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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
2.10.2024, 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.€.685, jehoz soucasti je bytovy dim ¢p. 171, or.c. Kamenna 2, vSe v k..
St}'fﬁce, obec Brno, okres Brno-mésto.

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 oceniovaci 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 vSechny podminky a skuteCnosti, které znalec znd,
které by mohly mit vliv na konecné zavéry, znalec nepfebira 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 doddna objednatelem, déale byly pouzity
podklady zajisténé zpracovatelem, veifejné dostupné informace pfevazné z internetového
prostiedi 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 9632400118, ze dne
2.10.2024

e Vypis z katastru nemovitosti Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, pracovisté
Brno-mésto, LV &. 10001 ze dne 20.6.2024, pro k.0. Styfice

e Snimek katastralni mapy z dalkového ptistupu do katastru nemovitosti
¢ Snimek z aktualné platného izemniho planu mésta Brna

e Snimek z projednavaného uzemniho planu mésta Brna

e Mapa zéplavovych uzemi — elektronicky povodnovy portal

e Vyjadieni TSB k prodeji pozemku p.¢. 685 v k.u. Styfice, ul. Kamenna 2, ze dne
26.6.2024

e Vyjadfeni BVK a.s. k prodeji pozemku p.¢. 685, v k.0. Styfice, jehoz soudasti je
stavba ¢p. 171, ze dne 1.7.2024

e Vyjadfeni Teplaren Brno a.s. ze dne 26.6.2024 k prodeji pozemku p.¢. 685 k..
Styfice, jehoz souéasti je stavba &p. 171 (objekt Kamenna 2)

e Nijemni smlouva na pronajem Stitové zdi objektu Kamenné 2, mezi Statutarnim
meéstem Brnem, méstska ¢ast Brno — stied a firmou Sorriso Dental, s.r.o., Brno, ze dne
4.9.2017.

e Protokol o pfedani a pfevzeti nemovitosti v Brnég, ul. Kamenna 2, preddvajici méstska
¢ast Brno — stfed, ptebirajici Statutarni mésto Brno, z 05/2024

e Zprava o revizi systému ochrany pted bleskem, z20.10.2020
e Zprava o revizi elektrické instalace z 26.11.2019

e Projektova dokumentace na opravu plynovodu v bytovém dom¢ Kamenna 2,
z 12/2010

e Zprava o vysledcich stavebné technického priizkumu z fijna 2020, zpracovana firmou
LAPLAN, Ce;jl 38, Brno, jde o podklad dodany objednatelem

e Vykresy pudorysii jednotlivych podlazi, fezy a pohledy ze zpracované pasportizace
objektu (zhotovitel Atelier, Svatopluka Cecha 35, Brno, z 11/2018)

e Zaikon o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktudIn¢ platném znéni

e Prohlidka na misté - uskutecnéna dne 9.10.2024, byla pofizena 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 poslednich
12 mésict v mésté Brné

3.NALEZ

SBER DAT A JEJICH ZPRACOVANI, VYCET POUZITYCH DAT

IDENTIFIKACE OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

Na zaklad¢ objednavky ¢. 9632400118 u 2.10.2024 Statutdrniho mésta Brna, Dominikanské
nam. 1/196, 602 00 Brno, majetkovy odbor MMB, Malinovského nam. 3, 601 67 Brno, IC:
44992785, DIC: CZ44992785, je predmétem ocenéni pozemek p.¢. 685 — zastavéna plocha a
nadvoii o vym. 300 m2, jehoz soucasti je bytovy dam ¢p. 171, Kamenna or.¢. 2, vSe v k..
Styfice, obec Brno, okres Brno-mésto. Znalecky posudek je zpracovan jako podklad pro
prodej v elektronické drazbeé.

VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE

Vlastnikem nemovitych véci, které jsou predmétem 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. Styfice. V &asti
»B“ LV je uveden ,,zpiisob ochrany” — ochr.pasmo nem.kult.pam, pam.zony, rezervace,
nem.nar.kult.pam. . V casti ,,C* ptedlozené¢ho LV nejsou uvedena zadna vécnd bifemena.

DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Pfedané¢ podklady v zasadé¢ odpovidaji skutecnosti zjisténé pii  mistnim Setfeni, dalsi
podklady pro zpracovani znaleckého posudku zajistil znalec z vefejné dostupnych zdroja.

