Rada meésta Brna B ‘ R | N I o I

78/25. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 23.3.2021

56. Zameér prodeje vymezenych bytovych jednotek ¢. 93/1, ¢. 93/2,
€. 93/3 a €. 93/4 vdome Hroznova 39 - navrh na zménu usneseni
Zastupitelstva mésta Brna ¢. Z8/20 konaného dne 20.10.2020, bod
c. 61

Anotace

Jedna se o projednéani navrhu na zménu usneseni Zastupitelstva mésta Brna ¢. Z8/20 konaného dne
20.10.2020, bod €. 61 - "Zamér prodeje vymezenych bytovych jednotek ¢. 93/1, €. 93/2, ¢. 93/3 a €. 93/4
v domé Hroznova 39.

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. méni usneseni Z8/20. zasedani Zastupitelstva mésta Brna konaného dne 20.10.2020, bod
C. 61, které zni:

LZastupitelstvo mésta Brna
schvaluje
zdmér prodeje

1) bytovych jednotek vymezenych podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve
znéni pozdéjsich predpisu, (ddle jen ,ob¢ansky zdkonik”) v domé Hroznova 39, k.1.
Pisdrky, stavba ¢.p. 93, zpusob vyuziti rodinny dum, ktery je soucdsti pozemku p.c.
489 - zastavénd plocha a nadvori o vymére 889 m2 , k.u. Pisdrky, obec Brno, okres
Brno - mésto, a to:

- jednotky ¢. 93/2 - byt s podilem na spolecnych ¢dstech budovy ¢.p. 93 a pozemcich
p.c. 489 a p.c. 488 o velikosti 1124/6073,

- jednotky ¢. 93/3 - byt s podilem na spolec¢nych c¢dstech budovy ¢.p. 93 a pozemcich
p.c. 489 a p.c. 488 o velikosti 1155/6073,

- jednotky ¢. 93/4 - byt s podilem na spolec¢nych cdstech budovy ¢.p. 93 a pozemcich
p.c. 489 a p.c. 488 o velikosti 2106/6073,

vSe v k.u. Pisarky, obec Brno, okres Brno - mésto, dle ,Postupu mésta pri prodeji
bytového fondu”, schvaleného na zasedani Zastupitelstva mésta Brna ¢. Z7/16 dne
15.3.2016,

2) volné bytové jednotky ¢. 93/1 vymezené podle obcanského zdkoniku v domé
Hroznova 39, k.u. Pisdrky, stavba ¢.p. 93, zptsob vyuziti rodinny dam, ktery je
soucdsti pozemku p.c. 489 - zastavend plocha a nddvori o vymere 889 m2 ,
zahrnujici byt s podilem na spolecnych c¢dstech budovy ¢.p. 93 a pozemcich p.c¢. 489
a p.c. 488, o velikosti 1688/6073,

vSe v k.u. Pisdarky, obec Brno, okres Brno-meésto, formou drazby dle zdkona c.
26/2000 Sb., o verejnych drazbdch, ve znéni pozdéjsich predpisu."
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takto:

Zastupitelstvo mésta Brna
schvaluje
zameér prodeje

1) bytovych jednotek vymezenych podle zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zékonik, ve
znéni pozdéjsich predpisu, (déle jen ,,obCansky zakonik“) v pozemku p.¢. 488 -
zahrada o vymére 2 301 m2 a v pozemku p.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvori o
vymére 889 m2 , jehoz soucasti je stavba ¢.p. 93, Hroznova 39, zpusob vyuziti
rodinny dum, vSe v k.u. Pisarky, obec Brno, okres Brno-mésto, dale jen ,Pozemky*, a
to

- jednotky €. 93/1 - byt, jejiz soucasti je spoluvlastnicky podil o velikosti 1688/6073
na spolecnych ¢astech Pozemkd,

- jednotky €. 93/2 - byt, jejiz soucasti je spoluvlastnicky podil o velikosti 1124/6073
na spolecnych ¢astech Pozemkd,

- jednotky €. 93/3 - byt, jejiz soucasti je spoluvlastnicky podil o velikosti 1155/6073
na spolecnych ¢astech Pozemkd,

dle ,Postupu mésta pri prodeji bytového fondu“, schvaleného na zasedani
Zastupitelstva mésta Brna ¢. Z7/16 dne 15. 3. 2016,

2) volné bytové jednotky ¢. 93/4 - byt, vymezené podle obcanského zakoniku

v Pozemcich, jejiz soucasti je spoluvlastnicky podil o velikosti 2106/6073 na
spole¢nych ¢astech Pozemku, a to formou aukce nebo v nabidkovém rizeni zajemci,
ktery nabidne nejvyssi kupni cenu, minimalné vSak cenu obvyklou, s terminem
splatnosti kupni ceny pred podpisem kupni smlouvy,

za podminky, Ze kupni smlouvy o prevodu jednotek budou obsahovat povinnost
vlastnikl jednotek provést na svij naklad rekonstrukci domu Hroznové 39, Brno, do
7 let po prevodu posledni jednotky z vlastnictvi statutdrniho mésta Brna, v rozsahu
dle pasportu vyhotoveného méstskou ¢asti Brno-stred, pricemz pri nesplnéni této
podminky ma statutdrni mésto Brno moznost odstoupit od smlouvy.

Stanoviska

Rada mésta Brna projednala na schiizi ¢. R8/136 konané dne 10.03.2021 a doporucila ke schvaleni.

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepséno

JUDr. Iva Maresova

vedouci odboru - Bytovy odbor

16.3.2021 v 10:48

Garance spravnosti, zakonnosti materialu
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Spolupodepisovatel

Elektronicky podepséno
Ing. Olga Novakova

vedouci useku - Usek 3. néméstka primétorky
16.3.2021 v 09:09
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Davodova zprava

Zastupitelstvo mésta Brna na svém zasedani €. Z7/16 konaném dne 15.3.2016 schvalilo ,Postup mésta
pfi prodeji bytového fondu®.

Soucasné s tim Zastupitelstvo mésta Brna schvalilo ,Seznam bytovych a rodinnych domd, které budou
pFipravovany k prodeji“ s tim, Ze vy$e naklad(i na potfebné opravy domu vyéislena MC presahne vysi
najemného, kterou Ize z pronajmu bytd a nebytovych prostor ziskat za obdobi 15 let. Do tohoto seznamu
byl zafazen diim Hroznova 39.

Zastupitelstvo mésta Brna ¢. Z7/34 konané dne 12.12.2017 souhlasilo

- s vyjimkou z ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu®, schvaleného ZMB ¢&. Z7/16 dne 15.3.2016,
pfi prodeji rodinného domu Hroznova 39 véetné pozemkd;

- s rozdélenim prava k pozemku p.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je rodinny
ddm ¢&.p. 93, na vlastnické pravo k jednotkam a s naslednym prodejem vymezenych jednotek véetné
podilu na pozemcich p.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére 889 m?a p.¢. 488 - zahrada
o vyméie 2 301 m2, vée v k.U. Pisarky, mésto Brno, méstska &ast Brno — stfed, z trovné MC Brno-
stfed za cenu obvyklou dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu“ s tim, ze volné jednotky
budou prodany v nabidkovém fizeni zajemci, ktery nabidne nejvySsi kupni cenu, minimainé vSak
cenu obvyklou s terminem splatnosti kupni ceny pfed podpisem kupni smlouvy.

V domé se nachazi 4 byty (z toho 1 byt volny) a 2 nebytové prostory — garaze (z toho 1 NP volny).

Dle podkladii MC Brno-stfed &ini pfedpokladané naklady na opravy domu celkem 7 396 500,- K&
(omitky vnéjsi, omitky vnitfni, oprava naslapnych vrstev v bytech, vodorovné konstrukce, schodisté
vnitfni, schodisté vnéjsi, zidky, balkony, terasy, vnitfni vypIiné otvort, vnéjSi vyplné otvort, vodovod,
kanalizace, vytapéni, elektroinstalace, STA, domaci telefony).

VySe uvedeny odhad nezahrnuje naklady na béznou udrzbu domu ani naklady na opravy bytovych
jednotek.

Ro¢ni najemné z byt a nebytovych prostor za rok 2019 ¢&ini celkem 486 874,- KC (pfedpokladané
vynosy za 15 let ¢ini 7 303 110,- KE&). Vynosy nezahrnuji najemné z volného bytu a nebytového prostoru.
Navratnost tak €ini 15,2 let.

MC Brno-stfed na zakladé vySe uvedeného nechala vyhotovit Prohlaseni vlastnika budovy, ve kterém

jsou vymezeny 4 jednotky, pficemz spoleénou nemovitou véci dle ust. § 1158 zakona ¢. 89/2012 Sb.,

obc&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu, je budova €.p. 93, ktera je soucasti pozemku p.¢. 489,

pozemek p.C. 489 (zastavéna plocha a nadvofi o vymére 889 m2) a pozemek funkéné spjaty p.¢. 488

(zahrada o vymére 2301 m2), vSe v k.u. Pisarky:

- jednotka &. 93/1 — zahrnuje byt o velikosti 3+1 s atelierem a garazi, spoluvlastnicky podil na
spole€nych €astech budovy €.p. 93 a pozemcich p.€. 489 a p.¢. 488 o velikosti 1688/6073,

- jednotka €. 93/2 — zahrnuje byt o velikosti 3+1, spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech budovy
€.p. 938 a pozemcich p.¢. 489 a p.€. 488 o velikosti 1124/6073,

- jednotka €. 93/3 — zahrnuje byt o velikosti 2+1 s garazi, spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech
budovy €.p. 93 a pozemcich p.¢. 489 a p.¢. 488 o velikosti 1155/6073,

- jednotka €. 93/4 — zahrnuje byt o velikosti 5+1, spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech budovy
€.p- 93 a pozemcich p.¢. 489 a p.¢. 488 o velikosti 2106/6073.
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Zastupitelstvo MC Brno-stfed na svém 11. zasedani konaném dne 5.2.2020 souhlasilo s vydanim
ProhlaSeni vlastnika budovy Hroznova 39, €.p. 93, pozemek p.€. 489, jehozZ je budova soudasti, a
souvisejici pozemek p.¢. 488, vSe v k.u. Pisarky, o vymezeni jednotek podle § 1166 a nasl. zakona €.
89/2012 Sb., obansky zakonik a dale souhlasilo s prodejem obecnich vymezenych bytovych jednotek
€. 93/1, €. 93/2, €. 93/3 a €. 93/4 v bytovém domé Hroznova 39, k.u. Pisarky, stavba ¢.p. 93 (objekt
bydleni) na pozemku p.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére 889 m? véetné pfislusnych
spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu ¢€.p. 93, pozemku p.¢. 489 a spoluvlastnickych
podili na pozemku funkéné spjatém p.¢. 488 - zahrada o vymeére 2301 m?, vSe v k.0. Pisarky, za cenu
obvyklou dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu® s tim, Zze volné jednotky budou prodany
v nabidkovém Fizeni zajemci, ktery nabidne nejvy$3i kupni cenu, minimalné vSak cenu obvyklou,
s terminem splatnosti kupni ceny pfed podpisem kupni smlouvy, za podminky povoleni vkladu
ProhlaSeni vlastnika budovy Hroznovéa 39 do katastru nemovitosti.

Zapis Prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek ze dne 9.3.2020 byl do katastru nemovitosti
proveden dne 18.5.2020, s pravnimi u€inky zapisu ke dni 11.3.2020.

MC Brno-stfed nechala vyhotovit znalecké posudky se stanovenim ceny obvyklé jednotek &. 93/1 (ZP
€. 2201/2020), €. 93/2 (ZP ¢. 2202/2020), €. 93/3 (ZP ¢. 2203/2020) a €. 93/4 (ZP ¢&. 2204/2020) v domé
Hroznova 39, Brno, zpracovaneé dne 17.9.2020 Ing. Lucii Jani¢kovou.

Obvykla cena jednotky dle znaleckého posudku:
- jednotka €. 93/1 v€etné podilu id. 1688/6073 na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich p.¢. 488 a
489, k.u. Pisarky............... 8 700 000,- K¢;

- jednotka €. 93/2 v€etné podilu id. 1124/6073 na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich p.¢. 488 a
489, k.U. Pisarky............... 6 980 000,- K¢;

- jednotka &. 93/3 v&etné podilu id. 1155/6073 na spole€nych ¢astech domu a pozemcich p.¢. 488 a
489, k.u. Pisarky............... 7 065 000,- K¢;

- jednotka €. €. 93/4 v€etné podilu id. 2106/6073 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich p.¢. 488
a 489, k.u. Pisarky............... 12 180 000,- K¢&.

Zastupitelstvu mésta Brna ¢. Z8/20 konanému dne 20.10.2020 byl pfedlozen ke schvaleni zamér
prodeje vymezenych bytovych jednotek €. 93/2 93/3, 93/4 dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového
fondu“ a volné vymezené bytové jednotky €. 93/1 formou drazby dle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych
drazbach, ve znéni pozdéjSich pfedpisu.

Zameér prodeje byl zvefejnén na Ufedni desce od 13.11.2020 a rozhodnuti Zastupitelstva mésta Brna o
schvaleni zaméru bylo sdéleno MC Brno-stfed.

Ackoliv bylo méstskou &asti Brno-stfed pfed projednanim zadméru prodeje sdéleno, Ze bytové jednotky
¢. 93/2, 93/3 a 93/4 jsou obsazené a bytova jednotka &. 93/1 volna, dne 20.11.2020 MC Brno-stfed
oznamila, Ze dle aktualniho stavu jsou bytové jednotky &. 93/1, 93/2 a 93/3 obsazené néjemci s platnou
najemni smlouvou a bytova jednotka &. 93/4 je volna.

MC Brno-stied pozadala o revokaci usneseni Zastupitelstva mésta Brna &. Z8/20 ze dne 20.10.2020.

Z vySe uvedeného duvodu Bytovy odbor MMB predlozil volenym organim mésta Brna navrh na zménu
usneseni Zastupitelstva mésta Brna €. Z8/20 konaného dne 20.10.2020.

Prodej vymezenych bytovych jednotek ¢&. 93/1, &. 93/2, €. 93/3, €. 93/4 v domé& Hroznova 39 bude
realizovat MC Brno-stfed.
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Komisi bydleni RMB byla dne 14.12.2020 pfedlozena k projednani varianta - navrh na zménu
usneseni ZMB €. Z8/20.
Hlasovani: 8-pro, 0-proti, 1-se zdrzel/z 11 ¢lenu. Usneseni bylo pfijato.
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Komisi majetkové byla dne 17.12.2020 piedlozena k projednani varianta - navrh na zménu
usneseni ZMB ¢. Z8/20
Hlasovani: 4 - pro, 0 - proti, 4 - se zdrzeli /11 ¢lend. Usneseni nebylo pfijato.
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Material byl pfedlozen k projednani Radé mésta Brna ¢. R8/124 konané dne 6.1.2021 — stazeno
z programu jednani RMB.

Na zakladé rozhodnuti Porady vedeni mésta Brna konané dne 8.2.2021 a souvisejiciho rozhodnuti
Porady vedeni mésta Brna ze dne 1.3.2021 byl Radé mésta Brna ¢. R8/136 konané dne 10.03.2021
predlozen k projednani variantni navrh na zménu usneseni Z8/20. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konaného dne 20.10.2020, bod ¢&. 61.

VysSe uvedend Rada mésta Brna hlasovala o upravené varianté B), tzn. zménit usneseni Z8/20.
zasedani Zastupitelstva mésta Brna konaného dne 20.10.2020, bod ¢&. 61, za podminky, ze kupni
smlouvy o pfevodu jednotek budou obsahovat povinnost vlastnik( jednotek provést na svij naklad
rekonstrukci domu Hroznova 39, Brno, do 7 let po pfevodu posledni jednotky z vlastnictvi statutarniho
mésta Brna, v rozsahu dle pasportu vyhotoveného méstskou €ésti Brno-stfed, pfiCemz pfi nespInéni
této podminky ma statutarni mésto Brno moznost odstoupit od smlouvy.

Obsazené bytové jednotky budou prodavany dle ,Postupu mésta pfi prodeji bytového fondu“ a volna
bytova jednotka formou aukce nebo v nabidkovém Fizeni zajemci, ktery nabidne nejvysSi kupni cenu,
minimalné vSak cenu obvyklou, s terminem splatnosti kupni ceny pfed podpisem kupni smlouvy.

Schvaleno jednomysiné 10 Cleny.
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Statutdrni mésto Brno, Méstskd dst Brno-stied
Dominikdnskd 2
Brno

PROHLASENT

My , nize podepsani
ndjemci bytii v domé Hroznovd 93/39, Brno - ve viastnicivi Statutarniho mésta Brna

- N, . ook
s P
C. JI3/L

byt & 3 -jednotka ¢ 93/3

prohlasSujeme,

zZe naddle trva

vazny zdjem nds viech o to, stdt se viastnikem b

1, kiterého jsuma ndjemci , mnozi
z nds jiz skoro 40 let: vyjimkou je pouze pan

kiery ale ndjem bytu zdédil

Pro soucasné ne

emce je lak ziskani byt do svého viastnictvi srdecni zdlesitosti
ciskant bytii do viastnictvi avizujeme a dokldddme mésty Brnu jiz nejméné od roku 2014,

Zdajem (

Rodinny diim, souvisejici pozemky a vymezené jednotky jsou zapsany v katastru nemovitosii na
listu viastnictvi & 2682 k1. Pisdrky, obec Brno a jednd se o
jednotka ¢. 93/1, zahrnujici byt a podil na spolecnych dstech o velikosti 1688/6073,
Jednotka ¢. 93/2, zahrnujici byt a podil na spolecnych cdstech o velikosti 1124/6073.
Jednotka ¢. 93/3, zahrnujici byt a podil na spolecnych cdstech o velikosti 1155/6073,
jednotka ¢. 93/4, zahrnujici byt a podil na spolecnych éastech o velikosti 2106/6073 (volny
byt),
spolecnymi Cdstmi jsou pozemky parc.c. 489, parc.¢. 488, spolecné cdsti domu Pisarky, ¢.p. 93,
rodinny diim, ktery je soucdsti pozemku parc.c. 489, vse k.. Pisdrky.

Prohlasujeme, Ze jsme obezndmeni s tim, e v roce 2020 byl vyhotoven novy znalecky posudek
0 IrZni cené jednotlivych bytii — jednotek v dome: soudni znalkyni jsme za tim vcelem poskytli
soucinnost. S cenami bytii podle uvedeného znaleckého posudku jsme obezndmeni, s thradou
této kupni ceny za prevod jednotky do viastnictvi jsme srozuméni a nevzndsime 3ddné namitky.
Zjisténé ceny jednotek (celkem 34.925.000 K¢) se nelisi podstatné od ceny, zjisténé v roce 2017
(31,600.000 K¢é), a pro tuto cenu jsme jiz v té dobé méli zajisténo financovaini

Dum Hroznovd 39 v Brué je ve velmi zuboseném lechnickém stavu, na kterém se podepsala
vysokou mérou skutecnost, ze ditm neni dostatecné udrZovan dlouhodobé jeho viastnikem a Jiz

nejméné 7 let trvd stav, kdy o viastnictvi domu, bytii bojujeme, zatim stdle neuspésné.

1
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Prohlasujeme, ze Jsme srozuméni s tim, Ze Jako vlastnici jednotek v domé mdme povinnost
a postardme se o jeho Fdadnou iidrsby a postupné opravy, s tim samozrejmé pocitame. Jsme si
védomi toho, e diim Je pamdtkové chranén, nasim zdjmem je zachovat Jeho rdz a charakter,
historickou hodnotu. Kvili lomu jsme zajistili jiz pred lety pivodni projektovou dokumentaci
domu z roku 1932 z archivy q konzultovali jsme vse s pamdtkovym iiradem; pivodni projektovou
dokumentaci jsme rovnes poskytli v roce 2020 soudni znalkyni za ucelem vyhotoveni znaleckého
posudku.

Za vicelem spravy domu nejspise bude zalozeno spolecenstvi viastniksi, ackoli v Pripadé tohoto
domu neni existence SV.J povinnd,

Od roku 2017 existuje ale Bytové druzstvo Hroznova 39 Brno, IC 058 58 160, které Jsme jako
ndajemci bytii v domé zalozil; pravé proto, abychom do druzstva diim q Souvisejici pozemky od
mesta Brna odkoupili a pravé také jeho prostrednictvim zajistili opravy a uvedeni domuy do
ndleZitého technického, stavebniho stavu, aby se v ném dobre bydlelo.

JiZ viroce 2017 toto nase bytové druzstvo ziskalo prislib bankovniho 1ivéru na koupi a opravy
aomu, coz také dolozilo mésty Brnu.

V té souvislosti se nabizi stile také moznost, Ze by vSechny vymezené. jednotky byly Prevedeny do
' civi | 10 druZstva, za ceny podle znaleckého posudku z roky 2020, které by pohodiné

UVer 1 pro koupi volného bytu a Pro opravy celého domu, protoze PFjmy z volného
ruzsivo znamenaly vyrazné posileni jeho finanéni sily a tim redlnych moznosii
domu. Prevodem vsech jednotek do viastnictvi bytového druzstva by rovnéz bylo
istnik volného bytu by teba nemél Patvicny zdjem na zachovdni historické

) nemovitosti
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Znalecky posudek ¢. 2201/2020

o obvyklé cené

jednotky ¢. 93/1 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvori, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné,
vcetné podilu id. 1688/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvori,
v§e vCetné soucasti a prislusenstvi,
v katastralnim tizemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto,
podle stavu ke dni 10.9.2020.

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno
Méstska cast Brno-stfed
Dominikanska 2
601 69 Brno

Uéel ocenéni: podklad pro prodej vymezenych bytovych a
nebytovych jednotek z vlastnictvi mésta Brna

Ocenéni v cené obvyklé ve smyslu definice uvedené v § 2/odst. 1, zakona
€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, ke dni mistniho
Setfeni, tj. 10.9.2020 zpracovala:

Ing. Lucie Janickova - znalec

Posudek obsahuje 18 stran textu a 2 pfilohy. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.
V Brné, dne 17.9.2020
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 93/1, Hroznova ¢.p. 93 v k.. Pisarky a obci Brno

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitosti: jednotky ¢. 93/1 - byt
v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvori, pfi ulici Hroznova ¢&.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, vCetné podilu id. 1688/6073 na
spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a
parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvori, vSe véetné soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim
uzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/1, LV ¢. 2682 - rodinny dim
Cc.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho uradu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39, Brno

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-meésto
Obec: Brno

Katastralni izemi: Pisarky
3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidku a zaméfeni nemovitosti jsem provedla dne 10.9.2020 za pfitomnosti pani-
— zastupci ndjemnika byt a jednotlivych najemnikt
bytua.

4. Podklady pro vypracovani posudku
Objednavka vyhotoveni znaleckého posudku ¢.j.: MCBS/2020/0131704/KOUP

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 2682 pro k.u. Pisarky, vyhotoveno dalkovym
pristupem k datu 1.6.2020; pfedano objednavatelem - priloha é. 1
¢+ vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 2683 pro k.a. Vevefi, obec Brno - internetova
databaze
kopie katastralni mapy — internetova databaze — priloha é. 2
kopie prohlaseni vlastnika — pfedano objednavatelem
mapa Brna - server seznam.cz s vyznacenim polohy nemovitosti — viz. text
fotodokumentace pofizena znalcem dne 10.9.2020 - viz. text
skutecnosti zjiSténé prohlidkou na misté samém dne 10.9.2020
mistnim Setfeni
vlastni databaze srovnatelnych cen bytti, pozemkti, garazi
¢ast puvodnich stavebnich vykresti pfedanych zastupci najemnikt pfi mistnim Setfeni
udaje z platného tizemniho planu mésta Brna — viz. text
udaje z internetového portalu Narodniho pamatkového ustavu - viz. text a titul.
strana

* 6 6 6 o o

* o o o

5. Vlastnické a evidencni adaje

Ve vypisu z Katastru nemovitosti LV €. 2682 v k.i. Pisarky je jako vlastnik ocenované
bytové jednotky ¢. 93/1 ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dtim, jez je soucasti pozemku
parc.¢. 489 a vcetné podilu id. 1688/6073 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich: p.¢.
488 a 489, v§e vCetné soucasti a prislusenstvi, uvedeno:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 93/1, Hroznova ¢.p. 93 v k.. Pisarky a obci Brno

Na ocenovaném majetku nevdzne vécné biemeno, které by bylo zapsdno v édasti ,C“ listu
vlastnictvi ¢é. 2682, 2683 - omezeni vlastnického prdava. Dal§i omezeni odpovidajici vécnym
pravum se k nemovitostem nevztahuji.

6. Dokumentace a skutecnost

Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala méfenim a prohlidkou na
misté samém dne 10.9.2020 a z podkladu (viz. vySe).

Bytova jednotka je vymezena dle obcanského zakoniku. Dle evidence v KN je stavba Pisarky
¢.pop. 93 evidovana jako rodinny diim. Rodinny dtim je definovan dle vyhlasky Ministerstva
pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,
v platném znéni: RD je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavklim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vsech
mistnosti uréena k bydleni; rodinny dim mutze mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dvé
nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny dém, jsou k datu ocenéni dle ProhlaSeni vlastnika
nemovitosti o vymezeni jednotek podle ob¢. zakona ze dne 9.3.2020 vymezeny 4 bytové
jednotky; evidence v KN neni v souladu s pravnim stavem.

7. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 93/1 - byt v rodinném domé ¢&.pop. 93, ktery je
soucasti pozemku parc.c. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop.
93/¢.or. 39 v Brné, véetné podilu id. 1688/6073 na spolecnych castech nemovitosti, tj.
domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.c. 488 — zahrada a parc.c. 489 - zastavéna plocha a
nadvofi, v§e veetné soucasti a prislusSenstvi, v katastralnim tzemi Pisarky, obci Brno, okres
Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/1, LV ¢. 2682 - rodinny dim
¢.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.
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Katastralni tzemi Pisarky je soucasti méstské c¢asti Brno-stfed, zapadné navazuje na
historické centrum meésta Brna. Zastavba je v lokalité pfevazné puvodni rezidenénimi
nemovitostmi — mensimi bytovymi domy, rodinnymi domy a vilami s pozemky zahrad. Ve
vychodni ¢asti je areal Masarykovy univerzity, zapadni hranice je vymezena korytem feky
Svratky, jizné je areal Brnénskych veletrhti a vystav, severné navazuje obdobna zastavba
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 93/1, Hroznova ¢.p. 93 v k.. Pisarky a obci Brno

Masarykovy ¢tvrti. Lokalita jako celek je tradiéné vyhledavana, prestizni s architektonicky
cennou zastavbou prevazné z pocatku 20-tého stoleti.

Stavba ¢.pop. 93 je pfi severozapadnim okraji katastralniho tzemi Pisarky, pfi ulici
Hroznova ¢.or. 39, cca 3,4 km zapadné od centra mésta (nameésti Svobody), v prudkém
jiznim svahu. Okolni nejblizsi zastavba je obdobnymi vilami a vilovymi bytovymi domy volné
stojicimi v zahradach, dale zapadné je lokalita ohrani¢ena ostfe srazem ke komunikaci ulice
Zabovieska — soucast VMO s jizné navazujici mimouroviiovou kfizovatkou ulice Hlinky a
najezdem do Pisareckého tunelu. Komunikace Zabovieska je rovnobézna s korytem feky
Svratky a s dale zapadné navazujicim zalesnénym protisvahem s vilovou zastavbou.
Jihovychodné pfi ulici Kamenomlynska je areal stfedni a zakladni Skoly se sportovisti, dale
jizné je areal tramvajové vozovny MHD. Severné i vychodné je plynula obdobna vilova
zastavba v jiznim svahu. Vzhledem ke konfiguraci terénu je lokalita pfi zapadnim okraji
ulice Hroznova znacné zatizena hlukem od dopravy z mimotroviové kiizovatky Zabovfeska
- Hlinky a dale hlukem ze sportovist ZS a SS pf#i ulici Kamenomlynska.

Ulice Hroznova je slepou komunikaci bez provozu MHD, parkovaci moznosti jsou na
komunikaci omezené; vila disponuje na ¢asti pozemku parc.¢. 489 zpevnénymi plochami
s moznosti odstaveni vozidel. Dopravni dostupnost lokality na velky méstsky okruh je velmi
dobra - cca 700 m jizné pfi ul. Hlinky, s napojenim na VMO i Husovicky tunel. Spojeni s
centrem Brna je zajiStovano siti MHD (trolejbus) nejblizs§i zastavka pfi ulici Presslova cca
400 m severné a cca 600 m jizné pfi ulici Hlinky; dojezd do centra cca 15 minut. Pfistup i
pfijezd k budové je z chodniku a komunikace ul. Hroznova na pozemku p.¢. 815 ve
vlastnictvi st. mésta Brna. Budova je z komunikace napojena na pfipojky vody, elektro,
kanalizace a plynu, vytapéni je feSeno z centralni kotelny v domé. Obc¢anska vybavenost je
v lokalité zakladni, kompletni v centru meésta v dosahu MHD.

Budova Pisarky ¢.pop. 93 stoji na pozemku
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymeére
889 m? a je jeho soucasti. Pozemek je stavbou
zastavén castecné, severni cast je se zpevnénou
plochou pfistupu a pfijezdu a castecné s opérnym
valem s trvalymi porosty; pozemek je severné
oplocen s vjezdovou a vchodovou branou. Pozemek
zahrady parc.c. 488 o vymére 2.301 m?2 navazuje
jizné a je na ném v prudkém jiznim svahu ptvodni
okrasna zahrada vily, ktera je k datu ocenéni
dlouhodobé neudrzovana s trvalymi porosty,
zpevnénymi plochami zidek, schodisté, pavodniho
bazénu, oploceni. Pozemek zahrady je pfistupny
pouze ze severu z ulice Hroznova pfes pozemek
parc.¢. 489. Celkova plocha pozemkt uzivanych ve
funkénim celku je 3.190 m?2.

Dle platného uzemni planu meésta Brna k datu
ocenéni, jsou pozemky parc.c. 488 a 489 v k.u.
Pisarky v druhu plochy stavebni, stabilizované
s funkci B - plochy pro bydleni, funkéni typ BO —
plochy vseobecného bydleni (vyfez z UP viz. obr.
vyse). Uzivani pozemkt je v souladu s tizemnim
planem.
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Budova Pisarky ¢.pop. 93 je samostatné stojici
vilou na ¢asti pozemku parc.¢. 489, pfistupna ze
severu zulice Hroznova. Stavba ma jedno
podzemni a dvé nadzemni podlazi s plochou
stfechou. Pudorys zastavéné plochy je Cc¢lenity;
hlavni obytna cast je obdélnikova ve smeéru
severozapad — jihovychod s pravouhle vycnivajici

&> ) i casti pfi jihozapadni fasadé, severozapadné
navazuje dvoupodlazni ¢ast, ktera je v Grovni pfistupu do domu se dvéma garazemi a v
podzemnim podlazi s plivodnim ateliérem, ktery je k datu ocenéni soucasti bytové jednotky
¢. 93/1. K pravouahlému pldorysu vilu je pak pfi severni fasadé provedeno kruhové
schodisté a pfi jizni fasadé pulkruhova terasa v Grovni 1. nadzemniho podlazi, ktera je
podsklepena. Vzhledem ke konfiguraci terénu - prudky jizni svah, je vila ptdorysné
zafiznuta do terénu - 1.PP a castecné i 1.NP.
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Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 93/1, Hroznova ¢.p. 93 v k.. Pisarky a obci Brno

K datu ocenéni bylo provedeno prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek
podle ob¢. zakona , kterym byly ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 vymezeny 4 bytové jednotky
véetné podil na spolecnych cCastech nemovitosti, tj. pozemkd parc.c. 488 — zahrada a
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba Pisarky ¢.pop. 93. K datu
ocenéni je v 1. podzemnim podlazi byt ¢. 93/1 vCetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1688/6073, dale se zde nachazi spolecné prostory — kotelna, sklepy, sklady. V 1. nadzemni
podlazi se nachazi byt 93/4 vcetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti 2106/6073, dale se
zde nachazi spolecné prostory — schodisté, chodba; dvé garaze v 1.NP jsou pfisluSenstvim
jednotek ¢. 93/1 a 93/3. Ve 2. nadzemnim podlazi jsou dvé bytové jednotky pfistupné
centralnim schodistém — bytova jednotka ¢. 93/2 véetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1124/6073 a bytova jednotka ¢. 93/3 véetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1155/6073.

K datu ocenéni jsou bytové jednotky ¢. 93/1, 93/2 a 93/3 pronajaty najemnimi
smlouvami, bytova jednotka ¢. 93/4 je volna, k datu ocenéni neobyvana. Dle pozadavku
objednavatele, nejsou najemni smlouvy (najemni vztah) v obvyklé cené vyhodnocovany.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2682 a dale Narodniho pamatkového ustavu -
pamatkova katalog, jsou pozemky parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvofi, soucasti je stavba: Pisarky, ¢.p. 83, rodinny dim pamatkové chranény jako
nemovita kulturni pamatka Hroznova ¢.p. 93/39, objekt, kat.¢. 1000133401 - vila rodiny
Wittalovych; rejst. ¢isto USKP 22456/7/7092.

V prikrém svahu pisareckého kopce byla roku 1932 postavena podle ndvrhu Heinricha
Bluma vila pro zidovskou rodinu Wittalovich. Oproti jeho drivéjSim tradicnéji pojatym vilam
v nedaleké Preslové ulici patii tento dum jiz k projevum funkcionalismu se snahou o jeho
organické pojeti.

Hmotu dvoupatrové stavby tvori jednoduchy kvadr, ke kterému jsou pfipojeny hmoty
ovdlné zahradni terasy a pravothlého rizalitu. Do suterénu architekt umistil obsluzné
prostory, horni dvé patra tvori dvé téméi shodné samostatné bytové jednotky pristupné
z elegantniho tocitého schodisté.

Oba byty jsou rozdéleny na ¢édast obsluznou, orientovanou do ulice, a obytné mistnosti
s vghledem do zahrady, mezi néz patii i prosklené prostory ndrozni verandy. Velkd ovdlna
terasa je pristupnd z bytu v pronim patre, k hornimu bytu nalezi balkon. Snaha o organickou
praci s hmotou se projevila v zaoblenych tvarech schodist ivstupniho rizalitu a v pouziti
nautickych detailt kruhovych oken a lodnich zdbradli. Architektu Blumovi se vSak nepodarilo
uvolnit hlavni obytny prostor z ortogondlniho sevieni obdélného ptdorysu.

(cit. www.bam.brno.cz/objekt/c042-vila-rodiny-wittalovych)

Stavba ¢.pop. 93 na pozemku parc.c. 489 v k.i. Pisarky - vila Wittalovych, byla
postavena vroce 1932. K datu ocenéni nebyla provedena zasadni rekonstrukce a
modernizace vily, prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou plvodni vyjma stfeSni krytiny, ktera
byla dle sdéleni najemniki v 2019 vyménéna, vétSina prvka kratkodobé Zivotnosti je také
pGvodni - okna, podlahy, rozvody IS, vné&j§i i vnitfni omitky; tdrzba je zanedbana
s pfedpokladem zasadni rekonstrukce respektujici pamatkovou ochranu stavby i pozemki.

8. Obsah posudku

Stanoveni ceny obvyklé

Jednotky €. 93/1 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.c¢.
489 — zastavéna plocha a nadvori, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brng, véetné
podilu id. 1688/6073 na spolecnych c¢astech nemovitosti, tj. domu ¢&.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe véetné
soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim tzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto,
podle stavu ke dni 10.9.2020
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B. Posudek

Stanoveni ceny obvyklé

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o
ocenovani majetku): Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon
nestanovi jiny zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimofradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné€ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dtsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uré¢i se porovnanim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této
zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi
metodami, které jsou pouzivany v raznych modifikacich:

1. metoda nakladova
2. metoda vynosova
3. metoda porovnavaci

Vzhledem k ti¢elu ocenéni pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzita metoda
porovnavaci. Tato metoda umoznuje nejlépe vystihnout pro dany ucel ocenéni hodnotu
nemovitosti. V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutec¢nénych prodejti
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typt nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
starsi nez 1 rok. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu tidaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim tdaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zaveérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni obvykla cena, realizovatelna na 6-ti
meésicni zprostredkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Poznamka:
Dle pozadavku objednavatele nejsou pripadné ndjemni vztahy v obuvyklé cené
vyhodnocovdny.
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Obvykla cena — jednotky ¢. 93/1 v budové ¢.p. 93 pfi ul. Hroznova ¢.o. 39 véetné podilu
na spoleénych ¢astech nemovitosti, v k.t1. Pisarky a obci Brno

Predmétem ocenéni je jednotka €. 93/1 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti
pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v
Brné, véetné podilu id. 1688/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe véetné
soucasti a prislusSenstvi, v katastralnim tizemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle
stavu ke dni 10.9.2020.

Vila Hroznova ¢.pop. 93, je zdéna stavba na zakladovych pasech s ptivodni jiz nefunkéni
izolaci, stropy jsou monolitické Zelezobetonové, zastfeSeni plochou stfechou s plechovou
krytinou, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, centralni schodisté je tocité
kruhové betonové s teraco povrchem, vedlej§i betonové, vnéj§i fasada je puvodni -
vapenocementova casteCné opryskand, okna plUvodni - dfevéna kastlova, cast
velkoformatova — nedoléhaji, rozeschla, okna v 1.PP jsou osazena mfizi, ¢ast oken jsou
kruhova, kovova, podlahy jsou ve spol. prostorach betonové a teracové, v budové neni
osazen vytah. Dvefe ve spoleénych prostorach drevéné, vrata do garaze dievéna. Vila je
vytapéna z plynové kotelny v 1.PP, kde je také zasobnikovy elektricky bojler na TUV, je
proveden rozvod elektro, plynu, vody a kanalizace.

Vila pochazi zroku 1932, k datu ocenéni nebyla provedena zasadni rekonstrukce a
modernizace. Prvky dlouhodobé zivotnosti jsou ptivodni vyjma stfesni krytiny, ktera byla dle
sdéleni najemnikti v 2019 vyménéna, vét§ina prvka kratkodobé zivotnosti je také plivodni —

zasadni rekonstrukce respektujici pamatkovou ochranu stavby i pozemku.

Byt €. 93/1 je v 1.PP vily, je stavebné dokonéeny, k datu ocenéni uzivany k rodinnému
bydleni najemnika.
Okna jsou dfevéna s miizemi, vnitini omitky Stukové, ker. obklad soc. ¢asti a kuch. linky,
podlahy drevéné, ker. dlazba, PVC, 2x koupelna - vana, umyvadlo, WC, 2x kuchyn: kuch.
linka véetné spotfebicti. Vytapéni je UT s radiatory, dvefe napliové do dfevénych zarubni.
V byté byly provedeny drobné modernizace koupelen.

Byt je pfistupny vedlej$im vnitfnim schodiStém vlevo od garazi, tj. z Grovné 1.NP a dale
samostatnym vstupem z prostoru zahrady pfi severozapadni fasadé vily.
Dispozice: vstup z 1.NP do prostoru podesty se schodiStém na mezipodestu 1.PP, odkud je
vpravo vstup do puvodniho ateliéru — garsonky s koupelnou s WC a kuchynskym koutem,;
orientovano na severozapad, zahrada. Z mezipodesty je vystup na zahradu a po nékolika
schodech vstup do bytu, resp. predsinky, ze které je c¢elné pfistupna koupelna s WC, vpravo
pruchozi kuchyn se spizi do pokoje, ze kterého jsou vstupy do dal§ich dvou pokoji. Kuchyn
a dva pokoje jsou orientovany na severozapad, zahrada, 1 pokoj do zahrady - jihozapad.
Obytné mistnosti jsou z vétsi ¢asti vySkové pod urovni okolniho terénu. Byt ptisobi tmaveé,

ing. Lucie Janickove, | GGG 7
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stisnéné vlivem mensich priichozich mistnosti; kuchyn osvétlena pouze malym ,vétracim®
okénkem.

PrisluSenstvi bytu tvofi sklep v 1.PP, dale garaz v 1.NP pro jedno vozidlo a podil id.
1688 /6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. pozemku parc.¢. 488 — zahrada o vymére
2.301 m? a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére 889 m?, jehoZ soucasti je
stavba, Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny dum.

K datu ocenéni je bytova jednotka ¢. 93/1 v 1.PP uzivana s dispozici 3+1 se soc.
pfisluSenstvim + garsonka se soc. pfisluSenstvim + garaz v 1.NP, a vySe uvedenym
pfisluSenstvim.

Vycet mistnosti s uvedenim podlahovych ploch:

Podlazi Nazev mistnosti Vymeéra (m?)
Chodba 3,04
Schodisté 8,67
Ateliér s pfisluSenstvim (koupelna s 29,09

WC, kuchynsky kout)
1. podzemni podlazi Chodba 2,05
: Kuchyn 9,84
Pokoj 20,14
Pokoj 15,37
Pokoj 17,64
Spiz 1,57
Koupelna s WC 3,54
Celkem 110,95
Plocha bytu CELKEM zaokr. 111

Technicky stav:

Bytova jednotka byla k datu ocenéni uzivana k rodinnému bydleni, k datu mistniho Setfeni
byla pronajata. Technicky stav a standard bytu odpovida stafi a ¢asteéné rekonstrukci —
koupelen. Udrzba je zanedbana, vybaveni moralné zastaralé.

Stavebné-technicky stav budovy je zhorSeny; nefunkéni izolace zakladli a anglickych
dvorktl, okenni vyplné bez udrzby na konci zivotnosti, opryskana vnéjsi fasada, pred
celkovou rekonstrukci jsou balkony, terasy, rozvody IS, spolecné prostory — omitky, podlahy.
Zhorseny stavebné-technicky stav spolecnych ¢asti, tj. venkovnich tiprav — zpevnéné plochy,
zidky, schodisté, oploceni apod.

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna bfemena se k ocenovanému majetku nevazi. V blizkosti ocenovaného majetku se
stavby, které ovliviiuji zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:
+ lokalita vhodna a vyhledavana k bydleni
+ velmi dobra dopravni dostupnost na dalnic¢ni sit, dobra do centra Brna
+ byt ve vilovém domé uprostfed zahrady
+ garantované parkovani v garazi v 1.NP

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

- poloha zatizena znac¢nou hluc¢nosti z mimourovnové kfizovatky VMO

- poloha zatizena znaénou hluénosti ze sportovist ZS a SS

- stavba vily i byt v pivodnim stavu z 1932 se zanedbanou udrzbou pfed celkovou
rekonstrukci

- stavba i pozemky jsou nemovitou kulturni pamatkou

- velikostné nadstandardné veliky pozemek zahrady na parc.¢. 488 v prudkém svahu
bez pfistupu z vefejné komunikace

- zanedbané pozemky zahrady s venkovnimi Gpravami pfed rekonstrukci — zpevnéné
plochy, zidky, oploceni

- byt v 1.PP s nevhodnou dispozici pruchozich pokojli, stisnény, vétsi ¢ast s vySkou
podlahy pod trovni terénu

- moralné zastaralé vybaveni bytu
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Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Jak vyplyva z vySe uvedeného, ocenovanou nemovitost nelze oznacit za standardni
bytovou jednotku v bytovém domé s podilem na spoleénych ¢astech domu; jednotka ¢. 93/1
v 1.PP uzivana s dispozici 3+1 se soc. pfisluSenstvim + garsonka se soc. pfisluSenstvim
s celkovou podlahovou plochou 111 m?2 + garaz v 1.NP a pfisluSenstvim: sklep v 1.PP a podil
id. 1688/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. pozemku parc.¢. 488 — zahrada o
nadstandardni vymeéfe 2.301 m? a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvoifi o vymére 889
m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dim.

Jedna se o atypickou nemovitost at uz svym umisténim v rodinném domé - vile,
charakterem 1zemi, velikosti funkéné souvisejicich pozemkti, vybavenim, stavebné-
technickym stavem, tak i pfipadnym okruhem potencialnich zajemcti, ktefi jsou limitovani
predevSim stavebné-technickym stavem vily s pamatkovou ochranou jak stavby, tak
pozemku a s tim souvisejici naro¢nosti rekonstrukce. Potencialni zajemce tak bude zvazovat
nejen vysi finanénich prostfedkti nutnych na pofizeni nemovitosti, ale i na rekonstrukeci se
zvySenymi naroky na stavebné-technicka feSeni, technologie a postupy, které budou
vyzadovany organy c¢inné pfi pamatkové-pravni ochrané nemovitosti. VySe popsané
nemovitosti jsou v tizkém okruhu potencialnich zajemct obchodovatelné.

Vzhledem k vySe uvedenému je nutné konstatovat, ze u vySe uvedenych nemovitosti je
stanoveni obvyklé ceny jako celku dle definice zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku
(Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena p#i prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.) diskutabilni, nebot v dané lokalité
nedochazi k prodejum obdobnych nemovitosti, pro stanoveni obchodovatelné (obvyklé) ceny
bude vyuzito porovnavaci metody pro casti vySe uvedeného celku, u kterych lze hodnotu
porovnanim stanovit. VySe uvedena nemovitost bude hodnocena ve tfech ¢astech:

A) Bytova jednotka ¢. 93/1 je v 1. podzemnim podlazi s dispozici 3+1 se soc. pfisluSenstvim
+ garsonka se soc. pfislusenstvim, s celkovou podlahovou plochou 111 m?2 a pfisluSenstvim
sklepa v 1.PP a podilu id. 1688/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. parc.¢. 489 —
zastavéna plocha a nadvofi o vymeére 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 -
rodinny dim. Pro srovnani budou vyuzity realizované prodeje bytt o vétSich podlahovych
plochach v atraktivnich ¢astech mésta, u nichz jsou soucasti ceny i podily na spoleénych
Castech nemovitosti - zastavéné plochy pozemku bytovym domem - viz. A).

B) U ocenované nemovitosti je soucasti podilu na spoleénych ¢astech nemovitosti i podil na
pozemku nadstandardné velké zahrady parc.c. 488 o velikosti 2.301 m?2. U srovnatelnych
nemovitosti nejsou soucasti prodeje tak velké podily na pozemcich, proto bude hodnota
pozemku parc.C. 488 — zahrada stanovena samostatné porovnavaci metodou a k hodnoté
bytu bude pfipoctena ve vySsi velikosti podilu na spolecnych ¢astech nemovitosti — viz. B).

C) U ocenované bytové jednotky je v ramci prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni
jednotek vymezen i prostor gardaze v 1.NP. Cena garaze nebyla promitnuta do plochy bytu,
neni samostatné obchodovatelna, na hodnotu bytu ma vSak jednoznaény vliv; hodnota
garaze bude rovnéz stanovena samostatné porovnavaci metodou - viz. C).

Vysledna hodnota ocennované bytové jednotky pak bude vychazet z hodnoty bytové jednotky
stanovené porovnavacim zpusobem, hodnoty podilu na pozemku parc.c. 488 - zahrada
stanovené porovnavacim zpusobem a hodnoty garaze v 1.NP stanovena porovnavacim
zplUsobem.
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A) Byt ¢. 93/1 v 1. podzemnim podlazi vily - porovnavaci hodnota

Ocenovana bytova jednotka ¢. 93/1 je v 1. podzemnim podlazi s dispozici 3+1 se soc.
pfislusenstvim + garsonka se soc. pfislusenstvim, s celkovou podlahovou plochou 111 m?2 a
pfislusenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 1688/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj.
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky
¢.pop. 93 - rodinny dim. Stavba vily je v plvodnim stavebné-technickém stavu se
zanedbanou udrzbou pfed zasadni rekonstrukci a modernizaci. Byt je po castecné
modernizaci koupelen, vybaveni moralné zastaralé, nevhodna dispozice pruchozich
mistnosti, ve véts§i ¢asti vySka podlahy pod trovni terénu.

Ve vlastni databazi realizovanych cen se nachazeji realizované prodeje byt o vétSich
podlahovych plochach v atraktivnich ¢astech meésta, u nichz jsou soucasti ceny i podily na
spolecnych ¢astech nemovitosti, vétSinou zastavéné plochy pozemku bytovym domem.

1. Byt 3+1 - ul. Helfertova, Brno - Cerna Pole; prodej 7/2019

Realizovana cena: 7,200.000,- K¢
Cena za m2 podl. pl. bytu: 71.799,- Ké/m?2
Podl. plocha bytu: 100,28 m? + 5,42 m?2 sklep + 6,30 m2 balkon

BD zdény z 1929.V 2015-2016 nova stfecha, zatepleni domu.
Byt situovany v 4.NP po kompletni rekonstrukci 2001. Vybaveni bytu je standardni: okna
plast dvojsklo, podlaha vlyskova, jadro zdéné, vlastni plynovy kotel.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivni lokalité na rozdil od lokality oceflovaného bytu
bez negativnich vlivia, byt je v ramci budovy vyhodnéji umistén. Stavebné-technicky stav
budovy je vyrazné lepSi po provedené revitalizaci. Velikost bytu je men$i oproti
ocenovanému, vybaveni bytu a jeho stavebné technicky stav je vyrazné lep§i oproti
ocenované jednotce.

2. Byt 2+1 - ul. Staiikova, Brno — Ponava; prodej 1/2020

Realizovana cena: 7,800.000,- Ké&
Cena za m?2 podl. pl. bytu: 67.956,- K¢/ m?2
Podl. plocha bytu: 114,78 m? + 9,82 m? sklep + 4,31 m?2 balkon

BD zdény z 1920, revitalizace domu 2008.
Byt je ve 2. NP po kompletni reko v 2012. Vybaveni bytu je standardni — okna EURO, vlysky
a ker. dlazba, UT vlastni kotel.
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Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivni lokalité bez negativnich vlivia oproti lokalité
ocenovaného bytu, s velmi dobrou dostupnosti centra, byt je v ramci budovy vyhodnéji
umistén ve 2.NP. Stavebné-technicky stav budovy je vyrazné lepSi, obdobné stavebné-
technicky stav a vybaveni bytu je vyrazné lepsi v porovnani s ocenovanym bytem. Velikostné
je ocenovany byt srovnatelny.

