Znalecky posudek ¢. 2039/2024

O cené obvyklé pozemku p.¢. 1301 jehoZ soucasti je stavba ¢p.
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Brno-meésto
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE, UCEL ZNALECKEHO POSUDKU,
SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek o cené obvyklé, a to dle objednavky ze dne
24.1.2024, objednatel Statutarni mésto Brno, Dominikdnské ndm. 1/196, 602 00 Brno,
majetkovy odbor MMB, Malinovského nam. 3, 601 67 Brno, IC: 44992785, DIC:
CZ44992785, pticemz se jedna o nemovité véci:

- Pozemek p.¢. 1301, jehoz soucasti je objekt ¢p. 254, or.c. HybeSova 16, v k.. Staré
Brno, obec Brno, okres Brno-mgésto.

Ugelem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny vyse uvedenych nemovitosti, a to jako
podklad pro prodej v elektronické drazbé. Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, kterad
mize mit vliv na pfesnost zavéra znaleckého posudku. Ocenéni dle §1c ocetiovaci vyhlasky
objednatel nepozaduje.

Zaroven uvadim nasledujici:

- Udaje v podkladech, které jsem pro ocenéni obdrzel nebo vyhledal, povazuji za
spravné a pravdivé, nebyly proto piredmétem mého dalsiho ovéfovani.

- znalecky posudek zohlednuje vsSechny podminky a skuteCnosti, které znalec znd,
které by mohly mit vliv na konecné zavéry, znalec nepiebira zodpovédnost za
piipadné zmény v okolnostech nebo podminkach, které by nastaly az po datu
zpracovani tohoto znaleckého posudku

- Tento znalecky posudek slouzi vyhradné k ti¢elu, pro ktery byl vyhotoven

2. VYCET PODKLADU

POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU DAT, VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT
A JEJICH POPIS, VEROHODNOST ZDROJE DAT

Data pro zpracovani znaleckého posudku byla dodana objednatelem a dale byly pouzity
vetejné¢ dostupné informace pievazné z internetového prosttedi a osobni znalosti a
zkuSenosti zpracovatele.

POUZITE PODKLADY:

e Objednavka Statutarniho mésta Brna, Dominikanské nam. 1/196, Brno, majetkovy
odbor MMB, Malinovského nam. 3, 601 67, ¢islo objednavky 9632400025, ze dne
24.1.2024



Vypis z katastru nemovitosti Katastralniho Ufadu pro Jihomoravsky kraj, pracovisté
Brno-mésto, LV ¢. 10001 ze dne 24.1.2024

Snimek katastralni mapy z dalkového ptistupu do katastru nemovitosti
Snimek z aktudlné platného uzemniho planu mésta Brna

Snimek z projednavaného tzemniho planu mésta Brna

Mapa zaplavovych tizemi — elektronicky povodiovy portal

Znalecky posudek ¢. 2283/2021 Ing. Lucie Janickové, Muténické 8, Brno 62800, ze
dne 24.9.2021 (ocenéni vécnych biemen)

Geometricky plan pro vymezeni rozsahu vécného biemene k ¢asti pozemku,
z 02/2021, &islo planu 1464-31b/2021, vypracoval Ing. Zbyn&k Cervinka (VB
Technické sité)

Geometricky plan pro vymezeni rozsahu vécného biemene k ¢asti pozemku,
2 02/2021, ¢&islo planu 1464-31a/2021, vypracoval Ing. Zbynék Cervinka (VB
Teplarny)

Polohopisné zaméteni pozemku p.¢. 1301 a okoli, zaméteno 01/2021, stav k 02/2021
(kotevni tichyt)

Popis objektu Hybesova 16 — zpracovano BO MMB

Prikaz energetické naro¢nosti budovy HybeSova 16, Brno, z 12/2014, vypracoval Bc.
Jan Hvézda, kontroloval Ing. Jiti Reitknecht

Priikaz energetické naro¢nosti budovy HybeSova 16, Brno — dvorni objekt, z 12/2014,
vypracoval Bc. Jan Hvézda, kontroloval Ing. Jifi Reitknecht

Sdéleni odboru realitnich aktivit MO MMB ze dne 5.2.2021 — podklady k zajisténi
prodeje objektu Hybesova 16, Brno

Studie navrhovaného stavu objektu HybesSova 254/16, Brno, z 02/2019, zpracovana
Qualiform a.s., Mlaty 8, Brno

