ZNALECKY POSUDEK

¢. 2835 - 86/2016

Stanoveni ceny zjisténé a ceny obvyklé bytového domu ¢.p. 215 na ulici Charbulova 27
v obci Brno, katastralni uzemi Cernovice, okres Brno - mésto s pozemky parc. ¢. 153,
parc. €. 154 a prisluSenstvim

Objednatel pOSUd KU:  Statutarni mésto Brno, Majetkovy odbor MMB,
Malinovského nam. ¢. 3, PSC 601 67

Ucel posudku: Podklad pro sjednani ceny pii prodeji

Posudek Vypracoval . Ing. Jan Zamecnik, znalec bytem Brno, Stefanikova 74,
PSC 612 00

Datum mistniho Setienti: 3.11.2016

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 3.11.2016

Pouzity ocenovaci predpis: Vyhlaska Ministerstva financi CR ¢&. 441/2013 Sh,,
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a
¢.53/2016 Sb. o provedeni n&kterych ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢.344/2013 Sh. a ¢.
228/2014 Sbh.

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakond, ve znéni pozdéjsich predpist.

Zvlastni pozadavky objednavatele:  nejsou
V Brné dne 15.11.2016

Tento znalecky posudek obsahuje 23 stran vcetné ptiloh a predava se ve dvou vyhotovenich.



A) Nalez

1. Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity nasledujici podklady:

1.1. List vlastnictvi, LV 10001, obec Brno, katastralni tzemi Cernovice, okr. Brno - mésto,
k datu 10.5.2016

CASTECNY VYPIS
Vlastnik:
Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam. 196/1, 602 00 Brno
Pozemky:

parc. &. 153 - zastavéna plocha a nadvoii, vyméra 256 m?
Souéasti je stavba: Cernovice &p. 215, zp. vyuziti byt. dim
Stavba stoji na pozemku parc. ¢. 153

parc. &. 154 - zahrada, vyméra 915 m?, zemédélsky pidni fond

1.2. Kopie katastralni mapy

1.3. Kopie cenové mapy

1.4. Eviden¢ni listy pro vypocet ndjemného, platné od 1.8.2016

1.5. Vysledky mistniho Setfeni spojené s méfenim ze dne 3.11.2016

1.6. Objednavka ¢is. 9631600206, ¢j. MMB/0379195/2016, ze dne 30.9.2016

1.7. Vyhlagka Ministerstva financi CR ¢&. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
€.345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢.257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb.,
¢.188/2011 Sb., ¢.350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a
¢.228/2014 Sh.

1.8. Pouzity software
Pluto - olt, NemExpress

1.9. Literatura:
- vyhl. ¢. 37/1967 Sb. ve znéni vyhl. ¢. 77/1993 Sb. k provedeni zdkona o znalcich
a tlumocnicich a ve znéni vyhl. €. 432/2002 Sb.

2. Popis ocenované nemovité veéci (dile jen nemovitost)

Ocenovana nemovitost se nachazi v obci Brno na ulici Charbulova. Tvofena je
bytovym domem, pozemky s trvalym porostem a vedlejsi stavbou. Dim je situovan jako
vnitini fadovy v zdstavbé bytovych domi stejného konstrukéniho a objemového feSeni.
Pricelim je dim umistén na hranici vlastniho pozemku a vefejné komunikace. Na dim
navazuje dvur a zahrada. Ve dvorni ¢asti na bytovy dim navazuje vedlejsi stavba —
jednopodlazni sklad zastieSeny plochou stfechou. Na vedlejsi stavbu navazuje dievénd kiilna
Vv nevyhovujicim technickém stavu (objekt k odstranéni).



Nemovitost je napojena na rozvod elektrické energie, plynu, vody a kanalizace.
Z ptedlozenych materialt a vysledkd mistniho Setfeni bylo zjisténo, ze staii domu je 109
rokii. Prohlidka bytti nebyla provedena z diivodli problémové komunikace s najemniky. Pfi
mistnim Setfeni byl piitomen pracovnik Méstské Gasti Brno-Cernovice, ktery poskytl
informace k vybaveni jednotlivych bytu.