Dle vyjadieni spolecnosti Technické sité Brno ze dne 26.6.2024, je pozemek p.¢. 685 dotcen
zatizenim veifejného osvétleni/ochrannym pasmem VO — rozpinaci skiin, kabely (viz ptiloha
¢. 5).

Dle vyjadieni Brnénskych vodaren a kanalizaci a.s. ze dne 1.7.2024 je pozemek p.C. 685
dotCen ulozenim vodovodni ptipojky inventarni ¢islo M-05973/172 (viz ptiloha €. 4)



Dle sdéleni Teplaren Brno a.s. ze dne 26.6.2024 neni pozemek p.¢. 685 v k.u. Styfice, jehoz
soucasti je stavba ¢p. 171, or.¢. Kamennd 2, dotCen zafizeni ve vlastnictvi ani ve spravé
Teplarny Brno a.s. a nezasahuje do néj ani ochranné pasmo zatizeni TB (viz pfiloha €. 6).

Objednatel znaleckého posudku piedlozil Smlouvu o ndjmu plochy k umisténi reklamniho
zafizeni, uzavienou mezi Statutdrnim méstem, méstska ¢ast Brno — stfed jako pronajimatelem
a firmou Sorriso Dental s.r.o., Brno, jako nijemcem. Pfedmétem najmu je Stitova plocha
objektu Kamennd 2, pronajatd za Ucelem umisténi osvétleného reklamniho zafizeni typu
vinylové plachta s reklamnim potiskem nebo typu reklamni prizma, pficemz je ve smlouvé
uvedeno najemné ve vysi 30.008,- K¢/rok bez DPH (informace z doby uzavieni smlouvy, tj.
zafi 2017, informace o aktudlnim ndjemném se zohlednénim infla¢ni dolozky nebyly
objednatelem ptedlozeny). Smlouva je uzaviena na dobu neurcitou, s vypovédni dobou 6
meésict, pficemz jednim z divodi vypovédi na strané pronajimatele je ,,zanik prava spravy
pronajimatele k objektu, v némz se nachézi pronajata plocha...*“, v tomto ptipadé s vypovedni
lhiitou 3 mésice. Dle informace objednatele byla ocefiovand nemovitost odsvéfena méstské
¢asti Brno — stied, a to v kvétnu t.r..

Objednatelem byla predlozena ,,zprava o revizi systému ochrany ptred bleskem* z 10/2020 se
zaveérem, ze hromosvodni soustava vyhovuje. Déle byla objednatelem ptedlozena ,,zprava o
revizi elektrické instalace® z 11/2019 se zaveérem, ze ,,revidované el. zafizeni v rozsahu revize
neni na zakladé prohlidky a provedenych zkousek, kontrol a méfeni schopno bezpecného a
spolehlivého provozu®.

MISTOPIS , CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI

Lokalita, ve které se ocenovana nemovita véc naléza, je v SirSim centru mésta Brna, a to
s dobrymi dojezdovymi a dochazkovymi vzdalenostmi do centra. Pfedmétem ocenéni je
pozemek p.¢. 685 v k.u. Styfice, pii ulicich Kamenna a Videfiska, jehoZ soudasti je bytovy
diim v nérozni pozici obou jmenovanych ulic, s adresou Kamenna ¢p. 171, or.c. 2.

Ulice Kamennd je pfistupovou komunikaci do tzv. Kamenné kolonie, ulice Videiiska je
frekventovanou tepnou s tramvajovym i automobilovym provozem a se znacnym pohybem
pesich. Okolni zéastavbu tvofi pfevazné bytové objekty s obchody a provozovnami po obou
stranach ulice Videnské, v okoli je vyznamnd Nemocnice u Milosrdnych bratii, s Iékdrnou na
ulici Videnské, dale hotely, restaurace, v blizkosti ptes feku Svratku taktéz vysoké Skoly a i
jind méstska vybavenost. Uzemi ma rozvojovy potencial s fadou novych stavebnich realizaci
v blizkém okoli.



