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1. Nalez

1.1. Podklady pro vypracovani posudku

1.1.1. Vypis z katastru nemovitosti — viz. pfiloha

1.1.2. Vysledky mistniho Setfeni
- na zakladé povéfeni objednavatele posudku a za pfitomnosti najemcu
posuzovanych nemovitych véci

1.1.3. Pouzité predp|sy, literatura a podklady:
Z&kon €. 151/ 1997 Sh. v aktudlnim znéni
- Udaje poskytnuté objednavatelem posudku a zjist&né pfi mistnim Setfeni
- Udaje spravce posuzovanych nemovitych véci
- Kopie katastralni mapy
- Uzemni plan mésta Brna
- Podklady pro stanoveni trzni hodnoty ( podklady realitnich kancelafi, MMB apod. )
- Teorie ocenovani nemovitosti

1.2. Popis ocen éni

Cena vmisté a €ase obvykla je cena, ktera by byla dosazena p Fi prodeji stejného,
pfipadn & obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v red Iném ¢€ase na volném trhu,
bez zohledn éni vliv & mimo Fadnych okolnosti trhu a vlivu zvlastni obliby.

Cena v misté a Case obvykla obecné vychazi z vyhodnoceni cen uskute€nénych, pfip.
upravenych nabidkovych cen prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti,
lokalitou, moznostmi vyuziti, stavebné technickym stavem, Urovni vnitfniho vybaveni apod. na zakladé
stanoveni porovnavaci hodnoty.  Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prazkumu trhu
nemovitosti, vyhodnocenim (daji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, spravci nemovitosti apod. Vzhledem k ucelu uziti
posuzovanych nemovitych véci a schopnosti budovy €.p. 791 dosahovat pfijem z pronajmu je
v posudku dale stanovena i hodnota vynosova. Zavérem tohoto Setfeni je stanovena cena obvykla
posuzovanych nemovitych véci v daném misté a ¢ase, zohlednéna soucasnou situaci na trhu pro
srovnatelné nemovitosti.

v

1.3. Popis posuzovanych nemovitych v éci

* Dle vypisu z KN:
Pozemek parc. €. 366/2 o vymére 163 m2 — zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku je
stavba bez ¢p/Ce, jina stavba
Pozemek parc. €. 370 o vyméfe 489 m2 — zastaveéna plocha a nadvori, soucasti pozemku je
stavba ¢.p. 791, bydleni
Pozemek parc. €. 371/2 o vyméfe 67 m2 — zastavéna plocha a nadvofri, spolecny dvar

e Z&kladni popis:
Budova ¢&.p. 791, ul. Cernopolni &. or. 8 se nachazi — je soudasti pozemku parc. & 370 v
katastralnim GUzemi Zabrdovice, obec Brno, okres Brno mésto v zastavbé prevazné bytovych
domd. Jedna se o pétipodlazni zdénou stavbu bytového domu postavenou jako fadovy objekt
( 1.PP, 1.NP az 4.NP, pudni prostor bez obytného podkrovi ). V 1.NP se nachazi prajezd do
dvora, bytovéa jednotka o velikosti 2+1 a dva nebytové prostory pfistupné z ulice ( prodejna a
kancelar ), ve 2.NP a 3.NP se nachazeji vzdy 2 bytové jednotky o velikosti 3+1 a 2+1, ve 4.NP
jsou umistény 4 bytové jednotky o velikosti 3 x 1+1 a 1 x 1+0. V 1.PP jsou situovany sklepni
prostory a kdatu ocenéni vzhledem ke Spatnému stavebné technickému stavu dalsi
nevyuzivané plochy ( dfive pravdépodobné uzivané jako suterénni byt a nebytovy prostor ),




v pudnim prostoru je dle Gdajii ndjemcl domu situovana pradelna, mandlovna a susarna —
prostor pldy véetné prisluSenstvi pro Gc¢ely ocenéni nebyl zpfistupnén. Ve vSech podlazich se
nachazi spoleéna chodba se schodistovym prostorem. Budova je pfipojena na vefejné
inZzenyrské sité: elektro, plyn, vodovodni a kanaliza¢ni fad. Ve dvorni ¢asti se na pozemku
parc. ¢. 366/2 nachazi budova bez ¢p/Ce, ke dni ocenéni uzivana jako klubovna ( dle udajl
budovy &.p. 791 pfes pozemek parc. €. 370. Jedna se o zdénou v pfevazujici vymeére
jednopodlazni stavbu se vstupnim zadvefim a s mensi dvoupodlazni ¢asti s podsklepenim se
zastavénou plochou cca 145 m2 a odhadovanou uZitnou plochou stavby cca 130 m2. Stavba
je pfipojena na kompletni vefejné inzenyrské sité, dle Gdaji najemce budovy pravdépodobné
podruzné pres sousedni budovu jiného vlastnika. Na nezastavéné ¢asti pozemku parc. €. 370
a na pozemku parc. €. 371/2 se nachazi dvur situovany do vnitrobloku s komunikaéni plochou
a venkovnimi Upravami mensiho rozsahu ( opérné zidky, zpevnéné plochy, oploceni apod. ),
¢éast pozemku parc. €. 370 je zatravnéna s trvalymi porosty okrajového rozsahu.