B) Posudek - ocenéni nemovitosti

OCENENI DLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenovanou nemovitost tvori:
1) Hlavni stavby

» Bytovydim (§§12,31,32)
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

2) Vedlejsi stavba (§16)
» Sklad

3) Trvalé porosty (§47)
» Ovocné a okrasné porosty

4) Pozemek
» Stavebni pozemKy ( § 2 vyhlasky a § 10 zak. ¢. 151/1997 Sb.)

1. Bvytovy dum

Vvpocet ceny nakladovym zpusobem

1.1. Popis

Jedna se o vnitini fadovy, Castetné podsklepeny diim, s celkovymi dvéma nadzemnimi
podlazimi, zastieSeny sedlovou a Sikmou pultovou stfechou. V pldoryse je dim tvaru
pismene “L*. Na uli¢ni ¢ast domu navazuje dvorni obytné kiidlo. Piistup k domu je z pruceli
Z ulice Charbulova, vstup je vchodovymi dveimi. Na vstupni dvefe navazuje pribézna chodba
ukoncena dvefmi do dvora. Ve dvorni Casti v narozi domu je dfevéna veranda, pies kterou je



vstup do obytné ¢asti v prvnim NP a ke schodisti na pavla¢ ve druhém nadzemnim podlazi.
V podzemnim podlazi je umistén sklepni prostor pfistupny poklopem v podlaze verandy.
V prvnim NP jsou umistény dva byty: byt 2+1 v uliéni ¢asti domu, pfistupny z prabézné
chodby a z verandy a byt 1+1 umistény ve dvornim kiidle a piistupny z prosklené verandy.
Ve druhém NP jsou tii byty: 2x byt 1+1 umistény v uli¢ni ¢asti domu a byt 1+1 ve dvornim
ktidle domu. Pro dva byty ve druhém NP je spole¢ny WC na pavlaci.

Zéklady jsou bez izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové konstrukce vyzdivané tl 50cm.
Stropni konstrukce dievéna tramova s podbitim. Konstrukce stiechy dievénd sedlova, a
pultova. Krytina palend taskova. Klempifské konstrukce Uplné z pozinkovaného plechu.
Fasadni omitka vapenna hladkd, podezdivka s keramickym obkladem. Schody betonové
oteviené do pavlace. Podlahy betonové s PVC a dlazbou. Vnitini omitky vapenné hladké
puvodni. Dvete dfevéné, plné a prosklené. Okna pivodni dfevénd dvojita fyzicky
opotiebovana. Vnitini obklady ¢asteéné ve sprchovych koutech. Vnitini rozvody studené a
teplé vody, plynu, elektro 230V a kanalizace. Ohiev vody bojlery. Vnitini vybaveni —
umyvadla a sprchové kouty, WC splachovaci. Ostatni vybaveni — chybi. V bytovém domé
byla provedena revize rozvodi elektro a rozvodu plynu, prubézné provadéna zakladni adrzba.
Zatazeni ocettovaného domu:

Ke dni ocenéni byl bytovy dim pronajat. Oceni se kombinaci nakladovym a vynosovym
zpliisobem.

Fotodokumentace:

Uli¢ni pohledy:

[ |l &4
[ |l Charbulov
=




Dvorni pohled:

Vedlejsi stavba: Drievéna kulna:

Pribézna chodba: Ptdni prostor:




1.2. Vyvméry pro ocenéni

Vymeéry stanoveny dle piilohy €. 1 vyhlasky

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. PP 3,50 x 4,50 = 15,75
1. NP 9,45 x 9,35+ 2,28 x 4,16 +4,90 x 8,72 =| 140,57
2. NP 9,45 x 9,35+ 228 x 4,16 +4,90 x 8,72 =| 140,57
Zastavéné plochy a vysky podlazi

