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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o c&rzjisttné a obvyklé pozemkud. 870, jehoZ saiésti je bytovy dm ¢p.
150, or¢. Dukelska 57, vSe k.u. Husovice, obec Brno, olBeso, dle objednavky Statutarniho
mésta Brna, majetkového odboru MMBislo objednavky MMB/0366226/2016, a to jako podklad
pro prevod.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: pozemek @ 870, jehoz saiasti je bytovy dm¢p. 150
Adresa pedmetu ocerni: Dukelska 150/57, 614 00 Brno

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-nisto

Obec: Brno

Katastralni uzemi: Husovice

Patet obyvatel: 377 440

3. Prohlidka a zan&reni

Prohlidka se za#tienim byla provedena dne 19.10.2016 dmnosti uzivatel byti a nebytovych
prostor.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- objednavka Statutarnihoésta Brna, majetkového odboru MM&8slo obj. MMB/0366226/2016
ze dne 20.9.2016

- LV ¢. 10001 pro k.da. Husovice, obec Brno, okres Brristo ze dne 20.4.2016

- snimek katastralni mapy ze dne 20.4.2016

- snimek z cenové mapy stavebnich pozestitutarniho gsta Brnat. 10

- evidergni listy jednotlivych byl  a nebytovych prostor a najemni smlouvy na nel#/fmostory

- informace objednatele o nakladech na spravusip@jj opravy a udrzbu

- skute&nosti zjiSené @ mistnim Saeni od pitomnych uZivatel byti a nebytovych prostor

- realitni inzerce v segmentu bytovych doknprodeji v néste Brng, fijen 2016

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

5. Vlastnické a evidefini daje

Oceaiovana nemovitade je ve vlastnictvi Statutarnihoésta Brna, Dominikanské nam. 1, Brno. Na
predloZzeném LV nejsou uvedena Zadna zastavni prégaa\iemengi jina omezeni.

6. Dokumentace a skuténost
Predané podklady odpovidaji v zasattut&nosti zjiSEné [ mistnim Seteni.

7. Celkovy popis nemovité ¥ci

Predmétem ocerini je zdény koncovy gtipodlazni (1 PP a 4 NP) bytovyim ¢p. 150, ok. 57,
ktery je sodasti pozemku p. 870, dim je situovany na ulici Dukelska, veéstskécasti Brno -
Husovice. m je @istupny z véejné zpeviné komunikace a je napojen na veskeré inzenyrské
sit. Vstup do domu je z wini fasady, po pravé i levé steiand vstupu jsou v 1. NP domu
obchodni prostory. Za domem je maly dvorek, vymgz&titovou zdi stavby jiného vlastnika a
oplocenim do volné sousedniaphozi proluky. Vlastni bytovy tdn byl postaven v letech
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1928-1929 a zachoval se v projektovaném rozsalspd@asnosti.

V 1. PP domu jsou sklepni prostory najeninilale byvala pradelna a susarna (gzdilna) a
schody do 1. NP.

V 1. NP jsou dva obchody s vykladci doculi casti a s pimymi vstupy z ulice , prostor vlevo od
vstupu je obchod - pekstvi s prodejni plochou a zazemimi¢pmz socialni zézeni je pistupné ze
spole&nych prostor domu. Obchod napravo od vstupu jekexmou a prodejnou podlahovych
krytin s dwma prodejnimi prostorami a socialnim zdzemim aymakladem.

Ve 2.- 4.NP jsou bytové plochy, tedy vZzdy dva bgty kazdém podlaZifistupné z centralniho
schodist s podestou, jde o byty 2+1.

Dum je zasteSen sedlovouigichou s taskovou krytinoung@ni prostor je volny. Dvorek za domem
je volny bez staveb, s minimélnimi venkovnimi Ugnen. Ve dvorni fasadjsou balkony - ve 2.-
4. NP ve Spatném stavebnim stavu.

Pokud jde o stavebni Upravy v bytech, ty byly pdwrey dle sédleni @i mistnim Sateni vlastnim
nakladem najemnik taktéZ v nebytovych prostorech byly stavebni wprarovedeny uZivateli,
jde vesnds o vynenu prvki kratkodobé Zivotnosti.