3. Byt 3+1 - ul. Slepa, Brno - Cerna Pole; navrh kupni smlouvy 6/2020

Realizovana cena: 7,500.000,- K¢
Cena za m?2 podl. pl. bytu: 72.254,- Ké/m?2
Podl. plocha bytu: 103,8 m2 + 1,8 m?2 balkon

BD zdény z 1930, celkova reko v 2008 - byla vyménéna okna za plastova, izolace stfechy a
nova stfe$ni krytina, vyména stoupacich vedeni ZTI a el. domu; budova bez vytahu.

Byt ve 2.NP - stavebné technicky stav konstrukci bytu je dobry, bytova jednotka byla
celkové rekonstruovana v roce 2008, vybaveni je standardni.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivnéjs§i lokalité bez negativnich vliv(, byt je v ramci
budovy umistén vyhodné&ji. Plocha porovnavaného bytu je men$i, stavebné-technicky stav
budovy je vyrazné lepsi, obdobné stavebné-technicky stav a vybaveni bytu jsou vyrazné lepsi
u bytu porovnavaného.

4. Byt 3+1 - ul. Jiraskova, Brno - Vevefi; navrh kupni smlouvy 8/2020

Realizovana cena: 12,700.000,- K¢
Cena za m2 podl. pl. bytu: 97.132,- Ké/m?2
Podl. plocha bytu: 130,75 m2 + 1,63 m?2 balkon

BD z konce 19. stoleti, celkovy revitalizace v 2012-2014 — vestavba podkrovi: krov, krytina,
svislé vedeni IS, spole¢né rozvody elektro, vytah, 2019 zatepleni dvorni fasady a okna.

Byt 3+1 ve 4.NP, udrzovany po celkové zdafilé rekonstrukci 2015, bez zjevnych stavebneé-
technickych zavad, vybaveni je nadstandardni.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je ve velmi atraktivni lokalité centra Brna bez zatéze
negativnimi vlivy, byt je umistén vyhodnéji ve 4.NP historického domu s vytahem. Stavebneé-
technicky stav budovy je vyrazné lepSi po provedené revitalizaci historického objektu.
Velikost bytu je vétsi oproti ocennovanému, vybaveni bytu a jeho stavebné technicky stav je
vyrazné leps$i oproti ocennované jednotce; vybaveni je nadstandardni.
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Vyhodnoceni:

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna bfemena se k ocenovanému majetku nevazi. V blizkosti ocenovaného majetku se
stavby, které ovliviuji zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:

+ lokalita vhodna a vyhledavana k bydleni

+ velmi dobra dopravni dostupnost na dalni¢ni sit, dobra do centra Brna
+ byt ve vilovém domé uprostied zahrady

+ garantované parkovani v garazi v 1.NP

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

- poloha zatizena zna¢nou hluénosti z mimouroviové kfizovatky VMO

- poloha zatizena znaénou hlu¢nosti ze sportovist ZS a SS

- stavba vily i byt v pavodnim stavu z 1932 se zanedbanou udrzbou pfed celkovou
rekonstrukeci

- stavba i pozemky jsou nemovitou kulturni pamatkou

- byt v 1.PP s nevhodnou dispozici prachozich pokojli, stisnény, vétsi cast s vySkou
podlahy pod trovni terénu

- moralné zastaralé vybaveni bytu

Ocenovana bytova jednotka ¢. 93/1 je v 1. podzemnim podlazi s dispozici 3+1 se soc.
pfislusenstvim + garsonka se soc. pfislusenstvim, s celkovou podlahovou plochou 111 m?2 a
pfislusenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 1688/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj.
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky
¢.pop. 93 - rodinny dum, je atypickou, nestandardni nemovitosti.

Do obvyklé ceny se promitaji nejen vlivy lokality, stavebné-technicky stav, vybaveni
apod. ale i vliv okruhu potencialnich zajemc®i, ktefi jsou limitovani predevS§im stavebné-
technickym stavem vily s pamatkovou ochranou jak stavby, tak pozemk® a s tim souvisejici
narocnosti rekonstrukce. Potencialni zajemce tak bude zvazovat nejen vySi financnich
prostfedk nutnych na pofizeni nemovitosti, ale i na rekonstrukci se zvySenymi naroky na
stavebné-technicka reSeni, technologie a postupy, které budou vyzadovany organy ¢inné pri
pamatkové-pravni ochrané nemovitosti. VySe popsané nemovitosti jsou v tzkém okruhu
potencialnich zajemcti obchodovatelné.

Hodnotu nemovitosti stanovenou metodou srovnavaci - jednotka ¢. 93/1 - byt v 1.
podzemnim podlazi s dispozici 3+1 se soc. prislusenstvim + garsonka se soc. pfrisluSenstvim,
s celkovou podlahovou plochou 111 m? a prfisluSenstvim sklepa v 1.PP a podilu id.
1688/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvori
o vyméfe 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny dum, vSe v k.a.
Pisarky, obec Brno stanovuji po vyhodnoceni kladnym a zapornym vliviim a s ohledem na
vySe uvedené, 45.000,- K¢é/m?; tj. pfi podlahové ploSe ocenované bytové jednotky 111 m?2
hodnota bytu ¢ini: 111 m?2 * 45.000,- K¢/m?2 = 4,995.000,- K¢, zaokr. 5,000.000,- Ké
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B) Podil na pozemku parc.¢. 488 — zahrada o vyméfe 2.301 m2 - porovnavaci hodnota

Pozemek zahrady parc.¢. 488 o vymeére 2.301 m? navazuje jiZné€ na pozemek zastavéné
plochy parc.¢. 489 se stavbou rodinného domu ¢&.pop. 93 - vily, a je na ném v prudkém
jiznim svahu plGvodni okrasna zahrada vily, ktera je k datu ocenéni dlouhodobé
neudrzovana s trvalymi porosty, zpevnénymi plochami zidek, schodisté, ptivodniho bazénu,
oploceni. Pozemek zahrady je pfistupny pouze ze severu z ulice Hroznova pfes pozemek
parc.c. 489.

Dle platného tizemni planu mésta Brna k datu ocenéni, jsou pozemky parc.¢. 488 a 489
v k.a. Pisarky v druhu plochy stavebni, stabilizované s funkci B - plochy pro bydleni,
funkéni typ BO - plochy v§eobecného bydleni (vytez z UP viz. obr. vyse). Uzivani pozemku je
v souladu s tizemnim planem.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2682 a dle Narodniho pamatkového tustavu —
pamatkova katalog, jsou pozemky parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvofi, soucasti je stavba: Pisarky, ¢.p. 83, rodinny dim pamatkové chranény jako
nemovita kulturni pamatka Hroznova ¢.p. 93/39, objekt, kat.c. 1000133401 - vila rodiny
Wittalovych; rejst. ¢isto USKP 22456/7/7092.

Hodnota pozemku parc.¢. 488 — zahrada je stanovena metodou porovnavaci. Ve vlastni
databazi se nachazeji realizované ceny pozemkut v dané lokalité v ¢asovém rozmezi 2/2019
az 3/2020.

1. Pozemky v k.u. Pisarky, 1.158 m?2; 7.772,- K¢é/m?2; prodej 1/2020

Realizovana cena: V-22930/2019
Cena za m2: 7.772,- K¢/ m?2
Vymeéra: 1.158 m?

Pozemky o celkové plose 1.158 m? (dle KN vedeny jako ostatni plocha, zahrada) jsou
v proluce mezi rd ve svahu pfi ulici Marie Pujmanové. Pozemky jsou uzivané jako zahrada
s trvalymi porosty s moznosti zastavéné stavbou pro bydleni. Dle platného tizemniho planu
jsou pozemky v ploSe stabilizované, ¢isté bydleni.

2. Pozemky v k.d. Stranice, 488 m?2; 5.000,- K¢/m?2; prodej 3/2020

Realizovana cena: V-26854/2019
Cena za m2: 5.000,- K¢/m?2
Vymeéra: 488 m?2

Pozemky o celkové plose 488 m? (dle KN vedeny jako ostatni plocha, zelen) jsou severné od
komunikace ul. Rezkova a slouzi jako pfistupova plocha se zeleni k rodinnym domtim. Dle
platného tizemniho planu jsou pozemky v ploSe navrhové pro bydleni, funkéni typ ¢isté
bydleni, pozemky plni stabilizovanou funkéni v komunikaé¢ni plose.

3. Pozemek v k.i. Stranice, 365 m2; 9.315,- K¢/ m?2; prodej 6/2019

Realizovana cena: V-10531/2019
Cena za m?2: 9.315,- K¢/m?2
Vymeéra: 365 m?2

Pozemek o ploSe 365 m? (dle KN veden jako zahrada) je v prudkém svahu uzivany jako
zahrada ve funkénim celku s rohovym koncovym rodinnym domem bez mozZnosti dalSiho
zastavéni pfi ulici Bohuslava Martinu. Dle platného tizemniho planu jsou pozemky v ploSe
stabilizované, ¢isté bydleni.
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4. Pozemky v k.d. Stranice, 1.072 m2; 4.042,- K¢/ m?2; prodej 2/2019

Realizovana cena: V-2715/2019 (prodej spoluvlastnického podilu)
Cena za m?2: 4.042,- K¢/ m?2
Vyméra: 1.072 m?

Pozemky o celkové ploSe 1.072 m?2 (dle KN vedeny jako zahrada a ostatni plocha) jsou pfi
kfizovatce ulic Roubalova a Helceletova. Pozemky jsou zahradou kolem bytového domu
s trvalymi okrasnymi porosty, pozemky jsou bez moznosti dalSiho zastavéni. Dle platného
uzemniho planu jsou pozemky v ploSe stabilizované, ¢isté bydleni.

Vyhodnoceni:

Jak vyplyva z vySe uvedeného na hodnotu pozemku maji vliv pfedevs§im lokalita, moznost
zastavéni, vymeéra pozemku, pfipadné prodej spoluvlastnického podilu).
Ocenovany pozemek je v atraktivni lokalité, ktera je vSak v dané poloze zatizena nadmérnou
hlu¢nosti od dopravy z meziuroviiové kfizovatky Hlinky — Zabovieska a dale nadmérnou
hlu¢nosti sportovist zakladni a stfedni Skoly pfi ulici Kamenomlynska.
Z hlediska platného tizemniho planu je pozemek v ploSe stabilizované pfi vSeobecné bydleni,
av§ak pozemek vzhledem k funkénimu celku uzivani s vilou ¢.pop. 93 na pozemku parc.c.
489 a s tim souvisejici pamatkové ochrané, nelze uvazovat s dal§i moznosti zastavéni.
Pozemek je dale v prudkém jiznim svahu pfistupny pouze ze severu z ulice Hroznova pres
pozemek parc.¢. 489, prijezd na pozemek vzhledem ke svazitosti nebyl historicky proveden.
DalSim negativnim vlivem je vyméra pozemku 2.301 m?2 v kombinaci se zplsobem
vlastnictvi, tj. spoluvlastnictvi ve vysi spoluvlastnickych podilti vlastniki bytt, bez moznosti
samostatného prodeje.

Vzhledem kvySe uvedenému odhaduji jednotkovou cenu pozemku parc.c. 488
stanovenou metodou srovnavaci ve vysi 5.000,- K&¢/m?2, tj. pfi vymeéfe 2.301 m?2 ¢ini hodnota
pozemku parc.¢. 488 — zahrada v k.u. Pisarky, obec Brno: 5000 * 2301 = 11,505.000,- K¢,
zaokr. 11,500.000,- K¢.

Ocenovana jednotka ¢. 93/1 - byt ma spoluvlastnicky podil na spoleénych c¢astech
nemovitosti pozemku parc.¢. 488 — zahrada ve vysi id. 1688/6073; hodnota podilu ¢ini:
11,500.000,- K¢ * 1688/6073 = 3,196.443,- K¢, zaokr. 3,200.000,- K¢

Hodnota podilu id. 1688/6073 na spole¢nych Castech nemovitosti parc.¢. 488 — zahrada
nalezejici k jednotce ¢. 93/1 - byt, v§e v k.. Pisarky, obec Brno ¢€ini 3,200.000,- Ké.
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C) Garaz v 1.NP vily ¢.pop. 93 - porovnavaci hodnota

U ocenované bytové jednotky ¢. 93/1 je v ramci prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni
jednotek vymezen i prostor garaze v 1.NP. Cena garaze nebyla promitnuta do plochy bytu,
neni samostatné obchodovatelna, na hodnotu bytu ma vsak jednoznac¢ny vliv.

Garaz je puvodnim stavu bez zasadni rekonstrukce, pfistupna dfevénymi otviravymi vraty
z Grovné 1.NP. Pivodni garaz se dvéma misty byla rozdélena lehkou pfickou na dvé; plocha
garaze je 16 m2.

Hodnota garaze je stanovena metodou porovnavaci s tim, ze se jedna o menS$i prostor na
urovni garazového stani. Ve vlastni databazi se nachéazeji realizované ceny 2/2019 az
4/2020.

Prodej 2/2019
Garazové stani — podil na jednotce garaze ul. Vranovska, prodej v ramci developerského
projektu pfi koupi bytové jednotky; 500.000,- K¢/ stani

Prodej 4/2019
Garazové stani — podil na jednotce garaze ul. Grohova 23, prodej v ramci developerského
projektu pfi koupi bytové jednotky; 600.000,- K¢&/stani

Prodej 6/2019
Garazové stani — podil na jednotce garaze ul. Sumavska, prodej v ramci developerského
projektu pfi koupi bytové jednotky; 450.000,- K¢/ stani

Prodej 4/2020 - prodej garaZzového stani 15 m?, Kliéova, Brno - Cernovice

Garazova stani se nachazi v 1. podzemnim podlazi bytového komplexu. Vjezd do garaze
zajistuji sekéni garazova vrata na dalkové ovladani. Rozméry parkovaciho mista: délka 5,2m,
§itka 2,9m; 390.000,- K&/stani.

Vyhodnoceni:

Jak vyplyva z vySe uvedeného, hodnota garazového stani (garaze) vzrista smérem do
centra mésta. Vzhledem k tomu, ze garaz byla v ramci prohlaseni vlastnika nemovitosti o
vymezeni jednotek urCena jako pfFisluSenstvi jednotky ¢. 93/1 - byt, je samostatné
neprodejna, v pavodnim stavebné-technickém stavu, odhaduji jeji hodnotu 500.000,- K¢.
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Rekapitulace porovnavaci hodnoty

Predmétem ocenéni je jednotka ¢. 93/1 - byt v rodinném domé ¢&.pop. 93, ktery je
soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop.
93/¢.or. 39 v Brné, vcetné podilu id. 1688/6073 na spoleCnych c¢astech nemovitosti, tj.
domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.c. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvori, v§e véetné soucasti a prislusenstvi, v katastralnim tzemi Pisarky, obci Brno, okres
Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, vzhledem k atypi¢nosti ocefiovanych nemovitosti, byla pro
stanoveni obchodovatelné (obvyklé) ceny vyuzita porovnavaci metoda pro casti vySe
uvedeného celku, u kterych lze hodnotu porovnanim stanovit. VySe uvedena nemovitost byla
hodnocena ve tfrech ¢astech:

A) Bytova jednotka ¢. 93/1 je v 1. podzemnim podlazi s dispozici 3+1 se soc. prisluSenstvim
+ garsonka se soc. prisluSenstvim, s celkovou podlahovou plochou 111 m? a
pfislusenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 1688/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti,
tj. parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 889 m?2, jehoz soucasti je stavba,
Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny diim

B) Podil id. 1688/6073 na pozemku parc.¢. 488 — zahrada o vyméfe 2.301 m2 v k.a.
Pisarky, obec Brno

C) Prostor garaze v 1.NP, vymezeny v ramci prohlaSeni vlastnika nemovitosti jako
pfisluSenstvi jednotky ¢. 93/1 - byt

Vysledna hodnota ocenovanych nemovitosti jako celku vychazi z hodnoty vySe uvedenych
¢asti stanovenych porovnavacim zpusobem.

A) Byt ¢. 93/1 v 1. podzemnim podlazi vily 5,000.000,- K¢
B) Podil na pozemku parc.¢. 488 — zahrada 3,200.000,- K¢
C) Garaz v 1.NP vily ¢.pop. 93 500.000,- K¢
Celkem 8,700.000,- K¢

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti odhaduji vzhledem k tcéelu ocenéni v souladu s metodou
porovnavaci, ve které byly vyhodnoceny kladné a zaporné vlivy jednotlivych ¢asti a nejlépe
vystihuje obvyklou cenu nemovitosti jako celku, tj. 8,700.000,- K¢.
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Ukolem znaleckého posudku bylo stanovit obvyklou cenu ve smyslu definice uvedené v § 2,
odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocennovani majetku, nemovitosti: jednotky ¢. 93/1 - byt
v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvofii, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, véetné podilu id. 1688/6073 na
spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.c. 488 — zahrada a
parc.c¢. 489 - zastavéna plocha a nadvorfi, vSe véetné soucasti a prislusenstvi, v katastralnim
uzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/1, LV ¢. 2682 - rodinny dim
¢.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.

Obvykla (trzni) cena nemovitosti - bytové jednotky ¢. 93/1 - byt v rodinném domé
c.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi,
pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné,
vcetné podilu id. 1688 /6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi,
v§e vCetné soucasti a prislusSenstvi,
v k.0. Pisarky, obci Brno, podle stavu ke dni 10.9.2020

¢ini
8,700.000,- K¢

slovy: Osmmiliontisedmsettisickorunceskych

Ke dni ocenéni vazla na ocenovanych nemovitostech najemni smlouva. Dle pozadavku
objednavatele nebyla najemni smlouva v obvyklé cené vyhodnocovana.

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Brné, 17.9.2020 Ini. Lucie Janickova
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 9.12.2002 pod pof.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, vécna bfemena Spr 1869/2002. Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢islem
2201/2020 znaleckého deniku.

Ing. Lucie Jani¢kova

V Brné, 17.9.2020

Ing Lucz.e Janl’ckaVd) _ 18
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Znalecky posudek ¢. 2202/2020

o obvyklé cené

jednotky ¢. 93/2 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvori, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné,
vcetné podilu id. 1124 /6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvori,
v§e vCetné soucasti a prislusenstvi,
v katastralnim tizemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto,
podle stavu ke dni 10.9.2020.

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno
Méstska cast Brno-stfed
Dominikanska 2
601 69 Brno

Uéel ocenéni: podklad pro prodej vymezenych bytovych a
nebytovych jednotek z vlastnictvi mésta Brna

Ocenéni v cené obvyklé ve smyslu definice uvedené v § 2/odst. 1, zakona
€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, ke dni mistniho
Setfeni, tj. 10.9.2020 zpracovala:

Ing. Lucie Janickova - znalec

Posudek obsahuje 17 stran textu a 2 pfilohy. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.
V Brné, dne 17.9.2020

Strana 29 / 80




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 93/2, Hroznova ¢.p. 93 v k.. Pisarky a obci Brno

A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitosti: jednotky ¢. 93/2 - byt
v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvori, pfi ulici Hroznova ¢&.pop. 93/C.or. 39 v Brné, véetné podilu id. 1124/6073 na
spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a
parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvori, vSe véetné soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim
uzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/2, LV ¢. 2682 - rodinny dim
Cc.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho uradu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39, Brno

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-meésto
Obec: Brno

Katastralni izemi: Pisarky

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidku a zaméfeni nemovitosti jsem provedla dne 10.9.2020 za pfitomnosti pani _
— zastupci najemnika byt a jednotlivych najemnikt

4. Podklady pro vypracovani posudku
Objednavka vyhotoveni znaleckého posudku ¢.j.: MCBS/2020/0131704/KOUP

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 2682 pro k.u. Pisarky, vyhotoveno dalkovym
pristupem k datu 1.6.2020; pfedano objednavatelem - priloha é. 1
¢+ vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 2683 pro k.a. Vevefi, obec Brno - internetova
databaze
kopie katastralni mapy — internetova databaze — priloha é. 2
kopie prohlaseni vlastnika — pfedano objednavatelem
mapa Brna - server seznam.cz s vyznacenim polohy nemovitosti — viz. text
fotodokumentace pofizena znalcem dne 10.9.2020 - viz. text
skutecnosti zjiSténé prohlidkou na misté samém dne 10.9.2020
mistnim Setfeni
vlastni databaze srovnatelnych cen bytti, pozemkti
¢ast puvodnich stavebnich vykresti pfedanych zastupci najemnikt pfi mistnim Setfeni
udaje z platného tizemniho planu mésta Brna — viz. text
udaje z internetového portalu Narodniho pamatkového ustavu - viz. text a titul.
strana

* 6 6 6 o o

* 6 o o

5. Vlastnické a evidencni adaje

Ve vypisu z Katastru nemovitosti LV €. 2682 v k.i. Pisarky je jako vlastnik ocenované
bytové jednotky ¢. 93/2 ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny déim, jez je soucasti pozemku
parc.¢. 489 a vcetné podilu id. 1124/6073 na spolec¢nych ¢astech domu a pozemcich: p.c¢.
488 a 489, v§e vCetné soucasti a prislusenstvi, uvedeno:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno
Na ocenovaném majetku nevdzne vécné biemeno, které by bylo zapsdno v édasti ,C“ listu

vlastnictvi ¢é. 2682, 2683 - omezeni vlastnického prdava. Dal§i omezeni odpovidajici vécnym
prdavum se k nemovitostem nevztahuyi.
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6. Dokumentace a skutecnost

Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala méfenim a prohlidkou na
misté samém dne 10.9.2020 a z podkladu (viz. vySe).

Bytova jednotka je vymezena dle obéanského zakoniku. Dle evidence v KN je stavba Pisarky
¢.pop. 93 evidovana jako rodinny dim. Rodinny d@m je definovan dle vyhlasky Ministerstva
pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,
v platném znéni: RD je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavklim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vsech
mistnosti uréena k bydleni; rodinny dim muze mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dvé
nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny d@im, jsou k datu ocenéni dle Prohlaseni vlastnika
nemovitosti o vymezeni jednotek podle ob¢. zakona ze dne 9.3.2020 vymezeny 4 bytové
jednotky; evidence v KN neni v souladu s pravnim stavem.

7. Celkovy popis nemovitosti

Predmeétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 93/2 - byt v rodinném domé ¢&.pop. 93, ktery je
soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop.
93/¢.or. 39 v Brné, véetné podilu id. 1124/6073 na spole¢nych castech nemovitosti, tj.
domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.c. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvofi, v§e veetné soucasti a prislusSenstvi, v katastralnim tGzemi Pisarky, obci Brno, okres
Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/2, LV ¢. 2682 - rodinny dim
¢.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho uradu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.
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Katastralni tzemi Pisarky je soucasti méstské c¢asti Brno-stfed, zapadné navazuje na
historické centrum meésta Brna. Zastavba je v lokalité pfevazné puvodni rezidencnimi
nemovitostmi — menS§imi bytovymi domy, rodinnymi domy a vilami s pozemky zahrad. Ve
vychodni ¢asti je areal Masarykovy univerzity, zapadni hranice je vymezena korytem feky
Svratky, jizné je areal Brnénskych veletrhti a vystav, severné navazuje obdobna zastavba
Masarykovy c¢tvrti. Lokalita jako celek je tradiéné vyhledavana, prestizni s architektonicky
cennou zastavbou prevazné z pocatku 20-tého stoleti.

Stavba ¢.pop. 93 je pfi severozapadnim okraji katastralniho tzemi Pisarky, pfi ulici
Hroznova ¢.or. 39, cca 3,4 km zapadné od centra mésta (namésti Svobody), v prudkém
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jiznim svahu. Okolni nejblizsi zastavba je obdobnymi vilami a vilovymi bytovymi domy volné
stojicimi v zahradach, dale zapadné je lokalita ohrani¢ena ostfe srazem ke komunikaci ulice
Zabovieskd — soucast VMO s jizné navazujici mimouroviiovou kfizovatkou ulice Hlinky a
najezdem do Pisareckého tunelu. Komunikace Zabovieska je rovnobézna s korytem feky
Svratky a s dale zapadné navazujicim zalesnénym protisvahem s vilovou zastavbou.
Jihovychodné pfi ulici Kamenomlynska je areal stfedni a zakladni Skoly se sportovisti, dale
jizné je areal tramvajové vozovny MHD. Severné i vychodné je plynula obdobna vilova
zastavba v jiznim svahu. Vzhledem ke konfiguraci terénu je lokalita pfi zapadnim okraji
ulice Hroznova znacné zatizena hlukem od dopravy z mimourovnové kfizovatky Zabovieska
- Hlinky a dale hlukem ze sportovist ZS a SS pfi ulici Kamenomlynska.

Ulice Hroznova je slepou komunikaci bez provozu MHD, parkovaci moznosti jsou na
komunikaci omezené; vila disponuje na ¢asti pozemku parc.¢. 489 zpevnénymi plochami
s moznosti odstaveni vozidel. Dopravni dostupnost lokality na velky méstsky okruh je velmi
dobra - cca 700 m jizné pfi ul. Hlinky, s napojenim na VMO i Husovicky tunel. Spojeni s
centrem Brna je zajiStovano siti MHD (trolejbus) nejbliz§i zastavka pfi ulici Presslova cca
400 m severné a cca 600 m jizné pfi ulici Hlinky; dojezd do centra cca 15 minut. Pristup i
pfijezd k budové je z chodniku a komunikace ul. Hroznova na pozemku p.¢. 815 ve
vlastnictvi st. mésta Brna. Budova je z komunikace napojena na pfipojky vody, elektro,
kanalizace a plynu, vytapéni je feSeno z centralni kotelny v domé. Obc¢anska vybavenost je
v lokalité zakladni, kompletni v centru mésta v dosahu MHD.