“r Zastavéna Konstr.
Podlazi v

plocha vySka
1. PP 15,75 m? 2,20m
1. NP 140,57 m? 3,65 m
2. NP 140,57 m? 3,65 m
Soudet | 296,89 m?
Prumérna vySka vSech podlazi v objektu: PVP = 1 060,81 : 296,89 =3,57m
Primeérna zastavéna plocha vsech podlazi: pPZP = 296,89 : 3 = 98,96 m?
1.3. Vypocet obestavéného prostoru
Podle piil. ¢. 1 vyhlasky
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi |Obestavény prostor
Spodni stavba 3,50 x 4,50 x 2,20 = 34,65 m*
Vrchni stavba (9,45 x9,35+2,28 x 4,16 +4,90 x 8,72) x 7,29 1024,76 m®
Zastieseni (9,45 9,35 +2,28 x 4,16 +4,90 x 8,72) x (0,40 | = 311,65 m*
+3,50:2) + (1,12 x 4,16 + 1,12 x 4,25) x 1,0

Obestavény prostor - celkem: 1371,06 m?

1.4. Zakladni cena ZC za 1 m® OP

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.:

K. domy vicebytové (netypové)

zdéna
1122

Jedna se o objekt vyzdivany, zakladni cena se urci dle pfilohy ¢. 8 vyhl. Podle ucelu uziti se
jedna o budovu typu ,,K* - domy bytové netypové, zakladni cena 2 150,00 K&/m?,




1.5 Vvypocet zakladni ceny upravené ZCU

ZCU = ZC x K1 x Ky x K3z X Ks x Ksx K;

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ?;Os]t Koef. gtr)}r,a;scrlli}ll
1. Zéklady v¢. 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, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchli 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. Dvete 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 P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytapéni P 4,70 100 0,46 2,16
16. Elektroinstalace P 5,20 100 0,46 2,39
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody P 2,10 100 0,46 0,97
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 81,31
Koeficient vybaveni Ku: 0,8131
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m®]: = 2 150,00
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): X 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): X 0,9867
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): X 0,8882
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): X 0,8131
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): X 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): X 2,1180
Z4kladni cena upravena [K&/m®] = 3 656,38




1.6. Vypocet ceny

Plna cena: 1 371,06 m® x 3 656,38 K&/m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 110 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rok
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 rokt

Opotiebeni: 100 % x S : PCZ =100 % x 110 : 160 = 68,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 68,8 % / 100)
Bytovy dum - zjiSténa cena

2. Vedlejsi stavby

2.1. Sklad

2.1.1. Zakladni popis

5013 116,36 K¢

0,312

1564 092,30 K¢

Jedna se o nepodsklepeny jednopodlazni objekt, situovany ve dvorni ¢asti,
bezprostfedné navazujici na bytovy dim. Zdklady chybi. Obvodova konstrukce zdéné Stropni
konstrukce chybi. Stfecha plocha, krytina ziviéna. Podlahy betonové hrubé. Dveie dievéné.
Okno jednoduché. Vnitini rozvod elektro chybi. Objekt je neudrZzovany, omezené uzivany.

2.1.2. Vyméry pro ocenéni

Dle ptilohy €. 1 vyhl.

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1. NP 3,01 x 3,60 = 10,84
2.1.3. Vypocet obestavéného prostoru

Dle piilohy €. 1 vyhl.

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev (Obestavény prostor [mq]
Vrchni stavba 3,01 x 3,60 x 2,80 30,34 m?
Obestavény prostor - celkem: 30,34 m3




2.1.4. Zakladni cena ZC za 1 m® OP

stavbu typ ,.B*“. Kod CZ — CC 1274, zakladni cena 1250 K&/m®.