Studie oslunéni a denniho osvétleni zpracovand Ing. Veronikou Ruszovou v zati 2019,
stavajici objekt Hybesova 16, Brno

Stavebné technicky priizkum objektu Hybesova 16, Brno, zpracovany Qualiform a.s.,
Mlaty 8, 642 00 Brno, z 02/2019, v¢etné projektové dokumentace a statického
posouzeni

Zakon o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb., v aktualné platném znéni

Prohlidka na misté - uskutecnéna dne 14.2.2024, byla potizena fotodokumentace



e Odborna publikace Odhad hodnoty pozemki, Zbynék Zazvonil, VSE, Institut
ocenovani majetku 2007

e (Odborna publikace Odhad hodnoty nemovitosti, Zbyn¢k Zazvonil, Ekopress, 2012

e Informace o realizovanych cendch obdobnych nemovitych véci v obdobi r. 2023
v mésté Brné

3.NALEZ

SBER DAT A JEJICH ZPRACOVANI, VYCET POUZITYCH DAT

IDENTIFIKACE OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

Na zaklad¢ objednavky Statutdrniho mésta Brna, Dominikdnské nam. 1/196, 602 00 Brno,
majetkovy odbor MMB, Malinovského nam. 3, 601 67 Brno, IC: 44992785, DIC:
CZ44992785, je predmétem ocenéni pozemek p.¢. 1301 — zast.pl. a naddvoii o vym. 1036
m2, jehoZ soucasti je objekt ¢p. 254, jina stavba, or.¢. HybeSova 16, vSe k.u. Staré Brno, obec
Brno, okres Brno-mésto. Znalecky posudek je zpracovan jako podklad pro prodej
v elektronické drazbé.

VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Vlastnikem nemovitych véci, které jsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku je Statutarni
mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, Brno 602 00, IC 44992785, Zapsano
na LV &. 10001 u KU pro Jihomoravsky kraj, prac. Brno-mésto, pro k.u. Staré Brno. V &asti
»B“ LV je uveden ,,zpisob ochrany” — ochr.pasmo nem.kult.pam, pam.zony, rezervace,
nem.nar.kult.pam. .

Na predlozeném LV ¢. 10001 pro k.a. Staré Brno jsou uvedena v casti ,,C* vécnd bifemena:

1.  Vécné bfemeno ziizovani a provozovani vedeni vefejného osvétleni dle smlouvy
vrozsahu GP ¢  1464-31b/2021, opravnéni pro Technické sit¢ Brno, akciova
spoleCnost, Barvitska 822/5, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 25512285, povinnost
k p.€. 1301, toto vécné biemeno bylo zfizeno na zakladé Smlouvy o zfizeni vécného
biemene — uplatnd 6322062610 ze dne 10.6.2022, zapis proveden dne 19.7.2022, ¢islo
fizeni V-12878/2022-702

2. Vécné bifemeno (podle listiny) umisténi jedné kotvy ptevesu trakéniho vedeni vcetné
opravnéni udrzby, oprav a provozu, opravnéni pro Dopravni podnik mésta Brna a.s.,
Hlinky 64/151, Pisarky, 603 00 Brno, ICO: 25508881, povinnost k p.¢. 1301, toto vécné
bfemeno bylo zfizeno na zakladé¢ Smlouvy o zfizeni vécného bfemene — Uplatnd ¢.
6322062609 ze dne 27.6.2022, zapis proveden dne 21.7.2022, cislo fizeni V-
13269/2022-702.



3. Vécené biemeno vedeni dle ¢. II smlouvy — horkovodni vedeni, v rozsahu GP ¢. 1464-
31a/2021, opravnéni pro Teplarny Brno, a.s., Okru¢ni 828/25, Lesna, 638 00 Brno,
ICO: 46347534, povinnost k p.¢. 1301, toto vécné biemeno bylo ziizeno na zakladé
Smlouvy o zfizeni vécného biemene — uplatnd 6322062605, K/22/387, ze dne
27.7.2022, zéapis proveden dne 31.8.2022, ¢islo tizeni V-15918/2022-702.

Omezeni vlastnickych prav vyplyvajici z vySe uvedenych vécnych biemen je zohlednéno
v adjustaci porovnatelnych vzork .

DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Predané¢ podklady v zasadé¢ odpovidaji skutecnosti zjisténé pii  mistnim Setfeni, dalsi
podklady pro zpracovéani znaleckého posudku znalec zajistil z vefejné dostupnych zdrojt.

MISTOPIS , CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Uzemi, ve kterém se ocefiovand nemovitd véc naléza, je v SirSim centru mésta Brna,
s dobrymi dochézkovymi vzdalenostmi do centra a k méstské vybavenosti. Jednd se o
lukrativni polohu pfi ulici HybeSova, ktera je frekventovana tramvajovym i automobilovym
provozem, i masivnim pohybem péSich. Pfistup k oceflované nemovité je jednak z ulice
HybeSova a taktéz i z ulice Vodni, kde je k dispozici i vjezd na pozemek. Okolni zastavbu
tvoii zejména bytové domy, ve kterych jsou zpravidla v 1. NP nebytové prostory, dale jsou
v okolni zastavbé malé provozni dvory, v sousedstvi je taktéZ FN u Sv. Anny, drobné
provozovny apod.. Dle dostupnych povodiovych map se lokalita nalézd v zaplavovém
uzemi stoleté¢ vody feky Svratky. Ocenovany diim je napojen na veskeré inzenyrské sité,
z&asti z ulice HybeSova a z&asti z ulice Vodni. Uzemi ma rozvojovy potencial.

Dle aktudlné platného uzemniho pldnu mésta Brna se oceflovand nemovitost naléza
v plochach ,,stavebni, stabilizovana plocha, smiSend, funk¢ni typ jadrova, tj. smiSend plocha
centralniho charakteru.” Dle projednavaného uzemniho planu mésta Brna se oceflovana
nemovitost nalézd v plochach oznacenych jako ,stabilizovand plocha, smiSend obytna
vSeobecnd, struktura zastavby kompaktni, vySkova uroven zastavby 9-22 m.*

POZEMEK

Naléza se vtadové zastavbé, pficemz uliéni fasada z ulice HybeSova i zulice Vodni je
pomérné uzkd, pozemek ma pravidelny obdélnikovy tvar s pomérem stran Sitka:délka zhruba
1:3. Zastavba na pozemku je ddna tvarem pozemku a vychazi z plvodni stavby bytového
domu pfi ulici HybeSova, ve dvoie jsou dvé dvorni kiidla, po pravé stran¢ (z pohledu ulice
HybeSova) jde o prubézné dvorni kiidlo ptes celou délku pozemku provozovné propojené
s puvodnim objektem, levé dvorni kiidlo je pfistavéné k zapadni hranici pozemku a taktéz tato
zéastavba probihd témét celou délkou pozemku. Volnd plocha mezi obéma zastavbami je



pomeérn¢ Uzka, do ulice Vodni konci vjezdovou branou, v nejuz§im misté ¢ini Sitka mezi
obéma zastavbami cca 3,20 m. V tomto volném prostoru pies celou délku pozemku probiha
vécné bifemeno — horkovodni vedeni Teplaren a.s., pficemz horkovodni vedeni pod timto
bfemenem je fyzicky provedeno, avSak dle informace zastupce objednatele neni zprovoznéno.

OBJEKTY NA POZEMKU

Z ulice HybeSova je stavba tvofena jednim podzemnim a tfemi nadzemnimi podlazimi,
s propojenou casti pravé dvorni zastavby, kterd ma tfi nadzemni podlazi, pievazné bez
podsklepeni. Levé dvorni kiidlo je castecné podsklepeno a je jednopodlazni, v severni ¢asti
tohoto objektu je gardz piistupna z ulice Vodni. Dvorni kiidla jsou v obdobném stavebné
technickém 1 dispozicnim provedeni, s obdobnymi stavebnimi zdvadami a zhorSenym
stavebnim stavem, z ulice Vodni je prijezd v centru uli¢ni fasady do dvora.

Dispozi¢ni feSeni hlavniho objektu z ulice HybeSova a pravého navazujicitho a provozné
propojené¢ho dvorniho ktidla je patrna z ptiloh (levé dvorni kiidlo je v obdobném stavebné
technickém provedeni, pfevazné jednopodlazni), konkrétni wdaje o konstrukcich, vymérach,
stavebnim provedeni a stavebnim stavu jsou ziejmé z pfedanych podkladii zpracovanych
podrobné¢ firmou Qualiform v Brn¢, jde o podklady vlastnika ocefiované nemovité véci a
zadavatele posudku.