Budova Pisarky ¢.pop. 93 stoji na pozemku
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére
889 m?2 a je jeho soucasti. Pozemek je stavbou
zastavén cCasteCné, severni Cast je se zpevnénou
plochou pfistupu a prijezdu a castecné s opérnym
valem s trvalymi porosty; pozemek je severné
oplocen s vjezdovou a vchodovou branou. Pozemek
zahrady parc.¢. 488 o vymére 2.301 m?2 navazuje
jizné a je na ném v prudkém jiznim svahu ptvodni
okrasna zahrada vily, ktera je k datu ocenéni
dlouhodobé neudrzovana s trvalymi porosty,
zpevnénymi plochami zidek, schodi§té, puvodniho
bazénu, oploceni. Pozemek zahrady je pristupny
pouze ze severu z ulice Hroznova pfes pozemek
parc.c. 489. Celkova plocha pozemkti uzivanych ve
funkénim celku je 3.190 m2.

Dle platného tzemni planu mésta Brna k datu
ocenéni, jsou pozemky parc.c. 488 a 489 v k.u.
Pisarky v druhu plochy stavebni, stabilizované
s funkci B — plochy pro bydleni, funkéni typ BO —
plochy vS§eobecného bydleni (vyfez z UP viz. obr.
vyse). Uzivani pozemku je v souladu s Gizemnim
planem.

Budova Pisarky ¢.pop. 93 je samostatné stojici
vilou na ¢asti pozemku parc.¢. 489, pristupna ze
severu zulice Hroznova. Stavba ma jedno
podzemni a dvé nadzemni podlazi s plochou
stftechou. Pudorys zastavéné plochy je Cclenity;
|,q§,,f i Q: il u hlavni obytna c¢ast je obdélnikova ve sméru
% » ¥ 4 | severozapad - jihovychod s pravouhle vycnivajici
l&ﬂﬁr‘\\ \ Y BN :}h A casti pIr')i jih(J)zép‘g(]ini fasré)ldé, seve;'](}),zépac{né
navazuje dvoupodlazni cast, ktera je v Girovni pfistupu do domu se dvéma garazemi a v
podzemnim podlazi s plivodnim ateliérem, ktery je k datu ocenéni soucasti bytové jednotky
¢. 93/1. K pravouhlému pldorysu vilu je pak pfi severni fasadé provedeno kruhové
schodisté a pii jizni fasadé pulkruhova terasa v Urovni 1. nadzemniho podlazi, ktera je
podsklepena. Vzhledem ke konfiguraci terénu - prudky jizni svah, je vila pldorysné
zafiznuta do terénu - 1.PP a castec¢né i 1.NP.

K datu ocenéni bylo provedeno prohlaSeni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek
podle ob¢. zakona , kterym byly ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 vymezeny 4 bytové jednotky
véetné podili na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. pozemkt parc.¢c. 488 — zahrada a
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba Pisarky ¢.pop. 93. K datu
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ocenéni je v 1. podzemnim podlazi byt ¢. 93/1 vCetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1688/6073, dale se zde nachazi spolecné prostory — kotelna, sklepy, sklady. V 1. nadzemni
podlazi se nachazi byt 93/4 vcetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti 2106/6073, dale se
zde nachazi spoleéné prostory — schodisté, chodba; dvé garaze v 1.NP jsou pfisluSenstvim
jednotek ¢. 93/1 a 93/3. Ve 2. nadzemnim podlazi jsou dvé bytové jednotky pfistupné
centralnim schodistém — bytova jednotka ¢. 93/2 vcéetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1124/6073 a bytova jednotka ¢. 93/3 véetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1155/6073.

K datu ocenéni jsou bytové jednotky ¢. 93/1, 93/2 a 93/3 pronajaty najemnimi
smlouvami, bytova jednotka ¢. 93/4 je volna, k datu ocenéni neobyvana. Dle pozadavku
objednavatele, nejsou najemni smlouvy (najemni vztah) v obvyklé cené vyhodnocovany.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2682 a dale Narodniho pamatkového ustavu —
pamatkova katalog, jsou pozemky parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvofi, soucasti je stavba: Pisarky, ¢.p. 83, rodinny duim pamatkové chranény jako
nemovita kulturni pamatka Hroznova ¢.p. 93/39, objekt, kat.¢. 1000133401 - vila rodiny
Wittalovych; rejst. ¢isto USKP 22456/7/7092.

V prikrém svahu pisareckého kopce byla roku 1932 postavena podle ndavrhu Heinricha
Bluma vila pro zidovskou rodinu Wittalovych. Oproti jeho drivéjSim tradicnéji pojatym vilam
v nedaleké Preslové ulici patii tento dum jiz k projevum funkcionalismu se snahou o jeho
organické pojeti.

Hmotu dvoupatrové stavby tvori jednoduchy kvaddr, ke kterému jsou pripojeny hmoty
ovdalné zahradni terasy a pravotihlého rizalitu. Do suterénu architekt umistil obsluzné
prostory, horni dvé patra tvoii dvé témér shodné samostatné bytové jednotky pristupné
z elegantniho tocitého schodisteé.

Oba byty jsou rozdéleny na ¢dst obsluznou, orientovanou do ulice, a obytné mistnosti
s vyhledem do zahrady, mezi néz patii i prosklené prostory narozni verandy. Velka ovadlnd
terasa je pristupna z bytu v prvnim patre, k hornimu bytu nadlezi balkon. Snaha o organickou
praci s hmotou se projevila v zaoblenych tvarech schodist ivstupniho rizalitu a v pouziti
nautickych detailti kruhovych oken a lodnich zdabradli. Architektu Blumovi se vSak nepodarilo
uvolnit hlavni obytny prostor z ortogondlniho sevieni obdélného ptidorysu.

(cit. www.bam.brno.cz/objekt/c042-vila-rodiny-wittalovych)

Stavba ¢.pop. 93 na pozemku parc.c. 489 v k.u. Pisarky - vila Wittalovych, byla
postavena vroce 1932. K datu ocenéni nebyla provedena =zasadni rekonstrukce a
modernizace vily, prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou plvodni vyjma stfe$ni krytiny, ktera
byla dle sdéleni najemniki v 2019 vyménéna, vétSina prvka kratkodobé Zivotnosti je také
plvodni — okna, podlahy, rozvody IS, vnéjSi i vnitfni omitky; udrzba je zanedbana
s pfedpokladem zasadni rekonstrukce respektujici pamatkovou ochranu stavby i pozemki.

8. Obsah posudku

Stanoveni ceny obvyklé

Jednotky €. 93/2 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢.
489 — zastavéna plocha a nadvori, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, véetné
podilu id. 1124/6073 na spole¢nych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢&.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe véetné
soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim tizemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto,
podle stavu ke dni 10.9.2020
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B. Posudek

Stanoveni ceny obvyklé

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o
ocenovani majetku): Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon
nestanovi jiny zptsob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimofradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dtsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této
zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi
metodami, které jsou pouzivany v raznych modifikacich:

1. metoda nakladova
2. metoda vynosova
3. metoda porovnavaci

Vzhledem k ticelu ocenéni pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzita metoda
porovnavaci. Tato metoda umoznuje nejlépe vystihnout pro dany ucel ocenéni hodnotu
nemovitosti. V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutec¢nénych prodejti
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typt nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
starsi nez 1 rok. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim tdajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zaveérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni obvykla cena, realizovatelna na 6-ti
meésicni zprostredkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Poznamka:
Dle pozadavku objednavatele nejsou pripadné ndjemni vztahy v obuvyklé cené
vyhodnocovdny.
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Obvykla cena — jednotky ¢. 93/2 v budové ¢.p. 93 pfi ul. Hroznova ¢.o. 39 véetné podilu
na spoleénych ¢astech nemovitosti, v k.t1. Pisarky a obci Brno

Predmeétem ocenéni je jednotka €. 93/2 - byt v rodinném domeé ¢.pop. 93, ktery je soucasti
pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v
Brné, véetné podilu id. 1124 /6073 na spoleénych castech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢c. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe vcetné
soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tizemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle
stavu ke dni 10.9.2020.

Vila Hroznova ¢.pop. 93, je zdéna stavba na zakladovych pasech s puvodni jiz nefunkéni
izolaci, stropy jsou monolitické Zelezobetonové, zastfeSeni plochou stfechou s plechovou
krytinou, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, centralni schodisté je tocité
kruhové betonové s teraco povrchem, vedlej§i betonové, vnéjs§i fasadda je puavodni -
vapenocementova casteCné opryskand, okna plUvodni - dfevéna kastlova, cast
velkoformatova — nedoléhaji, rozeschla, okna v 1.PP jsou osazena mfizi, ¢ast oken jsou
kruhova, kovova, podlahy jsou ve spol. prostorach betonové a teracové, v budové neni
osazen vytah. Dvefe ve spoleénych prostorach drevéné, vrata do garaze dievéna. Vila je
vytapéna z plynové kotelny v 1.PP, kde je také zasobnikovy elektricky bojler na TUV, je
proveden rozvod elektro, plynu, vody a kanalizace.

Vila pochazi zroku 1932, k datu ocenéni nebyla provedena zasadni rekonstrukce a
modernizace. Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou ptivodni vyjma stfesSni krytiny, ktera byla dle
sdéleni najemnikti v 2019 vyménéna, vét§ina prvka kratkodobé zivotnosti je také ptivodni —

zasadni rekonstrukce respektujici pamatkovou ochranu stavby i pozemk.

Byt ¢. 93/2 je ve 2.NP vily, je stavebné dokoncéeny, k datu ocenéni uzivany k rodinnému
bydleni najemnika.

Okna jsou dfevéna kastlova a dfevéna velkoformatova, vnitfni omitky Stukové, ker. obklad
soc. ¢asti a kuch. linky, podlahy dfevéné, ker. dlazba, PVC, koupelna - vana, umyvadlo,
odd. WC s umyvadlem, kuchyn: kuch. linka véetné spotfebiét. Vytapéni je UT s radiatory,
dvefe naplnové do drevénych zarubni. V byté byly provedeny drobné modernizace koupelny.

Byt je pfistupny centralnim schodi§tém rotundy z podesty 2.NP.

Dispozice: vstup z podesty schodisté 2.NP do pfedsiné, odstud vpravo WC s umyvadlem,
¢elné kuchyn se vstupem do pokoje a koupelny, kuchyn je dale priachozi do pokoje
s vystupem na balkon a do dal§iho pokoje; z kuchyné je vstup na druhy balkon. Kuchyn,
mens§i pokoj jsou orientovany na severozapad, prichozi pokoj s velkoformatovym oknem a
balkonem na jih, obdobné jako dalsi pokoj.

PrisluSenstvi bytu tvoii sklep v 1.PP, dva balkony pfistupné z bytu a podil id. 1124/6073 na
spole¢nych ¢astech nemovitosti, tj. pozemku parc.¢. 488 — zahrada o vyméife 2.301 m?2 a
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parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymeéfre 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky
¢.pop. 93 - rodinny dum.

K datu ocenéni je bytova jednotka ¢. 93/2 ve 2.NP uzivana s dispozici 3+1 se soc.
pfislusenstvim a vySe uvedenym pfisluSenstvim.

Vycet mistnosti s uvedenim podlahovych ploch:

Podlazi Nazev mistnosti Vymeéra (m?)
Predsin 7,90

Kuchyn 18,12

Pokoj 9,52

2. nadzemni podlazi Pokoj 27,73
Pokoj 27,01

komora 0,53

Koupelna 3,84

WC 2,38

Celkem 97,03
Plocha bytu CELKEM zaokr. 97 + 2 balkony
celkem 14,40 m?2

Technicky stav:

Bytova jednotka byla k datu ocenéni uzivana k rodinnému bydleni, k datu mistniho Setfeni
byla pronajata. Technicky stav a standard bytu odpovida stafi a casteéné rekonstrukci —
koupelny. Udrzba je zanedbana, vybaveni moralné zastaralé.

Stavebné-technicky stav budovy je zhorSeny; nefunkéni izolace zakladli a anglickych
dvorktl, okenni vyplné bez tudrzby na konci zivotnosti, opryskana vnéjsi fasada, pfred
celkovou rekonstrukci jsou balkony, terasy, rozvody IS, spolec¢né prostory — omitky, podlahy.
ZhorS§eny stavebné-technicky stav spoleénych ¢asti, tj. venkovnich tprav — zpevnéné plochy,
zidky, schodisté, oploceni apod.

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna bfemena se k ocenovanému majetku nevazi. V blizkosti ocenovaného majetku se
stavby, které ovliviiuji Zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:

+
+
+

lokalita vhodna a vyhledavana k bydleni
velmi dobra dopravni dostupnost na dalniéni sit, dobra do centra Brna
byt ve vilovém domé uprostied zahrady

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

poloha zatiZzena zna¢nou hlu¢nosti z mimourovnové krizovatky VMO

poloha zatizena znac¢nou hlu¢nosti ze sportovist ZS a SS

stavba vily i byt v pavodnim stavu z 1932 se zanedbanou udrzbou pfed celkovou
rekonstrukci

stavba i pozemky jsou nemovitou kulturni pamatkou

velikostné nadstandardné veliky pozemek zahrady na parc.¢. 488 v prudkém svahu
bez pfistupu z vefejné komunikace

zanedbané pozemky zahrady s venkovnimi tipravami pfed rekonstrukci — zpevnéné
plochy, zidky, oploceni

vlivem rozdéleni podlazi na dva byty - nevhodna dispozice priichozich pokojua
moralné zastaralé vybaveni bytu

Strana 36 / 80




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 93/2, Hroznova ¢.p. 93 v k.. Pisarky a obci Brno

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Jak vyplyva z vySe uvedeného, ocefiovanou nemovitost nelze oznacit za standardni
bytovou jednotku v bytovém domé s podilem na spoleénych ¢astech domu; jednotka ¢. 93/2
ve 2.NP uzivana s dispozici 3+1 se soc. prislusenstvim s celkovou podlahovou plochou 97 m?
s pfisluSenstvim: sklep v 1.PP a podil id. 1124/6073 na spole¢nych ¢astech nemovitosti, tj.
pozemku parc.¢. 488 — zahrada o nadstandardni vymére 2.301 m?2a parc.¢. 489 — zastavéna
plocha a nadvofi o vymére 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny
ddm.

Jedna se o atypickou nemovitost at uz svym umisténim v rodinném domé - vile,
charakterem tuzemi, velikosti funkéné souvisejicich pozemkti, vybavenim, stavebné-
technickym stavem, tak i pfipadnym okruhem potencialnich zajemcti, ktefi jsou limitovani
pfedevSim stavebné-technickym stavem vily s pamatkovou ochranou jak stavby, tak
pozemku a s tim souvisejici narocnosti rekonstrukce. Potencialni zajemce tak bude zvazovat
nejen vysi financnich prostfedkn nutnych na pofizeni nemovitosti, ale i na rekonstrukci se
zvySenymi naroky na stavebné-technicka feSeni, technologie a postupy, které budou
vyzadovany organy c¢inné pii pamatkové-pravni ochrané nemovitosti. VySe popsané
nemovitosti jsou v tizkém okruhu potencialnich zajemct obchodovatelné.

Vzhledem k vy$e uvedenému je nutné konstatovat, ze u vySe uvedenych nemovitosti je
stanoveni obvyklé ceny jako celku dle definice zakona ¢.151/1997 Sb., o ocennovani majetku
(Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.) diskutabilni, nebot v dané lokalité
nedochazi k prodejum obdobnych nemovitosti, pro stanoveni obchodovatelné (obvyklé) ceny
bude vyuzito porovnavaci metody pro c¢asti vySe uvedeného celku, u kterych lze hodnotu
porovnanim stanovit. VySe uvedena nemovitost bude hodnocena ve dvou ¢astech:

A) Bytova jednotka ¢. 93/2 je ve 2. nadzemnim podlazi s dispozici 3+1 se soc.
prislusenstvim s celkovou podlahovou plochou 97 m?2 a plocha balkontd 14,4 m2 a
pfislusenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 1124/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj.
parc.c. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky
¢.pop. 93 - rodinny dim. Pro srovnani budou vyuzity realizované prodeje bytti o vétSich
podlahovych plochach v atraktivnich ¢astech meésta, u nichz jsou soucasti ceny i podily na
spolecnych ¢astech nemovitosti - zastavéné plochy pozemku bytovym domem - viz. A).

B) U ocenované nemovitosti je soucasti podilu na spolecnych ¢astech nemovitosti i podil na
pozemku nadstandardné velké zahrady parc.¢. 488 o velikosti 2.301 m2. U srovnatelnych
nemovitosti nejsou soucasti prodeje tak velké podily na pozemcich, proto bude hodnota
pozemku parc.¢. 488 — zahrada stanovena samostatné porovnavaci metodou a k hodnoté
bytu bude pfipoctena ve vysi velikosti podilu na spolecnych ¢astech nemovitosti — viz. B).

Vysledna hodnota ocennované bytové jednotky pak bude vychazet z hodnoty bytové jednotky
stanovené porovnavacim zpusobem a hodnoty podilu na pozemku parc.¢. 488 — zahrada
stanovené porovnavacim zpusobem.
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A) Byt ¢. 93/2 ve 2. nadzemnim podlazi vily — porovnavaci hodnota

Ocenovana bytova jednotka ¢. 93/2 je ve 2. nadzemnim podlazi s dispozici 3+1 se soc.
prislusenstvim s celkovou podlahovou plochou 97 m? a dvou balkont o celkové plose 14,4
m? a prisluSenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 1124/6073 na spole¢nych castech
nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 889 m?2, jehoz soucasti je
stavba, Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny dum. Stavba vily je v pavodnim stavebné-technickém
stavu se zanedbanou udrzbou pfed zasadni rekonstrukci a modernizaci. Byt je po ¢astec¢né
modernizaci koupelny, vybaveni moralné zastaralé, nevhodna dispozice pruchozich
mistnosti.

Ve vlastni databazi realizovanych cen se nachazeji realizované prodeje byttt o vétSich
podlahovych plochach v atraktivnich ¢astech meésta, u nichz jsou soucasti ceny i podily na
spolecnych ¢astech nemovitosti, vétSinou zastavéné plochy pozemku bytovym domem.

1. Byt 3+1 - ul. Helfertova, Brno - Cerna Pole; prodej 7/2019

Realizovana cena: 7,200.000,- K¢
Cena za m? podl. pl. bytu: 71.799,- K¢/ m?2
Podl. plocha bytu: 100,28 m? + 5,42 m?2 sklep + 6,30 m2 balkon

BD zdény z 1929.V 2015-2016 nova stfecha, zatepleni domu.
Byt situovany v 4.NP po kompletni rekonstrukci 2001. Vybaveni bytu je standardni: okna
plast dvojsklo, podlaha vlyskova, jadro zdéné, vlastni plynovy kotel.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivni lokalité na rozdil od lokality oceniovaného bytu
bez negativnich vlivd, byt je v ramci budovy umistén srovnatelné. Stavebné-technicky stav
budovy je vyrazné lepSi po provedené revitalizaci. Velikost bytu je srovnatelna, vybaveni
bytu a jeho stavebné technicky stav je vyrazné lepsi oproti ocennované jednotce.

2. Byt 2+1 - ul. Stankova, Brno - Ponava; prodej 1/2020

Realizovana cena: 7,800.000,- Ké&
Cena za m?2 podl. pl. bytu: 67.956,- K¢/ m?2
Podl. plocha bytu: 114,78 m? + 9,82 m?2 sklep + 4,31 m?2 balkon

BD zdény z 1920, revitalizace domu 2008.
Byt je ve 2. NP po kompletni reko v 2012. Vybaveni bytu je standardni — okna EURO, vlysky
a ker. dlazba, UT vlastni kotel.
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Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivni lokalité bez negativnich vliva oproti lokalité
ocenovaného bytu, s velmi dobrou dostupnosti centra, umisténi bytu je v ramci budovy
srovnatelné. Stavebné-technicky stav budovy je vyrazné lepsi, obdobné stavebné-technicky
stav a vybaveni bytu je vyrazné lep$i v porovnani s ocenovanym bytem. Velikostné je
ocenovany byt men§i.

3. Byt 3+1 - ul. Slepa, Brno - Cerna Pole; navrh kupni smlouvy 6/2020

Realizovana cena: 7,500.000,- K¢
Cena za m?2 podl. pl. bytu: 72.254,- Ké/m?2
Podl. plocha bytu: 103,8 m2 + 1,8 m?2 balkon

BD zdény z 1930, celkova reko v 2008 - byla vyménéna okna za plastova, izolace stfechy a
nova stfe$ni krytina, vyména stoupacich vedeni ZTI a el. domu; budova bez vytahu.

Byt ve 2.NP - stavebné technicky stav konstrukci bytu je dobry, bytova jednotka byla
celkové rekonstruovana v roce 2008, vybaveni je standardni.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivné&jsi lokalité bez negativnich vlivia, umisténi bytu
je vramci budovy srovnatelné. Plocha porovnavaného bytu je srovnatelna, stavebné-
technicky stav budovy je vyrazné lepSi, obdobné stavebné-technicky stav a vybaveni bytu
jsou vyrazné lepsi u bytu porovnavaného.

4. Byt 3+1 - ul. Jiraskova, Brno — Vevefi; navrh kupni smlouvy 8/2020

Realizovana cena: 12,700.000,- K¢
Cena za m2 podl. pl. bytu: 97.132,- Ké/m?2
Podl. plocha bytu: 130,75 m2 + 1,63 m2 balkon

BD z konce 19. stoleti, celkovy revitalizace v 2012-2014 - vestavba podkrovi: krov, krytina,
svislé vedeni IS, spoleéné rozvody elektro, vytah, 2019 zatepleni dvorni fasady a okna.

Byt 3+1 ve 4.NP, udrzovany po celkové zdafilé rekonstrukci 2015, bez zjevnych stavebné-
technickych zavad, vybaveni je nadstandardni.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je ve velmi atraktivni lokalité centra Brna bez zatéze
negativnimi vlivy, umisténi bytu je v ramci budovy srovnatelné, v budové porovnavané je
navic vytah. Stavebné-technicky stav budovy je vyrazné lep§i po provedené revitalizaci
historického objektu. Velikost bytu je vétSi oproti ocenovanému, vybaveni bytu a jeho
stavebné technicky stav je vyrazné lepSi oproti ocenované jednotce; vybaveni je
nadstandardni.
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Vyhodnoceni:

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna bfemena se k ocenovanému majetku nevazi. V blizkosti ocenovaného majetku se
stavby, které ovliviuji zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:
+ lokalita vhodna a vyhledavana k bydleni
+ velmi dobra dopravni dostupnost na dalni¢ni sit, dobra do centra Brna
+ byt ve vilovém domé uprostred zahrady

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:
- poloha zatizena zna¢nou hluénosti z mimouroviové kfizovatky VMO
- poloha zatizena znaénou hlu¢nosti ze sportovist ZS a SS
- stavba vily i byt v pavodnim stavu z 1932 se zanedbanou udrzbou pfed celkovou
rekonstrukeci
- stavba i pozemky jsou nemovitou kulturni pamatkou
- vlivem rozdéleni podlazi na dva byty - nevhodna dispozice priichozich pokoju
- moralné zastaralé vybaveni bytu

Ocenovana bytova jednotka ¢. 93/2 je ve 2. nadzemnim podlazi s dispozici 3+1 se soc.
pfisluSenstvim s celkovou podlahovou plochou 97 m? se dvéma balkony o celkové plose 14,4
m?2 a prfisluSenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 1124/6073 na spoleénych castech
nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméfre 889 m?2, jehoz soucasti je
stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dum, je atypickou, nestandardni nemovitosti.

Do obvyklé ceny se promitaji nejen vlivy lokality, stavebné-technicky stav, vybaveni
apod. ale i vliv okruhu potencialnich zajemc®i, ktefi jsou limitovani pfedevS§im stavebné-
technickym stavem vily s pamatkovou ochranou jak stavby, tak pozemk® a s tim souvisejici
narocnosti rekonstrukce. Potencialni zajemce tak bude zvazovat nejen vySi financnich
prostfedkt nutnych na pofizeni nemovitosti, ale i na rekonstrukci se zvySenymi naroky na
stavebneé-technicka reSeni, technologie a postupy, které budou vyzadovany organy ¢inné pfi
pamatkové-pravni ochrané nemovitosti. VySe popsané nemovitosti jsou v tzkém okruhu
potencialnich zajemcti obchodovatelné.

