i ol

a

L LR T S )

Znalecky posudek €. 429 - 48 /2013

0 cené nemovitosti - ceny zjisténé a ceny obvyklé bytového domu ¢.p. 160, na pozemku p.C. 99%,
véetné pozemku p.¢. 992, véetné viech soucasti a prisluSenstvi, zapsano na LV & 10001, vse v k..
Vevefi. obec Bmno, ul. Vevefi or.¢. 51, Jana Uhra 2, 602 00 Brno.

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno
Majetkovy odbor MMB
Dominikanské namésti 1
602 00 Brno
IC: 44992785
DIC: CZ44992785

Ucel posudku: Stanoveni zjisténé ceny a ceny obvyklé bytoveho
domu s pozemkem jako podklad pro prode;j.

Dle vyhlaiky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji nékteri
ustanoveni zdkona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky & 460/2009 Sb., vyhlasky & 364/2010 Sb., vyhladky €. 387/2011 Sb. a vyhlasky &.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 12. 11. 2013 posudek vypracoval:

Posudek obsahuje 16 stran textu + 5 stran pfiloh. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Brng, 26. 11,2013




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni cen nemovitosti - ceny zjiSténé a ceny obvyklé bytového domu C.p. 160, na pozemku p.¢.
992, véetné pozemku p.¢. 992, véetné viech soucasti a prislusenstvi, zapsano na LV €. 10001, .vée
v k.ii. Vevefi, obec Brno, ul. Veveii or.¢. 51, Jana Uhra 2, 602 00 Brno — jako podklad pro prodej.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 12. 11. 2013 za pfitomnosti znalce a
uzivateld byt a nebytovych prostor. Nebyla umoznéna prohlidka bytu ¢&. 7, 8, 13 — uvazovano
vybaveni jako u ostatnich BJ.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypisz KN, LV ¢&. 10001, ze dne 28.6.2013

- Kopie katastralni mapy ze dne 30.9.2013

- Seznam najemct bytt a nebytovych prostor

- Kopie evidenénich listi pro vypocet ndjemného

- Rozpis najemného, rozpis uhrad (byty)

- Rozpis najemného a rozpis thrad — nebytové prostory

- Naklady na opravy a idrzbu domu za rok 2008 — 2012, 1-8/2013 — celkem 7 660 519.- K&
- Podklady opatiené znalcem

- Cenova mapa pozemku mésta Brna

4. Vlastnické a evidencni udaje

Kraj: Jihomoravsky
Obec: Brno
Katastrilni Gzemi:  Veveii (610372)

List vlastnictvi ¢islo: 10001
Vlastnik:

Statutdarni mésto Brno
Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60167 Brno

5. Celkovy popis nemovitosti

Bylovy diim ¢.p. 160, na pozemku p.¢. 992, s jednim podzemnim podlazim a étyfmi nadzemnimi
podlazimi, bez vytahu. BD netypovy, fadovy vnitini (rohovy). Nemovitost zapsana v KN jako
nemovita kulturni paméatka.

Pfistup po zpevnéné komunikaci s velmi omezenou moZnosti parkovéni, napojeni na IS kompletni -
voda, kanalizace, elektro, plyn.
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6. Obsah posudku
I.) Stanoveni ceny podle platného cenového predpisu

Oddil 1

a) Bytovy dim ¢&.p. 160
b) Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplisobu

Oddil 2
a) Pozemek p.¢. 992

Il.) Stanoveni ceny obvyklé




B. Posudek

Popis objektu, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢&. 450/2012 Sb. o oceniovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K:
Oblast: Brno 2
Oddil 1