Dle dostupnych map povodnového informacniho systému se ocefiovand nemovita véc
nenaléza v zaplavovém tGzemi.
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Dle aktualné& platného UPmB je ocefiovany pozemek v plochach stavebni, stabilizovana
plocha bydleni, funk¢ni typ plocha vSeobecného bydleni.
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Obvod Centrélniho stavebniho uradu
Oznaceni: I.

Uzemni plan Statutarniho mésta Brna
Vyhlaska UPmB O

Informace k funkéni plose UPmB

Plocha: stavebni 0

Stabilita: stabilizovana O

Funkce: plocha bydleni 0

Funkce kéd: B

Funkcni typ: plocha vieobecného bydleni
Funkéni typ kéd: BO

Index podl. plochy:

Dle piipravovaného uzemniho planu mésta Brna je oceniovany pozemek v plochach

stabilizovanych, bydleni v§eobecné.

Identifikace mista v mapé

Informace k vybranému bodu v mapé

Stav

plochy stabilizované
Kéd plochy s rozdilnym zpisobem vyuziti (RZV)
BU

Nazev RZV

Bydleni vieobecné
Struktura zastavby
kompaktni

Vyskova roven zastavby
9-22m

Podrobnéjsi vyuziti

Zéna se shodnym charakterem
73.6 Cerveny kopec O




Pozemek je v narozni pozici uvedenych ulic, ma obdélnikovy tvar, pficemz del$i stranou
priléhd k ulici Kamenn4, a to pfi jeji severni fronté. Zastavba pozemku je dana pidorysné jeho
tvarem a vypliiuje pfevaznou vyméru tohoto pozemku s vyjimkou malého dvora a tzkého
svétliku. Soucasti pozemku je tiipodlazni bytovy dim, pficemz 1. PP tvoii z¢asti sklepy a
byvala pradelna, dale se v 1.PP nalézaji nebytové prostory se vstupy z ulic Kamenna i
Videniska. Vstup do domu a centralni schodisté je z ulice Kamennd. Dalsi dvé podlazi jsou
bytova, vzdy dva byty na podlazi (dispozice viz pfiloha ¢.7), ptdni prostor piistupny
schodistém je volny. Stiesni konstrukce je sedlova s narozni valbou, kryta taSkovou krytinou.
Usuzuji, ze dim je dle svého stavebné technického provedeni postaven na prelomu 19. a 20.
stoleti, a to se stavebnimi Upravami v prib¢hu doby — venkovni omitka, ¢aste¢na vyména
oken, rekonstrukce plynu, vyména stiesni krytiny.

Pokud jde o stavebné technicky stav domu, ten byl z mensi ¢éasti zlepSovan pribéznymi
opravami a casteCnymi vyménami prvka kratkodobé zivotnosti, avSak celkové ho lze
povazovat za zhorSeny, pficemz veétSi cast prvki kratkodobé Zivotnosti je dozild, piip.
zastarala, zdivo zejména v 1.PP zavlha a aktudln¢ je dim volny, bez nijemnich vztaha
k bytim i nebytovym prostoram.

Obestavény prostor domu zaokrouhlené 4.220 m3.

Dispozice jednotlivych podlazi je patrna z ptilohy - vykresy ptdoryst jednotlivych podlazi
s legendami mistnosti pochazi z podkladii objednatele.

Poznédmka ke stavebné technickému stavu:

V archivu znalce se naléza ,,zprava o vysledcich stavebné technického prizkumu* z 10/2020,
poskytnuta objednatelem znaleckého posudku, v této zprave je detailné vyhodnocen stavebné
technicky stav objektu a dale 1 nékteré mozné varianty jeho budouciho vyuziti v navaznosti
na uzemni plan mésta Brna, okoli objektu a dals$i omezujici vlivy, a to k datu zpracovani této

Zpravy.
KONSTRUKCE A VYBAVENI
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci Zakladové pasy prevazné bez funkcnich izolaci, stopy
o zavlhani
2. Svislé konstrukce Zdéné
3. Stropy Nad 1. PP nespalné, klenbové, v dalsich podlazich
dieveéne, s vodorovnymi podhledy, provedené sondy
4. Krov, stiecha Sedlova, zvalbené narozi, konstrukce krovu dievéna
5. Krytiny stfech Taskova
6. Klempiiské konstrukce Pozinkovany plech
7. Uprava vnitinich povrchi Véapenné omitky
8. Uprava vnéj§ich povrchii Prevazné vapenné a vapenocementové omitky
9. Vnitini obklady keramické  |Ano - zejména v soc. zafizenich
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10. Schody Prevazné teracové stupné

