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UvVOoD

Tento posudek je vypracovan na zdklad¢é objednavky Magistratu mésta Brna, majetkového
odboru €.9631600195, ze dne 13.09.2016. Ukolem znalce je stanovit cenu zjiiténou podle
cenového piedpisu a cenu obvyklou nemovitosti — pozemku parc. ¢. 2135 zastavéna plocha a
nadvoii, jehoz soudasti je bytovy dim &. popisné 966, katastralni tzemi Cerna Pole, na ulici
Merhautova ¢. or. 90 v Brné, ke dni mistniho Setfeni.

Cenovy predpis: Zakon €.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zdkont
(zdkon o ocenovani majetku) v platném znéni a vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona
o ocetlovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb.

1. NALEZ

1.1. Udaje o nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je budova bytového domu v fadové zéastavbé, se Ctyfmi nadzemnimi
podlazimi, podsklepena pod celym pidorysem, se sedlovou stiechou. Pidorys domu je tvaru
priblizné ctverce s vyseknutym rohem. V 1.PP jsou sklepy bytd, v 1.NP az 4.NP jsou byty,
v kazdém podlazi jeden. Celkem jsou v budové€ 4 byty. Pfed domem je zatravnéna piedzahradka, za
domem zahrada. Ocenovan je dale pozemek na kterém diim stoji véetn€ zahrady a predzahradky.

1.2. Podklady pro vypracovani posudku
- Vypis z katastru nemovitosti LV 10001 katastralni izemi Cerna Pole, vyhotoveno dalkovym

piistupem pro Mésto Brno dne 02.09.2016,

- Snimek katastralni mapy 1 : 1000,

- Evidenéni listy pro vypocet najemného ze dne 23.08.2016, zpracovalo oddéleni spravy budov
odboru bydleni Utadu méstské &asti Brno-sever, Brno, Bratislavska 70,

- Cenova mapa stavebnich pozemkil mésta Brna ¢.10, vydana vyhlaSkou Magistratu mésta Brna ¢.
17/2013, platnéd od 1.1.2014,

- Uzemni plan mésta Brna z internetového servru mésta Brna,

- Zékon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné n€kterych zakonl (zédkon o ocenovani
majetku) v platném znéni,

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

199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.

- Nabidky prodejti bytli a ndjmt z internetového servru s-reality,

- Nabidky prodeji 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 eviden¢ni udaje

Dle LV 10001 katastralni izemi Cerna Polei, okres Brno-mésto je:
A Vlastnik nemovitosti:
Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam.196/1, 601 67 Brno 44992785

B Parcela ¢.: 2135 V}’/mérav(mz): 263 zastavéna plocha a nadvofti
soucasti je stavba Cernd Pole ¢.pop. 966 bydleni

Vizemnim planu jsou ocenované pozemky v oblasti stavebni stabilizované, urcené pro
vSeobecné bydleni.

2. POSUDEK
2.1. OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU
2.1.1 POZEMKY

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

Podle této cenové mapy je jednotkova cena pozemku zastavénych budovou a pozemku
kolem budovy v jednotném funk&nim celku 5 140 K&/m?,



Cena pozemku parc.¢&. 2135 je: 263 m? x 5140 K&/m* = 1 351 820 K¢&

2.1.2 BYTOVY DUM

2.1.2.1 OCENENI NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Popis domu
Ocenovana je budova bytového domu v fadové zéastavbé, se ¢tyifmi nadzemnimi podlazimi,

podsklepena pod celym pidorysem, se sedlovou stfechou. Piidorys domu je tvaru ptiblizné ¢tverce
s vyseknutym rohem. V 1.PP jsou sklepy bytl, v 1.NP az 4.NP jsou byty, v kazdém podlazi jeden.
V 1. af 3. NP jsou byty velikosti 3 + 1 ve 4. NP byt 1 + 1.

Zaklady jsou betonové bez izolaci, svislé konstrukce jsou zdéné z cihel, stropy jsou
polospalné s rovnym povrchem. Stfecha je sedlova, stfeSni krytina je palend taska, klempiiské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Schodisté je dvouramenné betonové stupné i podesty
s povrchem teraco, zabradli ocelové s dfevénym madlem. Podlahy obytnych mistnosti jsou vlysy,
ptfedsini a kuchyni prkna s PVC, v koupelnach a WC je keramickéa dlazba. Okna byti jsou dfevéna
dvojita, dvefe naplioveé, plné nebo prosklené. Omitky vnitini jsou vapenné hladké, omitky vnéjsi
vapenocementové, ze dvora vyrazné opryskané. V kuchyni jsou spordky na plyn, a dfezy,
v koupelnach vana, umyvadlo. Topeni v byt¢ ve 2.NP je etdZové na plyn, v ostatnich bytech
plynovymi kamny pod okno. Ohtev vody v byté s etdzovym topenim obstarava kotel, v ostatnich
bytech zasobnikovy elektricky ohfiva¢. V domé neni vytah.



Diim je pfipojen na vodovodni, plynovodni, kanaliza¢ni a elektrickou sit. Dim byl postaven
asi vr. 1933, stafije 2016 — 1933 = 83 rokl. Konstrukce a vétSina vybaveni je plivodni.