Situa €ni mapa:

3 0T
- et 4
it 2 i
X % J -
= 12 =
sﬁparx Y =1
. ) <
B L
s 2
%2 \)@t@l\dl H g g
ch 2 3 3
Luzéne! b 2
4 (e - 2\l
1| g 2 %% ! =
= % g gur -
3 B s 12 = N
% & 1 & = K g
= 2 k- -
@ £ £ t
g S 1l 3
T - = 20
- £ v S & my g
il g
. ik g
i D AL B o a 8
d Fakultni nemacnics Brmo - B=t (g
17 = D315k amocnice e
L 18 F C
b x

namést/ 12
28, fijina

B

il

i — B,
- L a7 = Jd
b 25 a couzskd = i
: & o 12 z A : & Francouzska —* Aanr L E
4 . xR - , £ 65 T 72 T8 s 62
# o s i Hoe &
i ; o o e 1
ana => 1 8\ e & e
b Kudelov X - 6, -
2 n ) 5 il o = !
sPS 2 ot 27 >
L stavobini \ ¢ = 5 4 L=
W o W L = s Bl + spolkova
A Fra ] Fr
) i 'Acouzska z ‘
25 b 18 3 @ AV park 5.
b 1 - Huazdic 88) B
. = iy y = ool
L o] ¥
1 o5 15 // g SR o [0}
| = s H Al
9 / i @ 2 ¢
e 2% ) " o
0 = 3¢ Bratt
ot i § Zx 5 AL

Stari, konstrukce a vybaveni, stavebn & technicky stav:

Stafi budov je posouzeno na zakladé stavu prvkd dlouhodobé Zivotnosti a Gdajii poskytnutych
objednavatelem posudku na cca 90 let. Stavebné technicky stav budovy bytového domu ¢&.p.
791 Ize celkové charakterizovat jako zhorSeny mimo plastové okenni konstrukce instalované
dle Udaju najemcu cca pred 8-mi lety. V pribéhu Zivotnosti byly na nemovitosti provedeny
pouze diléi opravy a vymény prvk( kratkodobé Zzivotnosti v okrajovém rozsahu ( ¢astecné
provedené v bytovych jednotkach dle (daji najemcu jejich vlastnim nakladem ), je
predpokladana oprava stfesni krytiny. 1.PP se ke dni ocenéni nachazi ve vyrazné Spatném az
havarijnim stavu bez moznosti jeho vyuziti. Vyskyt plisni a vlhkosti zdiva byl lokalizovan i
v Urovni 1.NP budovy. Budova bez ¢p/Ce se ke dni ocenéni nachazi v puvodnim, celkové
Spatném stavebné technickém stavu, pouze s diléimi, v dfivéjSi dobé provedenymi opravami
¢asti vnitfniho vybaveni a stfesSni krytiny, bez vyrazného vlivu na celkovou zivotnost stavby.

Konstrukce a vybaveni Popis

budovy €.p. 791

Zéakladové konstrukce S poskozenou izolaci proti zemni vihkosti
Svislé konstrukce Zdéné




Stropy 7B v 1.PP a dfevéné tramové
ZastfeSeni Sedlova stfecha
Krytina Plechova

Klempifské konstrukce

Uplné z pozinkovaného plechu

Upravy vnitfnich povrchii

Standardni omitky

Upravy vnéjSich povrcha

Standardni omitky

Vnitfni obklady

Standardni keramické u sociélnich zafizeni pfip. u kuchynskych linek

Schody 7B

Dvere Standardni dfevéné piné a prosklené

Vrata Plechova

Okna Plastovéa a velkoforméatové vykladce u nebytovych prostor v 1.NP

Povrch podlah

Standardni parketovy, PVC a dlazba, v 1.PP beton a poSkozen& drevénéa podlaha

Vytapéni Plynovymi kamny WAW, pfip. plynovymi kotli instalovanymi v jednotkach nebo el.
pfimotopy
Elektroinstalace Standardni

