ZNALECKY POSUDEK O CEN E ZJISTENE
A CENE OBVYKLE ¢&. 1949/2017

NEMOVITAV EC: pozemek p¢. 2426, jehoZ sokasti je bytovy dim &p. 1322, or¢. Slepa 25, a
pozemek pé. 2429/2, a dale pozemek §. 2425, vSe k.UCerna Pole, obec
Brno, okres Brno-mésto, zapsano na L\€. 10001

OBJEDNAVATEL: Statutérni mésto Brno, Dominikanské nam. 1/196, 602 00 Brno,
¢.0bj. 9631700295
Adresa objednavatele: Majetkovy odbor MMB, Malinkéso nadm. 3, 60167 Brno

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

DIC: CZ481216117 KancealaTabor 888/21 616 00 Brno

UCEL OCENENI: Znalecky posudek o ce&zjisténé a cert obvyklé dle objednavky
Statutarniho mésta Brna (ocerni stavajiciho stavu)

Pozemek p¢. 2426, jehoZ sokasti je bytovym dim ¢&p. 1322, a pozemek p.
2429/2, v k.0.Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-isto

ZjiSténa cena: 25 2470,00 K
Obvykla cena: 3B0 000,00 K
Pozemek pé. 2425, v k.uCernéa Pole, obec Brno, okres Brno-sto:
ZjiSténa cena: 4630,00 K&
Obvykla cena: 632 900,00 K

Stav ke dni : 4.10.2017 Datum mistniho S&ni: 4.10.2017 zarppomnosti ¥tSiny uZivateh byt

Pcatet stran: 25 stran Bet xiloh: 17 Pd@et vyhotoveni: 2

V Blansku, dne 6.11.2017 Ing. Bronislav Zgek



| NALEZ |

[Znalecky dkol |

Znalecky posudek o cérzjisSttné a cett obvyklé nemovitych &ci zapsanych na L. 10001 pro
k.0. Cerna Pole, obec Brno, okres Brn@sto, a to pozemku f. 2426 - zast.plocha a nadvo
vym. 501 ni, jehoZ sowasti je objekt bydlendp. 1322, ok. Slepa 25, pozemkud. 2429/2 -
ostatni plocha, jina plocha o vym. 127 ma dale pozemku §. 2425 - zahrada o vym. 94mdle
objednavky Statutarnihodsta Brna, majetkového odboru MMé&slo objednavky 9631700295.

lzakladni pojmy a metody ocerni |

Ocergni podle cenoveho pedpisu

Cena zji&na (administrativni cena) podle cenovéhedpisu vyhlasky MRK. 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, 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 kupujicihojgsledky
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 sluZbryplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a ugi se porovnanim.

IPrehled podkladi |

- objednavka Statutarnihoesta Brna, majetkového odboru MM&8slo objednavky 9631700295
- vypis z KN, LV¢&. 10001 ¢asteny) ze dne 30.8.2017 pro k@erné Pole, obec Brno, okres
Brno-mesto

- snimek katastralni mapy, z 30.8.2017

- nabyvaci listiny

- evidergni listy jednotlivych byl a nebytovych prostor, informace o najemnich sndchvwa vysi
najemného, informace o opravach bytového domueetep013-2017

- realitni inzerce v segmentu najemnich dombytovych jednotek k prodeji v mském regionu,
fijen/listopad 2017

- informace o realizovanych prodejnich cenachepté v méstskésasti Brno -Cernéa Pole,

v obdobi 2014 — 2017 (podklad objednatele)

- pavodni vykresova dokumentace domu za&jigt zpracovatelem

- mistni Sateni Wetré parizeni fotodokumentace



IMistopis |

Predmétem ocesini je zadtny fadovy, devitipodlazni bytovyueh ¢p. 1322, ok. Slepa 25, v stské
asti Brno -Cerna Pole, ktery je soasti pozemku p. 2426, a pozemek §.2429/2, samostaltrje
dale ocedn pozemek g. 2425, vSe zapsano na L& 10001 u Katastralnihofadu pro
Jihomoravsky kraj, pracovi&Brno-msto, pro k.aCerna Pole.

Pokud jde o polohu domu, jde o vyhledavanou polphwu bydleni v ramci Brna, negativnim
faktorem je obtizné parkovani v okoli. Dobra je tdpsost k mistni i rstské obanské
vybavenosti, jde o stabilizovanou oblast pro bytllerodinnych a bytovych domech.

SOUCASNY STAV
Okoli: Xlbytova zéna [0 pramyslova zéna [ ostatni O nakupni zéna
[0 ostatni O nakupni zéna
Pripojky: /O voda X /O kanalizace ® / [0 plyn & / O elektro telefon
vet. / vl.
Dopravni dostupnost (do 10 minutSay): X MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I.it silnice 11,111t

[Pristup k pozemku [[@ zpevrena komunikac&l nezpeviina komunikace |

[Celkovy popis |

Dum je gistupny z véejné zpeviné komunikace ulice Slepa a je napojen na vesSk&enyrské
sit. Pres oplocenouiedzahradku jefjistup do domu, ktery je situovan vdani fasad. Za domem
je zpevriny dvir s ogrnou zidkou, v zapadriasti pozemku je zahrada s malyntigon porosi.

Na tutocast pozemku navazujgipeho severni hranici pozemekvercového tvaru p. 2425,
ktery je taktéZz satasti znaleckého posudku. Na tdeeanych pozemcich se krérbytového domu
nenalézaji dalSi stavby, venkovni Upravy jsodxniém rozsahu, porosty v minimalnim rozsahu.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovitééei: nejsou

NE Nemovita ¥c jefadre zapsna v katastru nemovitosti

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

NE Fristup k nemovité &ci je zajiStn piimo z véejné komunikace

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

Vécna bfemena a obdobna zatizeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou




| OBSAH |

|Obsah oceni provadéného podle cenovéhoifedpisu |

1. Pozemek . 2426 s bytovym domendp. 1322 a pozemek 5. 2429/2
1.1. Bytovy aim ¢p. 1322 - ocedni kombinaci nakladového a vynosovéhdsabu
1.2. Pozemek p. 2426 a @. 2429/2
1.3. Porosty