Pokud jde o dispo&mni uspdadani byi, to je ve vSech podlazich prakticky identické,e @byty
se deéma pokoji, které maji okna do @i fasady, dale s kuchynitquisini, WC, koupelnou. Pokud
jde o stavebni uUpravy, prvky dlouhodobé Zivotnadtvby jsou pvodni, pokud jde o prvky
kratkodobé Zivotnosti byla ied 5 lety provedena vyna oken za plastova ( krénjednoho
bytu ve 4. NP) , dale byla prov&ith BZna udrzba, bylo provedeno zatepleni volné Stitlié,
byly provedeny postugnvymeny vykladai v obchodech a opravaiyodni uliéni fasady (jde o
opravy starSiho data). Pokud se tyka oprav v bytectprovadli ndjemnici dle jejich s#leni
vlastnim nakladem. n se nachazi v lokatitBrno - Husovice, ul. Dukelska, coz je hlaviida
mistni ¢asti Husovice, dobra dostupnost k mistnidsteké obanské vybavenosti. Z negativnich
vlivii je treba uvést obtiznou mozZnost parkovani a existeoniliktnich skupin obyvatel v
bezprostednim okoli.

Vycet kapacit bytového domu s uvedenim aktualni v¢ggenmého dle ifgdloZzenych evidemich
lista.

C.b. [Najemce |dispozice [vym. [zapoCit. ndajemné [vybaveni |celkem celkem

m2 [vym.m2 |Podlazi [K&/mésic [KE&/més. [K&/més. Ké/rok
2|Burianova [2+1 63,70 60,65)2. 3 639,00 44,00 3 683,00 44 196,00
3/Sedlacek [2+1 65,70 62,60)2. 3 756,00 42,00 3 798,00 45 576,00
4INavratil 2+1 65,90 62,85)3. 3771,00 59,00 3 830,00 45 960,00
5|Wagnerova [2+1 66,00 62,90)3. 3 774,00 37,00 3 811,00 45 732,00
6)Zidek 2+1 67,40 64,35/4. 3 861,00 35,00 3 896,00 46 752,00
7\Volny byt [2+1 87,99 72,22|4. 0,00 0,00 0,00 0,00
601|Marsal kanceldr | 52,00 52,00/1. 6 152,00, 0,00 6 152,00 73 824,00
602[Balaban obchod 54,10 54,10(1. 6 656,00 0,00 6 656,00 79 872,00
102[Marsal reklama 1,00 1,00 189,28 0,00 189,28 2 271,36
301{Marsal pozemek | 18,00 18,00 150,00 0,00 150,00 1 800,00
Najemné z bytd 385,57 18 801,00 217,00 19 018,00 228 216,00
Najem z nebyt. prostor 106,10 12 808,00 0 12 808,00 153 696,00
Najemné reklama + pozemek 19,00 339,28 0 339,28 4 071,36
Celkem najem za diim| | 510,67 3194828 217,00 3216528 385 983,36
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Byt ¢. 2 smlouva na dobu nelitou

Byt ¢. 3 smlouva na dobu titou

Byt ¢. 4 uzivan bez pravnihaidodu-viz podklady

Byt ¢. 5 smlouva na dobu nelitou

Byt ¢. 6.smlouva na dobu neiitou

Byt ¢. 7 volny byt, nepronajato

Nebytové prostory, pozemek a plocha fasady pranakljsou pronajaty smlouvami na dobu
neucitou

8. Zakladni pojmy a metody oce#ni

Ocengni podle cenového pedpisu

Cena zjina (administrativni cena) podle cenovéhedpisu vyhlasky MK. 441/2013 Sb. v
aktualnim zmni, kterou se prové&fl 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 procély 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 jingch kalamit. Osobnimi posmy se rozunyji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupmjicZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pklddand 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 Dukelska 57, Brno

2. Oceréni pozemki
2.1. Pozemek p. 870

B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Sb¢. 237/2004 Sb¢. 257/2004 Sbé. 296/2007 Sb¢. 188/2011 Sb¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sbg. 303/2013 Sb&. 344/2013 Sh. & 228/2014 Sbh. a vyhladky MER ¢. 441/2013
Sh. ve zgni vyhldsky¢. 199/2014 Sb.¢. 345/2015 Sh. &. 53/2016 Sb., kterou se prow§d
néktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.



