ZNALECKY POSUDEK
& 803-16/17

o cen& obvyklé nemovitosti v Brné Cerna Pole, ulice Merhautova &. or. 97 — pozemku parec. &
1827 zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je bytovy dium ¢. pop. 973, katastralni izemi

Cerna Pole, 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 Capku 16, Brno
Datum, k némuz se posudek provadi: 21.04. 2017
Datum mistniho Setfeni: 21.a25.04.2017
Ugastnici mistniho $etieni: najemnici, znalec

Tento posudek obsahuje 32 stran textu véetné ptiloh a podava se ve 2 vyhotovenich.

V Bmg, dne 2. kvétna 2017.



UvVOD

Tento posudek je vypracovan na zaklad¢é objednavky Magistratu mesta Brna, majetkového
odboru ¢.9631700079, ze dne 31.03.2017. Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu pozemku parc.
¢. 1827 zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je bytovy diim €. popisné 973, katastralni iizemi
Cerna Pole, na ulici Merhautova &. or. 97 v Brné&, ke dni mistniho $etfeni.

Cenovy predpis: Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeén¢ nekterych zékoni
(zakon o ocenovani majetku) v platném znéni a vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., k provedeni zékona
o ocenlovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., 345/2015 Sb., 53/2016 Sb. a 443/2016 Sb.

1. NALEZ

1.1. Udaje o nemovitosti
Predmétem ocenéni je budova bytového domu v fadové zastavbé, se ¢tyfmi nadzemnimi

podlazimi, podsklepena pod celym ptdorysem, s podkrovim pod ¢asti sedlové stiechy. Padorys
domu je tvaru piiblizné ¢tverce. V 1.NP jsou sklepy bytii a nebytovy prostor kancelare, v 2.NP az
4.NP jsou byty, v kazdém podlazi dva velikosti 2+1. V podkrovi je jeden byt 1+1. Celkem je v
budové 7 byt a 1 nebytovy prostor. Pfed domem je oplocena pifedzahradka, za domem vydlazdény
dvorek a zaplevelend zahradka. Ocenovan je dale pozemek na kterém dim stoji véetné¢ zahradky a
pfedzahradky.

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

pfistupem pro Mésto Brno dne 14.03.2017,

- Snimek katastralni mapy 1 : 1000,

- Evidencni listy pro vypocet najemného ze dne 01.03.2017, zpracovalo oddé€leni spravy budov
odboru bydleni Utadu méstské ¢asti Brno-sever, Brno, Bratislavska 70,

- Cenova mapa stavebnich pozemkl mésta Brna ¢.10, vydana vyhlaskou Magistratu mésta Brna ¢.
17/2013, platnd od 1.1.2014,

- Uzemni plan mésta Brna z internetového serveru mésta Brna,

- Zékon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (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., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.

- Nabidky prodejti bytli a n4jmti z internetového serveru s-reality,

- Nabidky prodejti bytovych domt z internetového serveru s-reality.

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



1.3. Vlastnické a evidenéni udaje

Dle LV 10001 katastralni uzemi Cerna Pole, okres Brno-mésto je:
A Vlastnik nemovitosti:
Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam.196/1, 601 67 Brno 44992785
B Parcela ¢.: 1827 Vyméra (m%): 302 zastavéna plocha a nadvoii
soucdsti je stavba Cernd Pole ¢.pop. 973 bydlent

V uzemnim planu jsou oceniované pozemky v oblasti stavebni stabilizované, urCené pro
vSeobecné bydleni.
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2. POSUDEK

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

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovaini stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napviklad stav tisne prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim.



2.1. VECNA HODNOTA

2.1.1 POZEMKY

2.1.1.1 Ocenéni pozemku podle cenové mapy

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 pozemkl zastavénych budovou a pozemki
kolem budovy v jednotném funkénim celku 5 140 K&/m®.

2.1.1.2 Ocenéni pozemkd cenovvm porovhanim

Metoda vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji. Ocenéni nemovitosti je provedeno na zadklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny, pficemz tyto ceny byly zjiStény z realitni inzerce, ale zde je tieba si uvédomit, Ze
inzerovana ¢astka je predstavou pouze jedné strany o vysi ceny (zpravidla prodéavajiciho), takze je
nutno tuto inzerovanou ¢astku upravit, snizit zpravidla o 15 %.