Hlavni objekt zulice HybeSova byl postaven zacitkem minulého stoleti, néasledné byly
provedeny dvorni pfistavby, stavebni upravy se datuji z obdobi rokii 1949 — 2001 v nékolika
casovych usecich, dale byla po roce 2001 provedena fada stavebnich tprav, Slo pfevazné o
obménu prvkl kratkodobé zivotnosti, taktéz castecné podiezani zdiva s doplnénim izolace
proti zemni vlhkosti a dalsi stavebni prace a opravy, dale v letech 2007-2008 byly opraveny
uli¢ni fasady a byla ¢astecné vyménéna okna .

Pokud jde o stavebné technicky stav domu, ten je celkové zhorSeny, je mozno konstatovat, ze
stav prevazné vétSiny prvka kratkodobé zivotnosti je pii hranici jejich Zivotnosti, existuji
problémy s unosnosti zdkladové spary, zemni vlhkosti, dispozi¢ni upravy jsou poplatné
minulému provozu, tedy provoznimu objektu Brnénskych vodaren, s fadou malych i vétSich
provoznich mistnosti, od roku 2016 je objekt bez vyuziti, bez pribézné udrzby.
V mistnostech jsou provedeny kopané sondy bez uvedeni do ptivodniho stavu. Dle
piredlozeného PENB zr. 2014 byl hlavni objekt s pravym dvornim kiidlem zatazen do
kategorie D — méné tusporné, levy dvorni objekt do kategorie E — nehospodarny. Ze
statického prazkumu ustavu Qualiform vyplyva, Ze unosnost zadkladovych konstrukci objektu
byla piekrocena a neni mozno provést nadstavbu dalSich podlazi.

Levé dvorni kiidlo:

Jednd se o dostavbu pfi zépadni hranici pozemku, ktera je v obdobném materidlovém
provedeni jako pravé dvorni kiidlo. Objekt byl realizovan dle informaci zaroven s pravym



dvornim kiidlem, prabézné byl opravovan, objekt je z mensi Casti podsklepeny, v 1. NP
provozni prostory, jde o jednotrakt koncici do ulice Vodni garazi, od roku 2016 je objekt
prazdny, bez vyuziti, pfevazné s dozilymi prvky kratkodobé Zivotnosti. Vyznam tohoto
objektu je pro odhad obvyklé ceny zanedbatelny s ohledem na jeho zhorSeny stavebné
technicky stav, a to v souvislosti s pfipadnym novym vyuzitim pozemku jako celku, ktery je
hlavnim cenotvornym ¢initelem ocefiované nemovité véci.

Podrobné¢ se technickym stavem zabyval znalecky ustav Qualiform, ktery zpracoval
projektovou dokumentaci stavebné technického stavu vr. 2019, véetné statického posudku.
Déle je v podkladech studie budouciho mozného vyuziti objektu na bytovy dim, coz je ovSem
pouze jedna z budoucich moznych alternativ.

KONSTRUKCE A VYBAVEN{
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci Zakladové pasy s ¢asteCnymi izolacemi, stopy po

zavlhani

2.

Svislé konstrukce

Zdéné, v 1.PP vlhké stény, opadané omitky, ve dvorni
Casti trhliny u schodisté

3. Stropy Nad 1. PP nespalné, klenbové, v dalSich podlazich
drevéné, s vodorovnymi podhledy, sondy odhalily
poskozeni nosnych tramti — houba

4. Krov, stiecha Sedlova a pultové, konstrukce krovu dieveéna, vlez na

pudu Zebtikem

5. Krytiny stfech Taskova a plechova

6. Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchi Véapenné omitky

8. Uprava vnéj§ich povrchil Prevazné vapenné a vapenocementové omitky

. Vnitini obklady keramické

Ano - zejména v soc. zafizenich a v kuchynkach

10. Schody Prevazné teracove, dale betonové stupné

11. Dvere Drevéné, napliiove, hladké

12. Vrata Ano, z ulice Vodni i HybeSova

13. Okna Dievénd, dvojitd a zdvojena rizného staii

14. Povrchy podlah PVC, dlazby, parkety, prkenné podlahy, kobercoviny,
mazaniny betonové, pidovky

15. Vytapéni 7 domovni kotelny, Gstfedni, ptivodni parovodni
pfipojka v r. 2019 rekonstruovana na horkovod, ale
nové vedeni nenapojeno

