny, kanalizaci, vodovodem, plynovodem, kabelovymi rozvody a
verejnym osvétlenim. Vyjimku tvofi rozsahlé rozvojové oblasti pfi okraji Brna. Vyhodou geografického umisténi mésta je
kvalitni napojeni na republikovou komunikaéni sit, a to dalniéni i Zelezniéni.

Umisténi v obci, dopravni dostupnost, obanska vybavenost, ...

Umisténi v obci | Sirdi centrum obce | Okolni zastavba | obytné zéstavba
Poloha v obci Sirsi centrum-bytové domy zdéné
Dostupnost MHD do 10 minut p&&ky | Ano | Dostupnost dalnice/silnice 1. tfidy — do 10 minut autem | Ano
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Bytovy diim se nachazi v obci Brno, katastralnim (zemi Krélovo Pole, na ulici Pesinova. Ulice Pesinova je bo¢ni jednosmérna
s viezdem z ulice Palackého a vyjezdem do ulice Dobrovského. Okolni zastavbu tvofi plivodni zd&né bytové domy stejného
konstrukéniho fedeni, rodinné domy, budovy ob&anské vybavenosti, aredl Veterindrni a farmaceutické university a plochy
verejné zelend. Parkovéni je Feeno na odstavnych parkovacich plochéch podél ulic Pedinova, Dobrovského a ulice
Palackého ti. Zastavka MHD (tramvaj) je na ulici Palackého ve vzdalenosti cca 100m. Brno - Kralovo Pole patfi do lokalit
vyhledévanych pro oblast bydleni, poptavka po bytech ocerovaného typu je v souéasné dobé v souladu s nabidkou. Stavby
ovliviiujici Zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou se misté nenachazi. Lokalita s ocefiovanym bytem se nenachazi v
zaplavovém Uzemi.

Informace o nemovitosti

Jedna se o byt 2+1 ve zdéném bytovém domé s celkovymi ¢tyfmi nadzemnimi podlaZimi, zastfeSen je sedlovou stfechou
s padnim prostorem. Bytovy diim je vnitfni fadovy v zastavbé bytovych domd, které jsou stejného konstrukéniho a
objemového FeSeni. Pristup k domu je z vefejné komunikace - ulice Pedinova a navazujicho chodniku. Pozemek pod
bytovym domem parc. &. 1852 je ve spoluvlastnictvi vlastnikd bytovych jednotek. Bytovy diim je podsklepeny, v podzemnim
podlazi jsou umistény skiepni prostory a spolecné prostory, v nadzemnich podlazich jsou situovany byty. Ocefiovany byt je
umist&n v prvnim nadzemnim podlazi bytového domu. Dispozicné je Clenén na predsifi, dva pokoje, kuchyni, koupelnu,
WC a spiz. K bytu nalei sklep (4,0 m2) a podil na spole¢nych castech domu ve vy3i id. 583/4912. Stafi domu je 72 rokd.
Vnitini vybaveni bytu (kuchyriska linka, zafizovaci predméty, obklady, dlaZby, etaZové vytapéni s plynovy kotlem) bylo
modernizovéno. Proveden byl i novy rozvod elektro. Vnitfni vybaveni je na Grovni bé&Zného standardu. Byt je volny
neobsazeny.

PFistup a pfijezd k nemovitostem

pfimo z veFejné komunikace parc. ¢. 1862/3,1862/2,1855/1 ve vlastnictvi SMB.

Pristupova komunikace

Pfistup a piijezd k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci. Povrch: asfaitovy.
Prijezdova komunikace nevykazuje zavady.