Jedna se o objekt zdény, nepodsklepeny, neumoziujici ztizeni podkrovi. Jde o vedlejsi

2.1.5. Vypocet zakladni ceny upravené ZCU

ZCU = ZC x Ky X Ks x K;

Vypocet koeficientu Ka:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. glgr.a;(fcrlli}ll
1. Zaklady C 7,10 100 0,00 0,00

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchi S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 67,30
Koeficient vybaveni K4: 0,6730
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 14): [K&/m?®] = 1 250,00
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): X 0,6730
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): x 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): X 2,0880
Zakladni cena upravena [K&/md] = 2 107,84

2.1.6. Vypocet ceny
PIna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 80 rokil

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt

30,34 m® x 2 107,84 K&/m®

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 90 roki
Opotiebeni: 100 % x S : PCZ =100 % x 80 : 90 = 88,80 %

9

63 951,87 K¢




Maximalni opottebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) X 0,150

Vedlejsi stavba, sklad - zjiSténa cena = 9 592,78 K¢

Rekapitulace nakladové ceny staveb:

Bytovy dim 1 564 092,30 K¢

Vedlejsi stavba, sklad 9 592,78 K¢

1573 685,08 K¢

Nakladové ceny - celkem = 1573 685,08 K¢
3. Pozemky

3.1. Popis a cena

Na zaklad¢é vypisu z katastru nemovitosti, LV 10001, obec Brno, katastralni tizemi
Cernovice, okr. Brno - mésto, k datu 10.5.2016 se jedna o nasledujici pozemky:

parc. &. 153 - zastavéna plocha a nadvoii, vyméra 256 m?
parc. &. 154 - zahrada, vyméra 915 m?

Pro obec Brno plati cenova mapa. Pozemky se oceni podle cenové mapy ¢.10.
Uvedené pozemKky jsou v cenové mapé zafazeny do skupiny pozemki s cenou 3 020 K¢&/m?.

Stavebni pozemek

Pozemky ocenéné dle cenové mapy.

Typ Nazey Parcelni Vyméra | Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  [zastavénd plocha a 153 256,00 | 3020,00 773 120,00
nadvorii
§ 2 cen. mapa |zahrada 154 915,00 | 3020,00 2 763 300,00
Ostatni stavebni pozemky - celkem 1171,00 3536 420,00
Stavebni pozemky - zji§téna cena =]  3536420,00 K¢

10



4. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 3536 420,00
Celkova vymeéra pozemku m? 1171,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 160,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 483 200,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: X 0,065
Cena smiSeného porostu: 31 408,00

Trvalé porosty - zjiSténa cena

31 408,00 K¢

Kombinace nakladového a vvnosového zpusobu ocenéni

Stanoveni vynosové hodnoty nemovi
CV = (N/p)x 100

CV - cena vynosova

N - ro¢ni najemné upravené

p - mira kapitalizace

Zatiidéni pro potieby ocenéni

tosti

Druh objektu: Bytové domy netypové

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 4,50 %

Vynosy z pronajimanych prostor

INazev Plocha [m?] Najemné Néjemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K¢&/mésic]

Byt ¢. 1, 2+1, 1. NP 56,14 782,76 3662,00 43 944,00

Byt ¢.2, 1+1, 1. NP 31,90 788,09 2 095,00 25 140,00

Byt ¢. 3, 1+1, 2. NP 33,00 788,00 2 167,00 26 004,00

Byt ¢. 4, 1+1,2. NP 34,00 588,00 1 666,00 19 992,00

Byt ¢. 5, 1+1, 2. NP 35,00 578,40 1 687,00 20 244,00

'Vynosy celkem 135 324,00

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor:

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 3536 420,00 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 1171,00 m?

- skuteéné zastavéna plocha: 141,00 m?

- cena skutec¢né zastaveéné plochy: 425 820,00 K¢

11

135 324,00 K¢




Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 21 291,00 K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

135 324,00 x 40 % - 54 129,60 K&
Roc¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 59 903,40 K¢
Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5: _ y

135 324,00 x 50% - 67 662,00 K

Mira kapitalizace 4,50 %
Vypocet vynosové hodnoty:
CV = (N/p)x 100
CV = (67 662,00 K& /4,50 %) x 100 = 1503 600,00 K¢
Cena stanovena vynosovym zpisobem = 1503 600,00 K¢
Ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu:
Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,

nemovitost nema rozvojové moznosti
Zdivodnéni zattidéni do skupiny D):
Bytovy diim je vnitini fadovy v souvislé zastavbé pii ulici Charbulova. Pozemek v izemnim
planu je zaclenén do plochy pro bydleni.

