Znalecky posudek ¢. 007174 /2024

o uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty

jednotky &. 47/33 - byt v budové Stj¥ice é.pop. 47 — bytovy dium,
na pozemku parc.é. 559 - zastavéna plocha a nadvori,
véetné podilu id. 256/10835 na spoleénych éistech domu a pozemcich:
parc.é. 555 — ostatni plocha, zelen, parc.é. 560 — zahrada a

parc.é. 559 — zastavéna plocha a nadvofi, vse v katastralnim tzemi Sty¥ice, obei Brro,

podle stavu ke dni 18.1.2024.
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Zadavatel znaleckého posudku: Statutarni mésto Brno

v Meéstska ¢ast Brno-stied

: Odbor majetku Ufadu méstské éasti
Dominikanska 2
601 69 Brno

Uéel znaleckého posudku: podklad pro prodej

Ocenéni dle zdkona ¢é. 151/1997 Sb., o oceiiovdni majetku, o ocefiovini majetku

ve znéni pozdéjich pfedpisii a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
€. 434/2024 Sb., podle stavu ke dni 18.1.2024 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Lucie Janic¢kova - znalec
Muténicka 8, 628 00 Brno

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, vécna bfemena.

Posudek obsahuje 23 stran textu a 3 pfilohy.

Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich, vytisk &. 2
V Brné, dne 31.1.2024




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici GallaSova é.pop.47/¢.or.4 v Brné

1. Zadani znaleckého posudku

1.1. Odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené/trzni hodnoté ve smyslu definice uvedené
v § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitych véci - jednotky ¢. 47/33 -
byt v budové Styfice ¢.pop. 47 — bytovy diim, na pozemku parc.¢. 559 - zastavéna plocha a
nadvofi, véetné podilu id. 256/ 10835 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich: parc.¢. 555
- ostatni plocha, zelen, parc.¢. 560 — zahrada a parc.¢. 559 — zastavéna plocha a nadveii,
vée v katastralnim tizemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni 18.1.2024.

Nemovité véci jsou zapsané na LV &. 1862 - byt, LV &. 776 — bytovy dam, LV ¢&. 2855 —
pozemek parc.é. 559, LV &. 4608 — pozemek parc.¢. 555 a LV ¢&. 2856 — pozemek parc.c. 5605
vée katastralni tizemi Styfice a obec Brno, u Katastralniho afadu pro Jihomeravsky kraj,
katastralni pracovisté Brno-mésto.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je zpracovan pro potfeby zadavatele: podklad pro prodej vymezenych

.....

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vlivna pfesnost zdvéru posudku

Zadavatel pozaduje nevyhodnocovat v cenach pfipadna zastavni prava a s tim souvisejici
zatizeni na ocefiovanych nemovitostech.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky p#i ulici Gallasova ¢ pop.47/¢.or.4 v Brné

2. Vycet podkladi

2.1. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

Podklady poskytnuté zadavatelem:
e Objednavka zadavatele ¢.j.: MCBS /2024 /0006207 / KOUP ze dne 10.1.2024
e Kopie Vypisu z katastru nemovitosti, LV €. 1862 v k.u. Styfice, k datu 17.1.2024y

predano zadavatelem — priloha é. 1

e Kopie katastralni mapy, internetova databaze - pfiloha é. 2

Kopie informace o pozemku: parc.¢. 555 — LV 4608, parc.¢. 559 — LV 2855 a parc.c.

560 — LV 2856, vée v k.. Styfice, internetova databaze — pfiloha é. 3

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

Cast prohlaseni vlastnika; pfedano zadavatelem

Vysledky mistniho Setfeni ze dne 18.1.2024

Skutecnosti zjisténé pfi prohlidce na misté samém

Informace a podklady poskytnuté zadavatelem pfi mistnim Setreni

Informace sdélené zastupcem SVJ panem Thalem

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni — viz. text

Cenové udaje z operatu Katastru nemovitosti

Udajti aplikace Valuo o realizovanych cenach

Vlastni databaze sjednanych cen nemovitosti

Zakon ¢é. 151/ 1997 Sb. o ocenovani majetku @ o zméné nékterych zakon,

v platném znéni k datu ocenéni

e Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
vyhlagky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky & 53/2016 Sb., vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 457/2017 Sb, vyhlaSky/€. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhlasky €. 337/2022 8b. a vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.

e & © & & © & © & & o

2.1.1. Vlastnické a evidenéni ddaje

Die Vypisu z katastru nemovitostidiV ¢. 1862 pro k.1. Styrice, obeg Brno, k datu 17.1.2024,
jsour posuzované nemovitosti - jednotka €.47/33 - byt v budové Styfice ¢.pop. 47 — bytovy
dum, v katastralnim tzemi Styfice; obei'Brno, ve vlastnictvi:

Statutarni mésto Brne, Dominikanské namésti 196/ 1, Brno-mésto, 602 00 Brno
V éasti C ~ Vécna p@va zatézujici nemovitosti v éasti B véetné souvisejicich tdaju na listu
vlastnictvi ¢. 1862 k datu 17.1.2024 vedeného u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Briie*mésto, katastralni tizemi Styfice, je uvedeno ,Bez zapisu®.

Dle Informace eypozemcich: parc.¢. 555 - LV 4608, parc.¢. 559 - LV 2855 a parc.¢. 560 — LV
2856, ¥8ew k.. Styfice, je podil id. 256/10835 na pozemcich: parc.é. 555 — ostatni plocha,
no. éfe 3.990 m?, parc.¢. 560 — zahrada o vymeére 983 m? a parc.¢. 559 — zastavéna
a\nadvofi o vyméfe 635 m?, vée v katastralnim tzemi Styfice, obci Brno, ve

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/ 1, Brno-mésto, 602 00 Brno

éasti C — Vécna prava zatézujici nemovitosti v édsti B véetné souvisejicich tidajit na listu
viastnictvi & 4608, 2855 a 2856, vedeného u Katastralniho tfadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto, katastralni uzemi Styfice, je podil id. 256/10835 na vyse
uvedenych pozemcich zatizen:

- zdstavnim pravem smluvnim a s tim souvisejicim Zakazem zatizeni, Zadkazem zcizeni

Dle pozadavku zadavatele nejsou pfipadnd zdstavni prava a s tim souvisejici zatiZeni podilu
id. 256/10835 na budové ¢&.pop. 47 a pozemcich parc.c. 555, 559 a 560, v cenach
vyhodnocovana.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pi ulici GallaSova é.pop.47/¢.or.4 v Brné

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala prohlidkou na misté
samém dne 18.1.2024 a z podkladt (viz. vyse).

