ZNALECKY POSUDEK

¢. 1942/2017

O cert obvyklé pozemku p&. 1198 - zast.plochaa nadw¥oo vym. 146 m, jeho? sowasti
je dam ¢p. 1199, Veleslavinova oé. 12, vSe k.U. Kralovo Pole, obec Brno, okres
Brno-mésto, zapsano na L\€. 10001.




ZNALECKY POSUDEK

¢. 1942/2017

O cert obvyklé pozemku p&. 1198 - zast.plochaa nadw¥oo vym. 146 m, jeho? sowasti
je dam ¢p. 1199, Veleslavinova o€. 12, vSe k.U. Kralovo Pole, obec Brno, okres Bramésto,
zapsano na LV¢. 10001.

Objednatel znaleckého posudku: Statutarni nasto Brno, Dominikanské nam. 1/196,
Brno 602 00

majetkovy odbor MMB Malinovského nam. 3
60167 Brno

U¢el znaleckého posudku: odhad obvyklé ceny

Dle zakonaé. 151/1997 Sb., o oé@vani majetku v aktualné platném zréni, podle stavu ke dni
31.5.2017 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Bronislav Z&ek
Hoticka 2406/54
678 01 Blansko

Patet stran: 10 &etre titulniho listu. Objednateli sef@dava ve dvou vyhotovenich

V Blansku 2.6.2017



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cérmpozemku . 1198 - zast.plocha a nadv® vym. 146 m jehoZ
souasti je bytovy dm ¢p. 1199, ok. Veleslavinova 12, zapsano na &V 10001 pro k.a.
Kralovo Pole, obec Brno, okres Brnossto, dle objednavky Statutarnihoésta Brna ¢.

9631700116¢j. MMB/0198545/2017 ze dne 9.5.2017.

2. Zakladni informace

Néazev pedmetu ocerni: pozemek @ 1198, jehoz satdsti je bytovy dm
Adresa pedmetu ocerni: Veleslavinova 1199/12, 612 00 Brno

LV: 10001

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-nisto

Obec: Brno

Katastralni uzemi: Kralovo Pole

Patet obyvatel: 377 028

3. Prohlidka a zan&reni
Prohlidka se za#ienim byla provedena dne 31.5.2017 #itomnosti pana Jana Babéka.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- objednavka Statutarnihoésta Brnaé. 9631700116 ze dne 9.5.2017

- vypis z KN, LV¢. 10001 pro k.u. Kralovo Pole, obec Brno, okresdmeésto, ze dne 13.9.2016,
Katastralniho fadu pro JM kraj, pracovisBrno-ngsto

- snimek katastralni mapy fypeny dalkovym fistupem do KN

- snimek cenové mapy statutarnihésma Brnas. 10

- situace SirSich vztah

- podklady poskytnuté objednatelem - evidlgrist , pasport domu, informace o
nakladech na opravy v letech 2012 - 2016

- informace a skutmosti zjiS€né ¥ mistnim Saeni a podané uzivatelem domu

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

- realitni inzerce v segmentu rodinnych doknprodeji ,¢erven 2017

5. Vlastnické a evidefini daje

Oceaiovana nemovitade je ve vlastnictvi Statutarnihoésta Brna, Dominikanské nam. 1, Brno. Na
piedloZzeném LV nejsou uvedena Zadna zastavna préavaa Wemengi jina omezeni.

6. Dokumentace a skuténost
Predané podklady odpovidaji skémesti zjiSEné i mistnim Seteni.




7. Celkovy popis nemovité ¥ci

Oceaiovana nemovita & - tj. pozemek @. 1198, jehoz saidsti je dm ¢p. 1199, ok.
Veleslavinova 12, se nalézéa éstskécasti Brno - Krélovo Pole, i@emz gistup a pijezd k
domu je z ulice Veleslavinovajioh je napojen na vesSkeré inZenyrské&.sdcaiovany dim na
vySe uvedeném pozemku ma charakter rodinného daombg@’ je podsklepeny, s dma
nadzemnimi  podlazimi a nevyuzitymidmim prostorem, nachazi se zde byt 1+1 s
piisluSenstvim v 1. NP a byt 3+1@gtusenstvim ve 2. NP.

