atastralni ddaje : aj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.4.
Adresa nemovité véci: Heinrichova 192/4, 602 00 Brno

Adresa objednavatele: Majetkovy odbor, 60167 Malinovského ndm. 3

“Adresa zhotovitele: ) N N
IC: 1053 20 21 telefon: +A B c-mail: novum@reals.cz
DIC: CZ481216117 Kancelar: Tabor 888/21 1616 00 Brrno

Stav ke dni : 26.10.2017 Datum mistniho Setfeni: 26.10.2017

Za pfitomnosti: uZivateli bytii a nebytovych prostor

Pocet stran: 11 stran Pocet ptiloh: 7 Pocet vyhotoveni: 2

V Blansku, dne 20.11.2017 Ing. Bronislav Zagek



[Znalecky iikol |
Znalecky posudek o cené obvyklé pozemku p.¢. 544 — zast.plocha a niddvoi{ o vym. 223 m2,
JehoZ soulésti je objekt bydieni ¢p. 192, or.¢. Heinrichova 4, a id. 2/3 pozemku p.§. 543/1 —
zahrada o vym. 375 m2, vSe k.4. Strdnice, obec Brno, okres Brno-mésto, zapsdno na LV ¢. 10001
a LV ¢. 1090 u Katastrdlniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, pracovi§té Brno-mésto, na zdkladé

objednavky MMB majetkového odboru, ¢islo objedndvky 9631700318.

iZékladni pojmy a metody ocenéni i
Obvykla cena (trZn{ hodnota, obecnd cena)

Dle zédkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim*styku v tuzemsku ke dni=ecenéni. Pfitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které majf na eenus=vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvid§ini obliby.
Mimoradnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfiklddand majetku nebo sluZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena

vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

IPiehled podkladii |

- objednavka MMB majetkového odboru, ¢islo objednavky 9631700318, &j. MMB/0382436/2017

- vypisy z KN, LV €. 1090 a LV &. 10001 (&aste¢ny) ze dne 12.9.2017 pro k.d. Strdnice, obec
Brno, okres Brno-mésto

- eviden¢n{ listy bytl a nebytovych prostor

- informace o ndkladech na opravy v letech 2013-2017

- nabyvaci listiny

- smlouva o ndjmu nebytovych prostor mezi méstem Brnem jako pronajimatelem a firmou (R

jako ndjemcem z 08/2013

- zakon o ocefiovani majetku €. 151/1997 Sb., v aktualné platném znéni

- realitni inzerce v segmentu rodinnych domt  a stavebnich pozemkd k prodeji v mé&st& Brng,
tijen/listopad 2017

- mistni Setfeni vCetné pofizeni fotodokumentace

lMistopis i
Ocefiovand nemovitd véc — ti. pozemek p.¢. 544 |, jehoZ souddsti je rodinny diim ¢&p.192, or.¢.
Heinrichova 4, a pozemek navazujici zahrady p.¢. 543/1 (pfedmétem ocenéni je podil id. 2/3) se
nalézd v méstské ¢asti Brno — Sirdnice, pfiCemz pfistup a pfijezd k domu je z ulice Heinrichova.
Jde o podsklepeny zdény rodinny diim, tvofeny jednim podzemnim a dvéma nadzemnimi
podlazimi, pidni prostor je z¢4dsti vyuZity jednou podkrovni mistnosti, ostatni ¢dst ptidniho
prostoru je volnd. Pfistup do domu je pfes oplocenou predzahradku, na pravidelné pfiblizné
obdélnikové parcele, kterd se v Cdsti zahrady rozSifuje, jsou venkovni dpravy bé&Zného typu ,
okrasné a ovocné porosty v mensim rozsahu.

SOUCASNY STAV
Ckolf: & bytovd zéna O prdmyslovd z6na [ ostatni O nakupni z6na

Pripojky: /O voda B /0O kanalizace &/ plyn / O elektro & telefon
vef. / vl




O autobus
B silnice I1.,IIL.tF.