Popis nemovitosti

| Byt se nachazi v [ 1.NP | Pocet NP domu celkem | 4 Pocet podlaZi bytu |1
Velikostbytu |2 +1 | Vytah Ne Orientace oken sever, jih
Typ stavby zdéna (cihlovy, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)

Bytova jednotka je v soucasném stavu béZné uZivatelnd a obyvatelna [ Ano

Technicky stav

Technicky stav domu | Pramérny | Stéfi stavby [roky] ] 72
Technicky stav jednotky | Prim&rmy | Opotfebeni odhadem % | 65
Minulé rekonstrukce

Budova ] bez rekonstrukce ] Byt (jednotka) I modernizace vybaveni

Konstrukee Rozsah Rok provedeni
Okna plastova okna 2008

Instalace etaZového vytdpéni, kuchyiiska linka ‘

Nakladova cena (jednotky bez opotiebeni)
| Vyméra | 54.6 | m? | Cena 35000 [ K&/m? [ Cena celkem | 1911 000 | K&
Popis provedeni budovy / jednotky

Konstrukce Provedeni Konstrukce Provedeni

Za'lldady a zemnj z prostého betonu svislé konstrukce zdéné v tloustce 50 cm
| prace

vodorovné betonové konstrukce stiechy | sedlova s vaznikem dievénym
konstrukce, stropy

krytina stfech palena taskova zdvojena klempiiské pozinkované

konstrukce

Upravy vnitfnich vapenna omitka Upravy vnéjsich omitka vapenna hladka

povrch(i povrchii

vhitfni obklady obklad keramicky schody betonové s Upravou stupnili teracem
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dvefe a vrata vchodové plastové, vnitini hladké | okna plastova s dvojsklem
lakované
| povrch podiah parketové, PVC, dlazba vytapéni lokini plyn

elektroinstalace v&. | svételny rozvod vhitfni vodovod rozvod studené a teplé

bleskosvodu

vnitfni kanalizace svislé a vodorovné potrubi vniténi plynovod rozvod plynu

ohfev teplé vody kotlem ET ost.vnitf.vybaveni domaci telefon
(vytahy, VZT,EPS a
pod.)

Pocet koupelen 1 Pocet kuchyni |1

Vybaveni koupelny

Vybaveni kuchyné

umyvadlo, vana

kuchyriska linka

@bavem’ kuchyné soucasti obvyklé ceny

[ Potet samostatnych WC

| Ano

|1

Priikaz energetické narocnosti budovy (PENB)

PENB k dispozici Ne 00000

PENB zakonna povinnost Ne B J

1.NP bytu - vyéet mistnosti plocha koeficient KZp | zapocit. plocha |

kuchyné 6.90 | m? 1.0 6.90 | m?

predsin 3.70 | m? 1.0 3.70 | m?

pokoj 12.60 | m? 1.0 12.60 | m?

pokoj 22.00 | m2 1.0 22.00 | m?

wWC 1.00 | m? 1.0 1.00 | m?

koupelna 3.40 | m? 1.0 3.40 | m?

spiz 1.00 | m? 1.0 1.00 | m?

sklep 4.00 | m? 0.5 2.00 | m?
| Souéet ploch za podlazi 54.60 | m2 [ 52.60]m?]
| Srovnavaci metoda |

1. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzerdtu 20.10.2022

Konstrukéni provedeni | Stavba zdéna

Byt se nachazi v I 1.NP | Pocet NP domu celkem Pocet podlaZi bytu |1

Velikost bytu |2 + 1 | vytah Ne Podlahova plocha | 64,0 | m2

| Cena za nemovitost 6 100 000 | K& 95 312 | K&/m?2
Redukce ceny 10| %
Redukovand cena 5 490 000 | K¢ 85 780 | K&¢/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

|

Byt OV 2+1, Brno - Kralovo Pole, ul. Purkyfiova, plivodni zdény bytovy dfim z roku 1950 s celkovymi ¢tyfmi nadzemnimi
podlaZimi, zastfeSeny sedlovou stfechou. V podzemnim podlaZi jsou umistény skiepni prostory a spolené prostory,
v nadzemnich podlaZich jsou situovany byty. Bytovy diim je ¢aste¢né rekonstruovany — provedena vymeéna oken za okna
plastovd, nova fasadda domu, vyména vnitfnich rozvodd ve spoleénych prostorach. Srovnavaci byt je umistén v prvnim
nadzemnim podlaZi bytového domu. V byt& je vnitini vybaveni na Grovni béZného standardu (zafizovaci pfedméty, obklady,
dlaZby, kuchyriska linka) ve staFi cca 30 rok{. Vytapéni Ustfedni dalkové. K bytu o vymére 60,0 m2 nalezi dva skiepy 2 m2
a 8 m2. Diim je napojen na inZenyrské sité - rozvod vody, plynu, elektro a kanalizace.

