: Kraj ihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u.
Adresa nemovité véci: Heinrichova 192/4, 602 00 Brno

Adresa objednavatele:

Adresa zhotovitele

IC: 10 53 20 21 telefon: +{ NP c-mail: novum@reals.cz
IDIC: CZ481216117 Kancelaf: Tabor 888/21 616 00 Brno

Stav ke dni : 9.42018

Pocet stran: 5 stran Pocet pifloh: 3 Pocet vyhotoveni: 2

V Blansku, dne 9.4.2018 Ing. Bronislav Zagek



lZlalecki tkol

Na zdklad€ objedndvky MMB majetkového odboruy, &islo objedndvky 9631700318 jsem v lstopadu
2017 zpracoval znalecky posudek ¢. 1951/2017 na cenu rodinného domu &p. 192, or.&. Heinrichova ,
ktery je soucdsti pozemku p.¢. 544, a id. 2/3 pozemku p.¢. 543/1, zapsdno na LV &. 10001 a LV &. 1090 pro
k.d. Stranice, obec Brno, okres Brno-mésto.

Objedndvkou Magistratu mésta Brna , majetkového odboru, ¢islo objedndavky 9631800028, ze dne
6.2.2018 mi bylo uloZeno vypracovani znaleckého posudku o cené obvyklé samostatné pozemku
p.C. 544, jehoZ soucdsti je stavba Cp. 192, Heinrichova 4, a samostatné o cené obvyklé id. 2/3
pozemku p.C. 543/1, vSe k.. Strdnice, obec Brno, okres Brno-mésto. Dle upfesnéni ze dne
6.4.2018 nezpracovdvdm novy znalecky posudek, ale tento dodatek k vySe uvedenému znaleckému
posudku.

Mistni Setfeni probéhlo 26.10.2017 za pfitomnosti uZivateld byt a nebytovych prostor, v dubnu
2018 byla provedena venkovni obhlidka. P e s R

|7 4kcladni noimv a matadv acenini - |
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Obvykla cena (trzni hodnota, obecnd cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku - se pro téely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobn€ sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZujf
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zvidstni obliby.
Mimoféddnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodédvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pifrodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4stn{
hodnota pfiklddand majetku nebo sluzZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

le'ehled podkladii

- milj znalecky posudek ¢. 1951/2017 ze dne 20.11.2017 a piilohy v ném uvedené

- objedndvka MMB majetkového odboru, ¢islo objedndvky 9631800028, &j. MMB/0058824/2018

- korespondence mezi bytovym a majetkovym odborem MMB - Zddost o zpracovani znaleckého
posudku samostatné na pozemek p.¢. 544 se stavbou &p. 192 a samostatné id. 2/3 pozemku p.<.
543/1, v8e k.u. Stranice, obec Brno, okres Brno-mésto

- vypisy z KN, LV €. 1090 a LV ¢. 10001 (Eastecny) ze dne 17.1.2018 pro k.u. Stranice, obec

Brno, okres Brno-mésto

!Mistopis i

Oceniované nemovité véci — tj. pozemek p.¢. 544 , jehoZ soudsti je rodinny dém ¢&p.192, or.C.
Heinrichova 4, a pozemek navazujici zahrady p.¢. 543/1 (pfedmétem ocenéni je podil id. 2/3) se
nalézaji v méstské Casti Brno — Strénice, pfiemZ piistup a pifjezd k domu je z ulice Heinrichova.



Jde o podsklepeny zdény rodinny dim, tvofeny jednim podzemnim a dvéma nadzemnimi
podlazimi, pidni prostor je zasti vyuZity jednou podkrovni mistnosti, ostatni ¢4st pudniho
prostoru je volnd.

Pozemek p.C. 543/1 je ocenén dle objedndvky samostatng, a to jeho podil id. 2/3, ktery bude
pfedmétem samostatné nabidky k prodeji. Tento pozemek tvoii pfedzahrddku domu, pfistup do
vstupti do domu a pfistup do zahrady za domem. V piipadé prodeje podilu id. 2/3 vlastnikovi id.
1/3 pozemku p.¢. 543/1, bude dle pfedanych podkladii soucasné s kupni smlouvou zfizena pro
vlastnika pozemku p.¢. 544 se stavbou Cp. 192 beziplatné sluZebnost stezky pfes pozemek p.C.
543/1. Na pozemku p.¢. 543/1 jsou venkovni dpravy béZného typu a porosty, bez vlivu na
obvyklou cenu.

Metody stanoveni odhadu obvyklé ceny

Pro vypracovéni znaleckého posudku jsem provedl podrobnou analyzu vSech pfedanych podkladi.
Pfi mistnim Setfeni jsem zjistil aktudln{ stav nemovitych véci a ziskal jsem informace od uZivatelt
bytd.

V zédkoné o oceiovani majetku ve znéni Géinném od 1.1. 2014 je definice obvykl€ ceny rozSifena o
nasledujici vétu: ,, Obvykld cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim®.

Zasadnim ocefiovacim pifstupem pro odhad obvyklé ceny je cenové porovndni (komparace), pfi
kterém se vychdzi ze znamych trZznich cen obdobnych komodit v dané piip. srovnatelné lokalit€.
Vychazi se piitom z databaze znalce o vysi trznich cen v ocefiovaném segmentu realitniho trhu, a to
z posledniho obdobi. Dalsim vyznamnym zdrojem informaci je realitni inzerce, zejména internetova
nabidka realitnich kanceld¥{ i soukromych osob. Tyto informace je potfeba peclivé tiidit a
vyhodnocovat a z vlastni zkuSenosti s konkrétnim zdivodnénim je moZno je upravovat indexy a
posuzovat cenové relace. Konkrétni porovnatelné piipady byly individudln€ vyhodnoceny, pfiCemz
ve vysledcich jsou jiz sumdrni cenové tdaje. Pro odhad obvyklé ceny pozemku p.¢. 544, jehoZ
souCdsti je rodinny ddm &p. 192 a pozemku p.¢. 543/1, je vyuZzit piistup na bézi piimého
porovnani - jde o pifmé porovnani sobdobnymi nemovitymi vécmi ve stejném segmentu
realitntho trhu, v konkrétnim piipadé je nabidka obdobnych nemovitych véci pomérné uzka,
s rozdily v kapacit¢ objektu, stavebnim stavu i lokalit€.