Ceny porovnatelnych pozemkil jsou prevzaty z nabidek internetu z dubna 2017. Udaje o
porovnatelnych pozemcich z nabidek internetu jsou uvedeny v ptiloze, zakladni idaje jsou pak
uvedeny v nasledujici tabulce, vypocet je proveden programem ABN 2010:



pozadovana | uprava | upravena jednotkova
lokalita vymgra | jednotkova na jednotkova | uprava | uprava | uprava cena,
(m”) cena, zdroj cena,_ na na celkem | (K¢&/m?)
(K¢/m®) (K¢&/m) | polohu | velikost

1 | Kocidnka 600 6 500 0,85 5525 1,0 1,0 1.0 5525
2 | Sobéice 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
pramer 5201

Jednotkova cena pozemku cenovym porovnanim ¢ini 5 200 K¢é

2.1.1.3 Rekapitulace a stanoveni obvyklé ceny ocefiovaného pozemku:

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

Jednotkova cena pozemku cenovym porovnanim 5200 K&/m?

Na zakladé vySe uvedeného rozboru, lze stanovit jednotkovou obvyklou cenu ocefiovaného
W 2
pozemku v souladu s cenovou mapou na 5 140 Ké/m”.

Cena pozemku parc.¢. 1827 je: 302 m”® x 5140 K&/m* = 1552 280 K¢&

Obvykla cena pozemku parc.&. 1727 K.U. Cerna Pole po zaokrouhleni ¢ini 1 552 000 K¢

2.1.2 BYTOVY DUM - VECNA HODNOTA

Pro vypocet vécné hodnoty, Casové reprodukéni ceny, bylo pouzito hodnoty zjisténé
nakladovym zptisobem podle vyhlasky bez koeficientu prodejnosti.

Popis domu
Ocefovana je budova bytového domu v fadové zéstavbé, se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi,

podsklepena pod celym piidorysem, se sedlovou stfechou. Pidorys domu je tvaru pfiblizné ¢tverce.
V 1.NP jsou sklepy bytli, nebytovy prostor kancelafe a byvald pradelna. Ve 2.NP az 4.NP jsou
byty, v kazdém podlazi dva velikosti 2+1 , v podkrovi je jeden byt velikosti 1+1

Zaklady jsou betonové, svislé konstrukce jsou zdeéné z cihel, stropy jsou polospalné s
rovnym povrchem. Stfecha je sedlova, ¢ast do dvora je plocha s terasou, stieSni krytina je palena
taska, na terase je IPA, klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Schodisté je
dvouramenné betonové stupné 1 podesty s povrchem teraco, zabradli ocelové s dfevénym madlem.
Podlahy obytnych mistnosti a ptedsini jsou vlysy, kuchyni prkna s PVC, v koupelnach a WC je
keramickd dlazba. Okna byt jsou dfevéna dvojita, dvefe rovné, plné nebo prosklené. Omitky
vnitini jsou vadpenné hladké, omitky vné&jSi vapenocementové, ze dvora vyrazné opryskané.
V kuchyni jsou sporaky na plyn, a dfezy, v koupelndch vana, umyvadlo, na WC misa a
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splachovadlo. Topeni v bytech je plynovymi kamny pod oknem. Ohfev vody v obstarava
zasobnikovy elektricky ohtiva¢ nebo plynovy prutokovy ohiivac. V domé neni vytah.

Dtim je pfipojen na vodovodni, plynovodni, kanalizacni a elektrickou sit’. Dim byl postaven
asi vr. 1935, staiije 2017 — 1935 = 82 roka. Konstrukce a vétSina vybaveni je pivodni.

Rozvody elektro, vody a kanalizace byly udajné rekonstruovany v r. 1982. Okna jsou
rozeschla, nenatiend, ve Spatném stavu, dozita je krytina stfechy, v suterénu je vlhké zdivo.

Upravy v bytech, zejména tpravy kuchyni, koupelen a podlah byly provadény tudajné na
naklady najemnik.

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m’]
1.NP 11,55*14,55+3,30*0,60 = 170,03
2.NP 11,55%14,55 = 168,05
3.NP 11,55*14,55 = 168,05
4 NP 11,55%14,55 = 168,05

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna  Konstr.

Podlazi iy Soucin
plocha vySka

1.NP 170,03 m” 3,00m 510,09

2.NP 168,05 m* 345m 579,77

3.NP 168,05 m? 345m 579,77

4NP 168,05 m* 330m 554,57

Soudet 674,18 m* 222420

Prumérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 224,20/ 674,18 =3,30m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 674,18 /4 = 168,55 m?

Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.NP (11,55*14,55+3,30%0,60)*(3,00) = 510,10 m’
2.NP (11,55%14,55)*(3,30) = 554,57 m’
3.NP (11,55%14,55)*(3,30) = 55457m’
4 NP (11,55%14,55)*(3,30) = 55457m’
Zastfeseni (11,55%14,55)*1/2%(4,85)-11,55*5,40%¥1/2%2,45 =  331,12m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfeSeni)

v Obestavény
Podlazi Typ Drostor y
1.NP NP 510,10 m”
2.NP NP 554,57 m’
3.NP NP 554,57 m’

4 NP NP 554,57 m’
ZastieSeni z 331,12 m’
Obestavény prostor - celkem: 2 504,93 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 S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z cihel S 100
3. Stropy polospalné S 100
4. Krov, stfecha drevény vazany S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjich povrchi cementovapenné ze dvora opryskané P 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody betonové s povrchem teraco S 100
11. Dvete dievéné plné i prosklenné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéna Spaletova dvojita S 100
14. Povrchy podlah vlysy, keramicka dlazba, PVC S 100
15. Vytapéni plynové pod okny S 100
16. Elektroinstalace sveételna P 100
17. Bleskosvod instalovan S 100
18. Vnitini vodovod rozvod studené i teplé S 100
19. Vnitini kanalizace ze vSech zatizeni S 100
20. Vnitini plynovod instalovan S 100
21. Ohtev teplé vody bojler, plynovy ohtivac S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyiiska linka se sporakem S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([z)zs]t Koef. E)jl;r.agoecrlli}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, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrcht P 3,10 100 0,46 1,43
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefte 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. 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 C 5,60 100 0,00 0,00

26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 88,62
Koeficient vybaveni Ky: 0,8862
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m’]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K, (dle piil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9592
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9364
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8862
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1400
Zakladni cena upravena [K¢&/m’] = 4 126,69
Plna cena: 2 504,93 m® * 4 126,69 K&/m® = 10 337 069,58 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 82 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 68 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 150 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 82/ 150 = 54,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 54,7 % / 100) * 0,453
Nakladova cena stavby CSy = 4 682 692,52 K¢

Cena bytového domu zjiSténa nakladovym zpusobem — vécna hodnota po zaokrouhleni je

4 683 000 K¢

2.1.3 VENKOVNI UPRAVY

Cena venkovnich tUprav je odhadnuta na 5 % ceny stavby bytového domu tedy:
4 682 692,52 * 0,05 = 234 134,63 K¢

Vécna hodnota venkovnich uprav po zaokrouhleni je 234 000 K¢

2.1.4 VECNA HODNOTA BYTOVEHO DOMU VCETNE POZEMKU

Vécna hodnota bytového domu

4 683 000 K¢

Vécna hodnota venkovnich uprav 234 000 K¢
Pozemek 1 552 000 K&
Vécna hodnota bytového domu s pozemkem 6 469 000 K¢



2.2 VYNOSOVA HODNOTA

2.2.1 Popis bytu

Bytovy dim je zdéna stavba v fadové zastavbé, se Ctyfmi nadzemnimi podlazimi, se
sedlovou stfechou a ¢astecné plochou stiechou. V domé je ve 2. az 4. NP 6 bytt velikosti 2+1, v
kazdém podlazi dva a v podkrovi je 1 byt velikosti 1+1,

Byty ¢. 2, 4 a 6 jsou byty velikosti 2 + 1 umisténé ve 2. 3. a 4. NP. vpravo pii pohledu na
dam z ulice. Z podesty schodist¢ se vstupuje do piedsiné pudorysného tvaru pfiblizné Ctverce a
odtud ptimo je kuchyné, vpravo je koupelna a WC a vpravo vedle vstupnich dvefi jsou dvefe do
vétsiho pokoje. Z kuchyné je pristupny druhy pokoj, komora (spiz) a lodzie. Okno vétSiho pokoje
vede na jihovychod do ulice, okna kuchyn¢ a mensiho pokoje na severozapad do dvora.

V koupeln¢ je umyvadlo a vana, v kuchyni je kuchynska linka s dzezem a plynovym sporakem, na
WC misa se splachovatem. Topeni v bytech je plynovymi kamny pod oknem. Ohiev vody
obstarava zasobnikovy elektricky ohfivac.

Byty €. 3, 5 a 7 jsou byty velikosti 2 + 1 umisténé ve 2. 3. a 4. NP. vlevo pii pohledu na
dim z ulice. Z podesty schodisté se vstupuje do predsin€é piidorysného tvaru pfiblizné Ctverce a
odtud pfimo je kuchyné, vlevo je koupelna a WC a vlevo vedle vstupnich dvefi jsou dvete do
vétsiho pokoje. Z kuchyné je ptistupny druhy pokoj, komora (spiz) a lodzie. Okno vétsiho pokoje
vede na jihovychod do ulice, okna kuchyné¢ a mensiho pokoje na severozapad do dvora.