Ocenéni nédkladovym zplisobem CN = 1 573 685,08 K&
Ocenéni vynosovym zplisobem Cv = 1 503 600,00 K¢
Rozdil R = 70 085,08 K¢
Ocenéni dle pfilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R = 1510 608,51 K¢

Ocenéni staveb kombinaci vynosového a nakladového zpiisobu 1510 608,51 K¢
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Rekapitulace cen nemovitosti

Vyvsledné ceny:

Ocenéni staveb

Hlavni stavby

1. Bytovy dim 1 510 608,50 K¢
Ocenéni staveb celkem 1510 608,50 K¢
Ocenéni pozemku

1. Stavebni pozemky 3 536 420,00 K¢
Ocenéni pozemku celkem 3536 420,00 K¢
Ocenéni trvalych porosti

1. Trvalé porosty 31 408,00 K¢
Ocenéni trvalych porosti celkem 31 408,00 K¢
Celkem 5078 436,50 K¢
Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 5078 436,50 K¢
zaokrouhleno dle § 50 ¢ini + 3,50 K¢

5078 440,00 K¢

Cena nemovitosti s pfislusenstvim zjiiténa podle vyhlasky Ministerstva financi CR
¢.441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb. a ¢.53/2016 Sb.
0 provedeni nékterych ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., ve znéni zédkoni ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb., ¢.257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.188/2011 Sb., ¢.350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sh., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sbh. a ¢.228/2014 Sb. ¢ini

5078 440,00 K¢

slovy: PétmilioniisedmdesatosmtisicCtytistactyticet K¢
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ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

Uvod:

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou® ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonlu (zdkon
0 ocenovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zptisob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodévajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Metoda zjisténi hodnoty:

Vychazi z vySe uvedené¢ho zplsobu odhadu obvyklé (trzni) ceny. Pouzita je metoda
srovnavaci (trzni, statisticka).

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych bytovych domu a byti na
trhu realit nebo nedavno uskutecnénych prodeji bytovych domt a byt srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Udaje o realizovanych cenach srovnatelnych nemovitosti bylo mozno zjistit. Na trhu
S nemovitostmi se s porovnatelnymi bytovymi domy (odpovidajici velikosti, vybaveni a staii)
obchoduje.

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci:

Toto srovnani se provadi na zakladé¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

S ptihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zptisobu
vyuziti jsem nazoru, Ze ocenovana nemovitost je obchodovatelna.

Struény popis ocefiované nemovitosti:

Jedna se o zdény bytovy dim, ¢astecné podsklepeny s celkovymi dvéma nadzemnimi
podlazimi. V podzemnim podlazi je umistén jeden sklepni prostor. V prvnim nadzemnim
podlazi jsou dva byty (byt 2+1 a 1+1). Ve druhém NP jsou tii byty 1+1. Vytapéni bytu je
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kamny WAW, dva byty 1+1 jsou bez piislusenstvi (WC spole¢né na pavlaci). Bytovy dim ve
stafi 109 rokii, bez rozsahlejSich rekonstrukei, provadéna béznd udrzba a revize vnitinich
rozvoda v dom¢.

Zastavéna plocha prvniho NP 126 m?
Obestavény prostor 1 371 m3
Podlahova plocha byti 190 m?
Celkova vyméra pozemku 1171 m?

V soucasné dob¢ jsou na realitnim trhu nabizeny srovnatelné najemni bytové domy v téchto
cenovych relacich:

| Srovniavaci metoda

1. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Realizovany prodej 05/2015

Konstrukéni provedeni Stavba zdéna

Pocet PP | 1 Pocet NP |4 | Pocet podkrovi 0 Zastavéna plocha 1.NP 296.0 [ m?
Podlahova plocha 740.0 + 25,30 nebyt. | m? | Celkova vyméra vSech pozemkii 722.0 | m?
Cena za nemovitost 14000 000 | K& 18 293 | K&/m?
Redukce ceny 0%

Redukovana cena 14 000 000 | K¢ 18 293 | K¢&/m?

