ZNALECKY POSUDEK
& 782-42/16

0 cené zjisténé podle cenového predpisu a cené obvyklé nemovitosti v Brné Masarykova ¢tvrt’,
ulice Lerchova €. or. 14 — pozemku pare. ¢. 1027 zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je

bytovy dim €. pop. 306, a pozemky parc.¢. 1028 a ¢. 1026/1 oboji zahrada, katastralni uzemi

Stranice, okres Brno-mésto

Objednatel posudku: Magistrat mésta Brna, majetkovy odbor

Malinovského nam 3, 601 67 Brno
Ugel posudku: zjisténi ceny pro Ucely pfevodu nemovitosti
Posudek vypracoval: Ing Ivo Liskutin, Bti Capkii 16, Brno
Datum, k némuz se posudek provadi: 08.11. 2016
Datum mistniho Setfeni: 05.a08.11. 2016
Ugastnici mistniho $etieni: najemnici, znalec

Tento posudek obsahuje 47 stran textu véetné ptiloh a podava se ve 2 vyhotovenich.

V Brn¢, dne 15. listopadu 2016.



UVOD

Tento posudek je vypracovan na zaklad¢é objednavky Magistratu mésta Brna, majetkového
odboru &.9631600224, ze dne 24.10.2016. Ukolem znalce je Stanovit cenu zjisténou podle
cenového piedpisu a cenu obvyklou nemovitosti — pozemku parc. ¢. 1027 zastavéna plocha a
nadvori, jehoz soucasti je bytovy diim ¢. pop. 306, a pozemky parc.¢. 1028 a 1026/1 oboji zahrada,
katastralni izemi Stranice, okres Brno-mésto, na ulici Lerchova ¢&. or. 14 v Brné, ke dni mistniho
Setfeni.

Cenovy predpis: Zakon ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmeén¢ nékterych zakonua
(zékon o ocenovani majetku) v platném znéni a vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., kK provedeni zakona
o ocenovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.

1. NALEZ

1.1. Udaje o nemovitosti

Piedmétem ocenéni je budova bytového domu ¢&.p.306, polovina dvojdomu, se tifemi
nadzemnimi podlazimi a s valbovou stiechou. Pidorys domu je tvaru piiblizné obdélnika s delsi
stranou témeéf ve sméru sever jih v sodseknutym severovychodnim rohem. Timto useknutym
rohem navazuje na sousedni polovinu dvojdomu . Dim je postaven na svahu, do kterého je 1. NP
zatiznuto. V 1.NP je jeden byt velikosti 1 + 1 se vstupem i okny ze zahrady a sklepy byta, ve 2.NP
a 3.NP jsou vzdy dva byty na podlaziato 2+ 1a 1+ 1. Celkem je v budové 5 bytt. V podkrovi se
stavi dal$i dva podkrovni byty. Kolem domu ze 3 stran je oplocena zatravnéna zahrada s nékolika
stromy a kefi. Ocenovan je dale pozemek na kterém dim stoji parc.¢.1027 a pozemky zahrady
parc.¢.1028 a 1026/1.

Na jizni ¢asti zahrady stoji trafostanice, na pozemku parc.¢.1026/2 a garaz, na pozemku
parc.¢.1026/3. Tyto stavby ani pozemky nejsou piedmétem posudku.

Dvojvila na rohu ulic Lerchova a Roubalova vznikla v roce 1923 pro feditele Banské a
hutni spole€nosti, jejiz generalni feditelstvi bylo po prvni svétové valce pfesunuto z Vidné do Brna.
Stavbu klasicizujici vily podle navrhu videniského architekta Karla Lehrmanna tidil brnénsky
stavitel Fritz Schmeer a do jeji podoby zasahli i samotni objednavatelé — feditelé Kruli§-Randa a
Rejholec.

Dim patii k tradicnim historizujicim realizacim a vznikl v dobé, kdy se jiz v brnénské
architektuie zacaly objevovat prvni projevy funkcionalismu. Narozni dvojvila je tvofena
symetricky totoznymi domy a situovana na svazitém pozemku ulice Roubalovy. Hmota vily puisobi
navenek diky dynamickym tvarim oblych rohti a konkdvnimu prohnuti narozni strany az baroknim
dojmem, coZ zdiraziuji 1 historizujici plastické detaily fasddy nebo mohutnd korunni fimsa se
zubotezem. V roce 1930 spolecnost piesunula svoje sidlo z Brna do Prahy a vSechny brnénské
domy postupné prodala.

Dispozice v obou ¢astech domu je zrcadlové téméf totoznda, zachovana je jen polovina do
ulice Roubalova, kdezto ocefiovand ¢ast do ulice Lerchova je pfestavéna. V padesatych letech
ziskal tuto ¢ast domu textilni zavod Mosilana, ktery v ném zfidil internat pro své uc¢nice. Od roku
1961 byl objekt pod spravou Obvodniho narodniho vyboru a byly zde ztizeny byty. Druha cast
domu do ulice Roubalova byla sou¢asnym majitelem zrekonstruovana do ptivodniho stavu.
zdroj: www.bam.brno.cz



1.2. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti LV 10001 katastralni uzemi Stranice, vyhotoveno dalkovym
pfistupem pro Mésto Brno dne 01.08.2016,

- Snimek katastralni mapy 1 : 1000,

- Vypoctové listy pro vypocet najemného ze dne 18.07.2016, zpracovala Sprava nemovitosti MC
Brno-stied provozovna Brno, Méninska 4,

- Cenova mapa stavebnich pozemkd mésta Brna ¢.10, vydana vyhlasSkou Magistratu mésta Brna ¢.
17/2013, platna od 1.1.2014,

- Uzemni plan mésta Brna z internetového servru mésta Brna,

- Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeén¢ nékterych zakonl (zdkon o ocenovani
majetku) v platném znéni,

- Vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl. .

199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.
- Nabidky prodeji bytd a najmi z internetového servru s-reality,
- Nabidky prodejt bytovych domt z internetového servru s-reality.

Pro zjisténi stavu nemovitosti bylo pouZzito vySe uvedenych podkladi a dale informaci
podanych pfi mistnim Setfeni. Mistni Setfeni bylo spojeno s prohlidkou a méfenim prostor
nemovitosti.

1.3. Vlastnické a evidenc¢ni tidaje

Dle LV 10001 katastralni izemi Stranice, okres Brno-mésto je:
A Vlastnik nemovitosti:
Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam.196/1, 601 67 Brno 44992785
B Parcela ¢.: 1027  vyméra (m?): 310 zastavénd plocha a nadvoii
soucasti je stavba Stranice ¢.pop. 306 bydleni

1026/1 vyméra (m?): 894 zahrada

1028 174 zahrada




V tizemnim planu jsou ocenované pozemky v oblasti stavebni stabilizované, uréené pro
vSeobecné bydleni.

2. POSUDEK
2.1. OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU
2.1.1 POZEMKY

Me¢sto Brno ma ke dni ocenéni zpracovanou a schvalenou cenovou mapu. Cenova mapa
stavebnich pozemku ¢. 10 byla vydana vyhlaskou Magistratu mésta Brna ¢. 17/2013 a je platna od
1.1.2014.

Podle této cenové mapy je jednotkova cena pozemki zastavénych budovou a pozemkil kolem
budovy Vv jednotném funkénim celku 6 460 K&/m?.

Cena pozemkii:

parcela C. vyméra (m?) jednotkova cena (K&/m?) cena pozemku (K<)
1027 310 6 460 2 002 600
1026/1 894 6 460 5775 240
1028 174 6 460 1124 040
celkem 1378 8 901 880




Umisténi nemovitosti na cenové map¢ stavebnich pozemku

2.1.2 BYTOVY DUM

2.1.2.1 OCENENI NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Popis domu
Ocenovana je budova bytového domu, polovina dvojdomu, se tfemi nadzemnimi podlazimi,

a s valbovou stiechou. Pidorys domu je tvaru pfiblizné obdélnika s odseknutym rohem. Dum je
postaven na svahu, do kterého je 1. NP zafiznuto. V 1.NP je jeden byt velikosti 1 + 1 se vstupem i
okny ze zahrady a sklepy byti, ve 2.NP a 3.NP jsou vZdy dva byty na podlaziato 2+ 1al+ 1.
Celkem je v budoveé 5 bytu. V podkrovi se za¢inaji stavét dva podkrovni byty.