2. Pozemek [®. 2425
2.1. Pozemek p. 2425

Obsah trZzniho ocerni majetku

1. Pozemek . 2426 s bytovym domendp. 1322 a pozemek 5. 2429/2

2.Pozemek . 2425

| OCENEN] |

|Ocenéni provadéné podle cenového ¥edpisu |

Nazev pedmetu ocerni: pozemek [@. 2426, jehoz saidsti je bytovy dm ¢p. 1322, a
pozemek @. 2429/2, dale pozemekp.2425

Adresa pedmetu ocerni: Slepa 1322/25, Brno

LV: 10001

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-nisto

Obec: Brno

Katastralni tzemi: Cernéa Pole

Patet obyvatel: 377 028

Ocaiovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakori ¢.
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 vyhlasky MER ¢. 441/2013
Sh. ve zgini vyhlaskye¢. 199/2014 Sb¢. 345/2015 Sbh¢. 53/2016 Sb. &. 443/2016 Sb., kterou se
provadiji nektera ustanoveni zdkokal51/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymidcmi

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Vlastnické vztahy: Nezastaw pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soutasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka rjetinotka se
spoluvl. podilem na pozemku

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

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, Pratégpad a
katastralni uzemi laaskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejikieré katastralni tzemi sousedi s Praholu 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

It =P *P;*Pg*Pg* (1+ 3 P)=1,155
i=1

Index trhu

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

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

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu pol&teziderni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni preafit I 0,04
Reziderni zastavba

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

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrsk& které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci

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

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

7. Osobni hromadnéa doprava: Zastavka do 200etny, MHD — 1] 0,00

5



dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

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

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich &lijde o polohu ve Il 0,00

vyhledavané&asti nesta, zastavba starSimi najemnimi domy, Sy
parkovaci moznosti

11

11
Index polohy  Ip=P *(1+3 P)=1,150

i=2
V ptipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veréti pozndmce pod tabulk@ul prilohy
¢. 3 ocaéovaci vyhlasky:

Koeficientpp =1+ * 1p =1,328

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

1. Pozemek . 2426 s bytovym domendp. 1322 a pozemek §5. 2429/2

1.1. Bytovy dim ép. 1322 - ocetni kombinaci nakladového a vynosového fizobu

Oceréni staveb nakladovym #pobem

Bytovy dim ¢p. 1322

Vlastni bytovy dim byl postaven v letech 1931-1932 v tehdejSim wkkiem stylu, v pibéhu
doby byly provadny opravy a Bzna udrzba, pokud jde o prac&siho rozsahu, Slo o rekonstrukci
stteSniho plas vyménu oken a venkovni dvie klempiskych praci a daleé¢hteré souvisejici
stavebni prace, a to zejména v letech 2013 a 2QbBn¢ toho byly postupé provagny stavebni
Upravy v bytech, ty byly prové&dy prevazrié vlastnim nakladem najemriikbud’ vyhradr, prip. s
finanéni podporou pronajimatele. #®nérnymi prip. WtSimi opravami prosla té&h 1/3 byfi, a to

v riznych ¢asovych obdobich, vesis Slo o stavebni Upravy vipnérném bytovém standardu.
Pokud jde o dm jako celek, potom stavebiechnické a dispozmni uspdadani je v aktualnim
niz8im az gednim bytovém standardu, s podstandardni&gm spolénych prostor. Celkovy
stavebni stav domu odpovida isté provedenym rekonstréikim a provedenym udrZovacim
pracim. Pokud jde o z&vady, ty bylyasti odstragny provedenim oprav a provedeninZbé
udrzby, ve Spatném stavistava dvorni fasadaast vnitnich instalaci, fvodni prvky kratkodobeé
Zivotnosti jsou fi hranici své Zivotnosti, v poslednim obdobi sekyyty problémy s funkci vniti
kanalizace, zejména v suterénu.

Pokud jde o dispozici, ta je v jednotlivych podtd¥nasledujici:



1. PP: schodi8t do podzemniho podlazi, podesta, byvalé prostoAdginy a susarny,
sklepni kéje  najemnik Sachta vytahu

1.NP: vstup do domu siiznou chodbou, schod&tvytah, jeden nebytovy prostor a 3
bytoveé jednotky

2.-7.NP: podesta, schodiSvytahova Sachta, 3 bytové jednotky

8.NP: podesta, vytahova Sachta, 2 bytové j@gnpochizna stecha v ukni ¢asti domu

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnichsdCZ-CC: 1122

Nemovita ¥c je sowdasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 17,50*12,00+1,10*5,55 = 216,11
2.NP 17,50*12,00+1,10*5,55 = 216,11
3.NP 17,50*12,00+1,10*5,55 = 216,11
4 NP 17,50*12,00+1,10*5,55 = 216,11
5.NP 17,50*12,00+1,10*5,55 = 216,11
6.NP 17,50*12,00+1,10*5,55 = 216,11
7.NP 17,50*12,00+1,10*5,55 = 216,11
8.NP 17,50*6,13+6,90*0,45+1,40*1,30+1,10*5,55 =118,31
1.PP 17,50*12,00+1,10*5,55 = 216,11

Zastawéné plochy a vySky podlazi
Zastavknid  Konstr.

Podlazi . Sowin
plocha vySka
1.NP 216,11 M 316 m 682,91
2.NP 216,11 M 3,20 m 691,55
3.NP 216,11 M 317m 685,07
4.NP 216,11 M 3,17m 685,07
5.NP 216,11 M 317m 685,07
6.NP 216,11 M 3,17m 685,07
7.NP 216,11 M 317m 685,07
8.NP 118,31 m 2,98 m 352,56
1.PP 216,11 M 250m 540,28
Souet 1 847,19 5692,65
Praimérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 56926B847,19 =3,08 m
Pramérna zastasna plocha vsech podlazi:  PZP = 1847,19/9 = 20612
Obestawny prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestawy prostor
1.NP (17,50*12,00+1,10*5,55)*(3,16) = 682,89 mi
2.NP (17,50*12,00+1,10*5,55)*(3,20) = 691,54 ni

7



3.NP (17,50*12,00+1,10*5,55)*(3,17) = 685,05 m
4.NP (17,50*12,00+1,10*5,55)*(3,17) = 685,05 m
5.NP (17,50*12,00+1,10*5,55)*(3,17) = 685,05 m
6.NP (17,50*12,00+1,10*5,55)*(3,17) = 685,05 m
7.NP (17,50*12,00+1,10*5,55)*(3,17) = 685,05 m
8.NP (17,50%6,13+6,90*0,45+1,40*1,30+1,10*5,55)*(2 352,55 m
,98)