Okna jsou rozeschld, nenatfend, v dezolatnim stavu, vypadava sklo. Pivodni, tedy po dob¢
Zivotnosti, jsou rozvody vody a kanalizace. Dozitd je krytina stfechy, n€které tasky jsou prasklé,
nekteré posunuté, takze ve stiese jsou diry a na pidu siln€ zatékd. Zdivo ve sklepech je vlhkeé.

Upravy v bytech, zejména tpravy kuchyni, koupelen a podlah byly provadény udajné na
naklady najemniki.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 10,65*12,70-3,65*1,75 = 128,87
1.NP 10,65*12,70-3,65*1,75 = 128,87
2.NP 10,65*12,70-3,65*1,75 = 128,87
3.NP 10,65*12,70-3,65*1,75 = 128,87
4.NP 10,65*9,05 = 96,38
Zastavéné plochy a vySky podlazi
< Zastavéna Konstr. "
Podlazi - Soucin
plocha vyska

1.PP 128,87 m? 2,80m 360,84
1.NP 128,87 m* 340m 438,16
2.NP 128,87 m? 340m 438,16
3.NP 128,87 m* 340m 438,16
4.NP 96,38 m* 220m 212,04
Soucet 611,86 m* 1 887,36
Primérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 887,36/ 611,86 =3,08 m
Primérné zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 611,86/5 =122,37 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
Spodni stavba 1.PP 128,87*2,80 = 360,84 m’
Vrchni stavba 1.NP 128,87*3,40 = 438,16 m’
Vrchni stavba 2.NP 128,87%*3,40 = 438,16 m’
Vrchni stavba 3.NP 128,87*3,40 = 438,16 m’
Vrchni stavba 4 NP 128,87%2,20 = 283,51 m’

3

ZastteSeni 10,65*%9,09*1/2*3,40+8,90*3,65*1/2*3,05 = 214,11 m



Obestavény

Podlazi Typ prostor
Spodni stavba 1.PP NP 360,84 m*
Vrchni stavba 1.NP NP 438,16 m*
Vrchni stavba 2.NP NP 438,16 m’
Vrchni stavba 3.NP NP 438,16 m*
Vrchni stavba 4 NP NP 283,51 m’
ZastfeSeni NP 214,11 m®
Obestavény prostor - celkem: 2172,94 m*

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

. Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy bez izolace P 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100
3. Stropy polospalné S 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stiech palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi vapenocementové Stukové S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody betonové s povrchem teraco S 100
11. Dvete drevéné plné i prosklenné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dievéna $paletova S 100
14. Povrchy podlah vlysy, prkna, keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni plynoveé S 100
16. Elektroinstalace svételna P 100
17. Bleskosvod bleskosvod 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. Ohtev teplé vody elektricky bojler, plynovy kotel S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyiisk4 linka se spordkem S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gtr)}r,agggi}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40



6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrcht S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrchi S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
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 P 5,20 100 0,46 2,39
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. Ohftev 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 C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 87,05
Koeficient vybaveni K4: 0,8705
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. €. 8) [K&/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K; (dle pftil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9739
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9818
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8705
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1180
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 4 270,88
PIna cena: 2 172,94 m® * 4 270,88 K&/m® = 9 280 365,99 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 82 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 132 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 82/ 132 =62,1 %

Koeficient opottebeni: (1- 62,1 % / 100) * 0,379

Nakladova cena stavby CSy

3517 258,71 K¢

Cena byvtového domu zjisténa nakladovvm zpusobem je 3 517 259 K¢




2.1.2.2 OCENENI KOMBINACI NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZPUSOBU
Popis bytd

Bytovy dim je zdénd stavba vtadové zastavbé, se Ctyfmi nadzemnimi podlazimi,
podsklepena pod celym ptudorysem, se sedlovou stiechou. V domé jsou 4 byty v kazdém podlazi
jeden v 1. az 3. NP velikosti 3+1, ve 4. NP velikosti 1+1.

Byty €. 1,2 a 3 jsou byty velikosti 3 + 1 umisténé v 1. 2. a 3. NP.

Z podesty schodisté se vstupuje do piedsiné pidorysného tvaru protdhlého obdélnika a odtud vlevo
jsou dva pokoje, vpravo je koupelna, vstup do kuchyné a do tetiho mensSiho pokoje, ptfimo proti
vstupu na konci predsiné je WC. Z kuchyné je ptistupna komora (diive pokojik pro sluzku) a spiz.
Okna pokojli vedou na zapad do ulice, okna kuchyné a mensiho pokoje na vychod do dvora.

V koupelné je umyvadlo a vana, v kuchyni je kuchyiiska linka s dzezem a plynovym sporakem, na
WC misa se splachovac¢em. Topeni v byté €.1 a 2 je etdZové na plyn, s kotlem umisténym
v koupelné, v ostatnich bytech plynovymi kamny pod okno. Pokoj do ulice bytu ¢. 3 Zadné topeni
nema. Ohfev vody vbyté ¢. 1 a 2 obstardva plynovy kotel, v ostatnich bytech zasobnikovy
elektricky ohiivac.

Byt €. 4 je byt velikosti 1 + 1 umistény ve 4. NP.

Z podesty schodisté se vstupuje do kuchyné a odtud ptimo do pokoje a vpravo do koupelny a za
koupelnou je WC. Kuchyné i pokoj maji okna do ulice.

V kuchyni je kuchynské linka a plynovy sporak, v koupelné¢ umyvadlo a sprcha, na WC misa se
splachovacem, Topeni je plynovymi kamny pod okno jen v pokoji.

