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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o c&npozemku . 2879, jehoz sdwsti je bytovy dm ¢p. 1691, ok.
Zemsdélska 36, a pozemku . 2880, vie k.UCerna Pole, obec Brno, okres Brn@ésto, zapsano
na LV ¢. 10001 u Katastralnihofadu pro Jihomoravsky kraj, pracowSBrno-nesto, jako
podklad pro pevod.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: pozemek @ 2879, jehoZ saasti je bytovy dm ¢p. 1691, a
pozemek @ 2880

Adresa pedmetu ocerni: Zentdelska 1691/36, 61300 Brno

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-misto
Obec: Brno
Katastralni tzemi: Cerna Pole
Paet obyvatel: 377 440

3. Prohlidka a zan&reni
Prohlidka se za#siienim byla provedena dne 2.11.2016 dtopnosti uZivatei byti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- objednavka Statutarnihoésta Brna , Dominikanské ndm. 1, Brno, majetkovpardMMB,

Malinovského nam. 3, Brnd@,j. MMB/0396278/2016 ze dne 11.10.2016, objedn@®&31600215

- vypis z KN, LV¢&. 10001 pro k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres Brn@sto ze dne 4.10.2016

- snimek katastralni mapy

- cenova mapa stavebnich pozémskatutarniho gsta Brnat. 10

- smlouvy o bezuplatnémigvodu mezi Bohumilou Bumbalkovou a Osvaldem Bukdyal na

straré prevodd aCsl, statem ObNV Brno I, z 27.8.1980

- informace o vySi nakladna opravy a udrzbu domu za obdobi 2012-2G&63né objednatelem

- evidergni listy byt a nebytovych prostor

- ndjemni smlouva na pronajem garaze mezi Jakuhbéberd jako najemcem adstem Brnem jako

pronajimatelem z 13.1.2015

- realitni inzerce v segmentu bytovych dork prodeji a byi k pronajmu v mst Brng,

fijen/listopad 2016

- zakon o ockovani majetki€. 151/1997 Sb. v aktuamplatném zani

- informace a skutamosti zjiS&né @i mistnim Saeni od pitomnych uzivatei byti a nebytovych
prostor

5. Vlastnickeé a evide&ini udaje
Oceaiovana nemovitade je ve vlastnictvi Statutarnihoésta Brna, Dominikanské nam. 1, Brno.

6. Dokumentace a skuténost

Predané podklady odpovidaji skémesti zjisené @i mistnim Saeni.  Objednavkou ¢.
MMB/0396278/2016 je pozadovano vypracovani znaleckgosudku o cenzjisttné a obvyklé
jako podklad pro fevod.




7. Celkovy popis nemovité ¥ci
Predmétem ocemni je zdny fadovy @tipodlazni bytovy dm¢p. 1691, ok. 36, ktery je sotasti

pozemku . 2879, a pozemek$.2880, pi ulici Zemsdélska, v nestskécasti Brno -Cerna
Pole. Ohm je pistupny z véejny zpeviné komunikace ulice Ze¥délské a je napojen na veskeré
inZzenyrské sé Pres oplocenouiedzahradku jeifistup do domu, ktery je situovan vdanli fasad.
Po levé straf od vstupu je vjezd do 1. PP, kde je ugriastgaraz. Za domem je malyua
oplocena zahrada obdélnikovéhadprysu v rovig, s kEznymi venkovnimi Upravami ( jejich

souasti je devena kolna pi dvorni fasaéd), bez staveb, s minimem porst

Vlastni bytovy dim byl postaven v roce 1927-1928 v tehdejSim stiskiéen stylu, v pibéhu doby

byla provadna k&Zzna adrzba, dale vestavba gardZze v 1. PP a vypdthiho prostoru pro

rozSieni bytovych jednotek ve 4. NP. Pokud jde o stavépravy v bytech, ty byly provady

vlastnim nakladem najemrikjeden byt ve 2. NP je v rekonstrukci , taktézstém nakladem

najemnika, celkovy stav domu odpovidafistéa provedenym rekonstrélim a udrZzovacim

pracem.

Pokud jde o dispozici, taje v jednotlivych pod@¥nasledujici:

1. PP: garaz, byvalé prostory domovnického bytaj bez vyuziti, pradelna, sklepy, schody do 1.
NP

1. NP: chodba, schod&tpodesta, 2x byt 1+1 s kabinetem a s balkonem

2.NP a 3. NP: schodi&tpodesta, byt 2+1 s kabinetem a balkon a byt lkdbsietem a balkonem

4. NP: schodigt podesta, byty 2+1 a 3+1iigemz tatast ploch, kteraifléha k uléni fasad, ma
zkosené stropy

Pokud jde o polohu domu, jde o vyhledavanou polmtaubydleni, negativnim faktorem je obtizné
parkovani v okoli, vesté&na garaz je pouze pro jednoho uZzivatele. Dobraugosist k mistni i
mestské obanské vybavenosti, stabilizovana oblast pro bydlendinnych a bytovych domech.