Porovnani s nemovitosti ocenovanou

Najemni bytovy dum, Brno, Zabrdovice, kiizovatka ulic Merhautova-Jugoslavska, vnitini fadovy podsklepeny ¢tyfpodlazni bytovy
dim zastfeSeny sedlovou stfechou s pidnim prostorem, bez vytahu. Budova je z roku 1910, v roce 2012 — byla provedena vyména
oken do zahrady, prib&zna Gdrzba, dobry stavebné technicky stav domu. Upravy v bytech provadény predeviim uZivateli.

Vybaveni bytll rizné je v priméru standardni (vany, umyvadla, splachovaci zachody, plynové i el. sporaky). Vytapéni je feSeno
individualng — UT, akum. el. kamna, plynova topidla. Podlahy individualné fesené: dlazby, vlysky, lamino, PVC. Nebytovy prostor —
prodejna - je po rekonstrukci.

Budova v 1.PP ma sklepni prostory, které jsou vyklizeny a prodejnu. V 1.NP je vstup do domu, schodisté, téi byty (1+1, 2x 2+1) a
chodba tstici na dviir se zahradou. Ve 2. a 3. se nachazeji, mimo spole¢nych prostor, vzdy tii byty (1+1, 2+1, 3+1 a 3x 2+1). Ve
4.NP jsou dva byty (2+1, 1+0). V arovni 4.NP je nad cca 1/2 domu jiz sedlova stiecha, a to s dostate¢né velkym a dobie vyuzitelnym
pudnim prostorem.

Srovnavaci i ocefiovana nemovitost jsou stejného konstrukéniho feseni a stejného staii. Oba bytové domy jsou v puvodnim provedeni
bez rozsahlejsich rekonstrukcei. Objemove je oceniovany bytovy dim vyrazné mensi (odpovida vétsimu rodinnému domu), ma mensi
celkovou podlahovou plochu byt (190 m?) oproti bytovému domu srovnavacimu. Vnitini vybaveni bytii u ocefiovaného bytového
domu je na vyrazné horsi technické Urovni. Vyméru pozemku mé ocefiovana nemovitost v&tsi (1171 m?) oproti nemovitosti
srovnavaci. Srovnavaci hodnotu odhaduji na 22 000 K&/m? podlahové plochy.

2. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace Realizovany prodej 03/2015

Konstrukéni provedeni Stavba zdéna

Pocet PP | 1 | Pocet NP |3 | Pocet podkrovi 0 | Zastavéna plocha 1.NP 151.0 | m?
Podlahova plocha 304,0 | m? [ Celkova vyméra viech pozemkii 933.0 | m?
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Cena za nemovitost 11083 232 | K& 27 788 | K&/m?

Redukce ceny 0%

Redukovana cena 11083 232 [ K¢ 27788 | K&/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Néjemni bytovy dim, Brno, Ponava, ulice Staitkova, vnitini fadovy podsklepeny tfipodlazni bytovy dim zastieseny sedlovou
stfechou s ptidnim prostorem, bez vytahu. Objekt byl postaven v roce 1900. Pied cca 20 lety byla provedena vyména Krytiny stiechy.
V roce 2006 byla provedena rekonstrukce bytd ¢. 1 a 3, upravena zahrada a altdn. V roce 2007 byla provedena vyména oken a
opravena fasada. Provadéna je b&zna udrzba, dobry stavebné technicky stav domu. Dim je napojen na vetejny rozvod vody, plynu
elektro 230/400V a kanalizace.

Vybaveni byt je v priméru standardni (zatizovaci ptedméty, obklady, dlazby, plynové i el. sporaky). Vytapéni je feSeno kamny
WAW, ohtev vody bojlery. Podlahy s parketami a keramicka dlazba.

Budova v podzemnim podlaZi ma sklepni prostory a spole¢né prostory. V 1.NP je vstup do domu, schodisté, dva byty (1+1). Ve 2. a
3. NP jsou dva byty (1+1 a 2+1 v kazdém podlazi).

