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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 498/9 s podilem ve vysi 9985/143815 na
spolecnych castech bytového domu €. p. 498 a pozemcich parc. ¢. 1079/2, 1081/1, 1081/3,
dale podilu ve vysi id. 1/10 na nebytové jednotce ¢. 498/1 s podilem ve vysi 21971/143815 na
spole¢nych castech bytového domu €. p. 498 a pozemcich parc. ¢. 1079/2, 1081/1, 1081/3 vse
v ulici Skotepka, obec Brno, kat. izemi Trnita, okres Brno-mésto a za ucelem zpenézeni
nemovitosti.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 498/9 v ulici Skotepka, obec Brno
Adresa pfedmétu ocenéni: Skotepka 498/11
602 00 Brno-Trnita

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-meésto
Obec: Brno
Katastralni izemi: Trnita

Pocet obyvatel: 378 327

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 31. 03. 2015 za pfitomnosti pana
Ing. Drabika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy KN ze dne 3. 4. 2015

- snimek katastralni mapy

- cenova mapa mesta Brna €. 10 s platnosti od 1. 1. 2014

- ¢astecnd stavebni dokumentace

- mistni Setfeni ze dne 31. 3. 2015

- informace a udaje sd€lené dne 31. 3. 2015 panem Ing. Drabikem
- realitni inzerce na internetovych realitnich webech

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo
SJM Drébik Petr Ing. a Drabikova Andrea Ing., Bezru¢ova 957/19, Staré Brno, 60200 Brno

Nemovitosti:

- bytova jednotka ¢. 498/9 vcetné podilu ve vysi 9985/143815 na spolecnych castech
bytového domu €. p. 498 a na pozemcich na parc. ¢. 1079/2, 1081/1, 1081/3

- podil ve vysi id. 1/10 na nebytové jednotce ¢. 498/1 s podilem ve vysi 21971/143815 na
spolecnych ¢astech bytového domu €. p. 498 a pozemcich parc. ¢. 1079/2, 1081/1, 1081/3

vse v ulici Skotfepka, obec Brno, kat. izemi Trnit4, okres Brno-meésto

6. Dokumentace a skutecnost
Predlozena dokumentace odpovida skutecnému stavu.




7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenlovana bytova jednotka se nachdzi v netypovém zdéném bytovém domé o Sesti
nadzemnich podlaZich, bez podzemniho podlazi. Konstrukce domu je zdénd, zéklady jsou
zelezobetonové izolované. Stropy objektu jsou zelezobetonové. Vnéjsi omitky jsou zateplené
polystyrenem se Stukovou krytinou, vnitini omitky objektu jsou Stukové. Stfecha je rovna,
krytinu tvofi zivicna lepenka nebo plechové dilce. Klempiiské prvky jsou plechové
pozinkované. Dim byl postaven v roce 2012. Spole¢né casti domu tvoii vchod do domu,
schodisté a vytah. Zdivo bytového domu je na zédkladé informaci zjisténych pti prohlidce bez
viditelnych vad. Stfecha bytového domu je bez viditelnych vad. Rozvody v domé jsou v
dobrém stavu. Okna jsou v dobrém stavu. Vybaveni domu je v dobrém stavu. Jedna se o v
pozitivnim slova smyslu vyjimeény bytovy diim s vybornou udrzbou.

Oceniovana bytova jednotka se nachazi ve c¢tvrtém nadzemnim podlazi vySe popsaného
bytového domu. Dispozice bytové jednotky je 3+kk. Jsou zde dva pokoje, obyvaci pokoj
s kuchynskym koutem, koupelna, WC a Satna. K bytu nalezi terasa. Okna v objektu jsou
plastova s dvojsklem. VSechna jsou vybavena Zaluziemi. Okna obytnych mistnosti objektu
jsou orientovana na jizni a severni stranu. Koupelna je vybavena sprchovym koutem a
rohovou vanou, WC je vybaveno zavésnou splachovaci toaletou a bidetem. Interiérové dvete
v byté¢ jsou dfevéné plné, zarubné dvefi jsou dfevéné. Vstupni dvefe jednotky jsou
protipozarni a obsahuji bezpecnostni prvky. Dalsi vybaveni bytu tvofi bézné osvétlovaci
lustry, kuchynska linka s vestavénymi spotiebici, sitové a televizni rozvody.