Vsechny byty maji v suterénu umisténé sklepy.

Vymeéry bytii a njjemné, uvedené v nasledujicich tabulkach, bylo zjisténo z eviden¢nich
listh pro vypocet ndjemného ze dne 02.08.2016, zpracovanych oddélenim spravy budov odboru
bydleni Utadu mistni &asti Brno-sever Brno Bratislavska 70.

Vyméry byt v dom& Merhautova 966/90 v m?

Byt | predsin | kuchyn pokoj | pokoj | pokoj koupelna | WC | sklep | lodzie | spiz | komora celkem
1 | 11,60 | 11,50 | 17,50 | 18,10 | 18,70+ [ 280 | 1,00 4,00 | 2,00 | 1,80 | 4,50 | 93.50
2 | 800 | 11,50 | 17,50 | 18,10 | 14,70 330 | 090 400 | 230 | 1,80 | 4,40 86,50
31 800 | 11,50 | 17,50 | 18,10 | 1470 [ 330 ]090] 4,00 | 230 | 1,80 | 4,40 86,50
4 21,00 | 15,70 490 | 1,50 | 4,00 2,50 | 49,60

Celkem 316,10
*zméfena vyméra je 16,3 m?

Néjemné z bytu

M¢sicni ndjemné v jednotlivych bytech domu Merhautova 966/90
Podlazi | ¢.bytu velikost najemnik podlahova plocha (m?) mesiéni najemné

celkova zapoCitatelna (K¢)
1.NP 1 3+1 Jasek 93,50 90,50 5 485
2.NP 2 3+1 Kolafova 86,50 83,35 5079
3.NP 3 3+1 Rezna 86,50 83,35 5097
4 NP 4 1+1 Bodova 49,60 47,60 2 890
Celkem 316,10 304,80 18 551
Roc¢ni najemné v budové celkem realizované vr. 2016: 12 * 18 551 =222 612 K¢&




Stanoveni ceny vynosovym zpusobem

Cena zjiSténa vynosovym zplsobem se vypocte podle vzorce:
C,=Nx100/p
kde N jero¢nindjemné snizené o vydaje
p je mira kapitalizace v procentech dle pfilohy ¢. 16.
V ptipad¢ domu s ngjemnimi byty p=5%

Ocenéni:

Celkové vynosy z pronajimanych prostor: = 222612,00 K¢
Odpocty néklada

procentem ze zjisténého najemného 222 612 * 40 % = - 89044,80 K¢

z ceny zastavéného pozemku 5% 129 * 5 140 * 0,05 = - 33 153.00 K¢
odpocet nakladl celkem 122 197,80 K¢
Maximalni odpocet nakladd 222 612 * 50% 111 306,00 K¢
Roc¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 111306,00 K¢
Mira kapitalizace 5,00 % 5,00 %
Cena stanovena vynosovym zplsobem 2226 120,00 K¢

Cena bvtového domu zjiSténa vvnosovvm zpusobem je 2 226 120 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptsobu:

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

Zmény v okolni zéstavbé, které by mohly ovlivnit vynosnost nebo prodejnost
nemovitosti nejsou z uzemniho planu mésta Brna zfejmé. V tzemniho planu je oblast vedena
jako stavebni, stabilizovana ur¢ena 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 nema rozvojové moznosti
Ocenéni nédkladovym zplsobem CN = 3517259K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem CV = 2226120K¢

R=/CV-CN/=1291139
Vypocet dle pfilohy 23 tab. 2, skupiny D):  C=CV + 0,10 R =2 355234 K¢

Cena byvtového domu zjisténa kombinaci nakladového a vvnosového zpusobu je 2 355 234 K¢

2.1.3 VENKOVNI UPRAVY

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovidéa poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y 0,00

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



pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

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

i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Reziden¢ni zastavba 1 0,04

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci, $patné \Y 0,00
parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Bez moznosti komeréniho 11 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi II 0,00

11
Index polohy I =P, * (1 + P)=1,060
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,000 * 1,060 = 1,060
2.1.3.1. Pripojka vody

Ptipojka vody, kanalizace, plynu i elektro vedou pies predzahradku

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Délka: 5,50 m



Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K¢/m]

PIna cena: 5,50 m * 945,74 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 82 roku

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Zivotnost piekrogena, opotiebeni bude maximalni 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka vody - zji§téna cena
2.1.3.2 Pripojka kanalizace DN 200 mm

Zatridéni pro potireby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Délka: 5,50 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 5,50 m *4 021,14 K&/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafti (S): 82 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Zivotnost pfekroGena, opotiebeni bude maximalni 85 %
Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSx

Koeficient pp

Cena stavby CS

Piipojka kanalizace - zjiSténa cena

* % |l

340,-
1,2000
2,3180

945,74
5201,57 K¢

0,150

780,24 K¢
1,060

827,05 K¢

* % |l

827,05 K¢

2.1.2. Pripojka kanalizace DN 200 mm

1 450,-
1,2000
2,3110

4021,14
22 116,27 K&

0,150

3 317,44 K¢
1,060

3 516,49 K¢

3 516,49 K¢



2.1.3.3 Pripojky elektro

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Délka: 505,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

Plna cena: 505,00 m * 371,95 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 82 roku

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokii
Zivotnost prekrodena, opotiebeni bude maximalni 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