1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytovy dim Dukelska 57, Brno - oce#éni kombinaci nakladového a
vynosového zfisobu

Ocergni staveb nakladovym zpgisobem
Bytovy dim Dukelska or¢. 57

Zatridéni pro potieby oceréni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypove)

Svisla nosna konstrukce: zkna

Kaod klasifikace stavebnichedCz-CC: 1122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [Mm?]
1.PP (16,00+15,20)*0,50*11,50 = 179,40
1.NP (16,00+15,20)*0,50*11,40 = 177,84
2.NP = 177,84
3.NP = 177,84
4.NP = 177,84

Zastavéné plochy a vySky podlazi

- Zastavéna | Konstr. ..

Podlazi . Sowin
plocha vySka

1.PP 179,40 M 2,50 m 448,50
1.NP 177,84 M 3,60m| 640,22
2.NP 177,84 m 3,40 m 604,66
3.NP 177,84 M 340m | 604,66
4 NP 177,84 M 340m | 604,66
Sowet 890,76 m 2 902,70
Pramérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 902,70 /890,76 =3,26m
Primérna zastagna plocha vSech podlazi: PZP = 890,76 /5 =178,15mM
Obestawny prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestagny prostor
1.PP ((16,00+15,20)*0,50*11,50)*(2,50) = 448,50 i
1.NP ((16,00+15,20)*0,50*11,40)*(3,60) = 640,22
2.NP (177,84)*(3,40)+1,20*2*1,0*2 = 609,46
3.NP (177,84)*(3,40)+1,20*2*1,0*2 = 609,46
4.NP (177,84)*(3,40)+1,20*2*1,0*2 = 609,46

zasteSeni 177,84*4,95*0,50 = 440,15




(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazZi, ZzastreSeni)

Nazev Typ Obest. prostor
1.PP PP 448,50
1.NP NP 640,22 m
2.NP NP 609,46 M
3.NP NP 609,46 m
4.NP NP 609,46 M
ZasteSeni NP 440,15 m
Obestawny prostor - celkem: 3357,25m

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,
A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni| Cast
standardu | [%]
1. Zaklady ¥. zemnich praci zakladove pasy &st&nymi izolacem P 100
2. Svislé konstrukce Zdené S 100
3. Stropy s vodorovnymi podhledy S 100
4. Krov, stecha Sedlova S 100
5. Krytiny stech TasSkova S 100
6. Klempiskeé konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitnich povrcli \Vapenné S 100
8. Uprava vajSich povrcli vapennocemenové, dale vapenné P 100
9. Vnitini obklady keramickeé ano, v soc. zézenich a v kuchynich S 100
10. Schody Teraco S 100
11. Dvee hladké a prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna zdvojena plastova, v jednom Byt S 100
pavodni dewna, vykladce v 1. NP
14. Povrchy podlah PVC, vlysy, dlazby, kobercoviny, S 100
mazaniny, plovouci
15. Vytagni WAV, kombinované kotle na plyn S 100
16. Elektroinstalace Ano P 100
17. Bleskosvod ANO S 100
18. Vnittni vodovod ano, rozvody studené i teplé vody S 100
19. Vnitrni kanalizace Ano S 100
20. Vnitini plynovod ANO S 100
21. Otrev teplé vody el. bojler, kombinovany kotel S 100
22. Vybaveni kuchyni KL, kuch. sporaky S 100
23. Vnitini hygienickeé vyb. \WC, vany, umyvadla S 100
24. Vytahy neni C 100
25. Ostatni domaci telefon S 100
26. Instaléni pref. Jadra X 100




Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Obj. podil Caést 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 vaijSich povrcli P 3,10 100 0,46 1,43
9. Vnitini obklady keramické 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 C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instaléni pref. Jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Souet upravenych objemovych pailil 90,98
Koeficient vybaveni g 0,9098
Ocenreni
Zakladni cena (dleif. ¢. 8) [Ke/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K(dle @il. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9570
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9442
Koeficient vybaveni stavby K(dle vypdtu): * 0,9098
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zneény cen staveb Kpril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1180
Zakladni cena upravena JKn’] = 4 218,26