16. Elektroinstalace 220/380 V, v Casti nefunkéni

17. Bleskosvod Ano

18. Vnitini vodovod Rozvody studené i teplé vody

19. Vnitini kanalizace Veft. kanalizace

20. Vnitini plynovod Ano

21. Ohtev teplé vody Zasobnikovy ohtivac, prutokové ohtivace




22. Vybaveni kuchyni Bézné KL

23. Vnitini hygienické vyb. WC v jednotlivych podlazich
24. Vytahy ne

25. Ostatni Miize na oknech

Zastavéna plocha:

Uli¢ni objekt s pravym dvornim kiidlem, zaokrouhleng: 600 m2
Levy dvorni objekt, zaokrouhlené 225 m2
Obestavény prostor:

Uli¢ni objekt s pravym dvornim kiidlem, zaokrouhlené 8270 m3
Levy dvorni objekt, zaokrouhlen¢ 1340 m3

POSUDEK - ODHAD OBVYKLE CENY

POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT, VYSLEDKY ANALYZY DAT

Podkladem pro odhad obvyklé ceny vyse uvedené nemovité véci jsou porovnatelné sjednané
(realizované) ceny nemovitych véci ve stejném piip. ptibuzném segmentu realitniho trhu, ve
stejné lokalité, ptip. v lokalitach stejného nebo obdobného vyznamu.

Vysledky analyzy dat jsou po adjustaci porovnatelnych vzorkd sjednoceny tabelarn¢ a
z dil¢ich cenovych zavért je proveden odhad obvyklé ceny.

ZAKLADNI POJIMY A METODY OCENENI{

Obvykla cena — definice dle zak. 151/1997 Sb., v aktudlné platném znéni

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani 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 viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢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 prikladana majetku nebo sluzbé
vyplhvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.



ODHAD OBVYKLE CENY - PRISTUP NA BAZI POROVNANI

Pro vypracovani znaleckého posudku jsem provedl podrobnou analyzu vSech ptfedanych
podkladti. Pii mistnim Setfeni oceniované nemovité véci jsem zjistil konkrétni polohu
nemovitych véci a provedl fotodokumentaci. Pokud jde o porovnatelné nemovité véci, které
jsou podkladem pro odhad obvyklé ceny, tyto byly ohleddny venkovni prohlidkou
s fotodokumentaci uli¢niho pohledu.

Vvhody ocennované nemovitosti

- Pozemek je pravidelného obdéInikového tvaru v roving, pfip. v mirném spadu

- Ptistup na pozemek je ze dvou komunikaci — z jizni uli¢ni fronty z ulice HybesSovy, ze
severni uli¢ni fronty z ulice Vodni

- Poloha pozemku je v blizkosti nejuzsiho centra mésta s dobrou dopravni dostupnosti
do centra i k méstské vybavenosti

- Vymeéra pozemku 1036 m2 umoziuje nové feSeni zastavby v alternativach

Nevvhody ocefiované nemovitosti

- Pozemek je zatizen star$i zastavbou ve zhorSeném technickém stavu
- Obg uli¢ni fronty jsou pomérné¢ uzké, pomér $itky pozemku k jeho délce je 1:3

-V centru pozemku po celé jeho délce se nalézd bfemeno inZenyrskych siti — trubni
vedeni horkovodu umisténého pod povrchem pozemku

Zasadnim ocenovacim ptistupem pro odhad obvyklé ceny je cenové porovnani (komparace),
pii kterém se vychazi ze sjednanych cen obdobnych komodit v dané ptip. srovnatelné lokalit¢,
a to z posledniho obdobi, databaze znalce o vysi obvyklych cen v ocenovaném segmentu
realitniho trhu a dale konkrétni znalosti trhu.

Konkrétni porovnatelné piipady byly individudlné¢ vyhodnoceny a jedna se vyhradné o
sjednané ceny vybranych obchodnich pfipadii v oceniované (popi. obdobné) lokalité¢ za
obdobi poslednich 12 mésict. Je vyuzit pfistup na bazi piimého porovnani - jde o piimé
porovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi ve stejném, piip. obdobném segmentu realitniho
trhu, v konkrétnim ptipad¢ je databaze realizovanych ptipadi dostatecnd pro odborny odhad
obvyklé ceny, odliSnosti vzorkil od objektu ocenovaného jsou promitnuty v adjustaci vzorki.