PiipojKky elektro - zjiSténa cena
2.1.3.4 Pripojka plynu

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Délka: 5,50 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 5,50 m * 945,74 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 60 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 60 / 60 = 100,0 %
Maximalni opotiebeni miize dle pfilohy €. 21 €init 85 %

* % |l

3.1.1. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi

140,-
1,2000
2,2140

371,95
187 834,75 K¢

0,150

28 175,21 K¢
1,060

29 865,72 K¢

1.1.1. Pfipojka vody DN 25 mm

* % |l

29 865,72 K¢

340,-
1,2000
2,3180

945,74
5201,57 K¢



Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSy = 780,24 K¢
Koeficient pp * 1,060

Cena stavby CS = 827,05 K¢
Pripojka plynu - zjiSténa cena = 827,05 K¢

2.1.3. 5. Plot predzahradky

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.2. Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky do betonovych patek
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Vyméra: 9,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zékladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m?] = 450,-
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180

Zakladni cena upravena cena [K¢&/m?) = 1 251,72
Plna cena: 9,00 m* * 1 251,72 K&/m? = 11 265,48 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 82 roku )

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokt

Zivotnost piekrocena, opotebeni bude maximalni 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSy = 1 689,82 K¢
Koeficient pp * 1,060

Cena stavby CS = 1791,21 K¢
Plot z ocel. plotovych ramii na ocel. sloupky - zjiSténa cena = 1791,21 K¢
2.1.3.6 Podezdivka plotu

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.15. Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Délka: 9,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/m] = 950,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfiil. €. 41 - dle SKP): * 2,3180

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 2 642,52

PIna cena: 9,00 m * 2 642,52 K&/m = 23 782,68 K¢



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 82 roku

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 roki
Zivotnost piekrogena, opotiebeni bude maximalni 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Podezdivka z monolitického betonu - zjiSténa cena
2.1.3.7 Vratka plotu

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

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

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [Kc/ks]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks]

PIna cena: 1,00 ks * 4 033,32 K¢/ks

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 82 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Zivotnost prekrodena, opotiebeni bude maximalni 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva - zjiSténa cena
2.1.3.8. Schodisté betonové venkovni

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 12.4. Schodisté betonové
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Délka: 6*1,5=9,00 m

0,150

3 567,40 K¢
1,060

3 781,44 K¢

* % |l

3 781,44 K¢

14.2. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva vE. sloupkil

1 450,-
1,2000
2,3180

4 033,32
4 033,32 K¢

0,150

605,- K¢
1,060

641,30 K¢

641,30 K¢



Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 225.-
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2920
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 618,84
Plna cena: 9,00 m * 618,84 K¢/m = 5569,56 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Staii (S): 82 roku
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Zivotnost piekrogena, opotiebeni bude maximalni 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Niakladova cena stavby CSy = 835,43 K¢
Koeficient pp * 1,060
Cena stavby CS = 885,56 K¢
Schodisté betonové - zjiSténa cena = 885,56 K¢
2.1.3.9. Rekapitulace venkovnich uprav
1. Piipojka vody 827,00 K¢
2. Piipojka kanalizace DN 200 mm 3 516,50 K¢
3. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi 29 865,70 K¢
4. Ptipojka plynu 827,00 K¢
5. Plot z ocel. plotovych ramt na ocel. sloupky do betonovych patek 1 791,20 K¢
6. Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm 3 781,40 K¢
7. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupkil 641,30 K¢
8. Schodisté betonové 885,60 K¢

Venkovni tpravy celkem

42 135,70 K¢

2.1.4 REKAPITULACE CENY NEMOVITOSTI ZJISTENE DLE OCENOVACIHO PREDPISU:

Cena pozemku parc.¢. 2135

1351 820 K¢

Cena bytového domu ¢.pop. 966 kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu

2 355234 K¢

Venkovni Gpravy

42 136 K¢

Cena nemovitosti celkem

3749 190 K¢

Cena zjiSténa podle cenového predpisu — pozemku parc. €. 2135 zastavéna plocha a nadvori,

jehoZ soudasti je bytovy diim & popisné 966, katastralni tizemi Cerna Pole na ulici Merhautova

& or. 90, v Brné Cerna Pole, okres Brno-mésto, ke dni 07.10.2016 &ini

3749 190 K¢



2.2 OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI

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

V zakone ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem 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 pomeérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu veci a urci se porovnanim.

2.2.1. POZEMKY

2.2.1.1 Ocenéni pozemku podle cenové mapy stavebnich pozemka

Mésto Brno ma ke dni ocenéni zpracovanou a schvalenou cenovou mapu. Cenova mapa
stavebnich pozemki ¢. 10 byla vyddna vyhlaskou Magistratu mésta Brna ¢. 17/2013 a je platna
od 1.1.2014. Podle této cenové mapy je jednotkova cena ocefiovaného pozemku 5 140 K&/m?.

2.2.1.2 Ocenéni pozemkt podle platné oceniovaci vyhlasky

Ocenéni podle § 3 a § 4 odst. 1, vyhlaSky MF €. 441/2013 Sb. v platném znéni.
Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 4 200,00 K&/m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index trhu s nemovitymi vécmi a index polohy jsou uvedeny v odst. 2.1.3. tohoto posudku
Koeficient pp = It * Iy = 1,000 * 1,060 = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

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

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
veetn€; ostatni orientace

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

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

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

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 11 0,00



6
Io=1+) P;=1,000

i=1

Index omezujicich vlivi

Celkovy index I =I; * I * I, = 1,000 * 1,000 * 1,060 = 1,060

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

i Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 4200,- 1,060 4 452,00

Pozemek - zjiSténa jednotkova cena

2.2.1.3 Ocenéni pozemkli cenovym porovnanim

4

452,- K&¢/m?