1.PP (17,50*12,00+1,10*5,55)*(2,50) = 540,26 m
zateSeni 216,11*0,45 = 97,25 m
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazizZdsteSeni)

Podlazi Typ Obestawény

prostor

1.NP PP 682,89 rh
2.NP NP 691,54 m
3.NP NP 685,05 M
4.NP NP 685,05 M
5.NP NP 685,05 M
6.NP NP 685,05 M
7.NP NP 685,05 M
8.NP NP 352,55 m
1.PP PP 540,26 th
zatedeni z 97,25 mi
Obestawny prostor - celkem: 5789,74 m

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardh&vyskytuje se,
A = prfidan& konstrukce, X = nehodnoti se) )
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni
standardu  [%]
1. Zaklady ¥. zemnich praci z&kladové pasy &st&nou izolaci P 100
2. Svislé konstrukce zkneé S 100
3. Stropy pievazrié s vodorovnymi podhledy S 100
4. Krov, stecha plocha s mirnym spadem ve dvou S 100
vySkovych udrovni

5. Krytiny stech PVC folie S 100
6. Klempiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitnich povrcli vapenne S 100
8. Uprava vaijSich povrcli biizolit, vdpenna omitka S 100
9. Vnitini obklady keramické ano, v soc.z@zenich, v kuchynich S 100
10. Schody teraco S 100
11. Dvee hladké, prosklené a ndavé S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastové zdvojena S 100
14. Povrchy podlah PVC,dlazby,plovouci, vlysy, mazani S 100
15. Vytagni lokalni plyn. a el., etazové plynové S 100
16. Elektroinstalace swtelna P 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod rozvody studené i teplé vody S 100
19. Vnittni kanalizace ano S 100



20. Vnitini plynovod ano S 100
21. Olrev teplé vody el. bojler, pfitok. ohrivace, plyn. kotel S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyiskeé linky, kuch. sporéaky S 100
23. Vnittni hygienickeé vyb. vana, umyvadlo, sprchovy kout S 100
24. Vytahy ano S 100
25. Ostatni miize, domaci zvonky, digest® S 100
26. Instal&ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([E,Z?t Koef. g&r'agsgﬁ/
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 S 3,10 100 1,00 3,10

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. Vnittni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnittni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohrev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnittni hygienickeé vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy 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
Soutet upravenych objemovych pailil 93,95
Koeficient vybaveni K 0,9395
Ocereni

Zakladni cena (dleif. ¢. 8) [Ke/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K(dle gil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9522
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9818
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,9395
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient znény cen staveb Kpiil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1400
Zakladni cena upravena §Kn’] = 4 553,52



PIna cena: 5 789,74 m* 4 553,52 K/m®

26 363 696,88 K

Vypocdet opotirebeni linearni metodou

Sté&i (S): 85 rok

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 50&ok

Predpokladané celkova Zivotnost (PCZ): 135trok

Opotebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 85/ 135 = 63,0 %

Koeficient opotebeni: (1- 63,0 % / 100) * 0,370

Bytovy dim ¢p. 1322 - zjiS€na cena
Oceréni venkovnich Gprav zjednoduSenym zfisobem

9 754 567,85 K

Zat¥idéni pro potireby ocerni
Venkovni Gpravy ocemé zjednoduSenym #pobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 2,50 %

Ceny staveb pro oce#ni venkovnich Uprav

Nazev stavby Cena stavby

Bytovy daim ¢p. 1322 9 754 567,85 K
Celkem: 9 754 567,85 K
Ocergni
Cena staveb celkem: 9 754 567,85
2,50 % z ceny staveb * 0,0250
Ocergni venkovnich Uprav zjednoduSenym zfisobem-zjiS€na cena = 243 864,20 kK

Rekapitulace nékladovych cen:
Bytovy dim ¢p. 1322
Ocereni venkovnich Uprav zjednodusenymigpbem

9 754 567,85 K
243 864,20 K

Nakladové ceny — celkem 9998 432,05 K

Oceréni vynosovym zfisobem

Jednotlivé byty v doghi nebytovy prostor jsou pronajaty (vyjma bywtu24, ktery byl ke dni
mistniho Sékni volny), tabulka uzivatélbyti s uvedenim vySe aktuélfrazeného najemného je
v priloze. Vynery jednotlivych byl a nebytovych prostor byly tgvzaty z pedanych evidemich
listd (tj. udaje o celkové a zagitatelné ploSe), taktéZz Udaje o vySi ndjemného janmdého za
vybaveni byt jsou gevzaty z pedanych podklad Vzhledem k dispozici a velikosti byt a
souwasné situaci na realitnim trhu v segmentul liyprondjmu, se mi sjednané ngjemné jevi jako
negimeérere nizké, a to i s iphlédnutim k sotiasnému stavu byt. Z toho dvodu uvazuji pro
vypocet vynosové hodnoty tzv. "cilové najemné” dle .z&@7/2006 Sb., pro danou lokalitu (tj.
zaokrouhlen 110,- K&/m2/mésic). Najemné za nebytovy prostdepiram pro vypéet vynosove
hodnoty z pedloZzenych podklad neba’ se mi jevi v imérené vysi .
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C.b. |uZivatel podlazZi|dispozice |[vyméra |zapoCit. Najem Ké/m2 |celkem/mésic  |ndjem /rok
m?2 pl. M2 za mésic K¢ K¢