Vycet kapacit bytového domu s uvedenim aktualni viggenmného dleigdanych evidemi listi.

Cislo Najemce Disp. |celkova |zapocit. najemné |vybaveni |celkem celkem
bytu vym.m2 [vym. m2 |Podl. | Ké/mésic | Ké/més. |Ké/més. |Ké/rok
1| Musil 1+1 48,95 48,10 | 1. 2 910,00 10,00 | 2920,00 35 040,00
2 | Jirele 1+1 53,10 49,86 | 1. 3 016,00 0,00| 3016,00 36 192,00
3 | Kocourkova 1+1 50,69 48,84 | 2. 2 955,00 10,00 | 2965,00 35 580,00
4 | Lezakova 2+1 66,00 61,99 | 2. 3 750,00 0,00| 3750,00 45 000,00
5 | K¥iz 2+1 66,00 61,99 | 3. 3 750,00 25,00 3775,00 45 300,00
6 | Cumminsova | 1+1 49,15 48,30 | 3. 2922,00 400,00 | 3322,00 39 864,00
7 | Sebakova 2+1 53,20 52,40 | 4. 3170,00 40,00 3210,00 38 520,00
8 | Jabeur 3+1 69,40 68,40 | 4. 4 138,00 483,00 4621,00 55 452,00
Najemné z bytQ 456,49 439,88 26 611,00 968,00 |27 579,00 | 330948,00
501 | Kriz garaz 21,60 21,60 | 1.PP 1530,00 0,00| 1530,00 18 360,00
Ndjemné z gardze 1 530,00 18 360,00
Celkem najem za
dim 478,09 461,48 28 141,00 968,00 | 29 109,00 | 349 308,00

Dle poskytnutych podkladi jsou vSechny bytové i nebytové prostory v domé pronajaty, a to smlouvami na dobu
neurcitou.

Sazba ndjemného u bytl je dle evidenéni listl 110,- K&/m2/meésic, pficemz je poskytnuta sleva na ndjemném ve
vySi 45%  z této Cdstky.



8. Zakladni pojmy a metody oce#ni

Ocergni podle cenoveho pedpisu

Cena zji&na (administrativni cena) podle cenovéhedpisu vyhlasky MR. 441/2013 Sb. v
aktualnim zmni, kterou se provagl n¢ktera ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o odevani
majetku.

Obvykla cena(trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakonat. 151/1997 Sb., o ogevani majetku - se procéaly tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazenatipprodejich stejného, péipact obdobného majetku nebdi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stykuzerusku ke dni oceéni. Fitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSakjgi vySe se nepromitaji vlivy mir@dnych
okolnosti trhu, osobnich pami prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni libgp
Mimoradnymi okolnostmi se rozufji nagriklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujicihojgledky
piirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi powmy se rozunyji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupmjicZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pkladdand majetku nebo sluzbvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a ugi se porovnanim.

9. Obsah znaleckého posudku

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovy dm ¢p. 1691, ok. Zemedelska 36 - ocetni kombinaci nakladového a
vynosového zgsobu
2. Oceréni pozemki
2.1. Pozemky

B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiovaci predpis

Ocereéni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zmi zakor ¢.
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 Sh. & 228/2014 Sb. a vyhladky MER ¢. 441/2013
Sb. ve z@ni vyhlasky¢. 199/2014 Sb.¢. 345/2015 Sb. &. 53/2016 Sb., kterou se prov§d
n¢ktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytovy dim ¢p.1691, oré. Zemédélska 36 - ocelni kombinaci
nakladového a vynosového ajsobu



Ocereéni staveb nakladovym zgisobem
Bytovy dim ¢p. 1691, oré. Zemédélska 36

Zat¥idéni pro potireby ocerni
Budova 8 12:

Svisla nosna konstrukce:

Kéd klasifikace stavebnichsdCZ-CC:

zdéna
1122

Vypoéet jednotlivych ploch

K. domy vicebytové (netypové)

Podlazi Plocha [m?]