11. Dvefte Dreveéné, prevazné naplitové, dale hladké

12. Vrata Nejsou

13. Okna V bytech plastova, v pfizemi ¢aste¢né dvojita,
prosklené vyplné

14. Povrchy podlah Pievazné prkenné, dale PVC, dlazby, vlysy, mazaniny

15. Vytapéni Nyni bez vytapéni, ptiivodni lokalni

16. Elektroinstalace Elektro ve spol.prostorach funk¢ni, ostatni odpojeno

17. Bleskosvod Ano

18. Vnitini vodovod 'Voda zavedena

19. Vnitini kanalizace Vef. kanalizace

20. Vnitini plynovod Ano, plyn odpojen

21. Ohtev teplé vody Neni

22. Vybaveni kuchyni neni

23. Vnitini hygienické vyb. WC, vany, umyvadla

24. Vytahy Ne

25. Ostatni Miize na oknech

4. 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. pribuzném segmentu realitniho trhu, ve
stejné lokalité, pfip. v lokalitach stejného nebo obdobného vyznamu. Vysledky analyzy dat
jsou po adjustaci porovnatelnych vzorkl sjednoceny tabelarné a z dil¢ich cenovych zavéri je
proveden odhad obvyklé ceny.

ZAKLADNI POIMY 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 popripadé 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 vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.
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ODHAD OBVYKLE CENY - PRISTUP NA BAZI POROVNANI

Pro vypracovani znaleckého posudku jsem provedl podrobnou analyzu vsech ptedanych
podkladt. Pfi mistnim Setfeni oceniované nemovité véci za ucasti zastupct objednatele byla
provedena fotodokumentace.

Vyhody
- Poloha pozemku v atraktivni z6né v blizkosti centra mésta
- Objekt mé rozvojové moznosti

Nevyhody
- Velmi problematicka az nulova moznost parkovani v okoli
- Uzky a protahly pidorys se zastaralou dispozici domu kopirujici tvar pozemku

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

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

Odhad porovnavact hodnoty pozemku p.c. 685, jehoz soucasti je bytovy dum cp.

171, Kamenna or.¢. 2, vse v k.u. Styrice, obec Brno, okres Brno-mésto

Vybér ze zrealizovanych obchodnich ptipadi obdobnych nemovitych véci v poslednim
obdobi, v mést€¢ Brné

Prodej bytového domu na ulici
Stefanikova, k.a. Ponava, vyméra
pozemku 936 m2, fadovy diim se 3
nadzemnimi podlazimi, zahrada o
vym. 614 m2, ZP 322 m2, prodej
05/2024.  Cislo  fizeni: V-
9991/2024-702.

Realizovana cena: 40,000.000,- K¢
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Prodej bytového domu na ulici
Vranovska, k.. Zabrdovice, vym.
pozemku 301 m2, 1 PP + 4 NP,
v 1.NP nebyt.prostory, vdomé 10
bytd, objekt se prodaval vyklizeny,
podpriimérny stav.technicky stav,
zvySend  vlhkost prode;j
v drazbé 11/2023, kupni smlouva
12/2023, ¢islo tizeni: V-22680/2023
VydrazZena cena: 25,850.000,- K¢

zdiva,

Prodej domu na ulici Minska, k.u.
Zaboviesky, vym. pozemku 534
m2, z toho ZP 218 m2, zahrada 316
m2, fadovy diim, 2 NP, 1 PP. Prodej
12/2023, ¢islo fizeni: V-
23368/2023-702

Realizovana cena: 19,500.000,- K¢

Prodej domu na ulici Smejkalova,
v k.0. Zaboviesky, fadovy diim o 3
nadzemnich  podlazich, vjezd,
vymeéra pozemku 340 m2, z toho ZP
171 m2, prodej v 12/2023. Cislo
fizeni: V-23154/2023-702.