Dum je fadovy, zdny, s pfijezdem do dvora v 1. NP , jde o malyiadwnavazujici na dvorni
fasddu domu. Tento dwje obdélnikového tvaru, v rowdnoploceny Bznym plotem z dr&ného

pletiva, zasti zpeviiny betonovou dlaZzbou,édsti nezpevény, na dvee je mivodni stojan na
pradlo.

Dum byl postaven dle dostupnych podklads letech 1912-1913 v secesnim slohu , #bghu
doby byla provaha pouze &né Udrzba a fibézné vyneény zdizovacich pedntta (z obdobi
pied rokem 1989). V ramci stavebniho projektu VMOQlybprovedeny v letech 2005-2012
sang&ni prace Kk zajighi nosného systému budovy, jejichZelem bylo zlepSeni zakladovych
pongri domu, sovtasré byly provedeny drobné stavebni Upravy a opravgkeeni fasady.
Celkovy stavebni stav domu jéimpéreny stéi domu a vykazuje spiSe nizSi bytovy standard . V
casti obvodoveého zdiva je patrné zavlihani zemniogkika zapravené trhlinky ve zdivu.

8. Zakladni pojmy a metody oce#ni

Obvykla cena

Dle zakonat. 151/1997 Sb., o ogevani majetku - se procéaly tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazenatipprodejich stejného, poipact obdobného majetku nebdi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stykuzerusku ke dni oceéni. Ritom se zvazuji
v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSakjai vySe se nepromitaji vlivy minédnych
okolnosti trhu, osobnich pami prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni liloy.
Mimoradnymi okolnostmi se rozufji nagriklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujicihojsledky
piirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi po#ny se rozundji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupmjicZvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pkladana majetku nebo sluZbvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadtuje hodnotu ¥ci a ugi se porovnanim.

9. Obsah znaleckého posudku
1. Pozemek p. 1198 s domendp. 1199, Veleslavinova 12




B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiovaci predpis
Ocereni je provedeno podle zakotal51/1997 Sb., v aktuamplatném zani.

Odhad obvyklé ceny nemovité€ai je proveden porovnavacimigmbem, ktery je dle soasre
platné legislativy jedinym relevantnim @csacim pistupem.

Cenu obvyklou je nutno definovat jako hodnotu , j§ s nej¥étSi prav@podobnosti mozno
dosahnout v dané déla v konkrétnich podminkach trhu s nemovityré&mi mezi dobrovolé a
legalre jednajicim kupujicim a prodavajicim beéetele na individualndi jiné zajmy, vyb@ujici

z héZzné praxe. Btom se pedpoklada, Zze @ma stranam jsou zndma v3echna relevantni fakta o
predmétu prodeje, jednaji tedy se znalosi€iy obezetre a bez donuceni. Odhad obvyklé ceny je
nutno povazovat za individudlni titi proces spéivajici pedevSim v hledani cenotvornych
argument, v jejich analyze a nasledném zvazeni vSechiyvkteré na hodnotu nemovityckol
pusobi, to vSe v konkrétnich podminkadfsusného trzniho prastdi, v #mz  je nemovit4 &
obchodovatelna.

Zé&kladni popis ocaiovaného pozemku:
p.¢. 1198- zast.plocha a nadvo vym. 146 m2, sawsti je rodinny dm ¢p. 1199

Pozemek je obdélnikového tvardepazie v rovirg, svou uZsi stranouigha k véejné zpeviiné
komunikaci a je napojen na veSkeré inZenyrsk& $ia pozemku se nalézaji starSi venkovni
Upravy — dlazby ve dve , oploceni, a porosty v minimalnim rozsahu. ®8e vlivu na obvyklou
cenu.