1.PP 13,00*11,65+1,65*6,15-4,00,60 = 159,20

1.NP 13,00*11,50+1,65*6,15-4,0*0,60 = 157,25

2.NP 13,00*11,50+1,65*6,15-4,0*0,60 = 157,25

3.NP 13,00*11,50+1,65*6,15-4,0*0,60 = 157,25

4. NP 7,50%13,0+5,50*13,00 = 169,00

Zastavéné plochy a vySky podlazi

- Zastavéna | Konstr. ..
Podlazi . Sowin
plocha vySka

1.PP 159,20 M 2,75 m 437,80

1.NP 157,25 M 3,40m| 534,65

2.NP 157,25 M 3,40m| 534,65

3.NP 157,25 m 3,40 m 534,65

4.NP 169,00 M 3,30m| 557,70

Sowet 799,95 m 2 599,45

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2599,45/799,95 =3,25m

Primérné zastagna plocha vSech podlazi: PZP = 799,95/5 = 159,99 M

Obestawny prostor

Vypoéet jednotlivych vymeér

Nazev Obestagny prostor

1.PP (13,00*11,65+1,65*6,15-4,0*0,60)*(2,75) = 437,79 mi

1.NP (23,00*11,50+1,65*6,15-4,0*0,60)*(3,40)+1,5*F 538,24 i
2*1*2

2.NP (23,00*11,50+1,65*6,15-4,0*0,60)*(3,40)+1,5*F 538,24 i
2*1*2

3.NP (23,00*11,50+1,65*6,15-4,0*0,60)*(3,40)+1,5*F 538,24 i
2*1*2

4.NP (7,50*13,0) *3,30 = 498,23

+(5,50*13,00)*(3,30)*0,50+13,0*7,50*0,60

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, ZzasteSeni)

Nazev Typ Obest. prostor
1.PP PP 437,79 rh
1.NP NP 538,24 m




2.NP NP 538,24 m
3.NP NP 538,24 m
4.NP NP 498,23 m
Obestawny prostor - celkem: 2 550,74 m
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,
A = pridand konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni| Cast
standardu | [%]
1. Zaklady ¥. zemnich praci zakladoveé pasy &st&nou izolaci P 100
2. Svislé konstrukce zdkné S 100
3. Stropy pievazrié s vodorovnymi podhledy, Vi S 100
4. NP Z4sti zkosené
4. Krov, stecha sttecha s mirnym spadem S 100
5. Krytiny stech taSkova, Zasti plechova S 100
6. Klempiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitnich povrcli vapenne S 100
8. Uprava vigjSich povrcli vapenné a vapennocementové P 100
9. Vnittni obklady keramické ano, v soc.zdzenich a v kuchynich S 100
10. Schody teraco S 100
11. Dvee hladké a prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna dvojita, dale #3ni okna, na S 100
chodbach jednoduché proskleni
14. Povrchy podlah PVC, dlazby, plovouci S 100
15. Vytagni WAV, kombinované plynové kotle S 100
16. Elektroinstalace swtelna P 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnittni vodovod rozvody studené i teplé vody S 100
19. Vnitrni kanalizace ano S 100
20. Vnitini plynovod ano S 100
21. Otrev teplé vody kombinované plynovy kotel, karma, S 100
el. bojler
22. Vybaveni kuchyni KL, kuch. sporaky, digeste S 100
23. Vnitini hygienickeé vyb. vana, umyvadlo, WC S 100
24. Vytahy ne S 100
25. Ostatni domaci zvonek, digesto S 100
26. Instal&ni pref. jadra X 100
27. Vrata plechova A 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil | Cast Koef. Upraveny
[%0] [%0] obj. podil
1. Zaklady ¥. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20




4. Krov, stecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitnich povrcli S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vigjSich povrcli P 3,10 100 0,46 1,43
9. Vnitini obklady keramickeé S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvee S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytagni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace P 5,20 100 0,46 2,39
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitrni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitrni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Olev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienickeé vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. VVytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instaléni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. Vrata A 0,03 100 1,00 0,03
cenovy podil fidané konstrukce = CK / (OP * ZC *1K K, * K3 * K5 * Kj)

3 500,00/ (2 550,74 * 2 150,- * 0,9390 * 0,9618,9462 * 1,2000 * 2,1180) = 0,03
Souet upravenych objemovych paoilil 92,31
Koeficient vybaveni g 0,9231
Ocereni
Zakladni cena (dleif. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K(dle gil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9613
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9462
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,9231
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1180
Zéakladni cena upravena I = 4 308,26
PIn& cena: 2 550,74 m* 4 308,26 K/m® = 10989 251,11 K
Vypocet opotirebeni linearni metodou
St&i (S): 88 rok
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 47 ok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 135irok
Opotebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 88 / 135 = 65,2 %

Koeficient opotebeni: (1- 65,2 % / 100) * 0,348

Bytovy dim ¢p. 1691, oré. Zemédélska 36 - zjiS€né cena

-8-

3 824 259,39 K




Oceréni venkovnich Gprav zjednoduSenym zfisobem

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Venkovni Upravy ocemé zjednoduSenym apobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 2,50 %