Metoda vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou
sjednanou pii 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 castka je predstavou pouze jedné strany o vysi ceny (zpravidla prodavajiciho), takze je

nutno tuto inzerovanou ¢astku upravit, snizit zpravidla o 15 %.

Ceny porovnatelnych pozemkii jsou prevzaty z nabidek internetu ze zati 2016. Udaje o
porovnatelnych pozemcich z nabidek internetu jsou uvedeny v ptiloze, zakladni tdaje jsou pak
uvedeny v nasledujici tabulce, vypocet je proveden programem ABN 2010:

pozadovana | uprava | upravend jednotkova
lokalita vymeéra | jednotkova na jednotkova | uprava | uprava | uprav cena
(m?) cena zdroj cena na na a (K&/m?)
(K&/m?) (K&/m?) | polohu | velikost | celke
m

1 | Kocidnka 600 6 500 0,85 5525 1,0 1,0 1,0 5525
2 | Sobssice 1115 5552 0,85 4719 1,0 0,9 0.9 5244
3 | Lesna Kupkova 697 4 992 0,85 4243 1,0 1,0 1,0 4243
4 | Kr. Pole 940 6 990 0,85 5942 1,0 1,0 1,0 5942
5 [ Kr. Pole 2168 5535 0,85 4705 1,0 0,9 0,9 5228
6 [ Slatina 565 5909 0,85 5023 1,0 1,0 1,0 5023
pramér 5201

Jednotkova cena pozemku cenovym porovnanim ¢ini 5 200 K¢




2.2.1.4 Rekapitulace a stanoveni obvyklé cenv ocennovaného pozemku:

Jednotkova cena podle cenové mapy 5 140 K&/m?

Jednotkova cena stavebniho pozemku a pozemku v jednotném funkénim celku 4 452 K¢&/m?
zjisténa dle ocenovaciho predpisu

Jednotkova cena pozemku cenovym porovnanim 5 200 K¢&/m?

Na zakladé vySe uvedeného rozboru, lze stanovit jednotkovou obvyklou cenu oceriovaného
pozemku v souladu s cenovou mapou na 5 140 K&/m®.

Obvykla cena pozemku parc.¢. 2135 je: 263 m? x 5140 K&/m? = 1351 820 K¢&

Obvykla cena pozemku parec.¢. 2135 po zaokrouhleni ¢ini 1 352 000 K¢

2.2.2 BYTOVY DUM - VECNA HODNOTA

Pro vypocet vécné hodnoty, reprodukéni ceny, bylo pouzito hodnoty zjisténé nakladovym
zpusobem podle vyhlasky bez koeficientu prodejnosti.
Popis domu a konstrukei a vypocet ceny ndkladovym zptisobem je uveden v Casti 2.1.2.1
posudku.
Vécna hodnota bytového domu po zaokrouhleni ¢ini 3 517 000 K¢

Vécna hodnota bytového domu véetné pozemku

Vécna hodnota bytového domu 3517 000 K¢
Pozemek 1352 000 K¢
Vécna hodnota bytového domu s pozemkem 4 869 000 K¢

2.2.3 VYNOSOVA HODNOTA

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

2.2.3.1 Stanoveni obvyklého najemného bytu

Najemné byttt bylo zjiSténo porovnanim s najmy z inzerovanych nabidek v internetu ze
zati 2016, zvlast’ pro jednopokojovy byt a zvlast pro tiipokojvé byty.



Byty velikosti 1 + 1

pozadované
mesicni podlahova | Gprava |Gpravana| upravené jednotkové
lokalita najemné plocha |nazdroj| polohu njjemné |mesicni ndjemné
(K<) (m?) bytu (K¢) (Ké/m®)
1 |Haskova 8 500 38 0,85 1,00 7225 190
2 |Hogrova 7500 43 0,85 1,00 6375 148
3 |Dusikova 9 000 45 0,85 1,00 7 650 170
4 |Lipové 7500 35 0,85 1,10 5795 166
5 [Kr.Pole 7 000 39 0,85 1,00 5950 153
6 |Hrncifska 8 000 39 0,85 1,00 6 800 174
7 |Komin 7500 40 0,85 0,90 7 083 177
8 |LiSen 7 000 42 0,85 0,90 6611 157
Prumér jednotkového najemného bytu velikosti 3 + 1 167
Byty velikosti 3 + 1
pozadované
mesicni podlahova | Gprava |Gpravana| upravené jednotkové
lokalita najemné plocha |nazdroj| polohu najemné |mesi¢ni ndjemné
(K<) (m?) bytu (K¢) (Ké/m?)
1 Merhautova 12 000 70 0,85 1,0 10 200 146
2 [Fillova 12 000 80 0,85 1,0 10 200 128
3 |Haskova 10 000 65 0,85 1,0 8 500 131
4 |Nejedlého 15 500 82 0,85 1,0 13 175 161
5 |Cerné Pole 12 500 83 0,85 1,0 10 625 128
6 |Cerna Pole 14 000 98 0,85 1,0 11 900 121
7 |Stefanikova 16 000 105 0,85 1,0 13 600 130
8 [Palackého 14 400 93 0,85 1,0 12 240 132
Priimér jednotkového najemného bytu velikosti 3 + 1 135

Podle zakona ¢.107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zdkona C.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdeéjsich predpisii, a podle udajii Sdéleni Ministerstva pro mistni
rozvoj ¢. 180/2009 Sb. je cilova hodnota mésicniho ndjemného bytii v oceniovaném domé 111,97 K¢ za Im’.
Tuto castku Ize povazovat za naprosto minimalni.