2[Klimova 1. 2+1 46,60 45,25 110,00 4 977,50 59 730,00
3[Markova 1. 2+1 47,60 46,25 110,00 5 087,50 61 050,00
4ValeSova 1. 1+1 29,40 27,90 110,00 3 069,00 36 828,00
5Placek 2. 3+1 66,65 65,20 110,00 7 172,00 86 064,00
6luricek 2. 2+1 48,50 47,20 110,00 5192,00 62 304,00
7Ktizova 2. 2+1 46,40 44,50 110,00 4 895,00 58 740,00
8KrutiSova 3. 3+1 67,52 66,37 110,00 7 300,70 87 608,40
9Slechta 3. 2+1 48,20 47,20 110,00 5192,00 62 304,00
10Bogi 3. 2+1 43,60 42,60 110,00 4 686,00 56 232,00
11|Kosic¢kova 3. 3+1 65,00 64,00 110,00 7 040,00 84 480,00
12Broz 3. 2+1 50,30 48,85 110,00 5 373,50 64 482,00
13Barta 3. 2+1 44,50 43,50 110,00 4 785,00 57 420,00
14Makarova 3. 3+1 65,60 64,55 110,00 7 100,50 85 206,00
15Karberova 3. 2+1 50,50 49,35 110,00 5428,50 65 142,00
16Sedlackova 3. 2+1 45,20 43,95 110,00 4 834,50 58 014,00
17Hanzlikova 4. 3+1 68,00 66,95 110,00 7 364,50 88 374,00
18Vojklvkova 4. 2+1 48,95 48,68 110,00 5 354,80 64 257,60
19Piskulova 4. 2+1 46,66 45,66 110,00 5022,60 60 271,20
20Kovacovicova [5. 3+1 67,90 66,90 110,00 7 359,00 88 308,00
21Kodajkova 5. 2+1 50,20 49,20 110,00 5412,00 64 944,00
22|Putnova 5. 2+1 46,37 45,37 110,00 4 990,70 59 888,40
23Masek 6. 2+1 51,20 50,20 110,00 5522,00 66 264,00
24Nolny byt 6. 1+1 30,12 29,07 110,00 3197,70 38372,40
celkem byty 1174,97 1148,70 126 357,00 1516 284,00

Zatridéni pro potreby oceréni
Druh objektu:

Bytové domy netypové
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Odpaiet naklad procentem ze zapianého najemného:

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

Najemné z byt 126 357,- 1516 284,-
Ngjemné z nebyt.prostc 2742,- 32 904,-
Vynosy celkem 1549 188,-
Ocereni
Celkové r@ni vynosy z pronajimanych prostor: = 1549 188,- K
Odpaet 5 % z ceny skute¢ zasta¥né plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 2729 916G,- K

- vyméra stavebniho pozemku: 628,00 m

- skute&né zasta¥na plocha: 216,00 M

- cena skutén¢ zasta¥né plochy: 938 952,- K
Odpaet 5 % z ceny skute¢ zasta¥né plochy pozemku: - 46 947,60 K



1549 188,00 * 40 % - 619 675,20 K
Ra¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 882 565,20 K
Mira kapitalizace 4,50 % / 4,50 %
Cena stanovena vynosovym afsobem = 19 612 560,- kK

Ocereéni kombinaci nakladového a vynosového fizobu ocaéovani

A) Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na
Skupina: vynosnost nebo poptavku po éogané nemovitosti,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Zdavodreni zatidéni do skupiny A):

V kratkodobém az stdredobém horizontu bude nutnaapézna vynéna dozilych prvk
kratkodobé Zivotnosti, coZz bude mit dopad na ziejpdktualniho standardu bydleni a zatogdim
je mozné zvySeni najemného na Utowbvyklého najemného v mésacase. Bytovy dm je
situovany v prefovan&asti ntsta Brna.

Oceréni nakladovym zfisobem CN = 9998 432,05 K
Ocereéni vynosovym zpisobem CvV = 19 612 560,00 K
Rozdil R = 9614 127,95K
Ocereni dle gilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny A):
Cv*1,15 = 22 554 444 .- K
Bytovy dim ¢p. 1322 - oceéni kombinaci nakladového a = 22 554 444,- K

vynosoveho zpiasobu - zjiS€na cena

1.2. Pozemek . 2426 a pé. 2429/2
Ocenéni

Index trhu s nemovitostniy = 1,000
Index polohy pozemkir = 1,150

Vypoéet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlig pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bexwha 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 dalSichwhyde o standardni typ Il 0,00

pozemku, jehoz s@asti je starSi najemniich a pozemek
navazujici zahrady.
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6
Index omezujicich vlig lo=1+4> PR =1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip= 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

e xnt ZA&Kl. cena Upr. cena
Zatrideni (K &/m?] Index Koef. (K &/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zas@na plocha a nadvdi
§4 odst. 1 3780,- 1,150 4 347,00
T N&zZe Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m? [K &/m?] [K&]
84 odst. 1 zast.plocha a nadiio 2426 501,00 4347,00 2177 847,-
§4 odst. 1 ostatni plocha 2429/2 127,00 4 347,00 552 069,-
Stavebni pozemky - celkem 628,00 2729 916,-
Pozemek pé. 2426 a pé. 2429/2 - zjiSéna cena = 2729 916,- K
1.3. Porosty
Celkova cena pozemku: K¢ 2729 916,00
Celkova vyngra pozemku m* 628,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porost m? 25,00
Cena pokryvné plochy pordst K¢ 108 675,00
Cena porostu je ve vySi 6,5 % z ceny pokryvné plqubrosti: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 7 063,88
Porosty - zjiS€na cena = 7 063,88 K

2. Pozemek [®. 2425

2.1. Pozemek . 2425
Ocenrgni

Index trhu s nemovitostnhir = 1,000
Index polohy pozemkir = 1,150

Vypo¢éet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlig pozemku
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Nazev znaku ¢. P;

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

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

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich¥liv 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 pozemek zastané plochy a nadv#i ocergny dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

e xnt ZA&Kl. cena Upr. cena
Zatrideni (K&/m?] Index Koef. (K &/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastna plocha a nadvdai
§4 odst. 1 3780,- 1,150 4 347,00
T N&zZe Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m? [K &/m?] [K&]
84 odst. 1 zahrada 2425 94,00 4347,00 408 618,-
Stavebni pozemek - celkem 94,00 408 618,-
Pozemek pé. 2425 - zjiSéna cena = 408 618,- K

[Trzni ocenéni majetku |
1. Pozemek . 2426 s bytovym domendp. 1322 a pozemek §5. 2429/2
2. Pozemek . 2425

Metody stanoveni odhadu obvyklé ceny

Pro vypracovani znaleckého posudku jsem provedigtowu analyzu vSechqranych podklada
zajistil jsem si podklady doplijici (pavodni vykresovou dokumentaci)fiFmistnim Seteni jsem
zjistil aktualni stav nemovitychéei a ziskal jsem informace od uZivatélyti.
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V zakore o oceiovani majetku ve zZmi &inném od 1.1. 2014 je definice obvyklé ceny ria$h o
nasledujici ¥tu: ,Obvykla cena vyjaduje hodnotu &ci a urci se porovnanitn