Ceny staveb pro oce#ni venkovnich Gprav
Nazev stavby
Bytovy daim ¢p. 1691, ok. Zemeédelska 36

Cena stavby
3824 259,39 K

Celkem 3824 259,39 K
Ocenrgni:

Cena staveb celkem: 3 824 259,39
2,50 % z ceny staveb * 0,0250
Ocergni venkovnich Uprav zjednoduSenym zfisobem - zjiS€na = 95 606,48 K

cena

Rekapitulace nakladoveé ceny staveb:

Bytovy dim ¢p. 1691, ok. Zenmeéd¢lska 36
Ocereni venkovnich Uprav zjednodusenymigpbem

3 824 259,39 K
95 606,48 K
3 919 865,87 K

Nakladové ceny - celkem 3919 865,87 K

Ocenréni vynosovym zmsobem

Objednatelem byly iedloZzeny evidetni listy jednotlivych byt a nebytovych prostor, kde je
uvedena aktualni vySe najemného. Vzhledem k dispazvelikosti byti a sodasné situaci na
realitnim trhu v segmentu liytk pronajmu, se mi sjednané najemné jevi jakorimgpens
nizké, a to i s fhlédnutim k sotasnému stavu byt Z toho divodu uvaZzuji pro vypeet vynosové
hodnoty tzv. "cilové ndjemné” dle zak. 107/200%,$ro danou lokalitu (tj. zaokrouhked 10,-
Ké/m2/mesic). Najemné za garazgbiram pro vypeet vynosoveé hodnoty zigdloZzenych
podkladi, neba@ se mi jevi v pimérené vysi .

Cislo |Ndjemce dispozice|najem/ [zapoc€it. celkem celkem
més.

bytu Ké/m2 vym. m2 |podlazi [Ké/més. Ké/rok
1Musil 1+1 110,00 48,101. 5 291,00 63 492,00
2lirele 1+1 110,00 49,86/1. 5 484,60 65 815,20
3|Kocourkova 1+1 110,00 48,842. 5 372,40 64 468,80
4Lezakova 2+1 110,00 61,992. 6 818,90 81 826,80
5|K¥iz 2+1 110,00 61,993. 6 818,90 81 826,80
6/Cumminsova 1+1 110,00 48,303. 5 313,00 63 756,00
7Sebékova 2+1 110,00 52,404. 5 764,00 69 168,00
8labeur 3+1 110,00 68,404. 7 524,00 90 288,00
Celkem najemné z byt 439,88 48 386,80 580 641,60
501[KFiz garaz 21,601.PP 1530,00 18 360,00
Najemné z garaze 1 530,00 18 360,00
Celkem najem za dim | 461,48 49916,80 599 001,60

-9-



Zat¥idéni pro potireby ocerni

Druh objektu:

Bytové domy netypové

Mira kapitalizace (dleifl. ¢. 22): 4,50 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Naze\ Plocha [n] Najemné Najemnée Rao¢ni vynos [K]
[K &/m?/rok] [K &/mésic]

najemné z byi 48 386,80 580 641,60
ndjemné z gardze 1 530,- 18 360,-
Vynosy celkem 599 001,60
Ocengni
Celkové r@ni vynosy z pronajimanych prostor: = 599 001,60 K
Odpa:et 5 % z ceny skute¢ zasta¥né plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 2 621 69@,- K

- vyméra stavebniho pozemku: 409,00 m

- skut&ng zasta¥na plocha: 157,00 m

- cena skutén¢ zasta¥né plochy: 1 006 370,-K
Odpa:et 5 % z ceny skute¢ zasta¥né plochy pozemku: - 50 318,50 K
Odpaet naklad procentem ze zji8hého najemného:

599 001,60 * 40 % - 239 600,64 K

Ra¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 309 082,46 K
Mira kapitalizace 4,50 % / 4,50 %

Cena stanovena vynosovym afsobem 6 868 499,10 K

Ocergéni kombinaci nakladového a vynosového fizobu oc@éovani

Skupina: D) Bez zasadnich 2m- stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Zduavodreni zatidéni do skupiny D):

jde o bytovy dm z konce 30. let minulého stoleti gewaZujicim procentem upodnich

stavebnich konstrukci a privkstavebni Upravy interi@rpirevazié vlastnim nakladem uzivatel

pozemek je fistupny i s mozZnosti ifjezdu z ulice Zerdélskd s BZnym provozem, na

nezastaine casti pozemku je dr a zahrada, venkovni Upravy v malém rozsahu, t8|&¥i

parkovani v okoli, v dofje pouze jedna garéz.