Bleskosvod

Je instalovan

Vnitfni vodovod

Standardni rozvod

Vnitfni kanalizace

Ze vSech hygienickych zafizeni

Vnitfni plynovod

Standardni

Ohfev teplé vody

El. bojlery, karmy, pritokové ohfivace, pfip. kombinované s vytapénim

Vybaveni kuchyni

Standardni kuchyriské linky, pfevazné samostatné stojici plynové sporaky

Vnitfni hyg. zafizeni

Standardni vybaveni - WC, umyvadla, vany, pfip. sprchovy kout

Vytah

Neni instalovan

Ostatni vybaveni

V podstandardnim provedeni

Konstrukce a vybave ni
budovy bez ¢&p/ce

Popis

Zakladové konstrukce

S poskozenou izolaci proti zemni vihkosti

Svislé konstrukce

Zdéné, vstupni zadvefi dfevéné

Stropy Drevéné tramoveé
ZastfeSeni Mirné sklonita stfecha
Krytina Lepenka

Klempifské konstrukce

Uplné z pozinkovaného plechu

Upravy vnitfnich povrchii

Standardni omitky

Upravy vnéjSich povrcha

Standardni omitky ( maximalni opotfebeni )

Vnitfni obklady

X

Schody Drevéné Zebiikové podstandardni
Dvere Standardni dfevéné piné a prosklené
Vrata X

Okna Drevéna dvojita, v zadvefi jednoducha

Povrch podlah

PFrevazné standardni parketovy, dfevéna podlaha, PVC

Vytapéni Plynovymi kamny WAW ( nefunkéni )
Elektroinstalace Svételna
Bleskosvod X

Vnitfni vodovod

Standardni rozvod

Vnitini kanalizace

Ze vSech hygienickych zafrizeni

Vnitfni plynovod

Standardni pro vytapéni




Ohftev teplé vody Pratokovy ohfivaé

Vybaveni kuchyni X

Vnitfni hyg. zafizeni

2 x WC, umyvadlo a samostatny dfez

Vytah Neni instalovan

Ostatni vybaveni

V podstandardnim provedeni

Popis jednotek, podlahova plocha, p
(jednotky bez vymezeni v evidenci KN )

fedpis ndjemného dle eviden €nich list u:

Popis Velikost | Podlazi Celkova Zapo¢€it. Predpis
podlahova plocha najemného
plocha vé. | pro najem dle EL

véetné
pfisl. dle EL dle EL vybaveni
(m2) (m2) (K&/mes.)

Prodejna kv &tin 1.NP 53,00 53,001 6 123,33

Dispozice: prodejni plocha, sklad + komora

Kancela ¥ 1.NP 12,00 12,00 1 863,33

Dispozice: 1 mistnost

Byt €.2 2+1 1.NP 65,90 63,25 3093,00

Dispozice: 2 obytné mistnosti, kuchyn, pfedsin,

komora, koupelna, WC, spiz, sklepni kéje

Byt €. 3 3+1 2.NP 101,35 97,85| 4 780,00

Dispozice: 3 obytné mistnosti, kuchyn, pfedsin,

komora, koupelna, WC, spiz, sklepni kéje, balkon

Byt €. 4 2+1 2.NP 93,95 87,65/ 5168,00

Dispozice: 2 obytné mistnosti, kuchyn, pfedsin,

komora, koupelna, WC, spiz, sklepni kéje, balkon

Byt €. 5 2+1 3.NP 78,40 75,25 3668,00

Dispozice: 2 obytné mistnosti, kuchyn, pfedsin,

komora, koupelna, WC, spiz, sklepni koje, balkon

Byt €. 6 3+1 3.NP 118,45 114,15| 5 805,00

Dispozice: 3 obytné mistnosti, kuchyn, pfedsin,

komora, koupelna, WC, spiz, sklepni kéje, balkon

Byt €. 7 1+0 4.NP 33,50 29,20( 1441,00

Dispozice: 1 obytna mistnost, predsin, koupelna

s WC, sklepni koje, balkon

( kuchynisky kout situovany v predsini )

Byt €. 8 1+1 4.NP 50,85 48,60| 2 444,00

Dispozice: 1 obytna mistnost, kuchyn, predsin,

koupelna s WC, spiz, sklepni kéje, balkon

Byt €.9 1+1 4.NP 52,00 48,80 2 921,00

Dispozice: 1 obytna mistnost, kuchyn, predsin,

koupelna s WC, spiz, sklepni kéje, balkon

Byt €. 10 1+1 4.NP 61,65 55,90| 2 740,00

Dispozice: 1 obytna mistnost, kuchyn, predsin,

koupelna s WC, spiz, sklepni kéje, balkon

Prostor bez eviden éniho listu — dfive uzivany jako 1.PP 40,00 X X

byt, vzhledem ke stavebné technickému stavu ke dni ( odhad

ocenéni bez moznosti vyuziti &

; . : A - vymery )

Dispozice — 2 mistnosti + pfisluSenstvi, vSe bez

vnitfniho vybaveni

Nebytovy prostor — vzhledem ke stavebné 1.PP 26,00 X X

technickému stavu bez moznosti vyuziti

Dispozice — 1 mistnost + pfisluSenstvi

Celkem 787,05 685,65

klubovna - budova bez €p/ce pozemek 100,00 100,00 1561,33

Dispozice: vstupni zadvefi, plocha klubovny, socialni 366/2

zafizeni, 2 x sklad, kancelar




1.4.