Oceniované nemovitosti odpovidaji zakresu v katastralni mapé a evidenci v operatu KN.
Vyse uvedené nemovitosti, resp. bytovy dim ¢.pop. 47 a pozemky parc.¢. 555, 559 a 560
v k.i. Styfice jsou se zplisobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni pamatky,
pamatkové zony, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky.
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Znalecky posudek o obvyklé cene bytové jednotky pii ulici Gallasova ¢.pop.47/¢.or.4 v Brné

3. Nalez

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢&i tvorbé dat

Dle zadani je ukolem znaleckého posudku uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty ve smyslu
definice uvedené v § 2, zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, nemovitych véci:
jednotky ¢&. 47/33 — byt v budové Styfice &.pop. 47 — bytovy dim, na pozemku parc.é. 559 -
zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu id. 256/10835 na spoleénych éastech domu.a
pozemcich: parc.¢. 555 — ostatni plocha, zelef, parc.¢. 560 — zahrada a parc.c. 559 -
zastavéna plocha a nadvofi, vSe v katastralnim tzemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke
dni 18.1.2024, pro ucel prodeje.

Pro dany 1icel ocenéni se v praxi pouziva ocenéni v obvyklé cené, kde obvykla cena je
definovana v Zakoné ¢é. 151/1997 Sb., v § 2, odst. 2, o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonu (dale jen ,zakon o ocefiovani majetku®):

»(2) Obuyklou cenou se pro tdely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo p#i poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.cPritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri proddavajiciho nebo kupujictho» ani, vliv zvidstni obliby.
MimofFadngmi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prod@vajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢& jingch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obuykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se porovnanim ze sjednangich
cen.

(3) V odiivodnéniych pfipadech, kdy nelze.obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divedy pro neurceni obuvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ticely tehoto zdkona rozumi odhadovand ¢&astka, za kterou by
mely byt majetek nebo siuzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotngm
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnénym v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy kazda.ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoliv v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze tcastnici smény jsou
osobami, které meziisebow, nemaji Zadny zvlaStni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle. <

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni
ziejmé, jejich pouziti, vcetné pouzitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ogenéni, uceél ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelngch pro ocenéni.
Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sh.
hl. 434/2023 Sb. (dale ,vyhlaska“), k ocenovacimu zakonu, a to v §la — urceni
ceny a v 8§1b —uréeni trzni hodnoty. Dle §1b/odst. 1 a 2 vyhlasky:

la - Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovndanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
predmétit ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni
se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajictho a kupujictho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahmuje

a) vgbeér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobngch
predmétu na zakladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvidstnosti ke dni
ocenéni,
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Gallasova & pop.47/¢.or.4 v Brné

b) srovndvaci analyzu tudaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétu ocenéni s tidaji o
oceriovaném predmétu ocenéni,

¢) uréeni zdkladni jednotky pro porovnani a parametru s vyznamnym podilem na vysi
ceny, urceni rozdilii parametni mezi ocefiovanymi predméty ocenéni a obdobngymi
pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednangch cen v navaznosti na odliSnost obdobnygch pFfedmétii ocenéni od
predmétu oceriovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptisobend korekci musi byt
Fadné odivodnéna,

el vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenijch cen véetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tudaji a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychdzi z vyhodnoceni souboru upravengch cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpraéovani
musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obuvyklé ceny podle odstavcu 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovangch cen obdobnych pfedmétii ocenéni provedeny,
a jefich vysledky.

§ 1b - Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovand céastka, ktetd se uréuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpusobu ocefiovdni, a to zejména zpusobu porovndavaciho,
vynosového nebo nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji
trzni rizika a predpokladany vgvoj na diléim & mistnim triu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeh, se prihlizi k mozZnosti jeho
nejuyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi-bgt kontrelovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouziti jednotlivijch zptisobut oceriovani, musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

§ 1c

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité vécinebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténad. “
3.2. Popis postupu pfi zpfacovéni dat

UrCeni obvyklé ceny nemovitosti porovnavac1 metodou umoznuje nejlépe vystihnout
obvyklou hodnotu u nemovitosti, které jsou obchodovany v dostateéném mnozstvi v daném
segmentu trhu za urcityéasovy usek a nemovitosti jsou srovnatelné svou polohou, velikosti,
charakterem. Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho priizkumu trhu nemovitosti,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
Zavérem tohoto, Setieni je odhadovana obvykla cena, realizovatelna na 6-ti mési¢ni

i telskou smlouvu, se zohlednénim soudasné situace na trhu a pro srovnatelné

k tomu, Zze se podafilo zajistit dostatek realizovanych cen nemovitosti, které
é pfedmétu ocenéni v obdobnych lokalitach, bylo postupovano dle § la vyhl.
4 2023 Sh. a byla uréena obvykla cena.

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

V souladu s ustanovenim §lc/odst. 1 ,vyhlasky®, je urCena cena zjisténa. Ocenéni cenou
zgiéténou je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovam majetku ve znéni zakonu
€. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sh., ¢. 257/2004 Sb ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
€. 350/2012 Sb., ¢&. 303/2013 Sb., ¢ 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
€. 225/2017 Sb. a é. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky
. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb.,
€. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢é. 434/2023 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Ing. Lucie Janickovd, Muténickd 8, 628 00 Brno * mobil: 728-784 962 * 6



Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pii ulici Gallasova é.pop.47/¢.0r.4 v Brné

3.3. Vyécet sebranych nebo vytvofenych dat

3.3.1. Celkovy popis - poloha

Predmétem ocenéni je jednotka &. 47/33 - byt v budové Styfice ¢.pop. 47 - bytovy dum,
na pozemku parc.é. 559 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu id. 256/10835 na
spoleénych ¢astech domu a pozemcich: parc.¢. 555 — ostatni plocha, zelen, parc.c. 560 —
zahrada a parc.¢. 559 — zastavéna plocha a nadvoii, vSe v katastralnim tzemi Stytice, obci
Brno, podle stavu ke dni 18.1.2024.