Byt je ptipojen k elektrické siti, je pfipojen k obecnimu vodovodu, splasky jsou svedeny do
kanalizace, plynovod neni zaveden. Vytapéni v jednotce je feSeno dodavkové z domovni
kotelny, topna télesa tvoii zavésné radiatory. Ohfev vody je feSen dodavkové z domovni
kotelny. V obytnych mistnostech tvoii podlahu vinyl, v koupelné tvoii podlahu keramicka
dlazba, v kuchyni tvoii podlahu vinyl a v ostatnich mistnostech tvoti podlahu vinyl.

Zdivo bytové jednotky je na zékladé informaci zjisténych pii prohlidce bez viditelnych vad.
Rozvody v jednotce jsou v dobrém stavu. Okna jsou v dobrém stavu. Vybaveni jednotky je v
dobrém stavu. Jedna se o bytovou jednotku ve velmi dobrém stavu s vybornou udrzbou.
Soucasti ocenéni je 1 gardZzové stani vybavené hydraulickou ploSinou. Umoziuje tedy
parkovani dvou vozidel nad sebou. Garazova stani se nachazi v pfizemi domu a prostor je
vymezen jako nebytova jednotka, kde mé kazdy vlastnik bytu podil 1/10.

Na pozemku se nenachazi zadné trvalé porosty. Samotny pozemek je rovinaty, pouze pod
domem. Pfistup k objektu je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Z hlediska polohy se objekt nachazi v centru obce. Okoli objektu lze charakterizovat jako
rezidenCni zastavbu s administrativni zonou. Lokalita ma tplnou vybavenost obchodnimi
stiedisky 1 specializovanymi obchody. V misté je kompletni soustava zdkladnich, stiednich 1
vysokych skol vcetné specializovanych zatizeni. Z hlediska dostupnosti kultury je v misté
kompletni vybavenost. Pro sportovni vyziti je v lokalit¢ kompletni vybavenost. VSechny
ufedni zalezitosti je mozné fesSit v mist¢ diky kompletni soustavé dilezitych uradi.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o rusSnou lokalitu se zvySenym mnozstvim splodin z
automobilové dopravy. Zelenn v podobé parkil je v dochdzkové vzdalenosti od objektu. Jedna
se o lokalitu se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav. V dochazkové vzdélenosti se
nachazi zastavky MHD a délkovych spoju. Parkovaci moznosti jsou pfimo u bytového domu
nebo v pfizemnim prostoru domu.

Vztahy se sousedy jsou bezproblémové, vlastnik je s nimi v bézném kontaktu. V misté je
zvySena kriminalita, krddeZe mensiho rozsahu jsou zde b&zné.

Ocenovany objekt neni zatizen zadnymi vécnymi biemeny.



Tabulkovy popis

gg&l:l .bytoveho Typ bytového domu: netypovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi : 6
Pocet podzemnich podlazi : /
Dum byl postaven v roce: 2012
Rok rekonstrukce domu: /
Rozsah rekonstrukce domu: /
Zaklady : zelezobetonové izolované
Konstrukee : zdéna konstrukce
Stropy : zelezobetonové
Stfecha : rovna
Krytina stfechy : lepenka, plechové dilce
Klempitské prvky : plechové-pozinkované
Vnéjsi omitky: zatepleni polystyrenem, krytina Stuk
Vnitfni omitky: Stukové
(Sjgﬁ}jc.ne prostory bytového vchod do domu, schodiste, vytah
Popis stavu bytového domu : | vyjimecny bytovy dim s vybornou udrzbou
vady zdiva - bez viditelnych vad, vady stiechy - bez
. . viditelnych vad, vady rozvodi - bez viditelnych vad,
Vady bytového domu : vady oken - bez viditelnych vad, vady vybaveni - bez
viditelnych vad
POPiS bytové Dispozice bytové jednotky : 3+kk
jednotky
Podlazi bytové jednotky : 4
Rok rekonstrukce jednotky: /
Rozsah rekonstrukce jednotky: |/

Typ oken v jednotce :

plastova s dvojsklem, v oknech jsou instalovany
zaluzie

Orientace oken obytnych
mistnosti :

orientace obytnych mistnosti na jizni/severni stranu

Vybaveni koupelny :

sprchovy kout a rohova vana

Toaleta : zavésna splachovaci toaleta, bidet
Vstupni dvefe : protipozarni, s bezpecnostnimi prvky
Typ zarubni: drevéné