Ocereéni nakladovym zfisobem CN = 3919 865,87 K
Ocereéni vynosovym zpisobem CvV = 6 868 499,10 K
Rozdil R = 2 948 633,23K
Ocereni dle gilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny D):
CVv = 6 868 499,10 K

Ocergni staveb kombinaci vynosoveho a nakladoveho égobu 6 868 499,10 K
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2. Oceréni pozemki
2.1. Pozemky

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Naze Pa}rcelm’ Vymzéra Jedn. czene Cena
¢islo [m?] [KE/m?] [K¢]

§ 2 cen. mapa zast.plocha a nadyio 2879 276,00 6410,00 1769 160,-

§ 2 cen. mapa zahrada 2880 133,00 6410,00 852 530,-

Ostatni stavebni pozemky — celkem 409,0C 2 621 690,-

Pozemky - zjiS€na cena = 2 621 690,- K

C. REKAPITULACE ZJIST ENE CENY

1. Ocereni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovy dm ¢p. 1691, Zerddeélska 36 - ocereni kombinaq 6 868 499,10 K
nakladového a vynosovéhoigobu

2. Oceréni pozemki

2.1. Pozemky 2 621 690,- K
Celkem 9 490 189,10 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8 50: 9490 190,- K

slovy: Dewtmilionuctyristadevadesattisicjednostodevadesat K

D. Odhad obvyklé ceny

Objednatelem bylo zadano vypracovani znaleckéhodsaso cen zjiStené i obvyklé.

Predpoklady ocerni

Trzni hodnotu (cenu obvyklou) je nutno definova&igjdodnotu , jiz je s nefiSi prava@podobnosti
mozno dosdhnout v dané dola v konkrétnich podminkach trhu s nemovityndcmi mezi
dobrovolré a legal® jednajicim kupujicim a prodavajicim beietele na individualnéi jiné
zajmy, vybaujici z BZné praxe. Rtom se pedpoklada, Ze @ma strandm jsou zndma vSechna
relevantni fakta oiigdmétu prodeje, jednaji tedy se znalosi€y obezetne a bez donuceni.
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Trzni oc&ovani je nutno povazovat za individualniidi proces spgivajici predevsim v hledani
cenotvornych argumeint v jejich analyze a nasledném zvéazeni vSechaylkteré na hodnotu
nemovitych ¥ci pasobi, to vSe v konkrétnich podminkadtsfusného trzniho prasdi, v imz
je nemovita ¥c obchodovatelna.

Technickd, Uzemni, kome&ni a majetkopravni charakteristika

Oceailovana nemovita dc je pozemkem, jehoz séasti je bytovy dm, s celkovou kapacitou 8
byti a garaz v 1. PP, kramié casti pozemku, ktera je zastma bytovym domem, jeipd
domem pedzahradka, ktera je oplocend, s branou a brankes, tuto pedzahradku je zaji&h
vstup do domu a vjezd do garaze v 1. PP. Na dvasdidu navazuje zpesmy dvir s devenym
piistteSkem bez zakldéda zahrada v podstatez porost, pravidelného obdélnikového tvaru,
oplocena. Jde tadovy, netypovy, zthy, ptipodlazni (1 PP a 4 NP) bytovyimh, bez vytahu ,
piistupny z véejné zpeviné komunikace — z ulice Zeudtlska, uzivany od r. 1928.

Pozemek

pozemek je tvien parcelami p. 2879 a @ 2880, jednad se o zastawu

plochu bytovym domem ipdzahradku, dvorek a zahradu za domem

- je v rovirg, dobré dochazkové vzdalenosti k mistniésteké obanské
vybavenosti

- okolni zastavba jeupodni, tvdend pevazié bytovymi domy obdobného typu, dale
budovami pro Skolstvi

- v blizkém okoli jsou obchody a sluzby

- v okoli domu jsou omezené parkovaci moznosti

Budova
- jde o z&nou netypovou gipodlazni budovu (1 PP a4 NP) , s 8 byty a gardz PP
- st&i 88 roki

- stavebni stav je uveden v nalezu znaleckéhodbosu

- na vsSechny byty i gardz jsou v dahistniho Séeni dle pedloZzenych vyp&ovych
listt uzaweny najemni smlouvy

- poloha nemovitédci je v jedné z nejlepSich polohégta pro bydleni, n
ma standardni dispd@ni uspdadani, s &nymi vymsrami byti a vybavenim

- vétSinu rekonstruénich praci v bytech provedli uzivatel&hto jednotek viastnim
nékladem a v cenovych Uvahach nejsou promitnuty

Moznosti vyuZziti ocgované nemovitédaci

Pouze pro stavajicical, tj. pro bydleni .

