ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 2739-108/2016

NEMOVITA VEC: Pozemek parcelni &islo 5448, jehoZ soucasti je stavba, bydleni ¢.p. 3576, Brno,
k.0. Zidenice

Katastralni idaje :  Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Zidenice
Adresa nemovité véci: Tdborska 3576/30, 615 00 Brno 5
Vlastnik stavby: Statutarni mésto Brno, majetkovy odbor, ICO: 44992785, Dominikanské namésti

196/1, 601 67 Brno,
vlastnictvi: vyhradni
Vlastnik pozemku:  Statutarni mésto Brno, majetkovy odbor, ICO: 44992785, Dominikanské namésti
196/1, 601 67 Brno,
vlastnictvi: vyhradni

OBJEDNAVATEL: Statutirni mésto Brno, majetkovy odbor, ICO: 44992785

Adresa objednavatele:  Dominikanské ndmésti 196/1, 601 67 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Miroslav PETERKA
Adresa zhotovitele: Vir ¢p. 189, Provozovna Botanicka 601/14, 602 00 Brno, 592 66 Vir
IC: 604 23 609 telefon: +420 606 725 791e-mail:
peterka.miroslav@seznam.cz
DIC: Nema fax: Nema

UCEL OCENENI: Stanoveni ceny obvyklé jako podklad pro smluvni pirevod (ocenéni stavajiciho
stavu)

OBVYKLA CENA 3 130 000 K&
Datum mistniho Setieni: 29.8.2016, 31.8.2016 Stav ke dni : 31.8.2016
Za pritomnosti: pana RySavého a pana Tanc¢eva ml.
Pocet stran: 24 stran Pocet ptiloh: 7 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Viru, dne 6.9.2016 Ing. Miroslav PETERKA



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Cena obvykla - obchodovatelna cena, obecna cena. V dalsi ¢asti tohoto znaleckého posudku - cena
obvykla.

Definice obvyklé ceny dle §2, zakona ¢.151/1997 Sb. ve znéni zékona ¢.121/2000 Sb.-"obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku, nebo pii 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 mimofaddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku, nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim."

Za cenu obvyklou se povazuje pii ocenéni nemovité véci cena stanovena v takové vysi, kterou by
bylo mozno v den ocenéni dosdhnout mezi dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezdvislymi
subjekty, po fadném marketingu.

Obvykla cena pfedmétné nemovité véci 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 véci. Jsou to zejména faktory vnéj$i a vnitini. Na této
zasad¢ je v dalsi Casti tohoto znaleckého posudku stanovena obvykla cena predmétné nemovité véci.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které¢ se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci snizend o priméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokoveé sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.



Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby Ci souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Ocenéni nemovitosti (nemovitosti vcetné pozemku) porovnavacim zpusobem jako celku je
provedeno s obdobnymi srovnavacimi nemovitostmi pomoci rozliSovacich znaku-kritérii. Jednotlivé
koeficienty porovnavacich kritérii vyjadiuji, kolikrat je z hlediska vlivu na cenu kazdy
srovnavaci objekt lepSi (horsi) nez ocenovany objekt. Ocenovany objekt ma tedy index vzdy roven
1,00. Pro vybér srovnavacich obdobnych objektli byla pouzita databaze znalce, tvoiena dlouhodobé
sledovanymi informacemi o pfislusSném trhu nemovitosti ziskavanych zejména ze zdroju
realizovanych prodejt, dlouhodobou spolupraci s realitnimi agenturami a ze zdroji zvefejiovanych
Vv realitnich periodikach. Cena zjis§téna porovnavacim zpusobem slouzici jako podklad odhadu
obvyklé ceny, je pak jednak cena priimérna, jednak cena stanovend cenovym porovnanim ve vztahu
prislusného vzorce.

Cena pozadovana (prodejni cena) u jednotlivych srovnavacich objekti je podle jejich cenového
vyvoje a miry (vahy) informaci sledovanych znalcem redukovana v intervalu 0,60-1,00, pfi¢emz
index 1,00 vyjadiuje jistotu realizované ceny.

[PFehled podkladi |
Vypis z katastru nemovitosti pro Katastralni Gizemi Zidenice, obec Brno, okres Brno mésto, list
vlastnictvi ¢islo 10001 vyhotoveny bezuplatné dalkovym pftistupem pro tcel: Ostatni ¢innost, pro
Brno mésto dne 3.8.2016.