Vnitini dvefe : drevéné plné

Osvétlovaci technika : b&zné osvétlovaci prvky - lustry

Kuchynska linka :

ano, s vestavénymi spotiebici

pokoj s kuchyiiskym koutem 42,63 m?

pokoj 17,34 m?
pokoj 13,69 m?
Popis mistnosti a rozméry v chodba 22,17 m?
m2 koupelna 5,52 m?
wcC 2,10 m?
celkem 103,45 m?
Elektfina : ptipojeni k rozvodné siti
Vodovod : pripojeni k obecnimu vodovodu
Svod splasek : pfipojeni k obecni kanalizaci




Plynovod :

ne

Reseni vytapéni v byté :

domovni kotelna

Topna télesa :

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté :

domovni kotelna

Podlahy v byté :

v obytnych mistnostech - vinyl, v koupelné -
keramicka dlazba, v kuchyni - vinyl, v ostatnich
mistnostech - vinyl

Popis stavu bytové jednotky :

vyjime¢na bytova jednotka s vybornou udrzbou

Vady bytové jednotky :

vady zdiva - bez viditelnych vad, vady rozvodu - bez
viditelnych vad, vady oken - bez viditelnych vad,
vady vybaveni - bez viditelnych vad

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty na zahrad¢ :

bez porosti

Venkovni stavby : /
Sklon pozemku : rovinaty
Oploceni : neoploceny

Piistupova cesta k objektu :

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli :

Popis okoli :

rezidencni zastavba s administrativni zonou

Poloha v obci :

bytovy diim se nachazi v centru obce

Vybavenost :

dostupnost obchodt - Gplna vybavenost obchodnimi
sttedisky i specializovanymi obchody,

dostupnost $kol - v misté je kompletni soustava
zakladnich, stfednich i vysokych $kol véetné
specializovanych zafizeni,

kulturni vyziti - v misté je kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni,

sportovni vyziti - v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti,

dostupnost ufadi - kompletni soustava uradu v
blizkém okoli

Zivotni prostiedi :

kvalita zivotniho prostiedi - rusna lokalita se
zvySenym mnozstvim splodin z automobilové
dopravy,

blizkost zelené - zelen v podobé parkl v dochazkové
vzdalenosti,

moznost zaplav - lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti :

spojeni - zastavka MHD a dalkovych spoji v
dochazkové vzdalenosti,

parkovaci moznosti - dobré parkovaci moznosti
pfimo u bytového domu

Sousedé a kriminalita :

vztahy se sousedy - vztahy bezproblémové, vlastnik
je se sousedy v bézném kontaktu,

kriminalita - v misté je zvySena kriminalita, kradeze
mensiho rozsahu jsou zde bézné

Vécna bremena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

Dalsi informace

k bytu nalezi terasa o plose 12,50 m? a garazové stani s plosinou pro 2 automobily




8. Metoda ocenéni

Pro tucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 31. 3. 2015 pouzivame mezinarodné
uznavanych ocenovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zikon o
oceniovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pii prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii 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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢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 ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.*

Volba metody:

Za Ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle
platného cenového piedpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového piedpisu - jedna se o cenu zjiSténou dle platného oceniovaciho
predpisu ke dni 31. 3. 2015. Ocenéni nemovitosti je provedeno: Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocetiovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢.
296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb. a ¢.
344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb. Cena
zjisténa ma dle typu zadéani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikacni
charakter.

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni
hodnot¢€, za kterou by nemovitost mohla byt smé€néna. Pfi porovnavani se u porovnavanych
nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zéklad¢€ porovnani téchto parametra
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

9. Obsah znaleckého posudku

I) ocenéni dle cenového predpisu

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka
1.1.2. Nebytova jednotka - garazové stani

II) ocenéni srovnavaci metodou

Bytové jednotka €. 498/9 v ulici Skotfepka, obec Brno
GardZovée stani v domé ¢.p. 498 v ulici Skotepka, obec Brno



B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zékont €.
121/2000 Sh., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva I 0,00
6. Povodnové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav

5
Index trhu I+ =Ps* (1 + D Pi) =1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000

Niazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi - I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Stfed obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - MHD — centrum obce AV 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti I 0,00

komer¢niho vyuziti



9. Obyvatelstvo - Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebov | -0,10
okoli
10. Nezaméstnanost - Primérnd nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00
11
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=1,010
i=2
Koeficient pp = It * Ir = 1,010
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemky
Ocenéni
Ostatni stavebni pozemky
. Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo M1 [K&m?] K¢
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1079/2 1,00 8 110,00 8 110,-
nadvori
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1081/1 287,00 8 110,00 2327 570,-
nadvori
§ 2 cen. mapa  ostatni plocha 1081/3 78,00 8110,00 632 580,-
Ostatni stavebni pozemky - celkem 366,00 m? 2 968 260,-
Pozemky - zjiSténa cena = 2 968 260,- K¢
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemky = 2 968 260,-K¢
2 968 260,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2 968 260,- K¢
Vlastni ocenéni jednotky
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Brno 5
Stafi stavby: 3 roky
Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 30 100,- K¢&/m?



Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahové plochy

Bytova jednotka: 103,45* 1,00 = 103,45 m?

Terasa: 12,50* 0,17 = 2,13 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 105,58 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spole¢né casti domu - Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01

3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé - 2. - 4. NP s vytahem i 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Pfislusenstvi uplné - nadstandardni v 0,05
provedeni nebo standardniho provedeni s dal§$im WC nebo
sprchovym koutem

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu - Dalkové, Ustfedni, etazové I 0,00

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

10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00

udrzbou
Koeficient pro staii 3 roky:
s=1-0,005*3=0,985
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,985=1,162

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,010

Ocenéni

Zkladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 30 100,- K&/m? * 1,162 = 34 976,20 K&/m?
CBp=PP *ZCU * I+ * |p = 105,58 m? * 34 976,20 K&/m?* 1,000 * 1,010= 3 729 715,07 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpilisobem 3729 715,07 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na piislu$enstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 2 968 260,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 9 985 / 143 815

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2 968 260,- K& * 9985 /143 815 =206 084,73 K&

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

+

206 084,73 K¢

Bytova jednotka - zji§téna cena 3935 799,80 K¢




1.1.2. Nebytova jednotka - garazové stani

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1079/2 1,00 8 110,00 8 110,-
nadvori

§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 1081/1 287,00 8 110,00 2327 570,-
nadvori

§ 2 cen. mapa  ostatni plocha 1081/3 78,00 8 110,00 632 580,-

Ostatni stavebni pozemky - celkem 366,00 m? 2 968 260,-

PozemKky - zjiSténa cena = 2 968 260,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
Pozemky = 2 968 260,-K¢

2 968 260,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 2 968 260,- K¢

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové) - garazova stani
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1122

koeficient dle typu

Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy

Nebytova jednotka: 219,71* 1,00 = 219,71 m?

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 219,71 m?
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

. Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech pozinkovany plech, lepenka S 100
6. Klempiftské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii Stukové omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi zatepleni polystyrenem, Stuk S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100

povrchem

11. Dvefte hladké plné dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah cementovy potér S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace tiifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni chybi C 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. gll)}r.ag(irili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stiech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrcht S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngj§ich povrchil S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické C 2,10 100 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna C 5,40 100 0,00 0,00
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14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni C 4,70 100 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod C 3,30 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3,20 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 3,80 100 0,00 0,00
24. Vytahy S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 67,60
Koeficient vybaveni Ku: 0,6760
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 4 210,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6760
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1000
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 6 734,34
Pln4 cena: 219,71 m? * 6 734,34 K&/m? = 1479 601,84 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 3 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 97 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 3 /100 =3,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 3,0 % / 100) * 0,970
Nakladova cena CBn = 1435 213,78 K¢
Koeficient pp * 1,010
Cena CB = 1 449 565,92 K¢

Nebytova jednotka - garazové stani - zjiSténa cena bez podilu na 1 449 565,92 K¢

prislusenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena piisluSenstvi stavby a pozemku: 2 968 260,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 21971/143 815

Hodnota spoluvlastnického podilu: 2 968 260,- K¢ * 21 971 /143 815 + 453 468,97
Nebytova jednotka - garazové stani - vychozi cena pro vypocet = 1903 034,89 K¢
vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/10

Nebytova jednotka - garazové stani - zjiSténa cena 190 303,49K¢
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IT) ocenéni srovnavaci metodou

Bytova jednotka ¢. 498/9 v ulici Skofepka, obec Brno

(Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze)