Odhad obvyklé ceny pfimym porovnanim

Pro zpracovani odhadu obvyklé ceny pozemku, jehoZ soucésti je stavba a pozemku ve funkCnim
celku jsem vyuZil ve smyslu platné legislativy porovnani se srovnatelnymi obchodnimi pfipady
v daném segmentu realitniho trhu, a to aktudlné k datu zpracovdni. ProtoZe nedoSlo k Ziadnym
zlomovym situacim na trhu s nemovitymi vé€cmi v tomto segmentu a doba od zpracovani ptivodniho
posudku nepfesdhla 6 mésicli, mam zato, Ze tato cena je platnd ik datu zpracovani dodatku.

Zakladni porovnivaci hodnota pozemku p.¢. 544 s domem ¢p. 192 a pozemku p.¢. 543/1,
v k.u. Stranice, obec Brno, okres Brno-meésto ¢ini .....cccceeveeeeiniiacnrnecesese..14,916.000,- K¢



Porovnavaci hodnota pozemki p.¢. 544 a p.é. 543/1 v k.ii. Stréanice, obec Brno, okres Brno-
mésto, bez staveb, venkovnich iprav a pFislusenstvi éini...... ........ 10.000,- K&/m2
(porovnévaci hodnota v konkrétnim p¥ipadé kopiruje cenu obvyklou)

Druh pozemku Parceia ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m’ ] [ K&/m® ] pozemku [K¢]
Zast. plocha a nddvofi 544 223 10 000,00 2 230 600
zahrada 543/1 375 10 000,00 3 750 000
- 1d.2/3 2500 000
Cena id. 1/3 ve vlastnictvi jiného subjektu (CR) 1250 0600

Odhad vysledné porovnavaci hodnoty

Zékladni porovnavaci hodnota
p.C. 544 s domem €p. 192 a pozemku p.¢. 543/1 14,916.000,- K&

odpocet na cenu pozemku p.¢. 543/1 - 3,750.000,- K¢

Zakladni porovndvaci hodnota pozemku p.¢. 544 s domem ¢&p. 192
bez p.C. 543/1, v8e k.4. Stranice 11,166.000,- K¢

Cenova adjustace na zdroj ( internetovd inzerce v reZimu nabidkovych cen) -5%

Cenovd adjustace s ohledem na obsazenost a existenci ndjemnich smluv
na dobu neucitou - 3%

Cenova adjustace na stavebné-technicky stav (zanedbana ddrzba
nad rdmec béZného opotfebeni a vyskyt trhlinek ve zdivu) -4%

Cenova adjustace na prichod pres pozemek jiného vlastnika a nemoznost

vyuZivat ptedzahradku a zahradu za domem -3 %
Celkova vySe adjustace pro odpodet -15 %
Porovndvaci hodnota 9,491.100,- K¢

Vyslednd porovndvaci hodnota pozemku p.¢. 544 se stavbou &p. 192
v k.. Strénice, obec Brno, okres Brno-mésto ¢&inf zaokrouhlené 9,500.000,- K¢

Vyslednd porovndvaci hodnota pozemku p.¢. 543/1, v k.. Strénice,
obec Brno, okres Brno-mésto, &inf 3,750.000,- K¢,
z toho porovndvaci hodnota podilu id. 2/3 &ini 2,500.000,- K¢

Intesrace cenv

Porovndvaci hodnoty pozemku p.§. 544 se stavbou &p. 192 a pozemku p.&. 543/1 jsou
zaroveli cenami obvykliymi.



Obvykla cena pozemku p.¢. 544 s rodinnym domem ¢p. 192,
Heinrichova or.c. 4, v k.d. Stranice, obec Brno,
¢ini 9,500.000,- K¢
(slovy: devétmiliontpétsettisickc)

Obvykla cena id. 2/3 pozemku p.¢. 543/1,
v k.u. Stranice, obec Brno, okres Brno-mésto ¢ini
2,500.000,- K¢
(slovy: dvamilionypétsetisickc)

V Blansku 9.4.2018

Ing. Bronislav Z4&ek

]

telefon: -+ ENNG_.

e-mail: novum@reals.cz

kancelaf: Tabor 888/21, 616 00 Brno

Znalecka
dolozka:

Dodatek ¢. 1 ke znaleckému posudku jsem proved! jako znalec jmenovany
rozhodnutim Krajského soudu v Brn€ ze dne 28.6.1978 ¢.j. 2705/78 pro
zékladni obory

ekonomika - ceny a odhady nemovitosti
stavebnictvi - stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsdn pod pot. €. 1951-a/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu ndkladl aétuji dokladem ¢&. 1951-a/2017.

Poznamka:

K poZadavku objednatele na stanovisko k DPH uvadim: Obvykla cena vySe uvedend je zpracovana
dle aktudlng€ platnych cenovych piedpisi, tedy dle zdk. 151/1997 Sb., a tato cena je platnd bez

dalstho cenového navySeni.

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypisy z KN, LV ¢. 10001 (¢4ste¢ny) a LV ¢&. 1090 pro k.4. Strénice, 2
obec Brno, okres Brno-mésto z 17.1.2018
Snimek katastrdlni mapy 1