Zéklady jsou betonové asi s izolaci, ale jiz nefunk¢ni, svislé konstrukce jsou zdéné z cihel,
stropy v 1. NP cihelné klenby do I profild, jinak jsou polospalné s rovnym povrchem. Stiecha je
valbova sné¢kolika vikyii, stieSni krytina je palena taska, klempifské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Schodisté je podkovovité se dievénymi stupni, S dfevénym madlem.
Podlahy obytnych mistnosti jsou vlysy nebo plovouci, V ostatnich mistnostech jsou plovouct,
dlazba nebo PVC, v koupelnach a WC je keramicka dlazba. Okna byt jsou dfevéna dvojita
Vv jednom byt¢ plastova, dvetfe napliové, plné nebo prosklené. Omitky vnitini jsou vapenné hladke,
omitky vné&jsi cementovapenné. V kuchyni jsou linky se sporaky a diezy, v koupelnach vana nebo
sprcha a umyvadlo. Topeni v bytech je etazové na plyn. Plynovy kotel obstarava i ohiev vody.
V domé neni vytah.

Dlm je pfipojen na vodovodni, plynovodni, kanaliza¢ni a elektrickou sit. Dim byl postaven
v r. 1923, stafi je 2016 — 1923 = 93 rokl. Konstrukce a vétSina vybaveni bytu €. 1 a 5 je pavodni.
Byty €. 2 a 4 jsou rekonstruovany udajné nédkladem ngjemnikt. Byt €. 3 se rekonstruuje a pidni
byty €. 6 a 7 se zacinaji stavét. Byla provedena vymeéna krytiny a klempitské konstrukce stfechy,
zaCina se s izolaci stfe$niho plaste, vSe udajné nakladem najemnikt padnich byta.



Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi  Plocha [m?]

1.NP 1/2*(16,85+6,40)*13,65-1,50*1,50*3,14*1/2 = 28153
+1/2*(17,10+14,15)*1/2*(8,85+3,15)+10,70*3,05

2.NP 1/2*(16,85+6,40)*13,65-1,50*1,50*3,14*1/2 = 28153
+1/2*(17,10+14,15)*1/2*(8,85+3,15)+10,70*3,05

3.NP 1/2*(16,85+6,40)*13,65-1,50*1,50*3,14*1/2 = 248,90
+1/2*(17,10+14,15)*1/2*(8,85+3,15)

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Podlazi Zastavéna plocha Konstr. vyska Soucin

1.NP 281,53 m? 3,60 m 1013,51

2.NP 281,53 m? 3,70 m 1 041,66

3.NP 248,90 m? 3,70m 920,93

Soucet 811,96 m? 2 976,10

Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 976,10/ 811,96 =3,67m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: pPzZP = 811,96/3 = 270,65 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

Vrchni stavba 1.NP 281,53*3,60 = 101351 m®

Vrchni stavba 1.NP 281,53*3,70 = 1 041,66 m®

Vrchni stavba 3.NP 248,90*3,70 = 920,93 m?

Zastreseni 248,90*1/2*7,00-13,65*7,00*%1/2*13,65*1/2*1/3 = 762,46 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Podlazi Typ Obestavény prostor

Vrchni stavba 1.NP NP 101351 m®

Vrchni stavba 1.NP NP 1 041,66 m®

Vrchni stavba 3.NP NP 920,93 m?

Zastieseni NP 762,46 m®

Obestaveény prostor - celkem: 3 738,56 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy polospalné S 100
4. Krov, stiecha drevény vazany S 100



5. Krytiny stfech palena taska S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi cementovapenné Stukové S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody dievéné P 100
11. Dvete dievéné plné i prosklenné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna Spaletova S 100
14. Povrchy podlah vlysy, keramické dlazba S 100
15. Vytapéni plynové S 100
16. Elektroinstalace svételna tfifazova S 100
17. Bleskosvod instalovan S 100
18. Vnitini vodovod rozvod studené i teplé S 100
19. Vnitini kanalizace ze vSech zafizeni S 100
20. Vnitini plynovod instalovan S 100
21. Ohiev teplé vody kotel na plyn S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyniska linka se sporakem S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni okenice, miize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;:]t Koef. g]?jr,agj(rili}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, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnittnich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody P 3,00 100 0,46 1,38

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80



23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 97,08
Koeficient vybaveni K. 0,9708
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 8) [K&/m?): = 2 150,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9444
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8722
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9708
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1180
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4103,11

PIn4 cena: 3738,56 m® *4 103,11 K&/m®

15 339 722,92 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 93 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 67 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 160 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 93 / 160 = 58,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 58,1 % / 100) * 0,419
Nékladova cena stavby CSn = 6 427 343,90 K&
Bytovy dum - zjiSténa nakladova cena = 6 427 343,90 K¢

Cena bytového domu zjisténa nakladovym zpisobem je 6 427 344 K&

2.1.2.2 OCENENI KOMBINACI NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZPUSOBU
Popis byt

Oceniovany bytovy dim je polovina dvojdomu, Se tfemi nadzemnimi podlazimi a s
valbovou stfechou. Diim je postaven na svahu, do kterého je 1. NP zafiznuto. V 1.NP je jeden byt
velikosti 1 + 1 se vstupem ze zahrady a sklepy bytt, ve 2.NP a 3.NP jsou vzdy dva byty na podlazi
ato 2+ 1al+ 1. Vpodkrovi se stavi dalsi dva podkrovni byty velikosti 2 + 1 a 1 + 1. Celkem je
(bude) v dome 7 bytu.

Pidorys domu je tvaru piiblizné¢ obdélnika s delsi stranou téméf ve sméru sever jih v
s odseknutym severovychodnim rohem.

Byt &. 1 se nachazi v 1. NP a je velikosti 2+1 o celkové vyméie 86 m?. Vstup do bytu je ze
zahrady do pfedsiné a odtud vpravo do kuchyné. Z kuchyné jsou ptistupné vSechny ostatni
mistnosti bytu. Vétsi pokoj je naproti od vstupu do kuchyné, vlevo je koupelna s WC a vedle
vstupu do kuchyné jsou dvete do mensiho pokoje. VSechna okna vedou na vychod resp. na jih do



zahrady. Podlahy v kuchyni i pokojich jsou plovouci, v pfedsini a koupelné dlazba. V koupeln¢ je
vana, umyvadlo a WC misa se splachovaéem. Topeni a ohfev vody obstarava plynovy kotel
umistény v kuchyni.

Byt €. 2 se nachazi ve 2. NP vlevo pfi pohledu na dim z ulice a je velikosti 1+1 o celkové
vyméte 67 m? Z podesty schodiité se vstupuje do predsiné a odtud vlevo je WC koupelna a
kuchyng, piimo je pokoj. Kuchyné a koupelna ma okno do ulice, pokoj na narozi ulic Lerchova,
Roubalova. Byt je po celkové rekonstrukei, tidajné na naklady najemnika. Podlahy v kuchyni i
pokoji jsou plovouci, v piedsini, koupeln¢ a WC dlazba. V koupeln¢ je sprchovy kout a umyvadlo
na WC misa se splachovacem, v kuchyni kuchynska linka. Topeni a ohfev vody obstarava plynovy
kotel umistény v ptedsini. Byt ma v 1. NP umistény sklep.

Byt ¢. 3 se nachazi ve 2. NP na pravé stran¢ bytového domu pii pohledu na dim z ulice a je
velikosti 2+1 o celkové vyméte 139 m?. Z podesty schodisté se vstupuje do haly a odtud vpravo je
predsinka, ptimo kuchyné a ptlkruhovy pokoj a mirné vlevo je komora. Z ptedsinky je pfistupna
koupelna, WC a maly pokoj. Z kuchyné je piistupna predsin (prosklend veranda), ze které je mozno
po schodisti sejit do zahrady. Vsechna okna vedou na vychod resp. na jihovychod do zahrady. Byt
se v dob& ocenéni rekonstruuje, je bez podlah a jakéhokoli zafizeni. Byt m4 v 1. NP umistény
sklep.

Byt €. 4 se nachézi ve 3. NP vlevo pfi pohledu na dim z ulice a je velikosti 1+1 o celkové
vyméte 47 m2 Z podesty schodi§té se vstupuje do predsiné a odtud vlevo je koupelna s WC a
kuchyné, pfimo je pokoj. Kuchyn¢ a koupelna ma okno do ulice, pokoj na néarozi ulic Lerchova,
Roubalova. Byt je po celkové rekonstrukci, udajné¢ na nédklady najemnika. Podlahy v ptedsini,
kuchyni i pokoji jsou plovouci, v koupelné je dlazba. V koupelné je vana, umyvadlo a WC misa se
splachovacem, v kuchyni kuchyiiské linka. Topeni a ohiev vody obstarava plynovy kotel umistény
V ptedsini. Byt ma v 1. NP umistény sklep.