K4 -

[\ K1 - poloha K2 - velikost | K3- stav konstrukce | K5 - dalsi vlastnosti
Oceifovany velmi dobry, zdéna,
objekt Skotepka, obec Brno 103,45 m2 novostavba zateplena 4. podlazi, terasa

velmi dobry, po
1 Vlhka, Brno 94 m2 rekonstrukci zdéna 2. podlazi, sklep

novostavba
2 Kérnerova, Brno 88 m2 (neobyvany) zdéna 5. podlazi, terasa, sklep

velmi dobry, po
3 Soukenickd, Brno 88 m2 rekonstrukci zdéna 4. podlazi, sklep

Cena
Cena Koef. ocefiovaného
pozadovana | Redukce | Cena po K-6 objektu
resp. na redukcina | K1 - K2 - K3 - K4 - K-5 dal§i | dvaha | Kl1x... odvozena ze

¢ | zaplacena | pramen pramen | poloha | velikost | stav | konstrukce | vlastnosti | odhadce | x K6 srovnani
1 3500 000 0,95 3325000 0,99 095| 0,97 0,98 0,98 1,06 0,93 3580 165
2 3390 000 0,95 3220500 0,97 0,92 1,05 0,98 1,02 1,04 0,97 3306 091
3 3700 000 0,95 3515000 1,06 092 097 0,98 0,98 1,07 0,97 3615963
Celkem primér 3500 740
Minimum 3306 091
Maximum 3615963
Smérodatna vybérova odchylka - s 169 518
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 3331222
Pravdépodobna horni hranice - priamér + s 3670 258

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu
K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient tipravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi

Komentai: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Bytova jednotka €. 498/9 v ulici Skorepka, obec Brno
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Garazové stani v domé ¢.p. 498 v ulici Skorepka, obec Brno
(Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze)

[\ K1 - poloha K2 - umisténi K3- stav K4 - dalsi vlastnosti
Ocefovany velmi dobry, plosina pro druhy automobil,
objekt Skofepka, obec Brno v bytovém domé novostavba automaticka vjezdova vrata
velmi dobry,
1 Kovéiskd, Brno v bytovém domé¢ novostavha automaticka vjezdova vrata
stiezeny objekt, automaticka
2 Loosova, Brno v garazovém komplexu velmi dobry zavora
v obytné-administrativnim
3 Majdalenky, Brno komplexu velmi dobry automaticka vjezdova vrata
Cena Koef.
poZadovana | redukce | Cena po K-5 Cena ocefiovaného
resp. na redukci na K1 - K2 - K-4 dal8i | tvaha | Klx...x | objektu odvozeni
¢ | zaplacenid | pramen pramen poloha | umisténi | K3 -stav | vlastnosti | odhadce K6 ze srovnani
1 200 000 0,90 180000 0,98 1,00 1,00 0,92 1,00 0,90 199 645
2 165 000 0,90 148500 0,92 0,96 0,98 0,94 0,98 0,80 186 246
3 250 000 0,90 225000 0,92 0,98 0,98 0,92 1,12 0,91 247 136
Celkem prumér 211 009
Minimum 186 246
Maximum 247 136
Smérodatna vybérova odchylka - s 31 996
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 179 013
Pravdépodobna horni hranice - priumér + s 243 005
K1 - Koeficient upravy na polohu objektu
K2 - Koeficient upravy na umisténi objektu
K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti
K5 - Koeficient tipravy dle odborné uvahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizs§i

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:
Na zakladé vySe uvedenych tdajti a uvedenych srovndvacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Garazové stani v domé &.p. 498 v ulici SkofFepka, obec Brno 210.000,-K¢
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C. REKAPITULACE

I) Rekapitulace cen dle cenového predpisu
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka 3935 799,80 K¢&
1.1.2. Nebytova jednotka - garaZové stani 194 786,70 K¢
Celkem 4 130 586,50 K¢

I1) Rekapitulace ceny dle srovnavaci metody

Bytova jednotka ¢. 498/9 v ulici Skotepka, obec Brno 3500 000,00 K¢
Garazové stani v domée ¢.p. 498 v ulici Skotrepka, obec Brno 210 000 K¢
Zavér:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu predmétné nemovitosti v daném misté a
case na

Bytova jednotka ¢. 498/9 v ulici Skotepka, obec Brno 3.500.000,-K¢
Garazové stani v domé ¢.p. 498 v ulici Skofepka, obec Brno 210.000,-K¢
Celkem 3.710.000,-K¢

Slovy: Ttimilionysedmsetdeset korun

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky ustav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Mgr. Tomas Dolezal