Nemovité véci jsou zapsané na LV & 1862 - byt, LV ¢. 776 — bytovy dim, LV ¢. 2855+~
pozemek parc.¢. 559, LV ¢. 4608 — pozemek parc.¢. 555 a LV €. 2856 - pozemek parc.¢. 560,
vie katastralni tizemi Styfice a obec Brno, u Katastralniho tfadu pro Jihomoravsky kraj,
katastralni pracovisté Brno-mésto.
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Katastralni izemi Styfice je soucasti méstské ¢asti Brno-stfed a navazuje jiZné na
centrum Brna, jé tvoféna jednak puvodni zastavbou bytovych domu, dale jsou zde nakupni
hobby—cen a dale jizni administrativni centrum pfi ulici Herspicka. Jde o lokalitu pfi
i’ p1r§ﬁ10 centra mésta Brna, budova GallaSova c¢.pop. 47/c¢.or. 4 je od centra
zdalena cca 2,2 km jizné. Ve Styficich, resp. v Brné-stied je kompletni
vybavenost, spojeni s centrem Brna je zajistovano siti MHD - tram, nejblizsi
ka MHD-tram cca 240 m ul. Renneska - dojezd do 10 minut do centra. Lokalita je
i dobie dostupnou i na dalni¢ni sit cca 2,6 km jizné od najezdu na D1 - exit 194.

Jlice Gallagova je klidnou komunikaci bez provozu nakladni dopravy, okolni zastavba je
bytnymi bytovymi a rodinnymi domy, déle severné je areal AC Moravska Slavie Brno, dale
severovychodné Justiéni areal, dale jihozapadné pak mensi nakupni centrum UNION.
Bytovy diim je samostatné stojici puvodni pavlacova dum, je v kolmém sméru k ulici
aSova, je se 3 nadzemnimi a 1 podzemnim podlazim, ocefiovana bytova jednotka c.
3 se nachazi ve 3.NP. Bytovy dum ¢. pop. 47 je na pozemku parc.C. 559 - zastavéna
a a nadvofi o viméfe 635 m2, pozemek je stavbou zcela zastavén. Budovu obklopuje
mek parc.¢. 5555 — ostatni plocha, zelen o vyméfe 3.990 m?; pozemek obklopuje dalsi
obdobné bytové domy pfi ulici Gallasova, na pozemku je rovnéz zpevnény piistup
budové a oploceni. Severné od budovy je pozemek parc.¢. 560 — zahrada o vyméfe 983 m?.

ky jako celek jsou rovinné, oplocené, pfistupné z komunikace ulice Gallasova na
zemku parc.¢. 567/1 ve vlastnictvi st. mésta Brna, z komunikace je bytovy dum napojen
piipojky vody, kanalizace, elektro a plynu; vytapéni a ohfev TUV je individualné v bytech.
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Pozemky tvofi se stavbou bytového domu funkéni celek, jsou ve spoluvlastnictvi vliastniku
jednotek a podil id. 256/10835 je predmétem ocenéni. Parkovaci moznosti jsou velmi
omezené na vefejnych komunikacich - modré zény, budova nema garantované parkovani,
v budové nejsou gardZe provedeny. Lokalita je mimo zaplavové tizemi; informace viz. portal
https:/ /geoportal.gepro.cz/obce/Brno#/.

Dle sdéleni zadavatele neni k ocefiovanym nemovitostem vedeno zadné stavebni fizeni.
Z hlediska platného lzemniho planu jsou ocenované nemovitosti v ploSe BC — stavebni
stabilizovana plocha ¢istého bydleni. Pristup je z vefejné plochy komunikace s chodnikem
ulice Gallagova. Ocenované nemovitosti jsou uzivany v souladu s platnym tizemnim planem.

3.3.2. Popis nemovité véci (zikladni popis)

Byt é. 47 /33 v bytovém domé ¢.pop. 47 na pozemku p.¢. 559, Gallasova ¢.or. 4

.‘

Ocenovana jedno’é'(’sa je vbudové - bytovy dim &.pop. 47 v k.0. Styfice, ktery je plivodni
pavlacovy dim z 30-tyehsdét minulého stoleti a je v zastavbé obdobnych bytovych domt pfi

vy dum ¢.pop. 47 je samostatné stojici na pozemku parc.¢. 559 — zastavéna
ofi, ktery je domem zcela zastavén. Pozemek je obdélnikového tvaru ve sméru
ovy dum je obklopen pozemky parc.¢. 555 a 560, které jsou oplocené
porosty okrasnych stromu a tvofi funkéni celek s bytovym domem a pozemkem
plochy a dal$imi tfemi bytovymi domy zapadné od budovy &.pop. 47.

diim je pavlacového typu, tj. pfistup do jednotlivych byt je z kryté pavlace 2. a 3.
N istup k bytim v 1.NP je z pfistupového chodnikii, v 1.PP budovy je technické zazemi a
sklepni koje. V budové je celkem 41 bytovych jednotek, nebytové prostory se zde
jenachazeji. Budova je v lokalité ochranného pasma: ochr. pasmo nem. kult. pam., pam.
Zony, rezervace, nem. nar. kult. pamatky.

Budova je zdéna se sedlovou stfechou s valbami, palenou stfesni krytinou, pavlace jsou
pristupné po betonovém schodisti, okna jsou plastova s dvojsklem, ¢ast ptivodni dfevéna
kastlova, vnéjsi omitky jsou zateplené se stérkou, vnitfni omitky jsou vApenocementové a
apravy SDK. Budova je napojena na piipojky elektro, vody, kanalizace, plynu, kabel. TV,
internet, vytapéni je feseno individualné v bytech, véetné ohfevu teplé vody; v budové neni
: . Budova prosla revitalizaci: 2007-2008 — rozvody elektro, vody, plynu, 2010-2012 -
éna streSni krytiny, 2012-2013 - pfipojky IS do fadu v komunikaci ulice GallaSova,
2019 - zatepleni fasady, reko pavlace; stavebné technicky stav budovy je dobry, budova je
‘udrzovana. Vybaveni budovy je standardni, bez zvj§eného procenta opotiebeni.