Majetkopravni charakteristika

Vlastnik : Statutarni #sto Brno, Dominikanské nam. 1, 60167 Brno
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Zakladni trzni analyza nemovité \&ci

Analyza poptavky

V mést Brn¢ existuje poptavka po ngjemnich domechjcgmz existence nebytovych prostor,
resp. obchodnich prostor &hto domech jiz neni tak vyznamna (kekordomi v nejlepSich
obchodnich polohach). Postoj k nakopnemovitych ¥ci pro bydleni v segmentu bytovych dibm
se ustalil, neb zajem investar je trvaly, staré najemni smlouvy diky deregulagjemného a
zménam legislativy pestaly byt zasadni ekdzkou k dosazenfimérené vySe najemného. Velky
vyznam pro poptavku ma aktualni stavebni stav ealyizh don, resp. byi.

Analyza nabidky

V souwasné dob existuje v mist Brné pomerné Uzka nabidka srovnatelnych nemovityalciy
nabidkové ceny najemnich déarsou vliivem nereédlnychipdstav vlastnik nadhodnoceny, dalSi
vliv, ktery zpisobuje fist cen je aktualni celkévdobra ekonomicka situace. Do ceny dose
promita i lokalita, avSak nikoliv v podstatnéreyis vyjimkou nejlepSich a problematickych lokalit
je obdobny vynos dosazitelny u pé&me Sirokého spektra lokalit, pokud se nejedna o damy
obchodnimi prostorami v nejlepSich obchodnich licdelh.

Nazor na hodnotu nemovité ¥ci z hlediska jednotlivych dikich pristupia

viv s

Odhad obvyklé ceny bude vychazet ze dvoutiefitéjSich océovacich pistupi, tedy gistupu na
bazi vynos a gistupu na bazi porovnani figemz vynosovy zjgsob ma srovnatelny vyznam jako
metoda porovnavaci , vyse vynosu hrajeditou roli v rozhodovacim procesu kupuijiciho.

a/ Pristup na bazi vynos

Pro odhad vynosové hodnoty bylo vyuZito jako zdklaparametr cilové najemné pro danou
lokalitu dle zak. 107/2006 Sh., které pro obecdiu.Cerna Pole (di€leréni oblaste. 2) je
zaokrouhlen 110,- K&/m2/mesic . Najemné za garaz uvazuji ve vySi diedtozenych podklad

Zapocitatelna plocha bytd m2 439,88

cena za prondjem 1,0 m2/mésic 110

celkem za mésic 48 386,80
gardzv 1.PPm2 21,60

mési¢ni najemné za garaz dle podkladi 1 530,00
celkem za diim za mésic K¢ 49 916,80
celkem za rok K¢ 599 001,60
roc¢ni naklady procentem z ro¢niho najmu 25,00
ro¢ni naklady K¢ 149 750,40
Cisty rocni vynos K¢ 449 251,20
procento miry kapitalizace 4,50
vynosova hodnota = (éisty roéni vynos * 100) /4,5 9983 360,00
Vynosova hodnota bytového domu ¢ini  zaokrouhlené 9,983.000,- K
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b) Pristup na bazi porovnani

Vybér z nabidky obdobnych nemovityckiof v segmentu njemnich dénzdroj realitni inzerce
listopad 2016:

Najemni diam Brno - Cernovice, ul. El. KrAsnohorské

Dum vhodny pro festavbu na bytovy uan ¢i kanceld&skou budovu, krajniadovy dim s
viezdem do zahrady, ve které se nachazi kryté padistani, venkovni posezeni s grilem a kryty
vyhiivany bazén. Celk. vy#na pozemku 379 m2, z toho ZP 172 m2. Nemovitosti¢alni pro
piestavbu na 4 — 5 bytovych jednotek o velikosti 28 3+1. Vyhodou je odtené centralni
schodi& a moznost fistavby vytahu. K domu je také moZné&sfavit gardz, pro kterou je jiz
vypracovana projektova dokumentace. Parkovanidzsiit i vybudovanim podzemnich garazi v
prostorach suterénu domu. Momentdj@ nemovitost vyuzZivana jako dvougenemiaRD. 1. PP —
chodba, sklipek, pradelna, dilna, sklep, techniokstnost s kotlem. 1. NP — vstupni hala, zédve
Satna s vest&nymi skinémi, chodba, koupelna,WC, 2 pokoje, kucty. NP — chodba, spiZirna,
kuchyre s jidelnou, zimni zahrada, 2 pokoje, koupelna ,.\8 QNP — chodba, 2 pokoje, koupelna,
WC.Dim zdny, zatepleny, plast. okna, vytép plyn. kotlem, nové rozvody energii, @ojsou
vybudovany i pipojky IS, dale pak chodniky #&ij@zdova komunikace.UZitna plocha 386.m
Nabidkova cena: 10,920.000,- K(cena za M uZitné plochy 28.290,- K)