PIn& cena:

Vypocdet opotirebeni linearni metodou

3 357,25 m* 4 218,26 K/m®

14 161 753,39 K




St&i (S): 87 rok

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 38iok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 125trok

Opotebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 87 / 125 = 69,6 %

Koeficient opotebeni: (1- 69,6 % / 100) * 0,304

Bytovy dim Dukelska or¢. 57 - zjiS€na cena 4 305 173,03 K

Ocenréni venkovnich Gprav zjednoduSenym zfisobem
Zat¥idéni pro potireby ocerni

Venkovni Gpravy ocemé zjednoduSenym #pobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 2,00 %

Ceny staveb pro oce#ni venkovnich Uprav

Nazev stavby Cena stavby

Bytovy dim Dukelska ok. 57 4 305 173,03 K
Celkem 4 305 173,03 K
Ocengni:
Cena staveb celkem: 4 305 173,03
2,00 % z ceny staveb * 0,0200
Ocergni venkovnich Uprav zjednoduSenym zfisobem - zjiS€na = 86 103,46 K
cena

Rekapitulace nakladoveé ceny staveb:

Bytovy dim Dukelska og. 57
Ocereni venkovnich Uprav zjednodusenymigpbem

4 305 173,03 K
86 103,46 K
4 391 276,49 K

Nakladové ceny — celkem = 4 391 276,49 K

Ocenrgni vynosovym zmsobem

Objednatelem byly jedloZzeny evidetni listy jednotlivych byt a nebytovych prostor, kde je
uvedena aktudlni vySe najemného. Vzhledem k vdlikbyti a nebytovych prostar a
sowasné situaci na realitnim trhu v segmentuiytprondjmu, se mi sjednané najemné jevi
jako nepimérers nizké, a to i s ifthlédnutim k sodiasnému stavu byta lokali€. Z toho divodu
uvazuji pro vypdet vynosove hodnoty tzv. "cilového najemné” di.z107/2006 Sb., pro danou
lokalitu (tj. zaokrouhle& 100,- K&/m2/mésic), ponizené o 10 % s ohledem past&ne
problematické okoli. Najemné za nebytové prostory. NP gebiram pro vyp&et vynosové



hodnoty z pedloZzenych podklag neb@ se mi jevi v piméiené vysi, stejg jako najemné za
prondjem fasady pro reklamu a pronaj@msti volného pozemku.

cislo Najemce dispozice |N&jem/més. | zapoéit. |najemné |celkem
bytu Ké/m2 vym. m2 | Ké/mésic | Ké/rok
2 | Burianova 2+1 90,00 60,65 5 458,50 65 502,00
3| Sedlacek 2+1 90,00 62,60 5 634,00 67 608,00
4 | Navratil 2+1 90,00 62,85 5 656,50 67 878,00
5| Wagnerova 2+1 90,00 62,90 5 661,00 67 932,00
6 | Zidek 2+1 90,00 64,35 5791,50 69 498,00
7 | Volny byt 2+1 90,00 72,22 6 499,80 77 997,60
601 | Marsal kancelar 52,00 6 152,00 73 824,00
602 | Balaban prodejna 54,10 6 656,00 79 872,00
102 | Marsal reklama 1,00 189,28 2271,36
301 | Marsal pozemek 18,00 150,00 1 800,00
N&jemné z bytd 385,57 | 34701,30| 416 415,60
Ndjem z nebyt.prostor 106,10 | 12 808,00 153 696,00
Najemné reklama + poz. 339,28 4 071,36
Celkem najem za dim 491,67 | 47 848,58 574 182,96

Zatridéni pro potreby oceréni

Druh objektu:

Bytové domy netypové

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

nadjemné z byt 34 701,30 416 415,60
najemné z nebyt.prost 12 808,- 153 696,-
ndjemné reklama +poz 339,28 4 071,36
Vynosy celkem 574 182,96
Ocergni
Celkové r@ni vynosy z pronajimanych prostor: = 574 182,96 K
Odpatet 5 % z ceny skute¢ zasta¥né plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 861 52(- K

- vyméra stavebniho pozemku: 242,00 m

- skuteéng zasta¥na plocha: 178,00 m

- cena skutin¢ zasta¥né plochy: 633 680,- K
Odpa:et 5 % z ceny skute¢ zasta¥né plochy pozemku: - 31684,- K
Odpaet naklad procentem ze zji8hého najemného:

574 182,96 * 40 % - 229 673,18 K

Ra¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 312 825,78 K
Mira kapitalizace 4,50 % / 4,50 %
Cena stanovena vynosovym Zisobem = 6 951 684,- K

Ocenréni kombinaci nakladového a vynosového figobu ocdiovani
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Skupina: D) Bez zdsadnich #m- stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Zduvodreni zatidéni do skupiny D): jde o bytovyach z konce 30. let minulého stoleti s

pievazujicim procentem apodnich stavebnich konstrukci a pilyktavebni Gpravy interiér

pievazr vlastnim nakladem uzivatelpozemek pléha k paténi komunikaci Dukelskd, s

pongrné silnym provozem, nezast&vacast pozemku za domem pouze v minimalni $gm

problematické okoli a problematick& moznost parkdva

Ocereéni nakladovym zfisobem CN = 4 391 276,49 K
Ocergéni vynosovym zpisobem CvV = 6 951 684,00 K
Rozdil R = 2 560 407,51K
Ocereni dle gilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny D):

Ccv = 6 951 684,- K
Ocengni staveb kombinaci vynosového a nakladového égobu = 6 951 684,- K
2. Oceréni pozemki

2.1. Pozemek & 870

Ocengni
Ostatni stavebni pozemek
T Nazes Parcelni  Vyméra  Jedn. cene Cena

yp &islo [m?] [K &/m?] K¢
§ 2 cen. mapa zast.plocha a nadiio 870 242,00 3560,00 861 520,-
Ostatni stavebni pozemek - celkem 242,00 861 520,-
Pozemek pé. 870 - zjiS€na cena = 861 520,- K

C. REKAPITULACE ZJIST ENE CENY

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovy dm Dukelska 57, Brno ecereni kombinaci ndkladovél 6 951 684,- K
a vynosoveho zjsobu

2. Oceréni pozemkii

2.1. Pozemek p. 870 861 520,- K
Celkem 7 813 204,- K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8 50: 7813 200,- K

slovy: Sedmmilioiosmsettinacttisicdéste K¢
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D. Odhad obvyklé ceny

Objednatelm bylo zadano vypracovani znaleckéhogiasa ces zjiSttné i obvyklé.

Piredpoklady ocerni

Trzni hodnotu (cenu obvyklou) je nutno definova&igjdodnotu , jiz je s nefSi 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 obeZetre a bez donuceni.

Trzni oc&ovani je nutno povazovat za individualnii§i proces spéivajici 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.

Technicka, Uzemni, komeé&ni a majetkopravni charakteristika

Oceaiovana nemovita &c je pozemkem, jehoz séasti je bytovy dm, s celkovou kapacitou 6
byti a 2 nebytové prostory v 1. NP, makst pozemku za domem je volna aifumaly dvar.
Jde oradovy koncovy, netypovy, 2dy, pitipodlazni (1 PP a 4 NP) bytovyimh, bez vytahu ,
pristupny z véejné zpevané komunikace — z ulice Dukelska, uzivany odl@29

Pozemek

- pozemek je tvien parcelou p. 870 - zast.plocha a nadvo vym. 242 M,
jedna se o zast&wou plochu bytovym domem a maly dvordkgvorni fasad

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

- okolni zastavba jetpodni, tvdend pevazr bytovymi domy obdobného typu

- v blizkém okoli jsou obchody a sluzby

- v okoli domu jsou omezené parkovaci moznostiAtsjSi socialni prosedi

Budova

- jde o z&nou netypovou gipodlazni budovu (1 PP a 4 NP) , se 6 byty a 2
nebytovymi  prostory

- st&i 87 roka

- stavebni stav je uveden v nalezu znaleckéhodbosu

- na byty ¢. 2-6 jsou v dob mistniho Séeni dle pedloZzenych vyp&tovych
listi uzaveny najemni smlouvy , by&. 7 byl ke dni mistniho S&ni nepronajaty

- nebytové prostory v 1. NP jsou pronajaty v razimbvyklého najemného

- poloha nemovitédci je v mér vyhledavané az pmeérné zore pro bydleni, dm
ma standardni disp@ni uspdadani, s &nymi vymsrami byti a vybavenim

- vétSinu rekonstruénich praci v bytech i nebytovych prostorach provetilvatelé
téchto jednotek vlastnim nakladem a v cenovych Uvain&jsou promitnuty
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Moznosti vyuZziti ocgované nemovitéaci

Pouze pro stavajicicél, tj. pro bydleni, obchody wigemi.

Majetkopravni charakteristika

Vlastnik : Statutarni #sto Brno, Dominikanské nam. 1, 60167 Brno

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), aviak v konkrétnitipact jsou nebytové plochy pbézné obsazeny a
pronajmuty za obvyklé nijemné v ndisiPosto] k nakuipm nemovitych ¥ci pro bydleni v
segmentu bytovych daim se ustélil, nekbzajem investar je trvaly, staré najemni smlouvy diky
deregulaci ngjemného a Zmam legislativy pestaly byt zasadni fgkazkou k dosazenfimérenée
vySe ngjemného. Velky vyznam pro poptavku ma akiusdavebni stav nabizenych dgnnesp.
byta.

Analyza nabidky

V souwasné dob existuje v nistt Brn¢ pomerné Uzka nabidka srovnatelnych nemovityaltiy
nabidkové ceny najemnich darsou viivem nerealnychipdstav vlastnik nadhodnoceny, dalSi
vliv, ktery zpisobuje fist cen je aktualni celkévdobra ekonomicka situace. Do ceny dose
promita i lokalita, avSak nikoliv v podstatnérajis vyjimkou nejlepSich a problematickych lokalit
je obdobny vynos dosazitelny u pémme Sirokého spektra lokalit, pokud se nejedna o damy
obchodnimi prostorami v nejlepSich obchodnich livéeth.

Nazor na hodnotu nemovité ¥ci z hlediska jednotlivych dikich pristupia

viv s

bazi vynos a gistupu na bazi porovnani figemz vynosovy zjisob méa srovnatelny vyznam jako
metoda porovnavaci , vysSe vynosu hrajeeditou roli v rozhodovacim procesu kupujiciho.

a/ Pristup na bazi vynos&

Pro odhad vynosové hodnoty bylo vyuZito jako zdklaparametr cilové najemné pro danou
lokalitu dle zak. 107/2006 Sb., které pro obecdtl. Husovice (dlélenéni oblask. 5) je
zaokrouhlen 100,- K&/m2/meésic redukované o vlivy vizipdchazejici kapitola (tj. snizeni o 10%).
Najemné z nebytovych prostor a najemné za prondgsddy na reklamu a pronajem pozemku
uvazuji ve vysi dle fedloZenych podklad
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Zapocitatelnd plocha byt(i ve 2.-4. NP m2 385,57

cena za prondjem 1,0 m2/mésic 90

celkem za mésic 34 701,30
plocha nebytovych prostor v 1. NP m2 106,10
mésicni najemné dle podkladu 12 808,00
pronajem fasady a pozemku mési¢né K¢ 339,28
celkem za dim za mésic K¢ 47 848,58
celkem za rok K¢ 574 182,96
ro¢ni naklady procentem z ro¢niho najmu 25,00
roc¢ni naklady K¢ 143 545,74
Cisty ro¢ni vynos K¢ 430 637,22
procento miry kapitalizace 4,50
vynosova hodnota = (isty ro¢ni vynos * 100) /4,5 9569 716,00
Vynosova hodnota bytového domu ¢ini zaokrouhlené 9,570.000,- K

b) Pristup na bazi porovnani

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

Najemni daim Brno - Jundrov,ul. Nalepkova

Podsklepenyfadovy dim s 5 gti byty, na zahragl samostatny ifizemni domek o ZP 63 m2 s
jednou bytovou jednotkou. Pozemek o celkové &@m368m2, z toho ZP 127m2. Zateplena
fasada, plastova okna a degnova sesni okna, centralni vytépi plyn. kotlem. okev vody v
bytech bojler. Dispozin¢ jsou v dong ¢tyti byty a to 2x 1+1 v 1. NP, 2+1 ve 2. NP atdpi
vestavig 1+KK, uzitna plocha cca 300 m2.

Nabidkova cena: 7,990.000K¢ (cena za muZitné plochy: 26.633,-&

Najemni dam Brno - Horni HerSpice

Dum o velikosti 5+1 se zahradou v Bra Hornich HerSpicich. im je v sodasné dob
pronajiman po jednotlivych pokojich s moznasttého ngsicniho vynosu 24-27.000 dmgésic.
Jednotlivé pokoje se sam. vstupy o vym. 10 —22vhA. NP 2 pokoje a velka kuchyrs
vesta¥nymi spotebii, ve 2. NP 3 pokoje. 2x samostatné WC a 2x kimapddim z velkécasti
podsklepeny, po rekonstrukci—stdgsg, el. ,okna, podlahy, koupelny, omitky atd.. $oigpanely

na oltev teplé vody a vlastni studna s moznosti vyuziuditkové vody na splachovani v dém
Vytapeni plyn. kotlem, pop krbem s pkduchy do jednotlivych pokéj Za domem velka terasa
se zageSenym posezenim. Celk.v§ra pozemku 440 m2. Vyborné spojeni do centra i
smérem do Campusu. Pronajimano bezprobléfmjidvnékolik let, uzitna plocha 185 m2)
Nabidkova cena: 4,699.000,- &(cena za rfiuzitné plochy 25.400,- &
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Vicebytovy dim Brno — Husovice, ul. Jilemnického

RD - 4 bytové jednotky - v BeaHusovicich, vr. 2009 rekonstrukce (nové pogjabzvody
kanalizace, plynu, elekty atd. UZitna plocha 200 m2. Dispozice: 1. Névé bytové jednotky
1+kk, kotelna, 2x sklep, 2.NP - 2+KK, podkrowl? vytagni plynovym kotlem, @m
vhodny pro bydleni vice generaci a nebo k podiikan

Nabidkova cena: 5,300.000,- &(cena za 1,0 m2 uzitné plochy 26.500¢) K

Pozn:

Nabidka obdobnych nemovityckéai v Brre je nizka . Byly vyhodnoceny nejblize srovnatelné
nabidky v daném segmentu realitniho trhu, v komknétpripact jde o najemni domy stipnérens
obdobnou vynrou podlahové plochy a v lokalitach, které se jakd lepSi. Nabidky obdobnych
typt nemovitych ¥ci je nutno vyhodnocovat p&kud opatrd, neb@ kazda z uvedenych
nemovitych ¥ci maradu rozdil, velmi zalezi na technickém stavu nemovitye&iyjeji poloze,
na kvalig stabilizovaného okoli, moZznostech parkovani, doktsych vzdalenostech kd&stské
vybavenosti, odpfinkovych zonach apod. Nabidkové ceny zejména msatu bytovych dorin

v lokalit¢ mésta Brna byvaji nadhodnoceny - jde o mnohdyréalné pohledy vlastnikna
trZzni situaci v tomto segmentu, sk&né prodejni ceny pak mohou byt v Zée¢ném vyjednavani o
cert niz8i v rozmezi 5-15% zipodre nabidkové ceny. V konkrétnintipact bude cenové snizeni
velmi prav@&podobré pii horni hranici tohoto intervalu, a to jednak z @ys/edenéhoivodu a dale
s ohledem na kvalitu lokality a mistni p&my To znamena, Zeisdni hodnota porovnatelnych
nemovitych ¥ci v konkrétnim gipact v lepSich lokalithch bude pro realny odhad poévati
hodnoty redukovana.

Porovnavaci hodnota pozemku

Jedna se o zastou plochu stavajicim bytovym domem a maly dvorelgvykla cena pozemku
v tomto gipadt kopiruje cenovy Udaj v cenové mdagtavebnich pozenikm. Brna a lze tedy
konstatovat, Ze obvykla cena pozemkuéveho . 870 o vyndire 242 mZini 861.520,- K.

Odhad obvyklé ceny na béazi porovnani pozemku p. 870, jehoZz sotésti je bytovy dim
Dukelska oré.57, v k.U. Husovice, obec Brno, okres Brno-ésto ¢ini zaokrouhlené
11,000.000,- K (tj. v této ¢astce je cena pozemku, stavby a venkovnich Uprav)

Integrace di€ich pristupia

V souwasnych podminkach trhu s nemovitymicmi jsem vyuzil vS8ech dostupnychigtupi a
dil¢ich océovacich pohletli na gedmétnou nemovitou &c, a to nestrarina objektivig. Vysledky z
jednotlivych océovacich pistupi dale sjednocuiji:

1. Pristup na bézi vynosi — budouci vynos z nemovitééei zavisi na zmnach, které v
uzivani nemovité &ci nastanou, dale na ocha moznostech majitele provadidrzbu a opravy,
které byly v minulosti opomijeny a zanedbany. Podhad vynosové hodnoty bylo vyuZzito tzv.
cilové najemné pro danou lokalitu se srazkou 1096 s @ihlédnutim ke stavektechnickému
stavu nemovité &ci, vlivu okoli a  k budoucim moznostem dosdidégevySe obvyklého
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najemného.

2. Pristup na bazi porovnani— bylo provedeno srovnani cen nemovityeicivobdobného
typu, tj. ndjemnich doin (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 obtiZzmyhodnocovat dlouhodobé vynosy z jednotlivych
nemovitych ¥ci, srovnavaji seipdevsim kapacity , tj. gty byta, jejich vymery, prtip.vymery
nebytovych prostor a lokality, kde se nabizené nat@acci nachazeji.

3. Integrace ceny— z vySe uvedenych zé&w je Zejmé,Ze cena obvykla bude kopirovat
porovnavaci hodnotu nemovitéoy, ktera vyplynula z objektivniho porovnani natkidddobného
typu nemovitych ¥ci. Nabidka nemovitychéei v konkrétnim realitnim segmentu v &asné
dohe existuje,avsak je nizka, poptavka po nemovityeteeh 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 sedgmeryrazré prevySuje poptavka nad
nabidkou, coz se projevuje zvySovanim cen.

Vyhodnoceni predpokladi a nejistot, souvisejicich rizik a vyhrad

Oceaiovana nemovita &c, tj. pozemek g. 870 v k.4. Husovice, obec Brno, okres Brnésto,
jehoz sodasti je zdny najemni dm ¢p. 150, ok. Dukelska 57, s navazujicim malym
dvorkem, se naléza v m&myhledavané az pmérné lokalit pro bydleni v Bra - Husovicich, a

je ve stéi 87 roki. Dim ma provedenyast&né pfibézné opravy a udrzbu (vyma oken,
zatepleni volného Stitu) a dalSi drobné Upravydmdé straé je zde zanedbana Udrzba, zejména
dvorni fasada, Spatny stav balkowe dvorni fasafl zanedbané suterénni prostory, favazre
puvodni instalace a rozvody.

Dum ma kapacitu 6 bytve 2.-4.NP a 2 nebytové prostory v 1. NP doecelkovy stav domu
pies provedené stavebni Upravy lze hodnotit jako S#@my. Jde o nemovitouéw, ktera po
provedeni nutnych opravibe zajifovat dlouhodoby vynos, ktery bude v ramci danélyorsatu
stabilni. Jde o nemovitowe, ktera je prodejna za odhadnutou obvyklou cemiinéiené dob
prodeje pro tento realitni segment.

E. Zavér

S ohledem na vySe uvedené skufteosti odhaduji cenu obvyklou oc#tovanych nemovitych
véci, tj. pozemku p¢é. 870 s bytovym domem Dukelska of. 57, v k.0. Husovice , obec
Brno, okres Brno-mésto ve vysSi

11,000.000,- K
(slovy: jedenactmiliofik¢)

Z toho cena obvykla pozemku @. 870 bez staveb

861.520,- K.
(slovy: osmsetSedesatjedentisiisetdvacek)
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V Blansku 24.11.2016

Ing. Bronislav Zéek
Horicka 54
678 01 Blansko

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 1939/2016 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladituji doklademe. 1939/2016.

Prilohy:

objednavka

LV

Situace SirSich vztah
Snimek katastralni mapy
Snimek z cenové mapy
Fotodokumentace
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