Oba bytové domy, se srovnavacim a ocefiovanym bytem se nachdzi ve stejné lokalité (Kralovo Pole), jsou stejného
konstruké&niho a objemového Fedeni, stejného stafi i stejného technického stavu. Oba byty maji stejnou dispozici, vyméru
zapoitatelné plochy ma ocefiovany byt mendi (52,60 m2). Vnitfni vybaveni u obou bytli je priblizné na stejné technické
Grovni. Srovnavaci byt je v nabidce na prodej, uplatnéna je redukce pramene ceny (10 %). Srovnavaci hodnotu odhaduji
na 5,0 mil. K& co? v pfepoctu na jednotkovou cenu odpovida 95 057 K&/m2 zapocitatelné plochy.




2. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzeratu 7.10.2022

Konstrukéni provedeni | Stavba zdéna

Byt se nachazi v | 2.NP | Pocet NP domu celkem | 4 Podet podlaZi bytu |1

Velikost bytu |2 + 1 | Vytah Ne Podiahova plocha | 69,0 [ m?
Cena za nemovitost 5 450 000 | K& 78 985 I K&/m?
Redukce ceny 10| %

Redukovana cena 4 905 000 | K¢ 71 090 | K&/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Byt OV 2+1, Brno - Kralovo Pole, ul. Purkyfiova, plvodni zdény bytovy ddim ve stafi cca 80 rokll s celkovymi Ctyfmi
nadzemnimi podlaZimi, zastfeSeny sedlovou stfechou. V podzemnim podlaZi jsou umistény sklepni prostory a spolecné
prostory, v prvnim nadzemnim podlaZi jsou nebytové prostory, garaZ a vstup do domu, ve druhém az ¢tvrtém NP jsou
situovany byty. Bytovy d@m je bez rozsahlejsich rekonstrukci — provedena byla vyména oken za okna plastova, novéa
fasadda domu, vyména vnitfnich rozvodd ve spoleénych prostorach. Srovnavaci byt je umistén ve druhém nadzemnim
podlaZi bytového domu. V byt je vnitfni vybaveni na Grovni béZného standardu (zafizovaci predméty, obklady, dlazby,
kuchyriska linka) ve stafi cca 15 rokd. Vytapéni bytu je etdZové plynovym kotlem. K bytu o vyméfe 68,0 m2 nalezi balkon
(2 m2) a skiep. Diim je napojen na inZzenyrskeé sité - rozvod vody, plynu, elektro a kanalizace.

Oba bytové domy, se srovnavacim a ocefiovanym bytem se nachézi ve stejné lokalité (Kralovo Pole), jsou stejného
konstrukéniho a objemového FeSeni. Stafim se oba domy vyznamné nelisi. Oba byty maji stejnou dispozici, vyméru
zapoCitatelné plochy mé ocerfiovany byt mensi (52,60 m2). Vnitfni vybaveni u obou bytl je pfibiizné na stejné technické
Grovni. Srovnavaci byt je v nabidce na prodej, uplatnéna je redukce pramene ceny (10 %). Srovnavaci hodnotu odhaduiji
na 4,60 mil. K&, co? v pfepoctu na jednotkovou cenu odpovida 87 452 K&/m2 zapocitateiné plochy. |
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3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzeratu 20.10.2022

Konstrukéni provedeni | Stavba zd&né

Byt se nachaziv |3.NP | Podet NP domu celkem | 4 Pocet podlaZi bytu |1

Velikost bytu [2 +1 IWtah Ne Podlahova plocha | 64,0 m?2




Cena za nemovitost 5 450 000 | K& 85 156 | K&/m?

