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Vliastnik nemovité véci:

Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam. 196/1, Brno — mésto, 601 67 Brno (44992785)

Cenovy predpis:

Zakon c¢islo 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.121/2000 Sb., zakona ¢.237/2004
Sb., zakona €.257/2004 Sb., zakona €.296/2007 Sb., zakona ¢.188/2011 Sb., zakona ¢.350/2012 Sb.,
zakona €.303/2013 Sb., zakona ¢.340/2013 Sb., zakona ¢.344/2013 Sb. a zakona ¢€.228/2014 Sb., a
vyhlasky ministerstva financi ¢.441/2013 Sb. k provedeni nékterych ustanoveni zakona o ocerfovani
majetku ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., vyhlasky ¢€.345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. a
vyhlasky ¢.443/2016 Sb. s ucinnosti od 1.1.2017.

Podklady pro vypracovani posudku:

1. Objednavka Statutarniho mésta Brna — Majetkového odboru MMB ze dne 24.4.2017 pod &.j.:
MMB/0177936/2017, Cislo objednavky 9631700095.

2. Castedny vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi &islo 10001 pro katastraini Gzemi
Zabrdovice obce Brno, vyhotoveny dalkovym pristupem z evidence CUZK dne 18.4.2017.

3. Kopie katastralni mapy vyhotovena dalkovym pfistupem z evidence Katatralniho uradu pro
Jihomoravsky kraj, katastralniho pracovisté Brno-mésto dne 14.3.2017.

4. Podklady pro prodej domu Travni¢kova 5 vyhotovené dne 13.2.2017 Odborem bydleni UMC
Brno — sever pod zn.: MCBSev/006125/17/0B/K.

5. Pasporty volnych prostorll vyhotovené dne 21.2.2017 Oddélenim spravy budov odboru
bydleni UMC Brno — sever

6. Evidené¢ni listy pro vypocet najemného platné od 1.4.2017 a pasporty volnych prostor(
vyhotovené dne 2.3.2017 Oddé&lenim spravy budov odboru bydleni UMC Brno — sever

7. Geometricky plan pro rozdéleni pozemk( vyhotoveny spol.MapKart s r.o. v inoru 2017 pod
Cislem planu 1074-23/2017.

8. Uzemni plan mésta Brna — digitalni verze UPD.

9. Cenova mapa stavebnich pozemkl Statutarniho mésta Brna ¢.10 platna od 1.1.2014.

10. Mistni Setfeni konané ve dnech 11.5.2017, 16.5.2017 a 22.5.2017 na misté samém za ucasti
¢asti najemnikd bytd.

11. Informace z realitnich ¢asopisl a serverll dalkového pfenosu — internetu.

12. Informace makléfd brnénskych realitnich kancelafi o urovni dosahovanych kupnich cen.

A) Nalez - celkovy popis nhemovité véci:

Pfedmétem posudku je ocenéni pozemku p.£.1063 se stavbou zdéné obytné budovy ¢&.p.483
situované v Brné - Zabrdovicich na ulici Travni¢kové or.€.5 a €asti pozemku p.€.1067/3, ktery je na
zakladé dolozené geometrického planu €.1074-23/2017 sestaven slou¢enim casti pozemkU p.¢.1066
a p.€.1067, vSe v k.u.Zabrdovice. Stavba bytového domu je dle dolozeného podkladu — evidence
spravce — spolu se severozapadné navazujici obdobnou stavbou uzivana od roku 1930. Hranice mezi
obé&ma stavebnimu objekty neni v terénu zfetelna.