Zasadnim oaevacim gistupem pro odhad obvyklé ceny je cenové porov(korhparace), ib
kterém se vychazi ze znamych trznich cen obdobkgamodit v dané fip. srovnatelné lokalit
Vychazi se fitom z databaze znalce o vysi trznich cen \ioganém segmentu realitniho trhu, a to
z posledniho obdobi. DalSim vyznamnym zdrojem mfmei je realitni inzerce, zejména internetova
nabidka realitnich kanceélai soukromych osob. Tyto informace je feiia pélivé tiidit a
vyhodnocovat a z vlastni zkuSenosti s konkrétnirivadnénim je mozno je upravovat indexy a
posuzovat cenoveé relace. Konkrétni porovnatetigady byly individualé vyhodnoceny, ficemz

ve vysledcich jsou jiz sumarni cenové udaje. Jdevo multikriteridlni metodu porovnani. Pro
odhad obvyklé ceny pozemkup. 2426, jehoz sdsti je bytovy dm ¢p. 1322 a pozemku §.
2429/2, jsou vyuZzity dvaifstupy porovnanim, a to:

l. Odhad obvyklé ceny ffimym porovnanim

jde o @gimé porovnani s obdobnymi nemovitymicmi ve stejném segmentu realitniho trhu,
v konkrétnim pipact je nabidka obdobnych nemovityckici pongrné Gzkd, s rozdily v kapagit
objektu, stavebnim stavu i lokalit

I. Odhad obvyklé ceny porovnanim nemovitych &ci v pfibuzném segmentu realitniho
_trhu (volnych bytovych jednotek)

jako porovnatelné jsou vytipovany volné byty vited nabidce odpovidajici zejména v§rau

prevazn&asti byti, které se v ogmvaném bytovém doémalézaji

Pro odhad obvyklé ceny pozemkuw.p. 2425 bude analogicky pouzita hodnota, kterjdeze
z cenového porovnani obdobnych pozémk

1. Bytovy dim ¢p. 1322, oré. Slepa 25, ktery je sodasti pozemku pé. 2426
a pozemek pE. 2429/2

. Odhad obvyklé ceny gimym porovnanim

Vybér z nabidky ndjemnich dairk prodeji v mést Brng, fijen 2017, zdroj - internetova inzerce
realitnich kanceld (informace o vynrach podlahovych ploch jsouqyzaty z inzerce, tak jak byly
prezentovany v inzeratech realitnich kaniigla
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Najemni dim Brno - Trnita, ul. Mlynské& - nabidkové cena

20,999.000,- K ( Re-Max reality Jihlava)

Najemni dam v centru msta Brna na ulici Mlynska,

s nachazejici se cca 300 m od samotného centstamV dorg

probhla modernizace (v roce 2008 provedena uplna

rekonstrukce elekiny, vody, topeni, odpagl vzduchotechniky

a klimatizace, v minulém roce dale pé&bla rekonstrukce

strechy), je pronajaty najemcem do konce roku 2026, s
= B exkluzivnim pravem na prodlouzeni. Najem#ai 100.000,-

K& mesicné (pevnacastka bez navySovani) + energie agdre hrazeno. Bm ma 4 NP a jeho

celkova podlahova plochaini cca 1070 m2. V ffizemi domu se nachazi obchodni prostor (

momentalg volny, k dispozici), v patrech déale sluzby a ulwioi. Zastaima plocha 356

Najemni dam Brno- Komin, ul. Branka - nabidkova cena:
10,500.000,- K (T.S. reality Brno)

- Dim na ulici Branka v Bré - Komirg s 5 bytovymi

_. jednotkami a jednim nebytovym prostorem (obchodymbDma

, 3 NP. 1.NP — obchod s vylohou , byt 1+kk a garay auta
(40 m2), 2.NP - 2x byt 1+kk , byt 3+kk , byty majovouci
podlahy, koupelny se sprch.koutemiizané kuchiiské linky,
vybaveny zakladnim nabytkem. Tyto byty jsou obsgzen
platicimi ngjemniky s najemni smlouvou na dobuiton
(moznost pevzeti s najemniky i bez nich), 3.NP - byt 3+kkQI12) — nova kuchiska linka,
prostorna koupelna se sprchovym koutem a rohovoouwav byt je Satna a komora s pradelnou,
2x WC, plovouci podlaha, dlazba. Za domem menSiazida s posezenim (50 m2). Kolaudace v
roce 2008.

Najemni ddm Brno - Zabrdovice, ul. Fiéni - nabidkova
cena: 30,000.000,- K(RealSpektrum Brno)
* Prodej 2/3 podil&inZzovniho domu ve #du nésta Brna, na
ulici Pri¢ni o vyneie 1345 m2 (prodava se podil o vym. 897
m2) . Jedna se cEfpodlazni objekt, ktery byl postaven v roce
1905. Bytovy dm je tvden uliéni a na ni navazujici dvorni
Casti objektu, které jsou propojeny spwigm hlavnim
schodistm. Celkem je v nemovitosti 12 bytovych jednotek a 3
_ S nebytové. @Mm ma phijezd do vnitrobloku, kde je mozné
parkovanl pro cca 5 automabih zasobovani skladovych prostor.V snizenémemi jsou pak
sklepni kdéje nélezici k jednotlivym lkiyh, dw gardZze - fistupné z ulice #¢ni, mistnost s
vodomery a dalSi skladové prostory. Vyip je pevazné lokalni topidly WAV. TUV el.
pratokovymi ohrivaci. Rekonstrukce v r.1999 vyneny veskeré instalace el. , plynu, vody, vmit
kanalizace, instalovan novy bleskosvod. Fasadakabjentrem do ulice byla rekonstruovana v
roce 2014. Pozemek o vyie 773 m2. Dispozice : 1.PP - sklepni prostory +gardz , 1.NP -
5.NP — bytové jednotky, vnitroblok - (nebytové netky): sklad: 167 m2, vratnice: 20 m2, maly
sklad: 15 m2
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Najemni dim Brno - Zabrdovice - nabidkova cena
24,990.000,- K (Coloseum nemovitosti Brno)