Hodnotu nemovitosti stanovenou metodou srovnavaci - jednotka ¢. 93/2 - byt ve 2.
nadzemnim podlazi s dispozici 3+1 se soc. prislusenstvim s celkovou podlahovou plochou
97 m? se dvéma balkony o celkové ploSe 14,4 m?2 a prislusenstvim sklepa v 1.PP a podilu id.
1124/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi
o vymére 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dtm, obec Brno
stanovuji po vyhodnoceni kladnym a zapornym vliviim a s ohledem na vy$e uvedené,
50.000,- K¢/ m?; tj. pfi podlahové ploSe ocenniované bytové jednotky 97 m2 hodnota bytu ¢ini:
97 m?2 * 50.000,- K¢/m? = 4,850.000,- K¢.
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B) Podil na pozemku parc.¢. 488 — zahrada o vyméfe 2.301 m2 - porovnavaci hodnota

Pozemek zahrady parc.¢. 488 o vyméfe 2.301 m? navazuje jiZn€ na pozemek zastavéné
plochy parc.¢. 489 se stavbou rodinného domu ¢&.pop. 93 - vily, a je na ném v prudkém
jiznim svahu plGvodni okrasna zahrada vily, ktera je k datu ocenéni dlouhodobé
neudrzovana s trvalymi porosty, zpevnénymi plochami zidek, schodisté, ptivodniho bazénu,
oploceni. Pozemek zahrady je pfistupny pouze ze severu z ulice Hroznova pfes pozemek
parc.c. 489.

Dle platného tizemni planu mésta Brna k datu ocenéni, jsou pozemky parc.¢. 488 a 489
v k.a. Pisarky v druhu plochy stavebni, stabilizované s funkci B - plochy pro bydleni,
funkéni typ BO - plochy v§eobecného bydleni (vytez z UP viz. obr. vyse). Uzivani pozemku je
v souladu s tizemnim planem.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2682 a dle Narodniho pamatkového tustavu —
pamatkova katalog, jsou pozemky parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvofi, soucasti je stavba: Pisarky, ¢.p. 83, rodinny dim pamatkové chranény jako
nemovita kulturni pamatka Hroznova ¢.p. 93/39, objekt, kat.c. 1000133401 - vila rodiny
Wittalovych; rejst. ¢isto USKP 22456/7/7092.

Hodnota pozemku parc.¢. 488 — zahrada je stanovena metodou porovnavaci. Ve vlastni
databazi se nachazeji realizované ceny pozemkut v dané lokalité v ¢asovém rozmezi 2/2019
az 3/2020.

1. Pozemky v k.u. Pisarky, 1.158 m?2; 7.772,- Ké/m?2; prodej 1/2020

Realizovana cena: V-22930/2019
Cena za m2: 7.772,- K¢/m?2
Vymeéra: 1.158 m?

Pozemky o celkové plose 1.158 m? (dle KN vedeny jako ostatni plocha, zahrada) jsou
v proluce mezi rd ve svahu pfi ulici Marie Pujmanové. Pozemky jsou uzivané jako zahrada
s trvalymi porosty s moznosti zastavéné stavbou pro bydleni. Dle platného tizemniho planu
jsou pozemky v ploSe stabilizované, ¢isté bydleni.

2. Pozemky v k.d. Stranice, 488 m?2; 5.000,- K¢/m?2; prodej 3/2020

Realizovana cena: V-26854/2019
Cena za m2: 5.000,- K¢/m?2
Vymeéra: 488 m?2

Pozemky o celkové plose 488 m? (dle KN vedeny jako ostatni plocha, zelen) jsou severné od
komunikace ul. Rezkova a slouzi jako pfistupova plocha se zeleni k rodinnym domtim. Dle
platného tzemniho planu jsou pozemky v ploSe navrhové pro bydleni, funkéni typ ¢isté
bydleni, pozemky plni stabilizovanou funkéni v komunikaéni plose.

3. Pozemek v k.i. Stranice, 365 m2; 9.315,- K¢/ m?2; prodej 6/2019

Realizovana cena: V-10531/2019
Cena za m?2: 9.315,- K¢/m?
Vymeéra: 365 m?2

Pozemek o ploSe 365 m? (dle KN veden jako zahrada) je v prudkém svahu uzivany jako
zahrada ve funkénim celku s rohovym koncovym rodinnym domem bez mozZnosti dalSiho
zastavéni pfi ulici Bohuslava Martinu. Dle platného tizemniho planu jsou pozemky v ploSe
stabilizované, ¢isté bydleni.
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4. Pozemky v k.d. Stranice, 1.072 m2; 4.042,- K¢/ m?2; prodej 2/2019

Realizovana cena: V-2715/2019 (prodej spoluvlastnického podilu)
Cena za m?2: 4.042,- K¢/m?2
Vyméra: 1.072 m?

Pozemky o celkové ploSe 1.072 m?2 (dle KN vedeny jako zahrada a ostatni plocha) jsou pfi
kfizovatce ulic Roubalova a Helceletova. Pozemky jsou zahradou kolem bytového domu
s trvalymi okrasnymi porosty, pozemky jsou bez moznosti dalSiho zastavéni. Dle platného
uzemniho planu jsou pozemky v ploSe stabilizované, ¢isté bydleni.

Vyhodnoceni:

Jak vyplyva z vySe uvedeného na hodnotu pozemku maji vliv pfedevsim lokalita, moznost
zastavéni, vymeéra pozemku, pfipadné prodej spoluvlastnického podilu).
Ocenovany pozemek je v atraktivni lokalité, ktera je vSak v dané poloze zatizena nadmérnou
hlu¢nosti od dopravy z meziuroviiové kfizovatky Hlinky — Zabovieska a dale nadmérnou
hlu¢nosti sportovist zakladni a stfedni Skoly pfi ulici Kamenomlynska.
Z hlediska platného tizemniho planu je pozemek v ploSe stabilizované pfi vSeobecné bydleni,
av§ak pozemek vzhledem k funkénimu celku uzivani s vilou ¢.pop. 93 na pozemku parc.cC.
489 a s tim souvisejici pamatkové ochrané, nelze uvazovat s dal§i moznosti zastavéni.
Pozemek je dale v prudkém jiznim svahu pfistupny pouze ze severu z ulice Hroznova pres
pozemek parc.¢. 489, prijezd na pozemek vzhledem ke svazitosti nebyl historicky proveden.
DalSim negativnim vlivem je vyméra pozemku 2.301 m?2 v kombinaci se zplsobem
vlastnictvi, tj. spoluvlastnictvi ve vysi spoluvlastnickych podilti vlastnikti bytt, bez moznosti
samostatného prodeje.

Vzhledem kvySe uvedenému odhaduji jednotkovou cenu pozemku parc.c. 488
stanovenou metodou srovnavaci ve vysi 5.000,- K&¢/m?2, tj. pfi vymeéfe 2.301 m?2 ¢ini hodnota
pozemku parc.¢. 488 — zahrada v k.u. Pisarky, obec Brno: 5000 * 2301 = 11,505.000,- K¢,
zaokr. 11,500.000,- K¢.

Ocenovana jednotka ¢. 93/2 - byt ma spoluvlastnicky podil na spoleénych c¢astech
nemovitosti pozemku parc.¢. 488 — zahrada ve vysi id. 1124/6073; hodnota podilu ¢ini:
11,500.000,- K¢ * 1124/6073 = 2,128.437,- K¢, zaokr. 2,130.000,- K¢

Hodnota podilu id. 1124/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti parc.¢. 488 — zahrada
nalezejici k jednotce ¢é. 93/2 - byt, vse v k.. Pisarky, obec Brno ¢€ini 2,130.000,- Ké.
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Rekapitulace porovnavaci hodnoty

Predmeétem ocenéni je jednotka ¢. 93/2 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti
pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v
Brné, véetné podilu id. 1124/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢c. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe vcéetné
soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim tzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle
stavu ke dni 10.9.2020.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, vzhledem k atypi¢nosti ocefiovanych nemovitosti, byla pro
stanoveni obchodovatelné (obvyklé) ceny vyuzita porovnavaci metoda pro casti vySe
uvedeného celku, u kterych lze hodnotu porovnanim stanovit. VySe uvedena nemovitost byla
hodnocena ve dvou ¢astech:

A) Bytova jednotka ¢&. 93/2 je ve 2. nadzemnim podlaZi s dispozici 3+1 se soc.
pfislusenstvim s celkovou podlahovou plochou 97 m?2 a pfisluSenstvim sklepa v 1.PP a
podilu id. 1124/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. parc.¢. 489 - zastavéna
plocha a nadvofi o vymeére 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny
diim

B) Podil id. 1124/6073 na pozemku parc.c. 488 — zahrada o vyméfe 2.301 m2 v k.a.
Pisarky, obec Brno

Vysledna hodnota ocenovanych nemovitosti jako celku vychazi z hodnoty vySe uvedenych
¢asti stanovenych porovnavacim zpusobem.

A) Byt ¢. 93/2 ve 2. nadzemnim podlazi vily 4,850.000,- K¢
B) Podil na pozemku parc.¢. 488 — zahrada 2,130.000,- K¢
Celkem 6,980.000,- K¢

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti odhaduji vzhledem k tcéelu ocenéni v souladu s metodou
porovnavaci, ve které byly vyhodnoceny kladné a zaporné vlivy jednotlivych ¢asti a nejlépe
vystihuje obvyklou cenu nemovitosti jako celku, tj. 6,980.000,- K¢.
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Ukolem znaleckého posudku bylo stanovit obvyklou cenu ve smyslu definice uvedené v § 2,
odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocennovani majetku, nemovitosti: jednotky ¢. 93/2 - byt
v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvofii, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, véetné podilu id. 1124/6073 na
spoleé¢nych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a
parc.c¢. 489 - zastavéna plocha a nadvorfi, vSe véetné soucasti a prislusenstvi, v katastralnim
uzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/2, LV ¢. 2682 - rodinny dim
¢.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.

Obvykla (trzni) cena nemovitosti - bytové jednotky ¢. 93/2 - byt v rodinném domé
c.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi,
pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné,
vcetné podilu id. 1124 /6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi,
v§e vCetné soucasti a prislusSenstvi,
v k.0. Pisarky, obci Brno, podle stavu ke dni 10.9.2020

¢ini
6,980.000,- K¢

slovy: Sestmilionudevétsetosmdesdttisickorundeskych

Ke dni ocenéni vazla na ocenovanych nemovitostech najemni smlouva. Dle pozadavku
objednavatele nebyla najemni smlouva v obvyklé cené vyhodnocovana.

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Uvodu.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Brné, 17.9.2020 Ini. Lucie Janickova
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 9.12.2002 pod pof.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, vécna bfemena Spr 1869/2002. Znalecky Ukon je zapsan pod pof. ¢islem
2202/2020 znaleckého deniku.

Ing. Lucie Jani¢kova

V Brné, 17.9.2020
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Znalecky posudek ¢. 2203/2020

o obvyklé cené

jednotky ¢. 93/3 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvori, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné,
vcetné podilu id. 1155/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvori,
v§e vCetné soucasti a prislusenstvi,
v katastralnim tizemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto,
podle stavu ke dni 10.9.2020.

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno
Méstska cast Brno-stfed
Dominikanska 2
601 69 Brno

Uéel ocenéni: podklad pro prodej vymezenych bytovych a
nebytovych jednotek z vlastnictvi mésta Brna

Ocenéni v cené obvyklé ve smyslu definice uvedené v § 2/odst. 1, zakona
€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, ke dni mistniho
Setfeni, tj. 10.9.2020 zpracovala:

Ing. Lucie Janickova - znalec

Posudek obsahuje 18 stran textu a 2 pfilohy. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.
V Brné, dne 17.9.2020
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitosti: jednotky ¢. 93/3 - byt
v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvori, pfi ulici Hroznova ¢&.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, véetné podilu id. 1155/6073 na
spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢€.pop. 93 a pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a
parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvori, vSe véetné soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim
uzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/3, LV ¢. 2682 - rodinny dim
C.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho uradu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39, Brno

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-meésto
Obec: Brno

Katastralni izemi: Pisarky

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidku a zaméreni nemovitosti jsem provedla dne 10.9.2020 za pfitomnosti pani F
—— zastupci najemnika byt a jednotlivych najemniku

4. Podklady pro vypracovani posudku
Objednavka vyhotoveni znaleckého posudku ¢.j.: MCBS/2020/0131704/KOUP

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 2682 pro k.u. Pisarky, vyhotoveno dalkovym
pristupem k datu 1.6.2020; pfedano objednavatelem - priloha é. 1
¢+ vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 2683 pro k.a. Vevefi, obec Brno - internetova
databaze
kopie katastralni mapy — internetova databaze — priloha é. 2
kopie prohlaseni vlastnika — pfedano objednavatelem
mapa Brna - server seznam.cz s vyznacenim polohy nemovitosti — viz. text
fotodokumentace pofizena znalcem dne 10.9.2020 - viz. text
skutecnosti zjiSténé prohlidkou na misté samém dne 10.9.2020
mistnim Setfeni
vlastni databaze srovnatelnych cen bytti, pozemkti
¢ast puvodnich stavebnich vykresti pfedanych zastupci najemnikt pfi mistnim Setfeni
udaje z platného tizemniho planu mésta Brna — viz. text
udaje z internetového portalu Narodniho pamatkového ustavu - viz. text a titul.
strana

* 6 6 6 o o

* ¢ o o

5. Vlastnické a evidencni adaje

Ve vypisu z Katastru nemovitosti LV €. 2682 v k.i. Pisarky je jako vlastnik ocenované
bytové jednotky ¢. 93/3 ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny déim, jez je soucasti pozemku
parc.¢. 489 a vcetné podilu id. 1155/6073 na spoleénych ¢astech domu a pozemcich: p.¢.
488 a 489, v§e vCetné soucasti a prislusenstvi, uvedeno:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto, 602 00 Brno
Na oceriovaném majetku nevdazne vécné biemeno, které by bylo zapsdno v éasti ,C“ listu

vlastnictvi ¢é. 2682, 2683 - omezeni vlastnického prdava. Dal§i omezeni odpovidajici vécnym
prdavum se k nemovitostem nevztahuyi.

Ing Lucz.e Janl’ckaVdJ _ 2
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6. Dokumentace a skutecnost

Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala méfenim a prohlidkou na
misté samém dne 10.9.2020 a z podkladu (viz. vySe).

Bytova jednotka je vymezena dle obéanského zakoniku. Dle evidence v KN je stavba Pisarky
¢.pop. 93 evidovana jako rodinny dim. Rodinny d@m je definovan dle vyhlasky Ministerstva
pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,
v platném znéni: RD je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavklim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vsech
mistnosti uréena k bydleni; rodinny dim muze mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dvé
nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny d@im, jsou k datu ocenéni dle Prohlaseni vlastnika
nemovitosti o vymezeni jednotek podle ob¢. zakona ze dne 9.3.2020 vymezeny 4 bytové
jednotky; evidence v KN neni v souladu s pravnim stavem.

7. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 93/3 - byt v rodinném domé ¢&.pop. 93, ktery je
soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop.
93/¢.or. 39 v Brné, vcéetné podilu id. 1155/6073 na spoleénych c¢astech nemovitosti, tj.
domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.c. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvofi, v§e veetné soucasti a prislusenstvi, v katastralnim Gzemi Pisarky, obci Brno, okres
Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/3, LV ¢. 2682 - rodinny dim
¢.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho ufradu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.
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Katastralni tizemi Pisarky je soucasti méstské c¢asti Brno-stfed, zapadné navazuje na
historické centrum meésta Brna. Zastavba je v lokalité pfrevazné puvodni rezidenénimi
nemovitostmi — menS§imi bytovymi domy, rodinnymi domy a vilami s pozemky zahrad. Ve
vychodni ¢asti je areal Masarykovy univerzity, zapadni hranice je vymezena korytem feky
Svratky, jizné je areal Brnénskych veletrhti a vystav, severné navazuje obdobna zastavba
Masarykovy c¢tvrti. Lokalita jako celek je tradiéné vyhledavana, prestizni s architektonicky
cennou zastavbou prevazné z pocatku 20-tého stoleti.
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Stavba ¢.pop. 93 je pfi severozapadnim okraji katastralniho tzemi Pisarky, pfi ulici
Hroznova ¢.or. 39, cca 3,4 km zapadné od centra mésta (nameésti Svobody), v prudkém
jiznim svahu. Okolni nejblizsi zastavba je obdobnymi vilami a vilovymi bytovymi domy volné
stojicimi v zahradach, dale zapadné je lokalita ohrani¢ena ostfe srazem ke komunikaci ulice
Zabovieskd — soucast VMO s jizné navazujici mimouroviiovou kfizovatkou ulice Hlinky a
najezdem do Pisareckého tunelu. Komunikace Zabovieska je rovnobézna s korytem feky
Svratky a s dale zapadné navazujicim zalesnénym protisvahem s vilovou zastavbou.
Jihovychodné pfi ulici Kamenomlynska je areal stfedni a zakladni Skoly se sportovisti, dale
jizné je areal tramvajové vozovny MHD. Severné i vychodné je plynula obdobna vilova
zastavba v jiznim svahu. Vzhledem ke konfiguraci terénu je lokalita pfi zapadnim okraji
ulice Hroznova znacné zatizena hlukem od dopravy z mimourovnové kfizovatky Zabovieska
- Hlinky a dale hlukem ze sportovist ZS a SS pfi ulici Kamenomlynska.

Ulice Hroznova je slepou komunikaci bez provozu MHD, parkovaci moznosti jsou na
komunikaci omezené; vila disponuje na ¢asti pozemku parc.¢. 489 zpevnénymi plochami
s moznosti odstaveni vozidel. Dopravni dostupnost lokality na velky méstsky okruh je velmi
dobra - cca 700 m jizné pfi ul. Hlinky, s napojenim na VMO i Husovicky tunel. Spojeni s
centrem Brna je zajiStovano siti MHD (trolejbus) nejblizs§i zastavka pfi ulici Presslova cca
400 m severné a cca 600 m jizné pfi ulici Hlinky; dojezd do centra cca 15 minut. Pfistup i
pfijezd k budové je z chodniku a komunikace ul. Hroznova na pozemku p.¢. 815 ve
vlastnictvi st. mésta Brna. Budova je z komunikace napojena na pfipojky vody, elektro,
kanalizace a plynu, vytapéni je feSeno z centralni kotelny v domé. Obcanska vybavenost je
v lokalité zakladni, kompletni v centru mésta v dosahu MHD.

Budova Pisarky ¢.pop. 93 stoji na pozemku
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymeére
889 m?2 a je jeho soucasti. Pozemek je stavbou
zastavén castecné, severni Cast je se zpevnénou
plochou pfistupu a prijezdu a castecné s opérnym
valem s trvalymi porosty; pozemek je severné
oplocen s vjezdovou a vchodovou branou. Pozemek
zahrady parc.c. 488 o vymére 2.301 m?2 navazuje
jizné a je na ném v prudkém jiznim svahu puvodni
okrasna zahrada vily, ktera je k datu ocenéni
dlouhodobé mneudrzovana s trvalymi porosty,
zpevnénymi plochami zidek, schodisté, pavodniho
bazénu, oploceni. Pozemek zahrady je pfistupny
pouze ze severu z ulice Hroznova pfes pozemek
parc.c. 489. Celkova plocha pozemkti uzivanych ve
funkénim celku je 3.190 m?2.

Dle platného uzemni planu meésta Brna k datu
ocenéni, jsou pozemky parc.c. 488 a 489 v k.u.
Pisarky v druhu plochy stavebni, stabilizované
s funkci B - plochy pro bydleni, funkéni typ BO —
plochy vS§eobecného bydleni (vyfez z UP viz. obr.
vySe). Uzivani pozemku je v souladu s izemnim
planem.

==

=

VAW VAo

Budova Pisarky ¢.pop. 93 je samostatné stojici
vilou na ¢asti pozemku parc.c. 489, pristupna ze
severu zulice Hroznova. Stavba ma jedno
podzemni a dvé nadzemni podlazi s plochou
stfechou. Pudorys zastavéné plochy je Cc¢lenity;
hlavni obytna cast je obdélnikova ve smeéru
severozapad — jihovychod s pravouhle vycnivajici

A £ Lo casti pfi jihozapadni fasadé, severozapadné
navazuje dvoupodlazni ¢ast, ktera je v Grovni pfistupu do domu se dvéma garazemi a v
podzemnim podlazi s puvodnim ateliérem, ktery je k datu ocenéni soucasti bytové jednotky
¢. 93/1. K pravouhlému pldorysu vilu je pak pifi severni fasadé provedeno kruhové
schodisté a pfi jizni fasadé pulkruhova terasa v Grovni 1. nadzemniho podlazi, ktera je
podsklepena. Vzhledem ke konfiguraci terénu - prudky jizni svah, je vila ptdorysné
zafiznuta do terénu - 1.PP a castecné i 1.NP.

K datu ocenéni bylo provedeno prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek
podle ob¢. zakona , kterym byly ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 vymezeny 4 bytové jednotky
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véetné podil na spoleénych Castech nemovitosti, tj. pozemkd parc.c. 488 — zahrada a
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba Pisarky ¢.pop. 93. K datu
ocenéni je v 1. podzemnim podlazi byt ¢. 93/1 vCetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1688/6073, dale se zde nachazi spolec¢né prostory — kotelna, sklepy, sklady. V 1. nadzemni
podlazi se nachazi byt 93/4 vcetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti 2106/6073, dale se
zde nachazi spolecné prostory — schodisté, chodba; dvé garaze v 1.NP jsou pfisluSenstvim
jednotek ¢. 93/1 a 93/3. Ve 2. nadzemnim podlazi jsou dvé bytové jednotky pfistupné
centralnim schodistém — bytova jednotka ¢. 93/2 vcéetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1124/6073 a bytova jednotka ¢. 93/3 véetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1155/6073.

K datu ocenéni jsou bytové jednotky ¢. 93/1, 93/2 a 93/3 pronajaty najemnimi
smlouvami, bytova jednotka ¢. 93/4 je volna, k datu ocenéni neobyvana. Dle pozadavku
objednavatele, nejsou najemni smlouvy (najemni vztah) v obvyklé cené vyhodnocovany.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2682 a dale Narodniho pamatkového ustavu —
pamatkova katalog, jsou pozemky parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvoii, soucasti je stavba: Pisarky, ¢.p. 83, rodinny dim pamatkové chranény jako
nemovita kulturni pamatka Hroznova ¢.p. 93/39, objekt, kat.¢. 1000133401 - vila rodiny
Wittalovych; rejst. ¢isto USKP 22456/7/7092.

V prikrém svahu pisareckého kopce byla roku 1932 postavena podle ndavrhu Heinricha
Bluma vila pro zidovskou rodinu Wittalovych. Oproti jeho drivéjSim tradicnéji pojatym vilam
v nedaleké Preslové ulici patii tento dum jiz k projevum funkcionalismu se snahou o jeho
organické pojeti.

Hmotu dvoupatrové stavby tvori jednoduchy kvadr, ke kterému jsou pripojeny hmoty
ovdalné zahradni terasy a pravotihlého rizalitu. Do suterénu architekt umistil obsluzné
prostory, horni dvé patra tvoii dvé témér shodné samostatné bytové jednotky pristupné
z elegantniho toéitého schodisté.

Oba byty jsou rozdéleny na ¢édast obsluznou, orientovanou do ulice, a obytné mistnosti
s vyhledem do zahrady, mezi néz patii i prosklené prostory narozni verandy. Velka ovalna
terasa je pristupnd z bytu v pronim patre, k hornimu bytu nalezi balkon. Snaha o organickou
prdci s hmotou se projevila v zaobleniyjch tvarech schodist ivstupniho rizalitu a v pouZiti
nautickych detailti kruhovych oken a lodnich zdbradli. Architektu Blumovi se vSak nepodarilo
uvolnit hlavni obytnyj prostor z ortogondlniho sevieni obdélného ptidorysu.

(cit. www.bam.brno.cz/objekt/c042-vila-rodiny-wittalovych)

Stavba ¢.pop. 93 na pozemku parc.c. 489 v k.i. Pisarky - vila Wittalovych, byla
postavena vroce 1932. K datu ocenéni nebyla provedena =zasadni rekonstrukce a
modernizace vily, prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou plvodni vyjma stfe$ni krytiny, ktera
byla dle sdéleni najemniki v 2019 vyménéna, vétSina prvka kratkodobé Zzivotnosti je také
pGvodni - okna, podlahy, rozvody IS, vné&j§i i vnitfni omitky; tdrzba je zanedbana
s pfedpokladem zasadni rekonstrukce respektujici pamatkovou ochranu stavby i pozemki.

8. Obsah posudku

Stanoveni ceny obvyklé

Jednotky €. 93/3 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢.
489 — zastavéna plocha a nadvori, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, véetné
podilu id. 1155/6073 na spole¢nych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢&.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe véetné
soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim tzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto,
podle stavu ke dni 10.9.2020
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B. Posudek

Stanoveni ceny obvyklé

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o
ocenovani majetku): Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon
nestanovi jiny zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dtsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uré¢i se porovnanim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této
zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi
metodami, které jsou pouzivany v raznych modifikacich:

1. metoda nakladova
2. metoda vynosova
3. metoda porovnavaci

Vzhledem k ticelu ocenéni pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzita metoda
porovnavaci. Tato metoda umoznuje nejlépe vystihnout pro dany ucel ocenéni hodnotu
nemovitosti. V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutec¢nénych prodejti
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typt nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
starsi nez 1 rok. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zaveérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni obvykla cena, realizovatelna na 6-ti
meésicni zprostredkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Poznamka:
Dle pozadavku objednavatele nejsou pripadné ndjemni vztahy v obuvyklé cené
vyhodnocovdny.
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Obvykla cena — jednotky ¢. 93/3 v budové ¢.p. 93 pfi ul. Hroznova ¢.o. 39 véetné podilu
na spoleénych ¢astech nemovitosti, v k.t1. Pisarky a obci Brno

J’i'gz
“‘ﬂ‘:c' - :

'
il ]

Predmétem ocenéni je jednotka €. 93/3 - byt v rodinném domeé ¢.pop. 93, ktery je soucasti
pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v
Brné, véetné podilu id. 1155/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe vcetné
soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim tzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle
stavu ke dni 10.9.2020.