Realizovana cena: 20,500.000,- K¢

Prodej domu (jina stavba) na ulici
Hlinky, k.u. Pisarky, vym. pozemku
396 m2, ztoho ZP 344 m2, 3
nadzemni podlazi, podkrovi, dim
v blizkosti brnénského vystaviste,
prodej 08/2024, C¢islo fizeni: V-
15181/2024-702.

Realizovana cena: 40,000.000,- K¢

Poloha Kupni cena Vyméra koeficienty odliSnosti Upravena cena
K¢ poz.m2 | K1 | K2 | K3 | K4 | K5 |cena K¢

Stefanikova 40 000 000,00 936| 1,05 1/0,85| 0,75 1| 26775000,00
Vranovska 25 850 000,00 301 1,2 1 1| 0,85 1| 26367 000,00
Minské 19 500 000,00 534 1 1] 09 009|115 18164 250,00
Smejkalova 20 500 000,00 340 1,1 1] 09, 09| 1,1| 20092 050,00
Hlinky 40 000 000,00 396 0,9 0,95| 0,9] 0,9/0,95| 26316900,00
prumérna hodnota

23 543 040,00
porovndvaci hodnota 23 500 000,00
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K1 Poloha

K2 Uel

K3 Stavebni stav

K4 Vliv vymeéry pozemkyu a kapacity stavby
K5 Nazor znalce

Soubor reprezentant je ze stejnych a pfibuznych realitnich segmentt, které jsou
lokalitou, vyznamem a vyuzitim obdobné jako nemovitd véc oceflovana, lisi se vSak a tyto
odliSnosti jsou v tabulce vyjadieny koeficienty . U realizaci prodejii porovnatelnych vzorki
neprovadim transformaci na srovnatelnou cenovou uroven 11/2024 stim, Ze se jedna o
realizace za poslednich 12 mésici.

Obvykla cena objektu ép. 171, or.¢. Kamennd 2, ktery je soucdsti pozemku
p.G 685, vie v k.u. Sv’(ﬁice, obec Brno, okres Brno-mésto v konkrétnim
piipadé kopiruje odhadnutou hodnotu porovnavaci a cini.... 23,500.000,- K¢.

5. ODUVODNENI

INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY, KONTROLA POSTUPU

ANALYZA NABIDKY A POPTAVKY , REALITNI TRH V OBDOBI 11/2023 - 11/2024

Na zakladé neptiznivych vlivil v evropském i doméacim kontextu doslo uz 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 komercnich nemovitosti zajem investorti mirn¢ klesl, avSak spiSe v primérnych
a horsich lokalitach. Klicovym aspektem trhu v segmentu komercénich nemovitosti se stava
hlavné poloha pozemku, nasledn¢ kvalita staveb s ohledem na jejich stavebné technicky
stav, ve vztahu k energiim a budoucimu moznému vyuziti. V soucasné dob¢ s ohledem na
nékteré piiznivéjsi ekonomické  faktory, zejména pokles urokovych sazeb, zaroven
s poklesem inflace a opatrné, ale mirné pozitivni prognézy pro zavér roku 2024 a rok 2025,
je ocekavano oziveni trhu v dulezitych segmentech nemovitostniho trhu, avSak dochézi ke
zptesnéni téchto ocekavani, pficemz dilezitym faktorem je dal§i snizovani REPO sazby
CNB, od které se odviji vy$e Grokovych sazeb u hypote¢nich uvérd i jinych finanénich
nastrojl.
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VYHODNOCENI PREDPOKLADU A NEJISTOT, SOUVISEJICICH RIZIK A VYHRAD

Metodika odhadu obvyklé ceny, tj. porovnani s jiz realizovanymi obchodnimi piipady, je pro
znalce ur€itym omezenim v tom, Ze lze ziskat sice realizovanou cenu, avSak s tim pouze
omezeny okruh konkrétnich informaci k porovnavanym vzorklim, mnoZzstvi vzorki je ale
dostatecné pro vytvofeni cenového ramce pro piimé porovnani. Tento oceniovaci piistup
odborna literatura piipousti, viz publikace Odhad hodnoty nemovitosti, autor Ing. Zbynék
Zazvonil, Ekopress, 2012, cituji: Z nemovitosti, jejichZz data jsou znama, je nutno vybrat
takové, které se nejvice podobaji nemovitostem ocenovanym, a které budou pri komparaci
nemovitosti ocenovanych, v pripadeé informacni nouze se vSak néktery z pribuznych segmentii
nevylucuje...