a) Bytovy dum ¢&.p. 160 — § 3
Bytovy diam £.p. 160, na pozemku p.¢. 992, s jednim podzemnim podlaZim a étyfmi nadzemnimi
podlazimi, bez vytahu. BD netypovy, fadovy vnitini (rohovy). Nemovitost zapsina v KN jako
nemovita kulturni pamatka.
Pristup po zpevnéné komunikaci s velmi omezenou moZnosti parkovani, napojeni na IS kompletni -
voda, kanalizace, elektro, plyn.
Bytovy dum : konstrukéné se jedna o dvojtrakt s piivodné konzolovité vysunutou pavladi, s
pfiblizn¢ ovilnym schodistém ve stfedu dispozice, nosna kece zdéna, masivni, prevazné tl. 720-920
mm, na zikladovych pasech smiSenych, hydroizolace nezjistény, strecha sklonita s vikyfi, krov
dfevény, vaznicové soustavy, krytina bfidlicova, klempifské kce z pozinkovaného plechu. Stropy
dfevéné tramové, v Easti vyztuZeny | profily, mezi PP a 1.NP stropy klenuté cihelné, v malé &asti do
ocelovych nosnikii. Schodisté to¢ité s kamennymi stupni osazenymi do zdi. Venkovni upravy
povrchi - uli¢ni fasada Clenitd, ozdobna (pamitkové chranéna), vnitini omitky vapenné hladké,
koupelny, ¢ast kuchyni - keramicky obklad. Okna pfevazné dfevéna dvojita, v malé ¢asti dfevéna
zdvojena (tzv. .3kolni®), v restauraéni &asti (v 1.PP) okna plastova, dvefe vstupni do objektu
dfevénad masivni, vstupni do byt pfevazné dfevéné napliiové, vnitini dvefe v bytech dfevéné
naplfiové, plné, prosklené, v nékterych bytech dfevéné hladké. Podlahy obytnych mistnosti -
parkety, dfevotfiska, textilni krytiny, ostatni mistnosti keramicka dlazba, PVC. spole¢né prostory
lité teraco, restaurace pfevazné keramicka dlazba. Vytépéni - v kazdé BJ etazové vytapéni, kotel
plynovy, radidtory Zebrové litinové, ohfev TUV pfevazné plynové karmy, v malé &asti kotel
:ombinovan)". restaurace - plynovy kotel UT, radiatory deskové. Elektroinstalace 230/400 V.

ytah neni.
Vybaveni kuchyni : individualni - pfevaZzné kuchyfiské linky, spordk kombinovany nebo
celoplynovy, vybaveni kuchyné restaurace - standardni vybaveni (spordky, el. trouba,..), centralni
odsavani (vétrani kuchyné).
Vybaveni koupelen - pfevazné vana, umyvadlo, WC samostatné, restaurace - hygienické zazemi -
WC muzi, zeny, s umyvadly.
SWH - pavodni objekt z roku 1887, v roce 1991 - 1992 probéhla rekonstrukce a modernizace
bytovjch jednotek, véetné pidni vestavby th bytovych jednotek (v malé dsti jako podkrovi,
Pfevazné se stropy s rovnym podhledem), véetné povrehi podlah, vybudovéni novych koupelen a
WC, zabudovani oken smérem do dvomi &sti - v mistnostech vybudovanych z pivodni pavlade,
ove vstupy do byt (&ast), vytdpéni, vnittni omitky a keramické obklady. V roce 2009 oprava
Klempitskych kei, 2010 oprava fasddy , 2011 generdlni oprava fasidy + novy ndtér, nova stiesni
okna VELUX, oprava kanalizace v PP. V roce 1992 vybudoviny v PP restauraéni prostory véetné
Zizeml, v roce 2012 provedena vyména oken a vstupnich dvefi restaurace za plastova.

pozidnd feden
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|.PP : restaurace - vstup primo z ulice po schodech do hlavni mistnosti s oddélenou Casti (salonek),
7 restaurace vstup do kuchyn& a zazemi pro persondl, v&etné skladovacich prostor, z restaurace
chodbou pristupné hygienické zdzemi pro hosty. Schodistém z centralni chodby vstup do PP se
sklepnimi prostory najemniki, ko¢arkdrna, technické prostory.

| NP : zvySené piizemi z ulice Veveri, vlevo jedna mistnost uzivana jako sklad, dveimi vstup do
hlavni chodby se schodistém do 2.NP, vstup do tii bytovych jednotek a dvefe do dvorni asti

2.NP : ze schodisté oddélujicimi dveimi vstup do chodby, ze které je vstup do Ctyf bytovych

jednotek
3.NP : ze schodisté oddélujicimi dveimi vstup do chodby, ze které je vstup do Ctyf bytovych

jednotek
4 NP - ze schodisté oddélujicimi dveimi vstup do chodby, ze které je vstup do tfi bytovych

jednotek, v ¢asti jako obytné podkrovi

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova: K,. domy vicebytové (netypové, tif a vicebytové)