Vypocet obvyklého najemného:

M¢sicni obvyklé ndjemné v jednotlivych bytech domu Merhautova 966/90

Podlazi | c¢.bytu zapocitatelna podlahova jednotkové mésic¢ni ndjemné meésicni najemné
plocha (m?) (K¢&/m?*/mésic) (K¢&/ mésic)
1.NP 1 90,50 135 12 218
2.NP 2 83,35 135 11252
3.NP 3 83,35 135 11252
4 NP 4 47,60 167 7 949
Celkem 304,80 42 671
ro¢ni ndjemné celkem 12 %42 671 =512 052 K¢




Obvyklé ro¢ni najemné v bytovém domé celkem po zaokrouhleni ¢ini 512 000 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 129 m?
cena pozemku: 5 140 K&/m?
naklad za pozemek: 0,05x 129x 5140 = 33 153 K¢

b) naklady na udrzbu a opravy ve vysi 0,5 az 1,0 % z ceny zjisténé
nakladovym zpiisobem bez odpoctu opotiebeni a bez K,,
cena stavby bez opotiebeni a bez K, 9280 366 K¢

naklady na udrZzbu a opravy: 9280 366 K¢ x 0,005 = 46 402 K¢
c¢) naklady na spravu: odhad 100x4x12= 4 800 K¢
d) dan z nemovitosti a pojiSténi odhad 1 000 + 3384 = 4 400 K¢
Vydaje celkem: 88 755 K¢

2.2.3.3 Stanoveni ceny vynosovym zpusobem

Cena zjiSténa vynosovym zpusobem se vypocte podle vzorce:

C,=Nx100/p
kde N jerocni ndjemné snizené o vydaje
p je mira kapitalizace pro domy s ndjemnimi byty p=135 %

Roc¢ni ndjemné z byth celkem: 512 052 K¢
Celkova vyse nékladil snizujicich ndjemné: 88 755 K¢
Roc¢ni ndjemné snizené o vydaje: 423 297 K¢
Cena zjiSténéa vynosovym zplisobem: C,= 423297/0,05=8 465 940 K¢

Cena byvtového domu zjiSténa vynosovvm zpusobem po zaokrouhleni je 8 466 000 K¢

2.2.4 STANOVENI OBVYKLE CENY
POROVNANIM SE SOUCTEM CEN BYTU V DOME

2.2.4.1 Princip metody vypoctu

Zjisténi obvyklé ceny spocivd v porovnani s cenou domu vypoctenou jako soucet cen
jednotlivych byti v domé a upravenou koeficientem ,,0bsazenosti bytu“, pficemz ocenéni
jednotlivych bytl je provedeno porovnévacim zptisobem s nabidkami prodejt bytu.

Koeficient ,,obsazenosti bytu* zohlediuje skute¢nost, ze vsechny byty domu jsou obsazeny



najemniky, které nelze vysté¢hovat a dale skutecnost, Ze cena nemovitosti prodana jako celek bude
vzdy nizsi, nez soucet cen jednotlivych Casti nemovitosti prodanych jako kazda zvlast, nehledé
k tomu, ze v piipad¢ prodeje jednotlivych bytd je nutno nejprve diim na jednotlivé bytové jednotky
rozdé¢lit. Dale je nutno si uvédomit, ze byty lze prodat jen ndjemnikim, ktefi v byté bydli a nikomu
jinému.

Proto byl koeficient ,,obsazenosti bytu* stanoven hodnotou 0,80.

2.2.4.2 Vypoclet obvyklych cen jednotlivych bytd v domé

V nésledujicich tabulkach je uvedeno cenové porovnani byti velikosti 1 + 1 a 3 + 1 pro stanoveni

obvyklého najemného bytt.

Byt velikosti 1 + 1

upravena Gprava | jednotkova cena
podlahova | pozadovana | jednotkova | uprava |jednotkova| M ocenovaného

lokalita plocha cena cena na zdroj|  cena polohu objektu odvozena
(m?) (K¢) (K&/m?) (K&/m?) (K&/m?)
1 | Samalova 36 2 360 000 65 556 0,85 55722 1,0 55722
2 | Antoninska 29 2 000 000 68 966 0,85 58 621 1,1 53292
3 | Slavi¢kova 41 2 040 000 49 756 0,85 | 42293 1,0 42 293
4 | Bayerova 46 2 500 000 54 348 0,85 | 46196 1,1 41 996
5 | Krkoskova 50 2250 000 45 000 0,85 | 38250 1,0 38 250
6 | Sobé&sicka 46 2 370 000 51522 0,85 | 43793 1,0 43 793
7 | Drobného 55 2490 000 45273 0,85 | 38482 1,1 34 983
8 | Barvy 46 2 249 000 48 891 0,85 | 41558 1,0 41 558
9 | Stépanska 42 2490 000 59 286 0,85 50393 1,0 50393
Primérna jednotkova cena bytu velikosti 1 + 1 44 698