Srovnavaci i oceflovana nemovitost jsou stejné¢ho konstrukéniho provedeni a stejného stafi. Oba bytové domy jsou v ptivodnim
provedeni bez rozsahlejSich rekonstrukci. Objemové je ocefiovany bytovy dim mensi (odpovida vétSimu rodinnému domu), ma
mensi celkovou podlahovou plochu byt (190 m?) oproti bytovému domu srovndvacimu. Vnitini vybaveni byt u ocefiovaného
bytového domu je na vyrazné horsi technické tirovni. Vyméru pozemku ma ocefiovana nemovitost vétsi (1171 m?) oproti nemovitosti
srovnavaci. Srovnavaci hodnotu odhaduji na 25 000 K&m? podlahové plochy.

& 718

3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: www.sreality.cz, datum zmény inzeratu 16.10.2016

Konstrukéni provedeni Stavba zdéna

Pocet PP | 1 Pocet NP |2 Pocet podkrovi 0 Zastavéna plocha 1.NP 134 | m?
Podlahova plocha 233.0 | m? | Celkovéa vyméra vech pozemkil 562.0 | m?
Cena za nemovitost 7 250 000 | K& 31116 | K&/m?
Redukce ceny 10 (%

Redukovana cena 6525 000 | K& 28000 | K&/m?

Porovnani s nemovitosti ocenovanou

Néajemni bytovy (rodinny) dam, Brno, Kralovo Pole, ul. Myslinova, vnitini fadovy podsklepeny dvoupodlazni dim zastieSeny
sedlovou stfechou s ptidnim prostorem. V pudoryse je tvaru pismene ,,.L“, na uli¢ni ¢ast navazuje kratké dvorni kiidlo. Pfed domem
je predzahradka s vjezdem do gardze v podzemnim podlazi. Na dim navazuje dvur s vedlejsi stavbou (dilnou) a svazity pozemek
zahrady. Ptistup k bytovému domu je z praceli, vstup je vchodovymi dvefmi. Bytovy dim je v pivodnim provedeni, stafi je
odhadnuto na 60 rokd, bez rozsahlejsich rekonstrukci. Dim je nezatepleny s dfevénymi okny. V domé jsou situovany Ctyfi byty.
V podzemni podlaZi jsou spole&né prostory a garaz. V prvnim NP je byt 2+1 (71 m?) a byt 1+1 (44 m?). Ve druhém NP je byt 2+1
(80 m? + terasa) a byt 1+1 (27 m?). Vnitini vybaveni bytii je modernizovano na trovni b&Zného standardu. Nemovitost je napojena na
inzenyrské sité, rozvod vody, plynu, elektro a kanalizace.

Srovnavaci i ocefiovana nemovitost jsou stejného konstrukéniho provedeni, stafi oceflovaného bytového domu je vyrazné vétsi oproti
domu srovnavacimu. Oba bytové domy jsou v piivodnim provedeni bez rozsdhlejsich rekonstrukci. Objemové se oba bytové domy
od sebe vyznamné nelisi. Podlahovou plochu byt ma ocefiovany bytovy diim mensi (190 m?) oproti bytovému domu srovnavacimu.
Vnitini vybaveni byti u ocefiovaného bytového domu je na vyrazné hor$i technické Grovni. Vyméru pozemku ma ocenovana
nemovitost dvojndsobnou (1171 m?) oproti nemovitosti srovnévaci. Srovnivaci hodnotu odhaduji na 27 000 K&/m? podlahové
plochy.
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Vyhodnoceni srovnavaci metody

Na zékladé provedeného hodnoceni — technického stavu, umisténi bytového domu, vnitiniho
vybaveni, dopravni dostupnosti, vyméry pozemku, odhaduji srovnavaci hodnotu na
29 000 K¢/m? podlahové plochy, coz v piepoétu, pti vyméie podlahové plochy byti 190 m?,
odpovida 5,50 mil. K¢.

Pozemky

Dle vypisu z katastru nemovitosti, LV 10001, obec Brno, katastralni tizemi Cernovice,
okr. Brno - mésto, k datu 10.5.2016 se jedna o nasledujici pozemky:

parc. &. 153 - zastavéna plocha a nadvoii, vyméra 256 m?

parc. ¢. 154 - zahrada, vyméra 915 m?

Ocenovany pozemek (tvofi jej dvé parcely) je rovinny, v uli¢ni ¢asti bezprostiedné
navazuje na vefejnou komunikaci, Sitka pozemku v uli¢ni ¢asti 9,45 m. Pozemek za bytovym
domem (zahrada) je soucasti uzavieného vnitrobloku zahrad. V tomto konkrétnim piipadé
odhaduji trzni cena pozemku na 3 500 K¢&/m?,

Cena pozemku celkem: 1171 m?x 3500 K&/m? = 4098 500,00 K&
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Zavér - zdivodnéni obvyklé ceny :

Udaje o vlivech na trzni cenu

Z ptedlozenych podkladi a provedeného mistniho Setfeni nevyplynulo, Ze se
k ocenovanému majetku vazou vécna bifemena ani zavazky vznikajici piimo ze zakonu
(vodniho, plynarenského, telekomunikaéniho, elektrizacniho a pod.), popfipadé zavazky
vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze piesvédcCit ze zapisu z Katastru
nemovitosti.

V blizkosti ocenovaného majetku se stavby, které ovlivituji Zivotni prostiedi a tim
I cenu obvyklou, nenachazeji.

Pozitivni faktory vztahujici se k oceflované nemovitosti:

<~ snadna dostupnost do stfedu mésta, zastaivka MHD u bytového domu

< pomérné velka vyméra pozemku

< 1 pfes vysoké stafi je dim bez zavad branicich uzivani, provadéna zakladni tidrzba a
revize vnitinich rozvodt v domé.

Negativni faktory vztahujici se k ocefiované nemovitosti:
< bytovy dim v puvodnim provedeni (z roku 1907), na soucasny standard uzivani nutna

rozsahlejsi rekonstrukce
< velmi omezené moznosti parkovani u bytového domu

Na zéklad¢é provedeného mistniho Setfeni, vyhodnocenim nabidek a realizovanych
prodeju bytovych domi a s pfihlédnutim k vySe uvedenym faktorim vztahujicim se
Kk ocenované nemovitosti, odhaduji

obvyklou cenu bytového domu, ulice Charbulova ¢p. 215, obec Brno, katastralni tizemi
Cernovice s pozemky, soucastmi a prislusenstvim (po zaokrouhleni) na

5 600 000,00 K¢

slovy: pétmilionisestset K¢
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Rekapitulace cen:

Obec: Brno ulice: Charbulova 27

Okres: Brno-mésto ¢.p. 215
Kat. uzemi: Cernovice

Cena zjiSténa

Cena zji$téna dle cenového predpisu (dim s pozemkem) 5078 440,00 K¢
Cena obvykla

Bytovy diim s pozemkem 5600 000,00 K¢

z toho cena pozemku 4 098 500,00 K¢
Prehled podlahovych ploch byta
[Nazev Zapocitatelna podlah. plocha Celkova podlahova
[m?] plocha [m?]

Byt ¢. 1,2+1,1. NP 56,14 59,39
Byt ¢ 2, 1+1, 1. NP 31,90 31,90
Byt & 3, 1+1, 2. NP 33,00 34,29
Byt ¢. 4, 1+1, 2. NP 34,00 35,50
Byt ¢. 5, 1+1, 2. NP 35,30 36,40
Byty celkem 190,34 197,48

V Brné dne 15.11.2016

Ing. Jan Zamecnik

otisk znalecké pecete
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Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
Vv Brné ze dne 20.2.1996 ¢.j. Spr. 2625/95 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi,
odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢is. 2835/2016 znaleckého deniku.

V Brné dne 15.11.2016

Ing. Jan Zamecnik

Ptilohy:

1. Kopie vypisu z katastru nemovitosti 1A4
2. Kopie katastralni mapy 1 A4
3. Kopie cenové mapy 1A4
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