- Prodeji jedné polovinginzovniho domu sibliZnou uZitnou
plochou 712,5 m2, jedna se o levou polovinu dompigdzdu,
témst v centru m¥sta Brna.Radovy dim, cihlovy, se sedlovou
strechou, okna ig¢véna. Cely dm je ukeny k rekonstrukci. Je
rozdkéleny na d¥ bytové jednotky, nebytovy prostor @du. 1
m— NP tvai nebyt. prostor (cca 180 m2). Tento nebytovy fmost
mevmom M@ K dispozici viastni WC s umyvadlem a kuitkyy. Ve 2. NP
byt. jednotka 4+1 (cca 150 m2). 3. NP byt.jgdao 4+1 (cca 150 m2). Kazda jednotka ma
koupelnu, WC a vlastni vytépi. Fida novému majiteli nabizi moznost vyteai dalSich dvou az
tii byt.jednotek dle vlastnichig@dstav. K dalSim prostiom pati sklep. Pozemek je bez oploceni.
Pro parkovani je k dispozici az jedenact parkovaaiést. Réni vynosnost domudetrg parkovani
je 690.000,-K. Dam se nachazi na lukrativnim n#ésMésto Brno disponuje veSkerou d@mskou
vybavenosti.

Lokalita Cena Podl.pl.m2
ND Brnc- Trnita, ul. Mlynska 20 999 000,0 1070,0
ND Brno- Komin, ul. Branka 10 500 000,0 356,0(
ND Brno- Zabrdovice,ul. H¢ni 30 000 000,09 897,0(
ND Brno- Zabrdovice 24 990 000,09 712,0(
86 489 000,0 3035,0
Primérna cena za 1 m2 podl.pl 28 497,2(
Pramérna cena za 1 m2 zaokr. 2800,-K ¢

Il. Odhad obvyklé ceny porovnanim nemovitych &ci v pribuzném segmentu realithiho
trhu — volnych bytovych jednotek v bytovych domech

Vybér z nabidky volnych bytovych jednotek v k prodejiméste Brné, fijen 2017, zdroj -
internetova inzerce realitnich kandél@formace o vymirach podlahovych ploch jsodqvzaty
z nabidkovych ligt realitnich kanceld)

Lokalita Dispozic Plocha m2Nabidkova cena | K/m2
e
Cernéa Pole 1+kk 40 1250000,0 312500
Cerna Pole, ul. Slepa 2+kk 47 2990 000,0 63 617,0
Cerné Pole, ul. Merhautova| 1+1 43 2390000,0 55581,4
Cerna Pole, ul. Provaznikova 1+1 45 2500 000,0 55 555,5
Cerna Pole, ul. Maskova 2+kk 52 2600 000,0 50 000,0
Cerna Pole, ul. Generala Piky 2+kk 45 2 650 000,0 58 888,8
Cernd Pole, ul. Vranovska 2+1 56 2990 000,0 53 392,8
Cerné Pole, ul. Merhautova| 3+1 74 32304950 43655,3
Cerna Pole, ul. Helfertova 2+1 52 3100 000,0 59 615,3
Cerné Pole, ul. Vranovska 3+kk 63 3290 000,0 52 222,2
517 26 990 495,0
pramérna cena za 1,0 m2 52 205,9
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Adjustace vzork:

K1 = koeficient na pramen 0,9
ceny

K2 = koeficient na obsazenost 0,75
K3 = koeficient stavehttechnického 0,8
provedeni

K4 = koeficient na konkrétni lokalitu 1
upravena pimérna cena 52 205,99*0,9*0,75* 0,8*1 28191,2.
Upravena primérna cena za 1,0 m2 podl. plochy zaokrouhlgn 28200,0(

Komentar k odhadu obvyklé ceny pozemit bez staveb, venkovnich Uprav aiislusSenstvi

Pro oba vySe uvedené&igtupy je proveden taktéZz odhad obvyklé ceny viabtmpozemi bez
staveb ( jedna se o zastawu plochu bytovym domem a nadidj. p¢. 2426 o vym. 501 m2 a
navazujici pozemek zahrady ¢p.2429/2 o vym. 127 m2), a to na zaklagorovnani
s realizovanymi cenami pozeiknkv lokalitt. Cena &chto pozemi je jiz obsaZzena v obou
piistupech k porovnavaci hodsot

Pokud jde o pozemek®. 2425 — zahrada o vym. 94 m2, jeho cena nebudeérecné cenové
integraci pitazena k finalni porovnavaci hodaéptale bude uvedena samostatiak, aby bylo
moZzno tuto nemovitoude nabidnout k odprodeji v prw@dé vlastnikim domu or. Slepa 27, kde
se nabizi jeho lepSi vyuZitifipadre alternativie i budoucim vlastnikm domu or. Slepa 25 tak,
aby byl zaji&n k tomuto pozemkuifstup.

Vybér z realizovanych cen stavebnich pozémkobdobi 2014-2017, v #atskécasti Brno -Cerna
Pole:

Obdobi prodeje Katastralni zemi  ¢.p. Vymera parcely Realizovana cena
r. 2014 Cerné Pole 2351/1 584 m2 6.420¢/1K2

r. 2015 Cerna Pole 2915/1 276 m2 6.881¢/42

r. 2015 Cernéa Pole 2270/2 29 m2 6.897¢/K2
pramérna realizovana cena 6.732,67H2
pramérna realizovana cena zaokrouhlet 6.733,00 K/m2

Uvedené realizované ceny, resp. jejichnr (v celych vyngrach nebo jejich podilech), kopiruje
zarove obvyklou cenu takovych nemovityckai.
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Rekapitulace cen pozerinkez staveb:

Typ Naze\ Parcelni Vymzéra Jedn. czena Cena
Cislo [m] [Ke/me] [K¢]
Porovnavaci hodnotaast. pl.a nadvud 2426 501,00 6 733,00 3373 233,-
Porovnavaci hodnotastatni plocha 2429/2 127,00 6 733,00 5 @HBL,-
Celkem 628,00 4 228 324,-*
Porovnavaci hodnotaahrada | 2425 94,00 6 733,00 632 902,-

*tato cena je jiz obsaZena v porovnavaci hodmpmzemku se stavbou

Vyhodnoceni predpokladi a nejistot, souvisejicich rizik a vyhrad

Jde o nemovitoude, kterd po provedeni nutnych oprav v kratkodolaesttedredobém horizontu
muze zaji¥ovat dlouhodoby vynos, ktery bude v ramci danéyngentu stabilni a Gde o vynos

odpovidajici vynosu obdobnych nemovityaktivve vyhledavanych polohachésta Brna.