Byt €. 5 se nachazi ve 3. NP na pravé stran¢ bytového domu pii pohledu na dim z ulice a je
velikosti 2+1 o celkové vyméfe 129 m?. Z podesty schodisté se vstupuje do haly a odtud vpravo je
predsinka, pfimo je kuchyn¢ a pilkruhovy pokoj a mirné vlevo je komora. Z predsinky je pfistupna
koupelna, WC a maly pokoj. Z kuchyné vedou dvefe do pulkruhového pokoje a na balkon.
Vsechna okna vedou na vychod resp. na jihovychod do zahrady. Palkruhovy pokoj je rozdélen
pfickou na dv€ casti. Podlahy v pokojich 1 kuchyni jsou parkety jinak PVC nebo dlazba.
V koupelné je vana a umyvadlo na WC misa se splachovacem, v kuchyni kuchyniska linka. Topeni
je etazové na plyn, kotel také obstarava ohiev vody. Byt ma v 1. NP umistény sklep.

Byty €. 6 a 7 v podkrovi se zacinaji stavét, v dobé ocenéni je pudni prostor prazdny, bez
jakékoli pticky, neni tedy ani mozno zjistit dispozici a velikosti mistnosti byti. Podle ¢astecné
projektové dokumentace maji byt podkrovni byty nasledujici:

Byt ¢. 6 se ma nachazet v podkrovi vlevo pii pohledu na dim z ulice o velikosti 3 + kk 0
celkové vyméte 78 m? Z podesty schodiité se vstupuje do podkrovni mistnosti se vstupni,
kuchyniskou, jidelni a obytnou ¢asti. Dvé loZnice jsou situovany do ulice Lerchova, koupelna s WC
a komora na narozi ulic Lerchova, Roubalova.

Byt ¢. 7 se ma nachazet v podkrovi vpravo pfi pohledu na dim z ulice o velikosti 2 + kk o
celkové vyméte 79 m? Z podesty schodiité se vstupuje do podkrovni mistnosti se vstupni,
kuchynskou, jidelni a obytnou ¢asti. Loznice a koupelna s WC jsou situovany do ulice Lerchova.

Vyméry bytii €. 1 az 5 byly pfevzaty z vypoctovych listd pro vypocet ndjemného ze dne
18.07.2016, které zpracovala Sprava nemovitosti MC Brno-stfed provozovna Brno, Méninska 4.
Vyméry podkrovnich bytii €. 6 a 7 jsou ptevzaty z projektové dokumentace vystavby podkrovi.



Vyméry byt v domé Lerchova 306/14 v m?

podlazi | byt | piedsifi | kuchyi | pokoj | pokoj koupelna | WC | sklep hala | balkon | komora | celkem
INP | 1| 440 | 27,25 | 32,00 | 1060 | 840 82,65
2NP | 2| 900 | 900 | 28,00 3,18 | 0,86 | 10,00 6,66 | 6670
2NP | 3 | 2300 | 17,80 | 32,00 | 28,00 | 3,00 | 1,40 | 4,00 | 22,00 150 | 138,70
6,00
3NP | 4| 690 | 11,26 | 2358 243 | 0,94 | 2,00 47,11
3NP | 5 | 1150 | 1800 | 2800 [ 27,00 | 300 |150 | 3,00 27,00 | 500 | 12880
4,80
podkrovi| 6 475 | 113 | 83 8,3 3,0 78,4
podkrovi| 7 522 | 14,1 75 5,1 78,9
Celkem 621,26

Néjemné z bytt

N4jemné, uvedené v nasledujici tabulce, byly pievzaty z vypoctovych listi pro vypocet
najemného ze dne 18.07.2016, které zpracovala Sprava nemovitosti MC Brno-stied provozovna
Brno, Méninska 4.

M¢si¢ni najemné v jednotlivych bytech domu Lerchova 306/14

Podlazi | ¢.bytu velikost najemnik podlahova plocha (m?) mési¢ni najemné
celkova zapoCitatelna (K<)
1.NP 1 2+1 Danék 82,65 82,65 8 204
2.NP 2 1+1 Kurjanova 66,70 61,70 5 636
2.NP 3 2+1 Pelech 138,70 136,70 12 208
3.NP 4 1+1 Kra¢marova 47,11 47,11 2 440
3.NP 5 2+1 Homolova 128,80 113,80 11 146
podkrovi 6 3 + kk Némcova 78,4 78,4 279
podkrovi 7 2+ kk Kudera 78,9 78,9 1584
Celkem 621,26 599,26 41 497
Roc¢ni nagjemné v budové celkem realizované v r. 2016: 12 * 41497 = 497 964 K¢

Stanoveni ceny vynosovym zpusobem

Cena zjisténa vynosovym zplisobem se vypocte podle vzorce:
Cv=Nx100/p

kde

Ocenéni:

N je ro¢ni ndjemné sniZzené o vydaje

p je mira kapitalizace v procentech dle ptilohy €. 16.
V piipad¢ domu s ndjemnimi byty p=5%

Celkové vynosy z pronajimanych prostor:
Odpocty néklada
procentem ze zjiSténého najemného 497 964 * 40 % =

Z ceny zastavéného pozemku 5%

odpocet nékladii celkem

281,5* 6460 * 0,05 =

497 964,00 K¢

- 199 185,60 K¢

90 924,50 K¢

290 110,10 K¢




Maximalni odpocet nakladt 497 964 * 50% 248 982,00 K¢

Roc¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 248982,00 K¢
Mira kapitalizace 5,00 % 5,00 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem 4 979 640,00 K¢

Cena bytového domu zjiSténa vvnosovym zpusobem je 4 979 640 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu:

Zattidéni nemovitosti do skupin podle analyzy rozvoje nemovitosti se provede podle
piilohy €. 23 tab. 2 vyhlasky :

Zmény v okolni zéstavbé, které by mohly ovlivnit vynosnost nebo prodejnost
nemovitosti nejsou z izemniho planu mésta Brna ziejmé. V izemniho planu je oblast vedena
jako stavebni, stabilizovand urcend pro bydleni.

Rozsifovani nemovitosti se také nepiedpoklada.

Z vyse uvedeného lze zatadit nemovitost do skupiny D - Zmény okoli a podminek bez
zékladnich zmén, stabilizovana oblast, nemovitost nemé rozvojové moznosti
Ocenéni nékladovym zplisobem CN = 6427344 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem CV = 4979640Kc¢

R=/CV—-CN/=1447 704 K¢
Vypocet dle ptilohy 23 tab. 2, skupiny D): C=CV +0,10R =5 124 410 K¢

Cena bytového domu zjisténa kombinaci nakladového a vvnosového zpusobu je 5 124 410 K¢

2.1.3 VENKOVNI UPRAVY

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka je vyssi nez nabidka I 0,02
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba V 0,00

(stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00
6. Povodiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav v 1,00

5
Index trhu 1T =Ps* (1 + > Pi) =1,020
i=1

Index polohy

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

1. Druh a u¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,00

Nazev znaku ¢. Pi
I
2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidencni zéstavba | 0,04



w

. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce
. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité€, které ma obec - Pozemek Ize
napojit na vSechny sité¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD — dobra dostupnost
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti komercniho
vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli

10. Nezamé&stnanost - Primérna nezameéstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivl

1
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=1,070
i=2

B

Koeficient pp = It * Ir = 1,020 * 1,070 = 1,091

2.1.3.1. Pripojka vody
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 1.1.2. Pfipojka vody DN 40 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Délka: 5,00m
Ocenéni

Zéakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

* x|l

Vi

360,-

0,02
0,00

0,00
0,00
0,01
0,00
0,00

0,00
0,00

1,2000
2,3180

Zakladni cena upravend cena [K¢/m]

Plna cena: 5,00m *1 001,38 K¢/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 36 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 24 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 36 / 60 = 60,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) *

1001,38

5006,90 K¢

0,400

Nakladova cena stavby CSn =
Koeficient pp *

2 002,76 K¢

1,091

Cena stavby CS =

2 185,01 K&

Piipojka vody - zji§téna cena =

2.1.3.2. Pripojka kanalizace

Zatridéni pro potieby ocenéni

2 185,01 K¢

Venkovni Gprava § 18: 2.1.2. Ptipojka kanalizace DN 200 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223



