Katastralni tdaje :  Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Styfice

Adresa nemovité véci:Kamenna &tvrt’ 604/29, 639 00 Brno

Vlastnik stavby: Statutarni mésto Brno, ICO: 44992785, Dominikdnské namésti 196/1, 602 00 Brno,
vlastnictvi: vyhradni

Vlastnik pozemku:  Statutdrni mésto Brno, 1ICO: 44992785, Dominikanské namésti 196/1, 602 00 Brno,
vlastnictvi: vyhradni

esa objednavatele: Malinovského namésti 3, 601 67 Brno

Ad
Adresa zhotovitele: Provozovna Botanicks 601/14, 602 00 Brno,

IC: 604 23 609 telefon: NG c-mail:

DIC: Nema

OBVYKLACENA | 1280000 K&bezDPH
Datum mistniho Setfeni: 9.8.2017 Stav ke dni : 9.8.2017
Za pritomnosti:
Poletstran: 23 stran Pocet piiloh: 8 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Viru, dne 15.8.2017 Ing. Miroslav PETERKA



tikol |
Kkla - obchodovatelna cena, obecna cena. V dalsi ¢asti tohoto znaleckého posudku - cena

naleck)"

Obg§; obvyklé ceny dle §2, zdkona &.151/1997 Sb. ve znéni zikona ¢.121/2000 Sb.-"obvyklou
Denou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
¢ tipadé obdobného majetku, nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
ggghodm'm styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozumi
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni
oblibou se rozumi zvl4$tni hodnota ptikladana majetku, nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k

;lénc;enu obvyklou se povaZuje pfi ocenéni nemovité véci cena stanovena v takové vysi, kterou by
bylo moZno v den ocenéni dosghnout mezi dobrovoln& prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi
subjekty, po fadném marketingu.

Obvykla cena pfedmétné nemovité vé&ci je stanovena k datu jeji prohlidky, resp. k datu zpracovani
tohoto posudku. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit
vliv na obvyklou cenu pfedmétné nemovité v&ci. Jsou to zejména faktory vnéjsi a vnitfni. Na této
z4sadé je v dal3i &asti tohoto znaleckého posudku stanovena obvykla cena pfedmé&tné nemovité véci.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standard@ IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana
gastka, za kterou by mé&l byt majetek k datu ocengni sm&nén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovoln& kupujicim a dobrovolng prodavajicim po patfi¢ném priizkumu trhu, na némz u¢astnici
jednaji informovang, rozvaZzn¢€ a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v souCasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodéfstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i u¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

l\\f'letoda vécné hodnoty

) ectr}a glodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfimé&fené opotfebeni odpovidajici
Potiebené véci stejného staFi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou

b ¥ . « wr 1 < " x
O;OEZ% moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpottu
eni.

%:toda Vynosovs

0 : . - . « P .

Vymr::toda Je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

aby l'lrol\(lou hfxinotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené trokove sazbe uloZit,
Y Ztéto jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metod .

Metod :P"mvnavaci (komparativni, srovnavaci)

mimﬂosiie ZaloZena na porovnani piedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné

Samotng a tl‘hu.realizovény, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozZno vyhodnotit jak hodnotu

Stavby ¢&i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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Ocenéni nemovitosti (nemovitosti v&etnd pozemku) porovnavacim zpisobem jako celku je
pmvedeno s obdobnymi srovnavacimi nemovitostmi pomoci rozliSovacich znakii-kritérii. Jednotlivé
koeficien orovnavacich Kritérii iadfuii. kolikrat je z hlediska vlivu na cenu kaZdv
srovnavaci objekt lepSi orii) nez ocefiovany objekt. Ocefiovany objekt ma tedy index vzdy roven
1,00. Pro vybér srovnavacich obdobnych objektt byla pouZita databaze znalce, tvofena dlouhodobé
sledovanymi informacemi o pfislusném trhu nemovitosti ziskavanych zejména ze zdrojl
realizovanych prodeju, dlouhodobou spolupraci s realitnimi agenturami a ze zdroji zvefejiovanych
v realitnich periodikach. Cena zjisténa porovndvacim zpisobem slouzici jako podklad odhadu
obvyklé ceny, je pak jednak cena primérna, jednak cena stanovena cenovym porovnanim ve vztahu
pﬁsluéného vzZorce.

Cena poZadovana (prodejni cena) u jednotlivych srovnavacich objekti je podle jejich cenového
vyvoje a miry (vahy) informaci sledovanych znalcem redukovana v intervalu 0,50-1,00, pfi¢emz
index 1,00 vyjadiuje jistotu realizované ceny.

[Ei"ehled podkladii J
Vypis z katastru nemovitosti pro Katastralni uzemi Styfice, obec Brno, okres Brno mésto, list
vlastnictvi &islo 10001 vyhotoveny bezuplatné dalkovym ptistupem pro ugel: Ostatni €innost, &j. *
pro Mésto Brno dne 11.7.2017

Kopie katastralni mapy pro katastralni uzemi Sty¥ice v mé&fitku 1:1000

Geometricky plan pro rozdéleni pozemku gislo 1257-11/2012 ze dne 18.1.2012 schvéleny
Katastralnim tfadem pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Brn¢, Katastralni pracovi$té Brno mésto dne
23. ledna 2012 pod &islem 77/2012-702.

Vypis z pozemkové knihy komplexné uzavieného katastralniho uzemi Staré Brno-Videfika,
knihovni vloZka &islo 467.

Protokol 1D 699/68 ve véci dédického Hzeni po (G0N

Dopis ONV Brno I ze dne 11. biezna 1969 ve véci zatlenéni nouzového domku €.0. 29, Kamenna
¢tvrt’, Brno do spravy OPBH 1.

Dopis Pozemkovy ufad Brno &islo 16VD2103/2011-130754 ze dne 6.2.2012 ve v&ci provéfeni
restitu¢niho naroku.

Dopis Statutarni mésto Brno, méstska &ast Brno-stfed ze dne 29.6.2017-Zaslani podkladi k prodeji
domu Kamenn4 &tvrt’ 29.

Vypottovy list najemného
Informace o0 domg Kamenna &tvrt’ 29
Fotodokumentace zaji§téna znalcem

Geo,deticke' ponuicky:
i?ffno délky 50 m plastové BMI, geodetické cejchovane
' ;Sml la vysuvna délky 7 m SOKKIA
~ 450 vysuvné ocelové délené po 1 mm, délky Sm

]

4.0pt;
Opticky dalkomer LEICA



Technickd literatura znalce:
_Z4kon islo 151/1997 Sb., v uplném znéni
2. Vyhlasky 443/2016 Sb., v uplném znéni
3, Vyhlaska 53/2016 Sb., v Gplném znéni
4. Vyhlaska 345/2015 Sb., v tplném znéni
5. Vyhlaska 199/2014 Sb., v Gplném zné&ni
6. Vyhlaska &islo 441/2013 Sb., v iplném znéni
7. Vyhlaska &islo 450/2012 Sb., v iplném znéni ]
g. Pfedpisy pro ocetiovani nemovitosti, vydané VUT Brno-Ustav soudniho inZenyrstvi.
9. Ocetiovani nemovitosti, dil I. a II. vydané VUT Brno-Ustav soudniho inZenyrstvi
10. Teorie ocefiovani nemovitosti, dil 1. a 2. Doc. Ing. Albert Bradag
11. Stavebni zakon a pfedpisy souvisejici v platném znéni
12. Obdansky zékonik v platném znéni

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
koli: bytové z6na 0O primyslova zéna [Okoli : O bytové z6na O primyslové z6na
[0 ostatn{ O nékupni zéna 0O ostatn{ 0O nékupni zéna
ipojky: 0O/0voda [/ kanalizace O/Oplyn [Pripojky: /0 voda O/ kanalizace O/0 plyn
ef. / vl /0 elektro O telefon vet. /vl. 0O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): MHD 3 Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. t. silnice IL.,H1LtE.
Poloha v obci: §ir%i centrum - zéstavba RD
[P¥istup k pozemku [® zpevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace |
[Celkovy popis ]

A) Cena zjiténa:

1. Pozemek parcelni &islo 820:

Stavebni pozemek parcelni &islo 820 dle Listu vlastnictvi &islo 10001 pro Katastralni uzemi Styfice,
obec Brno, okres Brno mé&sto o celkové vyméte 78,00 m’ je klasifikovén jako zastavéna plocha a
nadvoii. Soudasti pozemku parcelni &islo 820 je stavba: Stytice, &.p. 604, bydleni. Ocenéni je
provedeno dle Vyhlagky Magistratu m&sta Brna &islo 17/2013 , kterou se vydava »Cenova mapa
stavebnich pozemkt mésta Brna &islo 10” s G¢innosti od 1.1.2014.

2. Pozemek parcelni &islo 819/1:

Pozemek parcelni &islo 819/1 dle Listu vlastnictvi &islo 10001 a dle Geometrickeho planu pro
rozdéleni pozemku &islo 1257-11/2012 dosud nezapsaného v katastru nemovitosti pro Katastralni
uzemi Stytice, obec Brno, okres Brno mésto o celkové vyméfe 59,00 m?” je klasifikovan jako ostatni
Plocha, ktera tvoii jednotny funkéni celek se stavebnim pozemkem parcelni &islo 820, jehoZ soucasti
Je stavba: Styfice, &.p. 604, bydleni. Ocenéni je provedeno dle Vyhlasky Magistratu mésta Brna ¢islo

(1)2/ ?0113 , kterou se vydava ,,Cenova mapa stavebnich pozemki mésta Brna &islo 10” s udinnosti
-1.2014,

I}}’Ze\mekparcelni gislo 819: 81.00 m*
P"Zemek parcelni &islo 819/1: 59,00 m?

0Zemek parcelni &islo 819/2: 22,00 m?
3. Nem

fed l0vita véc, bydleni ¢.p. 604:
métem ocendni je samostatné stojici objekt k bydleni, nepodsklepeny bez podkrovi o jednom
Zemnim podlazi &islo popisné 604, &islo orientaéni 29 na ulici Kamenna &tvrt’ v Brné, méstska
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gast Styfice na pozemku parcelni &islo 820, katastralni uzemi StyFice, obec Brno.

Rodinn}; diim je definovdn v §2 pismeno a) vyhlasky cislo 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na

vyuz’z’vdm' uzemi jako: )
Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida poZadavkim na

,}valé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena,

1L Rodinny dim mize mit nejvySe 3 samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni

podlaz'z' a podkrovi

o
-

popis konstruk&nich prvku:
7aklady rodinného domu betonové v kombinaci s lomovym kamenem mélce zaloZené bez izolaci
proti zemni vihkosti. ZvySend vihkost nosného obvodového zdiva. Svislé nosné konstrukce zdéné
ze zdiva smiSeného z cihel plnych pélenych a cihel plnych nepalenych o tl. zdiva 20-25 cm.
Obvodové nosné zdivo je hluboce pod tepelnou normou. Stropy s rovnym podhledem dfevéné
tramové s vnitini rdkosovou omitkou vykazujici zna¢né nerovnosti. Krov dfevény vazany bez
celoplosného pobiti prkny. Stfedni krytina z taSek palenych osazenych na stfe3ni dfevéné latovani.
Klempitské konstrukce &astené z pozinkovancho plechu. Vnitini omitky hrubé vdpenné se znacnou
nerovnosti, Gasteénd vzduté s li€enim. Vnéjsi omitka od uli¢ni gasti vapenna bez keramickych
obkladii soklu. Vn&j$i omitka z dvorni &4sti védpenna s li€enim bez keramickych obkladii soklu.
Vnitini dvefe dfevéné napliiové osazené do zarubn& dievéné s obkladem osténi dievénym. Okna
dfevéna Spaletova zasklend opatfend ochrannym natérem znalné poskozenda. Podlahy obytnych
mistnosti dfevéné prkenné s hnilobou. Podlahy ostatnich mistnosti betonové a b&zné keramické
dlazby. Vytapéni lokdlni plynovou jednotkou WAW. Elektroinstalace svételnd a zasuvky s
ptipojkou z vefejné &asti v majetku spravce. Bleskosvod. Rozvod vody teplé a studené z trubek
ocelovych zavitovych. Pipojka vody s vlastnim m&fenim. Ohfev teplé vody plynovym pritokovym
ohfivatem. Kanalizace ze socidlni &asti svedena do vefejné kanalizaéni pfipojky. Kuchyné
vybavena spordkem plynovym. Socidlni ¢4st-koupelna se sprchovym koutem, umyvadlo keramicke.
Zéachod keramicky splachovaci. Nemovitost je plynofikovana s osazenym HUP na vnéjsi fasade.

Vycet jednotlivych mistnosti:
Veranda zdéné konstrukce z cihel plnych pélenych jiz pouZitych (demolice) zajistujici pfistup do
nemovitosti z dvorni &4sti. Vnitfni omitky vapenné. Strop s rovnym podhledem s obkladem deskami
polystyrénovymi. Podlaha betonové s deskami lamino. Okna dfevéna jednoduse zasklend. Vnitfni
dvete dfevéné typové. Elektroinstalace svételna. Plynové topidlo WAW.
Pokoj &, 1 s vnitinimi omitkami vapennymi s li¢enim. Strop s rovnym podhledem opatfeny obkladem
deskami polystyrénovymi. Okno dfevéné $paletové. Podlaha s tipravou deskami lamino. Pokoj neni
vytapén. Elektroinstalace svételn a zasuvky. Vnitini dvefe typové osazené do ocelové zarubné.
Pokoj ¢, 2 s vnitinimi omitkami vapennymi s li¢enim. Strop s rovnym podhledem s vnitini rakosovou
Omi’tkou vykazujici znaéné nerovnosti. Okno dfevéné $paletové. Podlaha dfevéna s hnilobou. Pokoj
T€ni vytapén. Elektroinstalace svételna a zésuvky vedena v PVC listach po povrchu. Vnitini dvefe
dfevéné napliiové osazené do devéné zérubng.
c S vnitfnimi omitkami vépennymi hrubymi s li¢enim bez keramického obkladu stén. Strop s
Tovnym podhledem s vniténi rakosovou omitkou. Odvétrani oknem dfevénym $paletovym. Podlaha
etonova, Elektroinstalace svételna. Vnitini dvefe osazené do dfevéné zarubné. Zachod keramicky
Splachovaci,
‘géolclfilm' 'é'ést-sprchov)? kout s vnitinimi sanaénimi omitkami s o.bkladem §tén ’ke‘ramick)'fm
betgnnov’ym. Strop s rovnym podhledem opatfeny obklafiem deskami polystyrénovymi. Podlaha
fo nova s dlazbou keramickou. Elektroinstalace svételn. Sprchovy kout s \famckou ocelovou S
Zvodem teplé a studené vody. Umyvatko keramické s rozvodem teplé a studené vody. Vnitini dvete
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jastové shrnovaci. Rozvod plynu veden po povrchu. Plynovy priitokovy ohfiva¢ teplé vody.
Chodba s KK s vnitfnimi omitkami hrubymi vapennymi s &aste¢nym obkladem keramickym pfi

Jynovem spordku. Strop s rovnym podhledem opatfeny obkladem deskami polystyrénovymi.
podlaha betonova s dlazbou keramickou. Spordk plynovy. Elektroinstalace svételnd. Vytapéni
plynovou jednotkou WAW. Diez kovovy s odkanalizovanim s rozvodem teplé a studené vody.

Nemovitost je uZivana od roku 1928. V roce 1960 realizovana vodovodni pfipojka, kanalizace a
ptipojka pl}_fnu. -

Na nemovitosti nebyly realizovany %4dné stavebni upravy vedouci k technickému zhodnoceni
stavby. Veskeré stavebni prace spiSe charakteru b&Zné udriby provadéné vlastnim nakladem
najemce. Nemovitost je plynofikovana a je napojena na vefejny vodovod a je odkanalizovana.

Soutasti ocen&ni porovnavacim zptisobem jsou i tyto venkovni ipravy:
~oploceni dvorni &asti od ulice plotem ze strojového pletiva, sloupky ocelové
_branka ocelova s vypletem

_branka ocelova s vypletem na pozemek p.¢. 819/1

-zpevnéna plocha dvorni ¢asti z betonu prostého poskozeného

Dle destného prohldseni ndjemce byly na nemovitosti Cislo popisné 604 realizoviny viastnim
nékladem tyto stavebni prdce a stavebni upravy:

-realizace prFistavby uzaviené verandy ve dvorni Cdsti z pouZitych cihel vcetné veskerého vnitiniho
vybaveni

-ipravy podlah lamino v pokoji ¢.1, zatepleni stropu obkladem deskami polystyrénovymi, vnitfni
vdpennd omitka, vnitini rozvody elektro

-socidlni &dst vybudovand viastim ndkladem (vnitini sanacni omitka, obklady, dlaZby, sprchovy
kout-vanicka, odkanalizovdni, rozvody vody a kanalizace, vnitini zaFizovaci pFedméty, vstupni dveFe)
-oprava vnitfnich omitek v chodbé s KK véetné zatepleni stropu polystyrénovymi deskami

-édsteénd oprava vnéj$i vapenné omitky rodinného domu

B) Cena obvykla:

B1: Metoda vynosova:

Dle popisu Statutarniho mésta Brna, Méstska &ast Brno stfed ze dne 29.6.2017 je po€itano s témito

pfedanymi tdaji:

1. Jeden byt

2. roéni pojistné ve vysi 166, K&

3. naklady na spravu nemovitosti ve vysi 0,00 K&

4. naklady na opravy v letech

-rok 2013 8 583,- K&

-rok 2014 0,00,- K&

-rok 2015 27 196,- K&

-rok 2016 3 500,- K¢

—ro}c 2017 doposud 0,00 K&

Primgr; 9 819,- K&/rok

3. podlahova plocha bytu: 49,20 m®
zapottena plocha bytu: 46,95 m’

- Mé&si¢ni najemné: 4 803,- K¢
Roéni najemné: 57 636,- K¢

B2 c .. .
2: Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci):
€toda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné
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minulosti na trhu realizovany, jsou zndm¢ a ze ziskan¢ informace je moZno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby €i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
Ocenéni nemovitosti (nemovitosti v&etné pozemku) porovnavacim zpisobem jako celku je
rovedeno s obdobnymi srovnavacimi nemovitostmi pomoci rozliSovacich znakt-kritérii. Jednotlivé
Koeficienty porovndvacich kritérii vyjadiuiji, kolikrat je z hlediska vlivu na cenu kazdy
srovnavaci objekt lepsi (hor$i) neZ ocefiovany objekt. Ocefiovany objekt ma tedy index vZdy roven
1,00. Pro vybér srovnavacich obdobnych objektil byla pouzita databaze znalce, tvofend dlouhodobé
sledovanymi informacemi o pfislusném trhu nemovitosti ziskdvanych zejména ze zdroji
realizovanych prodejt, dlouhodobou spolupraci s realitnimi agenturami a ze zdroji zvefejiiovanych
v realitnich periodikach. Cena zji§ténd porovnavacim zpiisobem slouZici jako podklad odhadu
obvyklé ceny, je pak jednak cena primé&ma4, jednak cena stanovena cenovym porovnanim ve vztahu
pﬁslu§ného vzorce.
Cena poZadovana (prodejni cena) u jednotlivych srovnavacich objektd je podle jejich cenového
vyvoje a miry (vahy) informaci sledovanych znalcem redukovana v intervalu 0,50-1,00, pfi¢emz
index 1,00 vyjadiuje jistotu realizované ceny.
Pro vypoget ceny obvyklé ocefiované nemovitosti byly pouzity podklady skutetné realizovanych
nemovitosti v blizkém okoli. Jednotlivé kupni smlouvy pouZité v tomto znaleckém posudku jsou v
archivu znalce.

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

B Nemovita v&c je fadné zapsana v katastru O Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

& Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni [ Stav stavby neumoZiiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

® Skutedné uZivéani stavby neni v rozporu s jeji [0 Skuteéné uZivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

& Pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné O Neni zajistén pfistup k nemovité ve&ci pfimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
& Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovitd véc situovéna v zéplavovém uzemi
tizemi '

Vécna biemena a obdobna zatiZeni: nejsou
Ostatni rizika:

® Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurgitou
|___za trZznich podminek

@h ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Nemovita véc-rodinny dim &.p. 604
2. Pozemek parcelni ¢islo 820, 819/1

M&nﬂm ocenéni majetku
L. Vynosova hodnota
1.1. Nemovita véc-rodinny dim &.p. 604
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nemovita véc-rodinny dim &.p. 604




endni providéné podle cenového predpisu

Adresa pfedmétu ocenéni:  Kamenné Etvrt' 604/29

639 00 Brno
LV: 10001
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Styfice
Pocet obyvatel: 377 028

Oceftovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku ve zn€ni zakoni €.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR&. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a ¢&. 443/2016 Sb., kterou se

provadgji n€ktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢, P;

1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Poptdvka je vy$Sinez  III 0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ A% 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Velmi vyhledavana I 0,10
lokalita

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poStem obyvatel nad 5 III 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obgansks vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnick4 zatizeni, $kola, posta, bankovni (pen&Zni) sluzby,
Sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Ocefovaci vyhlasky:
5

Index trhy Ir=Pg*P;*Pg *Po* (1 + ¥ P;)=1,208

i=1
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v Pfipadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamee pod tabulkou &.1 pfilohy &.




y ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
d
[ndex trhu I;=Ps*P; *Pg*Po * (1 + Z P)=1,150
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ti¢el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
7. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidentni I 0,04
zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnené komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moZnosti
7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka do 200 m véetn€, MHD —dobra Il 0,00
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeré&niho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez vlivll I 0,00
1
Index polohy Ip=P; *(1 +3 P;)=1,060
i=2

V ptipadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy ¢&.
3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,280

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,219

1. Nemovita véc-rodinny dim &.p. 604

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny déim § 35 porovnévaci metoda
Poloha objektu: Bmo 5

Stéi stavby: 89 let

Z&Kladnj cena ZC (ptiloha &. 24): 4 699,- K&/m®




zastavéné plochy a vySky podlazi

prizemi: 6,03*7,13+2,80%2,70 = 50,55 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vySka

Prizemi: 50,55 m” 2,46 m

Obestavény prostor

74kladt: (6,03*7,13)*0,10+2,80*2,70*0,10 = 5,06 m’

Vrchni stavba: 7,13%4,10%2,46+7,13*1,93*2,46+2,80%*2,70*2, = 124,36 m*
46

ZastfeSeni: 7,13*4,10%2,26/2+7,13%1,93*0,10/2+2,70*2,80= 3523 m’
*0,40/2

Obestavény prostor - celkem: = 164,65 m’

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 50,55 m®

Zastavéna plocha viech podlazi: P = 50,55 m*

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypodlet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢, Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné | typ A
plochy 1.NP - se $ikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 1 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02

4. PodlaZznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace aplyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zpiisob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, I -0,04

7. Z&Kl. piislusenstvi v RD: plné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2

11. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze I -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou drzbou — 11 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 89 let:
s=1-0,005 * 89 = 0,555
Koeficient stafi s nemtZe byt niz8i nez 0,6.
12
Index vybaveni Iy=(1+ Y Vi) * Vi3 * 0,600 = 0,515
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
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Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,150
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni
74kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 4 699,- K&/m”® * 0,515 = 2 419,99 K&/m®
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 164,65 m® * 2 419,99 K&/m” * 1,150 * 1,060= 485 712,20 K¢&

Cena stanovendi porovnavacim zpiisobem = 485 712,20 K¢

2. Pozemek parcelni &islo 820, 819/1
Ocenéni

Stavebni pozemKy uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkaii dle § 2

i Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Nazev islo [m?] [K&/m?] K]
zastavéna plocha a nadvofi 820 78,00 2 580,00 201 240,-
ostatni plocha 819/1 59,00 2580,00 152 220,-
Cenova mapa - celkem 137,00 353 460,-
Pozemek parcelni islo 820, 819/1 - zjiSténa cena = 353 460,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Nemovita véc-rodinny dim ¢&.p. 604
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - udel podlazi podlah. najem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?] [K&/m*/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0bytné prostory Rodinny dim 47 4 803 57 636 4,50
¢.p. 604
Celkovy vynos za rok: 57 636
Vypocéet hodnoty vynosovym zpisobem
Podlahova plocha PP m? 47
Reprodukeni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndgjemné za m’ Nj K&/(m®'ro 1228
k)

DosaZitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 57 636
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K&/rok 54 754
Niklady (za rok) _
Dati z nemovitosti Ké&/rok 0
Pojisténi Ké&/rok 166
Opravy a udrzba K&/rok 10 000

|_Sprava nemovitosti K¢&/rok 0
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Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem \% K¢&/rok 10 166
Cisté ro¢ni ndjemné N=Nh-V  K&rok 44 588
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v€&na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 990 844

2. Porovnavaci hodnota

72.1. Nemovita véc-rodinny dim &.p. 604

Ocefiovana nemovitd véc

Uzitna plocha: 46,95 m*
Obestavény prostor: 164,65 m’
Zastavéna plocha: 50,55 m*
Plocha pozemku: 137,00 m®

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Nemovita véc-rodinny dim
Lokalita: Kamenna ¢étvrt, Brno
Popis: 1. Realizovany prodej:

Rodinny dim &islo popisné 598, &islo orientaéni 20 v Brng, Kamenna &étvrt’ na
pozemku parcelni &islo 850, ktery je zapsan na listu vlastnictvi &islo 10001 a je jiného
vlastnika. Zdény rodinny diim o jednom nadzemnim podlaZi bez podkrovi po celkové
rekonstrukci. Vytapéni astfedni plynové.

Realizovany prodej: V 31113/2015, pravo 12/2015.

HB index inflace: 1,064

Uzitna plocha: 33,65 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - Ocefiovany RD hor3i tech. stav 0,50 Zdroj: KS
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Inflace 1,06 }
Cena Uzitna glocha Jedn. ceina Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m7] K¢/m Kc [K&/m®]
| 2400 000 33,65 71 322 0,56 39 691
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Nazev: Nemovita véc-rodinny dim

Lokalita: Kamenna ¢tvrt, Bmo

Popis: 2. Realizovany prodej:
Rodinny dim &islo popisné 563, &islo orientaéni 1 v Bmé, Kamenna ¢tvrt’ nal
pozemku parcelni &islo 827, ktery je zapsén na listu vlastnictvi &islo 10001 a je jiného|
vlastnika. Zdény rodinny dim o jednom nadzemnim podlaZi bez podkrovi. Rodinny
diim ve zhorSeném technickém stavu uréeny k &asteéné rekonstrukci.
Realizovany prodej: V 20674/2015, pravo 08/2015.
HB index inflace: 1,064

Uzitna plocha: 37,96 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,20

K6 Vliv pozemku 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Inflace 1,06
Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravend j. cena
[K¢] [m] Ké&/m Kc [K&/m”]

550 000 37,96 14 489 1,34 19 352

Nazev: Nemovita véc-rodinny diim

Lokalita: Kamenna ¢tvrt, Brno

Popis: 3. Realizovany prodej:

Rodinny dam &islo popisné 567, &islo orientani 5 v Brng, Kamenna &tvrt’ nal
pozemku parcelni &islo 844, ktery je zapsan na listu vastnictvi &islo 10001 a je jiného
vlastnika. Zdény rodinny déim o jednom nadzemnim podlazi bez podkrovi. Rodinny
dtm po &astetné rekonstrukei.

Realizovany prodej: V 28960/2015, pravo 11/2015.

HB index inflace: 1,064

U#itna plocha: 49,85 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 _

KS Ce.lkovy stav - Ocefiovana nemovitost horsi tech. stav 0,50 7 droj: KS

K6 Vliv pozemku 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Inflace 1,06
Cena Uzitna ;z)locha Jedn. c%na Celkovy koef. Upravend j. cena
[K¢] [m?] Ké&/m Kc [Ké&/m”]

2036 400 49,85 40 851 0,56 22734
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Vypoé&et porovnavaci hodnoty na zikladé uZitné plochy

Minimalni jednotkova porovndvaci cena 19 352 K&/m®
Priméma jednotkova porovnavaci cena 27 259 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 39 691 K¢&/m?
Stanovena jednotkova cena ocefiované nemovité véci 27 259 K¢/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 46,95 m*

Vysledna porovnavaci hodnota 1 279810 K¢

[Rekapitulace ocenéni providéného podle cenového piedpisu: ,
1. Nemovita véc-rodinny dim ¢&.p. 604 485 712,20 K&

2. Pozemek parcelni &islo 820, 819/1 353 460,- K&
Vysledna cena - celkem: 839 172,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § S0: 839 170.- K¢

slovy: Osmsettficetdevéttisicjednostosedmdesat K&

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vynosova hodnota

1.1. Nemovita véc-rodinny dim &.p. 604 990 844,40 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Nemovita véc-rodinny dim ¢.p. 604 1279 810,- K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
839 170 K¢

slovy: Osmsettiicetdevéttisicjednostosedmdesat K¢

Porovnavaci hodnota 1279 810 K¢
Vynosova hodnota 990 844 K¢&
Obvykla cena

1280 000 K¢ bez DPH

slovy: Jedenmiliondvé&stéosmdesattisic K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.9.1

@ér ]
Obvykl4 cena nemovité véci-pozemku parcelni &islo 820 jehoZ soucasti je stavba: Styftice &.p. 604,
bydleni, pozemku parcelni &islo 819/1 dle GP &islo 1257-11/2012 v&etn€ soucasti a piisluSenstvi v
obci Brno, katastralni tizemi Styfice byla stanovena porovnavaci metodou skutetné realizovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci v dané lokalité a blizkém okoli s pouZitim reduk¢nich indext.
Porovnatelné nemovité véci jsou pouZity z vlastni udrzované databaze a ve spolupréci s realitnimi

—
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kancelafemi, se kterymi tizce spolupracuji. Obvykla cena vyjadfuje nédzor znalce na danou nemovitou
véc. Vysledna obvykla cena byla ze zkuSenosti znalcem zaokrouhlena.

Rekapitulace: '

1. Cena zjisténa: 839 170,- K¢ bez DPH
2. Vynosova hodnota: 990 844,- K¢ bez DPH
3. Cena obvykla: 1 280 000,- K& bez DPH
Ve Viru 15.8.2(;/

Ing. Miroslav PET
=Provo ovna Botanicka 601/14, 602 00 Brno

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Brn& ze dne 11. prosince 1995, &j. Spr. 2580/95, pro zékladni obor
stavebnictvi, stavby obytné a priimyslové, ekonomika, ceny a odhady se
specializaci nemovitosti. Sou¢asné potvrzuji, Ze si jsem védom nasledkli védome
podaného nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 2859-78/2017 znale/ckého/d;nm\

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €.10001 .
Kopie katastralni mapy
Geometricky plan &islo 1257-11/2012
Snimek Cenové mapy pozemkid mésta Brna ¢.10
Vypis z pozemkové knihy
Kopie katastralni mapy s cenovymi udaji
Fetodokumentace ze dne 9.8.2017

B roed b ok b ok pd
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.07.2017 12:35:02

Vyhotoveno bezdpiainé délkovym piistupem pro Gdek: Ostatni &innost, &j.: — pro Mésto Bmo

Okres: C20642 Brno-mésto Cbec: 582786 Brno
‘at.Gzemi: 610186 StyFice List vlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozesky vedsny v jedné &iselné radé o
. Vlastnik, jiny oprévnény I dtor _ Podil
Vlastnické prdvo
Statutirni mdsto Brno, Dominikidnské nandsti 196/1, Brno- 44992785
nésto, 60200 Brno
GASTECNY VYPIS
. Nemovitosti e
Pozemky
Parcela Yyméra(m2] Druh pozemku Zplsob vyufiti  Zpisob ochrany o
818 81 ostatni plocha jina plocha
820 78 zastavénd plocha a
n&dvoii
Souddsti je stavba: S8tgFice, &.p. 604, bydieni
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 820
17 Jind prava - Bez zépisu - T T T
““Omezeni vlastnického prdva - Ber zhpisu — T
" "Finé zdpisy - Bez zapisu EmE—————
‘lomby a upozorndni - Bez zépisu R TR T N
““Nabyvacl tituly a jiné podklady zdpisu - T
istina
o Vznik priava ze zdékona zakon &. 172/1991 CNR z 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci
z majetku CR do vliastnictvi obei § 5.
POLVZ:100/1993 2-3000100/1993-702
Pro: Statutidrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, R(C/ICO: 44992785
60200 Brno
o Vznik priava ze zékona ziakon &. 172/1991 CNR z 24.4.1991 o pEechodu ndkterych véci
z majetku CR do vlastnictvi obei § 1.
POLVZ:119/1994 2-3000119/1994~702
Pro: Statutidrni mé@sto Brno, Dominikénské namésti 196/1, Brno-mdsto, RC/IC0: 44992785

60200 Brno

o Vznik priva ze zakona zdkon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci z
majetku
do vliastnictvi obci - § 1.
POLVZ:47/1997 Z-3000047/1997-702
Pro: Statutdrni mésto Brno, Dominikénské namdsti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno
© Vznik priva ze zékona zékon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pifechodu nékterych véci z
majetku
do vlastnictvi obei - § 3.
POLVZ2:265/1997 2-3000265/1997~-702

Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

"“Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

“Nemovitosti Jsou v hzemnim obvodu, ve kterém vykonivd stdtni sprdvu Katastru nemovitosti CR
Katastrilni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdint pracovilté Brno-mésto, kéd: 792,
strana 1
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Cenova mapa stavebnich pozemki statutirniho mésta Brna &.10

Plainost cenové mapy: od 01.01.2014 informace
vysibidno: 12082017 N
Zobrazens iaje jsou 2 grafické Eist cenovs mapy. Pro spriwé ulit Gdafil dile postupute podie instrukei uvedenych v Furceie Stfice 820
featové Sisti cenové mapy. Podkiadem je Digitiini mapa mésta Bma 2 roku 2013,
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Kataswélni if2d Zrno-mésto I 379/95-70
€015 Bmo
vaﬁfémna'm 1

Vyfpis z pozemkové knihy
komplexné uzavifeného kat. dzemi

Staré Brno - videnka

kn. vl. &. 467

Ao/
p. &. 908 - kam. lom e
p. &. 909 - pole zména 7N 1359/71
p. &. 910 - pole

B./

&, d. 226/1903
Na zdkladé kupni smlouvy ze dne 12. ledna 1903 se vkl&dd

prévo vlastnické pro

Méstskou obec brnénskou

C./ Neopisuje se.

Ratastr. (fad Brno-mésto
odd. pozemkové knihy
V Brné 25. 8, 1995
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