V koupelné je umyvadlo a vana, v kuchyni je kuchynska linka s dzezem a plynovym spordkem, na
WC misa se splachovatem. Topeni v bytech je plynovymi kamny pod oknem. Ohfev vody
obstarava zasobnikovy elektricky ohtivac, v byté €. 7 plynovy pritokovy ohiivac.

Byt ¢. 3 nebyl zpfistupnén, najemnik se udajné odst€hoval do domova dichodci. Byt €. 5 je ve
velmi Spatném stavu, je vybydlen a je tam velky nepotradek.

Byt ¢. 8 je v podkrovi. Sklada se ze 2 mistnosti a WC. Do kazdé¢ z t&chto tii mistnosti se
VstupuJe jen z podesty schodisté. Vpravo pii pohledu od schodisté je kuchyné, vlevo Je pokoj,
ptimo je WC a vstup na plochou stfechu — terasu. Byt tedy jako pfedsiné pouzivd podesty
schodisté, je idajn€ nekonfortni a nebyl zptistupnén.

Véechny byty maji v suterénu umisténé sklepni koje.

V suterénu vpravo pii pohledu na diim z ulice je nebytovy prostor kanceléafe. Jedna se o dvé
mistnosti, upravené z ptivodniho domovnického bytu, s oknem do ulice, do pfedzahradky. Podlaha
Je dievéna v pfedsini keramicka dlazba, topeni plynové pod oknem, voda je zavedena jen studena.
WC a komora patiici k nebytovému prostoru je naproti na chodbg.

Upravy v bytech a nebytovém prostoru si idajné provadéli najemnici na vlastni néklady.

Vyméry bytl a njjemné, uvedené v nasledujicich tabulkach, bylo zjiSténo z evidencnich
listh pro vypocet najemného ze dne 02.08.2016, zpracovanych oddélenim spravy budov odboru
bydleni Utadu mistni ¢asti Brno-sever Brno Bratislavska 70.

Vyméry byt v dom& Merhautova 973/97 v m’

Byt | predsin kuchyn pokoj pokoj koupelna WC sklep lodzie komora celkem
2 9,50 12,00 21,20 12,20 3,52 1,00 3,00 2,10 1,20 65,72
3 9,50 12,00 21,20 12,20 3,52 1,00 3,00 2,10 1,20 65,72
4 9,50 12,00 21,20 12,20 3,52 1,00 3,00 2,10 1,20 65,72
5 9,50 12,00 21,20 12,20 3,52 1,00 3,00 2,10 1,20 65,72
6 9,50 12,00 21,20 12,20 3,52 1,00 3,00 2,10 1,20 65,72
7 9,50 12,00 21,20 12,10 3,52 1,00 3,00 2,10 1,20 65,62
8 8,00 8,00 1,00 3,00 18,50

Celkem 412,72




2.2.2 Néjemné z bytu

Realizované mési¢ni najemné v jednotlivych bytech domu Merhautova 97 v r. 2017

Podlazi | ¢.bytu | wvelikost najemnik podlahova plocha (m?) mésicni ndjemné
celkova zapocitatelnad (K<)
2.NP 2 2+1 Novotna 65,72 63,17 3 836
3 2+1 Pouchla 65,72 63,17 3 841
3.NP 4 2+1 Nekvapilova 65,72 63,17 3 837
5 2+1 Prikrylova 65,72 63,17 3 848
4 NP 6 2+1 Reska 65,62 63,07 4158
7 2+1 Bednafova 65,72 63,17 3 836
podkrovi 8 1+1 Kuba 20,00 18,50 2 050
Celkem 414,22 397,42 25 406

Roc¢ni ndjemné byt v budové celkem pro r. 2017:

12 * 25 406 = 304 872 K¢&

V suterénu domu je nebytovy prostor slouzici jako klubovna Velatstvi a vyuka vcelafstvi.

Podlazi

¢.nebytu

velikost

najemnik

vyméra (m?)

ctvrtletni ndjemné (K<)

I.NP

1

1+0

Velaistvi

32,0

3527

Roc¢ni ndjemné z nebytového prostoru v budové celkem:

4*3527=14108 K&

Celkové rocni najemné z byti a nebytovych prostor domu : 304872 + 14108 = 318 980 K¢

2.2.3 Stanoveni obvyklého ndjemného bytu

Néjemné byti bylo zjiSténo porovnanim s ndjmy z inzerovanych nabidek v internetu
z dubna 2017 pro dvoupokojové byty.