2.1.

2.1.1.
2.1.2.
2.1.3.

Prilohy:

Najemni vztahy:

Bytové jednotky &. 2 az 10, nebytové prostory situované v 1.NP bytového domu &.p. 791 a
budova bez ¢p/Ce jsou dle Udaji spravce nemovitosti ke dni ocenéni pronajaty najemcum na
dobu neuréitou. Ze stanoveného najemného pro bytové jednotky v jednotné vySi 75
Ké/m2/mésic je poskytovana sleva na najemném ve vySi 35%. Nad ramec najemného za
pronajem podlahové plochy je déle hrazeno najemné za vnitfni vybaveni bytl ( sporéky,
zdroje tepla a teplé vody apod. ).

Dle Udaju spravce nemovitosti je dale na dobu neurcitou pronajimana ¢ast fasady budovy &.p.
791 o vymére 2,44 m2 za Ucelem umisténi reklamni plochy za smluvni najemné 372 K&/mésic
a Cast nezastavéné plochy pozemku parc. ¢. 370 o vymérfe 10 m2 za Uc¢elem parkovani za
smluvni ndjemné 333 K&/meésic.

Uzemni plan:

Dle platného Uzemniho planu mésta Brna je posuzovany pozemek parc. €. 370 v&etné budovy
bytového domu €.p. 791 a pozemku parc. €. 371/2 soucésti stavebni plochy stabilizované
smiSené, funkéni typ SO — plocha obchodu a sluzeb, pozemek parc. €. 366/2 v€etné budovy
bez ¢ép/ce je situovan ve stavebni ploSe stabilizované pro bydleni, funkéni typ BO — plocha
vSeobecného bydleni.

Zéastavni prava, v écna b femena a jind omezeni:

Dle LV v ¢asti C — omezeni vlastnického prava: Zapsano vécné bfemeno — pravo prichodu a
prijezdu pfes pozemky parc. €. 370 a 371/2, opravnéni pro sousedni pozemek parc. ¢. 371/1.
— Smlouva o zfizeni vécného bfemene ( Uplatnd ) ze dne 15.10.2008 s pravnimi U¢inky vkladu
prava ke dni 5.11.2008 pro U¢ely ocenéni nebyla doloZena.

Budova bez &p/Ce situovanad na pozemku parc. €. 366/2 je pfistupnd pouze pfes budovu
bytového domu €.p. 791 a pozemek parc. €. 370

Predm ét ocen éni

Odhad ceny v mist & a ¢ase obvyklé pozemku parc. €. 370 v€etné sou €asti — budovy
€.p. 791, pozemku parc. €. 366/2 véetné sou éasti — budovy bez €p/ée a pozemku parc. €.
371/2, vSe v €etné sou €asti a p FisluSenstvi

Stanoveni porovnavaci hodnoty

Stanoveni vynosové hodnoty

Odhad ceny v misté a Case obvyklé

Fotodokumentace

Situacni mapy

Kopie katastralni mapy
Vypis z katastru nemovitosti



2. Posudek

2.1. Odhad ceny vmist & a €ase obvyklé pozemku parc. €. 370 véetné
sou €asti — budovy €.p. 791, pozemku parc. €. 366/2 vEéetné sou casti —
budovy bez ¢€p/ée a pozemku parc. €. 371/2, vSe vcEetné soucasti a
prisluSenstvi

2.1.1. Stanoveni porovnavaci hodnoty

Porovnavaci hodnota bytového domu  €.p. 791 véetné pozemk U parc. €. 370 a 371/2:

Porovnavaci hodnota budovy bytového domu €.p. 791 v€etné zastavéného pozemku parc. €.
370 a pozemku parc. €. 371/2 uzivaného ve funkénim celku je stanovena na zékladé vyhodnoceni
realizovanych cen pfiméfené srovnatelnych nemovitosti a cen stanovenych jako podklad pro
privatizaci bytovych dom( z majetku MMB do vlastnictvi najemnikd bez odpoétu poskytovanych slev
na kupni cenu, upravenych vzhledem k ¢asovému rozliSeni:

Poloha Cena Popis
(KeS)
1. |ul. Dukelska t¥ida 12 100 000 |Vnitini fadovy bytovy dim s podlahovou plochou cca 500 m2, ( 1.PP

a 1.NP az 4.NP ). Vpodzemnim podlazi se nachazeji sklepni
prostory, v 1.NP jsou situovany 2 nebytové prostory o vymére cca
106 m2, ve 2. NP az 4.NP se nachazi celkem 6 bytovych jednotek.
Budova je pfipojena na kompletni vefejné inZenyrské sité. Datum
vzniku budovy je stanoven do roku 1929. Dim v plvodnim stavu
pouze po castecné vymené prvka kratkodobé zivotnosti v bytovych
jednotkach. 5 bytovych jednotek je dle Gdaji spravce nemovitosti ke
dni ocenéni pronajato najemcim za nizSi nez obvyklé najemné, NP
pronajimany v rezimu obvyklého najemného. Na nezastavéné &asti
pozemku je za domem situovany dvudr, vyméra pozemku je 242 m2.
zastav énost cca 70 %, cena 24 200,- K é/m2 podlahové plochy
stavby

2. |Ul. Merhautova 21 960 000 |Vnitfni  fadovy rohovy bytovy dim situovany v blizkosti
posuzovanych nemovitych véci, podlahova plocha 1 005 m2, dim s
1.PP a 1.NP aZ 4.NP. V podzemnim podlazi se nachazeji sklepni
spole¢né prostory uréené k uzivani ndjemnikim a nebytovy prostor
—gardz. V 1.NP az 4.NP se nachazi celkem 15 bytovych jednotek o
velikosti 6 x 1+1 a 4 x 2+1, 3 x 3+1 a 2 x 4+1, pldni prostor neni
upraven k bydleni. Budova bytového domu je pfipojena na verejné
inZenyrské sité: elektro, plyn, vodovodni a kanalizaéni fad. Datum
vzniku budovy je stanoven do roku 1909. Stavebné technicky stav,
nemovitosti Ize celkové charakterizovat jako Spatny az havarijni,
prvky kratkodobé Zzivotnosti ve vétSiné bytovych jednotek se
nachazeji na konci své zivotnosti. Bytové jednotky jsou dle Gdajl
spravce nemovitosti ke dni ocenéni pronajaty najemcim na dobu
neurditou za nizSi nez obvyklé najemné. Na nezastavéné casti
pozemku je situovan maly oploceny dvar. Zastavéna plocha stavbou
je cca 370 m2, vyméra pozemku 433 m2.

zastav énost cca 85 %, cena 21 850,- K é¢/m2 podlahové plochy
stavby

3. |Ul. Merhautova 25 300 000 |Vnitini fadovy bytovy dim s podlahovou plochou 650 m2, ( 1.PP a
1.NP aZz 4.NP ) se sedlovou stfechou vhodnou pro vestavbu.
V podzemnim podlazi se nachéazeji sklepni prostory, spole¢né
pfisluSenstvi a nebytovy prostor o vymére 35 m2. V 1.NP az 4.NP se
nachazi celkem 13 bytovych jednotek o velikosti 2 x 3+1 a 11 x 1+1.
Budova je pfipojena na kompletni vefejné inzenyrské sité. Stafi
stavby je odhadovano na cca 70 let. Stavebné technicky stav
nemovitosti Ize celkové charakterizovat jako odpovidajici
uvedenému stafi a provedeni ¢aste¢nych oprav ( plastova okna
v uliéni ¢asti domu, fasada ve dvorni ¢asti ). Bytové jednotky jsou
pronajaty najemcim. Na nezastavéné ¢asti pozemku za domem je




situovana oplocena zahradka, v uliéni ¢asti se nachazi
pfedzahradka. Zastavéna plocha stavbou je cca 165 m2, vyméra
pozemku 303 m2.

zastav énost cca 55 %, cena 38 920,- Ké&é/m2 podlahové plochy
stavby

4. |Ul. Merhautova

9 500 000

Vnitfni fadovy bytovy dim s podlahovou plochou 305 m2, dim s
1.PP a 1.NP aZ 4.NP se sedlovou stfechou bez obytného podkrovi.
V podzemnim podlazi se nachéazeji sklepni prostory a spole¢né
pfislusenstvi. V 1.NP az 4.NP se nachazeji celkem 4 bytové
jednotky o velikosti 1 x 1+1 a 3 x 3+1. Budova je pfipojena na
kompletni vefejné inzenyrské sité. Datum vzniku je stanoven do roku
1933. Stavebné technicky stav nemovitosti Ize celkové
charakterizovat jako zhorSeny. Na nezastavéné &asti pozemku za
domem je situovan oploceny dvir, vuliéni ¢asti se nachazi
predzahradka. Zastavéna plocha stavbou je 129 m2, vyméra
pozemku 263 m2.