Pro komparaci a naslednou adjustaci byly zvoleny vzorky vyhrad€ z posledniho roku. Po
vyhodnoceni vzorkil s adjustaci na odliSnosti jsem usoudil, Zze obvykla cena odhadnuta
ocenovacim piistupem 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 predlozené objednavky bylo vypracovini znaleckého posudku o cené
obvyklé pozemku p.¢.683, jehoz soucasti je bytovy ditm ¢p. 171 (Kamenna or.¢. 2), vse v k.u.
StyFice , a to jako podklad pro elektronickou drazbu.

Na zéklad¢ vyse uvedeného odhaduji obvyklou cenu pozemku p.¢. 685 — zastavéna plocha a
nadvoii o vym. 300 m2, jehoZz soucasti je bytovy dim ¢p. 171, or.c. Kamenna 2, vSe v k..
St}'fﬁce, obec Brno, okres Brno-mésto, ve vysi

23,500.000,- K¢

(slovy: dvacettifimilionypétsettisickorunceskych)

Pozn. Nejsou mi znamy skute¢nosti snizujici pfesnost zavert.

V Brné€ dne 1.11.2024

Ing. Bronislav Zagek

Znalec

Horticka 54, 678 01 Blansko
Kancelar: Tabor 888/21, 616 00 Brno
E-mail: brozacek21(@seznam.cz
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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 v elektronické evidenci posudki pod pot. €. 081010/2024.
Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 2046/2024.

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 predpisi, tato cena je konecna.

Odmeéna byla uctovana jako smluvni.

Ptilohy:

Vyjadieni Teplaren Brno
Pidorysy jednotlivych podlazi
Fotodokumentace

1. LV ¢&. 10001 pro k.u. Styfice, obec Brno, okres Brno-mésto, ze dne 20.6.2024
2. Snimek katastralni mapy z dalkového ptistupu do KN

3. Situace siti

4. Vyjadieni BVK

5. Vyjadfeni TSB

6.

7.

8.

Znalecky posudek obsahuje 15 stran textu, pocet priloh: § .
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Priloha ¢. 1

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2024 07:15:0Z2

Viyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro ucel: Najem nemovitosti, €.j.: * pro Mésto Brno

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.Gzemi: 610186 Styfice List vlastnictvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radeé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptisob ochrany
685 300 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zd
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Souddsti je stavba: Sty¥ice, &.p. 171, byt.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 685
Bl Vécné& préava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢&dsti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajh - Bez zapisu
D Poznaémky a dalsi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby & upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

(S

istina
o Vznik préve ze zakona zakon &. 172/1991 CNR z 24.4.1991 o prechodu nékterych véci
z majetku CR do vlastnictvi obci § 5.

POLVZ:100/1993 Z-3000100/1993-702
Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

© Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 CNR z 24.4.1991 o prechodu nékterych véci
z majetku CR do vlastnictvi obci § 3.

POLVZ:111/1993 Z2-3000111/1993-702
Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikdnské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelém - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.06.2024 07:39:22

Cesky urad zeméméricky a katastralni - S5CD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k GEellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zékona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pf¥i splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich tdajli. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitost

s v dsemnim obvodu, ve kiterém vykondvad itni sprdvu katastru nemovit

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilani pracoviité Brno-mésto, kéd:
sTtrana 1
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Priloha ¢. 3
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Priloha ¢. 4

ﬂ BRNENSKE

VODARNY
D) I KANALIZACE, a.s.

Magistrat mésta Bma
odb. majetkovy

Vazena pani
Malinovského namésti 624/3
601 67 BRNO
_
VAS DOPIS ZNACKY / ZE DNE  NASE ZNACKA VYRIZUJE / LINKA BRNO
BVK/14095/2024 1.7.2024

VEC
Vyjadreni k prodeji pozemku p.¢. 685 v k.u. Styfice jehoz souéasti je stavba &.p. 171

Na zakladé Vasi zadosti zn. MMB/0342110/2024 ze dne 20.6.2024, ve véci prodeje pozemku p.¢. 685
v k.u. Styrice, ktery je vyznacen v priloze Vasi predmétné Zadosti a po provéreni pfislusnymi odbornymi
pracovisti nasi spolecnosti, podavame ve véci nasledujici vyjadreni:

s prodejem Vami vyznaceného pozemku p.¢. 685 v k.u. Styfice
souhlasime, bez prfipominek,

nebot nedojde k dotceni zarizeni v provozovani Bménskych vodaren a kanalizaci, a.s.