Délka: 5,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K¢/m] = 1 450,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3110
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 4021,14
PIna cena: 5,00 m * 4 021,14 K¢/m = 20 105,70 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 93 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 93 / 120 = 77,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 77,5 % / 100) * 0,225
Nékladova cena stavby CSn = 4 523,78 K¢
Koeficient pp * 1,091
Cena stavby CS = 4 935,44 K¢
Pripojka kanalizace - zjiSténa cena = 4 935,44 K¢
2.1.3.3. Piipojky elektro v zemi

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 3.1.1. Pfipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Délka: 5,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 140,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2140
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 371,95
Plna cena: 5,00 m * 371,95 K&¢/m = 1 859,75 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 41 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 19 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 41 / 60 = 68,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 68,3 % / 100) * 0,317
Nakladova cena stavby CSn = 589,54 K¢
Koeficient pp * 1,091
Cena stavby CS = 643,19 K¢
Piipojky elektro v zemi - zjiSténa cena = 643,19 K¢
2.1.3.4. Plynova pripojka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221
Délka: 5,00 m




Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 305,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2960
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 840,34
PIna cena: 5,00 m * 840,34 K¢/m = 4 201,70 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 31 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 29 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 31 /60 = 51,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 51,7 % / 100) * 0,483
Nakladova cena stavby CSn = 2 029,42 K¢
Koeficient pp * 1,091
Cena stavby CS = 2 214,10 K¢
Plynova pripojka - zjiSténa cena = 2 214,10 K¢

2.1.3.5. Plot z kovovych profili

Plot je z ocelovych ty¢i s betonovou podezdivkou

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.3.2. Plot z kovovych profila - kovaiské
provedeni, zdéné nebo kovové sloupky

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Vyméra: (4,0+26,3+32,0+33,0+11,0)*2,0 = 212,60 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. €. 17):  [K&/m?] = 1 650,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zékladni cena upravena cena [K&/m?] = 4 589,64
Plna cena: 212,60 m? * 4 589,64 K&/m? = 975 757,46 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 93 roku

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 37 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 roka

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 93 /130 = 71,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 71,5 % / 100) * 0,285
Nakladova cena stavby CSn = 278 090,88 K¢
Koeficient pp * 1,091
Cena stavby CS = 303 397,15 K¢
Plot z kovovych profilii - kovarské provedeni - zjiSténa cena = 303 397,15 K¢

2.1.3.6. Podezdivka plotu - opérna zed’

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 11.4. Opérné zdi monolitické z prostého betonu
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242



Vyméra: 0,30*1,50*(4,0+26,3)+0,30*1,00*(32,0+33,0+11,0) = 36,44 m?3 obestavéného prostoru
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 2 100,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2920
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 5775,84
Pln4 cena: 36,44 m® * 5 775,84 K¢&/m? = 210 471,61 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 93 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 93 / 120 = 77,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 77,5 % / 100) * 0,225
Nékladova cena stavby CSn = 47 356,11 K¢
Koeficient pp * 1,091
Cena stavby CS = 51 665,52 K¢
Podezdivka plotu -Opérna zed’ - zjiSténa cena = 51 665,52 K¢
2.1.3.7. Vratka ocelovych profili - kovaiské provedeni

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 14.3.2. Vratka ocelovych profilii - kovarské provedeni
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Vymeéra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [Kc/ks] = 3 200,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravend cena [K¢/ks] = 8901,12
PIna cena: 1,00 ks * 8 901,12 K¢&/ks = 8 901,12 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 93 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 37 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 rokii

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 93/ 130 ="71,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 71,5 % / 100) * 0,285
Nakladova cena stavby CSn = 2 536,82 K¢
Koeficient pp * 1,091
Cena stavby CS = 2 767,67 K¢
Vratka ocelovych profili - kovarské provedeni - zjiSténa cena = 2767,67 K¢
2.1.3.8. Vrata z ocelovych profili - kovarské provedeni

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 14.6.2. Vrata z ocelovych profilt - kovarské provedeni

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Vyméra: 1,00 ks



Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [Kc/ks] = 6 900,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravend cena [K¢/ks] = 19 193,04
PIna cena: 1,00 ks * 19 193,04 K¢/ks = 19 193,04 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 93 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 37 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 130 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 93/ 130 ="71,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 71,5 % / 100) * 0,285
Nakladova cena stavby CSn = 5 470,02 K¢
Koeficient pp * 1,091
Cena stavby CS = 5967,79 K¢
Vrata z ocelovych profili - kovarské provedeni - zjisténa cena = 5967,79 K¢
2.1.3.9. Schodisté na zahradu

Zattidéni pro potifeby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 12.8. Schodisté na zelezobetonové desce, schody betonové
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Délka:14*1,10 = 15,40 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 710,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2920
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1 952,78
Plna cena: 15,40 m * 1 952,78 K¢&/m = 30 072,81 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 93 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 27 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokii

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 93/120 = 77,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 77,5 % / 100) * 0,225
Nakladova cena stavby CSn = 6 766,38 K¢
Koeficient pp * 1,091
Cena stavby CS = 7 382,12 K¢
Schodisté na zahradu - zjiSténa cena = 7 382,12 K¢&
2.1.3.10. Rampa tézka — vstup do domu

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 33.4. Rampa t¢zk4, Sitka od 1.51 m do 2.5 m na dvou zdech

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Délka: 5,00 m



Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 5410,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2920
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 14 879,66
PIna cena: 5,00 m * 14 879,66 K&/m = 74 398,30 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 93 rokt 5
Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 27 rokt
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 93/ 120=77,5%
Koeficient opotiebeni: (1- 77,5 % / 100) * 0,225
Nékladova cena stavby CSn = 16 739,62 K¢
Koeficient pp * 1,091
Cena stavby CS = 18 262,93 K¢
Rampa tézka — vstup do domu - zjisténa cena = 18 262,93 K¢
2.1.3.11. Rekapitulace venkovnich dprav
1. Ptipojka vody 2 185,00 K¢
2. Ptipojka kanalizace 4 935,40 K¢
3. Piipojky elektro 643,20 K¢
4. Plynova ptipojka 2 214,10 K¢
5. Plot z kovovych profila 303 397,20 K¢
6. Podezdivka plotu - opérna zed’ 51 665,50 K¢
7. Vratka ocelovych profill - kovarské provedeni 2767,70 K¢
8. Vrata z ocelovych profill - kovarské provedeni 5967,80 K¢
9. Schodisté na zahradu 7 382,10 K¢
10. Rampa tézka — vstup do domu 18 262,90 K¢
Venkovni upravy celkem 399 420,90 K¢
2.14 TRVALE POROSTY
Porosty na pozemku parc.¢. 1028
Ovocné drieviny: priloha ¢. 36.
Zahradkarsky typ ovocnafstvi: )
Nazev Stari Pocet/ Jedn. cena [K¢ Uprava Upr. cena [KC / Cena
[roki]  Vyméra / jedn.] [%0] jedn] [KE]
visen 25 1 Ks 491, - - 50 % 245,50 245,50
Soucet: = 245,50 K¢
Celkem - ovocné dieviny: = 245,50 K¢



Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
tis Cerveny 30 roku 1,00 ks
Jehli¢naté kete 11 1 880,- -50 % 940,- 940,-
hloh obecny 30 roku 1,00 ks
Listnaté kefe opadavé a stalezelené I 1 660,- -50 % 830,- 830,-
liska obecna 30 roku 1,00 ks
Listnaté kefe opadavé a stalezelené I1 1930,- -50 % 965,- 965,-
Soudet: 2 735,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 2461,50 K¢
Porosty na pozemku parc.¢. 1028 - zjiSténa cena = 2707,- Ké
Porosty na pozemku parc.¢. 1026/1
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
borovice lesni 50 roku 5,00 ks
Jehli¢naté stromy I 25 760,- -50 % 12 880,- 64 400,-
jedle bélokora 50 roku 1,00 ks
Jehli¢naté stromy [ 25 760,- -50 % 12 880,- 12 880,-
habr obecny 30 roku 1,00 ks
Listnaté stromy III 25 160,- -50 % 12 580,- 12 580,-
jasan ztepily 30 roku 2,00 ks
Listnaté stromy II 21 780,- -50 % 10 890,- 21 780,-
Soudet: 111 640,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 100 476,00 K¢
Porosty na pozemku parc.¢. 1026/1 - zjiS§téna cena = 100 476,- K¢

Porosty celkem: 2 707,- + 100 476,- = 103 183 K¢

2.1.4 REKAPITULACE CENY NEMOVITOSTI ZJISTENE DLE CENOVEHO PREDPISU:

Cena pozemki parc.¢. 1027, 1026/1, 1028 8 901 880 K¢
Cena bytového domu ¢.p. 306 kombinaci nakladového a vynosového zpilisobu | 5124 410 K¢
Venkovni upravy 399 421 K¢
Trvalé porosty 103 183 K¢é
Cena nemovitosti celkem 14 528 924 K¢




2.2 OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI

Obvykla cena (hodnota) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmeét
prodeje a koupé v rozhodné dob¢ a misté dosahnout.

V zdkoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovaini majetku, je definovina takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona 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 vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napviklad stav tisne prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

2.2.1. POZEMKY

2.2.1.1 Ocenéni pozemku podle cenové mapy stavebnich pozemku

Me¢ésto Brno ma ke dni ocenéni zpracovanou a schvalenou cenovou mapu. Cenova mapa
stavebnich pozemku ¢. 10 byla vydana vyhlaskou Magistratu mésta Brna ¢. 17/2013 a je platna od
1.1.2014. Podle této cenové mapy je jednotkova cena ocefiovaného pozemku 6 460 Ké&/m?.

2.2.1.2 Ocenéni pozemki podle platné ocenovaci vyhlasky

Ocenéni podle § 3 a § 4 odst. 1, vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.
Zkladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 9 460 K¢&/m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index trhu s nemovitymi vécmi a index polohy jsou uvedeny v odst. 2.1.3. tohoto posudku
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné; v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dal$ich vliva I 0,00
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Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,020 * 1,000 * 1,070 = 1,091

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1

Zatiidéni Z4kl. cena [K¢&/m?] Index Koef.  Upr. cena [K¢/m?]
§ 4 odst. 1 9 460,- 1,091 10 320,86
Zjisténa jednotkova cena stavebniho pozemku = 10 320,86 K¢&/m?

2.2.1.3 Ocenéni pozemku cenovym porovnanim

Metoda vychdzi z porovndni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Ocenéni nemovitosti je provedeno na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny, pficemz tyto ceny byly zjistény z realitni inzerce, ale zde je tfeba si uvédomit, ze
inzerovana ¢astka je predstavou pouze jedné strany o vysi ceny (zpravidla prodavajiciho), takze je
nutno tuto inzerovanou ¢astku upravit, snizit zpravidla o 15 %.

Ceny porovnatelnych pozemkil jsou pievzaty z nabidek internetu z listopadu 2016. Udaje o
porovnatelnych pozemcich z nabidek internetu jsou uvedeny v pfiloze, zdkladni udaje jsou pak
uvedeny v nasledujici tabulce, vypocet je proveden programem ABN 2010:

pozadovana | uprava | upravena jednotkova
lokalita vyméra | jednotkova na | jednotkova | uprava | Uprava | uprava cena
(m?) cena zdroj cena na na celkem | (K¢&/m?)
(K&/m?) (K&/m?) | polohu | velikost

1 | Sadova 356 10584 0,85 8996 0,90 1,00 0,90 9996
2 | G Broma 460 8480 0,85 7208 0,90 1,00 0,90 8009
3 | Kocianka 585 6980 0,85 5933 0,90 1,00 0,90 6592
4 | Sobésice 530 6320 0,85 5372 0,80 1,00 0,80 6715
5 | Jundrov 1212 6972 0,85 5926 0,80 1,00 0,80 7408
6 | Reckovice 700 5302 0,85 4507 0,80 1,00 0,80 5633
7 | Lesna 697 4992 0,85 4243 0,80 1,00 0,80 5304
8 | Kral. Pole 940 6990 0,85 5942 0,80 1,00 0,80 1427
pramér 7135

Jednotkova cena pozemku cenovym porovnanim ¢ini 7 130 K&/m?

2.2.1.4 Rekapitulace a stanoveni obvyklé ceny ocefiovaného pozemku:

Jednotkova cena podle cenové mapy 6 460 K&/m?

Jednotkova cena stavebniho pozemku a pozemku v jednotném funkénim celku 10 320 K&/m?
zjisténa dle ocenovaciho predpisu

Jednotkova cena pozemku cenovym porovnanim 7 130 K&/m?




Pozemek parc.¢. 1027 zastavéna plocha je zastavén budovou bytového domu a pozemek
parc.¢. 1028 zahrada tvofici jakousi piedzahradku domu, tvoFi jednotny funkéni celek. Na
zakladé vySe uvedeného rozboru, lze stanovit jednotkovou obvyklou cenu téchto pozemku
S ohledem na cenové porovnani, které ma nejvyssi vahu a pozaduje ho zakon o ocenovani majetku
na 7 000 K¢&/m?.

Pozemek parc.¢. 1026/1 zahrada na jizni ¢asti domu, ma téméf trojnasobnou vyméru jako
zastaveéna plocha domu, parc.¢.1027, 1ze proto stanovit jednotkovou cenu této zahrady na 50 az 60%
stavebniho pozemku, tedy 4 000 K¢&/m?

Vypoéet obvyklé ceny pozemkii:

parcela €. vyméra (m?) jednotkova obvykla cena (K&/m?)| obvykla cena pozemku (K¢)
1027 310 7 000 2170 000
1026/1 894 4 000 3576 000
1028 174 7 000 1218 000
celkem 1378 6 964 000
Obvykla cena pozemku celkem po zaokrouhleni 7 000 000

Obvykla cena pozemki ¢ini 7 000 000 K¢
2.2.2 BYTOVY DUM - VECNA HODNOTA

Zptsob ocenéni touto metodou je zalozen na uvaze, ze kupujici nebude platit vice, nez Cinily
naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni a néasledn¢ sectou, ¢imz se zjisti hodnota
ocenovaného celku. Vécnou hodnotou, rozumime reprodukéni cenu stavby (za kterou by se dala
stavba ke dni ocenéni postavit), sniZenou o pfimetené opotiebeni. Nazyva se téZ ¢asova cena nebo
reproduk¢ni ¢asova cena.

Pro vypocet vécné hodnoty bylo pouZito hodnoty zjiSténé ndkladovym zpisobem podle ocenovaci
vyhlasky bez koeficientu prodejnosti.

Popis domu a konstrukei a vypocet ceny nakladovym zptisobem je uveden v ¢asti 2.1.2.1 posudku.

Vécna hodnota bytového domu po zaokrouhleni ¢ini 6 427 300 K¢
Venkovni Gpravy celkem s koeficientem pp 399 420,90 K¢
Koeficient pp (I+* Ip = 1,020 * 1,070 = 1,091)

Venkovni Gpravy celkem bez koeficientu pp 366 105,32 K¢
Vécna hodnota venkovnich tiprav po zaokrouhleni 366 100 K¢

Vécna hodnota bytového domu véetné pozemku:

Vécna hodnota bytového domu ¢.p. 306 6 427 300 K¢
Vécna hodnota venkovnich uprav 366 100 K¢
Pozemky parc.¢. 1027, 1026/1, 1028 6 964 000 K¢

Vécna hodnota bytového domu s pozemky 13 757 400 K¢&




2.2.3 VYNOSOVA HODNOTA

Touto metodou se stanovuje zjednodusen¢ feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z podniku (nemovitosti). Zjisti se u
nemovitosti z dosazeného (resp. pii dobrém hospodafeni v daném misté¢ a case dosazitelného)
ro¢niho ndjemného, snizen¢ho o ro¢ni néklady na provoz.

Ocenovana nemovitost je pozemek parc. ¢. 1027 zastavena plocha, jehoz soucasti je bytovy dum C.
pop. 3006, a pozemky parc.c. 1028 a 1026/1 oboji zahrada vse k.u. Stranice.

Celkovd vyméra pozemkii je 1378 m?> a vyméra zastavéné plochy bytového domu jen 310 m?.
Pozemek zahrady je vic nez 1000 m?, tedy cca trojndsobny, coz je pro bytovy diim velmi neobvyklé.
Pro ocenéni obvyklou cenou byla proto nemovitost rozdelena na bytovy dum s pozemky parc.c.
1027 a 1028 o celkové vymére 484 m? jako jeden jednotny funkcni celek a pozemek parc.¢. 1026/1
je ocenen zvlast.