V Praze, dne 7. 4. 2015

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdé&jsich predpisl, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdg&jsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cislem 1676-210/2015 znaleckého deniku.
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E. Prilohy

I.  Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé
Il.  Cenovéa mapa mésta Brna ¢. 10
I1l.  Fotodokumentace
IV.  Srovnavané nemovitosti (byty)
V.  Srovnavané nemovitosti (gardzova stani)

I. Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o jednotce

Cislo jednotky

Typ jednotky:

Zplsob vyuditi:

Budova:

Katastralni uzemi

Cislo LV:

Podil na

spolecnych éastech:
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

498/9

Jednotka vymezend podle zakona o vlastnictvi bytd
byt

Trnité [610950]

1187

9085/143815

SJM Drabik Petr Ing. a Drabikova Andrea Ing,, Bezrucova 957/19, Staré Brno, 60200 Brno

Parcelni Eislo:
Obec:

Katastralni Gzemi
Cislo LV:

Vymeéra [mz]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

Parcelni gislo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m3:
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

Parcelni gislo:
Obec:

Katastralni izemi
Cislo LV:

\ymeéra [mz]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:
Zpisab vyugiti

Druh pozemku:

107922
Brno [582786]2
Trnita [610950]

1081

1
Parcela katastru nemovitosti

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé
zastavéna plocha a nadvofi
1081/12

Brno [582786] 2

Trnité [610950

1081

287
Parcela katastru nemovitosti
DKM
Graficky nebo v digitalizované mapé
zastavéna plocha a nadvofi
1081/32
Brno [582786] 2
Trnité [610950

1081

78

Parcela katastru nemaovitosti

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé

Jina plocha

ostatni plocha
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Il. Cenova mapa mésta Brna ¢. 10

efn|n]ol] Cenova mapa mésta Brna €. 10 -
platnostod 1.1.2014 ’
o -l 10871 '

i

11 _ :
) 2 1087/2 TR
E 1087 089
- Bpes ) 8110
=

=

Katastr: Trnita
Parcelni éislo: 1081
Podlomeni: 1
Cena [K&/m2]): 8110

073N

1068
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IV. Srovnavané nemovitosti (byty)

Zobrazit 15 fotografii v galerii

Prodej bytu 4+kk 94 m?

Vihka, Brno - Brno-stred

3 500 000 K¢

Ve vwyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji prostorny cihlovy byt 4+kk v OV o CP 94 m2 na ulici
Vihka v méstske €asti Brno - Zabrdovice. Cihlovy dim je po kompletni revitalizaci (fasada, plastova
okna, stfecha, stoupacky, vchodove dvefe a schranky). Byt prosel €asteCnou rekonstrukci (kuchynska
linka, nove podiahy a zarubné dvefi). K bytu patfi dvé prostorné pfedsiné a sklepni prostor. V blizkosti
veskera obéanska vybavenost. Vice informaci u RK

3 500 000 K za Skle v
nemaovitost, + provize
RK. véatné pravniho Voda Dalkovy vodovod
sarvisu

Plynovod
01067

Vefegna kanalizace

L 30.03.2015

Telefon, Internet,
Cihlova Kabelové rozvody
Velmi dobry Elektfina 230V, 400V
Osobni rava Silnice, MHD, Autcbus

2. podlazi z celkem 4

S4m”
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Prodej bytu 3+kk 88 m?

Kornerova, Brno - Zabrdovice

3 390 000 K¢

Prodej novostavby bytu 3+kk v OV, Brno - Zabrdovice, ul. Kornerova. Byt o CP 79 m2 se nachaziv S.
pate cihlového domu po Easteéné revitalizaci (v planu je aktuainé vystavba venkowniho vytahu).
Slunny byt je velmi dobfe dispoziéné fedeny (loZnice 16 m2, pokoj 14 m2, kuchyné s obyvacim
pokojem 35 m2, koupelna s vanou 6 m2, pfedsin 4 m2), pouzity jsou kvalitni materialy a vkusny
decentni interiér. K bytu nalezi terasa (9m2) s krasnym vyhledem a sklep. Nachazi se v lokalité s
postupnym vyvojem v rozéifené centrum, vhodné take k investici, ceny byt zde vyznamné porostou.
V pripadé zajmu zajistime zdarma nejvhodnéjsi financovani, vice informaci u makiérky.