Lucie Janickovd, Muténicka 8, 628 00 Brno * mobil: 7258-784 962 * 8




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pii ulici Gallasova &.pop.47/¢.or.4 v Brné

= 3
e

Ing. Lucie Janickovd, Muténickd 8, 628 00 Brno * mobil: 728-784 962 * 9



Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky p¥i ulici Gallasova ¢.pop.47/¢.or.4 v Brné

Ocenovana nemovitost je bytova jednotka ¢. 47/33 - 1,5+kk ve 3:NP, nachazejici se v
puvodnim zdéném pavlacovém bytovém domé z 30. let minulého stoleti pfi ulici Gallagova
¢.pop. 47/ ¢or. 4 - LV 1862, véetné podilu id. 256/10835 na’pozemku parc.c. 559 —
zastavéna plocha a nadvofi, parc.¢. 560 — zahrada a parc.¢. 555(= ostatni plocha, zelen, vSe
v k.1 Styfice, obec Brno, okr. Brno-mésto.

Bytovy dim je samostatné stojici ma 1 podzemni a 3)nadzemnich podlazi, dva vchody
s navazujicim schodistém do jednotlivych podlazi, byty jsou pfistupné z kryté pavlace;
v budové neni vytah.

Byt 1,5+kk — 26,37 m? + sklepni koje 5,5 m2 v 1. PP, jesve 3.NP; dle sdé€leni zastupce SVJ
pana Thala je byt cca 13 let neobyvany.

Okna jsou dfevéna kastlova na konci zivotnosti, pedlahy vlysové a teraco, ohfev vody — el
‘bojler, byt je bez vytapéni, WC a vestavek se sprehovym koutem s ker. obkladem, kuchynsky
kout bez kuchynské linky, ker. obklad. ), Podrobny popis konstrukci a vybaveni v tabulce

Vstup z pavlace 3.NP do chodbyyWpravo mensi plil pokoj o velikosti 4,91 m? je orientovany
do 'pavlace, vlevo je WC a vestavek sprchového koutu, ¢elné obytny prostor s kuchynskym
‘koutem - orientovano do vnitroblgku ~zapad. Sklepni kéje je v 1.PP.

s = Typ plochy Podlahova plocha
_chodba ) ) . byt 2,47 m?2
obytny prostor s kuchyaskym koutem byt 17,30 m?
_mistnost  \ LS byt 4,91 m?2

sprchovy A Uhd byt 0,74 m?2
wC W byt 0,95 m?
imo byt sklep 5,50 m?
podlahova plocha bytu bez sklepni kéje 26,37 m?
e a vybaveni stavby:
ce Popis
cdlady zakladové pasy s izolaci proti zemni vlihkosti
slé konstrukce zdéné standardni

dfevéné s rovnymi podhledy
sedlovy krov s valbami dfevény
taskova palena

¢ konstrukce Uplné z pozinkovaného plechu
a vnitf. povrcht vapenné hladké omitky
ra vnéj. povrchil zatepleni, stérka
ni obklady keramické obklady v koupelné s WC a kolem kuch. linky
teraco
dfevéné naplnové
chybi
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Gallasova ¢.pop.47/¢.or.4 v Brné

Okna dfevéna kastlova; okno do pavlace je s mrizi
Povrchy podlah drevéné vlysové a teraco
Vytapéni nevyskytuje se
Elektroinstalace 230V

Bleskosvod osazen

Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody
Kanalizace do fadu

Vnitini plynovod zemni plyn do budovy
Ohftev TUV el. bojler

Vybaveni kuchyné bez vybaveni

Vnitini hyg. vybaveni sprchovy kout, WC

Vytahy nevyskytuje se

Stafi, stavebné-technicky stav:

Stavba pochazi
z 30. let minulého

stoleti, k datu
ocenéni je po
revitalizaci: 2007-
2008 -  rozvody
elektro, vody, plynu,
2010-2012 - vyména
stresni krytiny,
2012-2013 - pripojky
IS do fadu

v komunikaci ulice Gallasova, 2019 — zatepleni fasady, reko pavlace; stavebné technicky
stav budovy je dobry, budova je udrzovana. Vybaveni budovy je standardni, bez zvySeného
procenta opotfebeni.

K datu mistniho Setfeni je byt zanedbany ve zhorSeném stavebné-technickém stavu, pred
celkovou rekonstrukei a modernizaci; dle sdéleni zastupce SVJ minimalné 13 let neobyvany.
Okna jsou na konci zivotnosti — hniloba, plisefi, na sténach je plisefi. Nestandardni vestavba
sprchového koutu a WC. V byté neni zdroj vytapéni, je bez kuchynské linky.

mek:

Podil id. 256/10835 na pozemcich parc.¢. parc.¢. 555 — ostatni plocha, zelen o vymeére
216 m? - LV 4608, parc.¢, 560 — zahrada o vyméfe 216 m? - LV 2856 a parc.c. 559 —
zastavéna plocha a madyoii 0 vyméfe 216 m? - LV 2855, vse v katastralnim tzemi Styfice,
obei Brno, je pi"edfmétem ocenéni; pozemky jsou ve spoluvlastnictvi vlastnikt jednotek a
dalsich osob — nedofesené vlastnické vztahy.

Pozemek parc.¢. 555 obklopuje pozemek zastavéné plochy s bytovym domem ¢.pop. 47 a
jsou na ném zpevnéné plochy pfistupovych chodnikt a trvalé porosty, venkovni tpravy -
“oploceni: Pozemek parc.¢. 559 je zcela zastavén stavbou ¢.pop. 47 bytového domu. Severné

pristupné z komunikace ulice Gallasova na pozemku parc.¢. 567/1 ve vlastnictvi
Brna, z komunikace je bytovy diim napojen na pripojky vody, kanalizace, elektro a
apéni a ohfev TUV je individualné v bytech.

Prislusenstvi bytu tvori sklepni koje v 1.PP bytového domu a dale podil id. 256/10835 na
pozemcich parc.c. parc.c. 555 — ostatni plocha, zelen o vymeére 216 m? — LV 4608, parc.c.
560 - zahrada o vyméfe 216 m2 - LV 2856 a parc.é. 559 — zastavéna plocha a nadvofi o
yymeéfe 216 m? - LV 2855, v8e v katastralnim tzemi Styfice, obci Brno. Na pozemcich
parc.¢. 555 a 560 jsou venkovni upravy — pfipojky inZenyrskych siti, zpevnéna plocha
pristupu, oploceni, trvalé porosty.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pri ulici Galla¥ova &.pop.47/¢.0or.4 v Brné

3.4. Obsah znaleckého posudku

1. Uréeni obvyklé ceny nemovitosti — jednotky &. 47/33 - byt v budové Styfice
¢.pop. 47 — bytovy diim, na pozemku parc.¢. 559 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné
podilu id. 256/10835 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich: parc.¢. 555 — ostatni
plocha, zelen, parc.¢. 560 — zahrada a parc.¢c. 559 — zastavéna plocha a nadvofi, vse v
katastralnim tizemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024