Pozemek p.&.1063 je v katastru nemovitosti evidovan o vyméfe 274 m? ve druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvofi, je mirné sklonity severovychodnim smérem, je v celé vyméfe zastavén stavbou
bytového domu €.483. Druhy z ocefiovanych pozemk p.¢.1067/3 GP navazuje tfistranné na pozemek
p.€.1063. Dle doloZzeného geometrického planu tvofi pfevaznou Cast pozemku predzahradka pfilehla
ke vstupni, jihozadpadni €asti domu, kde hranici vytvafi vnéjsi okraj vefejného chodniku Travnickovy
ulice, dalsi &asti pozemku p.€.1067/3 vyznagené v GP navazuji na jihovychodni a severovychodni
sténu budovy pruhem v Sifce 0,63 m. Ve stfedni €asti budovy je situovan hlavni vchod do bytového
domu zpevnénym chodnikem, ktery je ukonCen v ustupujici &asti budovy pfistupem k pfedlozenému
venkovnimu schodisti do zvySeného obytného 1.nadzemniho podlazi. Budova je pfipojena na vefejné
inzenyrské sité zfejmé ze strany chodniku a mistni komunikace Travnickovy. K pFipojkam
inzenyrskych siti nemél zpracovatel posudku zadné podklady. Spravce budovy nema dle vyjadieni
jeho zastupce ani zadnou dostupnou dokumentaci skute¢ného stavu. Pfi mistnim Setfeni tak byly
potfebné vyméry doméreny.

Zdéna budova jednostranné navazujici na obdobnou stavbu je ¢lenéna na 1 podzemni a 6
nadzemnich podlazi. Budova je pravidelného obdélnikového pldorysu s odstupujici €asti podzemniho
podlazi jihozadpadni strany stavby, ktera je ve 2.-5.NP vyuZita jako lodZie spoleénych prostor budovy.



Sesté nadzemni podlaZi odstupuje v severovychodni &asti budovy, vytvafi terasu povrchové
neupravenou k u¢elovému vyuziti. Budova je ukonCena plochou stfechou o 2 vySkovych urovnich.

V budové se nachazi 24 byt v ¢lenéni na 1 byt velikosti 3+1, 3 byty velikosti 2+1, 19 byt velikosti
1+1 a jednu garsoniéru 1+0. V dobé mistniho Setfeni byla vétSina byt (20 bytd) pronajata, 4 byty byly
nepronajaty. PFfi mistnich Setfenich byla zpfFistupnéna najemniky pouze ¢ast bytl, nebylo tak moznost
piné ovéfit vSechny udaje z evidence spravy budovy, nebyly ovéfovany evidované vymeéry
podlahovych ploch jednotlivych byti. Cast najemct nevyuziva sklepni kéje situované v podzemnim
podlazi, pfi mistnim Setfeni byla zpfistupnéna pouze &ast sklepnich prostor. Zpfistupnéné byty
vykazovaly rdzny stav jejich vybaveni a udrzby, dle vyjadfeni pfitomnych uzivateld byth byla pfevazna
gast Uprav bytd a jejich vnitfnich vybaveni pofizena vlastnimi naklady uZivateld. Cast zpfistupnénych
neobsazenych byt nebyla v dobé mistniho Setfeni ve stavu, ktery by umoznil okamzity pronajem bez
vynalozeni finan¢nich prostfedk( k jejich pronajimatelnému vyuziti. V budové byly shledany zavady a
poruchy Casti stavebnich konstrukci, je zfejmé, Ze na udrzbu domu a byt nebyly vynakladany
dostatec¢né finance, objekt vykazuje znamky nedostate¢né udrzby.

Kromé stavby hlavni — obytné budovy na pozemku p.€.1063 v k.u.Zabrdovice jsou ocenovany
venkovni Upravy zjednodusenym zpusobem. K ocenéni podzemnich pfipojek inZzenyrskych siti nemél
zpracovatel posudku dostatek podkladd o jejich polohach, vlastnictvi, vymeérach, dimenzich a
pouzitych materialech, ani o technickém stavu pfipojek. Na pfedzahradce domu na pozemku
p.€.1067/3 GP se nachazi trvalé okrasné porosty.

Ocenované pozemky se v platné cenové mapé stavebnich pozemkd mésta Brna ¢.10 nachazi
v lokalité s vyznacenou jednotkovou cenou 4310,- Ké&/m?.

V platném uUzemnim planu mésta Brna — v Planu vyuziti dzemi, jsou ocefiované nemovité veéci
situovany na stavebni stabilizované ploSe funk&niho typu Cistého bydleni (BC).

Objednatel posudku pozaduje stanoveni ceny nemovitych véci zjisténé dle cenového predpisu a dale
stanoveni odhadu obvyklych cen. