ZNALECKY POSUDEK O CEN E

ZJISTENE A CENE OBVYKLE
¢islo 1954/2017

NEMOVITA V EC: Objekt bydleni &p. 202, oré. Kamenna 27a, fastmi pozemki p.¢. 973 a 974,
k.G. Styfice, obec Brno, okres Brno-risto, zapsano na L\€. 10001

Katastralni udaje : Kraj Jihomoravsky, okrea®mssto, obec Brno, k.U. Stige

Adresa nemovitédci: Kamenna 202/27a, 602 00 Brno

OBJEDNAVATEL: Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam. 1/196, Brno 602 00
¢islo objednavky 9631700324
Adresa objednavatele: Majetkovy odbor MMB, 6016dlikbvského nam. 3, Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Bronislav Za¢ek
Adresa zhotovitele: Hacka 2406/54, 678 01 Blansko
IC: 10 53 20 21 telefon: +420603158839 e-mail: novuedds.cz

DIC: CZ481216117 KancelaTabor 888/21| 616 00 Brno

UCEL OCENENI: Znalecky posudek o ce# zjiSténé a cert obvyklé dle objednavky Statutarnihg
mésta Brna (oceréni stavajiciho stavu)

CENA ZJISTENA

3,294.370,- K
OBVYKLA CENA
4,300.000,- K
Stav ke dni : 25.10.2017 Datum mistnihdeweit 25.10.2017
Za @itomnosti: zastupce uzZivatele bytu4
Pcet stran: 15 stran Poet priloh: 7 Paet vyhotoveni: 2

V Blansku, dne 27.11.2017 Ing. Bronislav Zg&ek



| NALEZ |

[Znalecky dkol |

Znalecky posudek o cerzjisttné a cea obvyklé objektu bydlenép. 202, ok. Kamenna 27a, s
castmi pozemk pé. 973 a 974, vSe v k.U. $ige, obec Brno, okres Brnodsto, dle objednavky
Statutarniho rgsta Brna, Majetkovy odbor MMR:islo objednavky 9631700324.

lzakladni pojmy a metody ocerni |

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 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. Fitom 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
prirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi po#ny se rozungji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupmjicZvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pkladana majetku nebo sluZbryplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a ugi se porovnanim.

[Prehled podklad |

- objednavka Statutarnihoesta Brna, Majetkovy odbor MMRE;jislo objednavky 9631700324

-LV ¢ 10001 ¢asteny) pro k.G. Stiice, obec Brno, okres Brnoésto ze dne 19.9.2017

- geometricky plan pro rozteni pozemku , zpracovany Ing. Ztkem Cervinkou, MapKart s.r.o.
Brno, z 03/2017islo planu 1554-62/2017

- informace pedané objednatelem o vySi nakiath opravy, pojigni, spravu

- nabyvaci listina

- evidergni listy jednotlivych byt

- informace objednatele dizeni kcného bemene pro ogmvané pozemky vifpad prodeje
nemovitych ¥ci

- realitni inzerce v segmentu rodinnych dona stavebnich pozernalpro rodinné domy k prodeji v
meéste Brng, fijen/listopad 2017

- mistni Saeni Cetrg potizeni fotodokumentace

IMistopis |

Pozemek [.974 s objektem bydlenip. 202 (or. Kamenna 27a) a pozemeki.p. 973, se
nalézaji v mistskécasti Brno-Styice. Ristup k domu je v@jnou zpeviéinou komunikaci i
zapadni hranici pozemkuiipy prijezd k domu proveden nenia je umisin ve vnitrobloku za
domem Kamenna 27, ze kterého js@st&né napojeny i inZenyrské sit- ve. vodovod a vie
kanalizace, dm je dale napojen na elektro, napojeni na plyn ggmé. Pednétem ocegni je
objekt bydleni¢p. 202, ok. Kamenna 27a a dal&sti pozemk dle gilozeného GP, tj. nav
vymezeny pozemek §.974/1 (vznikl z pozemku §.974) - zast.plocha dometp. 202 - vym. 280
m? a no¥ vymezeny pozemek $.973/2 (vznikl z pozemku §.973) - jina plocha o vym. 35 m2.



SOUCASNY STAV

Okoli: bytova zéna [0 pramyslova zéna [ ostatni [ nakupni zéna
Dopravni dostupnost (do 10 minutsy): & MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I.it silnice 11,111t
Poloha v obci: SirSi centrum - zastavba RD
Pristup k pozemku [[@ zpevrena komunikac&l nezpeviina komunikace
Pristup ges pozemky:
972/1 Statutarni #sto Brno, ostatni plocha ostatni komunikace
973/1 Statutarni #sto Brno, zast.plocha
[Celkovy popis |

Ocaiovany dim je obdélnikového dmlorysu, zdny, casténé podsklepeny, tv@ny prvnim

nadzemnim podlazim, nad timto podlazim jeiedsini sedlovouigichou, @dni prostor je volny.
Vstup do f@dniho prostoru je jvodnim schodi$m z dvornic¢asti domu. Red domem je Uzk&
zatravrena pgredzahradka a schody do 1. NP. Za domem je oplodedary pricemz @i zapadni

hranici pozemku je ifstavba dvorniho idla domu, ktera byla v minulosti bytova, v gasné

dok jde o zchatralé pdstatky givodniho domu. Dvornifkdlo je nepistupné, tvéené pouze
pozistatky givodnich konstrukci dlouhodobé Zivotnosti, jde oaléini stav, bez vyuziti.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitééci: nejsou

NE Nemovita ¥c jefadre zapsana v katastru nemovit

NE Skut€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Koment&: Na LV ¢. 10001 jsou v sa@asné dob pozemky pt. 974 a . 943 zapsany ve
své mvodni vymére, predmétem ocemdni jsou casti €chto pozemit specifikované v
objednavce a vipdloZzeném geometrickém planu pro r@dedi pozemku, tj. nayvznikly
pozemek @. 974/1 s objektem bydlegp. 202, a no¥ vznikly pozemek @ 973/2 - jina
plocha. Ristup k océovanym pozemkm je dle geometrického plandgs pc. 973/1, dle
piedloZzenych podkladbude sotasré s kupni smlouvouizzeno opravéni - vécné tfemeno
piistupu pro oagované pozemky, a to jako povinnost pro pozemeék @73/1.

Rizika spojena s umisinim nemovité \&ci: nejsou
NE Nemovita ¥c neni situovana v zaplavovém 0z

|Vécné bfemena a obdobna zatiZzeni: nejsou |

| OBSAH |

|Obsah oceRéni provadéného podle cenovéhoifedpisu |
1. Objekt bydlenép. 202, ok. Kamenna 27a
2. Pozemky g. 974/lag. 973/2




Obsah trzniho ocerni majetku

1. Objekt bydlenkp. 202, o&. Kamenna 27a, ktery je stasti pozemku p. 974/1 a
pozemek @ 973/2

| OCENENI |

|Ocengéni provadéné podle cenového ¥edpisu |

Nazev pedmetu ocerni: objekt bydleni gastmi pozemk p&. 973 a 974, k.0. Stige, obec
Brno, okres Brno-i&sto

Adresa pedmetu ocerni: Kamenna 202/27a

LV: 10001

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-nisto

Obec: Brno

Katastralni tzemi: Stice

Patet obyvatel: 377 028

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 zgni vyhlasky¢. 199/2014 Sbg. 345/2015 Sb¢. 53/2016 Sh. & 443/2016 Sb., kterou se
provadiji n¢ktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymidcmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastaw pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00

souwésti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu neltatslizovana 1 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebé&apevyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospod#sko-spravni vyznam obce: Obce <@ obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Pratépad a
katastralni uzemi laaskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejikieré katastralni tzemi sousedi s Prahou 1,10
nebo Brnem

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

sluzby, zdravotnick& z&eni, Skola, poSta, bankovni (g&ni)

sluzby, sportovni a kulturni #aeni aj.)
V pripadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veréti pozndmce pod tabulk@ul prilohy
¢. 3 ocaéovaci vyhlasky:



5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Pg*(1+ > PB)=1,155
i=1

V ostatnich pipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Pg* (1 + > PB)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu pol&eziderni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a del uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnémKkeémim | 1,00
celku

2. FrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni emkt I 0,04
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici niidt(centrum) obce Il 0,02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrsk& kieré méa obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovéd je I 0,00
dostupna otanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkiij€zd po zpevéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200etns; MHD — Il 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska ko@rvyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,08
stavba s komeéni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli I 0,00

10. Nezamstnanost: NiZSi nez jegmer v kraji 1 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich &lijde o polohu v SirSim I 0,00

centru n¥sta Brna, s dobrou dostupnosti kstské vybavenosti, s
menSim omezenim, kterégalstavuje umishi ve vnitrobloku

11
Index polohy Ip=P *(1+> P)=1,150

i=2
V piipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veié¢ti poznamce pod tabulka@ul prilohy
¢. 3 ocaiovaci vyhlasky:

Koeficientpp =11 * 1, =1,328

V ostatnich pipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =11 * 1, =1,150

1. Objekt bydleni &p. 202, oré. Kamenna 27a

Oceailovany dim ma nasledujici dispozici:
1.PP: sklep wasti zastagné plochy pistupny schodigm z bytu 1+kk

-5-



1.NP: pabézna chodba, kteraétl dispozici na byt 1+kk vlevo od vstupu a na bytllpo pravé
strart domu. Tento byt nebylipmistnim Sateni zgistuprén, dle informace podané&ipmistnim
Seteni a z pedanych doklail vyplyva , Ze jde o byt 1+1 s koupelnou a WC,avgdnim stavu,
¢emuz odpovidaji vstupni dkee okna apod.. Byt 1+kk je opraven najemcem panamehvachem
vroce 2016 na s@asny bytovy standard , a to vlastnim néklademitemz investice je dle
poskytnutych informaci unfovana v najemném.

Vstup do fdniho prostoru je z dvorni fasadyiyednim schodigm, pidni prostor je volny,
konstrukce krovu je vivodnim stavu, krytina a klemigké prace proslyasténymi opravami (v
letech 2013-2016).

St&i domu je vice nez 100 rdkpavodni prvky kratkodobé Zivotnosti jsou dozile, amlig stav
domu, mimo stavebni Gpravy v Byt+kk, je zhorSeny.

Mistni Seteni bylo najemém fadré dopgredu avizovano, mistniho geni se zdastnil zastupce
najemnika pana Zdka Valehracha, sousedni byt uzivany pani Evou Now@k zgistuprén
nebyl.

tabulka uZivatel bytt a aktuéls hrazené najemné (dle podkiapitedloZzenych objednatelem)

¢islo| uzivatel | celk.pl. | zapc¥it. | najem najem za vybaveni | Ngjem celkem |Najem

bytu m2 pl.m2 | Ké&mésic | Ké/mésic K &/mésic K &/rok
3| Novakova 45,1 44,1 3 836,00 0,00 3 836,00 46 032,00
4| Valehrach 38,2 38,2 1833,00 0,00 1 833,00 21 996,0(
celkem 83,3 82,3 5669,00 0,00 5 669,00 68 028,00

Dum ma charakter rodinného domu, g&ste&né prvni podzemni podlazi, prvni nadzemni podlazi,
podkrovi neni vyuzito.

Za domem je fvodni dvir s malou zahradkou , v zapadasti tohoto pozemku jetipodni dvorni
kiidlo, které jiz dnes neslouzi Zzadnéméell, v podstdt se jednd o pastatky tvdené
obvodovym zdivem a#Snim plagm se zabedmymi okennimi i dvénimi otvory, nepistupné,

v havarijni stavu ( bez hodnoty).

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Brno 5

Sté&i stavby: 100 let

Zakladni cena ZC {flohac. 24): 4 699,- K/m®

Zastawné plochy a vySky podlazi

1.PP: 3,40 * 2,20 = 7,48 m
1. NP: 14,00*10,00 = 140,00 M
Nazev podla: Zasta¥na plocha Konstrukeéni vyska

1.PP: 7,48 m 2,50 m

1. NP: 140,00 n 2,90 m

Obestawny prostor

1.PP: (3,40 * 2,20 )*(2,50) = 18,70 m
1. NP: (14,00%10,00)*(2,90) = 406,00 M
zasteSeni: 14,00*10,10*3,50*0,50 = 247,45 m
Obestawny prostor - celkem: = 672,15 ni



Podlaznost:

Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 140,00 M
Zasta¥na plocha vSech podlazi: ZP 147,48 M
Podlaznost: ZP/ZP1=1,05

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepenyotto/my I typ A
zasta¥né plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmdedtou

1. Druh stavby: dvojdomekjuh radovy I -0,01

2. Provedeni obvodovychest cihelné nebo tvarnicoveé zdivo 1] 0,00

3. Tlou¥’ka obvod. sin: vice jak 45 cm 1] 0,03

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 doc2twe Il 0,01

5. Napojeni na sit(piipojky): pripojka elektro, voda, kanalizace ap V 0,08
nebo propan butan

6. Zpisob vyt4gni stavby: lokalni vytami el. nebo plynem, Il -0,04

7. Zakl. gisluSenstvi v RD: Uplné - standardni provedeni 1] 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I ,000

9. Venkovni Upravy: minimalniho rozsahu Il -0,03

10. VedlejSi stavby tudci prisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavé ploSe nad 25 m2

11. Pozemky ve furthim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 i 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu i1 0,00

13. Staveb# - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou —  |li 0,85

(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)
Koeficient pro sté 100 let:
s=1-0,005* 100 6,500
Koeficient stéi s neniize byt nizsi nez 0,6.
12

Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*Vi3*0,600=0,530

=1
Nemovita ¥c je sodasti pozemku
Index trhu s nemovitymidemi I+ = 1,000

Index polohy pozemkir = 1,150

Ocenrgni

Zakladni cena upravend ZCU = ZCy*% 4 699,- K/m® * 0,530 = 2 490,47 K/m®
CS=0P *ZCU* k * Ip= 672,15 m* 2 490,47 K/m>* 1,000 * 1,150= 1 925 064,82K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 1925 064,82 K

2. Pozemky pé. 974/1 apg. 973/2

Na predlozeném L\E. 10001 jsou uvedeny pozemkyp. 974 - zast.plocha a nadve vym. 367
m? a pozemek p. 973 - zast. plocha a nadé@ vym. 378 M Dale byl gedloZen geometricky



plan pro rozdleni pozemkugislo planu 1554-62/2017 z 03/2017, kterym byly evyssedené
pozemky rozdleny nasledujicim zZisobem:

z pozemku @. 974 vznikly pozemky:

- 974/1 - zastaina plocha s bytovym dometp. 202 o vym. 280 m2

- 974/2 - ostatni plocha, jina plocha o vym. 87 m

z pozemku @. 973 vznikly pozemky:
- 973/1 - zastaina plocha s bytovym dometp. 201 ovym. 343 fn
- 973/2 - ostatni plocha, jina plocha o vym. 35 m

Dle objednavky jsouiedmstem oceini now vymezené pozemky - $.974/1 o vym. 280 fma
p.c. 973/2 ovym. 35Mm

Ocengni

Index trhu s nemovitostniir = 1,000
Index polohy pozemkir = 1,150
Vypoéet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlig pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bezwha vyuziti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terézemku do 15 % IV 0,00
véetns; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zaklagmaiminky 1] 0,00

4. Chragna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chnénizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00

6
Index omezujicich vlig lo=1+4> PR =1,000

i=1

Celkovy index | = It * 1o * I, = 1,000 * 1,000 * 1,150 %,150

Stavebni pozemky zastagné plochy a nadvdi oceréné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

Zatiideni Z[":I(ké'/r%%na Index Koef. lflgré /;:nez]n a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastma plocha a nadvdai

§ 4 odst. 1 3780,- 1,150 4 347,00

Typ N&zZe Pa'rcelnl’ Vymzéra Jedn. czena Cena
¢islo [m7] [K¢/mT] [K¢]

8§84 odst. 1 zast. plocha a nadiio  974/1 280,00 4347,00 1217 160,-
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 973/2 35,00 4 347,00 152 145,-
Stavebni pozemky - celkem 315,00 1 369 305,-

Pozemky pé. 974/1 apt. 973/2 - zjiS€na cena = 1 369 305,- Kk



[Trzni ocenéni majetku — odhad obvyklé ceny

Metody stanoveni odhadu obvyklé ceny

Pro vypracovani znaleckého posudku jsem provedirgioodu analyzu vSech fgdanycl
podkladi. Pri mistnim Seteni jsem zjistil aktualni stav nemovitychicé a ziskal jsem informa
od uZivateh byta.

V z&kort o ocdiovani majetku ve zmi ¢inném od 1.1. 204 je definice obvyklé ceny roZéne
o nasledujici &tu: ,,Obvykla cena vyjafiije hodnotu ¥ci a ugi se porovnanim®.

Zasadnim oamvacim pistupem pro odhad obvyklé ceny je cenové porov(idrhparace), ib
kterem se vychazi ze znamych trznich cen obdobkgofodit vdané pip. srovnatelné lokalit
Vychazi se fitom z databaze znalce o vysi trznich cercgiovaném segmentu realitniho trhi
to z poslednih@bdobi. DalSim vyznamnym zdrojem informaci je tealinzerce, zejméi
internetova nabidka realich kancelf i soukromych osob. Tyto informace je faiia pélivé
tiéidit a vyhodnocovat a z vlastni zkuSenoskioskrétnim zdvodrenim je mozno je upravov
indexy a posuzovat cenové relace. Konkrétni patsiné pipady byly individualg
vyhodnocenypiicemzZ ve vysledcich jsou jiz sumarni cenové uddpeo odhad obvyklé ce
pozemku . 974/1, jehoZz saasti je rodinny dm ¢p. 202 a pozemku §.973/2, j
vyuzit pristup na bazi fimého porovnani - jde oripmé porovnani s obdobnymi nemovitym
vécmi ve stejném segmentu realitniho trhukownkrétnim pipadt je nabidka obdobny:
nemovitych ¥ci ponerné Uzka, s rozdily v kapacipbbjektu, stavebnim stavu i lokalit

Technicka, uzemni, kom#&ri a majetkopravni charakteristika

Ocaiovana nemovit&séc je pozemkem, jehoZz séasti je rodinny dim, s  kapacitou
bytové jednotky, dm je pronajaty, jedna bytova jednotka je cetkopravena, ostatni konstrul
vyZaduji opravy a fbéZnou udrzbu.

Pozemek

- tvoren parcelami p. 974/1a g@. 973/2, jde o zast. plochu rodinnym domem
a pistup k gedni fasdd domu (pozemky vznikly rozdenim
z mivodnich pozemkp¢. 974 ap. 973 — viz pilozeny geometricky plan)

- @istup z véejné komunikaceies pé. 973/1 bude oSin wecnym Femenem

- dobré dochazkové vzdalenosti k mistnicsitské obanské vybavenosti

- okolni zastavba jeipodni, tvdend pevazre bytovymi domy

- v blizkém okoli jsou obchody a sluzby

- v okoli domu jsou velmi omezené parkovaci mo#nos

Budova

- zdkény rodinny dim, jednopodlazniiast&né podsklepeny, s volnymignim prostorem,
koncovy

- stéi vice nez 100 rak

- stavebni stav je uveden v nalezu znaleckéhodbosu

- oke bytové jednotky jsou pronajaty (najemni smlooagbytovou jednotkd. 3 na
dobu neuitou, najemni smlouva na bytovou jednotku 4 na dobu witou do 04/2030,
jde o historickéislovani byt byty¢. 1 a 2 jiz dnes neexistuji

- poloha nemovitédaci v preferované polozedsta pro bydleni , in
ma standardni dispazii uspdadani, s mensimi vigrami byti a pamérnym
vybavenim



- rekonstrukni prace v byt. jednotae4 proved! uzivatel jednotky viastnim
nakladem se zohlednim naklad na rekonstrukci ve vysi najemneho, celkova vyse
néklad neni do oceni promitnuta (mimo odhad ogebeni)

Moznosti vyuZziti ocgované nemovitédaci

Zejmeéna pro stavajicical.

Majetkopravni charakteristika

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

Zakladni trzni analyza nemovitéor

Analyza poptavky a nabidky

V méstt Brn¢ existuje permanentni poptavka po rodinnych ddmee cenovém pasn
3,000.000,- - 6,000.000,-K pricemz zélezi na kapagit stavebnim stavu, vyie paemku i
zejména lokalit. Poptavkge trvala a masivni, coz spoig a aktualnim ekonomickymisten
tlaci ceny tchto nemovitych ¥ci  snérem vzhiru.

Pristup na béazi pfimého porovnani — bylo provedeno srovnani cen nemovitychci
obdobného typu, tj. rodinnych daém- vil v zahradach, dobrych a nejlepSich lokalitachéste
Brna pro bydleni (uvadim pouze ke SirSi nabidky, kterou jsem posuzoval). Z porov
vyplyva, Ze v sotasné dob je v mest Brné nabidka obdobnych typnemovifch &ci
existuje, nabizené nemovit&cv obdobného typu jsou vizném technickém stavu, vizané
velikosti a poloze, zajem o nemovitécvv tomto segmentu je trvaly.

Hodnoceni silnych a slabych strdnek nemovitééei:

Silné stranky:

- odhadovana nemovit&w — rodinny dm na vlastnim pozemku, ve vyhledavané lokatitsta
Brna pro bydleni

- dobré dochazkové vzdalenosti kstské vybavenosti

- je provedena rekonstrukce \mnitdispozice mensiho bytu

- moznost vyuZiti dniho prostoru

Slabé stranky:
- starSi dispozice
- zhorSeny technicky stavipodnich prvk kratkodobé Zivotnost &sti bytového vybaveni

- stavebni zavady venkovni fasady a dalSichiprvk
- silné omezené mozZnosti parkovani
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Odhad obvyklé ceny imym porovnanim

Vybér z nabidky rodinnych doink prodeji v méste Brng, fijen/listopad 2017, zdroj -
internetova inzerce realitnich kandé&la

RD Brno - Medlanky,ul. Zebétinek, nabidkova cena: 4,550.000,- K(RK ReMax Brno)

RD 2+1 s terasou v klidné lokaitve velmi vyhledavané &stské casti
- Medlanky o celkové rozloze 118 m2 a zahradou comez{l06 m2 . RD den
il k rekonstrukci, dm je mozné také ifstavbou a nastavbou podstatnvétSit
il (stejrg, jako byly upraveny domy v okoli). Vifzemi je kuchys a pokoj,
" koupelna, WC, tklidova mistnost. Ve 2. NP loZzrac&/C. U domu je garaz a
dilna. V 1.PP prostorny sklep a technickd mistsdsbtlem na vyt&mi domu. im se prodava s
vécnym lemenem.

RD Brno — Obrany, nabidkova cena: 4,690.000,- K(RK Russegger real)

RD 5+kk s garazi, iedzahradkou, deny k rekonstrukci pro ptgby rodiny s
- dvéma az temi détmi sphujici sowasny standard bydleni. V projektu je mySleno na
~ dostatek uloznych prostor, praktick#enéni prostoru a dostatek relaxace a
soukromi. @m byl nedavno je8tobyvany a technicky je v paimé¢ dobrém
stavu. Rekonstrukce sfiva v odstradni dvorni gistavby, v 1. ve 2. NP budou
vybourany rkteré ficky a nové otvory, budou provedeny nové podlakigtng

" izolaci, drenaz zaklada obvodovych sh. Strop nad 1.NP istane fvodni.
Monolltlcke betonové konstrukce stiiom schodidt zastanou. Stcha je planovana plechova.
Konstrukce skladu a garadze budowreel v kombinaci serdvem a oceli. Oba budou mit zelenou
sttechu. Terénni Upravy budou minimalni, aobude upraven svah kolem garazeainDje v
souwasné dob pripojen na veskereé 1IS. Ve spodifdisti pozemku budou vybudovanasdvarkovaci
stani a nova garaz.a je umisén v klidné a slepé ulici avSak v blizkosti Zeleniitrati.

RD Brno - Husovice, ul. Rotalova, nabidkova cena:,800.000,- K (KRP Reality Brno)

RD 4+kk v Brré-Husovicich, s vybornou dostupnosti do centra Bian je

mozné roz§it dle projektu na 3 bytové jednotky. Vyhodou doneu Siroky

i prajezd astici do dvora, na kterém je mozna dalSiavyst. Pljezd Ize vyuzit i

_ Jako parkovaci stani. V damjsou veskeré IS i vlastni studna acdg@sténe
TrEReEe= podsklepen. Vytami stednim s plyn. kotlem, TUV el.bojlery. V 1. NP 1

pokoj, technicka mistnost, koupelna, WC. Ve 2. Nyt 3+kk s koupelnou, WC a balkonem. ZP

86m2, dvir 100m?2.

RD Brno — Lesna, nabidkova cena: 4,700.000,<KHandel reality Hustope&te)

RD s velkym pozemkem a chatou v obliben&bskécasti Lesna. ZP 183
m2, celkova vymira pozemku 635 m2. 1. NP: jednotka 2+1, vypraogv

| projekt pro vybudovani nadstavby do L s pakrgnim do dvora. Rozlehla

, zahrada ve vyvySendasti, na niz lezi chata a vzhledem k prostornému
. pozemku za ni otevira moznost zbudovani dalSihmmétio domu v tétoasti.
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Vysledek porovnavaci hodnoty 4,685.00%- K
redukce na zdroj a existenci najemnich smluv 8% - 374.800,- K

odhad porovnévaci hodnoty pozemku @ 974/1, jehoZ sokasti je dim

¢p. 202 a pozemku . 973/2 po redukci ¢ini 4,310.200,- K
zaokrouhlené 4,300.000,- K

Odhad obvyklé ceny pozemli bez staveb, venkovnich Uprav aislusenstvi

Pro vy® uvedeny fistup na baziimého porovnani je proveden taktéZ odhad obvykl®
vlastnich pozemk bez staveb. Sd@asti ocedni jsou pozemky p. 974/1 a 973/2 iz
geometricky plan viloze. Dle pedanych podklad bude pistup k rodinnému domu Kameé
27a zaji&kn pres pc. 973/1 (pozemek vznikl odlénim z pozemku p. 973), a to #izenin
vécného bemene fistupu pes pé. 973/1, jako oprawmi pro pé. 973/2 a@. 974/1.

V konkrétnim pipact  uvedenych pozenik je provedeno porovnani serognatelnym
nemovitymi \¥cmi pozemky pro vystavbu rodinnych donve vyhledavanych lokalitach dsie
Brna a je odhadnuta jejich porovnavaci hodnota.

Stavebni pozemek Brno — Krélovo Pole, ul. Kociankayym. 1472 m2,nabidkovéa cena
6.990,- K&/m2 (Fiedler reality Brno)

Pozemek \okalité pifimo piléhajici k ulici Kocianka v oblasti, kte
je idealni pilezitosti pro nové byehi a unikatni svoji klidnc
rodinnou atmosférou v bezpréedini blizkosti zeleh Pozemek fime
sousedi s okolnim lesem. K pozemku je vydano URkew sit
spolu s pipojkami jsou pivedeny na pozemek (nadstandad
piiveden i opticky kabel). VeSker&igzdové komunikace jsou
hotovy a nyni probihaji prace na okolnim zazemi.

Stavebni pozemek Brno — Jundrov, vym. 517 m2, nadkova cena: 5.803,K¢/m2 (Patreal
Brno)

Velmi pékny pozemek, oploceny, o celkové rozloze 517mzni
Sike cca 15m. Saasti pozemku jeidvéna chatka na betonovy
zékladech. Pozemek se nachazi ve velmi klidné itgkalindrove
kousek od lesa. ifezd k pozemku po asfaltové komuniki
parkovani ped pozemkem nebo na pozemku. 18l.-220/380V
odpady nutno svést do septiku, voda cca 200m ocudBozeme
je v izemnim planu obceden k zastavbrodinnym domem.
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Stavebni pozemek Brno — Judrov, vym. 635 m2, ul.&KKafatam, nabidkové cena. 5.510,-
K¢&/m2 (RK Century21, Brno)

a:: Krasny, slunny, rovinaty pozemek 635m2 v kliddésti Jundrea.
Jedin€na lokalita mezi novymi RD a zahradami. Vjezd naeek .
i obou jeho stran, tzn. z ulice i po asfaltové korkaai kolemieky. Né
pozemku jsou d¥ chaty (jedna zapsana v KN¢s ev jako rekreéni
= domek). Stavajici fipojeni vody zieky na zalévdi zahrady a nas
~ budované s# na pozemku (elekha, voda, kanalizace). Pozemek
~ vysoky potencial i do budoucna diky vyjitmee, klidné a krasné polc

v zeleni ureky, cca 80m od mistni plaze.

Lokalita Vynira Cena &m?2
Brno-Kocianka 1472 m2 6.990,- K
Brno- Jundrov 517 m2 5.803,- K
Brno- Jundrov, Ke K&tim 635 m2 5.510¢ K
Primérna cena 6.101,00 K/m2
Redukce -5% na zdroj (jde o nabidkové ceny) 5.795,95 &m2
Porovnavaci hodnota pozemix zaokrouhleng 5.800,-#m2

Porovnavaci hodnota v konkrétnim gFipadé kopiruje cenu obvyklou.

Rekapitulace cen pozerinkbez staveb (tato cena je jiZz obsaZzenpomvnavaci hodné
pozemku se stavbou):

Druh pozemku Parcelac. Vyméra Jednotkova cena  Celkové cena
[m?] [ K&/m?] pozemku [K¢]
zast.plocha a nadyio 974/1 280 5 800,00 1 624 000
ostatni pl. jina pl. 973/2 35 5 800,00 203 000
Celkovéa vyméra pozemki 315 Hodnota pozemk 1 827 000
celkem

Vyhodnoceni predpokladi a nejistot, souvisejicich rizik a vyhrad

Jde o nemovitou & - zdny , casténé podsklepeny, jednopodlazni rodinnyind, dvoubytovy,

piicemZ menSi z obou jednotek prosla stavebnimi Upravaimd bytové jednotky jsou aktuéin

pronajaty. Ocgovany rodinny dm vyZaduje provedeni nutnych stavebnich Uprav tkkdbbém a
stredredobém horizontu, mimo prostory jiz upravené, aiZenzaji$ovat dlouhodoby vynos ze
dvou bytovych jednotek v obvyklé vySi najemnéh@vebni dispozice umdénje dalSi stavebni
rozvoj, zejména adaptaci volnéhadmiho prostoru na jednufip. dw bytové jednotky. Rodinny
dam zarové miZe slouzit svémugvodnimu @elu, tj. rodinnému bydleni.

-13-



| REKAPITULACE OCEN ENi

Rekapitulace oce®ni provadénéeho podle cenoveéhoifedpisu - nemovité ¥ci
zapsané na LVE. 10001 v k.u. Styice, obec Brno, okres Brno-misto a
upiresrené geometrickym planem pro rozdleni pozemku:

1. Objekt bydlenép. 202, ok. Kamenna 27a 1 925 064,80 K

2. Pozemky g. 974/1ap. 973/2 1 369 305,- K
Vysledna cena - celkem: 3 294 369,80 K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 3294 370,- K

slovy: Trimilionydvéstdevadesétyrtitisictiistasedmdesat K

Rekapitulace trzniho ocerni majetku - nemovité \ci zapsané na L\&.
10001 v k.a. Styice, obec Brno, okres Brno-misto a upresréné geometrickym
planem pro rozdéleni pozemku:

1. Objekt bydlenip. 202, o. Kamenna 27a detné pozemku
pc. 974/1, jehoz jelwn sowkasti, a pozemku f. 973/2

Obvykla cena 4,300.000,-K

slovy: ¢tyfimilionytfistatisick

Blansku 27.11.2017

Ing. Bronislav Z&ek
Horicka 2406/54

678 01 Blansko

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

Znalecka Znalecky posudek jsem proved! jako znalec jmenovagfiodnutim Krajského
dolozka: soudu v Brg ze dne 28.6.1978j. 2705/78 pro zakladni obory

ekonomika - ceny a odhady nemovitosti
stavebnictvi - stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 1954/2017 znaleckého deniku.

Znaletné a ndhradu nakladictuji doklademé. 1954/2017.
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Poznamka:

K poZzadavku objednatele na stanovisko k DPH uvadibuykla cena vySe uvedena je zpracovana
dle aktualg platnych cenovychipdpidi, tedy dle zak. 151/1997 Sb., a tato cena je alaer
dalSiho cenového navyseni.

SEZNAM PODKLAD U A PRILOH

- Vypis z KN, LV & 10001 pro k.G. Stice, obec Brno, okres Brnodsto, ze dne 19.9.2017
- Snimek katastralni mapy ppeny dalkovym fistupem do KN

- Geometricky plan pro rozteni pozemk p¢. 974 a 973

- Situace SirSich vztdh

- Fotodokumentace
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