2. Uréeni ceny zjisténé nemovitosti: jednotky &. 47/33 - byt v budové Styfic
¢.pop. 47 — bytovy dam, na pozemku parc.¢. 559 - zastavéna plocha a nadvofi, vée
podilu id. 256/10835 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich: parc.¢. 555 — ostatni
plocha, zelen, parc.¢. 560 — zahrada a parc.¢. 559 — zastavéna plocha a nadvofi ev
katastralnim uzemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024

¢
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Znalecky posudek o obvykié cené bytové jednotky pri ulici Galla§ova &.pop.47/&.0r.4 v Brné

4. Posudek

4.1. Uréeni obvyklé ceny nemovitych véci - jednotky & 47/33 - byt v budové
Stytice ¢.pop. 47 — bytovy dim, na pozemku parc.¢. 559 - zastavéna plocha a nadvofi,
véetné podilu id. 256/ 10835 na spolecnych ¢astech domu a pozemcich: parc.¢. 555 -
ostatni plocha, zele, parc.¢. 560 — zahrada a parc.¢. 559 — zastavéna plocha a
nadvofi, vse v katastralnim tizemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky,
tj.: 18.1.2024

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Vzhledem k tomu, Ze se podafilo zajistit dostatek realizovanych cen nemovitosti, které
jsou obdobné predmétu ocenéni v obdobnych lokalitach, bylo postupovano dle.§ la vyhl
¢. 434/2023 Sb. a byla urcena obvykla cena.

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

Ocenéni je provadéno ve stavu ke dni mistniho Setfeni, tj. 18.1.2024. Pro stanoveni
hodnoty porovnavaci metodou je vyuzito celkem tfi reprezentantll, tj. 3 bytové jednotky s
realizovanymi cenami v éasovém obdobi 13.4.2023 az 21.12.2023, které byly obchodovany
mezi ruznymi subjekty, kdy se jedna o vzajemné neprovazané nezavislé osoby. Realizované
ceny nemovitosti byly ziskany na zakladé poskytnutych Cenovych tidaju z operatu Katastru
nemovitosti a z adaji aplikace Valuo a naslednych udajh z prislusnych kupnich smluv.
Realizované ceny byly na zékladé vySe uvedenych informaci pfepocteny na jednotkové ceny
za podlahovou plochu, ktera byla nasledné vyhodnocena z hlediska polohy jednotlivych
reprezentantil, velikosti podlahové plochy, stavebné-technického stavu a vybaveni.

Parametry oceifiované bytové jednotky

Jednotka s dispozici 1,5+kk s WCra vestavkem sprchového koutu a WC o podlahové plose
26,37 m?2 ve 3. nadzemnim podlazi ptivodni zdéné budovy a sklepni kéji o plose 5,5 m2 v 1.
podzemnim podlazi budovy; byt ma podil id. 256/10835 na spoleénych ¢astech domu a
pozemcich ve funkcnimicelku. V budové je celkem 41 bytovych jednotek, nebytové prostory
se zde nenachazeji. Bytov§ dim nema garantované parkovani.

Bytovy dim je v dobrém stavebné-technickém stavu po celkové revitalizaci. Bytova jednotka
je zhorSeném stavebné-techniekém stavu se zavadami - okna jsou na konci Zivotnosti —
oba, plisefi, na sténdehje plisen, nestandardni vestavba sprchového koutu a WC, v byté
zdroj vytapéni, je bez kuchynské linky, pfed celkovou rekonstrukci; byt byl dle sdéleni
tupce SVJd minimalné 13 let neobyvany.

m‘gﬁha, dispozice: 26,37 m?; 1,5+kk
3.NP/3 NP + podzemni podlaZzi; sklonita strecha
gy ve funkcnim celku: p.¢. 555, 559 a 560; celkova plocha 5.608 m?

id. 256/10835
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky pFi ulici Gallasova &.pop.47/¢.or.4 v Brné

Pro cenové porovnani byly vybrany tyto srovndvaci nemovité véci — realizované ceny:

1. Realizovani cena: k.d. Sty¥ice, ul. GallaSova &.pop. 47/&.or. 4

KC: 2,540.000,- Ké
V-7895/2023, prav. ué. vkladu 4.5.2023
Podlazi: 1 NP; sklonita strecha
Podlahova plocha: 25,7 m? + sklepni kdje 5 m?2
Jednotkovi cena: 98.833,- K¢&/m? podlahové plochy

Byt ¢. 47/4 v osobnim vlastnictvi o velikosti 25,7 m? se nachazi v 1.NP revitalizovaného
cihlového domu. Sestava z pokoje s na miru vyrobenou skfini a kuchyné s udrzovanou
kuchynskou linkou s kombinovanym sporakem, ledniei a/prackou. 'V koupelné se nachazi
sprchovy kout a umyvadlova skfinka se zrcadlem. WC je samostatné s oknem. Byt je
orientovan na vychod (kuchyné a WC) a zapad (obyvaci pokaj). Rozvod elektfiny je v médi a
zdravotechnika v plastu. Vytapéni a ohfev vody zajistuje plynovy kotel v byté. Dum byl pfed
4 lety revitalizovan — byl odizolovan, zateplen, ma nevou fasadu a stfechu, Gpravou prosly i
venkovni prostory pfed domem, byl nové vydlazden chodnik a instalovany postovni
schranky. K bytu nalezi sklep o vehkostl 5 m?; jehoZ'strop byl v ramci revitalizace zateplen.
Diile je mozné vyuzivat oploceny prostor (zeleri) kolem domu.

Vyhodnoceni:
Realizovana cena v 5/2023, lokalita je srovnatelna, ale byt je v 1.NP - tprava o +5%,

velikost porovnavané jednotky je srovnatelna, ale ma lepsi dispozi¢ni feSeni s oddélenym
WC a oddélenou kuchyni - tprava -5%, stavebné-technicky stav budovy je srovnatelny,
stavebné-technicky stav je lep8i ujednotky porovnavané — tprava -10%, vybaveni jednotky
ocenované je horsi — bez g@avem — uprava -15%.

Upraven jednot. ce&;, 08.833,- *1,05 * 0,95 * 0,90 * 0,85= 75.418,- K&/m?