Svisld nosnd konstrukee: zdéna

Polohovy Koeficient: 1,200

Kaod klasifikace CZ-CC: 1122 Budovy tfi a vicebytové

Kaod standardni klasifikace produkce: 46.21.12.2  domy vicebytové netypové
Koeficient zmé&ny ceny stavby: 2,131

Podlazi:
Nazev Vyska Zastavéna plocha
1.PP 322m  13,25%22,32+(22,32x3,70)x0,5-0,30x6,8
0+13,42x6,85+(7,30%13,42)x0,5-0,60
x3,90-0,56%3.85 = 471,41 m*
I.NP 430m  13,25x22,32+(22,32x3,70)x0,5-0,30x6,8
0+13,42x6,85+(7,30x13,42)x0,5-0,60
x3,90-0,56%3,85 = 471,41 m*
2.NP 420m  13,25%22,08+(22,08x3,70)%0,5-0.20%6.8
0+13,30x6,85+(13,30%7,30)x0,5-2.34
2,15 = 46721 m’
3.NP 397m  13,25x22,08+(22,08x3,70)%0,5-0,20%6.8
0+13,30%6,85+(13,30%7,30)x0,5-2.34
2,15 = 46721 m’
4.NP 345m  13,25%22,08+(22,08%3,70)%0,5-0.20%6.8
0+13,30%6,85+(13,30%7,30)x0,5-2.34
-2,15-16.85 = 450,36 m*
Soucet: 19,14 m 232760 m*
Priméma vyska podlazi (PVP): 3.83m

L |

Priméma zastavéna plocha podlazi (PZP): 465,52 m’

Obestavény prostor (OP):

1.pp 471,41x3,22 = 151794 m’
I.NP 471,41%4,30 = 202706 m’
2.NP 467,21%4,20 = 196228 m’
INP 467,21%3,97 = 185482 m’
ANP+zastieseni  (450,36%3,45)%0,5+((2,20%1,80%1,00)0,5)x2 = 780,83 m’
Obestavény prostor - celkem: = 814293 m’
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Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni : Podil
|. Zaklady vietnd zemnich praci — smiSené, hydroizolace nezjistény 6,00 % Podstandardni
2. Svislé konstrukce — zd&né, tl. min 720 mm 18,80 % Na&tmd@ni
3. Stropy - dievéné tramové 8,20 % Standardn!
4. Krov, stiecha — krov dieveény, sklonitd, Clenitd 5,30 % Standardni .
5. Krytiny stfech — bfidlice 2,40 % Nadstandardni
6. Klempifské konstrukce — z pozinkovaného plechu 0,70 % Standardni
7. Uprava vnitinich povrchil — prevazné omitky vapenné hladke 6,90 % Standardni
8. Uprava vndjdich povrchil — vapenna omitky venkovni, fasada Clenita,
zdobna 3,10 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické — keramické obklady koupelen, WC,
kuchyni 2,10 % Standardni
10. Schody — z povrchem kamennym v &asti piskovec, ovilného tvaru 3,00 % Standardni
11. Dvete — pfevazne dfevéné napliové 3,20 % Standardni
12. Vrata 0.00 % NeuvaZuje se
13. Okna — pfevazn¢ dievéna dvojitd, v malé tasti plastova nebo dfevena
zdvojena 540 % Standardni
14. Povrchy podlah — parkety, dievotiiska, PVC, keramicka dlazba,
teraco, betonova mazanina 3,10 % Standardni 80 %
~ teraco Standardni 20 %
15. Vytipeni - etaZové plynové pro kazdou jednotku 4,70 % Standardni
16. Elektroinstalace — 230/380V 5,20 % Standardni
17. Bleskosvod — ano 0.40 % Standardni
18. Vnitini vodovod — tepld, studena 3,30 % Standardni
19. Vnitini kanalizace — z kuchyni, koupelen, WC 3,20 % Standardni
20. Vnittni plynovod - ano ' 0,40 % Standardni
21. Ohtev vody - plynové karmy, kombinovany s UT 2,10 % Standardni
22. Vybaveni kuchyni — KL, spordky kombinované, celoplynové 1.80 % Standardni
23. Vnitini hygienické vybaveni — vany, umyvadla, WC, hygienické
zazemi restaurace 3.80 % Standardni
24. Vytahy - nejsou 1,30 % Nevyskytuje se
25. Ostatni — digestote, odvétrini koupelen, WC 5,60 % Standardni
26. Instaladni prefabrikovanad jadra 0,00 % NeuvaZuje se
Vypoéet koeficientu vybaveni stavby Ky :
Zikladni koeficient Ky: 1.0000
Uprava koeficientu Ky:
1. Zaklady véetné zemnich praci 0,54 x 6,00 % - 00324
2. Svislé konstrukce 0.54 x 18,80 % + 0,1015
5. Krytiny stech 0,54 x 2,40 % + 00130
24. Vytahy -0.54 x 1,852 x 1,30 % - 00130
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky: = 1,0691
Ocenéni:
Zikladni jednotkova cena (ZC): 2150~ K¢/m’
Koeficient konstrukce K: x 0,9390
Koeficient K; = 0,92 + (6,60 / PZP) : x 0,9342
Koeficient Ky = 0,30 + (2,10 / PVP) : p 0,8483
Koeficient vybaveni stavby Ky: x 1,0691
Polohovy koeficient Ks: x 1,.2000
Koeficient zmény cen staveb K,: X 2,1310
Zikladni jednotkovi cena upravens: = 437398 K&/m'
Zikladni cena upravend: 8 142,93 m’ ~ 4 373,98 K&/m' = 3561701296 K&