Ditvodem rozdeleni je to, ze cena bytového domu vynosova, cena urcend ze souctu cen bytit vdomeé
i cena cenovym porovnanim s jinymi bytovymi domy zahrnuje v sobé i cenu priméreného pozemku.
Ale v daném pripadé je pozemek zahrady neumérné velky. Dalsim diivodem pro rozdéleni je velka
atraktivita mista a tedy i pomérné vysoka cena pozemku.

K vynosové cené, k cené urcené ze souctu cen bytii vdomé i k cené cenovym porovndnim je
nutno pricist obvyklou cenu pozemku zahrady, tedy cenu parc.¢. 1026/1, kterd cini 3 576 000 K¢.

Popis bytl a vyméry mistnosti jsou uvedeny v ¢asti 2.1.2.2 posudku.

2.2.3.1 Stanoveni obvyklého ndjemného bytu

Néjemné byt bylo zjisténo porovnanim s najmy z inzerovanych nabidek Vv internetu z
listopadu 2016, pro rizné velikosti bytu.

Byty velikosti 1 + 1 s podlahovou plochou 30 - 50 m?

pozadované | podlahova | Giprava |Upravana| upravené jednotkové
lokalita mési¢ni plocha |na zdroj| polohu najemné |mési¢ni najemné
najemné (K<) m? bytu (K&) (K&/m?)
1 |Mahenova 8 500 52 0,85 1,0 7225 139
2 |Preslova 6 500 33 0,85 1,0 5525 167
3 |Bayerova 10 900 56 0,85 0,9 10 294 184
4 |Lipova 7 500 35 0,85 1,0 6 375 182
5 [Kr.Pole 7000 39 0,85 0,9 6611 170
6 [Komin 7500 40 0,85 0,8 7 083 177
Primér jednotkového ndjemného 170
Jednotkové mésiéni ndjemné bytu s podlahovou plochou 30 - 50 m? po zaokrouhleni 170 K&/m?




Byty velikosti 2+ 1 a 3 + 1 s podlahovou plochou cca 70 — 80 m?

] pozadované | podlahova | Gprava upra}v?] na upravene jednotkové
lokalita _ mesicni plocha na zdroj pqu(uu ngjemné  |mesi¢ni najemne
najemné (K<) (m?) (K&) (K¢/m?)

1 |Preslova 10 900 80 0,85 1,0 9265 116
2 |Bayerova 15 800 78 0,85 1,0 13430 172
3 |Antoninska 10 000 76 0,85 0,9 9444 124
4 |Merhautova 12 000 70 0,85 0,9 11333 162
5 [Fillova 12 000 80 0,85 0,9 11333 142
6 [Nejedlého 15500 82 0,85 0,9 14639 179
Primér jednotkového ndjemného 149

Jednotkové m&siéni ndjemné bytu s podlahovou plochou 70 - 80 m? po zaokrouhleni 150 K¢&/m?

Byty velikosti 4+ 1 a v&tsi s podlahovou plochou p¥es 100 m?
pozadované | podlahova | uprava uprava na upravene jednotkové
lokalita ‘mésicni plocha na zdroj pgiﬁnu nagjemné |mesi¢ni nagjemné
najemné (K¢) (m?) (K¢&) (K&/m?)

1 [Stranice 18 000 110 0,85 1,0 15 300 139
2 |Reckovice 19 000 140 0,85 0,8 20 188 144
3 [Styfice 15 000 112 0,85 0,9 14 167 126
4 |Cerna Pole 15 400 110 0,85 0,9 14 544 132
5 |Jaselska 25000 210 0,85 0,9 23611 112
6 [Pisarky 15 000 120 0,85 0,9 14 167 118
Primér jednotkového najemného 129

Jednotkové mési¢ni ndjemné bytu s podlahovou plochou pies 100 m? po zaokrouhleni 130 K¢&/m?

Podle zdakona ¢.107/2006 Sb. o jednoStranném zvySovani ndajemného z bytu a o zméné zdakona ¢. 40/1964
Sb obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu, a podle uda]u Sdéleni Ministerstva pro mistni rozv0]

¢ 180/2009 Sb. je cilova hodnota mésicniho najemného bytii v oceitovaném domé 111,97 K¢ za 1m?. Tuto
castku lze povazovat za naprosto minimalni.

Za obvyklé ndjemné podlahové plochy piidniho prostoru lze povazovat asi 20% ceny podlahové
plochy bytu, tedy 30 K&/m?/mésic.

Vypocet obvyklého najemného:

Mg¢sicni obvyklé najemné v jednotlivych bytech domu Lerchova 306/14

Podlazi | ¢.bytu | velikost podlahova plocha jednotkové najemné mési¢ni najemné
(m?) (K¢&/m?) (K&)

1.NP 1 2+1 82,65 150 12 398
2.NP 2 1+1 61,70 150 9 255
2.NP 3 2+1 136,70 130 17771
3.NP 4 1+1 47,11 170 8 009
3.NP 5 2+1 113,80 130 14794

Byty celkem 441,96 62 227




podkrovi 784 3+Kkk 78,40 30 2 352
podkrovi 789| 2+Kkk 78,90 30 2 367
Podkrovi celkem 157,30 4719
Bytovy dim celkem 599,26 66 946
Ro¢ni najemné celkem 12 * 66 949 = 803 388 K¢

Obvyklé rocni najemné v bytovém domé celkem po zaokrouhleni ¢ini 803 000 K¢

2.2.3.2 Stanoveni vvdaju

Roc¢ni ndjemné zjisténé za celou stavbu se snizi o:
a) 5 % z ceny pozemku zastavéné plochy stavbou:

zastavéna plocha domu 281,5 m?
cena pozemkKu: 7 000 K¢&/m?
naklad za pozemek: 0,05 x 281 x 7000 = 98 350 K¢
b) néklady na udrzbu a opravy ve vysi 0,5 az 1,0 % z ceny zjisténé
nakladovym zptisobem bez odpoctu opotiebeni a bez Kp,
cena stavby bez opotiebeni a bez K, 15339 723 K¢
naklady na udrzbu a opravy: 15339 723 x 0,005 = 76 699 K¢
¢) naklady na spravu: odhad 100x7x12= 8 400 K¢
d) dan z nemovitosti a pojisténi odhad 2 000 + 2328 = 4 400 K¢
Vydaje celkem: 187 849 K¢
2.2.3.3 Stanoveni ceny vynosovym zptisobem
Cena zjisténa vynosovym zplisobem se vypocte podle vzorce:
Cv=Nx100/p
kde N jeroéni ngjemné snizené o vydaje
p Je mira kapitalizace pro domy s ndjemnimi byty p=95%
Roc¢ni ndjemné z bytt celkem: 803 388 K¢
Celkova vySe nakladi snizujicich ndjemné: 187 849 K¢
Roc¢ni ndjemné snizené o vydaje: 615 539 K¢
Cena zjiSténa vynosovym zpisobem: v= 615539/0,05 =12 310 780 K¢

Cena bytového domu vcetné pozemka parc.¢. 1027 a 1028 tvoftici jednotny

funk¢ni celek vynosovym zplisobem

12 310 780 K¢

Obvykla cena pozemku zahrady parc.€. 1026/1,

3576 000 K¢

Cena bytového domu véetné pozemki vynosovym zplisobem

15 886 780 K¢&

Cena bytového domu uréena vynosovym zpisobem po zaokrouhleni je 15 887 000 K¢




2.2.4 STANOVENiI OBVYKLE CENY DOMU
POROVNANIM SE SOUCTEM CEN BYTU V DOME

2.2.4.1 Princip metody vypoctu

Zjisténi obvyklé ceny spocivad v porovnani s cenou domu vypoctenou jako soucet cen
jednotlivych bytid v domé a upravenou koeficientem ,,0bsazenosti bytu“, pfi¢emz ocenéni
jednotlivych bytl je provedeno porovnévacim zpiisobem S nabidkami prodejt byth.

Koeficient ,,0bsazenosti bytu* zohlednuje skute¢nost, Zze vSechny byty domu jsou obsazeny
najemniky, které nelze vystéhovat a dale skutecnost, Ze cena nemovitosti prodana jako celek bude
vzdy niz$i, nez soucet cen jednotlivych ¢asti nemovitosti prodanych jako kazda zvlast, nehledé
k tomu, Ze v piipadé prodeje jednotlivych byti je nutno nejprve diim na jednotlivé bytové jednotky
rozdglit. Dale je nutno si uvédomit, ze byty lze prodat jen ndjemniktim, kteti v byté bydli a nikomu
jinému.