Jde o

nemovitou ¥c, kterd je prodejna za odhadnutou obvyklou cemiiméiené dob prodeje pro
tento realitni segment.

Technicka, Uzemni, komeé&ni a majetkopravni charakteristika

Oceaiovana nemovita &c je pozemkem, jehoz stasti je bytovy dm, s celkovou kapacitou 23
byti a jeden nebytovy prostor, kr@rté ¢asti pozemku, ktera je zastma bytovym domem, jeipd
domem pedzahradka, ktera je oplocena, s brankdas puto pedzahradku je zaji&t vstup do
domu . Na dvorni fasadu navazuje zpgsnduir s ogrnou zidkou a zahrada s malymcimm
porosfi, oplocena. Jde tadovy, netypovy, zthy, devitipodlazni (1 PP a 8 NP) bytovinad, s
vytahem, pistupny z véejné zpeviiné komunikace — z ulice Slepa, uZzivany od r. 1932

Pozemek

pozemek je tvieen parcelami p. 2426 a @.2429/2,

plochu bytovym domem ipdzahradku, dvorek a zahradu za domem
pozemek @. 2425 je vyuzivan jako zahrada a navazuje ia429/2

dobré dochazkové vzdalenosti k mistnicstské obanské vybavenosti
okolni zastavba jetpodni, tvdena pevazri bytovymi domy obdobného typu
v blizkém okoli jsou obchody a sluzby
v okoli domu jsou velmi omezené parkovaci mo#nos

Budova
zdkna netypova 9-tipodlazni budova (1 PP a 8 NP)3 By2y a jednim nebyt.prostorem

stéi 85 roki

stavebni stav je uveden v nalezu znaleckéhodkosu
vyjma jedné bytové jednotky jsou byty i nebytquystor pronajaty (jedna bytova jednotka

smlouvu na dobudirou, ostatni jednotky na dobu néiou )

poloha nemovitédaci v preferované polozedsta pro bydleni , n

ma standardni dispazii uspdadani, s &nymi vymérami byti a vybavenim

jedna se o zastawu

vétSinu rekonstruknich praci v bytech provedli uZivatet&hto jednotek viastnim

nakladem a v cenovych uvahach (mimo odhadiepeni) nejsou promitnuty
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Moznosti vyuZiti ocgované nemovitéaci

Pouze pro stavajicical, tj. pro bydleni .

Majetkopravni charakteristika

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

Zakladni trzni analyza nemovité \&ci

Analyza poptavky

V mést Brné existuje poptavka po najemnich domechjcgmz existence nebytovych prostor,
resp. obchodnich prostor &hto domech jiz neni tak vyznamna (keordomi 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 igkazkou k dosazentimérené vySe ndjemného. 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 dérjsou vlivem nerealnychipdstav vliastnik nadhodnoceny, dalSi
vliv, ktery zpisobuje fist cen je aktualni celkévdobra ekonomicka situace. Do ceny dose
promita i lokalita, avSak nikoliv v podstatnéiayis vyjimkou nejlepSich a problematickych lokalit
je obdobny vynos dosazitelny u pé&mme Sirokého spektra lokalit, pokud se nejedna o damy
obchodnimi prostorami v nejlepSich obchodnich licdelh.

Nazor na hodnotu nemovité ¥ci z hlediska jednotlivych dikich pristupa

viv s

bazi vynos a pistupu na bazi porovnani figemz porovnavaci hodnota bude generovana
z piimého a neffmého porovnani a ma zasadni vypovidaci hodnotiréo¢ je uveden odhad
vynosové hodnoty, nelbovyse vynosu hrajeitezitou 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 obecdiku.Cerna Pole (dl€lenéni oblasté. 2) je
zaokrouhlen 110,- K&/m2/mssic . Najemné za nebytovy prostor uvazuji ve vysigledloZzenych
podkladi.

Néjemné z byt a nebytovych prostor /rok 1 549 188,- K

Rao¢ni naklady procentem z ¢oiho gijmu 20%
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Ra¢ni naklady (zaokrouhlei - 309.838,- K
Cisty ro:ni vynos 1,239.350,-K
Mira kapitalizace 4,5%

Vynosova hodnota &sty raeni vynos * 100
Mira kapitalizace

Vynosova hodnota =1 239 350 * 100 27,541 1K,
45
Vynosova hodnota zaokrouhle 27,540.000,- K

b/ Pristup na bazi porovnani

Nabidka obdobnych nemovitycléai v Brrg je nizk4 . Byly vyhodnoceny pokud mozno nejblize
srovnatelné nabidky v daném segmentu realitnihg trikonkrétnim fipact jde o najemni domy s
piiméierg obdobnou vyrnrou podlahové plochy a v obdobnych lokalitach, @ konkrétnim
piipact porekud slozité.  Nabidky obdobnych tympmnemovitych ¥ci je nutno vyhodnocovat
porgkud opatrg, neb@ kazda z uvedenych nemovityckcy mafadu rozdih, velmi zalezi na
technickém stavu nemovitychéai, jeji poloze, na kvalit stabilizovaného okoli, moznostech
parkovani, dochazkovych vzdalenostech dstské vybavenosti, k odpokovych zénach apod.
Nabidkové ceny zejména v segmentu bytovychidertokalitt mésta Brna byvaji nadhodnoceny -
jde o mnohdy ménrealné pohledy vlastnikna trzni situaci v tomto segmentu, skaie prodejni
ceny pak mohou byt v zé&retném vyjednavani o ceénnizsi. Dale bylo provedeno porovnani
S nemovitymi ¥cmi v pfibuzném segmentu realitniho trhu, tj. volnych bytdvjednotek.