) _ | pozadované | pozadované | Uprava | upraven¢ | yiprava | Jednotkove
lokalita podlahova mesicni Jednotkové na | nijemné na mesicni
plocha najemné najemné zdroj (K&) najemné
(m?) (K&) (K&) polohu | g2y
1 Merhautova 62 11 000 177 0,85 151 1,00 151
2 Zemédélska 65 11 500 177 0,85 150 1,00 150
3 Bieblova 55 11 000 200 0,85 170 1,00 170
4 Vranovska 51 8 000 157 0,85 133 1,00 133
5 Drobného 70 11 800 169 0,85 143 1,00 143
6 gen. Pika 43 6 500 151 0,85 128 1,00 128
7 Stefanikova 57 8 800 154 0,85 131 1,00 131
8 | Stefanikova 75 12 000 160 0,85 136 1,00 136
9 Smetanova 54 8 000 148 0,85 126 1,00 126
10 | Skfivanova 77 12 000 156 0,85 132 1,00 132
Priumér jednotkového najemného bytu velikosti 2 + 1 140 K&/m’
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M¢sicni obvyklé ndjemné v jednotlivych bytech domu Merhautova 96

Podlazi | ¢.bytu | zapocitatelnd podlahova jednotkové mésicni ndjemné mésicni najemné
plocha (m?) (K&/m*/mésic) (K& mésic)
2.NP 2 63,17 140 8 844
3 63,17 140 8 844
3.NP 4 63,17 140 8 844
5 63,17 110* 6 949
4.NP 6 63,07 140 8 830
7 63,17 140 8 844
podkrovi 8 18,50 110* 2035
celkem | byty 397,42 53189
suterén | nebyt 32,0 110 3520
celkem 429,42 56 709
Roc¢ni ndjemné celkem 12 * 56 709 = 680 508 K¢

*byt je velmi Spatném stavebné technickém stavu , jednotkova cena byla sniZzena na cca 80%

2.2.4 Stanoveni vydaju

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

zastavéna plocha domu 170,03 m*
cena pozemku: 5 140 K&/m?
naklad za pozemek: 0,05x 170,03 x 5140 = 43 698 K¢

b) néklady na udrzbu a opravy ve vysi 0,5 az 1,0 % z ceny zjisténé
nakladovym zplisobem bez odpoctu opotiebeni a bez K,,,
cena stavby bez opotiebeni a bez K, 10 337 070 K¢&

naklady na udrZbu a opravy: 10 337 070 K¢ x 0,005 = 51 685 K¢
c¢) naklady na spravu: odhad 100x8x 12 = 9 600 K¢
d) dafh z nemovitosti a pojiSténi odhad 1 000 + 1693 = 3 000 K¢
Vydaje celkem: 107 983 K¢

2.2.5 Stanoveni ceny vynosovym zpusobem

Cena zjisténa vynosovym zpiisobem se vypocte podle vzorce:
Cy,=Nx100/p
kde N jero¢ni ndjemné sniZzené o vydaje
p je mira kapitalizace pro domy s ndjemnimi byty p=135 %

Roc¢ni ndjemné z byth celkem: 680 508 K¢
Celkova vyse nakladii snizujicich ndjemné: 107 983 K¢
Roc¢ni ndjemné snizené o vydaje: 572 525 K¢
Cena zjiSténa vynosovym zpisobem: Cy= 572525/0,05=11 450 500 K¢

Cena bytového domu zjiSténa vvnosovym zpusobem po zaokrouhleni je 11 450 000 K¢
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2.3 STANOVENI OBVYKLE CENY
POROVNANIM SE SOUCTEM CEN BYTU V DOME

2.3.

1 Princip metody vypodétu

Zjisténi obvyklé ceny spocivd v porovnani s cenou domu vypoctenou jako soucet cen
jednotlivych byti v domé a upravenou koeficientem ,,obsazenosti bytu®, pficemz ocenéni

jednotlivych byt je provedeno porovnavacim zptisobem s nabidkami prodeji bytt.