Odhad porovnavaci hodnoty budovy ¢ép. 254, or.c. Hybesova 16, ktera je

soucasti pozemku p.¢. 1301, v k.u.Staré Brno, obec Brno, okres Brno-mésto

Vybér ze zrealizovanych obchodnich pfipadii obdobnych nemovitych véci (prodeje domi
pro komer¢ni vyuziti a ndjemnich domt ), v poslednim obdobi, v mésté Brn¢:
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Brno — Vevefi, ul. Jana Uhra, pozemek o vym. 370 m2,
fadovy bytovy diim o 4 nadzemnich podlazich, vyuzité
podkrovi, v 1. NP garaz, prodej v 06/2023, Cislo fizeni: V-
11947/2023-702.

Realizovana cena: 63,000.000,- K¢a

Brno — k.. Veveii, ul. Uvoz, &islo izeni V-3013/2023-702,
vymeéra pozemku 603 m2, prodej 02/2023, polyfunkcni
objekt po rekonstrukci, podsklepeny (vyuzitelné komercni
prostory) s obchodnimi prostorami v pfizemi, v patie
studentské ubytovani.

Realizovana cena: 60,000.000,- K¢

Brno — Pisarky, ul. Hlinky, pozemek o vym. 526 m2, fadova
budova — jina stavba s nebytovymi prostorami a byty,

v tésné blizkosti Brnénského vystaviste, prodej 09/2023,
Cislo tizeni: V-17044/2023-702.

Realizovana cena: 49,546.069,- K¢

Brno — k.u. Staré Brno, ul. Nadrazni , pozemek o vym. 344
m2, zdénd, podsklepena fadova budova, 5 NP, z r. 1890,
zhorSeny technicky stav, vdomé 11 bytl z toho 4 obsazené,
vydrazeno v 03/2023, kupni smlouva 09/2023, ¢islo fizeni:
V-15889/2023-702.

Realizovana cena: 51,600.000,- K¢

Brno — Pisarky, ul. Hlinky, pozemek o vym. 846 m2, objekt
obcanské vybavenosti, fadovy diim v tésné blizkosti
Brnénského vystavisté, 3 nadzemni podlazi, vyuzité
podkrovi, vjezd do dvora, prodej v 06/2023, cislo fizeni: V-
11366/2023-702.

Realizovana cena: 56.000.000,- K¢

Brno — k.u. Veverii, ul. Antoninska, ¢islo fizeni V-
2514/2023-702, vyméra pozemku 420 m2, prodej 02/2023,
fadovy objekt s obchodnimi plochami v 1. NP, 4 NP +
podkrovi + dvorni objekt.

Realizovana cena: 70,500.000,- K¢
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Lokalita Kupni cena | Pozemek Koeficienty odliSnosti Vysledek adjustace
K¢ m2 Ki K2 |K3 K4 K5 K¢

JANA UHRA 63 000 000 370f 0,95/ 0.9 0.8 1.2 0.9 46 539 360

Uvoz 60 000 000 603 1 09| 0,85 1,05 0,95 45 785 250

HLINKY 49 546 069 526/ 095 1 0.8 1.2| 0,95 42 926 714

NADRAZNI 51 600 000 344 1| 085 095 L1 095 43 542015

HLINKY 56 000 000 846/ 0,95 1 0.8 1,15 0,95 46 496 800

ANTONINSKA |70 500 000 420[ 0095 085 085 L1 0095 50 566 962

Primeérna hodnota 45976 184

Porovnavaci hodnota objektu ¢p. 254, or.¢. Hybesova 16, ktery je souéasti pozemku

p-€.1301 v k.. Staré Brno, po adjustaci vzorkt ¢ini | 46 000 000

K1 Poloha

K2 Ucel

K3 Stavebni stav

K4 Vliv vymeéry pozemkyu a kapacity stavby

K5 Nazor znalce

Obvykla cena objektu ép 254, HybeSova or.C. 16, ktery je souldsti pozemku p.c.
1301, v k.u. Staré Brno, obec Brno, okres Brno-mésto v konkrétnim piipadé
kopiruje odhadnutou hodnotu porovnavaci a ¢ini ............46,000.000,- K¢
Pozn.