Byty velikosti 3 + 1
upravena Uprava | jednotkova cena
podlahova | pozadovana | jednotkova [ uprava |jednotkova na ocefiovancho

lokalita plocha cena cena na zdroj|  cena polohu objektu odvozena
(m?) (K&) (K&/m?) (K&/m?) (K¢/m?)
1 | Merhautova 113 3999 000 35389 0,85 | 30081 1 30 081
2 | Merhautova 68 3 800 000 55 882 0,85 | 47500 1 47 500
3 | Drobného 109 5300 000 48 624 0,85 | 41330 1 41 330
4 | Jugoslavska 76 3300 000 43 421 0,85 | 36908 1 36 908
5 | Drobného 88 3750 000 42 614 0,85 | 36222 1 36 222
6 | Fillova 77 3190 000 41 429 0,85 | 35214 1 35214
7 | Ceil 128 4490 000 35078 0,85 | 29816 0,9 33129
8 | Kabatnikova 106 4 990 000 47 075 0,85 | 40014 1 40014
9 | Stankova 80 3790 000 47 375 0,85 | 40269 1 40 269
Primérnad jednotkové cena bytu velikosti 3 + 1 37 852

Ceny bytli v domé cenovym porovnanim:

| jednotkova |

cena bytu upravena




¢. bytu velikost bytu| vymeéra bytu| cena bytu cena bytu koeficientem
(mz) (Ké/mz) (K¢) ,»obsazenosti bytu*
(KS)

1 3+1 90,50 37 852 3425 606 2 740 485

2 3+1 83,35 37 852 3 154 964 2 523971

3 3+1 83,35 37 852 3 154 964 2523971

4 1+1 47,60 44 698 2127 625 1702 100
304,80 11 863 159 9490 527

Cena bytového domu porovnanim se sou¢tem cen byti v domé ¢ini 9 490 000 K¢

2.2.5 STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNAVACIM ZPUSOBEM

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

- z najemnich smluv z dané nemovitosti, pfipad¢ nemovitosti stejného nebo obdobného charakteru
ve stejné lokalité a dobé. To ale ze predpokladu, Ze mezi prodavajicim a kupujicim neexistuji
bézné vztahy.

- z databaze znalce, kdy znalec se opird o svoje zdznamy a zkuSenosti o cenadch nemovitosti, a to
z posledni doby a stejného mista,

- zrealitni inzerce, ale zde je tfeba si uvédomit, Ze inzerovana castka je predstavou pouze jedné
strany o vy$i ceny (zpravidla prodéavajiciho), takZe je nutno tuto inzerovanou ¢astku upravit.

Princip metody spociva vtom, ze zdatabdze 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
objektiim, v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, poméru
zastavéné anezastavéné plochy aj. Tato jednotkovd cena, ziskand néslednym statistickym
vyhodnocenim jako primeérnd, minimalni a maximalni, je potom indexem oceflované¢ho objektu
obdobné ziskanym piepoctena na jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je
potom ziskéna jeho porovnavaci hodnota.

Realitni inzerce je jednim z dulezitych objektivnich podkladii pro cenové porovnani pii
zjistovani obvyklé hodnoty nemovitosti, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik. Zejména je
dualezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez 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 ziejm¢ 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. Déle je nabidkova cena upravena zjednodusenou
soustavou koeficientd, které zohlednuji polohu nemovitosti, velikost, technicky stav a vybaveni,
velikosti pozemku patiici k nemovitosti, moznost rozsifeni a nazor znalce z hlediska trzniho.

Ceny porovnatelnych bytovych domi jsou pfevzaty z nabidek internetu ze srpna 2016.
Udaje o porovnatelnych bytovych domech z nabidek internetu jsou uvedeny v piiloze, zakladni



udaje jsou pak uvedeny v nasledujici tabulce, vypocet je proveden programem ABN 2010:

Stanoveni obvyklé ceny porovnanim nemovitosti jednotkovou cenou - list 1
. Lokalita . . | Uzitnd plocha .
Oge;ﬁ Pocet bytt (m?) Jiné P(zr.nér’ velikosti
objektu uzitnych ploch
Merhautova 4 305 Spatny stav
1) @ 3 (5 Q)
1 [Komarov 3+1 350 dobry stav 115
2 [Ksirova 4+2 270 velmi dobry stav 0,89
3 |[Rybnicka 4 250 po rekonstrukci 0,82
4 |[Zidenice 3+1 168 velmi dobry stav 0,55
5 |Hybesova 5+2 387 dobry stav 1,27
6 |Cerna Pole 2+1 372 velmi dobry stav 1,22
7 |Brno 7+1 644 dobry stav, pavla¢ovy 2,11
8 [Horova 3 320 pied rekonstrukci 1,05
9 |Myslinova 3 225 velmi dobry stav 0,74
10 [Jana Necase 290 dobry stav 0,95
Stanoveni obvyklé ceny porovnanim nemovitosti jednotkovou cenou - list 2
VCena ,| Koef. Cena po N ,
C. P"ngs‘;)v_a“a redukce| redukcina | K1 K2 K3 K4 K5 I %%?gkﬁﬁeggvvjﬁjfg
Zaplacené na pramen ceny
N pramen y . stav a poze- | tvaha | Klx ... <
K¢ ceny K¢ poloha [ velikost V\}Zebr?i- mek | znalee | x K5 K¢
@) Q) @®) ® (10) €2)) az2) (13) 14) as) 16)
1 | 37143 | 0,85 31572 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 | 0,90 35080
2 | 3255 | 0,85 27 673 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 | 0,95 29129
31 29000 | 0,85 24 650 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 | 0,95 25947
4 1 31250 | 0,85 26 563 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 | 0,95 27961
51 40052 | 0,85 34 044 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 34 044
6 | 33602 | 0,85 28 562 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 | 105 27202
7 1 31056 | 0,85 26 398 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 | 0,90 29 331
8 | 32813 | 0,85 27 891 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 | 0,80 34 864
9] 32222 ] 0,85 27389 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 | 0,95 28 831
10] 52690 | 0,85 44 787 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 | 110 40 715
Celkem priumér K¢ 31310
Smérodatna vybérova odchylka s | 4 648
[Pravdépodobné spodni hranice rumer - s 26 662
[Pravdépodobna horni hranice pramér + s 35959