Snimek katastralni mapy pro katastralni Gizemi Zidenice v mé&fitku 1:1000
Dopis-naklady na opravy a drzbu domu Taborska 30 za rok 2012-2016
Pojistna smlouva Cislo 7720941712

Smlouva o najmu nebytového prostoru v ptizemi domu €.p. 3576 v Brné€ na ulici Téborska 30 pro
najemce Knihkupectvi RYSAVY uzaviend na dobu neurcitou

Kolaudaéni rozhodnuti &.j. 5004/96/R/1576 ze dne 20.9.1996 na Prodejnu knih Téborské 30, Brno
Vypoctovy list ndjemného na nebytovy prostor ¢. 100

N4jemni smlouva o n&jmu bytu ¢islo 5 umisténého ve 2.NP domu ¢.p. 3576 v Brné na ulici Téborska
30 pro najemce pana TancCeva Borise uzaviena na dobu neurcitou.

Vypoctovy list najemného na byt ¢islo 5.
Fotodokumentace zajiSténa znalcem

Geodetické pomiicky:

1.Pasmo délky 50 m plastové BMI, geodetické cejchované
2.Mg¢fici lat’ vysuvna délky 7 m SOKKIA

3.Pasmo vysuvné ocelové délené po 1 mm, délky Sm
4.0pticky dalkomér LEICA



Technicka literatura znalce:

. Zakon cislo 151/1997 Sb., v uplném znéni

. Vyhlaska 53/2016 Sb., v iplném znéni

. Vyhlaska 345/2015 Sb., v uplném znéni

. Vyhlaska 199/2014 Sb., v Gplném znéni

. Vyhlaska ¢islo 441/2013 Sb., v tplném znéni

. Vyhlaska ¢islo 450/2012 Sb., v Giplném znéni

. Predpisy pro ocefiovani nemovitosti, vydané VUT Brno-Ustav soudniho inZzenyrstvi.
. Ocetiovani nemovitosti, dil I. a II. vydané VUT Brno-Ustav soudniho inzenyrstvi
. Teorie ocenovani nemovitosti, dil 1. a 2. Doc. Ing. Albert Brada¢

10. Stavebni zékon a ptedpisy souvisejici v platném znéni

11. Obcansky zakonik v platném znéni

12. Obchodni zékonik v platném znéni

O 00 1N DN KB WK =

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: bytova zona O primyslova zona |Okoli : O bytova zona O primyslova zona

ostatni O nakupni zona [ ostatni O nakupni zona
Pfipojky: /Ovoda /0O kanalizace® /O plyn  |Pfipojky: 0O/0Ovoda O/ kanalizace O/ 0O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon verl / vl O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice [0 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. tt [ silnice IL.,ITLt¢
Poloha v obci: §ir8i centrum - zastavba RD
[Pf“istup k pozemku |IZI zpevnéna komunikace[ nezpevnéna komunikace |
|Celk0vy popis |
A) Obvykla cena:

1)Pozemek parcelni ¢islo 5448:

Predmétem ocenéni je pozemek parcelni ¢islo 5448 dle Listu vlastnictvi ¢islo 10001 pro Katastralni
zemi Zidenice, obec Brno, okres Brno-mésto o celkové vyméte 311,00 m?.

Pozemek parcelni ¢islo 5448 o celkové vyméte 311,00 m? je dle Listu vlastnictvi ¢islo 10001
klasifikovan jako zastavéna plocha a nddvofi. Soucasti pozemku parcelni Cislo 5448 je stavba:
Zidenice &.p. 3576, bydleni.

Pozemek parcelni ¢islo 5448 je evidovan platnou cenovou mapou pozemkl mésta Brna ¢. 10.

2) Nemovitost ¢.p. 3576:
Nemovita véc, objekt k bydleni ¢islo popisné 3576 Cislo orientacni 30 na ulici Téborsk4 v Brné je
fadovy rodinny diim podsklepeny o dvou nadzemnich podlazich bez podkrovi.

Bytovy diim je definovin dle OPVU v §2 pismeno a) vyhlasky cislo 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi  jako:

l. Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na
trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena,

Popis konstrukénich prvka domu:

Zaklady bytového domu betonové bez izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce
zdéné z cihel palenych o tl. zdiva 45 cm a vice. Krov dfevény vazany se stfesni krytinou z tasek
palenych osazenych na stfesni dievéné latovani. Stropy dievéné tramové s rovnym podhledem s
vnitini rdkosovou omitkou. Klempifské prvky tplné z pozinkovaného plechu. Vné&jsi omitka
vapenna opadana poskozena. Okna nebytového prostoru a bytové jednotky dievéna Spaletova s
ochrannym natérem. Vnitini schodisté betonové, podesty betonové. Osobni vytah neni realizovan.
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Elektroinstalace svételnd a zasuvky. Méfeni el. energie pro jednotlivé jednotky je umisténo ve
spolecném prostoru. Bleskosvod je vybudovan. Vnitini vodovod z trub ocelovych zavitovych.
Vnitini kanalizace z kuchyné a socialni ¢asti svedena do vetejné kanalizacni sit€¢ pred nemovitosti.
Vnitini plynovod z trub ocelovych svafovanych s osazenymi plynoméry pro jednotlivé jednotky
na spole¢né chodbé v 1.NP. Nemovitost je napojena na vetejny rozvod pitné vody, plynovod a na
vefejnou kanalizaci. Nemovitost je piistupna z chodniku se zpevnénym povrchem.

Technicky stav nemovitosti.

Nemovitost ¢.p. 3576 je Spatném technickém stavu. V trovni 1.PP zvySena vlihkost vlivem poskozené
nebo neexistujici izolace proti zemni vlhkosti. Vnitini omitky opadané, vyskyt plisni. Sklepy
nepouzitelné. Vnéjsi fasadni plast’ poskozeny z uli¢ni i dvorni ¢asti-omitka zna¢né€ opadana. StieSni
krytina ¢aste¢né poSkozena-zatékanim. Klempiiské prvky vlivem stafi znacné poSkozené korozi.
Okna dfeveéna kastlova poSkozena. Vnitini dvefe dievéné naplnové poskozené. Rozvody elektro jesté
z vodic¢l opiedenych textilii. Dvorni kiidlo v zanedbaném stavu, poSkozené omitky, zatékani stfesni
konstrukei, zvySena vlhkost zdiva, poskozené podlahové konstrukce a vyplné otvori.  Celkové je
nemovitost ve Spatném technickém stavu s nutnou rekonstrukci prvki dlouhodobé a kratkodobé
Zivotnosti.

Jednotka cislo: 100
Nebytovy prostor

Podlahova plocha: 63,90 m?
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Zidenice

Umisténi a popis jednotky-nebytového prostoru:
Jednotka cCislo 100 je umisténa v 1. NP budovy ¢islo popisné 3576 v Brn¢ na ulici Taborska ¢.o.
30.

Ptistup do jednotky je zajiStén pfimo z chodniku se zpevnénym povrchem z ulice Téborska.

Vycet mistnosti:

Prodejna s vnitinimi omitkami hladkymi vapennymi s li¢enim. Strop s rovnym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Vnitini dvefe dievéné ndplnové. Okna dievéna Spaletova zasklena s
ochrannym natérem znacn€ poskozena. Podlaha dfevéna vlysova. Elektroinstalace svételna a
zasuvky. Vytapéni lokalni plynovou jednotkou WAW.

Prodejna s vnitinimi omitkami hladkymi vapennymi s li¢enim. Strop s rovnym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Vnitini dvefe dievéné napliové. Okna dievéna Spaletova zasklena s
ochrannym natérem znacn€ poskozena. Podlaha dfevéna vlysova. Elektroinstalace svételna a
zasuvky. Vytapéni lokalni plynovou jednotkou WAW.

Prodejna s vnitinimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim. Strop s rovnym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Vnitini dvefe dievéné napliové. Okna dievéna Spaletova zasklena s
ochrannym natérem zna¢né poskozend. Podlaha dievéna vlysova. Elektroinstalace svételnd a
zasuvky. Vytapéni lokalni plynovou jednotkou WAW.

Sklad s vnitfnimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim. Strop s rovnym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Vnitini dvefe dievéné naplhnové. Okna dievéna Spaletova zasklena s
ochrannym natérem zna¢n¢ poskozena. Podlaha dievénd prkennd s Gpravou z PVC.

Sklad s vnitfnimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim. Strop s rovnym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Vnitini dvefe dievéné naplnové. Okna dievéna Spaletova zasklend s
ochrannym natérem zna¢né€ poSkozena. Podlaha difevéna prkenna s upravou z PVC.

Sklad s vnitinimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim s ¢aste¢nym obkladem stény keramickym
bélninovym. Strop s rovnym podhledem s vnitini vadpennou rakosovou omitkou. Vnitini dvete
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drevéné néplnové. Podlaha betonovd. Rozvod vody studené. Umyvadlo keramické s rozvodem
studené vody a ohfevem teplé vody elektrickym ohfivacem 51 umisténym na vytokové armatufe.
Sklad-pfistavek s vnitinimi omitkami hrubymi vapennymi. Strop se Sikmym podhledem v ramci
konstrukce stfechy. Stfecha nezateplena z vlnitého ocelového plechu. Vnitini dvefe drfevéné
naplnové. Okna ocelova jednoduse zasklena. Podlaha betonova.

Socialni ¢ast s vnitinimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim s obkladem stén keramickym
bélninovym. Strop s rovnym podhledem s vnitini vapennou rdkosovou omitkou. Vnitini dvete
dfevéné néplnové. Podlaha betonova s dlazbou keramickou bézného provedeni. Rozvod vody z
potrubi plastového. Umyvadlo keramické s rozvodem teplé a studené vody. Ohiev teplé vody
elektrickym boilerem. Zachod keramicky splachovaci.

Dle cetného prohldseni ndajemce jednotky cislo 100 byly realizovany viastnim nakladem tyto drobné
stavebni prace:

-dodavky plynovych topidel WAW

-rekonstrukce socialni casti s vybudovanim keramickych obkladii a dlazeb, ohrivac teplé vody,
rozvody vody z potrubi plastového, zarizovaci predméty

Jednotka cislo: 5
Bytovy prostor

Podlahova plocha: 76,20 m?
Obec: Brno
Katastralni izemi: Zidenice

Umisténi a popis jednotky-Bytového prostoru:

Jednotka ¢islo 5 je umisténa ve 2. NP budovy ¢islo popisné 3576 v Brné€ na ulici Taborska ¢.o. 30.
Ptistup do jednotky je zajistén dvefmi plastovymi ptimo z chodniku se zpevnénym povrchem z ulice
Taborska spole¢nou chodbou a spole¢nym schodistém.

Vycet mistnosti:

Piedsiii s vnitinimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim. Strop s rovnym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Vstupni dvete dievéné. Podlaha s tipravou PVC. Elektroinstalace
svételnd a zasuvky.

Kuchyné s vnitinimi omitkami hladkymi vépennymi s licenim s obkladem stén keramickym
bélninovym pti kuchyniské lince. Strop s rovnym podhledem s vnitini vapennou rdkosovou omitkou.
Vnitini dvefe dievéné napliiové. Okna dieveéna Spaletova zasklena s ochrannym natérem poskozené.
Podlaha supravou PVC. Elektroinstalace svételna a zasuvky. Vytapéni etazové plynové s
radiatorem ocelovym panelovym. Rozvod vody teplé a studené. Kuchyniska linka s varnou plynovou
deskou.

SpiZ s vnitinimi omitkami hladkymi vépennymi s li¢enim. Strop s rovnym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Vnitini dvefe dfevéné napliové. Podlaha betonova. Elektroinstalace
svételna.

Pokoj s vnitinimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim. Strop s rovaym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Okna dfevéna Spaletova zasklend s ochrannym natérem poskozené.
Vnitini dvefe drfevéné ndplnové. Podlaha dievénad vlysova. Elektroinstalace svételnd a zasuvky.
Vytapéni etdzové plynové s radidtorem ocelovym panelovym. Doplitkové vytapéni krbovou vlioZkou
na dievo zausténou do kominového télesa.

Pokoj s vnitfnimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim. Strop s rovaym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Okna dievéna Spaletova zasklend s ochrannym natérem poSkozené.
Vnitini dvefe dfevéné ndpliové. Podlaha dfevénd vlysova. Elektroinstalace svételnd a zasuvky.
Vytapéni etazové plynové s radidtorem ocelovym panelovym.



Pokoj s vnitfnimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim. Strop s rovaym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Okna dievénd Spaletova zasklena s ochrannym natérem poskozené.
Vnitini dvefe dievéné napliové. Podlaha dfevéna vlysova. Elektroinstalace svételnd a zasuvky.
Vytapéni etazové plynové s radidtorem ocelovym panelovym.

Kabinet s vnitinimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim. Strop s rovaym podhledem s vnitini
vapennou rakosovou omitkou. Okna dievénd Spaletova zasklena s ochrannym natérem poskozené.
Vnitini dvefe dfevéné napliové. Podlaha dfevéna prkenna s upravou z PVC. Elektroinstalace
svételna a zasuvky. Vytapéni etazové plynové s radidtorem ocelovym panelovym.

WC s vnitinimi omitkami vapennymi bez keramickych obkladii stén. Podlaha betonova s upravou z
PVC. Vnitini dvefe dievéné napliiové. Zachod keramicky splachovaci poskozeny.

Koupelna s vnitinimi omitkami hladkymi vapennymi s licenim s obkladem stén keramickym
bélninovym. Strop s rovnym podhledem s vnitini vapennou rakosovou omitkou. Okno difevéné
$paletové zasklené s ochrannym natérem poskozené. Vnitini dvefe dievéné napliové. Podlaha s
upravou z keramické dlazby bézného provedeni. Elektroinstalace svételnd. Vytapéni etazové plynoveé
s koupelnovym topnym zebiikem. Umyvadlo keramické s rozvodem teplé a studené vody. Vana
ocelova s rozvodem teplé a studené vody. Kotel etaZzového topeni plynovy zdvésny kombinovany.
Dle cetného prohlaseni ndajemce jednotky cislo 5 byly realizovany vlastnim nakladem tyto drobné
stavebni prace:

-dodavka a montaz etazového plynového topeni vietne rozvodit z Cu trubek, otopnych panelovych
teles a plynového kombinovaného kotle

-krbova viozka

-keramické obklady v kuchyni

-kuchynska linka

-dodavka a montaz ocelové vany vietné keramického obkladu

Spole¢nymi ¢4stmi domu jsou:

-vstupni chodba

-vnitini schodisté

-puda

-dvorni kiidlo zdéné konstrukce znaéné poskozené

Nemovitost ¢islo popisné 3576 je dle dostupnych podkladti z roku 1890-1900.

3) Vypocet uzitné plochy:
1.NP: Jednotka ¢. 100-nebytovy prostor:

Uzitna plocha: 63,90 m?
Celkem: 63,90 m?
2.NP: Jednotka ¢. 5-byt:

komora 1,00 m?
e 1,20 m?
koupelna 4,00 m?
predsi 7,00 m?
kabinet 3,00 m?
kuchyng 9,00 m?
pokoj 20,00 m?
pokoj 20,00 m?
pokoj 11,00 m?
Celkem: 76,20 m?



Byty: 76,20 m?
Nebytovy prostor: 63,90 m?
Bytové prostory vice jak 50% celkové plochy.

4) VloZené naklady na investice a opravy v letech:

rok 2012 30 993,- K¢
rok 2013 20 880,- K¢
rok 2014 5678,- K¢

rok 2015 26 207,- K¢

Vlozené financni prostiedky charakteru bézné nezbytné nutné udrzby.

5) Naklady na spravu nemovitosti:
mésicni naklady 464,00 K¢
ro¢ni néklady 5568,- K¢

6) Nemovitost ¢.p. 3576 je pojisSténa

7) Porovnatelné nemovitosti:
7.1 Taborska 15:

Radovy vnitini rodinny déim zdéné konstrukce o 1.NP a podkrovi. Nemovitost po &aste¢né opravé

prvki kratkodobé zivotnosti. Okna plastova.
Pozemek p.¢. 3387-zastavéna plocha a nadvori
Pozemek p.¢. 3388-zahrada

Pozemky celkem:

ZP:

UP:

Realizovany prode;:

V 10210/2015

Hodnoceni: je lepsi neZ oceiovana nemovitost

7.2 Kamenacky 2382/3:

3250 000,- K¢

Radovy vnitini rodinny dim zdéné konstrukce o 1.NP. Nemovitost po ¢asteéné opravé prvki

kratkodobé Zivotnosti. Okna plastova.
Pozemek p.¢. 4023-zastavéna plocha a nadvofi
Pozemky celkem:

ZP:

UP:

Realizovany prode;:

V 13686/2016

Hodnoceni: je lepsi nez ocefiovana nemovitost

7.3 Kamenacky 2606/1:

108 m?

108 m?

65 m?

52 m?

4 700 000,- K&

Rohovy rodinny dim zdéné konstrukce o 2.NP s byty a nebytovymi prostorami. Nemovitost po
vyrazné oprave prvki kratkodobé Zivotnosti. Okna plastova.

Pozemek p.¢. 4024-zastavéna plocha a nadvori
Pozemek p.¢. 4025-zahrada

Pozemky celkem:

ZP:

UP:

Realizovany prode;:

151 m?

137 m?

288 m?

100,80 m?

161 m?

8 100 000,- K&



V 13686/2016
Hodnoceni: je lepsi nez ocenlovana nemovitost

7.4 Skroupova 17:
Radovy vnitini rodinny dim zdéné konstrukce o 2.NP. Nemovitost ptipravend k celkové GO-$patny
technicky stav. Okna dievéna.

Pozemek p.¢. 4093-zastavéna plocha a nadvofti 101 m?
Pozemky celkem: 101 m?

ZP: 61 m

UP: 98 m°
Realizovany prode;j: 2 000 000,- K¢
V 15610/2015

Hodnoceni: je srovnatelna s oceflovanou nemovitosti

|Silné stranky

-Nemovitd véc je situovana pii ulici Taborska v Brné
-Dobra dostupnost centra mésta

-Nemovita véc s byty a nebytovymi prostorami

|Slabé stranky

-Silné frekventovana ulice s méstskou tramvajovou dopravou
-ZvySena hlucnost a vibrace

-Velmi Spatné parkovaci moznosti

-Nemovita véc ve zhorSeném technickém stavu

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc je fadné zapsana v katastru 0] Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umozniuje podpis zastavni 0 Stav stavby neumoziuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Piistup k nemovité véci ptimo z verejné 0 Neni zajistén pfistup k nemovité véci piimo z
komunikace je zajiStén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Nemovita véc v izemi se zhorSenym Zivotnim
prosttedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba,
jiné zdroje)

Komentat: ZvySena hlu¢nost a vibrace od okolni méstskou tramvajovou dopravou

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika:

Néjemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou
za trznich podminek

Stavby s vyrazné zhorSenym technickym
stavem
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| OCENENI

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1 Nemovita véc ¢.p. 3576

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim: §13,typD

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlaZimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 111

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
1.PP 11,40*10,75 = 122,55
1.NP 11,40*10,75+14,95*4,90 = 195,81
2.NP 11,40*10,75 = 122,55

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev

Zastavéna. Konstr. vySka

plocha
1.PP 122,55 m* 1,79 m
1.NP 195,81 m? 2,97 m
2.NP 122,55 m* 3,03m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveény prostor [m?]
Spodni stavba 11,40*10,75*2,09+14,95*4,90*0,10 = 263,46 m®
Vrchni stavba 11,40*10,75*6,60+14,95*%4,90*3,90 = 1 094,52 m*
ZastfeSeni 11,40*10,75*3,90/2+14,95*4,90*1,50/2 = 293,91 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
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Obestavény

Nazev Typ prostor

Spodni stavba PP 263,46 m*
Vrchni stavba NP 1 094,52 m®
Zastteseni z 293,91 m*
Obestavény prostor - celkem: 1651,89 m°

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové pasy S 100
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
4. Stfecha krov dfevény, vazany S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vngjsi obklady C 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady S 100
11. Schody zelezobetonové s brouSenym terasem S 100
12. Dvete naplnové S 100
13. Okna dievéna Spaletova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti dievéné vlysové S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti PVC S 100
16. Vytapéni C 100
17. Elektroinstalace tiifazova S 100
18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody ocelové trubky, studena voda P 100
20. Zdroj teplé vody C 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace litinové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchynég S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni C 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[j(;)s]t Koef. gtl))jr.a[:](fcrili}ll
1. Zaklady S 4,30 100 1,00 4,30

2. Zdivo S 24,30 100 1,00 24,30

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Stfecha S 4,20 100 1,00 4,20

5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00

6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40

8. Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30
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9. Vngjsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90
12. Dvete S 3,40 100 1,00 3,40
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40
16. Vytapéni C 4,20 100 0,00 0,00
17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
18. Bleskosvod S 0,50 100 1,00 0,50
19. Rozvod vody P 2,80 100 0,46 1,29
20. Zdroj teplé vody C 1,60 100 0,00 0,00
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 89,29
Koeficient vybaveni Ky: 0,8929
Ocenéni

Zakladni cena (dle pil. & 11) [K&/m®]: = 1 900,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8929
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1370
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4 350,53

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 126 roki

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 14 roki

1 651,89 m® * 4 350,53 K&m?®

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 126 / 140 = 90,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 90,0 % / 100)

Nemovita véc ¢.p. 3576 - zjisténa cena
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2. Ocenéni pozemkii

2.1 Pozemek p.¢. 5448

Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemki

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m”] Jedn. cena [K&/m®] Cena [K¢]
zastaveéna plocha a nadvori 5448 311 4110,00 1278 210,00
Celkem 311 1278 210,00

Vysledna cena
3. Vynosové ocenéni

3.1 Nemovitost ¢.p. 3576

Piehled pronajimanych plocha a jejich vynosu

= 1278 210,- K¢

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m®/rok] [K&/mesic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory 1.NP-prodejna 64 632 3363 40 357 7,00
knih

2.0bytné prostory  2.NP-byt ¢. 5 76 1025 6 511 78 132 4,50

Celkovy vynos za rok: 118 489
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m® 140
Reprodukéni cena RC K¢ 7 186 597
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m* Nj K&/(m?ro 846
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 118 489
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 118 489
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 0
Pojisténi 0,00 % *RC Kc¢&/rok 0
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 71 866
Spréava nemovitosti K¢&/rok 5568
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \% K¢é/rok 77434
Cisté roéni najemné N=Nh-V  K&rok 41 055
Mira kapitalizace % 5,35
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 767 383
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4. Porovnavaci ocenéni

4.1 Nemovita véc-Taborska 3576/30

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 140,10 m*
Obestavény prostor: 1652,00 m®
Zastavéna plocha: 195,81 m?
Plocha pozemku: 311,00 m?

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Nemovita véc Taborska 15

Lokalita Brno, Zidenice
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Real.prodej
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K&/m’
0,47 12 007
UZitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
126,00 m* 447 m? 3 250 000 K& 25 794 K&/m®
Nazev: Nemovita véc-Kamenacky 2382/3
Lokalita Brno, Zidenice
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,70
K5 Celkovy stav 0,60
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Zdroj: Real.prodej
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K&/m®
0,37 33 406
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Uzitna plocha

Vymeéra pozemku.

Celkova cena Jednotkova cena

52,00 m 108 m* 4 700 000 K¢ 90 385 K¢&/m®
Nazev: Nemovita véc-Kamenacky 2606/1
Lokalita Brno, Zidenice
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,70
K5 Celkovy stav 0,50
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroj: Real.prodej
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K&/m’
0,37 18 489
UZitna plocha Vymeéra pozemku. Celkova cena Jednotkova cena
161,00 m? 288 m* 8 100 000 K& 50 311 K¢/m®

Nazev: Nemovita véc-Skroupova 17

Lokalita Brno, Zidenice
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni
Zdroj:

UZitna plocha

98,00 m? 101 m?

Vymeéra pozemku.

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,25
1,00
Real.prodej
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc K¢&/m®
1,25 25510
Celkova cena Jednotkova cena
2 000 000 K¢ 20 408 K&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena

Primérna jednotkova porovnévaci cena

Maximalni jednotkova porovnavaci cena

Stanovena jednotkova porovnavaci cena

Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci
Vysledna porovnavaci hodnota

12 007 K&m?
22 353 K&/m®
33 406 K&/m?
22 353 K&/m®
140,10 m?
3 131 655 K&

REKAPITULACE OCENENI

1. Ocenéni staveb nakladovou metodou
1.1 Nemovita véc ¢.p. 3576
2. Ocenéni pozemki
2.1 Pozemek p.¢. 5448
3. Vynosové ocenéni
3.1 Nemovitost ¢.p. 3576
4. Porovnavaci ocenéni
4.1 Nemovita véc-Taborska 3576/30

718 660,00 K¢
1278 210,00 K&
767 383,00 K¢

3 131 655,00 K¢

Porovnavaci hodnota
Vynosova hodnota
Vécna hodnota
Hodnota pozemku

3 131 655 K¢

767 383 K¢
1996 870 K¢
1278 210 K¢

Obvykla cena
3130 000 K¢

slovy: Ttimilionyjednostotficettisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.5.7
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena nemovité véci-pozemku parcelni Gislo 5448 jehoZ soudasti je stavba: Zidenice &.p.
3576, bydleni. v obci Brno, katastralni Gizemi Zidenice véetné ptislusenstvi a pozemku parcelni &islo
5448-zastavéna plocha a nadvoii byla stanovena porovnavaci metodou skutecné realizovanych
prodeji nemovitych véci v dané lokalité a blizkém okoli s pouzitim redukcnich indexti. Porovnatelné
nemovité veéci jsou pouzity z vlastni udrzované databaze a ve spolupréci s realitnimi kancelaremi, se
kterymi uzce spolupracuji. Obvyklé cena vyjadiuje ndzor znalce na danou nemovitou véc.

Rekapitulace:

1. Vécna hodnota nemovité véci: 1996 870,- K¢
2. Vynosova hodnota nemovité véci: 767 383,- K¢
3. Obvykla cena nemovité véci: 3130 000,- Ké
z toho hodnota pozemku: 1278 210,- K¢
Ve Viru 6.9.2016

Ing. Miroslav PETERKA

Vir ¢p. 189, Provozovna Botanicka 601/14, 602 00 Brno
592 66 Vir

telefon: +420 606 725 791

e-mail: peterka.miroslav@seznam.cz

Znalecka /nalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Brn¢ ze dne 11. prosince 1995, €.j. Spr. 2580/95, pro zédkladni obor
stavebnictvi, stavby obytné a primyslové, ekonomika, ceny a odhady se
specializaci nemovitosti. Soucasné potvrzuji, ze si jsem védom nasledkii védomé
podaného nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2739-108/2016 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 10001 1
Kopie katastralni mapy 1
Snimek Cenové mapy pozemkl mésta Brna ¢€.10 1
Kolauda¢ni rozhodnuti 2
Fotodokumentace 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2016 12:35:02

Vyhotoveno beztiplatné délkovym pristupem pro ucel: Ostatni ¢ginnosti, ¢.j.: --- pro Mésto Bmo
Okres: Cz0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
lat.vuzemi: 611115 Zidenice List vlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné #add
. Vlastnik, jiny opravnény - - ‘ ~ Tdentifikator Podil
VlaSCn;;;g brévo - o I

Statutarni mésto Brno, Dominikénské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

CASTECNY VYPIS

Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti  Zpiésob ochrany
5448 311 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Zidenice, ¢.p. 3576, bydleni

Stavba stoji na pozemku p.&.: 5448

1 Jind prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

" Jiné zdpisy I
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

> Zména vymér obnovou operatu

Parcela: 5448 Z2-19832/2015-702

"lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

distina
© Vznik prava ze zakona zdkon &. 172/1991 ZE DNE 24.4.1991.

POLVZ:369/1993 Z-3600369/1993-702

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

~Vztah bonitovanych piidn& ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

emovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
atastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrialni pracovisté Brno-mésto, koéd: 702.

‘yhotovil: Vyhotoveno: 03.08.2016 12:46:39
esky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

"~ Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR ===
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.
strana 1
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ORAD MESTSKE CASTI BRNO-ZIDENICE

Odbor vystavby a Gzemniho planovéni

C. j: 5004/96/R/1576 V Brn& dne: 20.9.1996

VyFizuje: Ing.Ricka

Simon RySavy

Ceskd 31 e

602 00 Brno |

l Tolo rozhodnuti naby!o;ravni moci
. ) )
dne ... % 3’ ......

Vykonatelng dne .............ceceruniannens

l V Brnd 12 d, 210/’/3&/

e olhudamnt rosmodaud UFad mdstakd Easti mdats Brac
Brno - Zidenice )
0dbor vystavby a tzemniho plénovani
615 00 Brno, Gajdo3ova 7
31

Po pfeSetfent Va3eho ndvrhu ze dne 12.8.1996 a na zak!z2*
vysledkd dstnfho jednani, spojeného s mistnim Setfenfm, konaného dne 19.9.1996
odbor vystavby a tzemniho pldnovani Ufadu mdst. S4sti Brno-Zidenice podle § 82 odst. 1

zk. & 50/1976 Sb. povoluje uZivani
ve znéni novel

Prodejna knih, Tdborskd 30,Brno

dnem 19.9.1996

a) stavba byla provedena podle schvélengch pldnt a podminek stavebntho povolen{ staveb-

nfho odboru &. j. 3944/96/8/1142 ze dne 8.7.1996
b) p¥i provddénf stavby byly oproti schvdlenfm pldaniim a podminkd&m stavebnfho povolenf
& . ze dne vydaného:

provedeny tyto zmé&ny:

beze zmén

Tyto zm&ny se schvaluji:

Rerzel. 23.9:-7%°9¢ Sl

-21 -



Pro uzivani stavhy Prodejna knih,Tdborsks 30,Brno

odbor vystavby a tzemnihg planovani Ufadu mést, #4sti Brno-Zidenice stanovi podle § 82
odst. 2 cit. z4kona a § 43 odst. 2 vyhl. & 85/1976 Sb. nasledujici podminky a nafizuje od-
stran&nf niZe uvedenych nedostatkd, zjiSténych pri mistnim Setfens:

1. Bude dokon&en nitsr stén WC do vyss 150 em omyvatelnou bervou.

Termin : 10.10. 1996

Dqﬂyodnént:

: §§xmmg§)¢mku§ww stavba byla provedena podle dokumentace oviené ve staveb-
nim ttzénx é byly splnsny podminky Gex rmshoxmThadnatixa stavebniho povolent.

Z|isténe Qrobhé nedostatky nebrani f4dnému a nerufensmuy uzfvani stavby, povolené jests
pted Jejich ;_idstran,én_[m:

Poutenf;

Prot! tomutp rozhodnutf 1ze podati odvolani do patndcti dni ode dne jeho dorudeni k OUSRE
UMB dvo|mo, pros;i‘ednlgtv(m QVOP Ufadu m. & Brno-Zidenice.

Na v&d.;
MHS, HZS, SNmB
Co:
spis 2x
,’L V'L/l L
Ing.Jankobsks
Za $pravnost vyhotovent: Vedouci odboru vystavby

OMC Brno-Zidenice
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