2. Realizovani cen’@i k.i. Sty¥ice, ul. Grmelova ¢é.pop. 61/¢&.or. 8

2,400.000,- Ké

V-6500/2023, prav. Gc¢. vkladu 13.4.2023
2 NP; sklonita stirecha

30,9 m? + sklepni kéje 2 m?2

77.670,- Ké/m?2 podlahové plochy

#]

¢. 61/10 s dispozici 1+1 o celkové plose 30,9 m? ve 2. NP cihlového bytového domu bez
ahu. Bytovy dim prosel revitalizaci (zatepleni, oprava sklept, izolace). Vstup do bytové

dnotky z pavlace. Byt je nezafizeny — pouze KL vCetné spotfebic¢ti a prostorna Satni skfin,
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topeni WAV, dfevéna eurookna, podlahy laminatové — plovouci. K bytové jednotce nalezi
sklep v 1.PP.

Vyhodnoceni:
Realizovana cena v 4/2023, lokalita je srovnatelna, byt je ve 2.NP, velikost porovnavané

jednotky je vétsi s oddélenou kuchyni — uprava +10%, stavebné-technicky stav budovy je
srovnatelny, stavebné-technicky stav je lep8i u jednotky porovnavané — uprava -10%,
vybaveni jednotky ocenované je horsi — bez vybaveni — tiprava -15%.

Upravena jednot. cena: 77.670,- * 1,10 * 0,90 * 0,90 = 69.204,- K&/m?

3. Prodej bytu 1+1 31 m?, GallaSova &.pop. 47/4, Brno - Sty¥ice

KC: 2,460.000,- Ké

V-23941/2023, prav. uc. vkladu 21.12.2023
Podlazi: 2. NP; sklonita stfecha
Podlahova plocha: 25,6 m? + zdény sklep 5 m?

96.094,- Ké&é/m? podlahové plochy

|

Jednotkova cena:

Prodej bytu 47/18 o dispozici 1+1 v zadané a klidné lokalité Styfice, ve 2.NP bytového domu
onentam do zelené, nedaleko nové budované naplavky. Bytovy dum je po rekonstrukci a
t samotny po renovaci. Plocha bytu je 25,6 'm?2, K bytu pfinalezi prostorny ¢isty zdény
ep o velikosti 5 m?. V cené je vesSkeré vybaveni, které vidite na fotografiich.

ealizovana cena v 12/2023, lokalita je srovnatelna, obdobné umisténi bytu v budové je
mvnatelne, velikost porovnavané jednotKy je srovnatelna, ale ma lepsi dispozi¢éni feSeni
s oddélenym WC a oddélenon kuchyni— uprava -5%, stavebné-technicky stav budovy je
vanate].ny, stavebné-techni ky stav je lep$i u jednotky porovnavané - uprava -10%,
vybaveni jednotky gcengvane je horsi — bez vybaveni — uprava -15 %.

Upravena jednot. cena: 94,-* 0,95 * 0,90 * 0,85 = 69.836,- K¢/m?

é.w% hodnoty

‘Vyhodnoceni por:
~ Pfi vyhodnoceni byly pouzity 3 realizované ceny porovnatelnych nemovitosti v dané

- lokalité «Re ivaﬁ@'kupni ceny byly sjednany mezi nezavislymi subjekty.

‘hodnota ocefiované jednotky se po vyse uvedeném vyhodnoceni nachazi

i 2IVE 9.204,- K¢/m? az 75.418,- K¢/m?; tj. pfi podlahové plose jednotky 26,37 m?, se
hodmota jednotky pohybuje v intervalu 1,824.909,- K¢ az 1,988.773,- K¢.

Q
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Vyhodnoceni a uréeni obvyklé ceny:

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

V blizkosti ocenovaného majetku se stavby, které ovlivauji Zivotni prostfedi a tim i cenu
obvyklou nenachézeji. Lokalita neni v zaplavovém uzemi. Dle sdéleni zadavatele neni
k ocenovanym nemovitostem vedeno zadné stavebni fizeni.

Vyse uvedené nemovitosti, resp. bytovy dam &.pop. 47 a pozemky parc.¢. 555, 559 a 560
v k.. Styfice jsou se zplisobem ochrany: ochranné pasmo nemovité kulturni pamatky,
paméatkové zony, rezervace, nemovité narodni kulturni pamatky. Vyse uvedena skute€nost
je omezenim zejména pro vlastni stavbu bytového domu zejména pii provadéni stavebnich
praci, které mohou byt finanéné narocnéjsi; je zohlednéno v cené obvyklé.

Podil id. 256/ 10835 na pozemcich parc.¢. parc.¢. 555 — ostatni plocha, zelefi o vymeére
216 m? - LV 4608, parc.¢. 560 — zahrada o vyméfe 216 m? - LV 2856.a parc.c. 559 -
zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 216 m? - LV 2855, vde v katastralnim Gzemi Styfice,
obei Brno, je pfedmétem ocenéni; pozemky jsou ve spoluvlastnictvi vlastnikil jednotek a
dalSich osob — nedofesené vlastnické vztahy.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:
- lokalita vhodna pro bydleni s dobrou dostupnosti centra Brna i dalniéni sité
- odpovidajici obc¢anska vybavenost lokality
- napojeni na ve§keré inZenyrské sité
- budova po revitalizaci

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

- pfistup do bytu z pavlace 3.NP, budova bez vytahu

- byt ve zhorSeném stavebné-techmickému, stavu se zavadami, pfed celkovou
rekonstrukei; byt byl dle sdélenizastupce SVJ minimalné 13 let neobyvany

- velky pocet jednotek v budové

- byt bez garantovaného parkovani

- velka plocha pozemku ve funkénim celku — zvy§ené naklady na udrzbu

Pfi stanoveni obvykle ceny miisime brat v tivahu, Ze nejlépe jsou prodejné malé a mensi
| bytové jednoty. Souvisi 4o Jednat s celkovou vysi jejich kupni ceny, ktera je dostupna sirsi
~ klientele, ale takeé %& ni naklady na provoz bytové jednotky, které musi budouci vlastnik
vynakladat a kterg sledmm obdobi stale nartstaji. Jejich jednotkové ceny za 1 m?2
“podlahové plochy jSou vy88i, nez u bytovych jednotek stfednich a velkych.
S obdobnymi nemovitostmi - bytovymi jednotkami 1+kk, pfip. 1+1 s plochou cca 30 m?
se na volném trhu obchoduje. Redlna poptavka po obdobnych bytech v OV je v dané lokalité
* yy88i nez nabidka. Technicky stav budovy a jednotky odpovida dobé pofizeni a provedené
evitalizaei ‘budovy; byt pied celkovou rekonstrukci a modernizaci. Obchodovatelnost bytu
- ykladat zhorsenou vzhledem k nutnosti celkové rekonstrukce bytu.

cenu nemovitosti odhaduji po vyhodnoceni kladnych a zapornych vliv,

Porovhs va01 ktera nejlépe vystlhu_]e obvyklou cenu nemomtostl tj
’\ ,824.909,- + 1,988.773,-) /2 = 1,906.841,- K¢ zaokr. 1,900.000,- Ké&.

ykld cena nemovitych véci - jednotky &. 47/33 - byt v budové Styfice ¢.pop. 47 —
ytovy dum na pozemku parc.é. 559 - zastavéna plocha a nadvoii, véetné podilu
256/10835 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich: parc.é. 555 — ostatni plocha,
elen, parc.¢. 560 — zahrada a parc.¢. 559 — zastavéna plocha a nadvofi, vSe v katastralnim
mi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024, ¢ini 1,900.000,- K&.
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4.2. Uréeni ceny zjisténé nemovitych véci - jednotky &. 47/33 - byt v budové
Styfice ¢.pop. 47 — bytovy dim, na pozemku parc.c. 559 - zastavéna plocha a nadvofi,
yéetné podilu id. 256/10835 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich: parc.c. 555 -
ostatni plocha, zelefi, parc.¢. 560 — zahrada a parc.¢. 559 — zastavéna plocha a nadvofi, vse
v katastralnim tizemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024

‘Oceiiovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont
. 121/2000 Sb., '. 237/2004 Sb., (':. 257/2004 Sb., E:. 296/2007 Sb., C. 188/2011 Shb.,
. 350/2012 Sb., &. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/20148b.,
. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky
. 199/2014 Sb., c 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,
. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., €. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.,
erou se provadejl nékteré. ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Eﬂimﬂt-ﬂ‘l'ﬂ‘

Byt & 47/33 v budové &.pop. 47 - bytovy dim na pozemku parc.é..559, k.i. StyFice

Jihomoravsky

Brno-meésto

Brno

Styfice

: 396 101

: dm cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =.10/:562,00 Ké&/m?

: Sztuace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez III 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek; nebo pozemek, jehoz soucasti V 0,00
je stavba (stejny vlastnik), nebo stayba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Il 0,00
luzemi
4. Vliv pravnich vztahu n@;prodejnost Bez vlivu 1l 0,00
/ snizujicl cenu - pozemky ve funkénim celku 1 -0,10
] i vlastnickymi vztahy
Povodnove rlzlkdﬁ"Zon‘ﬁ. se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazefiskych mist I 1,20
typu A) a obce s vyzmamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili
aobce: Katastralni tizemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
bavenost obece: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
icka zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penézni)
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

dlohy &. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po*(1+ Y P)=1,391

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

ndex trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1+ Y Pj)=0,960

i=1
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Index polohy

nad 2000 obyvatel

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

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - neuvazuji
11

P1*(1+3 P)=1,060
i=2

Index polohy Ir

qlohy &. 3 ocenovaci vyhlasky:
oeficient pp = It * Ir = 1,474

-W‘ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0
g@'cﬁcient pp=1Ir*Ir = 1,018

Nézev znaku (8 Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: Rezidencni I 0,04
zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stred (centrum) obce II 0,02
4., Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: Pozemek 1 0,00
Ize napojit na v§echny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcéanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, v 0,00
$patné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra m 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercéniho vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00
1I 0,00

v pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1

1. jednotka &. 47 /3&?&
L1.byt F‘

M

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni

Brno - oblast 5
89 let
2019

: rekdfﬁ"strukce provedena v roce:
89 661,- K&¢/m?

dni cena ZC (pfiloha ¢. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

koeficient dle typu
podlahové plochy

Ing. Lucie Janickovd, Muténickd 8, 628 00 Brno * mobil: 728-784 962 *
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Vypoéet indexu cenového porovnini

Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

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

2. Spoleéné ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spoleénych prostor 1 -0,01

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

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢asteény vyhled

6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: PrisluSenstvi ¢aste¢né nebo tplné II <0,10

mimo byt nebo umakartové bytové jadro - nestandardni vestavby
WC a sprchového koutu, bez umyvadla

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koéje -
sklepni koje
8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektfinu nebo plyn - bez vytapéni 11 -0,02
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve §patném stavu — (nutna A% 0,40

rekonstrukce) - okna - hniloba, plisefl, na sténach plisefi, bez

kuch. linky, bez vytapéni
Koeficient pro stavby 5 let po celkové rekonstrukci:

s=1-0,005* (5 + 15)= 0,900
9
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vj* Vi *0,900 = 0,346
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,960
*jf dex polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU /& ZC % Iy =89 661,- K&/m2 * 0,346 = 31 022,71 K&/m?
CBp= PP * ZCU * Ir * Ip = 26,92 m” %81 022,71 K&/m?* 0,960 * 1,060~ 849 829,67 K¢

{
Cena stanoveni porovniavacim zpiisobem = 849 829,67 Ké&
i

dilu jednotky na pozemcich

trhu s nemovitostmi It = 0,960
¢ polohy pozemku I = 1,060

ex omezujicich vlivii pozemku
znaku [ P;

|. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4, Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné I 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - velka vyméra pozemki ve I -0,30
funkénim celku s vy$§imi naklady na idrzbu a tpravu
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6

Index omezujicich vlivii Io=1+) Pi=0,700
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,960 * 0,700 * 1,060 = 0,712