Koeficient ,,obsazenosti bytu“ zohledniuje skutecnost, Ze vSechny byty domu jsou obsazeny
najemniky, které nelze vystc¢hovat a dale skutecnost, Ze cena nemovitosti prodana jako celek bude
vzdy nizsi, nez soucet cen jednotlivych casti nemovitosti prodanych jako kazda zvlast, nehled¢

k tomu, ze v ptipad¢ prodeje jednotlivych byti je nutno nejprve diim na jednotlivé bytové jednotky

rozd¢lit. Déle je nutno si uvédomit, Ze byty lze prodat jen ndjemnikiim, kteti v byté bydli a nikomu

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

2.2.2 Vypocet obvyklych cen jednotlivych byti v domé

V nésledujici tabulce je uvedeno cenové porovnani obvyklého najemného bytl. VSechny
byty jsou z Brna a jsou velikosti 2 + 1

upravena Uprava | jednotkové cena
podlahova | pozadovana | jednotkova | tuprava |jednotkova| B4 ocefovan¢ho
lokalita plocha cena cena na zdroj| cena polohu objektu odvozena
(m?) (K&) (K&/m?) (K&/m?) (K&/m?)
1 [Merhautova 64 2850000 44531 0,85 37852 1,0 37852
2 |gen. Piky 49 2500000 51020 0,85 | 43367 1,0 43367
3 [nam 28. fijna 74 3850000 52027 0,85 | 44223 1,1 40203
4 [Merhautova 62 2900000 46774 0,85 39758 1,0 39758
5 |Sypka 60 2700000 45000 0,85 38250 1,0 38250
6 [nam 28. fijna 63 3150000 50000 0,85 | 42500 1,1 38636
7 |Cerna Pole 78 3390000 43462 0,85 36942 1,0 36942
8 |Skiivanova 75 3950000 52667 0,85 | 44767 1,1 40697
9 |[Brozikova Lesna 55 2950000 53636 0,85 | 45591 1,0 45591
10 |Cihlaiska 89 3750000 42135 0,85 35815 1,0 35815
11 |Kabatnikova 57 2585000 45351 0,85 38548 1,0 38548
12 [Merhautova 57 3199000 56123 0,85 | 47704 1,0 47704
Primérna jednotkova cena bytu 40 280
Ceny byt v domé cenovym porovnanim:
jednotkova cena bytu upravena koef.
¢. bytu | velikost bytu V}'/mér% bytu| cena byztu cena bytu ,-obsazenosti bytu“
(m°) (K¢/m") (K<) (K<)

2 2+1 63,17 40 280 2 544 488 2 035 590

3 2+1 63,17 40 280 2 544 488 2 035590

4 2+1 63,17 40 280 2 544 488 2 035 590

5 2+1 63,17 32 224* 2 035 590 1628 472

6 2+1 63,07 40 280 2 540 460 2 032 368

7 2+1 63,17 40 280 2 544 488 2 035 590

8 1+1 18,50 32 224%* 596 144 476 915
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| | 39742 | | 15350144 | 12280 115

*byt je velmi Spatném stavebné technickém stavu , jednotkova cena byla snizena na 80%
Cena casti bytového domu porovnanim se souc¢tem cen byt vdomé ¢ini 12 280 000 K¢

V nasledujici tabulce je uvedeno cenové porovnani nebytového prostoru kancelaie

) poZadovan,ét uprava .upravené, Kl KZ' K3 Ki J edr;z;l;ové
okalita V}(Irrg%ra Jedrégfll;ova Z(rilraoj Jedrégfll;ova Eolo veli Vyb:cl :KZ odvozend
(Ke/m?) (Kym?) |ha | kost |veni | *K3 | (ke

1 E;I?\fifllly 76 25 658 0,85 21 809 0,95 | 095 | 1,10 0,993 21968
2 ISJL-SE/S&;VGC U 33 39485 0,85 33562 0,95 | 1,00 | 1,10 1,045 32117
3 I%?ill’(ﬁ;wice 110 29 727 0,85 25268 1,00 | 0,90 | 1,10 0,990 25523
4 I(\)Ii)Ll;SkOVeC 56 28393 0,85 24 134 0,95 | 1,00 | 1,10 1,045 23095
5 {f/{g’g;ovo N 65 29 230 0,85 24 846 1,00 | 0,95 | 1,10 1,045 23776
6 I(\jlgﬁézpsél?ﬁna 73 34931 0,85 29 691 1,00 | 0,95 | 1,10 1,045 28412
7 %?erug’on\llg 51 25294 0,85 21 500 1,00 | 1,00 | 1,10 1,100 19 545
8 gf;&(’e‘;iocveo N 51 29216 0,85 24 834 0,95 | 1,00 | 1,10 1,045 23 765
Priimérna jednotkova cena nebytového prostoru (K&m?) 24 775

Cena nebytového prostoru: 24 775 K&/m™* 32,0 m” = 792 800 K&, zaokrouhlené 793 000 K¢&

Cena bytového domu porovnanim se sou¢tem cen byti a nebytovych prostor vdomé ¢ini

12 280 000 + 793 000 =13 073 000 K¢

2.2.5 STANOVENI OBVYKLE CENY POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Metoda vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piredmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji. Ocenéni nemovitosti je tedy provedeno na zéklad€ jednotkové
srovnavaci ceny, pii¢emz tyto ceny mohou byt zjistény:

- z ngjemnich smluv z dané nemovitosti, pfipad€ nemovitosti stejného nebo obdobného charakteru
ve stejné lokalité a dobé.