Najemni diam Brno — Zabowesky, ulice Horova

Tripodlazni RD fpadre bytovy dim se zahradou Wn o dispozici 8+2 se rozklada ve 3
nadzemnich podlazich a je cely podsklepeny. Celkgwdra pozemku 229 m2, z toho ZP 129
m2, uliéni Sike 9 m. UzZitna plocha domtini zhruba 320 m2. @m z roku 1934. Do roku 1977 byl
dim uzivan jako najemni s Sesti bytovymi jednotkanmbyh pribézné rekonstruovan, vr. 1977
rozvody elekiiny, vody, noveé rozvody topeni + kotel, vr. 20@dva plastova okna v @hi ¢asti,
nové vchodové dwe. Dim byl uZivan jakorigeneréni, aktual® jako dvougenerani.

Nabidkova cena: 9,900.000,- &(cena za 1,0 m2 30.938,-&

Dam Brno — Kralovo Pole,ul. Myslinova

Prostorny RD sei¢mi bytovymi jednotkami o ploSe 225 m2, 8asti domu je dwr a terasa,
terasovita zahrada, prostornd garaz a dilna. VR.byt 3+1, topeni a oév vody novym
kombinovanym kotlem Baxi. Na di® je dalSi samostatn bytova jednotka o velikosti, 1 oliev
vody el. boilerem a topeni WAV, nova ¢lat z r. 2013. Ve 2. NP byt 2+1 + hala + krytdareta
+ terasa, vl. plyn.kotel - rozvody vé&ai a TUV novym piitokovym oltivacem v koupeld a
kuchyni, ve 3. NP se nachazi dalSi obytné prgstovelikosti 27 m2. Vedle¢thto prostor je
velika pida s moznosti roz&ni obytné plochy. V1. PP sklepy, dilna, garazad Nlomem
terasovita zahrada . dh je v pvodnim, ale udrzovaném stavu, v roce 2013 byla qgutena
casté&na rekonstrukce, okna jsouiypdni - dewénd, stecha v dobrém stavu, nutna modernizace
elektiny, odpad.. Pred domem fedzahradka.

Nabidkova cena: 6.960.000,- &(cena za 1,0 m2 uzitné plochy 30.933,<K
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Pozn:

Nabidka obdobnych nemovitychéai v Brré je nizkd . Byly vyhodnoceny nejblize srovnatelné
nabidky v daném segmentu realitniho trhu, v komknétptipact jde o najemni domy stipnérens
obdobnou vynirou podlahové plochy a v obdobnych lokalitach. biday obdobnych typ
nemovitych ¥ci je nutno vyhodnocovat pékud opatri, neba@ kazda z uvedenych nemovitych
véci marfadu rozdih, velmi zalezi na technickém stavu nemovityeleiyjeji poloze, na kvalit
stabilizovaného okoli, moznostech parkovani, dokbnvazch vzdalenostech kdstské vybavenosti,
k odpainkovych zo6nach apod. Nabidkové ceny zejména wnsatu bytovych dofin v lokalite
mésta Brna byvaji nadhodnoceny - jde o mnohdydméalné pohledy vlastnikna trzni situaci
v tomto segmentu, skuteé prodejni ceny pak mohou byt v 26a¢ném vyjednavani o cémizsi v
rozmezi 5-15% z jvodni nabidkové ceny. V konkrétnintipact bude cenové sniZzeni velmi
pravdpodobré v dolni polovig tohoto intervalu, a to s ohledem na kvalitu ldkaa mistni
pongry. To znamena, Zeisdni hodnota porovnatelnych nemovitycitivbude pro realny odhad
porovnavaci hodnoty redukovana.

Porovnavaci hodnota pozemku

Jedna se o zastawu plochu stavajicim bytovym domemiegzahradku s vjezdem, dvorek a
zahradu, obvykla cena pozemku v tomtiipacE kopiruje cenovy (daj v cenové niap
stavebnich pozenik mésta Brna (tj. 6410,- Em2) a Ize tedy konstatovat, Ze obvykla cena
pozemku tvéeného parcelami . 2879 o vymire 276 m2 a p.2880 o vym.133 mZini
2,621.690,- K.