& MHD [ Zeleznice
[} dalnice/silnice 1. tf.

$ir$f centrum - zdstavba RD

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky):
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
Poloha v obci:

Piistup k pozemku B zpevnénd komunikace O nezpevnénd komunikace
Ptistup pies pozemky:

463 Ostatn{ plocha, ostatni komunikace, vlastnik:  Statutdrn{ mésto Brno
lCelkOV)" popis

Dim je fadovy krajni, se sedlovou stfechou s tfetim S$titem v centrdlni poloze  stfechy
v jihovychodni fasdd€ , ve druhém nadzemnim podlaZi je v jihovychodni fasdd€¢ balkon. Diim je
napojen na veSkeré inZenyrské sit€. Ocenovany dim md jedno podzemni podlazi, 2 nadzemni
podlazi a podkrovi, obsahuje 2 byty a jeden nebytovy prostor - kanceldf, svou charakteristikou a
kapacitami odpovidad rodinnému domu. Dim byl postaven pied rokem 1910, ptivodné v secesnim
slohu, v priibéhu doby byly na domé provadény dil¢i dpravy a Castecna ddrzba, pfevazna ¢ast prvki
kratkodobé Zivotnosti je ptivodni pfi hranici své Zivotnosti, ve 2. NP (zejména ve schodi§tovém
prostoru) jsou v omitce patrné trhlinky. ZP plocha domem ¢inf 173 m*

V 1. PP jsou sklepy ndjemniktl, suSdrna a nebytovy prostor (kanceldf se zdzemim).
V 1.NP a ve 2. NP jsou dva samostatné byty 3+1 a 4+1, v podkrovi je samostatny pokoj (podkrovi
je pfistupné z bytu ve 2. NP).

Vymeéry jednotek dle piedanych evidenénich listi

jednotka  |plocha |sklep |celkem ' |zapotitatelna
2 107,75 120,75 114,25

3 145,52 6 151,52 148,52

101 36,9 36,9 36,9

pozn.
Z bytové jednotky ¢. 3 je pfistupny piidn{ prostor, kde se naléz4d samostatny pokoj

Tabulka aktuilné hrazeného najemného dle pfredanych podkladii

Celkem  |Celkem

Ndjem  |najemza
vybaveni
K¢&/mésic Ké&/mésic Ké&/mésic K¢ frok
2 1.NP 3+1 10 968,00 101,007 11069,00f 132 828,00

188,00 14488,00] 173 856,00

14 300,00




Konstrukce Popis

1. Zaklady zakladové pasy s ¢aste¢nou izolaci

2. Zdivo zdéné

3. Stropy prevdzné s vodorovnymi podhledy, v 1. PP klenbové

4. Stiecha sedlovd s tfetim Stitem v bo¢ni fasadé

5. Krytina taskova

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vépenné Stukové

8. Fasadni omitky zC4sti vapenné omitky, z¢4sti bfizolit

9. Vnégj§i obklady kabftinec

10. Vnitini obklady ano, v soc.zafizenich a v kuchynich

11. Schody teraco

12. Dvefe prosklené a népliiové

13. Okna dvojitd , dale zdvojend, na chodb¢ jednoduchd , dfevéna a
plastové (v nebyt.jednotce)

14. Podlahy obytnych mistnost{ vlysy

. Podlahy ostatnich mistnosti

. Vytépéni

. Elektroinstaiace

. Bleskosvod

. Rozvod vody

. Zdroj teplé vody

. Instalace plynu

. Kanalizace

. Vybaveni kuchyn¢
. Vnitini vybaveni

. Zachod

. Ostatni

PVC, dlaZzby, kobercoviny s beton.mazaninou
ustfedni s kotlem na plyn v kazdé jednotce, dale lokalni na
elektro (v nebyt. jednotce)

standard

ano

v bytech rozvody studené i teplé vody

v bytech plyn. kotle

ano

ano

bézné KL

béZné soc. zafizeni v kazdé jednotce
splachovaci v kazdé jednotce

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fddn¢ zapsdna v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Piistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém tdzemi

Vécnd bfemena a obdobna zatiZeni: nejsou




Metody stanoveni odhadu obvyklé ceny

Pro vypracovéni znaleckého posudku jsem provedl podrobnou analyzu vSech piedanych podklada.
Pfi mistnim Setfen{ jsem zjistil aktudlni stav nemovitych véci a ziskal jsem informace od uZivatell
byti.

V zékoné o oceflovani majetku ve znéni i¢inném od 1.1. 2014 je definice obvyklé ceny rozsitena o
ndsledujici vétu: ,, Obvykld cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovadnim®.

Zisadnim ocenovacim piistupem pro odhad obvyklé ceny je cenové porovndni (komparace), pii
kterém se vychdzi ze zndmych trznich cen obdobnych komodit v dané piip. srovnatelné lokalit€.
Vychdzi se pfitom z databdze znalce o vysi trZnich cen v ocefiovaném segmentu realitniho trhu, a to
z posledniho obdobi. Dal§im vyznamnym zdrojem informaci je realitni inzerce, zejména internetova
nabidka realitnich kancelaff i soukromych osob. Tyto informace je potfeba peClivé tfidit a
vyhodnocovat a z vlastni zkuSenosti s konkrétnim zdivodnénim je moZno je upravovat indexy a
posuzovat cenové relace. Konkrétni porovnatelné piipady byly individudln€ vyhodnoceny,
pfiCemZ ve vysledcich jsou jiz sumarni cenové ddaje. Pro odhad obvyklé ceny pozemku p.C.
544, jehoz soucasti je rodinny dim ¢p. 192 a pozemku p.¢. 543/1, je vyuZit pfistup na bdzi
piimého porovnidni - jde o piimé porovndni sobdobnymi nemovitymi vécmi ve stejném
segmentu realitniho trhu, v konkrétnim pfipad¢ je nabidka obdobnych nemovitych véci pomérné
uzk4, s rozdily v kapacit€ objektu, stavebnim stavu i lokalité.

Technicka, uzemni, komer¢éni a majetkopravni charakteristika

Oceiiovand nemovitd véc je pozemkem, jehoZ soucdsti je rodinny diim, s celkovou kapacitou 2
vymérou nadstandardnich byti a jednim nebytovym prostorem, na vlastnim pozemku, pfiCemzZ
nezastaveéna ¢ast pozemku (p.¢. 543/1)je v podilovém spoluvlastnictvi Statutdrniho mésta Brna (id.
2/3) a Ceské republiky (id. 1/3). Jde o ptvodni secesni rodinnou vilu, pozd&ji uZivatelsky
rozdélenou na bytové jednotky, kterd je fadova, koncov4, s ptedzahrddkou, dvorkem a zahradou za
domem, pozemek je oploceny, s men$im poctem porosti a bé€Znym rozsahem venkovnich uprav.

Pozemek

- pozemek je tvofen parcelami p.¢. 544 a p.¢. 543/1, jednd se o zast.plochu bytovym
domem, pfedzahrddku, dvorek a zahradu za domem

- pokud jde o p.¢. 543/1, je predmétem ocenéni podil ve vlastnictvi objednatele, tj. id. 2/3

- praimérné dochdzkové vzdalenosti k mistni i méstské obCanské  vybavenosti

- okolni zdstavba je pivodni, tvofend pfevdzné rodinnymi domy obdobného typu — vilami
v zahradach

Budova

- zdény rodinny diim, tvofeny jednim podzemnim a dvéma nadzemnich podlazimi a z vétsi
¢asti volnym pidnim prostorem

- staff vice neZ 100 rokt

- stavebni stav je uveden v ndlezu znaleckého posudku

- bytové jednotky i nebytovy prostor pronajaty smlouvami na dobu neurcitou

- poloha nemovité véci v preferované poloze meésta pro bydleni

- dim obsahuje 2 vymérou nadstandardni byty a nebytovy prostor

- rekonstrukéni préace jsou provedeny zejména v nebytové jednotce



Moznosti vvuziti ocefiované nemovité véci

Zeiména pro stdvajici tcel.

Majetkoprévni charakteristika

Vlastnik : Statutarni mésto Brno, Dominikanské ndm. 1, 60167 Brno

Zakladni trini analvza nemovité véci

Analyza poptavky a nabidky

V mést€ Brné existuje poptdvka po rodinnych vildch v zahraddch, a to zejména v dobrych a
nejlepSich polohdch mésta, nabidka je spiSe niZsi, poptavka je prib&zna a vysoka.

Pristup na bazi pfimého porovnani — bylo provedeno srovndni cen nemovitych véci obdobného
typu, tj. rodinnych doml — vil v zahradich, v dobrych a nejlep$ich lokalitich mésta Brna pro
bydleni (uvddim pouze vybér z §ir$i nabidky, kterou jsem posuzoval). Z porovndni vyplyva, Ze
v souCasné dob¢ je v meést€ Brn€ nabidka obdobnych typd nemovitych véci pomérné tzkd,
nabizené nemovité véci obdobného typu jsou v rdzném technickém stavu, v rizné velikosti a
poloze, spoleCnym jmenovatelem je skutecnost, Ze ceny jsou vysoké a meziroéné pomérné vyrazné
rostou.

Hodnoceni silnych a slabych stranek nemovité véci:

ISilné stranky

Poloha pozemku v atraktivni a vyhledavané méstské Casti
Dobré orientace ke svétovym stranam
Rozvojové moZnosti domu

[Slabé stranky

ZhorSeny technicky stav prvki kratkodobé Zivotnosti
Problematické feSeni pifstupu do ptidniho prostoru, ktery je z bytu ve 2. NP (zfejmé
dodate¢nd dprava v prib&hu doby)

Odhad obvyklé ceny pFfimym porovnanim

Vybér z nabidky rodinnych domt k prodeji v mé&sté Brng, fijen/listopad 2017, zdroj - internetova
inzerce realitnich kanceldii:



Rodinny diim Brne — Stranice, nabidkova cena: 11,990.000.- K¢ (RK Realitni dozor Brno)

Iv{adovy dim 6+1 s gardzi, zahradou, balkonem, terasou. Dlim v klidné
ulici Bohuslava Martinti, vyméra pozemku 194 m2,z toho ZP 92 m2,
dim m4 4 podlaZzi, v 1. NP technické zdzami, gardZ, dim m4 centrdlni
betonové schodisté, na kazdém podlaZi jsou nepriichozi pokoje a soc.
zafizeni — WC a koupelna, vstup na terasu ze 2. NP, ve 3. NP balkon,
dim z roku 1976, v roce 2006 probéhla modernizace — novd KL, nové
koupelny, kondenza¢ni kotel, el. bojler, vyména oken za dfevéna
eurookna, nové dubové dvefe vCetné oblozkovych zdrubni, pfedokenni rolety, nové podlahy, a
dalsi.. Napojeni na veskeré IS

Rodinny dam Brno — 2ab0v1“'eskv, nabidkova cena: 13,990.000.- K¢ (RK Graflunds reality,
Brno)

Prodej vyklizeného RD o 3 byt. jednotkdch v Brné - Zabovieskéch. Diim
pfipraven k rekonstrukci, ndvrh rekonstrukce pfipraven. V soulasnosti
jsou zde 2 bytové jednotky 3+1 (100m2), 1 bytovd jednotka 2+kk
(60m2), pida 40m2 a nebytové prostory v piizemi cca 100m2. Po
rekonstrukci moZno vytvofit 3 BJ o velikosti 100m2 a gardZzové
parkovani pro bytové jednotky véetné sklepii. Diim je dobrou investi¢ni
mozZnosti.

Rodinny diim Brno — Kralovo Pole,ul. Dobrovského, nabidkova cena: 15,900.000,- K¢ (RK
Cesky svét nemovitosti, Hludin)

Radovy diim se dvéma byty v prestizni méstské &4sti Krélovo Pole. Diim
se nachdzi v fadové zdstavb&é z prvni republiky, proSel v uplynulych
letech kompletn{ a zdafilou rekonstrukci, kterd mimo jiné zahrnovala
zménu dispozice, rozSifeni uZitné plochy a zatepleni fasady. V 1.PP a
1.NP se nachdzi byt dispozice 6+kk s pfisluSenstvim, s podlahovou
plochoujehoZ podlahova plocha €ini 207 m2 + balkon 20 m2 a ve 2. a 3.

- NP, které jsou podkrovim, se nachdzi byt 4+kk s podlahovou plochou
133 m2 + balkon 10 m2. Celkov4 uZitnd plocha bez balkonli 340 m2. Vzhledem ke svoji poloze a
dvéma bytovym jednotkdm s oddélenymi vstupy je vhodny i jako reprezentativni sidlo firmy ¢i jako
kombinace bydlen{ a podnikéni.

Vila Brno — Pisarky, ul. Lipova, nabidkova cena: 16,200.000.- K& (Realitni spole¢nost Ceské
sporitelny)

rvorepublikovd vila na ul. Lipova v lukrativai lokalit¢ Brno-Pisarky, tato
vila je vhodnd na bydleni i na sidlo firmy. V dom¢ prob¢hla v 90 . letech
rekonstrukce: novd, zateplend fasdda, novd stfecha, vyména oken za nova
dfevénd, nové vytdpéni vcetné kotli, veSkeré rozvody v domé, obnoveny
puvodni venkovni 7Zaluzie, repasované krdsné prvorepublikové vnitin{

prosklené dvefe a upravend zahrada, na které je umistén bazén 4,5 x 7 m.
Tato vila byla postavena jako jedna z prvnich prvorepublikovych staveb rodinnych domti v CR.
Celk. vyméra pozemku 787 m2, ZP 280 m2, zahrada 507 m2, déle jsou zde 2 parkovaci mista na
viastnim pozemku a gardZ pro 1 auto. Dispozice:1.NP: samostatny byt s vlastnim vchodem o vel.




2+1, s koupelnou se sprchovym koutem, WC, umyvadiem - 46 m2, gardZ 15 m2, sklad 15 m2,
kotelna 19 m2. 2.NP: zddvef{ 3,9 m2, vstupni hala se schodi§tém do 3.NP-17 m2, 2 pokoj
20,5 m2, kuchyné 16 m2, WC s umyvadlem 4,6 m?2, terasa na iiZnf strann 20 m2. 3 \IP 3 pokoi
velikosti 17, 23 a 22 m2, mistnost s oknem a topenim 7,4 m2, hala 15,5 m2, sprcha 3,6 m2, 2x WC.
2. a 3. NP jsou celkem o dispozici: 5+1+ maly pokoj, terasa, vstupnf hala, s pfisiupem do gardZe a
kotelny. Vytdp&ni na objektu je plynové. Diim m4 velkou zahradu orientovanou na jiZni stranu a byl
postaven v r. 1927 jako dvojdim podle projektu vyznamného architekta Otto Eislera. Velmi vhodné
jako sidlo spole¢nosti. Nemovitost je ihned k dispozici. K této nemovitosti je k dispozici projekt k

modernizaci celého objektu.

Rodinny dum Brno - Strinice,ul. Bohuslava Martini, nabidkova cena: 16,500.000.- K& (RK
Re-Max reality Brno)

Dvoubytovy rodinny dim se zahradou a gardZi v jedine¢né lokalit€ na ulici
Bohuslava Martini s impozantnim panoramatickym vyhiedem. Dim je
fadovy, koncovd sekce, tiipatrovy, cihlovy s plochou stfechou. V 1.NP se
rozklddd obytny prostor na celou $ifi domu a volné navazujici jidelna s
kuchyiiskym koutem celkem 53 m2, balkon, schodi§tova hala, WC, vstup

, a dvougardZ. Ve 2.NP kuchyné 15 m2, obyvaci pokoj 21 m2, dvé loZnice
19 m2 a 16 m2, koupelna 12 m2, WC a schodiSt'ov4 hala 16 m2, balkon. V 1.PP je dvoupokojovy
byt s koupelnou a malou kuchytikou a pfistupem do zahrady. Déle dilna a kotelna, sklep. Diim je v
piivodnim zachovalém stavu z 80. let. Topeni je dstfedni plynovym kotlem Destila, v koupelndch
plynové karmy. Interiéry jsou obloZeny obklady z jilmu a jasanu, schodi§té dievéné, masiv, v
pokojich palubovka ¢i parkety, keramika. Okna dfevénd, opatfend 7aluziemi.

Zakladni porovnavaci hodnota ............cc....... Ceeeerserstrtsnncsnstnsconans 14,916.000,- K¢

Soucdsti znaleckého posudku je pozemek p.¢. 544 a déle id. 2/3 pozemku p.¢. 543/1.

Pro vySe uvedeny pfistup na bdzi pfimého porovndni je proveden taktéZ odhad obvyklé ceny
vlastnich pozemki bez staveb. Jednd se o zastavénou plochu bytovym domem a nddvofi, tj. p.¢.
544 — zast.plocha a naddvoif o vym. 223 m2, a navazujici pozemek zahrady p.¢. 543/1 — zahrada
o vym. 375 m2 (piedmétem ocenéni jsou id. 2/3 pozemku).

V konkrémim pifpad€ je provedeno porovndnf se srovnatelnymi nemovitymi vécmi — pozemky pro
vystavbu rodinnych domi, ve vyhleddvanych lokalitich mésta Brna a je odhadnuta jejich
porovndvaci hodnota.

Cena t&chto pozemkil je jiZ obsaZena v porovnavaci hodnoté v ocefiovacim piistupu na bdzi
pfimého porovndni.

Pokud jde o pozemek p.C. 543/1- zahrada o vym. 375m2, ktery je ti{ stran okolo domu, pfi¢emz
soucdsti ocenénf jsou id. 2/3 tohoto pozemku, bude v integraci ceny sniZen o cenu, kterd se rovna
id. 1/3 pozemku, ktery je ve vlastnictvi CR, pfitem? tato vyméra bude vyndsobena cenou, kterd
vyjde z cenového porovnavani obdobnych pozemki.



Vybér z nabidky stavebnich pozemkl pro bydleni v mé&st¢ Brné¢, zdroj realitni inzerce, listopad
2017, v nabidkovych cenéch:

Stavebni pozemek Brno-Bystrc,ul.Nad Piehadou,vym. 816 m2,nabidkova cena: 8.946,- K¢/m2
Zasitovany pozemek pro vystavbu samostatné stojictho rodinného domu

v obytném souboru Panorama, vhodny pro dvoupodlazni RD s plochou
stfechou.

Stavebni pozemek Brno — Sadova — vym. 500 m2, nabidkova cena: 9.300,- K&¢/m2

Atraktivni stavebni pozemek v rezidenéni lokalit€¢ Sadovd, urfeny k zastavbe
rodinnym domem, umisténi v jednosmérné ulici, rovina, 15*33 m, IS
pfivedeny na hranici, moZnost pfikoupeni sousedniho pozemku o vym. 501
. m?2.

Stavebni pozemek Brno - Sadova, ul. Gustava Broma, vym. 381 m2, nabidkova cena:
11.760,- K¢/m2

Stavebni pozemek v té€sné blizkosti lesa pod Zajeci horou, uli¢ni Sife 22 m, na
hranici pozemku piivedeny IS, pozemek vhodny pro samostatné stojici RD,
piijezd po novée vybudované zpevnéné komunikaci.

Stavebni pozemek Brno - Kocianka, ul. Kozikova, vim. 667 m2, nabidkova cena: 12.000,-
Ké&/m2

Stavebni pozemek o rozmérech cca 20%33 m, uréeny pro zastavbu rodinnym
. domem, kompletné zasitovany, piistup z vefejné komunikace, souCasti
ceny je projektovd dokumentace a vydané stavebni povoleni na
nadstandardni vilu.

Brno - Bystrc 816 8 946,00
Brno - Sadova 500 9 300,00
Brno - Gus.Broma 381 11 760,00
Bro - KoZikova 667 12 000,00
primérnd cena/m?2 10 501,50
odpocet 5% na zdroj 9976,43




Vysledna porovnavaci hodnota pozemki ¢inf zaokrouhlené ...........c.ce...... 10.000,- K¢/m?2
Porovndvaci hodnota v konkrétnim piipad€ kopiruje cenu obvyklou.

Rekapitulace cen pozemki bez staveb (tato cena je jiZ obsaZena v porovndvaci hodnoté pozemku se
stavbou):

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkovi cena
[m?] [ K&/m’ ] pozemku [K{]
Zast. piocha a nadvoii 544 223 10 000,00 2 230 000
zahrada 543/1 375 10 000,00 3750 000
- 1d.2/3 2 500 000
Cena id. 1/3 ve vlastnictvi jiného subjektu (CR) 1250 000

Odhad vysledné porovnavaci hodnoty

Zikladni porovndvaci hodnota 14,916.000,- K&
Odpocet na cenu id. 1/3 p.¢. 543/1 - 1,250.000,- K¢

Zikladni porovnavaci hodnota bez id. 1/3 pozemku p.¢. 543/1 ........... 13,666.000,- K¢
Cenova adjustace na zdroj ( internetovd inzerce v reZimu nabidkovych cen) -5%

Cenova adjustace s ohledem na obsazenost a existenci ndjemnich smluv
na dobu neucitou -3%

Cenova adjustace na stavebné-technicky stav (zanedband ddrzba

nad ramec béZného opotfebeni a vyskyt trhlinek ve zdivu) - 4%

Celkova vyse adjustace pro odpocdet -12 %
Porovinavaci ROAmOta. .. ... s 12,026.080,- K¢
Vyslednd porovnavaci hodnota zaokrouhlené ......ccceueene cereersnnenaconsensess 12,000.000,- K¢

Vyhodnoceni predpokladu a nejistot, souvisejicich rizik a vvhrad

Jde o nemovitou véc, kterd po provedeni nutnych oprav v kratkodobém aZ stfednédobém horizontu
muZe zajiStovat dlouhodoby vynos, ktery bude v ramci dancho segmentu stabilni, pfipadné miZe
byt ocefiovand nemovitd véc nabidnuta a realizovana za odhadnutou obvyklou cenu na volném
trhu, pfi¢emZz kupujici ji vyuZije vrozsahu svych potfeb a motivaci. Odhadnutd vyslednd
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Obvykla cena pozemku p.¢. 544 s rodinnym domem ¢p. 192,
Heinrichova or.¢. 4, aid. 2/3 pozemku p.¢. 543/1,
vSe v k.i. Stranice, obec Brno, okres Brno-mésto ¢ini

12,000.000,- K&

(slovy: dvanactmilionikc)

V Blansku 20.11.2017

Ing. Bronislav Zagek

]

S

telefon: + NG

e-mail: novum @reals.cz

kancelai: Tédbor 888/21, 616 00 Brno

Znalecka Znalecky posudek jsem provedl jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Brné€ ze dne 28.6.1978 &.j. 2705/78 pro zdkladni obory
ekonomika - ceny a odhady nemovitosti
stavebnictvi - stavby obytné.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1951/2017 znaleckého deniku.
/nale¢né a ndhradu ndkladii a¢tuji dokladem €. 1951/2017.
Poznamka:

K poZadavku objednatele na stanovisko k DPH uvadim: Obvykl4 cena vySe uvedend je zpracovédna
dle aktudlné platnych cenovych predpisi, tedy dle zdk. 151/1997 Sb., a tato cena je platnd bez
dalsiho cenového navySeni.

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze

Vypisy z KN, LV €. 10001 (¢aste¢ny) a LV ¢. 1090 pro k.u. Strénice, 2
obec Brno, okres Brno-mésto z 12.9.2017

Snimek katastrdlni mapy
Situace SirSich vztaht
Fotodokumentace
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‘ Vyhotoveno beztplatné délkovym pristupem pro ucel: Ostatni ginnosti &.J.: - pro Mésto Bmo
bkres; cz0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
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ﬁstnické prave
?statutérni méstoc Brno, Dominikénské namésti 196/1,
;;mésto, 60200 Brno
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parcela Vyméra[m2] pruh pozemku Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany
544 223 zastavéné plocha &
nadvoii
vba: gtranice, &.p. 192, bydleni
544
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£ | POBVZ:102/1996 Z—3700102/1996—702
1 pro: gtatutarni nésto Brno, Dominikénské namésti 196/1, Brno-mésto, RrG/1C0: 44992785
1 60200 Brno
Q;Smlouva’sménné ze dne 02.10.2012. pravni a&inky vkladu prava ke dni 17.12.2012.
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VYPIS Z KATASTRU NEMUViIiuSis
zujici stav evidovany k datu 12.09.2017 12:55:02

proka
nosti, &.j.; - pro Mésto Bmo

Vyhotoveno bezuplatné délkovym pifistupem pro udel: Ostatni Cin
Obec: BB2786 Brno

skreslt 'CZ0642 Brno-m&sto

azemj: 610330 Stranice
v kat. Gzeni jsou pozemky vedeny V je

List vlastnictvi: 1090
dné diselné Fradé

;stnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
tnické pravo '
eskéa republika . 00000001-001 1/3
tatutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785 2/3
&sto, 60200 Brno :
‘gisludnost hospodafit s majetkem stdtu
%ﬁiad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, 69797111 1/3
' RaZinovo nébfeZi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2
jemovitosti
 Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob _ochrany
543/1 : 375 zahrada zeméddlsky pudni
fond

?'né prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

f Jiné zdpisy - Bez zapisu

Amby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

$tina
Vvznik prava ze zédkona zakon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci z

pajetku CR

do vlastnictvi ocbei - § 3.
POIVZ:102/1996 7-3700102/1996-702

‘pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RG/ICO: 44992785

60200 Brno
{Usneseni soudu © potvrzeni piipadnuti didictvi statu 59

v;Brné ze dne 06.12.2002. Pravni moc ke dni 04.01.2003.

D-1784/2000 -103 MEstského soudu

7-627/2003-702
RE/1C0: 00000001-001

Pro: Ceska republika
Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, Rasinovo 69797111
nabrezi 390/42, Nové M&sto, 12800 Praha 2
Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra[mZJ
543/1 20810 375
zbytek parcely neni bonitovédn

ch dild parcel mensdi neZ vyméra parcely,

tkud je vyméra bonitni

katastru nemovitosti CR

Nemovitosti jsou Vv hzemnim obvodu, Ve kterém vykondvd stdtni sprdvu
-m&sto, kéd: 702.

Katastralni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.09.2017 12:55:02

0642 Brno-mésto . Obec: 582786 Brno
10330 Stranice List vlastnictvi: 1090

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

osti jsou v tdzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
rélni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrélni pracovi$té Brno-mésto, kéd: 702.

jtovil: Vyhotoveno: 12.09.2017 12:58:04

ky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-mésto, kéd: 702.
strana 2
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