- 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 tieba si uvédomit, Ze inzerovana Castka je predstavou pouze jedné
strany o vySi ceny (zpravidla prodavajiciho), takZe je nutno tuto inzerovanou ¢astku upravit.

Princip metody spoCivd vtom, Ze =z databdze je pomoci prepocitacich indexl
jednotlivych objektti odvozena jednotkové 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 jednotkova cena, ziskana naslednym statistickym
vyhodnocenim jako priimérnd, minimdlni a maximalni, je potom indexem oceflované¢ho objektu
obdobn¢ ziskanym piepoctena na jednotkovou cenu objektu; po vynasobeni vymérou objektu je
potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.
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Realitni inzerce je jednim z dilezitych objektivnich podkladii pro cenové porovnani pii
zjistovani obvyklé hodnoty nemovitosti, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik. Zejména je
dilezité 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 klesd, az z inzerce zmizi - nemovitost se ziejm¢ prodala za cenu
blizkou posledni pozadované. Z toho vyplyva dulezité 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 tfeba v vychozi hodnoty
cen z inzerce upravovat indexem zpravidla 0,85. Dale je nabidkova cena upravena zjednodusenou
soustavou koeficientl, které¢ zohlednuji polohu nemovitosti, velikost, technicky stav a vybaveni,
velikosti pozemku patfici k nemovitosti, moznost rozsifeni a nazor znalce z hlediska trzniho.

Ceny porovnatelnych bytovych domt jsou pfevzaty z nabidek internetu z dubna 2017.
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 porovnianim nemovitosti jednotkovou cenou - list 1
Ogéﬁ Lokalita Podet byt Uzmz?n g))locha Tiné P(zfnéf velikosti
objektu Merhautova 7+1 429 vzitnch ploch
) @) 3 ) 6
1 [KSirova 4+2 270 velmi dobry stav 0,63
2 [Rybnicka 4 250 po rekonstrukci 0,58
3 |Zidenice 3+1 168 velmi dobry stav 0,39
4 |HybeSova 5+2 387 dobry stav 0,90
5 |Cerna Pole 2+1 372 velmi dobry stav 0,87
6 |[Zébrdovice 7+1 641 dobry stav, pavlacovy 1,49
7 |Horova 3 320 pted rekonstrukei 0,75
8 [Myslinova 3 225 velmi dobry stav 0,52
9 |Zidenice Vini¢ni 5 244 velmi dobry stav 0,57
10 |PtaSinského 14 1367 velmi dobry stav 3,19
11 Hilleho 8 1714 velmi dobry stav 4,00
12 |Zidenice 5 352 po rekonstrukci 0,82

Stanoveni obvyklé ceny porovnanim nemovitosti jednotkovou cenou - list 2

5 ngna .| Koef. Cena po C . ‘h
C. poz?escl))\./ana redukce| redukcina K1 K2 K3 K4 K5 I o%?:k?ﬁeélgyc?;:n ;
zaplacena | na |pramen ceny
Ke [Pl Ke | poloha | velikost %yaelia? poze ;‘X;}i K K&
(1) (7 (8) ©) (10) arn (12) (13) (14) (15) (16)
1 32556 | 0,85 27 673 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 0,95 29 129
2 | 29000 | 0,85 24 650 0,90 1,00 1,10 1,00 1,00 0,99 24 899
3 31250 | 0,85 26 563 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 0,95 27 961
4 | 40052 | 0,85 34 044 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 32423
5 33602 | 0,85 28 562 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,05 27202
6 | 32761 | 0,85 27 847 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 30 941
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32813 | 0,85 27 891 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 34 864

8 | 32222 | 0,85 27 389 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 0,95 28 831
45082 | 0,85 38320 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,05 36 495

10 | 39088 | 0,85 33225 1,00 1,05 1,05 1,00 1,00 1,10 30205
11 ] 36173 | 0,85 30 747 1,00 1,05 1,05 1,00 1,00 1,10 27952
12 ] 29233 | 0,85 24 848 0,90 1,00 1,10 1,00 1,00 0,99 25099
Celkem primér | ke 29 667
Smérodatna vybérova odchylka s ‘ 3563
Pravdépodobna spodni hranice primeér - s 26 104
Pravdépodobnd horni hranice pramér + s 33 230