Porovnavaci hodnota za 1,0 m2 podlahové plochyimym porovnanim 28.500,- k

Porovnavaci hodnota za 1,0 m2 podlahové plochy pmmanim v pfibuzném
segmentu realitniho trhu 28.200.- K

Integrace di€ich pristupu

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

Pristup na bazi vynos& — budouci vynos z nemovitéei zavisi na zmnach, které v uzivani
nemovité ¥ci nastanou, dale na ocki@ moznostech majitele provddidrzbu a opravy, které byly
v minulosti opomijeny a zanedbany. Pro odhadoggné hodnoty bylo vyuZito tzv. cilové
najemné pro danou lokalitu , sildédnutim ke stavekitechnickému stavu nemovit&ar, vlivu
okoli a k budoucim moZnostem dosazitelné v¥seykiého najemného.
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Pristup na bazi porovnani— bylo provedeno srovnani cen nemovity&eivobdobného typu, tj.
najemnich dorn (uvadim pouze vyly z SirSi nabidky, kterou jsem posuzoval). Zopoani
vyplyva, Ze v sotasné dob je v nest Brné nabidka obdobnych tymemovitych ¥ci porérné
Uzka , nabizené nemovitéot obdobného typu jsou vizném technickém stavu, wzné velikosti a
poloze, a proto Ize obtiznvyhodnocovat dlouhodobé vynosy z jednotlivych neityoh véci,
srovnavaji seiedevsim kapacity , tj. @by bytd, jejich vynmery, prip.vymery nebytovych prostor a
lokality, kde se nabizené nemovitécv nachazeji. Dale bylo provedeno porovnani s netyrov
vécmi v piibuzném segmentu realitniho trhu, tj. volnych bytdvjednotek.

Integrace ceny — z vySe uvedenych zé&w je Z'ejmé, Ze cena obvykla bude kopirovat
porovnavaci hodnotu nemovitécy, ktera vyplynula z objektivniho porovnani natkidddobného
typu nemovitych ¥ci. Nabidka nemovitychéei v konkrétnim realitnim segmentu v &asné
dohs existuje, avSak je Uzka, obvykla cena je nad odiiaadi vynosovou hodnotou, a to z toho
diavodu, Ze v konkrétnich relacich trhu v daném sedmgn poptavka stala, coz se projevuje
zvySovanim cen.

Zduavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Silné stranky:

- odhadovana nemovit&w — bytovy dim — je ve vyhledavané lokalimésta Brna pro bydleni
- dobré dochazkové vzdalenosti kstské vybavenosti

- provedena vyrna oken v celém dogra provedena opravas§niho plast

- moznost vyuZziti zpewmého dvora a zahrady za domem

Slabé stranky:

- starSi dispozice

- zhorSeny technicky stavipodnich prvk kratkodobé Zivotnost a bytového vybaveni
- stavebni zavady dvorni fasady a imitkanalizace

- silné omezené moznosti parkovani

Vysledna jednotkova cena na batinpeho a neffmého porovnani se bude nalézat v intervalu
odhadnutych hodnot, tedy mezi 28.200¢/d2 a 28.500,- K/m2, konkrétni vySe porovnavaci
hodnoty leZip¥i stiredu tohoto intervalu a¢ini 28.300,- K/m2 (nejde o pimér téchto hodnot).

Vypocet porovnavaci hodnoty na zaklad uzitné plochy

Stanovena jednotkova cena toeané nemovitédci 28 300 K/m?
Celkova uzitna plocha otevané nemovitédci(viz tabulka v piloze) 1 198,00

Vysledna porovnavaci hodnota 33903 400 K
Zaokrouhlené 33 900 000 kK
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2. Pozemek [®. 2425

Jde o parcelu vedenou v katastru nemovitosti jatwazla, fiblizné ¢tvercového tvaru, navazuje
na pc. 2429/2, je v rovi&, vysSkow nad urovni dvora, s malym mnozstvim naletovyidvih, bez
staveb. Obvykla cena pozemku kopiruje hodnotréktzesla z porovnani s realizovanymi prodeji
obdobnych nemovitychéei v konkrétni lokalk.

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zaklad vyméry pozemku

Stanovena jednotkova cena boeané nemovitédcei 6 733 K&/m?
Vyméra pozemku 94,00nt
Vyslednéa porovnavaci hodnota 63229,00 K&
Zaokrouhlené 6320,00 K&

| REKAPITULACE OCEN ENI |

Rekapitulace oce®ni provadéného podle cenovéhoiedpisu — nemovité ¥ci
zapsané na LVE. 10001 pro k.u.Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-isto

1. Pozemek . 2426 s bytovym domendp. 1322 a pozemek 5. 2429/2

1.1. Bytovy dim ¢p. 1322 - ocereni kombinaci nakladového

vynosoveho zfisobu 22 554 444,- K
1.2. Pozemek p. 2426 a @. 2429/2 2729 916,- K
1.3. Porosty 7 063,90 K

1. Pozemek . 2426 s bytovym dometp. 1322
a pozemek p. 2429/2 - celkem: 25 291 423,90 K
25 291 420,00 K

Po zaokrouhleni dle 8 50:

Slovy:
dvacetgtmilionudvésttdevadesatjedentisityiistadvacetk

2. Pozemek pé. 2425 celkem 408 618,- K
Po zaokrouhleni dle § 50: 408 620,K

Slovy: ¢tyristaosmtisicSestsedvacetk
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Rekapitulace trzniho ocerni majetku - nemovité \ci zapsanée na L\W¢. 10001
pro k.(. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-isto

1. Pozemek . 2426 s bytovym domendp. 1322 a pozemek 5. 2429/2
Obvykla cena 33 900 000,00 K

Slovy: ficetttimilionadewtsettisic K

2. Pozemek ®. 2425
Obvykla cena 632 900,00K

Slovy: Sestsegitetdvatisicdedtset K

V Blansku 6.11.2017

Ing. Bronislav Z&ek

Horicka 2406/54

678 01 Blansko

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

kancel& Tabor 888/21, 616 00 Brno

Znalecka Znalecky posudek jsem provedl| jako znalec jmenovarfiodnutim Krajskéhd
dolozka: soudu v Bri ze dne 28.6.1978j. 2705/78 pro zakladni obory

ekonomika - ceny a odhady nemovitosti
stavebnictvi - stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod.po 1949/2017 znaleckého deniku.

Znaleiné a ndhradu nakladictuji doklademe. 1949/2017.

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.
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SEZNAM PODKLAD U A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 filoze

Vypis z KN -¢asteny, LV & 10001 pro k.aCerna Pole, obec Brno, 2
okres Brno-nisto, ze dne 30.8.2017

Snimek katastralni mapy 1
Situace SirSich vztah 1
Tabulka uZivatdi byt s uvedenim vySe aktu&lihrazeného najemného 1
Fotodokumentace 12
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