zastav énost cca 50 %, cena 31 150,- Ké&é/m2 podlahové plochy
stavby

5. JUL. Francouzska

22 000 000

Vnitfni fadovy bytovy dim s podlahovou plochou 739 m2, dim s
1.PP a 1.NP az 5.NP. V podzemnim podlazi se nachazeji sklepni]
prostory a spole¢né pfisluSenstvi. V 1.NP jsou umistény nebytové
prostory — 3 x obchod, 1 x kancelaf, ve 2.NP az 5.NP se nachazi
celkem 12 bytovych jednotek o velikosti 5 x 1+1 a 7 x 2+1. Budova
je pfipojena na kompletni vefejné inzenyrské sité. Stafi stavby je
odhadovano na cca 80 let. Stavebné technicky stav nemovitosti Ize
celkové charakterizovat jako zhorSeny mimo platova okna a
pozemkl za domem je situovana zahrada. Odhad zastavéné plochy|
stavbou je cca 300 m2, vyméra pozemku celkem 731 m2.

zastav énost cca 40 %, cena 29 770,- Ké/m2 podlahové plochy
stavby

6. |Ul. Zemédeélska

13 500 000

Vnitfni fadovy bytovy dim s podlahovou plochou 461 m2, dim s
1.PP a 1.NP az 4.NP s vestavbou obytného podkrovi. V podzemnim
podlazi se nachazeji sklepni prostory, spole¢né pfislusenstvi a
garaz. V 1.NP az 4.NP se nachazi celkem 8 bytovych jednotek o
velikosti 4 x 1+1, 3 x 2+1 a 1 x 3+1. Budova je pfipojena na
kompletni vefejné inzenyrské sité. Datum vzniku je stanoven do roku
1927. Stavebné technicky stav nemovitosti Ize celkové
charakterizovat jako odpovidajici uvedenému stafi s Castecné
provedenymi opravami. Na nezastavéné casti pozemku za domem
je situovana zahrada, v uliéni Casti se nachazi predzahradka.
Zastavéna plocha stavbou je 159 m2, vyméra pozemkl 409 m2.
zastav énost cca 40 %, cena 29 280,- Ké/m2 podlahové plochy
stavby

7. |Ul. Skfivanova

28 170 000

Vnitfni fadovy bytovy dam s podlahovou plochou 927 m2, ( 1.PP a
1.NP az 4.NP ) se sedlovou stfechou vhodnou pro vestavbu.
V podzemnim podlazi se nachazeji sklepni prostory, spole¢né
pfislusenstvi, nebytovy prostor o vyméfe 90 m2 pfimo pFistupny
z ulice a gardz. V1.NP az 4.NP se nachazi celkem 12 bytovych
jednotek o velikosti 7 x 2,5+1, 1 x 3+1, 1 x 3,5+1 a 3 x 1+1. Budova
je pfipojena na kompletni vefejné inzenyrské sité. Stafi stavby je
odhadovéano na cca 90 let. Stavebné technicky stav nemovitosti Ize
celkové charakterizovat jako odpovidajici uvedenému stafi. Bytové
jednotky a nebytové prostory jsou pronajaty najemcim. Nal
nezastavéné c¢asti pozemku za domem je situovan maly dvorek.
Zastavéna plocha stavbou je cca 280 m2, vyméra pozemku 369 m2.
zastav énost cca 75 %, cena 30 390,- K €/m2 podlahové plochy
stavby

Uvedené nemovitosti jsou pfijatelné srovnatelné, rozdily v poloze, ve stavu a vybaveni,
prislusenstvi, velikosti pozemkU véetné prisluSenstvi apod. jsou eliminovany Upravnymi koeficienty.
Z vypoctenych upravenych cen je stanoven primér od néhoz je odecéten 15-ti % podil z rozdilu mezi
hodnotou maximalni a minimalni. Porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je stanovena
pfepoctem z vymér podlahovych ploch staveb a vymér pozemkd, uzivanych ve funkénim celku. Ve
vypoctu porovnavaci hodnoty je zahrnuta i hodnota pfisluSenstvi ( venkovni Gpravy, IS apod. ),
uzivaného spolu s hlavni stavbou.




é. Cena Poloha Velikost | Pozemky | Staveb. | MoZnosti Dalsi K Porovnavaci
domu a a pfisl. stav a vyuziti vlivy hodnota
bytovych vybav.
K&/m2 PP jednotek Ké
1. 24 200 1,30 1,00 1,55 1,30 1,00 1,20 1,23 29 823
2. 21 850 1,00 1,20 1,90 1,50 0,90 1,30 1,23 26 863
3. 38 920 1,10 0,80 1,20 0,90 0,90 1,00 0,98 38233
4. 31150 1,05 0,80 1,10 1,10 0,80 1,00 1,00 31242
5. 29 770 1,10 0,90 0,90 1,00 1,00 1,20 1,04 30 996
6. 29 280 0,90 0,90 0,90 1,00 0,80 1,10 0,94 27 385
7. 30 390 1,10 1,20 1,65 1,00 1,00 1,20 1,10 33518
Véha kritéria 5 1 1 5 3 2 17
Pramérn& porovnavaci hodnota: 31151 Ké&/m2
Minimum: 26 863 K&/m2
Maximum: 38 233 K&/m2
15% rozdil: 1706 Ké&/m2
Porovnavaci hodnota: 29 446 Ké/m2
Podlahova plocha budovy v¢. pfisl. celkem: 718,65 m2