K1 [Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 |Koeficient Gpravy na velikost objektu
K3  |Koeficient Gpravy na celkovy stav (lepsi — horsi)
K4  [Koeficient Gpravy na velikost pozemku
K5  [Koeficient Gipravy dle odborné ivahy znalce (lepsi — horsi)
IKoeﬁcient Upravy na pramen zji$téni ceny: skute¢nd kupni cena: K5 =1,00, u inzerce piimétené nizsi

KC  Koeficient celkovy KC=(KI xK2 xK3 x K4 x K5)

Obvykl4 jednotkova cena uZitné plochy bytového domu cenovym porovnanim je 29 670 K&/m?
Vypocet obvyklé ceny bytového domu: 429 m* * 29 670 K&/m” = 12 728 430 K&

Cena bytového domu cenovym porovnanim po zaokrouhleni: 12 728 000 K¢

REKAPITULACE OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI:

Vécna hodnota nemovitosti 6 469 000 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti 11 450 000 K¢
Obvykla cena porovnanim se souctem cen byta 13 073 000 K¢
Obvykla cena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi 12 728 000 K¢

Z vyse uvedeného rozboru a vzhledem k tomu, Ze cena stanovena cenovym porovnanim
ma nejvyssi vahu, byla obvykla cena nemovitosti stanovena na 12 700 000 K¢

Ptehled podlahovych ploch byt domu Merhautova 90:

Podlazi ¢.bytu velikost podlahové plocha (m°)

celkova zapocitatelna

1.NP 2 2+1 65,72 63,17

3 2+1 65,72 63,17

2.NP 4 2+1 65,72 63,17

5 2+1 65,72 63,17

3.NP 6 2+1 65,62 63,07

7 2+1 65,72 63,17

4 NP 8 1+1 20,00 18,50

Celkem 414,22 397,42

Nebytovy prostor 32,0 32,0
446,22 429,42

Vymery bytii jsou prevzaty z evidencnich listit pro vypocet najemného
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REKAPITULACE CEN NEMOVITOSTI
1 352 000 K¢
Obvykla cena pozemku parc.¢. 1827

Vécna hodnota nemovitosti 6 469 000 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti 11 905 000 K¢
Obvykla cena porovnanim se souctem cen byt 13 480 000 K¢
Obvykla cena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi 12 728 000 K¢

Obvykla cena pozemku parc. €. 1827 zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je bytovy
dim & popisné 973, katastralni uzemi Cerna Pole na ulici Merhautova & or. 97, v Brné
Cerna Pole, okres Brno-mésto, ke dni 21.04.2017 &ini

12700 000 K¢

slovy dvanactmilionisedmsettisic korun ceskych.

Ing.Ivo LiSkutin
Bii Capkii 16
V Bmé, dne 2. kvétna 2017. 602 00 Brno

PS
Podle mého nazoru obvykla cena (hodnota) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc a

v konkrétnim misté dosahnout, tedy cena konecnd, tedy s DPH.
Tomu odpovida i nasledujici:

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku tedy cena kone¢na.
V Cenovém vestniku MF ze dne 29. listopadu 2016 je uvefejnén Vymér MF €. 01/2017 ze dne 25. listopadu
2016, kterym se vydava seznam zboZi s regulovanymi cenami
V Casti . Seznam zboZi, u n€hoz se uplatiiuji ufedné stanovené ceny, odd.A jsou uvedeny:
1. Nemovitosti (stavby, byty nebylove prostory, pozemky a trvale porosty),
A% Castl II1. Obecna, prechodna a zruSujici ustanoveni je uvedeno:
1. Uredné stanovenymi cenami uvedenymi v cdsti I. tohoto vyméru se rozumi ceny véetné dané z pridané
hodnoty podle Jjiného pravniho predpisu.

3 Zékon ¢ 235/2004 Sh., o dani z pFidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisii.

Ptilohy:
Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Nabidky pronajmi bytt a kanceléii z internetu
Nabidky pronajmi bytt a kanceléii z internetu
Nabidky bytovych domi z internetu
Fotodokumentace
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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 zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby dopravni, obytné.
Znalecky ukon je zapsan pod potadovym c¢islem 803 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uctuji podle pripojené likvidace na zaklad¢ dokladu ¢islo 16/17.

Ing.Ivo LiSkutin
Bii Capkii 16
V Bmé, dne 2. kvétna 2017. 602 00 Brno
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