Uréeni opotiebeni analytickou metodou:

Konstrukce:

|. Zaklady veetné zemnich praci - podstandardni
126 / (126 + 54) x 100 = 70,000 %

70,000 % * 6,00 % * 0,46 / 1,0691

. Svislé konstrukce ~ nadstandardni

126 /(126 + 54) * 100 = 70,000 %

70,000 % = 18,80 % x 1,54/ 1,0691

. Stropy - standardni

126 / (126 + 54) x 100 = 70,000 %

70,000 % x 8,20 % / 1,0691

. Krov, stiecha - standardni

100 / (100 + 50) * 100 = 66,667 %o

66,667 % * 5,30 %/ 1,0691 + 3,305 %
. Krytiny stfech — nadstandardni

23 /(23 + 57) x 100 = 28,750 %

28,750 % x 2,40 % x 1,54/ 1,0691 + 0,994 %
. Klempiiské konstrukce — standardni

4/(4+26)x100= 13,333 %

13,333 % = 0,70 % / 1,0691 o+ 0,087 %
. Uprava vnittnich povrchii — standardni

21/(21 +29) = 100 = 42,000 %

42,000 % x 6,90 %/ 1,0691 + 2,711 %
. Uprava vnéjsich povrchil - standardni

2/(2+58)x100=3333%

3,333 % = 3,10 %/ 1,0691 + 0,097 %
. Vnitini obklady keramické — standardni

21 /(21 +29) x 100 = 42,000 %

42,000 % * 2,10 %/ 1,0691 o+ 0,825 %
. Schody - standardni

126 / (126 + 54) = 100 = 70,000 %

70,000 % = 3,00 % / 1,0691 + 1,964 %
. Dvefe - standardni

21 /(21 + 59) x 100 = 26,250 %

26,250 % = 3,20 %/ 1,0691 + 0,786 %
. Okna - standardni

50 /(50 + 30) x 100 = 62,500 %

62,500 % = 5,40 %/ 1,0691 + 3,157%
. Povrchy podlah - standardni 80 %

126 /(126 + 4) = 100 = 96,923 %

96,923 % » 3,10 % x 80 %/ 1,0691 th 2,248 %
. Povrchy podlah - standardni 20 %

21/(21 + 59) = 100 = 26,250 %

26,250 % = 3,10 % = 20 %/ 1,0691 + 0,152 %
. Vytapéni - standardni

217(21 +29) = 100 = 42,000 %

42,000 % = 4,70 % / 1,0691 + 1,846 %
Elekiroinstalace - standardni

217(21 + 29) = 100 = 42,000 %

42,000 % = 5,20 %/ 1,0691 + 2,043 %
. Bleskosvod - standardni

217021 + 29) = 100 = 42,000 %

42,000 % = 0,40 % / 1,0691 > 0,157 %
Vnittnl vodovod - standardni

217421 + 29) » 100 = 42,000 %

42,000 % = 3,30 %/ 1,0691 + 1,296 %
. Vnittni kanalizace - standardni

217421 + 39) » 100 = 35,000 %

35,000 % = 3,20 %/ 1,0691 + 1,048 %

+

1,807 %

ira

18,957 %

-

5,369 %
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20. Vnitini plynovod — standardni

21 /(21 +29) x 100 =42,000 %

42.000 % x 0,40 %/ 1,0691 + 0,157 %
21. Ohfev vody — standardni

21/(21 +19) x 100 = 52,500 %

52,500 % = 2,10 % / 1,0691 + 1,031 %
22. Vybaveni kuchyni — standardni

21/(21 +9) = 100 = 70,000 %

70.000 % x 1,80 % / 1,0691 + 1,179 %
23. Vnitini hygienické vybaveni — standardni

21 /(21 +29) x 100 = 42,000 %

42.000 % x 3,80 %/ 1,0691 + 1,493 %
25. Ostatni — standardni

21 /(21 +9) x 100 = 70,000 %

70,000 % x 5.60 % / 1,0691 + 3,667 %
Opotiebeni analytickou metodou celkem: = 56,376 %
Odpoget opotiebeni: 35 617 012,96 K¢ x 56,376 %
— 2007944723 K¢
Cena po odecteni opotiebeni: = 15537 565,73 K¢
1]?)10\)" dum &.p. 160 — zjiSténa cena: 15 537 565,73 K(‘E]

" b) Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu —§ 22 a §23
' Pro vypocet vynosové hodnoty bylo vyuZito ndjemné tak, jak je uvedeno na predloZenych
evidencnich listech pro jednotlivé byty a nebytové jednotky.

Roéni najemné:

Vyméra Ro¢ni najemné

Obytné plochy:
byt &. 1 75.15m’>  1044— K&m® 78 456,60 K¢&
byt &. 2 9967m> 1044 K&/m’ 104 055.48 K¢
byt &. 3 90,36 m’ 780~ K¢&/m® 70 480,80 K&
byt &. 4 76,16 m’ 924~ K&/m® 70 371,84 K¢
byt&. S 8427 m’ 780~ K&/m® 65 730,60 K&
byt & 6 80,16 m’ 780~ Ké&/m® 62 524.80 K&
byt&. 7 7547 m’ 780~ K&m’ 58 866,60 K&
byt &. 8 50,94 m’ 799.80 K&/m® 40 741,81 K&
byté&. 9 10466 m> 1044~ K&/m’ 109 265,04 K¢
byt & 10 80,74 m’ 924~ Ké&/m’ 74 603,76 K¢
byt&. 11 77.62 m’ 780~ K&/m? 60 543,60 K&
byt & 12 96.83m®> 1044~ K&/m’ 101 090,52 K&
byt ¢ 13 113.96 m> 1044~ K&/m’ 118 974,24 K&
byt . 14 98,39 m’ 780~ K&/m® 76 744,20 K&
Obytné plochy celkem: 1 092 449,89 K&

Skladovaci plochy:
nebytovy prostor ¢, 103 25,00 m* 785,08 K&/m® 19 627,- K&

Provozni plochy:

nebytovy prostor &. 101 163,40 m’ 94,74 K&/m® 15 480,52 K&




Ostatni plochy:
nebytovy prostor &. 102
Roéni najemné celkem:

42,00 m? 94,74 K&/m? 3979,08 K¢
1131 536,49 K¢

Snizeni roéniho najemného:

SniZzeni najemného o 40 %: 452 614,60 K&
Odpocéet ro¢niho nidjemného celkem: 452 614,60 K¢
Vypocet vynosové ceny:
Upravené ro¢ni ndjemné: 1131 536,49 K& —452 614,60 K¢ = 678 921,89 K¢
Ugel uziti stavby: Bytové domy netypové
Mira kapitalizace: 4,5 %
+0,1 % zohlednéni odli3né miry kapitalizace u staveb

s viceucelovym uzitim / 4.60 %

Cena zjisténa vynosovym zpusobem (CV): 14 759 171,52 K¢é

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zpusobu:

Skupina nemovitosti: D — bez zdsadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Cena zjisténa nakladovym zplisobem bez K, (CN):

Vzorec pro vypocet ceny: CV + 0,10 x | CV -CN |

15 537 565,73 K&

IfCena zjisténa kombinaci ndkladového a v¥nosového zpfisobu: 14 837 010,94 K& |

Oddil 2

a) Pozemek p.¢. 992 -§27

Jedna se o pozemek p.¢. 992, v KN veden jako zastavéna plocha a nadvofi, zastavén pfevazné
hlavni stavbou, v malé ¢asti dvorek, pozemek je cca rovinny, pfistup po zpevnéné komunikaci.
Zpevnéna plocha dvora pravdépodobné piivodné betonova, v havarijnim stavebné technickém stavu
s maximalnim opotfebenim.

§27 — Stavebni pozemky ocenéné dle cenové mapy

Nézev Parc. &.  Vyméra [m’] Jednotkova cena [K&/m?] Cena [K&]
zastavéna plocha a 992 491 7 880~ 3 869 080,
nadvofi

| Pozemek p.¢. 992 — zjisténd cena: 3 869080~ K¢
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C. Rekapitulace

Oddil 1

Cena za oddil  zjisténa kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu

Oddil 1 - cena Eini ke dni odhadu celkem:

Oddil 2

Ceny bez odpoétu opotfebeni:

a) Pozemek p.¢. 992
Oddil 2 ~ cena bez odpoltu opotfebeni Eini celkem:

Vysledné ceny vEetné opotiebeni:
a) Pozemek p.¢. 992
Oddil 2 - vysledna cena vietné opotiebeni Einf celkem:

Souéet cen nemovitosti

Ceny bez odpoltu opotfebeni:

Cena po zaokrouhleni podle § 46:
Vysledné ceny véetné opotfebeni:
Cena po zaokrouhleni podle § 46:

Zjisténd cena: 18 706 090,~ K¢
Cena slovy: osmnactmilionGsedmsetdesttisicdevadesat K&

14 837 010,94 K&

3 869 080, K&
3 869 080~ K¢

3 869 080,~ K¢
3869 080,~ K&

18 706 090,94 K&
18 706 090, K¢
18 706 090,94 K¢
18 706 090, K¢
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Il.) Stanoveni ceny obvyklé

Uvod
Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sh., o ocernovani majetku a o zméné nékterych zakomi (zdkon o ocernovani majetku):
Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocernovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejn¢ho, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovaini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
proddvajicim a kupujicim.
Zviasini oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikladana 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.
. Na réto zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Metody zjisténi hodnoty
Ocenéni nemovitosti je provadéno pro ucel sjednani ceny pfi prodeji (odhad obvyklé ceny).
Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasadé tiemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.
Struc¢na charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladi na pofizeni v soucasnych cenach a uréeni opotfebeni
piiméfené¢ho stafi a skute¢nému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky stav v ¢ase
hodnocenti).
- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.
- metoda srovndvaci (trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Nékladova a vvnosova hodnota nemovitosti je stanovena v 1. ¢asti tohoto ocenéni.

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovndvaci:

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Toto srovnani se provadi na zdkladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravei nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelndi na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim souasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Jako podklady byly pouzity Gdaje z databaze spolupracujicich odhadcu, vlastni databaze
realizovanych obchodi, databdze ARK ziskané prostiednictvim Internetu, informace z nabidek z
internetovych stranek.




Srovnidvaci hodnota:
Pii stanoveni srovndvaci hodnoty nemovitosti je pomeérne obtizné nalézt odpovidajici prodanou
nebo nabizenou nemovitost, nebot’ se jedna o nijemni domy s obsazenymi byty — najemni smlouvy
jsou uzavieny na dobu neurditou. Na trhu je viak pomeémeé velké mnozstvi bytd, se kterymi se
obchoduje a lze tedy srovnat ceny bytu.
Pomocny vypodet — ocenéni po jednotlivych bytech a nebytovych prostor (restaurace) pro piipad, Ze
by dum byl rozdélen na jednotky a rozprodavan jednotlivym uzivateltim, bez povinnosti byt nejprve
uvolnit nalezenim ndhradniho bydleni pipadn& vyplacenim odstupného v téch pripadech, kde je byt
obsazen ndjemnikem se smlouvou na dobu neurcitou. Podotykam, Ze se jedna o pomocnou metodu,
ktera v soucasném okamziku neni v souladu s pravnim stavem nemovitosti. Tato metoda slouzi
pouze jako vypocet navratnosti investice.
V soucasné dobé se samostatné volné bytové jednotky ve meste Brné. v k.G. Veveri prodavaji
v cenach (bez zakladni redukce ceny — nabidka):
» Starsi cihlova zastavba — cena v rozmezi 27 500.- az 43 000.- K&/m? (v souvislosti
s polohou, vybavenim a stavebné technickym stavem objektu)
» Nebytové prostory, konkrétné restaurace, véetné zazemi a skladovacich prostor (jako celek)
_ cena v rozmezi 26 300.- az 32 000.- K&/m®