Upozornujeme:

pozemek p.¢é. 685 v k.u. Styfice je dotéen ulozenim vodovodni pfipojky inventami islo M-05973/172, jejiz
byvala verejna cast je v majetku statutamiho mésta Brna a v najmu Brnénskych vodaren a kanalizaci,
a.s. (viz. priloZzena ovérena situace). Dale se na pozemku mohou nachazet inZenyrskeé sité, které Brnénské
vodarny a kanalizace, a.s., neprovozuji.

Upozomujeme, Ze dne 22.5.2018 byly ve spolupraci s Odborem investicnim uzavieny mezi Brnénskymi
vodarmami a kanalizacemi, a.s. a statutamim méstem Bmem smlouvy: smlouva mezi spoleCnymi spravci
osobnich Gdaji pod evidencnim Cislem 5618172687 a smlouva o zpracovani osobnich Gdaja evidencni ¢islo
5618172691. Podle téchto smluv je statutami mésto Bmo povinno informovat dotéené subjekty o zpracovani
osobnich tdaju.

Elektronicky podepsal:
S pozdravem “Brnénské vodarny a izace

Datum podpisu: 2024.07.02 16:21:42

A

generalni reditel
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Priloha ¢. 5

"

TECHNICKE SITE oRNOD
VASE ZNACKA:  MMB/0342110/2024
6300/MO/MMB/0511720/2023

NASE ZNACKA: TSB/08039/2024

TEL:
DATUM: 26.06.2024

Statutarni mésto Brno
MMB
Majetkovy odbor

Malinovského nam. 3
601 67 Brno

Véc: Vyjadreni k prodeji pozemku p.¢. 685, k.i. Styfice, ul. Kamenna 2

Pozemek p.¢. 685 je dotCen zafizenim verejného osvétleni/ ochrannym pasmem VO

(1 m od zafizeni VO) - rozpinaci skfin, kabely.

V pfipadé, Ze dojde k prodeji pozemku dotéeného zafizenim VO/ ochrannym pasmem
VO, pozadujeme spolu se smlouvou nebo pfed prodejem uzaviit bezuplatnou smlouvu o

zfizeni sluzebnosti.

Vyse uvedeny pozemek je oznacen v situaci se sitémi vefejného osvétleni - viz priloha.

S pozdravem

BUO®HN Tochnické sité Brao,
akciova spoleénost
Barviiska 8225, 602 00 Brno
Ts8 TEL.: +420 545 424 030
@ 1C: 25512285. DIC: C225512288

Vedouci Odboru investic a projekce
spravy majetku

)

Priloha: Situace
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Priloha ¢. 6

TEPLARNY BRNO

Korespondenéni adresa /
Teplarny Brno, a.s. Magistrat mésta Brna
Okruzni 25, 638 00 Majetkovy odbor

Brmo I

Malinovského nameésti 3
601 67 Brno

25/06/2024 06102/2024/TB _ 26/06/2024

Véc: Stanovisko k prodeji pozemku

P I_Drodej pozemku p.¢ .6&5 v k.u. Styfice jehoz soucasti je stavba
¢.p. 171 (objekt Kamenna 2)

Zadatel Magistrat mésta Brna, Majetkovy odbor

Ugel stanoviska K prodeji pozemku z hlediska dotéeni tepelnymi rozvody

Platnost stanoviska Do 26/06/2026

MC, k.. Brno — stied, Styfice

Vazena pani inZzenyrko,
vyse uvedeny pozemek p.¢ .685 v k.u. Styfice jehoZ souéasti je stavba &.p. 171 (objekt Kamenna

2) neni dotéen zarizenim ve vlastnictvi ani ve spravé spole¢nosti Teplamy Brno, a.s. (dale jen TB)
a nezasahuje do néj ani ochranné pasmo zarizeni TB.