Celkova cena:

Poznamka k cené:

1D zakazky:
Aktus!lzaée;
Stavba

Stav objektu
Vlasmlt;tvi'

Podiazi:

3 390 000 KE za
nemovitost, + provize
RK. vietné poplatkd,
véetné pravniho servisu

energeticka narofnost -
B

10540179
23.03.2015

Cihlova

Novostavba

Osobni

5. podlazi z celkem 5

Uzitna plocha:
Terasa:

Sklep:

Voda:

Topeni:
Oapadz

Doprava
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v

v

Dalkovy vodovod
Ustfedni dalkové
Vefejna kanalizace
Silnice, MHD



Prodej bytu 3+1 88 m?

Soukenicka, Brno - Staré Brno

3 700 000 K¢c

Nabizime k prodeji byt 96m2 na ulici Soukenicka. Nachazi se ve 4tém nadzemnim podlazi s vytahem.

Cely dim prodel kompletni GO a naklady do fondu oprav jsou 800K¢ za mésic, inkaso dle spotfeby,

thermo okna. Pro byt je samostatny plynovy kotel pod zrdcadlem, v 1oZnici funkéni kachlova kamna,

velky UloZny prostor ve vstupni hale, novy rozvod elektr. Pokoje: 1. 5,5x5, 2. 5,5x5, 3. 2x1,5. Vstupni
chodba 4x3,5, kuchyn 4x3, koupelna 1,5x3, sklep 8m2, vytah 1,5x1,5. Nadstandartni byt vsamem

centru Brna se vstupem na zahradu. Moznost placeného parkovani SOm od domu. Voiné ihned.

3 cena 3 700 000 KE za
nemovitost, + provize RK

MPO187BY
race 05.02.2015
Cihlova

Stav objektu Velmi dobry

Osobni
téni objekt Centrum obce

Podiaz 4. podlazi

[45]

8 m*

6 m?

T
0

Sklep 8m?
astéhovant  08.02.2015
Dalkovy vodovod
Ustfedni plynové
Plyn Plynovod
Telekomunikace Internat
Elektfina 230V

Doprava Viak, Dalnice, Silnice
MHD, Autobus

v
7
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V. Srovnavané nemovitosti (garazova stani)

Prodej garazoveho stani 20 m?

Kovarska, Brno - Komarov

200 000 K¢

Nabizime k prodeji parkovaci stani v podzemni garazi noveho bytového domu na ul Kovaisks, Brno -
ve stfedu mésta. Garazova vrata jsou na dalkove oviladani. V blizkosti je autobusoveho nadrazi a

nakupni centrum Vankovka.

Celkova cena 200 000Ké za n nast&hovani 16.03.2015

nemovitost, véetné

provize, véetné poplatkd,

véetné DPH, véatné

pravniho servisu Doprava Viak, Dalnice, Silnice,
MHD, Autobus

dace 2009

ID zakazky GS_7

omunikace Asfaltova
Aktuslizacs 12.03.2015
E narocnost Tfida C - Usporna

Stavba Cihlova =
Stav objektu Novostavba 2rovy v

Jmisténi objektu Centrum obce Vybaveni v

Typ domu Patrovy vytah v

Uzitna plocha 20m?’
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Zobrazit 3 fotografie v galerii

Prodej garazoveho stani 13 m?

Loosova, Brno - Lesna

165 000 Kc

Nabizime k prodeji garazové staniv OV o CP 12,5 m2 v garazovem komplexu na ulici Loosova, Bmo-

Lesna. Garazovy komplex je nepfetrzité hlidan, viezd pouze pies ¢ipovou kartu, pravidelné udrzovan
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a budova je temperovana. K dispozici je pfivod elektfiny 230V a najezdova rampa. Vice informaci v
RK

Velmi dobry

13 m¢

130V
230V
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Zobrazit G fotografii v galerii

Prodej garazoveho stani 18 m?

Majdalenky, Brno - Lesna

260 000 K¢

Prodej oznaceneho garazoveho stani v garazovem patfe pod obytnym blokem na Majdalenkach,

¢ipem na viezd a vyjezd, osobni viastnictvi, volné ihned

260000 KE za
nemaovitost, + provize
RK, véetné pravniho

Cihlova Bezbariéravy
bjektu Velmi dobry

biskt Klidna éastobce
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Patrovy

1. podlazi z celkem S
véetné 1 podzemniho

18 m?
18 m?
v
v