Odhad obvyklé ceny na bazi porovnani pozemku p. 2879, jehoZz sotasti je bytovy dim
Zemédélska or&. 36, a pozemku @ 2880, vie v k.GCernd Pole, obec Brno, okres
Brno-mésto ¢ini  zaokrouhlené 13.500.000,- K (tj. v této ¢astce je cena pozemku, stavby
a venkovnich Uprav)

Integrace di€ich pristupu

V sowasnych podminkach trhu s nemovitymicmi jsem vyuzil vSech dostupnychigtupi a
dil¢ich oc&ovacich pohledl na grednmétnou nemovitou #c, a to nestrarina objektivig. Vysledky z
jednotlivych océovacich pistupi dale sjednocuiji:

1. Pristup na bazi vynosi — budouci vynos z nemovitééei zavisi na zmnach, které v
uzivani nemovité &ci nastanou, déle na ocka moznostech majitele provddidrzbu a opravy,
které byly v minulosti opomijeny a zanedbany. Podhad vynosové hodnoty bylo vyuzito tzv.
cilové ngjemné pro danou lokalitu , 8htédnutim ke staveldrtechnickému stavu nemovité&ai,
vlivu okoli a k budoucim moznostem dosazitelfge obvyklého ndjemného.

2. Pristup na bazi porovnani— bylo provedeno srovnani cen nemovityeicivobdobného
typu, tj. ndjemnich doi (uvadim pouze vy z SirSi nabidky, kterou jsem posuzoval). Z
porovnani vyplyva, ze v stasné dob je v mestt Brn¢ nabidka obdobnych typnemovitych
véci ponerné Uzka , nabizené nemovitéor obdobného typu jsou vizném technickém stavu, v
raizné velikosti a poloze, a proto lze obtizZzmyhodnocovat dlouhodobé vynosy z jednotlivych
nemovitych ¥ci, srovnavaji seipdevsim kapacity , tj. gty byta, jejich vynmery, prip.vymery
nebytovych prostor a lokality, kde se nabizené nét@acci nachazeji.
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3. Integrace ceny— z vySe uvedenych zé&w je Zejme, Ze cena obvykla bude kopirovat
porovnavaci hodnotu nemovitécy, kterd vyplynula z objektivniho porovnani natkidddobného
typu nemovitych ¥ci. Nabidka nemovitychéei v konkrétnim realitnim segmentu v &asné
dokz existuje,avsak je nizka, poptavka po nemovity@teeh v daném segmentu realitniho trhu je
stdla a pevySuje nabidku. Obvykla cena je nad odhadnufmwsovou hodnotou, a to z toho
davodu, Ze v konkrétnich relacich trhu v daném sedmeryrazié prevySuje poptavka nad
nabidkou, coz se projevuje zvySovanim cen.

Vvhodnoceni pgredpokladia a nejistot, souvisejicich rizik a vyhrad

Oceaiovana nemovitade, tj. pozemek g. 2879, jehoz saiasti je zdny najemni dm ¢p. 1691,
Zemedélska oré. 36, s pedzahradkou a navazujicim pozemkem zahraty2p80, se naléza ve
vyhledavané lokalkit pro bydleni v Bray - Cernych Polich, a je ve $ta 88 roki. Dim ma
provadgnu pouze zakladni dadrzbu, v kratkodobém afedstdobém horizontu bude nutna
rekonstrukcetasti prvki kratkodobé Zivotnosti, zejména jde o okna v bytache schodi®vém
prostorucast&nou vymenu instalaci a opravy a v@mu souvisejicich konstrukci a pivk

Dim ma kapacitu 8 byt a gardz v 1. PP domu, celkovy stav domu Izénbtit jako
zhorSeny. Jde o nemovitokoy ktera po provedeni nutnych opravize zajiovat dlouhodoby
vynos, ktery bude v ramci daného segmentu stahitié. o nemovitouée, kterd je prodejna za
odhadnutou obvyklou cenu ¥iméiené dobk prodeje pro tento realitni segment.

E. Zavér

S ohledem na vySe uvedené skuteosti odhaduji cenu obvyklou oc#ovanych nemovitych
véci, tj. pozemku pe. 2879 s bytovym domendp. 1691, Zentdelska org. 36, a pozemku
p.¢. 2880, vSev k.UCerna Pole, obec Brno, okres Brno-msto ve vysi

13,500.000,- K
(slovy: ttinactmiliomipétsettisick)

Z toho cena obvykld pozemku @. 2879 a pt. 2880 bez staveb
2 621 690,- K

(slovy: dvamilionySestsetdvacetjedentisicSestseidiesatk)

V Blansku 24.11.2016

Ing. Bronislav Z&ek
Horicka 2406/54

678 01 Blansko

telefon: +420603158839
e-mail: novum@reals.cz
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem provedl| jako znalec jmenovarfiodnutim Krajského soudu v Brrne
dne 28.6.1978.j. 2705/78 pro zakladni obory

ekonomika - ceny a odhady nemovitosti

stavebnictvi - stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 1940/2016 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladituji doklademe. 1940/2016.

Priloha:

objednavka

LV

Situace SirSich vztdh
Snimek katastralni mapy
Snimek z cenové mapy
Fotodokumentace
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