Vila Hroznova ¢.pop. 93, je zdéna stavba na zakladovych pasech s ptivodni jiz nefunkéni
izolaci, stropy jsou monolitické Zelezobetonové, zastfeSeni plochou stfechou s plechovou
krytinou, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, centralni schodisté je tocité
kruhové betonové s teraco povrchem, vedlej§i betonové, vnéj§i fasada je puvodni -
vapenocementova casteCné opryskana, okna plGvodni - dfevéna kastlova, cast
velkoformatova — nedoléhaji, rozeschla, okna v 1.PP jsou osazena mfizi, ¢ast oken jsou
kruhova, kovova, podlahy jsou ve spol. prostorach betonové a teracové, v budové neni
osazen vytah. Dvefe ve spoleénych prostorach drevéné, vrata do garaze dievéna. Vila je
vytapéna z plynové kotelny v 1.PP, kde je také zasobnikovy elektricky bojler na TUV, je
proveden rozvod elektro, plynu, vody a kanalizace.

Vila pochazi zroku 1932, k datu ocenéni nebyla provedena zasadni rekonstrukce a
modernizace. Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou ptivodni vyjma stfesSni krytiny, ktera byla dle
sdéleni najemnikti v 2019 vyménéna, vét§ina prvka kratkodobé zivotnosti je také ptivodni —

zasadni rekonstrukce respektujici pamatkovou ochranu stavby i pozemku.

Byt ¢. 93/3 je ve 2.NP vily, je stavebné dokonceny, k datu ocenéni uzivany k rodinnému
bydleni najemnika.
Okna jsou drevéna kastlova, vnitini omitky Stukové, ker. obklad soc. ¢asti a kuch. linky,
podlahy drevéné, ker. dlazba, PVC, koupelna - vana, umyvadlo, WC, kuchyn: kuch. linka
véetné spotfebicti. Vytapéni je UT s radiatory, dvefe napliové do dfevénych zarubni. V byté
byla provedena modernizace kuchyné.

Byt je pfistupny centralnim schodi§tém rotundy z podesty 2.NP.
Dispozice: vstup z podesty schodisteé 2.NP do predsiné, odtud celné kuchyn se spizi a
vystupem na balkon - orientovano na sever, z kuchyné je vstup do pokoje a pres mens§i
chodbicku do dalsiho pokoje, ktery je rozdélen lehkou pfickou na dva prostory, z pokoje je
vystup na balkon — pokoje jsou orientované na jih do zahrady. Z kuchyné je pfistupna
koupelna s WC.
PrisluSenstvi bytu tvofi sklep v 1.PP, dva balkony pfistupné z bytu, garaz v 1.NP pro jedno
vozidlo a podil id. 1155/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. pozemku parc.¢. 488 —
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zahrada o vymére 2.301 m? a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére 889 m?2,
jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dtm.

K datu ocenéni je bytova jednotka ¢. 93/3 ve 2.NP uzivana s dispozici 2+1 se soc.
pfislusenstvim + garaz v 1.NP, a vySe uvedenym prisluSenstvim.

Vycet mistnosti s uvedenim podlahovych ploch:

Podlazi Nazev mistnosti Vymeéra (m?)
Predsin 8,90

Kuchyn 10,55

2. nadzemni podlazi Pokoj 27,65
Pokoj rozdéleny lehkou prickou 28,99

Koupelna s WC 10,91

Spiz 0,51

Celkem 87,51
Plocha bytu CELKEM zaokr. 87,5 + 2 balkony
celkem 15,30 m?2

Technicky stav:

Bytova jednotka byla k datu ocenéni uzivana k rodinnému bydleni, k datu mistniho Setfeni
byla pronajata. Technicky stav a standard bytu odpovida stafi a ¢asteéné rekonstrukci —
kuchyné. Udrzba je zanedbana, vybaveni moralné zastaralé.

Stavebné-technicky stav budovy je zhorSeny; nefunkéni izolace zakladli a anglickych
dvorkt, okenni vyplné bez udrzby na konci zivotnosti, opryskana vnéjsi fasada, pired
celkovou rekonstrukci jsou balkony, terasy, rozvody IS, spoleéné prostory — omitky, podlahy.
ZhorSeny stavebné-technicky stav spolecnych ¢asti, tj. venkovnich tprav — zpevnéné plochy,
zidky, schodisté, oploceni apod.

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna bfemena se k ocenovanému majetku nevazi. V blizkosti ocenovaného majetku se
stavby, které ovliviiuji Zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:
+ lokalita vhodna a vyhledavana k bydleni
+ velmi dobra dopravni dostupnost na dalni¢ni sit, dobra do centra Brna
+ byt ve vilovém domé uprostfed zahrady

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

- poloha zatizena znac¢nou hluc¢nosti z mimoturovnové kiizovatky VMO

- poloha zatizena znaénou hluénosti ze sportovist ZS a SS

- stavba vily i byt v pivodnim stavu z 1932 se zanedbanou udrzbou pfed celkovou
rekonstrukeci

- stavba i pozemky jsou nemovitou kulturni pamatkou

- velikostné nadstandardné veliky pozemek zahrady na parc.¢. 488 v prudkém svahu
bez pfistupu z vefejné komunikace

- zanedbané pozemky zahrady s venkovnimi upravami pfed rekonstrukci — zpevnéné
plochy, zidky, oploceni

- vlivem rozdéleni podlazi na dva byty - nevhodna dispozice priichozich pokoja

- moralné zastaralé vybaveni bytu
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Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Jak vyplyva z vySe uvedeného, ocefiovanou nemovitost nelze oznacit za standardni
bytovou jednotku v bytovém domeé s podilem na spoleénych ¢astech domu; jednotka ¢. 93/3
ve 2.NP uzZivana s dispozici 2+1 se soc. pfisluSenstvim s celkovou podlahovou plochou 87,5
m?2 a dvou balkonu o celkové plose 15,3 m? s prislusenstvim: sklep v 1.PP, garaz v 1.NP pro
jedno vozidlo a podil id. 1155/6073 na spole¢nych ¢astech nemovitosti, tj. pozemku parc.¢.
488 — zahrada o nadstandardni vyméfe 2.301 m?2a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvoii
o vymére 889 m2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dtm.

Jedna se o atypickou nemovitost at uz svym umisténim v rodinném domé - vile,
charakterem tuzemi, velikosti funkéné souvisejicich pozemkti, vybavenim, stavebné-
technickym stavem, tak i pfipadnym okruhem potencidlnich zajemct, ktefi jsou limitovani
pfedevSim stavebné-technickym stavem vily s pamatkovou ochranou jak stavby, tak
pozemku a s tim souvisejici narocnosti rekonstrukce. Potencialni zajemce tak bude zvazovat
nejen vysi financnich prostfedkn nutnych na pofizeni nemovitosti, ale i na rekonstrukci se
zvySenymi naroky na stavebné-technicka feSeni, technologie a postupy, které budou
vyzadovany organy c¢inné pii pamatkové-pravni ochrané nemovitosti. VySe popsané
nemovitosti jsou v tizkém okruhu potencialnich zajemct obchodovatelné.

Vzhledem k vySe uvedenému je nutné konstatovat, ze u vySe uvedenych nemovitosti je
stanoveni obvyklé ceny jako celku dle definice zakona ¢.151/1997 Sb., o ocennovani majetku
(Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.) diskutabilni, nebot v dané lokalité
nedochazi k prodejum obdobnych nemovitosti, pro stanoveni obchodovatelné (obvyklé) ceny
bude vyuzito porovnavaci metody pro c¢asti vySe uvedeného celku, u kterych lze hodnotu
porovnanim stanovit. Vy§e uvedena nemovitost bude hodnocena ve tfech ¢astech:

A) Bytova jednotka ¢. 93/3 je ve 2. nadzemnim podlazi s dispozici 2+1 se soc.
prislusenstvim s celkovou podlahovou plochou 87,5 m? a plocha balkonti 15,3 m?2 a
pfislusenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 1155/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj.
parc.c. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky
¢.pop. 93 - rodinny dim. Pro srovnani budou vyuzity realizované prodeje bytt o vétSich
podlahovych plochach v atraktivnich ¢astech meésta, u nichz jsou soucasti ceny i podily na
spolecnych ¢astech nemovitosti - zastavéné plochy pozemku bytovym domem — viz. A).

B) U ocenované nemovitosti je soucasti podilu na spoleénych ¢astech nemovitosti i podil na
pozemku nadstandardné velké zahrady parc.¢. 488 o velikosti 2.301 m2. U srovnatelnych
nemovitosti nejsou soucasti prodeje tak velké podily na pozemcich, proto bude hodnota
pozemku parc.¢. 488 — zahrada stanovena samostatné porovnavaci metodou a k hodnoté
bytu bude pfipoctena ve vysi velikosti podilu na spolecnych ¢astech nemovitosti — viz. B).

C) U ocenované bytové jednotky je v ramci prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni
jednotek vymezen i prostor garaze v 1.NP. Cena garaze nebyla promitnuta do plochy bytu,
neni samostatné obchodovatelna, na hodnotu bytu ma vSak jednoznaény vliv; hodnota
garaze bude rovnéz stanovena samostatné porovnavaci metodou - viz. C).

Vysledna hodnota ocenované bytové jednotky pak bude vychazet z hodnoty bytové jednotky
stanovené porovnavacim zpusobem, hodnoty podilu na pozemku parc.c. 488 — zahrada
stanovené porovnavacim zplUsobem a hodnoty garaze v 1.NP stanovena porovnavacim
zpusobem.
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A) Byt ¢. 93/3 ve 2. nadzemnim podlazi vily — porovnavaci hodnota

Ocenovana bytova jednotka ¢. 93/3 je ve 2. nadzemnim podlazi s dispozici 2+1 se soc.
prislusenstvim s celkovou podlahovou plochou 87,5 m2 a dvou balkontu o celkové plose 15,3
m2 a pfisluSenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 1155/6073 na spoleénych castech
nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 889 m?2, jehoz soucasti je
stavba, Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny dum. Stavba vily je v pavodnim stavebné-technickém
stavu se zanedbanou udrzbou pred zasadni rekonstrukci a modernizaci. Byt je po ¢astec¢né
modernizaci kuchyné, vybaveni moralné zastaralé, nevhodna dispozice pruchozich
mistnosti.

Ve vlastni databazi realizovanych cen se nachéazeji realizované prodeje byt o vétSich
podlahovych plochach v atraktivnich ¢astech meésta, u nichz jsou soucasti ceny i podily na
spolecnych ¢astech nemovitosti, vétSinou zastavéné plochy pozemku bytovym domem.

1. Byt 3+1 - ul. Helfertova, Brno - Cerna Pole; prodej 7/2019

Realizovana cena: 7,200.000,- K¢
Cena za m? podl. pl. bytu: 71.799,- K¢/ m?2
Podl. plocha bytu: 100,28 m? + 5,42 m?2 sklep + 6,30 m2 balkon

BD zdény z 1929.V 2015-2016 nova stfecha, zatepleni domu.
Byt situovany v 4.NP po kompletni rekonstrukci 2001. Vybaveni bytu je standardni: okna
plast dvojsklo, podlaha vlyskova, jadro zdéné, vlastni plynovy kotel.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivni lokalité na rozdil od lokality oceflovaného bytu
bez negativnich vlivd, byt je v ramci budovy umistén srovnatelné. Stavebné-technicky stav
budovy je vyrazné lep§i po provedené revitalizaci. Velikost bytu je ocefiovana je mensi,
vybaveni bytu a jeho stavebné technicky stav je vyrazné lepsi oproti ocennované jednotce.

2. Byt 2+1 - ul. Stankova, Brno - Ponava; prodej 1/2020

Realizovana cena: 7,800.000,- Ké&
Cena za m?2 podl. pl. bytu: 67.956,- K¢/ m?2
Podl. plocha bytu: 114,78 m? + 9,82 m?2 sklep + 4,31 m?2 balkon

BD zdény z 1920, revitalizace domu 2008.
Byt je ve 2. NP po kompletni reko v 2012. Vybaveni bytu je standardni — okna EURO, vlysky
a ker. dlazba, UT vlastni kotel.

10
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Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivni lokalité bez negativnich vliva oproti lokalité
ocenovaného bytu, s velmi dobrou dostupnosti centra, umisténi bytu je v ramci budovy
srovnatelné. Stavebné-technicky stav budovy je vyrazné lepsi, obdobné stavebné-technicky
stav a vybaveni bytu je vyrazné lep$i v porovnani s ocenovanym bytem. Velikostné je
ocenovany byt men§i.

3. Byt 3+1 - ul. Slepa, Brno - Cerna Pole; navrh kupni smlouvy 6/2020

Realizovana cena: 7,500.000,- K¢
Cena za m?2 podl. pl. bytu: 72.254,- Ké/m?2
Podl. plocha bytu: 103,8 m2 + 1,8 m?2 balkon

BD zdény z 1930, celkova reko v 2008 - byla vyménéna okna za plastova, izolace stfechy a
nova stfedni krytina, vyména stoupacich vedeni ZTI a el. domu; budova bez vytahu.

Byt ve 2.NP - stavebné technicky stav konstrukci bytu je dobry, bytova jednotka byla
celkové rekonstruovana v roce 2008, vybaveni je standardni.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivné&jsi lokalité bez negativnich vlivia, umisténi bytu
je v ramci budovy srovnatelné. Plocha porovnavaného bytu je vétsi, stavebné-technicky stav
budovy je vyrazné lepsi, obdobné stavebné-technicky stav a vybaveni bytu jsou vyrazné lepsi
u bytu porovnavaného.

4. Byt 3+1 - ul. Jiraskova, Brno — Vevefi; navrh kupni smlouvy 8/2020

Realizovana cena: 12,700.000,- K¢
Cena za m2 podl. pl. bytu: 97.132,- Ké/m?2
Podl. plocha bytu: 130,75 m2 + 1,63 m2 balkon

BD z konce 19. stoleti, celkovy revitalizace v 2012-2014 - vestavba podkrovi: krov, krytina,
svislé vedeni IS, spoleéné rozvody elektro, vytah, 2019 zatepleni dvorni fasady a okna.

Byt 3+1 ve 4.NP, udrzovany po celkové zdafilé rekonstrukci 2015, bez zjevnych stavebneé-
technickych zavad, vybaveni je nadstandardni.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je ve velmi atraktivni lokalité centra Brna bez zatéze
negativnimi vlivy, umisténi bytu je v ramci budovy srovnatelné, v budové porovnavané je
navic vytah. Stavebné-technicky stav budovy je vyrazné lep§i po provedené revitalizaci
historického objektu. Velikost bytu je vétSi oproti ocenovanému, vybaveni bytu a jeho
stavebné technicky stav je vyrazné lepSi oproti ocenované jednotce; vybaveni je
nadstandardni.
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Vyhodnoceni:

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna bfemena se k ocenovanému majetku nevazi. V blizkosti ocenovaného majetku se
stavby, které ovliviuji zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:
+ lokalita vhodna a vyhledavana k bydleni
+ velmi dobra dopravni dostupnost na dalni¢ni sit, dobra do centra Brna
+ byt ve vilovém domé uprostred zahrady

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:
- poloha zatizena znaénou hlu¢nosti z mimouroviové kfizovatky VMO
- poloha zatizena znaénou hlu¢nosti ze sportovist ZS a SS
- stavba vily i byt v pavodnim stavu z 1932 se zanedbanou udrzbou pfed celkovou
rekonstrukeci
- stavba i pozemky jsou nemovitou kulturni pamatkou
- vlivem rozdéleni podlazi na dva byty - nevhodna dispozice priichozich pokoju
- moralné zastaralé vybaveni bytu

Ocenovana bytova jednotka ¢. 93/3 je ve 2. nadzemnim podlazi s dispozici 2+1 se soc.
pfisluSenstvim s celkovou podlahovou plochou 87,5 m?2 se dvéma balkony o celkové plose
15,3 m? a prisluSsenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 1155/6073 na spoleénych c¢astech
nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére 889 m?2, jehoz soucasti je
stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dum, je atypickou, nestandardni nemovitosti.

Do obvyklé ceny se promitaji nejen vlivy lokality, stavebné-technicky stav, vybaveni
apod. ale i vliv okruhu potencialnich zajemcti, ktefi jsou limitovani pfedevS§im stavebné-
technickym stavem vily s pamatkovou ochranou jak stavby, tak pozemk® a s tim souvisejici
narocnosti rekonstrukce. Potencialni zajemce tak bude zvazovat nejen vySi financnich
prostfedkt nutnych na pofizeni nemovitosti, ale i na rekonstrukci se zvySenymi naroky na
stavebneé-technicka reSeni, technologie a postupy, které budou vyzadovany organy ¢inné pri
pamatkové-pravni ochrané nemovitosti. VySe popsané nemovitosti jsou v tizkém okruhu
potencialnich zajemcti obchodovatelné.

Hodnotu nemovitosti stanovenou metodou srovnavaci - jednotka ¢. 93/3 - byt ve 2.
nadzemnim podlazi s dispozici 2+1 se soc. pfisluSenstvim s celkovou podlahovou plochou
87,5 m? se dvéma balkony o celkové plose 15,3 m?2 a pfislusenstvim sklepa v 1.PP a podilu
id. 1155/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. parc.c. 489 — zastavéna plocha a
nadvoii o vymeéfe 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dtim, obec
Brno stanovuji po vyhodnoceni kladnym a zapornym vlivim a s ohledem na vySe uvedené,
50.000,- K¢&/m?; tj. pfi podlahové ploSe ocennované bytové jednotky 87,5 m?2 hodnota bytu
¢ini: 87,5 m2 * 50.000,- K¢/m? = 4,375.000,- K¢.

Ing. Lucie Janickovd, | R RN RN 12
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B) Podil na pozemku parc.¢. 488 - zahrada o vyméfe 2.301 m2 - porovnavaci hodnota

Pozemek zahrady parc.¢. 488 o vyméfe 2.301 m? navazuje jiZn€ na pozemek zastavéné
plochy parc.¢. 489 se stavbou rodinného domu ¢&.pop. 93 - vily, a je na ném v prudkém
jiznim svahu pGvodni okrasna zahrada vily, ktera je kdatu ocenéni dlouhodobé
neudrzovana s trvalymi porosty, zpevnénymi plochami zidek, schodisté, ptivodniho bazénu,
oploceni. Pozemek zahrady je pfistupny pouze ze severu z ulice Hroznova pfes pozemek
parc.c. 489.

Dle platného tizemni planu mésta Brna k datu ocenéni, jsou pozemky parc.¢. 488 a 489
v k.a. Pisarky v druhu plochy stavebni, stabilizované s funkci B - plochy pro bydleni,
funkéni typ BO - plochy v§eobecného bydleni (vytez z UP viz. obr. vyse). Uzivani pozemku je
v souladu s Gizemnim planem.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2682 a dle Narodniho pamatkového tustavu —
pamatkova katalog, jsou pozemky parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvofi, soucasti je stavba: Pisarky, ¢.p. 83, rodinny dim pamatkové chranény jako
nemovita kulturni pamatka Hroznova ¢.p. 93/39, objekt, kat.¢. 1000133401 - vila rodiny
Wittalovych; rejst. ¢isto USKP 22456/7/7092.

Hodnota pozemku parc.¢. 488 — zahrada je stanovena metodou porovnavaci. Ve vlastni
databazi se nachazeji realizované ceny pozemkt v dané lokalité v ¢asovém rozmezi 2/2019
az 3/2020.

1. Pozemky v k.u. Pisarky, 1.158 m?2; 7.772,- Ké/m?2; prodej 1/2020

Realizovana cena: V-22930/2019
Cena za m2: 7.772,- K¢/m?2
Vymeéra: 1.158 m?

Pozemky o celkové plose 1.158 m? (dle KN vedeny jako ostatni plocha, zahrada) jsou
v proluce mezi rd ve svahu pfi ulici Marie Pujmanové. Pozemky jsou uzivané jako zahrada
s trvalymi porosty s moznosti zastavéné stavbou pro bydleni. Dle platného tizemniho planu
jsou pozemky v ploSe stabilizované, ¢isté bydleni.

2. Pozemky v k.i. Stranice, 488 m?2; 5.000,- K¢/m?2; prodej 3/2020

Realizovana cena: V-26854/2019
Cena za m2: 5.000,- K¢/m?2
Vymeéra: 488 m?2

Pozemky o celkové plose 488 m? (dle KN vedeny jako ostatni plocha, zelen) jsou severné od
komunikace ul. Rezkova a slouzi jako pfistupova plocha se zeleni k rodinnym domtim. Dle
platného tzemniho planu jsou pozemky v ploSe navrhové pro bydleni, funkéni typ ¢isté
bydleni, pozemky plni stabilizovanou funkéni v komunikaé¢ni plose.

3. Pozemek v k.i. Stranice, 365 m2; 9.315,- K¢/ m?; prodej 6/2019

Realizovana cena: V-10531/2019
Cena za m?2: 9.315,- K¢/m?
Vymeéra: 365 m?2

Pozemek o ploSe 365 m? (dle KN veden jako zahrada) je v prudkém svahu uzivany jako
zahrada ve funkénim celku s rohovym koncovym rodinnym domem bez mozZnosti dalSiho
zastavéni pfi ulici Bohuslava Martinu. Dle platného tizemniho planu jsou pozemky v ploSe
stabilizované, ¢isté bydleni.
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4. Pozemky v k.d. Stranice, 1.072 m2; 4.042,- K¢/ m?2; prodej 2/2019

Realizovana cena: V-2715/2019 (prodej spoluvlastnického podilu)
Cena za m?2: 4.042,- K¢/m?2
Vyméra: 1.072 m?

Pozemky o celkové ploSe 1.072 m?2 (dle KN vedeny jako zahrada a ostatni plocha) jsou pfi
kfizovatce ulic Roubalova a Helceletova. Pozemky jsou zahradou kolem bytového domu
s trvalymi okrasnymi porosty, pozemky jsou bez moznosti dal§iho zastavéni. Dle platného
uzemniho planu jsou pozemky v ploSe stabilizované, ¢isté bydleni.

Vyhodnoceni:

Jak vyplyva z vySe uvedeného na hodnotu pozemku maji vliv pfedevs§im lokalita, moznost
zastavéni, vymeéra pozemku, pfipadné prodej spoluvlastnického podilu).
Ocenovany pozemek je v atraktivni lokalité, ktera je vSak v dané poloze zatizena nadmérnou
hlu¢nosti od dopravy z meziuroviiové kfizovatky Hlinky - Zabovieska a dale nadmérnou
hlu¢nosti sportovist zakladni a stfedni Skoly pfi ulici Kamenomlynska.
Z hlediska platného tizemniho planu je pozemek v ploSe stabilizované pfi vSeobecné bydleni,
av§ak pozemek vzhledem k funkénimu celku uzivani s vilou ¢.pop. 93 na pozemku parc.c¢.
489 a s tim souvisejici pamatkové ochrané, nelze uvazovat s dal§i moznosti zastavéni.
Pozemek je dale v prudkém jiznim svahu pfistupny pouze ze severu z ulice Hroznova pres
pozemek parc.¢. 489, prijezd na pozemek vzhledem ke svazitosti nebyl historicky proveden.
Dalsim negativnim vlivem je vyméra pozemku 2.301 m? v kombinaci se zplsobem
vlastnictvi, tj. spoluvlastnictvi ve vysi spoluvlastnickych podilti vlastnikti bytt, bez moznosti
samostatného prodeje.

Vzhledem kvySe uvedenému odhaduji jednotkovou cenu pozemku parc.c. 488
stanovenou metodou srovnavaci ve vysi 5.000,- K&¢/m?2, tj. pfi vymeéfe 2.301 m?2 ¢ini hodnota
pozemku parc.¢. 488 — zahrada v k.u. Pisarky, obec Brno: 5000 * 2301 = 11,505.000,- K¢,
zaokr. 11,500.000,- K¢.

Ocenovana jednotka ¢. 93/3 - byt ma spoluvlastnicky podil na spoleénych c¢astech
nemovitosti pozemku parc.¢. 488 — zahrada ve vysi id. 1155/6073; hodnota podilu ¢ini:
11,500.000,- K¢ * 1155/6073 = 2,187.140,- K¢, zaokr. 2,190.000,- K¢

Hodnota podilu id. 1155/6073 na spole¢nych Ccastech nemovitosti parc.¢. 488 — zahrada
nalezejici k jednotce ¢é. 93/3 - byt, v§e v k.. Pisarky, obec Brno ¢€ini 2,190.000,- Ké.
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C) Garaz v 1.NP vily ¢.pop. 93 - porovnavaci hodnota

U ocenované bytové jednotky ¢. 93/3 je v ramci prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni
jednotek vymezen i prostor garaze v 1.NP. Cena garaze nebyla promitnuta do plochy bytu,
neni samostatné obchodovatelna, na hodnotu bytu ma vsak jednoznacny vliv.