Proto byl koeficient ,,0bsazenosti bytu* stanoven hodnotou 0,90.

Ocernovana nemovitost Pro Oceneni obvyklou cenou byla nemovitost rozdélena na bytovy dim
s pozemky parc.c. 1027 a 1028 o celkové vymére 484 m? jako jeden jednotny funkcni celek a
pozemek parc.c. 1026/1 je ocenén zvidst.

K cené uréené ze souctu cen bytii v domé je nutno piicist obvyklou cenu pozemku zahrady, tedy
cenu parc.c. 1026/1, ktera c¢ini 3 576 000 K¢.

2.2.4.2 Vypocet obvyklvch cen jednotlivych bytd v domé

V nésledujicich tabulkdch je uvedeno cenové porovnani riznych velikosti byt pro stanoveni
obvyklého najemného byti.

Byty 1 + 1 s velikosti 40 — 50 m? podlahové plochy

uprava | jednotkova cena

podlahova | poZzadovana | jednotkova | uprava j:c?rrlg\t/lfgjé na ocefiovaného
lokalita plocha cena cena nazdroj| cena |POIONU| objektu odvozena

(m?) (K&) (K&/m?) (K&/m?) (K&/m?)

1 [Nové Sady 40 2 200 000 55000 0,85 | 46 750 0,9 51 944
2 [Stytice 40 2 100 000 52500 0,85 | 44625 0,9 49 583
3 [Novy Liskovec 42 2 626 830 62 544 0,85 | 53162 0,8 66 453
4 [Kounicova 47 2 300 000 48 936 0,85 | 41596 0,9 46 217
5 |[Botanicka 49 2 399 000 48 959 0,85 | 41615 0,9 46 239
6 [Zaboviesky 48 2 633 000 54 854 0,85 | 46626 0,9 51 807
7 |Zaboviesky 43 2 990 000 69 535 0,85 | 59105 0,9 65 672
8 [Bezrucova 44 2 840 000 64 545 0,85 | 54 864 0,9 60 960
Primérna jednotkova cena bytu velikosti 40 — 50 m? podlahové plochy 54 859




Byty 2+ 1a 3+ 1s velikosti 70 — 80 m? podlahové plochy

upravena | uprava | jednotkova cena
podlahova | pozadovana | jednotkova | uprava |jednotkova| na ocenovaného

lokalita plocha cena cena na zdroj|  cena polohu | objektu odvozena
v (m?) (K¢) (K¢/m?) (K&/m?) (K&/m?)
1 (Styfice 71 3792 000 53408 0,85 | 45397 1,0 45 397
2 |[St. Brno 72 3780 000 52 500 0,85 | 44625 0,9 49 583
3 |Stankov 80 3 740 000 46 750 0,85 | 39738 0,9 44 153
4 |Renneska 72 3500 000 48 611 0,85 | 41319 0,9 45910
5 (St. Brno 78 4 000 000 51 282 0,85 | 43590 0,9 48 433
6 [Ponava 71 3 800 000 53521 0,85 | 45493 0,9 46 695
7 [Sladova 75 4290 000 57 200 0,85 | 48620 1,0 46 955
8 [Botanicka 78 3 650 000 46 795 0,85 | 39776 0,9 46 955
Priimérna jednotkova cena bytu velikosti 70 - 80 m? podlahové plochy 46 760

Byty 3+ 1a4+1 svelikosti pies 100 m? podlahové plochy
upravena | uprava | jednotkova cena
podlahova | pozadovana | jednotkova | uprava |jednotkova| na oceflované¢ho

lokalita plocha cena cena na zdroj|  cena polohu | objektu odvozena
(m?) (KQ) (K&/m?) (K&/m?) (K&/m?)
1 |Bezrucova 109 4 400 000 40 367 0,85 | 34312 0,9 38 124
2 |[Udolni 137 5490 000 40073 0,85 | 34062 0,9 37 847
3 [Kotlaiska 119 5000 000 42 017 0,85 | 35714 0,9 39 683
4 |Vystavni 180 8 858 000 49 211 0,85 | 41829 0,9 46 477
5 |Hlinky 114 5500 000 48 246 0,85 | 41009 0,9 45 565
6 |Gorkého 120 4790 000 39 917 0,85 | 33929 0,9 37 699
7 |Zeleného 105 5 750 000 54762 0,85 | 46548 1,0 46 548
8 |Pisarky 101 4 790 000 47 426 0,85 | 40312 1,0 40 312
Primérnd jednotkova cena bytu velikosti 70 - 80 m? podlahové plochy 41532

Jednotkova cena podlahové plochy piidniho prostoru se pohybuje od 3000 do 5000 K¢&/m?.
Vzhledem Kk atraktivité polohy Ize stanovit jednotkovou cenu na horni hranici tedy 5000 Ké&/m? .

Ceny bytii v domé cenovym porovnanim:

jednotkova cena bytu upravena
& bytu | velikost bytu| vymérabytu | cena bytu cena bytu bkoef'c'e“.t%m .
(m?) (K&/m?) (K&) T
1 2+1 82,65 46 760 3864714 3478243
2 1+1 61,70 46 760 3 384 800 2 596 583
3 2+1 136,70 41532 5556 308 5109 682
4 1+1 47,11 54 859 2 584 407 2 325 967
5 2+1 113,80 41532 4 625515 4 253 707
Byty celkem 441,96 19 737 979 17 764 182
6 3+ kk 78,40 5000 392 000 392 000
7 2 + kk 78,90 5000 394 500 394 500
Podkrovi celkem 157,30 786 500 786 500
Bytovy diim celkem 599,26 20524 479 18 550 682




Cena bytového domu véetné pozemki parc.¢. 1027 a 1028 tvorici jednotny 18 550 682 K¢
funk¢ni celek porovnanim se souctem cen bytii v dome
Obvykla cena pozemku zahrady parc.¢. 1026/1, 3576 000 K¢
Cena bytového domu vcetné pozemkl vynosovym zpusobem 22 126 682 K¢

Cena bytového domu porovnanim se sou¢tem cen byti v domé véetné pozemki po zaokrouhleni
¢ini 22 127 000 K¢

2.2.5 STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Metoda vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji. Ocenéni nemovitosti je tedy provedeno na zékladé jednotkové
srovnavaci ceny, pfi¢emzZ tyto ceny mohou byt zjistény:

- Z nagjemnich smluv z dané nemovitosti, pfipadé nemovitosti stejného nebo obdobného charakteru
ve stejné lokalit¢ a dob¢. To ale ze pfedpokladu, ze mezi prodavajicim a kupujicim neexistuji
béZné vztahy.

- Z databaze znalce, kdy znalec se opird o svoje zaznamy a zkuSenosti o cenach nemovitosti, a to
Z posledni doby a stejného mista,

- Zrealitni inzerce, ale zde je tieba si uvédomit, Ze inzerovana ¢astka je predstavou pouze jedné
strany o vysi ceny (zpravidla prodédvajiciho), takze je nutno tuto inzerovanou ¢astku upravit.

Princip metody spoéiva vtom, ze =z databaze je pomoci piepocitacich indext
jednotlivych objektli odvozena jednotkova trzni cena (za m® obestavéného prostoru, za m?
podlahové plochy, uzitkové plochy). Indexy u jednotlivych objektii respektuji jejich zvlastnosti
pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu k centru, k sousednim
objektlim, v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, poméru
zastavéné anezastavéné plochy aj. Tato jednotkova cena, ziskana naslednym statistickym
vyhodnocenim jako primérnd, minimalni a maximalni, je potom indexem ocetiovaného objektu
obdobn¢ ziskanym piepoctena na jednotkovou cenu objektu; po vynasobeni vymérou objektu je
potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

Realitni inzerce je jednim z dilezitych objektivnich podkladd pro cenové porovnani pii
zjiStovani obvyklé hodnoty nemovitosti, pokud jsme si v§ak védomi jejich specifik. Zejména je
dilezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako poZadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nezZ jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité
nemovitosti postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé& prodala za cenu
blizkou posledni poZadované. Z toho vyplyva dilezité kriterium: cena odhadované nemovitosti
nemuze byt vyssi neZ cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji.