Redukce ceny 10| %

Redukovana cena 4 905 000 | K& 76 640 | Ké/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Byt DB 2+1, Brno - Zabovresky, ul. Klimova, plvodni zdény bytovy dfim ve stafi cca 70 rokd s celkovymi ¢tyfmi nadzemnimi
podlaZimi, zastfeseny sedlovou stfechou. V podzemnim podlaZi jsou umistény sklepni prostory a spolené prostory,
v nadzemnich podlaZich jsou situovany byty. Bytovy déim je rekonstruovany — provedena byla nastavba Ctvrtého NP
s rekonstrukei konstrukce stfechy, nova krytina stfechy, fasada je zateplend, okna jsou plastova, vyména vnitfnich rozvod
ve spolecnych prostordch. Srovnavaci byt je umistén ve tfetim nadzemnim podlaZi bytového domu. V byté je vnitfni
vybaveni na urovni nizstho standardu (zafizovaci pfedméty, obklady, dlaZby), kuchyiiska linka chybi. Vytapéni bytu je
dstredni plynové. K bytu o vyméFe 60,0 m2 nalezi sklep (8 m2). Dim je napojen na inZenyrske sité - rozvod vody, plynu,
elektro a kanalizace.

Oba bytové domy, se srovnavacim a ocefiovanym bytem se nachézi v lokalitéch vyhledavanych pro oblast bydleni, jsou
stejného konstrukéniho a objemového fedeni. Stafim se oba domy vyznamné nelisi. Bytovy dim se srovnavacim bytem je
po rozsahlejsi rekonstrukei oproti bytovému domu s ocefiovanym bytem, ktery je rekonstruovan pouze ¢asteéné. Oba byty
maj stejnou dispozici, vyméru zapocitatelné plochy mé ocefiovany byt mensi (52,60 m2). Vnitfni vybaveni u srovnavaciho
bytu je na nizéi technické trovni oproti vybaveni bytu ocefiovanému. Srovnévaci byt je v nabidce na prodej, uplatnéna je
redukce pramene ceny (10 %). Srovnavaci hodnotu odhaduji na 4,70 mil K¢, coZ v pfepoctu na jednotkovou cenu odpovida

89 353 K¢&/m2 zapocitatelné plochy.
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4. Posudek — ocenéni nemovitosti

4.1. Trzni hodnota nemovitosti

Pouzitd metodika ocenéni:

Pro odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) je hodnoceni provedeno metodou srovnavaci (trzni,
statistickou).
V principu se jednd o vyhodnoceni sou¢asnych nabidkovych cen a cen ned4avno prodanych
porovnatelnych nemovitosti. Toto srovndni se provadi na zakladé vlastntho prizkumu trhu
nemovitosti, vyhodnocenim udaji zdenniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi,
sledovanim aukci a draZeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
Ve srovnavaci metodé jsou pro hodnoceni pouzity nabidkové ceny z realitniho serveru a sjednané

ceny z realizovanych prodeji bytd z databaze Asociace znalcti a odhadci POSN Brno. Vysledkem
hodnoceni je trzni hodnota.




4.2. Vysledky analyzy dat

Moceni srovnavaci metody

Rozpéti redukovanych cen | 71090 - 85780 [K&/m? | 4905 000 - 5 490 000 | K&
Stanovena cena za 1m? v ocefiované nemovitosti | 93 160 | KE/m?

[V tomto konkrétnim pfipadé na zakladé vysledkd mistniho Setfeni a posouzenim Iokaﬁy,_umisténl' bytového domu, jeho
technického stavu, vybaveni bytu a s pfihlédnutim na soucasny vyvoj cen bytd na realitnim trhu odhaduji srovnavaci
hodnotu na 4,90 mil. K&, coZ v prepoctu na jednotkovou cenu odpovidd 93 156 K&/m2 zapocitatelné plochy.