Soubor reprezentantli je ze stejnych a piibuznych realitnich segmentt, které jsou lokalitou,
vyznamem a vyuzitim obdobné jako nemovita véc oceiiovana, lisi se vSak a tyto odliSnosti jsou

v tabulce vyjadifeny koeficienty .

U realizaci prodejii porovnatelnych vzorki neprovadim transformaci na srovnatelnou cenovou
uroven 02/2024 s tim, ze konkrétni vyhodnocované obdobi je do 1 roku realizace vzorkii.

5. ODUVODNENI

INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY, KONTROLA POSTUPU

ANALYZA NABIDKY A POPTAVKY , REALITNI TRH V OBDOBI 02/2023 - 02/2024

Na zakladé neptiznivych vlivli v evropském i1 domacim kontextu dosSlo ve druhé poloviné r.
2022 ke zdrazovani energii, nasledoval skokovy nartst Grokti z hypote¢nich uvért, dale
doslo ke zdrazovéni vyrobkd, sluzeb apod. Tyto faktory zpiisobily zpomalovani a nasledny
utlum prodeji na trhu s nemovitymi vécmi, a to celorepublikové i kdyZ ne ve vSech
segmentech realitniho trhu rovnomérné. Tato situace nejvice ovlivnila segment nemovitosti
pro bydleni, u komer¢nich nemovitosti zdjem investora klesl, avSak spiSe v primérnych a
horSich lokalitdch. Klicovym aspektem trhu v segmentu komercnich nemovitosti se stava

12



hlavné poloha pozemku, nasledné¢ kvalita staveb s ohledem na jejich stavebné technicky
stav, ve vztahu k energiim a budoucimu moznému vyuziti. V soucasné dobé s ohledem na
nékteré piiznivéjsi ekonomické  faktory, zejména pokles turokovych sazeb, zaroven
s poklesem inflace a opatrné, ale mirné pozitivni prognézy pro roky 2024 a 2025, je
o¢ekavano oziveni trhu ve vSech dulezitych segmentech nemovitostniho trhu. Tento trend
potvrzuje 1 aktudlni skokové snizeni miry inflace za 01/2024 (2,3%), coZ mé dopad na sniZeni

vyse urokovych sazeb u hypotecnich avéri 1 jinych finan¢nich nastroja.

VYHODNOCENI PREDPOKLADU A NEJISTOT, SOUVISEJICICH RIZIK A VYHRAD

V podkladech pro ocenéni jsou informace o vécnych bfemenech, kterda vaznou na ocefiované
nemovité véci, cituji z posudku Ing. Janickové, ktery je v podkladech pro toto ocenéni - jde o
ocenéni téchto vécnych bfemen z 09/2021:

- Trzni hodnota sluzebnosti spocivajici v pravu strpéni a umisténi zarizeni verejného
osvétleni a ochranného pasma kabelu ver. osvétleni, opravneni pro Technické sité

BIRO .. oot et et e et e e e e e e e e e e e e e s 23.450,- KC
- Obvykla cena sluzebnosti spocivajici v pravu umozinujici umisténi jedné kotvy prevésu
trakcniho vedeni, opravneni pro DPMB a.s. .............ccccceeeeveeeevee oo ... 1.000,- K¢

- Trzni hodnota sluzebnosti spocivajici v pravu umistit, provozovat, provadet upravy za
ucelem modernizace nebo zlepseni vykonnosti a udrzovat horkovodni vedeni umisténé
na sluzebném pozemku, opravnéni umoZznit pristup k zajistovani provozu, bézné
udrzby, oprav a odstranovani poruch na tomto horkovodnim vedeni v kteroukoliv
denni a nocni dobu, opravneni pro Teplarny Brno a.s., ...................... 417.010.- K¢

Vsechna vécna bfemena a jejich vliv na cenu je v zavére¢né obvyklé cen¢ zohlednén, pokud
jde o cenu vécného bfemene vedeni inzenyrskych siti horkovodu, zde bych uvedl ten dilezity
fakt, Ze s pfipadnym novym stavebnim zamérem muze byt technicky obtizné a ziejmé i
nakladné vyrovnat se se stavajicim usporadanim tohoto vedeni na pozemku.