Garaz je puvodnim stavu bez zasadni rekonstrukce, pfistupna dfevénymi otviravymi vraty
z trovné 1.NP. Piivodni garaz se dvéma misty byla rozdélena lehkou pfickou na dvé; plocha
garaze je 16 m2.

Hodnota garaze je stanovena metodou porovnavaci s tim, ze se jedna o menS$i prostor na
urovni garazového stani. Ve vlastni databazi se nachazeji realizované ceny 2/2019 az
4/2020.

Prodej 2/2019
Garazové stani — podil na jednotce garaze ul. Vranovska, prodej v ramci developerského
projektu pfi koupi bytové jednotky; 500.000,- K¢/ stani

Prodej 4/2019
Garazové stani — podil na jednotce gardaze ul. Grohova 23, prodej v ramci developerského
projektu pfi koupi bytové jednotky; 600.000,- K¢/stani

Prodej 6/2019
Garazové stani — podil na jednotce garaze ul. Sumavska, prodej v ramci developerského
projektu pfi koupi bytové jednotky; 450.000,- K¢/ stani

Prodej 4/2020 - prodej garaZového stani 15 m?, Kliéova, Brno - Cernovice

Garazova stani se nachazi v 1. podzemnim podlazi bytového komplexu. Vjezd do garaze
zajistuji sekéni garazova vrata na dalkové ovladani. Rozmeéry parkovaciho mista: délka 5,2m,
§itka 2,9m; 390.000,- K&/stani.

Vyhodnoceni:

Jak vyplyva z vySe uvedeného, hodnota garazového stani (garaze) vzrusta smérem do
centra mésta. Vzhledem k tomu, Zze garaz byla v ramci prohlaseni vlastnika nemovitosti o
vymezeni jednotek urcena jako pfisluSenstvi jednotky ¢. 93/3 - byt, je samostatné
neprodejna, v pavodnim stavebné-technickém stavu, odhaduji jeji hodnotu 500.000,- K¢.

Ing Lucz.e Jan l,cvkova,)_ 1 5

Strana 60 / 80




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 93/3, Hroznova ¢.p. 93 v k.. Pisarky a obci Brno

Rekapitulace porovnavaci hodnoty

Predmétem ocenéni je jednotka ¢. 93/3 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti
pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v
Brné, véetné podilu id. 1155/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe vcetné
soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim tzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle
stavu ke dni 10.9.2020.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, vzhledem k atypi¢nosti ocefiovanych nemovitosti, byla pro
stanoveni obchodovatelné (obvyklé) ceny vyuzita porovnavaci metoda pro c¢asti vySe
uvedeného celku, u kterych lze hodnotu porovnanim stanovit. VySe uvedena nemovitost byla
hodnocena ve trech ¢astech:

A) Bytova jednotka ¢. 93/3 je ve 2. nadzemnim podlaZi s dispozici 2+1 se soc.
pfislusenstvim s celkovou podlahovou plochou 87,5 m? a pfislusenstvim sklepa v 1.PP a
podilu id. 1155/6073 na spoleénych c¢astech nemovitosti, tj. parc.c. 489 — zastavéna
plocha a nadvofi o vymére 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny
dim

B) Podil id. 1155/6073 na pozemku parc.c. 488 — zahrada o vyméfe 2.301 m2 v k.a.
Pisarky, obec Brno

C) Prostor garaze v 1.NP, vymezeny v ramci prohlaSeni vlastnika nemovitosti jako
pfislusSenstvi jednotky ¢. 93/3 - byt

Vysledna hodnota ocenovanych nemovitosti jako celku vychazi z hodnoty vySe uvedenych
¢asti stanovenych porovnavacim zpusobem.

A) Byt ¢. 93/3 ve 2. nadzemnim podlazi vily 4,375.000,- K¢
B) Podil na pozemku parc.¢. 488 — zahrada 2,190.000,- K¢
C) Garaz v 1.NP vily ¢.pop. 93 500.000,- K¢
Celkem 7,065.000,- K¢

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti odhaduji vzhledem k téelu ocenéni v souladu s metodou
porovnavaci, ve které byly vyhodnoceny kladné a zaporné vlivy jednotlivych ¢asti a nejlépe
vystihuje obvyklou cenu nemovitosti jako celku, tj. 6,980.000,- K¢.
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Ukolem znaleckého posudku bylo stanovit obvyklou cenu ve smyslu definice uvedené v § 2,
odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocennovani majetku, nemovitosti: jednotky ¢. 93/3 - byt
v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvofii, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, véetné podilu id. 1155/6073 na
spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a
parc.c¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe véetné soucasti a prislusSenstvi, v katastralnim
uzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/3, LV ¢. 2682 - rodinny dim
¢.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.

Obvykla (trzni) cena nemovitosti - bytové jednotky ¢. 93/3 - byt v rodinném domé
c.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi,
pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné,
vcetné podilu id. 1155/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi,
v§e vCetné soucasti a prislusSenstvi,
v k.0. Pisarky, obci Brno, podle stavu ke dni 10.9.2020

¢ini
7,065.000,- K&

slovy: SedmmiliontuiSedesdtpéttisickorunceskych

Ke dni ocenéni vazla na ocenovanych nemovitostech najemni smlouva. Dle pozadavku
objednavatele nebyla najemni smlouva v obvyklé cené vyhodnocovana.

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Uvodu.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Brne¢, 17.9.2020 Ing. Lucie Janickova
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 9.12.2002 pod pof.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, vécna bfemena Spr 1869/2002. Znalecky Ukon je zapsan pod pof. ¢islem
2203/2020 znaleckého deniku.

Ing. Lucie Janickova

V Brné, 17.9.2020
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Znalecky posudek ¢. 2204/2020

o obvyklé cené

jednotky ¢. 93/4 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvori, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné,
vcetné podilu id. 2106/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvori,
v§e vCetné soucasti a prislusenstvi,
v katastralnim tizemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto,
podle stavu ke dni 10.9.2020.

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno
Méstska cast Brno-stfed
Dominikanska 2
601 69 Brno

Uéel ocenéni: podklad pro prodej vymezenych bytovych a
nebytovych jednotek z vlastnictvi mésta Brna

Ocenéni v cené obvyklé ve smyslu definice uvedené v § 2/odst. 1, zakona
€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, ke dni mistniho
Setfeni, tj. 10.9.2020 zpracovala:

Ing. Lucie Janickova - znalec

Posudek obsahuje 17 stran textu a 2 pfilohy. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.
V Brné, dne 17.9.2020
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, nemovitosti: jednotky ¢. 93/4 - byt
v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, vcetné podilu id. 2106/6073 na
spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢€.pop. 93 a pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a
parc.¢c. 489 - zastavéna plocha a nadvori, vSe véetné soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim
uzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/4, LV ¢. 2682 - rodinny dim
¢c.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho uradu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39, Brno

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-meésto
Obec: Brno

Katastralni izemi: Pisarky
3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidku a zaméfreni nemovitosti jsem provedla dne 10.9.2020 za pfitomnosti pani

I -5stupci najemnikt bytu a jednotlivych najemniku

bytua.

4. Podklady pro vypracovani posudku
Objednavka vyhotoveni znaleckého posudku ¢.j.: MCBS/2020/0131704/KOUP

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 2682 pro k.u. Pisarky, vyhotoveno dalkovym
pristupem k datu 1.6.2020; pfedano objednavatelem - priloha é. 1
¢+ vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 2683 pro k.a. Vevefi, obec Brno - internetova
databaze
kopie katastralni mapy — internetova databaze — priloha é. 2
kopie prohlaseni vlastnika — pfedano objednavatelem
mapa Brna - server seznam.cz s vyznacenim polohy nemovitosti — viz. text
fotodokumentace pofizena znalcem dne 10.9.2020 - viz. text
skutecnosti zjiSténé prohlidkou na misté samém dne 10.9.2020

mistnim Setfeni

vlastni databaze srovnatelnych cen bytti, pozemkti

¢ast puvodnich stavebnich vykresti pfedanych zastupci najemnikt pfi mistnim Setfeni
udaje z platného tizemniho planu mésta Brna — viz. text

udaje z internetového portalu Narodniho pamatkového ustavu - viz. text a titul.
strana

* 6 6 6 o o

* 6 o o

5. Vlastnické a evidencni adaje

Ve vypisu z Katastru nemovitosti LV €. 2682 v k.i. Pisarky je jako vlastnik ocenované
bytové jednotky ¢. 93/4 ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny déim, jez je soucasti pozemku
parc.¢. 489 a vcetné podilu id. 2106/6073 na spolec¢nych ¢astech domu a pozemcich: p.¢.
488 a 489, v§e vCetné soucasti a prislusenstvi, uvedeno:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-meésto, 602 00 Brno
Na ocenovaném majetku nevdzne vécné bifemeno, které by bylo zapsdno v édasti ,C“ listu

vlastnictvi ¢. 2682, 2683 - omezeni vlastnického prdava. Dal§i omezeni odpovidajici vécnym
prdavum se k nemovitostem nevztahuyi.
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6. Dokumentace a skutecnost

Udaje potfebné pro vypracovani znaleckého posudku jsem ziskala méfenim a prohlidkou na
misté samém dne 10.9.2020 a z podkladu (viz. vySe).

Bytova jednotka je vymezena dle obéanského zakoniku. Dle evidence v KN je stavba Pisarky
¢.pop. 93 evidovana jako rodinny dim. Rodinny d@m je definovan dle vyhlasky Ministerstva
pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,
v platném znéni: RD je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavklim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vsech
mistnosti uréena k bydleni; rodinny dim muze mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dvé
nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny d@im, jsou k datu ocenéni dle Prohlaseni vlastnika
nemovitosti o vymezeni jednotek podle ob¢. zakona ze dne 9.3.2020 vymezeny 4 bytové
jednotky; evidence v KN neni v souladu s pravnim stavem.

7. Celkovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 93/4 - byt v rodinném domé ¢&.pop. 93, ktery je
soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop.
93/¢.or. 39 v Brné, véetné podilu id. 2106/6073 na spole¢nych castech nemovitosti, tj.
domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.c. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvofi, v§e veetné soucasti a prislusenstvi, v katastralnim tGzemi Pisarky, obci Brno, okres
Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/4, LV ¢. 2682 - rodinny dim
¢.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho ufradu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.
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Katastralni tzemi Pisarky je soucasti méstské c¢asti Brno-stfed, zapadné navazuje na
historické centrum meésta Brna. Zastavba je v lokalité pfevazné puvodni rezidencnimi
nemovitostmi — mensimi bytovymi domy, rodinnymi domy a vilami s pozemky zahrad. Ve
vychodni ¢asti je areal Masarykovy univerzity, zapadni hranice je vymezena korytem freky
Svratky, jizné je areal Brnénskych veletrhti a vystav, severné navazuje obdobna zastavba
Masarykovy c¢tvrti. Lokalita jako celek je tradicné vyhledavana, prestizni s architektonicky
cennou zastavbou prevazné z pocatku 20-tého stoleti.

Stavba ¢.pop. 93 je pfi severozapadnim okraji katastralniho tzemi Pisarky, pfi ulici
Hroznova ¢.or. 39, cca 3,4 km zapadné od centra meésta (nameésti Svobody), v prudkém
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jiznim svahu. Okolni nejblizsi zastavba je obdobnymi vilami a vilovymi bytovymi domy volné
stojicimi v zahradach, dale zapadné je lokalita ohrani¢ena ostfe srazem ke komunikaci ulice
Zabovieskd — soucast VMO s jizné navazujici mimouroviiovou kfizovatkou ulice Hlinky a
najezdem do Pisareckého tunelu. Komunikace Zabovieska je rovnobézna s korytem feky
Svratky a s dale zapadné navazujicim zalesnénym protisvahem s vilovou zastavbou.
Jihovychodné pfi ulici Kamenomlynska je areal stfedni a zakladni Skoly se sportovisti, dale
jizné je areal tramvajové vozovny MHD. Severné i vychodné je plynula obdobna vilova
zastavba v jiznim svahu. Vzhledem ke konfiguraci terénu je lokalita pfi zapadnim okraji
ulice Hroznova znacné zatizena hlukem od dopravy z mimourovnové kfizovatky Zabovieska
- Hlinky a dale hlukem ze sportovist ZS a SS pfi ulici Kamenomlynska.

Ulice Hroznova je slepou komunikaci bez provozu MHD, parkovaci moznosti jsou na
komunikaci omezené; vila disponuje na ¢asti pozemku parc.¢. 489 zpevnénymi plochami
s moznosti odstaveni vozidel. Dopravni dostupnost lokality na velky méstsky okruh je velmi
dobra - cca 700 m jizné pfi ul. Hlinky, s napojenim na VMO i Husovicky tunel. Spojeni s
centrem Brna je zajiStovano siti MHD (trolejbus) nejbliz§i zastavka pfi ulici Presslova cca
400 m severné a cca 600 m jizné pfi ulici Hlinky; dojezd do centra cca 15 minut. Pristup i
pfijezd k budové je z chodniku a komunikace ul. Hroznova na pozemku p.¢. 815 ve
vlastnictvi st. mésta Brna. Budova je z komunikace napojena na pfipojky vody, elektro,
kanalizace a plynu, vytapéni je feSeno z centralni kotelny v domé. Obc¢anska vybavenost je
v lokalité zakladni, kompletni v centru mésta v dosahu MHD.

Budova Pisarky ¢.pop. 93 stoji na pozemku
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére
889 m?2 a je jeho soucasti. Pozemek je stavbou
zastavén casteCné, severni cast je se zpevnénou
plochou pfistupu a prijezdu a castecné s opérnym
valem s trvalymi porosty; pozemek je severné
oplocen s vjezdovou a vchodovou branou. Pozemek
zahrady parc.¢. 488 o vymére 2.301 m?2 navazuje
jizné a je na ném v prudkém jiznim svahu ptvodni
okrasna zahrada vily, ktera je k datu ocenéni
dlouhodobé neudrzovana s trvalymi porosty,
zpevnénymi plochami zidek, schodi§té, puvodniho
bazénu, oploceni. Pozemek zahrady je pristupny
pouze ze severu z ulice Hroznova pfes pozemek
parc.c. 489. Celkova plocha pozemkti uzivanych ve
funkénim celku je 3.190 m2.

Dle platného tzemni planu mésta Brna k datu
ocenéni, jsou pozemky parc.c. 488 a 489 v k.u.
Pisarky v druhu plochy stavebni, stabilizované
s funkci B — plochy pro bydleni, funkéni typ BO —
plochy vS§eobecného bydleni (vyfez z UP viz. obr.
vyse). Uzivani pozemku je v souladu s Gizemnim
planem.

Budova Pisarky ¢.pop. 93 je samostatné stojici
vilou na ¢asti pozemku parc.¢. 489, pristupna ze
severu zulice Hroznova. Stavba ma jedno
podzemni a dvé nadzemni podlazi s plochou
stftechou. Pudorys zastavéné plochy je Cclenity;
i Q: ] hlavni obytna c¢ast je obdélnikova ve sméru

Sl » ¥ 4 | severozapad - jihovychod s pravouhle vycnivajici
:’m“{ll-:e\“\\ \ WY G /L Do A casti pIr')i jih(J)zép‘g(]:lni fasré)ldé, seve;'](}),zépac{né
navazuje dvoupodlazni cast, ktera je v Girovni pfistupu do domu se dvéma garazemi a v
podzemnim podlazi s plivodnim ateliérem, ktery je k datu ocenéni soucasti bytové jednotky
¢. 93/1. K pravouhlému pldorysu vilu je pak pfi severni fasadé provedeno kruhové
schodisté a pii jizni fasadé pulkruhova terasa v Urovni 1. nadzemniho podlazi, ktera je
podsklepena. Vzhledem ke konfiguraci terénu - prudky jizni svah, je vila pldorysné
zafiznuta do terénu - 1.PP a castec¢né i 1.NP.

K datu ocenéni bylo provedeno prohlaSeni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek
podle ob¢. zakona , kterym byly ve stavbé Pisarky ¢.pop. 93 vymezeny 4 bytové jednotky
véetné podili na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. pozemkt parc.¢c. 488 — zahrada a
parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba Pisarky ¢.pop. 93. K datu
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ocenéni je v 1. podzemnim podlazi byt ¢. 93/1 vCetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1688/6073, dale se zde nachazi spolecné prostory — kotelna, sklepy, sklady. V 1. nadzemni
podlazi se nachazi byt 93/4 vcetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti 2106/6073, dale se
zde nachazi spoleéné prostory — schodisté, chodba; dvé garaze v 1.NP jsou pfisluSenstvim
jednotek ¢. 93/1 a 93/3. Ve 2. nadzemnim podlazi jsou dvé bytové jednotky pfistupné
centralnim schodistém — bytova jednotka ¢. 93/2 vcéetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1124/6073 a bytova jednotka ¢. 93/3 véetné podilu na spol. ¢astech nemovitosti
1155/6073.

K datu ocenéni jsou bytové jednotky ¢. 93/1, 93/2 a 93/3 pronajaty najemnimi
smlouvami, bytova jednotka ¢. 93/4 je volna, k datu ocenéni neobyvana. Dle pozadavku
objednavatele, nejsou najemni smlouvy (najemni vztah) v obvyklé cené vyhodnocovany.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2682 a dale Narodniho pamatkového ustavu —
pamatkova katalog, jsou pozemky parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvofi, soucasti je stavba: Pisarky, ¢.p. 83, rodinny duim pamatkové chranény jako
nemovita kulturni pamatka Hroznova ¢.p. 93/39, objekt, kat.¢. 1000133401 - vila rodiny
Wittalovych; rejst. ¢isto USKP 22456/7/7092.

V prikrém svahu pisareckého kopce byla roku 1932 postavena podle ndavrhu Heinricha
Bluma vila pro zidovskou rodinu Wittalovych. Oproti jeho drivéjSim tradicnéji pojatym vilam
v nedaleké Preslové ulici patii tento dum jiz k projevum funkcionalismu se snahou o jeho
organické pojeti.

Hmotu dvoupatrové stavby tvori jednoduchy kvaddr, ke kterému jsou pripojeny hmoty
ovdalné zahradni terasy a pravotihlého rizalitu. Do suterénu architekt umistil obsluzné
prostory, horni dvé patra tvoii dvé témér shodné samostatné bytové jednotky pristupné
z elegantniho tocitého schodisteé.

Oba byty jsou rozdéleny na ¢dst obsluznou, orientovanou do ulice, a obytné mistnosti
s vyhledem do zahrady, mezi néz patii i prosklené prostory narozni verandy. Velka ovadlnd
terasa je pristupna z bytu v prvnim patre, k hornimu bytu nadlezi balkon. Snaha o organickou
praci s hmotou se projevila v zaoblenych tvarech schodist ivstupniho rizalitu a v pouziti
nautickych detailti kruhovych oken a lodnich zdabradli. Architektu Blumovi se vSak nepodarilo
uvolnit hlavni obytny prostor z ortogondlniho sevieni obdélného ptidorysu.

(cit. www.bam.brno.cz/objekt/c042-vila-rodiny-wittalovych)

Stavba ¢.pop. 93 na pozemku parc.c. 489 v k.u. Pisarky - vila Wittalovych, byla
postavena vroce 1932. K datu ocenéni nebyla provedena =zasadni rekonstrukce a
modernizace vily, prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou plvodni vyjma stfe$ni krytiny, ktera
byla dle sdéleni najemniki v 2019 vyménéna, vétSina prvka kratkodobé Zivotnosti je také
plvodni — okna, podlahy, rozvody IS, vnéjSi i vnitfni omitky; udrzba je zanedbana
s pfedpokladem zasadni rekonstrukce respektujici pamatkovou ochranu stavby i pozemki.

8. Obsah posudku

Stanoveni ceny obvyklé

Jednotky €. 93/4 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.c¢.
489 — zastavéna plocha a nadvori, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, véetné
podilu id. 2106/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢&.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe véetné
soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim tizemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto,
podle stavu ke dni 10.9.2020
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B. Posudek

Stanoveni ceny obvyklé

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o
ocenovani majetku): Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon
nestanovi jiny zptsob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimofradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dtsledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této
zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno v nasi praxi v zasadé tfemi zakladnimi
metodami, které jsou pouzivany v raznych modifikacich:

1. metoda nakladova
2. metoda vynosova
3. metoda porovnavaci

Vzhledem k ticelu ocenéni pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzita metoda
porovnavaci. Tato metoda umoznuje nejlépe vystihnout pro dany ucel ocenéni hodnotu
nemovitosti. V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutec¢nénych prodejti
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typt nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
starsi nez 1 rok. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim tdajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zaveérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni obvykla cena, realizovatelna na 6-ti
meésicni zprostredkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Poznamka:
Dle pozadavku objednavatele nejsou pripadné ndjemni vztahy v obuvyklé cené
vyhodnocovdny.
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Obvykla cena — jednotky ¢. 93/4 v budové ¢.p. 93 pfi ul. Hroznova ¢.o. 39 véetné podilu
na spoleénych ¢astech nemovitosti, v k.t1. Pisarky a obci Brno

Predmétem ocenéni je jednotka €. 93/4 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti
pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvori, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v
Brné, véetné podilu id. 2106/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe véetné
soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tizemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle
stavu ke dni 10.9.2020.

Vila Hroznova ¢.pop. 93, je zdéna stavba na zakladovych pasech s ptivodni jiz nefunkéni
izolaci, stropy jsou monolitické Zelezobetonové, zastfeSeni plochou stfechou s plechovou
krytinou, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, centralni schodis§té je tocité
kruhové betonové s teraco povrchem, vedlej§i betonové, vnéjs§i fasadda je pavodni -
vapenocementova c¢asteéné opryskana, okna plGvodni - dfevéna kastlova, cast
velkoformatova — nedoléhaji, rozeschla, okna v 1.PP jsou osazena mfizi, ¢ast oken jsou
kruhova, kovova, podlahy jsou ve spol. prostorach betonové a teracové, v budové neni
osazen vytah. Dvefe ve spoleénych prostorach dfevéné, vrata do garaze dievéna. Vila je
vytapéna z plynové kotelny v 1.PP, kde je také zasobnikovy elektricky bojler na TUV, je
proveden rozvod elektro, plynu, vody a kanalizace.

Vila pochéazi zroku 1932, k datu ocenéni nebyla provedena zasadni rekonstrukce a
modernizace. Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou ptivodni vyjma stfesSni krytiny, ktera byla dle
sdéleni najemnikti v 2019 vyménéna, vétsina prvka kratkodobé zivotnosti je také ptivodni —

zasadni rekonstrukce respektujici pamatkovou ochranu stavby i pozemku.

Byt ¢. 93/4 je v 1.NP vily, je stavebné dokonceny, k datu ocenéni je volny, dlouhodobé
neuzivany.
Okna jsou dfevéna kastlova a drevéna velkoformatova, vnitfni omitky Stukové, ker. obklad
soc. casti, podlahy dfevéné, ker. a betonova dlazba, koupelna - vana, umyvadlo, WC
s umyvadlem, kuchyn bez zafizovacich pfedméti. Vytapéni je UT s radiatory, dvefe
naplnové do dfevénych zarubni. V byté nebyly provedeny zadné modernizace.

Byt je pfistupny centralnim schodi§tém rotundy z podesty 1.NP.
Dispozice: vstup z podesty schodisté 1.NP do prostorné vstupni haly, ze které je vpravo WC
a dale vstup do chodby se spizi a pfipravnou, pokojem pro sluzku a kuchyni s vystupem na
balkon — orientovano na severozapad. Z haly jsou samostatné vstupy do dvou pokojt, které
jsou propojeny dvoukfidlymi dvefmi, z jednoho pokoje je vstup do zimni zahrady
s velkoformatovym zasklenim a vystupem na terasu. Z haly je vlevo vstup do priachozi Satny,
ze které je pfistupna koupelna s WC a loznice. Pokoje jsou orientované na jih do zahrady.
Prislusenstvi bytu tvofi sklep v 1.PP, balkon pfistupny z kuchyné a terasa pfistupna ze
zimni zahrady bytu a podil id. 2106/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti, tj. pozemku

Ing. Lucie Janickovd, _ 7
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parc.C. 488 — zahrada o vymére 2.301 m? a parc.C. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o
vyméie 889 m2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dtim.

K datu ocenéni je bytova jednotka ¢. 93/4 v 1.NP s dispozici 5+1 se soc. pfisluSenstvim a
vySe uvedenym prisluSenstvim.