Vzhledem k tomu, ze v inzerci se jedna o ceny pozadované, je tieba v vychozi hodnoty
cen z inzerce upravovat indexem zpravidla 0,85. Dale je nabidkova cena upravena zjednodusenou
soustavou koeficientt, které zohlediuji polohu nemovitosti, velikost, technicky stav a vybaveni,
velikosti pozemku patfici k nemovitosti, moznost rozsifeni a ndzor znalce z hlediska trzniho.

’ Ceny porovnatelnych bytovych domil jsou pfevzaty z nabidek internetu ze fijna 2016.
Udaje o porovnatelnych bytovych domech z nabidek internetu jsou uvedeny v ptiloze, zédkladni
udaje jsou pak uvedeny v nasledujici tabulce, vypocet je proveden programem ABN 2010:



Stanoveni obvyklé ceny porovnanim nemovitosti jednotkovou cenou - list 1
Oge.ﬁ Lokalita Podet byt Uiltrgin Ig)locha Tiné Pomér velikosti
- uzitnych ploch
objektu Lerchova 5+2 484 vyhovujici stav
) @ (©) (5 (6)
1 |Komarov 3+1 350 dobry stav 0,72
2 |Ksirova 4+2 270 velmi dobry stav 0,56
3 |Rybnicka 4 250 po rekonstrukci 0,52
4  |Zidenice 3+1 168 velmi dobry stav 0,35
5 |HybesSova 5+2 387 dobry stav 0,80
6 |Horova 3 320 pied rekonstrukci 0,66
7  |Myslinova 3 225 velmi dobry stav 0,46
8 |Jana Necase 3 290 dobry stav 0,60
Stanoveni obvyklé ceny porovnanim nemovitosti jednotkovou cenou - list 2
« oigggsané Koef. Cena po Cena ocenovaného
¢ P resp. |redukce| redukcina | K1 K2 K3 K4 K5 I | objektu odvozend
zaplacens | M@ | pramen ceny
K¢ pLaeT;j” K¢ | poloha | velikost f/zg:le? poze- | fvaha | KI* Ké
(1) (7 (8 () (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16)
1| 37143 | 0,85 31572 0,80 1,00 1,00 0,85 1,00 0,68 46 429
2 | 32556 | 0,85 27 673 0,80 1,00 1,05 0,75 1,00 0,63 43 925
3 | 29000 | 0,85 24 650 0,90 1,00 1,05 0,70 1,00 0,66 37 348
4 | 31250 | 0,85 26 563 0,90 1,00 1,05 0,60 1,00 0,57 46 602
5 | 40052 | 0,85 34 044 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 0,81 42 030
6 | 32813 | 0,85 27 891 0,90 1,00 0,80 0,90 1,00 0,65 42 909
7 | 32222 | 0,85 27 389 0,90 1,00 1,05 0,80 1,00 0,76 36 038
8 | 52690 | 0,85 44 787 1,00 1,00 1,00 0,75 1,00 0,75 59 716
Celkem primér K¢ 44 375
Smérodatnd vybérova odchylka S ‘ 7283
Pravdépodobna spodni hranice rumer - S 37092
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 51 657
K1 |Koeficient upravy na polohu objektu
K2  [Koeficient upravy na velikost objektu
K3 [Koeficient upravy na celkovy stav (lepsi — horsi)
K4  |Koeficient upravy na velikost pozemku
K5 [Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce (lepsi — horsi)

v

KC  Koeficient celkovy

KC = (Kl x K2 x K3 x K4 x K5)

Vypocet obvyklé ceny bytového domu: byty:

podkrovi 157,30 m?* 5000 K¢&/m? =

441,96 m? * 44 375 K&/m? = 19 611 975 K&

bytovy diim celkem

786 500 K¢
20398 475 K¢




Ocernovana nemovitost pro ocenéni obvyklou cenou byla rozdélena na bytovy dum s pozemky parc.c.
1027 a 1028 o celkové vyméie 484 m? jako jeden jednotny funkcni celek a pozemek parc.¢. 1026/1 je
ocenén zvlast.

K cené urcéené cenovym porovnanim je nutno pricist obvyklou cenu pozemku zahrady, tedy cenu
parc.¢. 1026/1, kterd ¢ini 3 576 000 K¢.

Cena bytového domu vcetné pozemka parc.¢. 1027 a 1028 tvoftici jednotny 20 398 475 K¢
funk¢ni celek cenovym porovndnim

Obvykla cena pozemku zahrady parc.¢. 1026/1, 3576 000 K¢
Cena bytového domu véetné pozemkl cenovym porovnanim 23974 475 K¢

Cena bytového domu porovnanim se sou¢tem cen byti v domé véetné pozemki po zaokrouhleni
¢ini 23 974 000 K¢

REKAPITULACE OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI:

Vécna hodnota nemovitosti 13 757 400 K¢
Vynosové hodnota nemovitosti 15 887 000 K¢
Obvykla cena porovnanim se souctem cen bytl 22 127 000 K¢
Obvykla cena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi 23974 000 K¢

Z vyse uvedeného rozboru a vzhledem ktomu, Ze cena stanovend cenovym porovnanim ma
nejvyssi vahu, byla obvykla cena nemovitosti stanovena na 23 500 000 K¢

Ptehled podlahovych ploch byttt domu Lerchova 306/14

Podlazi ¢ bytu velikost podlahova plocha (m?)

celkova zapocitatelna

1.NP 1 2+1 82,65 82,65
2.NP 2 1+1 66,70 61,70
2.NP 3 2+1 138,70 136,70
3.NP 4 1+1 47,11 47,11
3.NP 5 2+1 128,80 113,80
Byty celkem 441,96
podkrovi 6 3 + kk 78,4 78,40
podkrovi 7 2 + kk 78,9 78,90
Podkrovi celkem 157,30
Bytovy diim celkem 599,26

Vymery bytit jsou prevzaty z evidencnich listit pro vypocet ndajemného, podkrovi z projektové dokumentace



REKAPITULACE CEN NEMOVITOSTI

CENY NEMOVITOSTI ZJISTENE DLE CENOVEHO PREDPISU:

Cena pozemki parc.¢. 1027, 1026/1, 1028 8 901 880 K¢
Cena bytového domu ¢.p. 306 kombinaci nakladového a vynosového zpasobu 5124 410 K¢
Venkovni upravy 399 421 K¢
Trvalé porosty 103 183 K¢
Cena nemovitosti celkem 14 528 924 K¢

Cena zjisténa podle cenového predpisu nemovitosti v Brné Masarykova ¢tvrt’, ulice Lerchova
¢. or. 14 — pozemku parc. ¢. 1027 zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je bytovy dim
¢.p. 306, a pozemky parc.¢. 1028 a 1026/1 oboji zahrada, katastralni izemi Stranice, okres
Brno-mésto, ke dni 08.11.2016 ¢ini

14 528 920 K¢

slovy ¢trnactmilionipétsetdvacetosmtisicdevétsetdvacet korun ¢eskych.

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI:

Obvykla cena pozemku 7 000 000 K¢
Vécna hodnota bytového domu s pozemkem 13 757 000 K¢
Vynosovéa hodnota nemovitosti 15 887 000 K¢
Obvykla cena porovnanim se souctem cen bytl 22 127 000 K¢
Obvykla cena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi 23 974 000 K¢

Obvykla cena nemovitosti v Brné Masarykova ¢tvrt’, ulice Lerchova ¢. or. 14 — pozemku parc.
¢. 1027 zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je bytovy diim €. p. 306, a pozemky parc.¢.
1028 a 1026/1 oboji zahrada, katastralni izemi Stranice, okres Brno-mésto, ke dni 08.11.2016
¢ini

23500 000 K¢

slovy dvacettfimilionipétsettisic korun ¢eskych.

Ing.Ivo LiSkutin
Bii Capkii 16
V Brng, dne 15. listopadu 2016. 602 00 Brno

Ptilohy: Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Nabidky prondjmu a prodeju byti z internetu
Nabidky prodejt bytovych domu z internetu
Fotodokumentace



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 2.5.1995 ¢.j. Spr 3160/94

- pro zékladni obor doprava, odvétvi doprava meéstska se specializaci organizace a fizeni dopravy ve
meéstech,

- pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti,
- pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby dopravni, obytné.
Znalecky ukon je zapsan pod potadovym c¢islem 782 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu ¢islo 42/16.

Ing.Ivo LiSkutin
Bii Capkii 16
V Brn¢, dne 15. listopadu 2016. 602 00 Brno