Metodika odhadu obvyklé ceny, tj. porovnani s jiz realizovanymi obchodnimi ptipady, je pro
znalce urCitym omezenim v tom, ze lze ziskat sice realizovanou cenu, avSak s tim pouze
omezeny okruh konkrétnich informaci k porovnavanym vzorklim, mnozstvi vzorku je ale
piiméfené vzhledem k ucelu ocenovaného objektu, jsou vyuzity i vzorky z piibuznych
segmentl s adjustaci na odliSnosti. Tento oceniovaci pfistup odborna literatura pfipousti, viz
publikace Odhad hodnoty nemovitosti, autor Ing. Zbynék Zazvonil, Ekopress, 2012, cituji:
Z nemovitosti, jejichz data jsou znama, je nutno vybrat takové, které se nejvice podobaji
kritériem pro vybér je shodny segment trhu, jako u nemovitosti ocenovanych, v pripadé
informacni nouze se vSak néktery z pribuznych segmentii nevylucuje...

Pro komparaci a naslednou adjustaci byly zvoleny vzorky vyhradé€ z posledniho obdobi, aby
mohl byt spravné odhadnut cenovy ramec, ve kterém se obvykld cena pohybuje. Po
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vyhodnoceni vzorkil s adjustaci na odliSnosti jsem usoudil, Zze obvykla cena odhadnuta
oceniovacim pristupem dle platné legislativy kopiruje hodnotu porovnavaci a tuto cenu
potvrzuji.

6. ZAVER

CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY A ODPOVED, PODMINKY SPRAVNOSTI
ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO PRESNOST

Ukolem znalce dle piedlozené objednavky bylo vypracovani znaleckého posudku o cené
obvyklé pozemku p.c.1301, jehoz soucasti je stavba cp. 254 (Hybesova 16), vietné
prislusenstvi, vse v k.u. Staré Brno, a to jako podklad pro elektronickou drazbu.

Na zékladé vyse uvedeného odhaduji obvyklou cenu pozemku p.¢. 1301 — zastavéna plocha a
nadvoii o vym. 1036 m2, jehoz soucasti je objekt ¢p. 254, or.¢. HybeSova 16, vSe v k..
Staré Brno, obec Brno, okres Brno-mésto, ve vysi

46,000.000,- K¢
(slovy: CtyficetSestmiliontkc)

Pozn. Nejsou mi zndmy skute¢nosti snizujici piesnost zavéra. Omezeni vlastnickych prav
vyplyvajici z vécnych bfemen uvedenych na ptedlozeném LV €. 10001 pro k.u. Staré Brno,
jsou v obvyklé cen¢ zohlednéna.

. Digitalné podepsal
Ing. Bronislav Ing. Bronislav Za¢ek

V B¢ dne 22.2.2024 Zacek Datum: 2024.02.23
09:33:13 +01'00'

Ing. Bronislav Zatek

Znalec

Horticka 54, 678 01 Blansko
Kancelar: Tabor 888/21, 616 00 Brno
E-mail: brozacek21(@seznam.cz

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem provedl jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Brn¢ ze dne 28.6.1978 ¢.j. 2705/78-10 pro zakladni obory
ekonomika — odvétvi ceny a odhady, specializace nemovitosti
Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2039/2024 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 2039/2024.
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Poznamka:

K pozadavku objednatele na stanovisko k DPH uvadim: Odhad obvyklé ceny byl proveden
vyhradné ze sjednanych cen pouzitych vzorkii, cena vyse uvedena je zpracovana dle aktudlné
platnych cenovych predpisii, tato cena je konecna.

Odmeéna byla uctovana jako smluvni.

Piilohy:
1. LV ¢. 10001 pro k.u. Staré Brno, obec Brno, okres Brno-mésto, ze dne 24.1.2024
2. Snimek katastralni mapy z dalkového ptistupu do KN
3. Snimek z aktualné platného i projednavaného tzemniho planu mésta Brna
4. Snimek zaplavovych uzemi
5. Pudorysy podlazi hlavniho objektu ze ,,Stavebné technického prizkumu a zaméfeni

stavajiciho stavu‘ z 02/2019, zpracovana Qualiform, Mlaty 8, Brno
Vyznaceni vécnych biemen horkovodu, vefejného osvétleni a kotevniho tchytu
Fotodokumentace

No

Znalecky posudek obsahuje 15 stran textu, pocet priloh: 7 .
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