Pozn.: do podlahové plochy budovy je zapod&itana vyméra
pfisluSenstvi uzivanych s bytovymi jednotkami — plochy
sklepll a balkonu a prostory v havarijnim stavu situované

v 1.PP budovy plavodné uZivané jako byt a nebytovy prostor,
a to ¥2 vymeéry

Porovnavaci hodnota celkem: 21161 259 K¢
Porovnavaci hodnota celkem ( zaokrouhleno ): 21 160 000 Ké

Porovnavaci hodnota budovy bez  €p/€e vEetné pozemku parc. €. 366/2:

Vzhledem ke specifickym parametrim posuzované nemovitosti ( G¢el uZziti budovy s omezenou
moznosti jejiho vyuziti, situovani budovy ve vnitrobloku bez moznosti pfimého pfistupu, Spatny
stavebné technicky stav s pfedpokladem nutnych investic ) nelze objektivné stanovit dostatec¢ny
objektivni vzorek srovnatelnych nemovitosti pro stanoveni porovnavaci hodnoty vypoétem na zékladé
posouzeni v rGznych kritériich. Vzhledem k vySe uvedenému je stanoven pouze odhad hodnoty
budovy bez ¢p/Ce vEetné pozemku parc. €. 366/2 na z&kladé obecného posouzeni a vyhodnoceni
realitniho trhu, vychézejiciho z vlastni praxe znalce pfi sou¢asném zohlednéni hodnoty zastavéného
pozemku parc. ¢. 366/2 ve vySi cca 15.000,- KE/m2 uzitné plochy budovy, tj. celkem cca 1 950 000,-
KE.

2.1.2. Stanoveni vynosové hodnoty

Vynosova hodnota bytového domu  €.p. 791 véetné pozemk U parc. €. 370 a 371/2:

Najemné stanovené dle doloZenych evidencnich listd pro bytové jednotky situované v budoveé €.p. 791
je na zékladé porovnani vysSe dosazitelného nadjemného za pronajem nemovitosti uzivanych k bydleni
ve srovnatelnych lokalitach hodnoceno jako niZsi, nez je najemné v misté a ase obvyklé. Dosazitelné
nadjemné je pro UucCely tohoto ocenéni odhadovano na zakladé porovnani dostupnych cen
realizovaného nadjemného ve vysSi cca 100,- KE/m2/meésic pro bytové jednotky o velikosti 2+1 a 3+1 a



hrazeného najemného najemci na zakladé poskytnutych slev je dosazitelné najemné redukovano o
cca 10% ( riziko moznych ztrat z pronajmu celé pronajimatelné podlahové plochy budovy za obvyklé
najemné )

VySi smluvniho ndjemného za pronajem nebytovych prostor situovanych v 1.NP budovy Ize vzhledem
ke stavebné technickému stavu budovy a arovni vnitiniho vybaveni pro Ucely ocenéni povazovat za
v misté a ¢ase obvyklou. Do celkovych pfijm0i z ndjmu jsou dale zahrnuty pfijmy z nadjmu reklamni
plochy na fasadé budovy a za prongjem plochy k parkovani.

Vydaje spojené s prondjmem budovy jsou stanoveny pauSalni ¢astkou ve vySi 35 % odhadovanych
pfijmu na zakladé posouzeni vySe skute¢né hrazenych vydaji dle idaju spravce nemovitosti.

Celkové dosazitelné roéni pFijmy Pronajimatelna Odhadované Stanovené
Z pron&jmu podlahové plocha dosazitelné a smluvni najemné celkem
dle EL celkem najemné (-10% pro b.j.)
(m2) (Ké/m2/mésic) ( Ké/rok )
Bytové jednotky 2+1 a 3+1 438,15 100,00 473 202,-
Bytové jednotky 1+1 a 1+0 182,50 130,00 256 230,-
Prodejna kvétin 53,00 115,54 73 482,-
Kancelar 12,00 155,28 22 360,-
Reklamni plocha 2,44 ( plocha na fasadeé ) 152,49 4 465,-
Plocha pro parkovéani 10 ( ¢ast parc. €. 370) 33,30 3996,-
Roéni obvyklé najemné celkem ( K €, zaokrouhleno ): 834 000,-