K1 [Koeficient ipravy na polohu objektu
K2  |Koeficient Gipravy na velikost objektu
K3 [Koeficient Gipravy na celkovy stav (lepsi — horsi)
K4  |Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K5  [Koeficient tipravy dle odborné tivahy znalce (lepsi — horsi)
[Koeficient Gpravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfend nizsi
KC  Koeficient celkovy KC = (KI x K2 x K3 x K4 x K5)

Obvykla jednotkova cena uZitné plochy bytového domu cenovym porovnanim je 31 310 K&/m?
Vypocet obvyklé ceny bytového domu: 304,80 m* * 31 310 K&/m* =9 543 288 K¢

Cena bvtového domu cenovym porovnanim po zaokrouhleni: 9 543 000 K¢

REKAPITULACE OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI:

Vécna hodnota nemovitosti 3468 710 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti 8 466 000 K¢
Obvykla cena porovnanim se sou¢tem cen byt 9 490 000 K¢
Obvykla cena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi 9543 000 K¢

Z vyse uvedeného rozboru a vzhledem k tomu, Ze cena stanovend cenovym porovnanim
ma nejvyssi vahu, byla obvykla cena nemovitosti stanovena na 9 500 000 K¢

Obvykla cena pozemku parc. ¢. 2135 zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je bytovy diim
¢. popisné 966, katastralni izemi Cerna Pole na ulici Merhautova &. or. 90, v Brné Cerna Pole,

okres Brno-mésto, ke dni 07.10.2016 Cini

9500 000 K¢

Ptehled podlahovych ploch byt domu Merhautova 90:

Podlazi C.bytu velikost podlahova plocha (m?)
celkova zapocitatelna
1.NP 1 3+1 93,50 90,50
2.NP 2 3+1 86,50 83,35
3.NP 3 3+1 86,50 83,35
4.NP 4 1+1 49,60 47,60
Celkem 316,10 304,80

Vymery bytit jsou prevzaty z evidencnich listit pro vypocet najemného

REKAPITULACE CEN NEMOVITOSTI



CENY NEMOVITOSTI ZJISTENE PODLE OCENOVACIHO PREDPISU:

Cena pozemku parc.c¢. 2135 1 351 820 K¢
Cena bytového domu ¢.pop. 966 kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu 2355234 K¢
Venkovni tpravy 42 136 K¢
Cena nemovitosti celkem 3749 190 K¢

Cena zjiSténa podle cenového predpisu — pozemku parc. €. 2135 zastavéna plocha a nadvori,
jehoZ soucasti je bytovy dim ¢. popisné 966, katastralni izemi Cerna Pole na ulici Merhautova
¢. or. 90, v Brné Cerna Pole, okres Brno-mésto, ke dni 07.10.2016 ¢ini

3749 190 K¢

slovy tfimilionysedmsetcétyticetdevéttisicjednostodevadesat korun ceskych.

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI:

Obvykla cena pozemku 1352 000 K¢
Vécna hodnota bytového domu s pozemkem 4 869 000 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti 8 466 000 K¢
Obvykla cena porovnanim se souctem cen bytt 9490 000 K¢
Obvykla cena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi 9543 000 K¢

Obvykla cena pozemku parc. €. 2135 zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je bytovy
dim ¢. popisné 966, katastralni izemi Cerna Pole na ulici Merhautova ¢. or. 90, v Brné
Cerna Pole, okres Brno-mésto, ke dni 07.10.2016 ¢ini

9500 000 K¢

slovy devétmiliontipétsettisic korun ¢eskych.

Ing.Ivo Liskutin
Bii Capkut 16
V Brng, dne 10. fijna 2016. 602 00 Brno

Prilohy:
Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Nabidky pronajmu bytt z internetu
Nabidky 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 méstska se specializaci organizace a fizeni dopravy ve
meéstech,

- pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti,
- pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby dopravni, obytné.
Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 775 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladii Gctuji podle ptipojené likvidace na zaklad¢ dokladu cislo 37/16.

Ing.Ivo Liskutin
Bii Capkii 16
V Brné, dne 10. fijna 2016. 602 00 Brno



Bytovy d&im Brno Cerna Pole Merhautova 966/90