Vycet mistnosti s uvedenim podlahovych ploch:

Podlazi Nazev mistnosti Vymeéra (m?)
Hala 16,92

Chodba 13,51

Spiz 2,38

1. nadzemni podlazi Pokoj 10,40
Kuchyn 15,40

Zimni zahrada 17,60

Pokoj 26,50

Pokoj 27,29

Pokoj 28,35

Satna 9,57

Koupelna 11,31

WC 2,40

Celkem 181,63
Plocha bytu CELKEM zaokr. 182 + balkon 3,55 m?
a terasa 11 m?2

Technicky stav:

Bytova jednotka byla k datu ocenéni volna, vyklizena, dlouhodobé neuzivana, nebyla
pronajata. Technicky stav a standard bytu odpovida stafi bez provedené rekonstrukce a
modernizace. Udrzba je zanedbana, vybaveni moralné zastaralé, pfipadné chybéjici.
Stavebné-technicky stav budovy je zhorSeny; nefunkéni izolace zakladti a anglickych
dvorktl, okenni vyplné bez tudrzby na konci zivotnosti, opryskana vnéjsi fasada, pred
celkovou rekonstrukeci jsou balkony, terasy, rozvody IS, spole¢né prostory — omitky, podlahy.
ZhorSeny stavebneé-technicky stav spoleénych ¢asti, tj. venkovnich tprav — zpevnéné plochy,
zidky, schodisté, oploceni apod.

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna bfemena se k ocenovanému majetku nevazi. V blizkosti ocenovaného majetku se
stavby, které ovliviiuji zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:
+ lokalita vhodna a vyhledavana k bydleni
+ velmi dobra dopravni dostupnost na dalni¢ni sit, dobra do centra Brna
+ byt ve vilovém domé uprostfed zahrady

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:

- poloha zatiZzena znac¢nou hluénosti z mimoturovnové kfrizovatky VMO

- poloha zatizena znacénou hluénosti ze sportovist ZS a SS

- stavba vily i byt v pivodnim stavu z 1932 se zanedbanou udrzbou pied celkovou
rekonstrukeci

- stavba i pozemky jsou nemovitou kulturni pamatkou

- velikostné nadstandardné veliky pozemek zahrady na parc.¢. 488 v prudkém svahu
bez pfistupu z vefejné komunikace

- zanedbané pozemky zahrady s venkovnimi Upravami pfed rekonstrukci — zpevnéné
plochy, zidky, oploceni

- naddimenzovana velikost bytu

- moralné zastaralé vybaveni bytu a bez vybaveni

Strana 71 / 80



Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 93/4, Hroznova ¢.p. 93 v k.. Pisarky a obci Brno

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Jak vyplyva z vySe uvedeného, ocefiovanou nemovitost nelze oznacit za standardni
bytovou jednotku v bytovém domeé s podilem na spoleénych ¢astech domu; jednotka ¢. 93/4
v 1.NP uzivana s dispozici 5+1 se soc. pfisluSenstvim s celkovou podlahovou plochou 182
m?2, plochou balkonu 3,55 m?2 a terasou o ploSe 11 m? s prisluSenstvim: sklep v 1.PP a podil
id. 2106/6073 na spoleénych c¢astech nemovitosti, tj. pozemku parc.¢. 488 — zahrada o
nadstandardni vyméfe 2.301 m?2 a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 889
m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny dum.

Jedna se o atypickou nemovitost at uz svym umisténim v rodinném domé - vile,
podlahovou plochou, charakterem tuzemi, velikosti funkéné souvisejicich pozemku,
vybavenim, stavebné-technickym stavem, tak i pfipadnym okruhem potencialnich zajemcu,
ktefi jsou limitovani pfedevSim stavebné-technickym stavem vily s pamatkovou ochranou
jak stavby, tak pozemku a s tim souvisejici naro¢nosti rekonstrukce. Potencialni zajemce
tak bude zvazovat nejen vysi financnich prostfedkti nutnych na pofizeni nemovitosti, ale i
na rekonstrukci se zvySenymi naroky na stavebné-technicka feSeni, technologie a postupy,
které budou vyzadovany organy c¢inné pfi pamatkové-pravni ochrané nemovitosti. Vyse
popsané nemovitosti jsou v tizkém okruhu potencialnich zajemcti obchodovatelné.

Vzhledem k vySe uvedenému je nutné konstatovat, ze u vySe uvedenych nemovitosti je
stanoveni obvyklé ceny jako celku dle definice zakona ¢.151/1997 Sb., o ocennovani majetku
(Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.) diskutabilni, nebot v dané lokalité
nedochazi k prodejum obdobnych nemovitosti, pro stanoveni obchodovatelné (obvyklé) ceny
bude vyuzito porovnavaci metody pro c¢asti vySe uvedeného celku, u kterych lze hodnotu
porovnanim stanovit. VySe uvedena nemovitost bude hodnocena ve dvou ¢astech:

A) Bytova jednotka ¢. 93/4 je v 1. nadzemnim podlazi s dispozici 5+1 se soc. pfrisluSenstvim
s celkovou podlahovou plochou 182 m?2 a plochou balkonu 3,55 m?2 a terasy 11 m? a s
pfislusenstvim sklepa v 1.PP a podilu id. 2106/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj.
parc.c. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky
¢.pop. 93 - rodinny dim. Pro srovnani budou vyuzity realizované prodeje bytt o vétSich
podlahovych plochach v atraktivnich ¢astech meésta, u nichz jsou soucasti ceny i podily na
spolecnych ¢astech nemovitosti - zastavéné plochy pozemku bytovym domem - viz. A).

B) U ocenované nemovitosti je soucasti podilu na spoleénych ¢astech nemovitosti i podil na
pozemku nadstandardné velké zahrady parc.¢. 488 o velikosti 2.301 m2. U srovnatelnych
nemovitosti nejsou soucasti prodeje tak velké podily na pozemcich, proto bude hodnota
pozemku parc.¢. 488 — zahrada stanovena samostatné porovnavaci metodou a k hodnoté
bytu bude pfipoctena ve vysi velikosti podilu na spolecnych ¢astech nemovitosti — viz. B).

Vysledna hodnota ocennované bytové jednotky pak bude vychazet z hodnoty bytové jednotky
stanovené porovnavacim zpusobem a hodnoty podilu na pozemku parc.¢. 488 — zahrada
stanovené porovnavacim zpusobem.
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A) Byt ¢. 93/4 v 1. nadzemnim podlazi vily - porovnavaci hodnota

Ocenovana bytova jednotka ¢. 93/4 je v 1. nadzemnim podlazi s dispozici 5+1 se soc.
piisluSenstvim s celkovou podlahovou plochou 182 m?2, plochou balkonu 3,55 m? a terasou
o ploSe 11 m? s pfisluSenstvim: sklep v 1.PP a podil id. 2106/6073 na spoleénych ¢astech
nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeéfe 889 m?2, jehoz soucasti je
stavba, Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny dum. Stavba vily je v pavodnim stavebné-technickém
stavu se zanedbanou udrzbou pired zasadni rekonstrukci a modernizaci. Byt je bez
modernizace s moralné zastaralym, pfipadné chybé&jicim vybavenim.

Ve vlastni databazi realizovanych cen se nachazeji realizované prodeje byttt o vétSich
podlahovych plochach v atraktivnich ¢astech mésta, u nichz jsou souéasti ceny i podily na
spole¢nych ¢astech nemovitosti, vét§inou zastavéné plochy pozemku bytovym domem.

1. Byt 3+1 - ul. Helfertova, Brno - Cerna Pole; prodej 7/2019

Realizovana cena: 7,200.000,- K¢
Cena za m? podl. pl. bytu: 71.799,- K¢/ m?2
Podl. plocha bytu: 100,28 m? + 5,42 m?2 sklep + 6,30 m2 balkon

4

BD zdény z 1929.V 2015-2016 nova stfecha, zatepleni domu.
Byt situovany v 4.NP po kompletni rekonstrukci 2001. Vybaveni bytu je standardni: okna
plast dvojsklo, podlaha vlyskova, jadro zdéné, vlastni plynovy kotel.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivni lokalité na rozdil od lokality ocenovaného bytu
bez negativnich vliv, byt je v ramci budovy umistén srovnatelné. Stavebné-technicky stav
budovy je vyrazné lep$i po provedené revitalizaci. Velikost bytu ocefiovaného je vyrazné
vétsi, vybaveni bytu a jeho stavebné technicky stav je vyrazné lepSi oproti ocenované
jednotce.

2. Byt 2+1 - ul. Stankova, Brno - Ponava; prodej 1/2020

Realizovana cena: 7,800.000,- K¢
Cena za m2 podl. pl. bytu: 67.956,- K¢/ m?2
Podl. plocha bytu: 114,78 m? + 9,82 m?2 sklep + 4,31 m?2 balkon

BD zdény z 1920, revitalizace domu 2008.
Byt je ve 2. NP po kompletni reko v 2012. Vybaveni bytu je standardni — okna EURO, vlysky
a ker. dlazba, UT vlastni kotel.
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Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivni lokalité bez negativnich vliva oproti lokalité
ocenovaného bytu, s velmi dobrou dostupnosti centra, umisténi bytu je v ramci budovy
srovnatelné. Stavebné-technicky stav budovy je vyrazné leps§i, obdobné stavebné-technicky
stav a vybaveni bytu je vyrazné lep$i v porovnani s ocenovanym bytem. Velikostné je
ocenovany byt vetsi.

3. Byt 3+1 - ul. Slepa, Brno - Cerna Pole; navrh kupni smlouvy 6/2020

Realizovana cena: 7,500.000,- K¢
Cena za m?2 podl. pl. bytu: 72.254,- Ké/m?2
Podl. plocha bytu: 103,8 m2 + 1,8 m?2 balkon

BD zdény z 1930, celkova reko v 2008 - byla vyménéna okna za plastova, izolace stfechy a
nova stfe$ni krytina, vyména stoupacich vedeni ZTI a el. domu; budova bez vytahu.

Byt ve 2.NP - stavebné technicky stav konstrukci bytu je dobry, bytova jednotka byla
celkové rekonstruovana v roce 2008, vybaveni je standardni.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je v atraktivné&jsi lokalité bez negativnich vlivia, umisténi bytu
je vramci budovy srovnatelné. Plocha porovnavaného bytu je vyrazné mensi, stavebné-
technicky stav budovy je vyrazné lepsi, obdobné stavebné-technicky stav a vybaveni bytu
jsou vyrazné lepsi u bytu porovnavaného.

4. Byt 3+1 - ul. Jiraskova, Brno — Vevefi; navrh kupni smlouvy 8/2020

Realizovana cena: 12,700.000,- K¢
Cena za m2 podl. pl. bytu: 97.132,- Ké/m?2
Podl. plocha bytu: 130,75 m2 + 1,63 m2 balkon

BD z konce 19. stoleti, celkovy revitalizace v 2012-2014 - vestavba podkrovi: krov, krytina,
svislé vedeni IS, spoleéné rozvody elektro, vytah, 2019 zatepleni dvorni fasady a okna.

Byt 3+1 ve 4.NP, udrzovany po celkové zdafilé rekonstrukci 2015, bez zjevnych stavebné-
technickych zavad, vybaveni je nadstandardni.

Komentar:

Porovnavana bytova jednotka je ve velmi atraktivni lokalité centra Brna bez zatéze
negativnimi vlivy, umisténi bytu je v ramci budovy srovnatelné, v budové porovnavané je
navic vytah. Stavebné-technicky stav budovy je vyrazné lep§i po provedené revitalizaci
historického objektu. Velikost bytu je menSi oproti oceniovanému, vybaveni bytu a jeho
stavebné technicky stav je vyrazné lepSi oproti ocenované jednotce; vybaveni je
nadstandardni.
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Vyhodnoceni:

Udaje o vlivech na obvyklou cenu

Vécna bfemena se k ocenovanému majetku nevazi. V blizkosti ocenovaného majetku se
stavby, které ovliviuji zivotni prostfedi a tim i cenu obvyklou nenachazeji.

Kladny vliv na cenu obvyklou maji tyto faktory:
+ lokalita vhodna a vyhledavana k bydleni
+ velmi dobra dopravni dostupnost na dalni¢ni sit, dobra do centra Brna
+ byt ve vilovém domé uprostfed zahrady

Zaporny vliv na cenu obvyklou maji nasledujici faktory:
- poloha zatizena znac¢nou hluénosti z mimotrovinové kfizovatky VMO
- poloha zatizena znac¢nou hlu¢nosti ze sportovist ZS a SS
- stavba vily i byt v pavodnim stavu z 1932 se zanedbanou udrzbou pfed celkovou
rekonstrukeci
- stavba i pozemky jsou nemovitou kulturni pamatkou
- naddimenzovana velikost bytu
- moralné zastaralé pfipadné chybéjici vybaveni bytu

Ocenovana bytova jednotka ¢. 93/4 je v 1. nadzemnim podlazi s dispozici 5+1 se soc.
prislusenstvim s celkovou podlahovou plochou 182 m?2, plochou balkonu 3,55 m? a terasou
o plose 11 m? s pfisluSenstvim: sklep v 1.PP a podil id. 2106/6073 na spoleénych ¢astech
nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére 889 m?2, jehoz soucasti je
stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dum, je atypickou, nestandardni nemovitosti.

Do obvyklé ceny se promitaji nejen vlivy lokality, stavebné-technicky stav, vybaveni
apod. ale i vliv okruhu potencialnich zajemc®i, ktefi jsou limitovani pfedevS§im stavebné-
technickym stavem vily s pamatkovou ochranou jak stavby, tak pozemkti a s tim souvisejici
naroc¢nosti rekonstrukce. Potencialni zajemce tak bude zvazovat nejen vysi finanénich
prostfedk nutnych na pofizeni nemovitosti, ale i na rekonstrukci se zvySenymi naroky na
stavebneé-technicka reSeni, technologie a postupy, které budou vyzadovany organy ¢inné pfi
pamatkové-pravni ochrané nemovitosti. VySe popsané nemovitosti jsou v tzkém okruhu
potencialnich zajemcti obchodovatelné.

Hodnotu nemovitosti stanovenou metodou srovnavaci - jednotka ¢. 93/4 - byt v 1.
nadzemnim podlazi s dispozici 5+1 se soc. prisluSenstvim s celkovou podlahovou plochou
182 m?2, plochou balkonu 3,55 m? a terasou o ploSe 11 m? s pfisluSenstvim: sklep v 1.PP a
podil id. 2106/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvoii o vymeéfe 889 m?2, jehoz soucasti je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 — rodinny dtim, obec
Brno, stanovuji po vyhodnoceni kladnym a zapornym vlivim a s ohledem na vySe uvedené,
45.000,- K¢/m?2; tj. pfi podlahové ploSe ocennované bytové jednotky 182 m2 hodnota bytu
¢ini: 182 m?2 * 45.000,- K¢/m? = 8,190.000,- K¢.

Strana 75 / 80




Znalecky posudek o obvyklé cené bytové jednotky ¢. 93/4, Hroznova ¢.p. 93 v k.. Pisarky a obci Brno

B) Podil na pozemku parc.¢. 488 — zahrada o vyméfe 2.301 m2 - porovnavaci hodnota

Pozemek zahrady parc.¢. 488 o vyméfe 2.301 m? navazuje jiZn€ na pozemek zastavéné
plochy parc.¢. 489 se stavbou rodinného domu ¢&.pop. 93 - vily, a je na ném v prudkém
jiznim svahu plvodni okrasna zahrada vily, ktera je k datu ocenéni dlouhodobé
neudrzovana s trvalymi porosty, zpevnénymi plochami zidek, schodisté, ptivodniho bazénu,
oploceni. Pozemek zahrady je pfistupny pouze ze severu z ulice Hroznova pfes pozemek
parc.c. 489.

Dle platného tizemni planu mésta Brna k datu ocenéni, jsou pozemky parc.¢. 488 a 489
v k.a. Pisarky v druhu plochy stavebni, stabilizované s funkci B - plochy pro bydleni,
funkéni typ BO - plochy v§eobecného bydleni (vytez z UP viz. obr. vyse). Uzivani pozemku je
v souladu s tizemnim planem.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2682 a dle Narodniho pamatkového tustavu —
pamatkova katalog, jsou pozemky parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 — zastavéna plocha a
nadvofi, soucasti je stavba: Pisarky, ¢.p. 83, rodinny dim pamatkové chranény jako
nemovita kulturni pamatka Hroznova ¢.p. 93/39, objekt, kat.c. 1000133401 - vila rodiny
Wittalovych; rejst. ¢isto USKP 22456/7/7092.

Hodnota pozemku parc.¢. 488 — zahrada je stanovena metodou porovnavaci. Ve vlastni
databazi se nachazeji realizované ceny pozemkut v dané lokalité v ¢asovém rozmezi 2/2019
az 3/2020.

1. Pozemky v k.u. Pisarky, 1.158 m?2; 7.772,- Ké/m?2; prodej 1/2020

Realizovana cena: V-22930/2019
Cena za m2: 7.772,- K¢/ m?2
Vymeéra: 1.158 m?

Pozemky o celkové plose 1.158 m? (dle KN vedeny jako ostatni plocha, zahrada) jsou
v proluce mezi rd ve svahu pfi ulici Marie Pujmanové. Pozemky jsou uzivané jako zahrada
s trvalymi porosty s moznosti zastavéné stavbou pro bydleni. Dle platného tizemniho planu
jsou pozemky v ploSe stabilizované, ¢isté bydleni.

2. Pozemky v k.d. Stranice, 488 m?2; 5.000,- K¢/m?2; prodej 3/2020

Realizovana cena: V-26854/2019
Cena za m2: 5.000,- K¢/m?2
Vymeéra: 488 m?2

Pozemky o celkové plose 488 m? (dle KN vedeny jako ostatni plocha, zelen) jsou severné od
komunikace ul. Rezkova a slouzi jako pfistupova plocha se zeleni k rodinnym domtim. Dle
platného tizemniho planu jsou pozemky v ploSe navrhové pro bydleni, funkéni typ ¢isté
bydleni, pozemky plni stabilizovanou funkéni v komunikaéni plose.

3. Pozemek v k.i. Stranice, 365 m2; 9.315,- K¢/ m?2; prodej 6/2019

Realizovana cena: V-10531/2019
Cena za m?2: 9.315,- K¢/m?
Vymeéra: 365 m?2

Pozemek o ploSe 365 m? (dle KN veden jako zahrada) je v prudkém svahu uzivany jako
zahrada ve funkénim celku s rohovym koncovym rodinnym domem bez mozZnosti dalSiho
zastavéni pfi ulici Bohuslava Martinu. Dle platného tizemniho planu jsou pozemky v ploSe
stabilizované, ¢isté bydleni.
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4. Pozemky v k.i. Stranice, 1.072 m2; 4.042,- K¢/ m?2; prodej 2/2019

Realizovana cena: V-2715/2019 (prodej spoluvlastnického podilu)
Cena za m?2: 4.042,- K¢/m?2
Vyméra: 1.072 m?

Pozemky o celkové ploSe 1.072 m?2 (dle KN vedeny jako zahrada a ostatni plocha) jsou pfi
kfizovatce ulic Roubalova a Helceletova. Pozemky jsou zahradou kolem bytového domu
s trvalymi okrasnymi porosty, pozemky jsou bez moznosti dalSiho zastavéni. Dle platného
uzemniho planu jsou pozemky v ploSe stabilizované, ¢isté bydleni.

Vyhodnoceni:

Jak vyplyva zvySe uvedeného, na hodnotu pozemku maji vliv pfedevS§im lokalita,
moznost zastavéni, vymeéra pozemku, pfipadné prodej spoluvlastnického podilu).
Ocenovany pozemek je v atraktivni lokalité, ktera je vSak v dané poloze zatizena nadmérnou
hlu¢nosti od dopravy z mimouroviové kfizovatky Hlinky — Zabovieska a dale nadmérnou
hlu¢nosti sportovist zakladni a stfedni Skoly pfi ulici Kamenomlynska.
Z hlediska platného tizemniho planu je pozemek v ploSe stabilizované pfi vSeobecné bydleni,
av§ak pozemek vzhledem k funkénimu celku uzivani s vilou ¢.pop. 93 na pozemku parc.c¢.
489 a s tim souvisejici pamatkové ochrané, nelze uvazovat s dal§i moznosti zastavéni.
Pozemek je dale v prudkém jiznim svahu pfistupny pouze ze severu z ulice Hroznova pres
pozemek parc.¢. 489, prijezd na pozemek vzhledem ke svazitosti nebyl historicky proveden.
DalSim negativnim vlivem je vyméra pozemku 2.301 m?2 v kombinaci se zplsobem
vlastnictvi, tj. spoluvlastnictvi ve vysi spoluvlastnickych podilti vlastnikt bytt, bez moznosti
samostatného prodeje.

Vzhledem kvySe uvedenému odhaduji jednotkovou cenu pozemku parc.c. 488
stanovenou metodou srovnavaci ve vysi 5.000,- K&/m?2, tj. pfi vyméfe 2.301 m?2 ¢ini hodnota
pozemku parc.¢. 488 — zahrada v k.u. Pisarky, obec Brno: 5000 * 2301 = 11,505.000,- K¢,
zaokr. 11,500.000,- K¢.

Ocenovana jednotka ¢. 93/4 - byt ma spoluvlastnicky podil na spoleénych c¢astech
nemovitosti pozemku parc.¢. 488 — zahrada ve vysi id. 2106/6073; hodnota podilu ¢ini:
11,500.000,- K¢ * 2106/6073 = 3,987.980,- K¢, zaokr. 3,990.000,- K¢

Hodnota podilu id. 2106/6073 na spolecnych ¢astech nemovitosti parc.¢. 488 — zahrada
nalezejici k jednotce ¢. 93/4 - byt, vSe v k.u. Pisarky, obec Brno ¢ini 3,990.000,- K¢.
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Rekapitulace porovnavaci hodnoty

Predmétem ocenéni je jednotka ¢. 93/4 - byt v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti
pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v
Brné, véetné podilu id. 2106/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢c. 489 - zastavéna plocha a nadvofi, vSe vcetné
soucasti a prisluSenstvi, v katastralnim tzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle
stavu ke dni 10.9.2020.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, vzhledem k atypi¢nosti ocefiovanych nemovitosti, byla pro
stanoveni obchodovatelné (obvyklé) ceny vyuzita porovnavaci metoda pro c¢asti vySe
uvedeného celku, u kterych lze hodnotu porovnanim stanovit. VySe uvedena nemovitost byla
hodnocena ve dvou ¢astech:

A) Bytova jednotka ¢. 93/4 je v 1. nadzemnim podlazi s dispozici 5+1 se soc. prisluSenstvim
s celkovou podlahovou plochou 182 m?2, plochou balkonu 3,55 m? a terasou o ploSe 11
m? s piisluSenstvim: sklep v 1.PP a podil id. 2106/6073 na spoleénych c¢astech
nemovitosti, tj. parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi o vymére 889 m2, jehoz soucasti
je stavba, Pisarky ¢.pop. 93 - rodinny dim

B) Podil id. 2106/6073 na pozemku parc.c. 488 — zahrada o vyméfe 2.301 m2 v k.a.
Pisarky, obec Brno

Vysledna hodnota ocenovanych nemovitosti jako celku vychazi z hodnoty vySe uvedenych
¢asti stanovenych porovnavacim zpusobem.

A) Byt ¢. 93/4 v 1. nadzemnim podlazi vily 8,190.000,- K¢
B) Podil na pozemku parc.¢. 488 — zahrada 3,990.000,- K¢
Celkem 12,180.000,- K¢

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti odhaduji vzhledem k tcéelu ocenéni v souladu s metodou
porovnavaci, ve které byly vyhodnoceny kladné a zaporné vlivy jednotlivych ¢asti a nejlépe
vystihuje obvyklou cenu nemovitosti jako celku, tj. 12,180.000,- K¢.
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Ukolem znaleckého posudku bylo stanovit obvyklou cenu ve smyslu definice uvedené v § 2,
odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocennovani majetku, nemovitosti: jednotky ¢. 93/4 - byt
v rodinném domé ¢.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 - zastavéna plocha a
nadvofii, pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné, véetné podilu id. 2106/6073 na
spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a pozemcich: parc.c. 488 — zahrada a
parc.c¢. 489 - zastavéna plocha a nadvorfi, vSe véetné soucasti a prislusenstvi, v katastralnim
uzemi Pisarky, obci Brno, okres Brno-mésto, podle stavu ke dni 10.9.2020.

Nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 2683 - jednotka ¢. 93/4, LV ¢. 2682 - rodinny dim
¢.pop. 93 s pozemky parc.c. 488 a 489, vSe v k.u. Pisarky, u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto.

Obvykla (trzni) cena nemovitosti - bytové jednotky ¢. 93/4 - byt v rodinném domé
c.pop. 93, ktery je soucasti pozemku parc.¢. 489 — zastavéna plocha a nadvofi,
pfi ulici Hroznova ¢.pop. 93/¢.or. 39 v Brné,
vcetné podilu id. 2106/6073 na spoleénych ¢astech nemovitosti, tj. domu ¢.pop. 93 a
pozemcich: parc.¢. 488 — zahrada a parc.¢. 489 - zastavéna plocha a nadvofi,
v§e vCetné soucasti a prislusSenstvi,
v k.0. Pisarky, obci Brno, podle stavu ke dni 10.9.2020
Cini
12,180.000,- K¢

slovy: Dvandctmiliontustoosmdesdttisickorunceskych

Ke dni ocenéni nevazla na ocenovanych nemovitostech najemni smlouva.

Ocenéni je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona

€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Uvodu.

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Brné, 17.9.2020
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 9.12.2002 pod pof.¢. 3916 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, vécna bfemena Spr 1869/2002. Znalecky Ukon je zapsan pod pof. ¢islem
2204/2020 znaleckého deniku.

Ing. Lucie Janickova

V Brné, 17.9.2020
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