ZNALECKY POSUDEK
¢ 4025-325/2014

O cerg podilu o velikosti 2391/10000 na bytovém dowBrné, Husovice, Valchiska 57/7,
vé.pifslugenstvi a pozemkudl172, zastaina plocha a nadvh o velikosti 218 My ve zapsano na
LV ¢.2635 pro k.u.Husovice

Objednatel znaleckého posudku: PROKONZULTA a.s.
Kienova 299/26
60200 Brno
U¢el znaleckého posudku: Stanoveni ceny procély drazby

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o#@vani majetku ve zréni zakoni ¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sh., €. 257/2004 Sb.g. 296/2007 Sbh.g. 188/2011 Sb.g. 350/2012 Sb.£. 303/2013 Sb.¢.
340/2013 Sb. &. 344/2013 Sb. a vyhlasky MEER ¢. 441/2013 Sb., podle stavu ke dni 5.8.2014
znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 TrSice

telefon: 602719124
e-mail:hon.sima@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 22 stran textetw titulniho listu a 2 stranyifdoh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V TrSicich 6.8.2014



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

stanoveni obvyklé ceny podilu o velikosti 2391Q0Ma bytovém domv Brn¢, Husovice,
Valchaska 57/7, v.prislusenstvi a pozemkudal172, zastasna plocha a nadvi o velikosti 218
m?, v8e zapsano na L¥2635 pro k.u.Husovice

2. Zakladni informace

Nazev gedmetu ocerni: Podil na bytovém do#n
Adresa pedmetu ocerni: Valchaska 57/7
602 00 Brno
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-nisto
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Husovice
Patet obyvatel: 378 327

3. Prohlidka a zan&reni

Prohlidka se za#ienim byla provedena dne 5.8.2014 z#&omnosti znalce a vlastnika, pana
Bagara.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z LV ¢.2635 pro k.U.Husovice
- kopie snimku katastralni mapy

- mapa okoli

- statistické Gdaje o gtu obyvatelCR



5. Vlastnické a evidekini udaje

Podil o velikosti 2391/10000:

SJM Bagar Pavol a Bagarova BozZena, Vaiska 57/7, Husovice, 614 00 Brno
r.¢.650719/6894 a 655428/6750

odpovidaji skut&nosti

6. Dokumentace a skut&nost

PD objektu nebylaiedlozena

7. Celkovy popis nhemovité ¥ci

Ocaiovana nemovitost je samostatstojici bytovy dm s jednim podzemnim #mi nadzemnimi
podlazimi. Ma sedlovouigichu, krytina z tasky, bleskosvod neni instalokéampiské prvky jsou
z pozinkovaného plechu, fasada je zateplena, okastopa. Vytah v dog neni, schody jsou
teracove. V dom se nachazi dva byty dispozice 3+1, dva byty digeot+1 a dva byty dispozice
2+1. K oca&ovanému podilu nalezi pravo uzivani bytu dispozB€l, nachazejici se ve
2.nadzemnim podlazi. Viiti dvere jsou plné a prosklené, podlahy jsou z dlazby, RM@minatu.
WC je splachovaci, koupelna se sprchovym kouternh¥uje s linkou a sporakem. Vytépi je
Ustedni etazové s plynovym kotlem. Tepla voda je 4ekdf bytu nalezi sklep. @n je stary
nejmért 80 roki, stav dobry, v roce 1998 byla provedet@st&éna rekonstrukce domu.d je
napojen na elekinu, verejny vodovod, kanalizaci a plyn.

| kdyZ jde o podil na bytovém dampro &ely stanoveni obvyklé ceny aagi jako byt dispozice
3+1.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocereni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Byt 3+1

2. Vécna bfemena vaznouci na nemovitosti

2.1. \Bcné Femeno



B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb¢. 257/2004 Sb¢. 296/2007 Sb¢. 188/2011 Sh¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb.¢. 303/2013 Sh. & 344/2013 Sb. a vyhlasky MER ¢. 441/2013 Sb., kterou se
provadiji n¢ktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi - Poptavka vyraznnizsi | -0,06
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastaw pozemek nebo pozemek, jehoz IV 0,00
soutasti je stavba (stejny vlastnik)

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu 1l 0,00

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Negativni - prodej drazbou I 40,0

5. PovodoVé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebeéperyskytu v 1,00
zaplav

4

Index trhu It=R*(1+3 P)=0,900
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkenim | 1,00
celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni Feakt- I 0,02
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na@dt(centrum) obce Il 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk& kferé ma obec - I 0,00



Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnostkomunikace (zpewna) ke hranici pozemk V -0,02
Spatné parkovaci moznosti

7. Hromadnéa doprava - Zastavka hromadné doprad08on (MHD, V 0,00
piimestské linky nist)

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komegkniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezprobléemové okoli Il 0,00

10. Nezamstnanost - NiZ8i nez jeonér v kraji 1 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich &liv Il 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+> R)=1,020

i=2

Koeficientpp =11 * 1, =0,918

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Byt 3+1

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek
Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek a pozemky od této ceny arené

Typ NAzZe Pa'rcelnl’ Vymzéra Jedn. czene Cena
¢islo [m“] [K¢/mT [K¢]
§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a 1172 218,00 2 470,00 538 460,-
nadvai
Ostatni stavebni pozemek - celkem 538 460,-

Pozemek - zjiSéna cena = 538 460,- K



Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich

Pozemek

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podil

Vlastni oceréni jednotky

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stai stavby:

Zakladni cena ZC gdohac. 27):

Podlahové plochy bytu

538 460,-K

538 460,- K

538 460,- K

Bytovy prostor 8 38 porovnavaci metoda

Brno 6
80 let

29 369,- K/Im?

koeficient dle typu
podlahové plochy

pokoj: 11,2* 1,00 = 11,20 M
loZnice: 15,6* 1,00 = 15,80 i
pokoj: 15,9¢* 1,00 = 15,98 m
kuchyii: 16,€* 1,00 = 16,80 i
koupelna: 3,55* 1,00 = 3,55 nf
chodba: 2,56* 1,00 = 2,56 nf
WC: 1,21* 1,00 = 1,21 nf
sklep: 10,3¢* 0,80 = 8,29 nf
Zapaitana podlahové plocha bytu: 75,39 nf



Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - Zda nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana

2. Spoléné¢asti domu - Bez vyjmenovanych sp@igch prostor I -0,01

3. Hislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00

4. Umistni bytu v dond - Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti kesswym stranam - Ostatni &ové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni pislusenstvi bytu -isluSenstvi aplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolytsera - Standardni |l -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebapsiklkoje

8. Vytapeni bytu - Dalkove, ugedni, etazove 11 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu Il 0,00

10. Staveb# - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidalno Il 1,00
adrzbou

Koeficient stéi upraven o 40,10 pro stavby s nastavbouiigtavbouci rozsahlejSimi stavebnimi
Upravami.
Koeficient pro sté 80 let:
s=1-0,005* 80 9,600
9

Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*Vi,*0,700 =0,777

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,900

Index polohy pozemku b =1,020

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZCy*% 29 369,- K/m? * 0,777 = 22 819,71 ¥m?
CBp=PP *ZCU * | * |p= 75,39 M * 22 819,71 K/m** 0,900 * 1,020= 1 579 306,95K

Cena stanovena porovnavacim aisobem = 1579 306,95 K



Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 538 460,¢ K

Spoluvlastnicky podil: 2 391/ 10 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

538 460,- K*2391/10000 =128 745,7%¢K

Spoluvlastnicky podil naifsluSenstvi a pozemku + 128 745,79 K

Byt 3+1 - zjiSténa cena = 1708 052,74 K

Vécna bYemena vaznouci na nemovitosti

2.1. \&cné h*emeno

Vécné lfemeno - pravo udrZovat, opravovat a provozovat tichigniho vedeni - Dopravni podnik
meésta Brna, a.s.

Ocergni prav odpovidajicich icnym bfremenim

Druh wcného bemene: Ocaemi pauSalnéastkou

Hodnota ¥cného bemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona

151/97 Sb. na jednotnaiastku:: 10 000,- K
Vécné b*emeno - vychozi cena pro vypet vlastnickeého podilu 10 000,- K
Uprava ceny vlastnickym podilem 2391/10000

*

Ocenéni vécného kremenedini 2 391,- K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Ocereni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Byt 3+1

1. Ocergni staveb celkem

Celkem

Vécna bremena

2. Vécna bfemena vaznouci na nemovitosti
2.1. \Bcné Femeno

Hodnota vécného k*emenedini:

Cena po odéteni vécného bremenecini celkem:

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem

1708 052,70 K
1708 052,70 K

1708 052,70 K

2391,-K
2 391,- K

1705661,70 K

1705 661,70¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocereni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Byt 3+1

1. Ocereni staveb celkem

Celkem

1708 052,70 K
1708 052,70 K

1708 052,70 K



Vécna bfemena

2. Vécna bfemena vaznouci na nemovitosti
2.1. \Bcné Femeno

Hodnota vécného k*emenedini:

Cena po odéteni vécného b*emenecini celkem:

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

2391,-K
2 391,- K

1705 661,70 K

1705661,760 K

Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50:

slovy: JedenmilionsedmseéttisicSestsetSedesat K

-10 -

1 705 660,- K




Zaver :

Zavady, vaznouci na nemovitosti:

Vécné lfemeno - pravo udrzovat, opravovat a provozovat tichkeniho vedeni - Dopravni podnik
mésta Brna, a.s.. Tato zavada je zohtgwngi stanoveni obvyklé ceny.

Zastavni pravo soudcovskeé ve vysi 15.4003-KpisluSenstvim, k podilu 2391/10000 - Regular
economy s.r.o., Ovocny trh 572/11, Praha. Tyto dgauaudou prodejem nemovitosti vymazany z
KN, proto obvyklou cenu nemovitosti neoviiyji.

Porovnani s obdobnymi nemovitostmi :

byt 3+1 v Brrg - Husovicich. Byt se nachazi v panelovém bytovémd Byt ma celkovou plochu
64 m2 a nachazi se w#vrtém nadzemnim podlazi. Vyt@&@d a olfev vody jsou centrélni.
Pozadovana cena 2.000.000¢- K/¢etns pravniho servisu.

-11 -



Prodej bytu o velikosti 3+1 na ulici Podpisé v Brrg v k.0. Zidenice. Byt mensiho typu jesan k
celkové vnitni rekonstrukci. Satésti bytu je vstupni chodbaii tpokoje, kuchy, oddtlenéa
koupelna a WC, dva malé balkony (kazatelny) a skldmx. Byt je situovan v osmipodlaznim
cihlovém dong s vytahem, u zastavky MHD, kostela, pobliz nakapngrilezitosti, rkolika
mateskych Skolek, zakladni Skoly, nedaleko zdravotrstiediska a sportovniho areélu (tenisové
kurty, fotbalovy stadion). Byt bude volny dohodoGenos¥ dostupné bydleni s moznosti
rekonstrukce podle vlastnictiguistav. Dispozice: Velikost: 3+1; celkova wna bytu: 57,8 m2;
vyméra pokoji: 19,0 m2, 12,6 m2 a 8,3 m2; kughy7,7 m2; konstrukce: cihlova; vlastnictvi:
osobni; podlazi: 6/8; chodba 5,9 m2, sklepni bo& @&2; podlahy: parkety, dlazba, PVC;
samostatna #idla: ano vyjma topeni; orientace: SZ, JZ; nakladybyt: 4.886 K/mésic + el.+
plyn; nasthovéani: dohodou; Vybaveni: kualgké linka se sp&gbiéi (sporak, dez, baterie, spiz),
plastova okna, Zaluzie, i4aeni koupelny (vana, umyvadlofigojeni pr&ka) a WC, moznost
telefonu, mozZnost kabelové televize a internetup@kon (kazatelny) a sklepni box. PoZadovana
cena 1.700.000,- K

Prodej 3+1 v OV o CP 60 m2 v zaddmrnenské lokali¢ Cerna pole, ulice Provaznikova. Byt se
nachazi ve zrevitalizovaném cihlovém dofzatepleni, $echa, okna, stouply). Nalezi k gmu
lodzie, sklep a z lodzie je nadherny vyhled na BRazadovana cena 1.900.000&. KoZnost
slevy.

-12 -



Pekny cihlovy byt OV 3+1, Brno — Gany, ul. Frg¢ajova, 73 m2, velka lodzie, 8.p. / 8, vytah.
Jedna se o prostorny byt v cihlovém dom orientaci fevazi na vychod, s gknym volnym
vyhledem, v Zadané lokalitObran. Velmi dobra dopravni obsluznost a dostupnostDMHBobré
podminky pro parkovani. ®n je po kompletni revitalizaci: zateplenifestha; stupéy; plastova
okna; lodzie; vytah; spateé prostory. Dispozice bytu ( viz. foto ): pokoje,&l — 15,08 — 12,93
m2; kuchyi 10,18 m2; pedsi 5,64 m2; komora 1,96 m2; koupelna s vanou 2,95 saRjostatné
WC 0,96 m2; velka lodzie 6,48 m2 ). K bytu naleldiep 2,4 m2. Vybavenost bytu ( viz. foto ):
zkné jadro; plastova okna; kuaigka linka wetns plynového sporaku a digeggg netice spoteby
studené a teplé vody;diice tepla a regutmi ventily; keramické obklady; na podlaze PVC, Oz
Vytapeni a oftev vody zajiuje spoléna plynova kotelna. Bsicni naklady na bydleniini 4 290
K¢ ( z toho fond oprav 900 K) + inkaso. Revitalizace domu je zaplacena; bybge dluti.
Pozadovana cena 2.100.000¢ \Ketns pravniho servisu.

Prodej druzstevniho bytu 3+1, o celkové veliko2i 62, v Br& na ul. Helfertova. Byt bude
pieveden do OV a je vybaven plastovymi okégsté&né nové podlahy. Byt se nachazi ve 4.NP/5.

-13 -



V blizké dol& je planovana revitalizace domu, ktery se nachazklidném mist s vybornou
ob¢anskou a dopravni dostupnosti do centra Brna. &dizkse nachazi sportowsStPozadovana
cena 2.290.000,- K

Negativre pisobi skuténost, Ze neni provedeno prohlaseni viastnika,éapdkhozi pokoje.

Obvykla cena bez vlivu zavad : 1.610.000¢- K
Obvykla cena zavad : 10.000,e K

Obvykla cena oprawmi : 0,- K&

Obvyklou cenu  podilu o  velikosti
2391/10000 na nemovitosti _stanovuji_nha
1.600.000,- K.

Slovy: JedenmilionSestsettisi@€ K

V TrSicich 6.8.2014

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 TrSice

telefon: 602719124
e-mail:hon.sima@seznam.cz

Zpracovano programeNEMExpress AC, verze: 3.2.13.

-14 -



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovariiadnutim Krajského soudu v Osttae
dne 5.10.1998 podj.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, &divCeny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi,&dvStavby obytné a Stavbyimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 4025-325/2014 znaleckého deniku.

-15-



E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v filoze:

Vypis z katastru nemovitosti pro L&/ 2635 ze dne 30.7.2014 2
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 2
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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