Odhad obvyklé ceny pozemku bez staveb, venkowvinicav a porosit kopiruje jednotkovou cenu
uvedenou v aktuaplatné Cenové mapstavebnich pozenikstatutarnino gsta Brnac. 10 (tj.
2.980,- K/m2), v odhadnuté obvyklé c&mvedené v zaru tohoto znaleckého posudku je jiz tato
cena zahrnuta.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova cena  Celkova cena
[m?] [ K&m?] pozemku [K¢]
zast.plocha a nadtio 1198 146 2 980,00 435 080,-
Celkova vyméra pozemkii 146 Hodnota pozemhk 435 080,-
celkem

Dam ¢p. 1199, Veleslavinova 12

Dispozice domu:

1. PP: sklepy, kotelna, domaci sklady

1. NP: bytova jednotka 1+1 (kudhg nepimym osetlenim, spiz, pokoj, koupelna sp&ie s
WC,schodigtdo 2. NP), pijezd

2. NP: bytovéa jednotka 3+1 (3 pokoje, z nichzjeds¥tlen pres verandu, kuchiys nepimym
oswtlenim, spiz, koupelna s WC)

pudni prostor volny



Vyméry (prevzato z podklailpredloZzenych objednatelem):

Celkova plocha domu - bytova: 120,08 m

Plocha nebytovych ploch - garaz: 30 m

Celkem: 150,03 m2
Zapcitatelna plocha pro vyget najmu: 112,23
Zaokrouhles: 112 m2

Rodinny dim: Radovy, vnitni

Svisla nosna konstrukce: zd&kna

Podsklepeni: Z vétSi casti podsklepeno
Podkrovi: nema podkrovi

Strecha: se Sikmou nebo strmoursthou
Patet nadzemnich podlazi: 2

Vypocdet vymér jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1.PP 8,40*11,00 = 92,40
1.NP 11,40*11,00 = 125,40
2.NP 11,40*11,00 = 125,40

Obestawny prostor

Vypocet jednotlivych vymeér

Naze\ Obesta¥ny prostor [m]

1.PP (8,40*11,00)*(2,50) = 231,00 mi
1.NP (11,40*11,00)*(3,70) = 463,98
2.NP (11,40%11,00)*(3,00)+10,40*0,80*1,0 = 384,52 m
zasteseni 125,40*5,20*0,50 = 326,04 ni
Obesta¢ny prostor - celkem: 1 405,54 m

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardiévyskytuje se)

Konstrukce Provedeni

1. Zaklady zakladoveé pasy&st&nou izolaci

2. Zdivo zkné

3. Stropy pievazré s vodorovnymi podhledy, v 1. PP kledky
4. Stecha sedlovy s vikyem ve dvorni fasad

5. Krytina taSkova

6. Klempiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenne

8. Fasadni omitky do ulice opravena fasada, vapennocementové omitky
9. Vr¢jSi obklady ano

10. Vnittni obklady ano

11. Schody teraco

12. Dvee naphové a proskelné

13. Okna direwena, zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti vlysy, PVC



15. Podlahy ostatnich mistnosti dlazby

16. Vytagni uT

17. Elektroinstalace 220V

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody rozvody studené i teplé vody
20. Zdroj teplé vody el. bojler

21. Instalace plynu ano

22. Kanalizace ano

23. Vybaveni kuchy® bézna KL, sporék, iz
24. Vnittni vybaveni vana, umyvadlo, WC
25. Zachod splachovaci

26. Ostatni miize, digestd
Opotiebeni:

Stai : 103 rok
Predpokladanéa dalsi Zivotnost : 40 wok
Opotebeni odbornym odhadem: 70 %

Silné stranky ocdiované nemovité ¥ci:

- umisgni pozemku, jehozZ seéasti je rodinny dm, v Zadané lokakitBrna pro bydleni, v gstské
¢asti Brno — Kralovo Pole

- dobra dochazkova a dopravni dostupnost k vybastenmgsta

- moznost parkovaniipd objektem, pdpv prijezdu

Slabé stranky oc#éované nemovité ¥ci:
- blizkost frekventovanych komunikaci
- niZSi az sedni bytovy a dispozni standard

Odhad porovnavaci hodnoty

Vybér z aktualni  nabidky v segmentu rodinnych dokrmprodeji, v iést Brn¢, cerven 2017,
zdroj inzerce realitnich kanceéia

RD Brno — Stary Liskovec, ul. Martina Séka —fadovy, dvoupodlazni
dim se d¥ma oddlenymi bytovymi jednotkami (2kk a 3kk). Vhodné k
investici. V 1. NP prostorna chodba se vstupem i §2+kk), sklep,
dvorek a kotelna. V 2. podlazi byt 3+kk, terassstup na fdu (moznost
ve/nastavby). Na ulni strag domu je novy dlazshy chodnik a injektaz
zdiva. im ma zadni vchod {ps dvorek). Celkova uZitna plocha 175 m2.
Vyméra pozemku 114m2. Cena k jedn@tébidkova cena: 3,950.000,-

K¢ (RK Realpart Brno, ¢erven 2017)




RD Brno — Knini¢ky - fadovy koncovy RD paast. rekonstrukci.
Dispozice domu - 2+1 sfigtavkem 2+kk. Vchod do domu je ze dvora
pies ffedsfi, pristavek 18 m2 je fiistupny pes dvorek a jsou doén
zavedeny kompletni rozvody. Vigmni ¢asti domu jsou vyrnéna
plastova okna, nové rozvody vody, elaky a plynu, v soc.zézeni nové
obklady. Moznost roz&ni bytovych ploch do podkrovi. Zahrada 163 m2
je mirrg svazita s brankouifmo do lesa, i@dzahradka 48 m2. Celkova
vyméra pozemku 347 m2, veSkeré ISabidkova cena: 4,000.000,- K
(Jollyreality Brno, ¢erven 2017)

RD Brno —Mokra Hora, ul. Pod Zahradami — vel. 3+1jrd pocast&né
rekonstrukci, dvoupodlazni, v 1. NP kuckiyrs obyvacim pokojem,
koupelna s WC, loznice, v podkrovi dalSi dva pokdje domu dilna,
zahrada, vymra pozemku 293 m2, ztoho ZP 87 m2, veSk&sé
Nabidkovéa cena: 4,250.000,- K(MM reality Praha, éerven 2017

1| Rodinny diam Brno — Kralovo pole , pozemek 313 m2,ifzemnitadovy
& dum o vel. 4+kk sfpedzahrddkou, garazi, dvorkem a zahradkoteng

'k cast&né rekonstrukci, vytami na el.,, TUV el. bojler, oknaast&ne
plastovagasté&né dievna, podlahy vlysy, dlazby, napojeni na elektomwy
kanalizaci. Plyn fed domemNabidkovéa cena: 4,500.000,- & (RK OK
Real Brno, ¢erven 2017)

RD Brno- Zideniceyul. Kliny — pozemek 248 m2jadovy dim
s predzahradkou, vijezdem do garaze a zahradou za ddfedn10 roky
provedena vyrna ¢asti oken za plastova, oprava topeni, novy plynovy
kotel, v objektu bytova jednotka 4+1 . 1. PP faga sklad, sklepy,
pradelna, koupelna, 1. NP podesta, WC, ku&hlgalkon, obyvaci poko;j.
2. NP — chodba, 2 pokoje, podkrovi — jeden malyopskoknem do dvora.
Nabidkova cena: 4,800.000,- K(RK ALGA team, Brno, ¢erven 2017)

Rodinny dam Brno - Brnénské Ivanovice, ul. Tuanska —
dvougeneréni RD , pozemek celkem 170 m2, iizemi domu obchodni
prostory, prostorn4 gardz, byt 2+1 sverandou,2veNP byt 2+1
s terasou, moznost roni obytnych ploch viginim prostoru, parkovani
pied domem, oplocena rgdzahradka, napojeni na IS¢asté&né
podsklepeno, udrzovanyioh s, bez vyrazsSi modernizace.

Nabidkova cena: 5,300.000,- &(SMD reality Brno, 06/2017)



V daném segmentu realitniho trhu , tj. pozémnjkjichz sodasti jsou rodinné domy, v obdobnych
lokalitach ngésta Brna jako je o@é®vana nemovitadc, se pohybuji nabidkové ceny obdobného
typu nemovitych ¥ci v cenovém pasmu od 3,950.000,- do 5,300.0Q8,-pricemZ nabidka
neni [iliS Siroka, poptavka po nemovityckkoech v tomto segmentu realitniho trhu je vysoka a
znan¢ prevysSuje nabidku. Potencionalni zajemce bude vnigtaddy a nevyhody nemovitych
véci, které jsou v aktualnim nabidce v daném segmesdlitnino trhu a bude argumentovat
porovnanim s obdobnymi nemovitymiomi na trhu a bude preferovat tu nemovit@a, \ktera
bude nejlépe vyhovovat jeho motivaci. @oeana nemovita & ma dle mého nazoru tnérné
srovnatelné Sance, pokud jde o rozhodovaci procgsijikiho. B porovnani srovnatelnych
nemovitych ¥ci je brana v Uvahu skuteost, Ze se vychazi z cen nabidkovych, které mdiyou
nebo zpravidla byvaji ipsjednavani konkrétni kupni ceny n#mizSi, a to aktuathkolem 5%
nabidkové ceny.

Vysledna porovnavaci hodnota zaokrouhle@.................cco i i, 4,250.000,- K

Vyhodnoceni predpokladia a nejistot, souvisejicich rizik a vyhrad

Jednd se @dadovy zdny rodinny dim na vlastnim pozemku, dvoubytovy, ze&&#au minulého
stoleti, pouze se zakladni udrzbou, v niz§im gedsfm bytovém standardu, v dobré lokaBrna

pro bydleni, s vyhradami, které jsou uvedeny vuegibvykla cena nemovité&ei byla odhadnuta
na zaklad nabidkové databaze v segmentu rodinnych tdemptibuznych lokalitaich Brna (je
uveden pouze vy z SirSi nabidky takovych nemovityckoi), a vychazi dale z fo¢zné znalosti
znalce , pokud se tyka realitniho trhu v 8rnv daném segmentu fipemz ve vysledku byl
zohledren fakt, Ze se jedna vesgmo ceny nabidkové.

C. REKAPITULACE

Obvykla cena nemovité&ui, tj. pozemku @. 1198, jehoZ sdsti je dmcp. 1199,
Veleslavinova 12 , vSe v k.U. Kralovo Pole, obecdBiokres Brno-isto dini

4,250.000,- K
(slovy: ¢tytimilionydvésipadesattisiak

V Blansku 2.6.2017

Ing. Bronislav Z&ek
Horicka 2406/54

678 01 Blansko

telefon: +420603158839



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem proved! jako znalec jmenovarfiodnutim Krajského soudu v Brre
dne 28.6.1978.j. 2705/78 pro zakladni obory

ekonomika - ceny a odhady nemovitosti

stavebnictvi - stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod.po 1942/2017 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 1942/2017.

Poznamka:

K poZzadavku objednatele na stanovisko k DPH uvadin®@bvykla cena vySe uvedena je
zpracovana dle aktu@mplatnych cenovychipdpidi, tedy dle zak. 151/1997 Sb. v aktuaplatném
zréni, atato cena je platna bez dalSiho cenovéhyseav.
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