S pozdravem

igitaing podep
atum: 2024.07.0 357
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Priloha ¢. 7
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O2N. INAZEV PLOCHA m2
0.001.01 |SCHODISTE 9.8
0.001.02 |CHODEA 6.8
0.001.03 [SKLEP.PROSTOR 6.8
[0.001.04 [OKLEP.PROSTOR %4
WFR‘EEF‘FRUSTGR 20,5
0.001.06 Emeuu 96
0.001.07 KLEP PROSTOR 19.0
CELKOVA VYMERA 8139
0.100.01 |SKLAD 19,0
0.100.02 |SKLAD 15,8
0.100.03 |SKLAD 26.6
0.100.04  ISKLAD 149
0.100.05 |wC 48
|CELKOVA VYMERA 81,1

CELKOVA VYMERA DLE VYHLASKY
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PROSTOR |O2N. NAZEV PLOCHA [ S.V.MISTNOSTI PODLAHA TOPENI POZNAMKA
m2 m
SPOLECNY|1.00001 | VSTUPNI CH. 92 510 TERACO+DLAZBA
1.00002 | CHODBA 101 3,40 LAZBA
T.00003 | SCHODISTE 10,2 RACTO
1.00004 | PAVLAC 63 TON
CELKOVA VYMERA 358
002 1.00201 | CHODBA 102 3,30 Ve
1.00202 | WC 12 3,30 DLAZBA
1.002.03 KUCHYN+KOUP.| 98 3,30 PVC/DLAZBA KOTEL
1.00204 | POKOJ 11 3,30 ARKETY LOK.PLYN.TOP.-VAF
1.00205 | POKOJ 210 3,30 DREVENA LOK.PLYN.TOP.-VAF
CELKOVA VYMERA 53,3
CELKOVAVYMERA DLE VYHLASKY 5.7
003 1.00301 | CHODBA 98 3,30 PVvC
1.00302 | WC 1.2 3,30 DLAZBA
1.003.03 | KUCHYN 90 3,30 pPVvC LOK.PLYN.TOP.-VAF
1.003.04 | KOUPELNA 68 3.30 DLAZBA KOTEL
1.003.05 | POKOJ 28.4 3.30 DREVENA LOK.PLYN.TOP.-VAF
1.003.06 | POKOJ 20,5 3,30 DREVENA LOK.PLYN.TOP.-VAF
1.003.07 | POKOJ 19.1 3.30 DREVENA
CELKOVA VYMERA 9.8
| CELKOVA VYMERA DLE VYHIASKY 1003
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PROSTOR | OZN. NAZEV PLOCHA | S.V. MISTNOSTI | PODLAHA TOPENI POZNAMKA
m2 m

SPOLECNY| 2.00001 | CHODBA 9,7 3,80 DLAZBA
200002 | SCHODISTE 9.0 TERACO
200003 | SPIZ 2.3 DLAZBA

CE LKOVA VYMERA 21,0

004 2.00401 CHODBA 10,1 3,60 PARKETY
200402 [ WC 1.2 3,60 BETON
2.004.03 | KOUPELNA 11 3,60 DLAZBA BOJLER
2.004.04 | KUCHYN 7.7 3,60 PVC
200405 | POKOJ 7.7 3,60 PVC
200406 | POKOJ 291 3,60 PARKETY LOK.PLYN.TOP.-VAF
200407 | POROJ Z1.3 3,60 PARKETY TOR.PLYN.TOP.-VAF
200308 | POROJ 196 3.50 PARRKETY

CELKOVA WMERA 117.8

CELKOVAVYMERA DLE VYHLASKY 122.7

005 2.00501 | KUCHYN 9.4 3.60 DLAZBA
2.005.02 | wC 25 3,60 DLAZBA
200503 | POKOJ 1.1 3,60 DREVENA LOK.PLYN.TOP.-VAF
2.00504 | POKOJ 22,2 360 PARKETY
2.005.05 | PAVIAC 16.3 3.20 BETON

CELKOVA VWMERA 615

CELKOVA VYMERA DLE VYHLASKY 65.1
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OZN. NAZEV PLOCHA m2

3.000.01 [SCHODISTE 53

3.000.02 [PUDNI PROSTOR 185,7

CELKOVA VYMERA 191.0
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