Vydaje spojené s pronajmem nemovitosti (K €/rok ):

Stanoveno pausalni ¢astkou 35%
Roéni vydaje celkem ( K €&, zaokrouhleno ): 292 000,-
Celkové ro¢ni pfijmy z pronajmu po odpoctu vydaja ( K¢ ) 542 000,-
Odhadovana mira kapitalizace k datu ocenéni 4,50 %
Vynosova h odnota ( K&, zaokrouhleno ): 12 040 000,-

Vynosova hodnota budovy bez  €p/€e v€etné pozemku parc. €. 366/2:

Dle dolozeného evidenéniho listu pro budovu bez ép/€e je smluvni ndjemné za pronajem budovy bez
¢p/Ce stanoveno ve vysi 187,35 K&/mz2/rok, tj. 15,61 K&/m2/mésic najemci za U€elem provozovani
klubovny pro praci s mladezi. Smluvni njemné je pro UCely tohoto ocenéni hodnoceno jako vyrazné
nizsi, nez je realna vySe nakladu spojenych s prondjmem prfedmétné budovy. Vzhledem k Ucelu uziti
posuzované budovy v zavislosti na celkové vnitfni dispozici a vzhledem ke Spatnému stavebné
technickému stavu stavby nelze bez dalSich investic do stavebné technického stavu nemovitosti

predpokladat moznost vyhodnéjSiho vyuziti s vysSi dosazitelnosti pfijmU z prongdjmu. Vzhledem k vySe
uvedenému vynosova hodnota neni stanovena.

2.1.3. Odhad ceny v mist é a ¢ase obvyklé

Kritéria snizujici cenu posuzovanych nemovitych v éci:

- ZhorSeny stavebné technicky stav budovy €.p. 791, pfedpoklad investic do rozsahlejSich
oprav predevSim v 1.PP

- Spatny stavebné technicky stav budovy bez ép/&e, omezena moznost jejiho vyuZiti

- Pristup k budové bez ¢p/ce prijezdem prfes budovu &.p. 791
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- Niz8i droven dosazitelného v misté a Case obvyklého najemného ( pro stanoveni
porovnavaci hodnoty vyuzito nemovitosti se srovnatelnou mirou vynosovosti )

- Dle LV: vécné bfemeno prichodu pres budovu &€.p. 791, opravnéni pro sousedni pozemek
parc. ¢. 371/1

- Omezené moznosti parkovani na vefejné komunikaci

Kritéria zvySujici cenu posuzovanych nemovitych v éci:
- Situovéani posuzovanych nemovitych véci v blizkosti SirSiho centra mésta
- Dobréa dopravni dostupnost
Zaver:
Na z&klad & provedeného rozboru a stanovenych vypo  €td porovnavaci a vynosové hodnoty a

s pfihlédnutim k vySe uvedenym kritériim je stanovena ¢ ena vmisté a ¢€ase obvykla
posuzovanych nemovitych v éci:

Bytovy d m ¢€.p. 791 véetné pozemk t parc. €. 370 a 371/2:
21 160 000,- K¢

Budova bez €p/€e véetné pozemku parc. €. 366/2:
1 950 000,- Ké

Celkem:

23 110 000,- Ké

PFi stanoveni navrhu cen v misté a ¢ase obvyklych se pfedpoklada, ze na posuzovanych nemovitych
vécech nevaznou Zadna zastavni prava ani vécna bfemena, nemovitosti jsou bez jakychkoli dalSich
omezeni, vyjma v posudku uvedenych. Ceny obvyklé v posudku stanovené jsou cenami véetné DPH.
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3. Rekapitulace

2.1. Odhad ceny v misté a ¢ase obvyklé pozemku parc. €. 370 v€etné soucéasti — budovy €.p. 791,
pozemku parc. €. 366/2 v€etné soucasti — budovy bez €p/Ce a pozemku parc. €. 371/2, vSe
véetné soucasti a prislusenstvi

Celkem ke dni ocen éni 23 110 000,- Ké

Cena v mist & a €ase obvykla posuzovanych nemovitych v é&ci, zjiSt éna v souladu se zak. €.
151/1997 Sb. v aktuélnim zn éni ke dni ocen éni €ini: 23 110 000,- K ¢,
slovy: dvacett Fimilion dstodesettisic korun €eskych.

V Brné, dne 3.4.2018 Ing. Jana Dudkova

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 26.3.1999, ¢.j. Spr. 3693/98 pro zakladni obory

- ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlasStni specializaci pro odhady nemovitosti

- stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod €. 1835 znaleckého deniku. Znale€né Gctuji podle pfipojené
likvidace.

V Brnég, dne 3.4.2018 Ing. Jana Dudkova
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