Konkrétni nabidkové ceny bytu ve zdénych bytovvch domech v k.u Veveri

Byty 1+1
. _Cena Cena po redukci | Vyméra | Jednotkova
Nazev ulice poz;;;:l(g;lané Kr (K&) (m’) tone (Kc‘.lm’)
Vevefi 1 650 000 09 1 485 000 48 30938
Jiraskova 1799 000 0,9 1619 100 60 26 985
Bure$ova 1 300 000 09 1 170 000 40 29 250
Céapkova 1430 000 09 1287 000 52 24 750
Jana Uhra 1 300 000 09 1170000 30 39 000
Celkem 150 923
Celkovy pocet srovnavacich objektu 5
Pramérné ceny 30 184,60
Srovnavaci jednotkova cena 30 185
Byty 2+1
s poif(’::an p Ke Cena po redukci | Vyméra | Jednotkova
tKe) (K&) (m%) cena (K&/m’)
Jana Uhra 2 500 000 09 2 250 000 74 30 405
Grohova 2390000{ 09 2 151 000 62 34 694
Vevefi 2850000, 09 2 565 000 87 29 483
Vevet| 2750000, 09 2475 000 82 30 183
Grohova 2350000 09 2 115000 68 31103
= Celkem 155 868
iy Celkovy potet srovnavacich objektl 5
Pramérné ceny 31 173,60
Srovnavaci jednotkova cena 31174
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F Byty 3+1
Cena
Nazev ulice pozadovana K Cena po redukci | Vyméra Jednotkov?
(K&) (K&) (m?) cena (Ké/m?)
Grohova 3900000/ 09 3510000, 105 33429
Veveri 3350000 0,9 3015000, 110 27 410
Jiraskova 4 150 000 09 3 735000 136 27 463
Vevefi 4 300 000 0,9 3 870 000 137 28 248
Vevefi 4 200 000 0,9 3780 000 127 28 764
' Celkem 146 314
Celkovy pocet srovnavacich objektl 5
'Pn':mémé ceny 29 262,80
Srovnavaci jednotkova cena 29 263

Konkrétni nabidkové ceny nebytovvch prostor - restaurace

Restaurace
N3 li _C;na . Cena po redukci | Vyméra | Jednotkova
g poz&;Kg;lana K (K¢) (m?) cena (K&/m?)
Brmo - stfed 4990000 0.9 4491000 180 24 950
Jakubské nam. 3 890 000 0.9 3501000 135 25933
Jaselska 3 500 000 0,9 3150000 133 23 684
Bmo - stfed 4 790 000 09 4311000| 162 26 611
Udolni 4 190 000 09 3772800 131 28 800
Celkem 129 978
Celkovy pocet srovnavacich objektl 5
Prumérné ceny 25 995,60
Srovnavaci jednotkova cena 25 996

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ceny nabidkové, jsou ve vysledku upraveny koeficientem 0.9.

V tomto konkrétnim objektu stanovuji obvyklé ceny za m’ podlahové plochy volnych bytu takto:
PFi vipoctu bylo vychdzeno z obvyklé hodnoty volnych bytovych jednotek, koeficientu 0,95 na
stavebné technicky stav BJ, po rekonstrukci 1992 (nabizené BJ prevazné po celkové rekonstrukci -
do 5 let) a koef. 0,98 pro BJ v podkrovi, vybudované jako nové v roce 1992.

Jedna se o byty ve stabilizované zastavbé mésta s dobrou dopravni do§tupnosti do centra. Byty jsou
ve zdéném bytovém domé s primémou tdrzbou (mimo vymény asti oken v PP, mkomp'ukfe BJ
vroce 1991 — 1992, nova uliéni fasada). Parkovéni je mozZné pouze ve velmi omezené mife na
pfilehlych, pfevazné jednosmémych komunikacich.
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./ﬂwm\'.é‘iliﬂﬂvnévaci ceny obsazenych bytii):
Cer

[ Cena K&/m’ -

Koef. dpravy — Koef. 4
= e 4 oef. dpravy — Cena K& /m” -
obvykla stavebne' techn.stav, | stavebng techn.stav, obsazené byty
ol vybaveni vybaveni — BJ 1992
™ 30 185 0,95
Bvty .——-——‘—.H 184 0.95 28 676
2t | ——— . 29 624
T | 29263 0.95
g3 er = 2 27 800
BT 31188
py2tl | e 0.98 30 560
[yt L === 0.98 28 678
| Jednotka typ Podlazi Vyméra Cena za m2 Cena obvykla
podl. plochy
m* K&/m? Ké
Veveii or.&. 51/Jana Uhra 2
oyte. 1- 2+1 1.NP 75,15 29 624 2 226 244
yte.2- 3+1 1.NP 99,67 27 800 2 770 826
bjte. 3- 2+1 1.NP 90,36 29 624 2 676 825
byté. 4- 2+1 2.NP 76,16 29 624 2 256 164
byt 5- 2+1 2.NP 84,27 29 624 2 496 415
byté. 6- 2+1 2.NP 80,16 29 624 2 374 660
byté. 7 - 1#1 2.NP 75,47 28 676 2164 178
Byt¢. 8- 141 3.NP 50,94 28 676 1 460 756
Byte.9- 3+1 3.NP 104,66 27 800 2909 548
|Byt&. 10 - 241 3.NP 80,74 29 624 2 391 842
Byte 11- 2+1 3.NP 77,62 29 624 2299415
Byte 12- 3+1 4NP 96,83 28 678 2 776 891
Byte. 13- 2+1 4.NP 113,96 30 560 3482618
Byt 14 - 3+1 4 NP 98,39 28 678 2821628
NBJ & 101+102 1.PP 205,40 25 996 5 339 578
INBJE 103 1.NP 25,00 15 000 375 000
@m 1434,78 40 822 588
Celkova plocha bytovych
ednotek yhovp 1204,38
Plocha nebytovych jednotek 230,40
3 35 108 010
soutet cen bytovych jednotek 5714 578
~uel cen nebytovych jednotek 40 822 588, K&

Bna ﬂomu
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zavér - zduvodnéni obvyklé ceny :
Bytovy se nagh:izi v pfevazné zastavbe zdénych bytovych domii, netypovych v k.i. Vevefi,
jako rohovy pii ul. Vevefi or.¢. 51/Jana Uhra or.¢. 2, Brno, pfimo na hlavni ulici Veveri.
Klady
« poloha v oblasti s dobrou dopravni dostupnosti do centra mésta.
e dobré dopravni napojeni
e stavba po Castetné opravé — vyména oken v PP, oprava uli¢ni fasady, BJ po rekonstrukci
1991 — 1992, v€etné€ vybudovéni 4.NP - ¢4ste¢ns Jako obytné podkrovi
e dobry celkovy stavebné technicky stay
Negativa.
e pozemek pouze pod budovou, bez venkovnich Gprav, minimalni dvir
 nedostatek parkovacich mist pfed domem a blizkém okoli
 objekt fadovy vnitini, bez moznosti rozsiteni ZP
e neprovedena fasada ve dvorni &asti

e bez vytahu

Na zikladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vySe uvedenych skuteénosti,
zejména s durazem na srovnavaci ceny, odhaduji obvyklou cenu ocefiované nemovitosti :

a) pii rozdéleni bytového domu na jednotky : 41 000 000,- K¢

b) bez rozdéleni bytového domu na bytové jednotky : 38 950 000,- K&

Cena obvykla pro bytovy dum &. p. 160 : 38 950 000,- K¢

Zavéreéna rekapitulace:

1) Cena zjisténa 18 706 090,- K¢
2) Cena obvykla
Cena obvykla domu véetné pozemku 38 950 000,- K¢
Cena obvykla pozemku 4173 500,- K¢
(8 500,- K&¢/m2)

V Bme, 26. 11. 2013
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec Jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Bmé ze dne

pro zikladni obor ekonomika, odvétyi ceny a odhady se specifikaci
pemovitosti, v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. ¢. znaleckého deniku.

V Bmé, 26. 11. 2013

E. Seznam priloh

Vypis z KN, LV &. 10001

Kopie katastralni mapy

Kopie ¢asti Cenové mapy mésta Brna
Fotodokumentace
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