Informace ve vztahu k uZivani nemovito_sti, nebo jejiho pronajmu

Nemovitost neni | pronajata

Trzni hodnota _ _
Zapotitatelna podl. plocha [ 52,60 [ m? | 93 160 | K&/m? | 4900 000 | K&
Trzni hodnota \ 4 900 000 | K&

Ctyfi miliony devétset tisic | K&

KomentaF k cené
VyZe uvedend cena obvykla je stanovena s Gvahou pfipadné nutnosti prodeje nemovitosti v éasovém horizontu do 6 - ti
mésic(.

| Kladné a zaporné vlivy na ceny nemovitosti

| Kladny vliv - umisténi bytového domu ve vyhledavané lokalité pro oblast bydleni, ¢asteéné modernizované vnitini
vybaveni bytu, parkovaci stani vymezeno na verejné komunikaci pfed bytovym domem
Zaporny vliv - diim bez rozsahlejsich rekonstrukci

Podminky platnosti ceny
Trzni hodnota je platna za predpokladu, Ze na nemovité véci nebudou vaznout redlna vécnd biemena, ¢&i jind omezeni a
bude i nadale zajistén bezproblémovy pfistup a pfijezd k bytovému domu.

5. Oduvodnéni

Pfi urCeni obvyklé ceny (trZni hodnoty) pfedmétné nemovité véci byl pouZity porovnavaci
zpusob, vychazeno bylo z porovnatelnych nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorné faktory
ziskanych parametrii, slovné popsany a provedeno zdivodnéni vysledku porovnani. Bytové jednotky
pouZité pro srovnani jsou srovnatelné z hlediska polohy — lokality, konstrukéniho provedeni,
vybaveni, stavebné technického stavu a vymeéry uZitné plochy.

TrZzni hodnota byla odhadnuta ze srovnavacich hodnot s piihlédnutim na soudasny vyvoj cen
nemovitosti na realitnim trhu.

6. Zavér

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadavatel znaleckého posudku poZaduje:
stanovit obvyklou cenu bytové jednotky &. 2520/2, ul. Pesinova 6, obec Brno, katastralni uzemi
Krélovo Pole, k datu mistniho Setieni.




6.2. Odpovéd

Tr#ni hodnota bytové jednotky & 2520/2 v bytovém domé &p. 2520, PeSinova 6, obec Brno,
katastrilni izemi Kralovo Pole, okr. Brno — mésto véetné podilu na spole¢nych &istech je
odhadnuta:

4900 000,00 K¢

Slovy: ¢tyfimilionydevétsettisic K&

6.3. Podminky spravnosti zavéru

Porovnavaci metoda, pfi stanoveni trzni hodnoty bytové jednotky, je zaloZena na tsudku znalce.
Uvedena trzni hodnota je odhadovana ¢astka.

6.4. Odména, ndhrada nakladi znalce

Za zpracovéni znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odména.

Znalecka doloZka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brn€
ze dne 20.2.1996 ¢&.j. Spr. 2625/95 pro odvétvi Ocetiovani nemovitych véci a pro zakladni obor
stavebnictvi, odvétvi Pozemni stavby - stavby obytné a stavby primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &is. 3270/2022znaleckého deniku.

\/

Ing. Jan Zamec¢nik

V Brné dne 27.10.2022
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Ptilohy:
1. Fotodokumentace 1 A4
2. Mapa uzemi 1 A4
3. Informace o jednotce 1 A4
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Fotodokumentace

Pohled z vnitrobloku

Koupelna Pokoj
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informace o jednotce

C;Io jednotky
Typ jednotky:

, ZpUsob vyuZiti:

| Vymezena v:
Katastralni Uzemi:
Cislo LV:

Podil na
_spolecnych Castech:
§

2520/2

jednotka vymezena podle obdanského zakoniku
byt
pozemku p. ¢. 1852, jehoZ soucasti je stavba ¢. p. 2520

Kralovo Pole [611484]

11829

583/4912

e

Vlastnici, jini opravnéni

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno

Zplisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplUsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zZadné jiné zapisy.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni ufad pro Jihomorayvsky kral,

Katastralni pracovisté Brnog-mésto ™

b

2004 - 2022 Cesky tiad zeméméticky a katastralni
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