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

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

. Zakl. cena Uprscena
Zatridéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 10 562,- 0,712 7 520,14
i Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ i cislo [m?] [K&/m?} K&]
§4 odst. 1 zastavéna plocha a 559 635 7 520,14 4775 288,90
nadvoii
§4 odst. 1| zahrada 560 983 7520,14 7 392 297,62
§4odst. 1 ostatni plocha - zelenl 555 3 990 7 520,14 30 005 358,60
Stavebni pozemky - celkem 5 608 42 172 945,12
1.2.2. Okrasné porosty
Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpisobem: § 47
Celkova cena pozemku: K& 42172 945,12
Celkova vyméra pozemku m?2 5 608,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 200,00
Cena pokryvné plochy porostt Ke 1 504 028,00
Cena porostu je ve vy8i 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostu: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: - 127 842,38
Okrasné porosty - zjiSténd cena celkem = 127 842,38 Ké
Pozemky - rekapitulace
1.2.1. Pozemkyt: 42 172 945,12 Ké
1.2.2. Porosty: | ' 127 842,38 K¢é
Pozemky - zjiSténi cena celkem = 42 300 787,50 K¢
' Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
&]gozemky = 42 300 787,50 K¢
] cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 42 300 787,50 Ké
Bytova jednotka. bez spoluvlastnického podilu = 849 829,67 Ké
ﬁp ava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 42 300 787,50 K¢
Spoluvlastnicky podil: 256 / 10 835
Hodnota spoluvlastnického podilu:
42 300 787,50 K¢ * 256 / 10 835 =999 446,39 K¢
Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 999 446,39 K¢
‘Jednotka ¢. 47/33 - byt - zjiSténa cena = 1 849 276,06 Ké

Jednotka &. 47/33 - visledna zji§téna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 849 280,- K¢
slovy: Jedenmilionosmsetétyficetdevéttisicdvéstéosmdesat K¢
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- 5. Oduvodnéni

Ocenéni obvyklou cenou bylo provedeno v souladu se zakonem &. 151/1997 Sb.,
. 0 ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisii a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., podle stavu ke dni 18.1.2024; byl zaji§tén dostatecny
pocet realizovanych cen obdobnych nemovitosti.
Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 2 zakona
¢.151/1997 Sbh., o ocefliovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v kapitole Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat.

Ocenéni cenou zjisténou bylo provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o [ecenovani
majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sh., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Shb., & 296/2007
Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb.,
¢.228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &.441,/2013 Sb., ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb./ ¢. 443/2016 Sb.,
¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sh., ¢. 424/2021 Sb., &. 337_\-}2022 Sh. a
¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢&. 4151 /1997'Sb.

Pro urceni obvyklé ceny nemovitosti byla pouzita porovnavaci metoda, ktera vychéazi z
porovnani cen vybranych nemovitosti. Vzorek porovnavanych nemovitosti byl sestaven ze
3 realizovanych cen obdobnych nemovitosti v casovém tuseku edpovidajicim datu ocenéni.
Realizované ceny byly pfevzaty z kupnich smluv, které jsou ulezenyv databazi znalce.

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

 Analyza se pak opira o metodické postupy citované v kapitolach Popis postupu pfi sbéru
éi tvorbé dat a Popis postupu pfi zprdacovani dat a dale zkuSenosti znalce.

Obvykla cena byla urc¢ena po zvazeni vSech okolnosti, které maji na cenu vliv, bez
zohlednéni vlivii mimofadnych okélnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

Pii stanoveni obvyklé ceny k datu .ocenéni se pfedpokladda, Ze na posuzovanych
nemovitostech nevaznou zadn& na LV & 1862 pro k.u. Styfice k datu ocenéni 18.1.2024,
neuvedena zastavni prava @ni/pfipadna vécna bfemena, nemovitosti jsou ve stavu bez
jakychkoli dalsich omezeni, vyjma skuteénosti v posudku uvedenych.
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6. Zaveér

6.1. Citace zadané odborné otazky

Predmétem znaleckého posudku bylo uré€it obvyklou cenu/trzni hodnotu ve smyslu
definice uvedené v § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, nemovitych véei:
jednotky €. 47/33 — byt v budove Styfice &.pop. 47 — bytovy diim, na pozemku parc.¢. 559 -
- zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu id. 256/10835 na spoleénych ¢astech domu a
pozemcich: parc.¢. 555 — ostatni plocha, zelen, parc.¢. 560 — zahrada a parc.é5659 -
zastavéna plocha a nadvofi, vSe v katastralnim tzemi Styfice, obci Brno, podle stavu ke
dni 18.1.2024.

Nemovité véci jsou zapsané na LV ¢. 1862 - byt, LV &. 776 — bytovy dum, LV ¢. 2855 —
pozemek parc.¢. 559, LV €. 4608 — pozemek parc.¢. 555 a LV ¢. 2856 — pozemek parc.¢. 560,
vée katastralni uzemi Styfice a obec Brno, u Katastralniho ufadu pro /Jihomeravsky kraj,
katastralni pracovi§té Brno-mésto.

6.2. Odpovéd

Obvykld cena nemovitych véci - jednotky &. 47/33 - byt v budové Styfice &.pop. 47 -
bytovy dim, na pozemku parc.¢. 559 - zastavéna plocha a nadvofi, véetné podilu id.
256/10835 na spolecnych castech domu a pozemcich:jpare:€. 555 — ostatni plocha, zelen,
garc.é. 560 - zahrada a parc.¢. 559 — zastavéna plocha a nadvofi, vSe v katastralnim tzemi

tyfice, obci Brno, podle stavu ke dni prohlidky, tj.: 18.1.2024 ¢ini 1,900.000,- K&,
slovy:JedenmiliondevétsettisicKe.

6.3. Podminky spravnosti zdvéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho pfesnost

Zadavatel pozadoval nevyhednocovat ¥ cenach pfipadna zastavni prava a s tim souvisejici
‘zatizeni na ocenovanych nemovitostech.

i
Zpracovatel neruéi za predlozené podklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dusledky nepravych pedkladii a nepravdivych informaci poskytnutych zadavatelem.

Muténieks 8, 628 00 Brno

! ‘,ﬂé 31.1.2024

9. Lucie Janickovd, Muténickd 8, 628 00 Brno * mobil: 728-784 962 * 22



Znalecky posudek o obvyllé cené bytové jednotky pFi ulici Gallasova ¢.pop.47/¢.or.4 v Brné

ka dolozka

P zpracovani znaleckého posudku nebyl pfizvan konzultant.

¢tovani je provedeno v souladu s ust. §31 z.¢. 254/2019 Sb. a vyhlasky ¢. 504 /2020 Sb.
éni vyhlasky ¢. 370/2022 Sb.

ecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu '
dne 9.12.2002 pod por.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se s
emovitosti, vécna bfemena - Spr 1869/2002. Znalecky ukon je zapsan pod

V Brné, 31.1.2024

Ing. Lucie Janickovd, Muténickd 8, 628 00 Brno * mobil: 728-784 962 * 23





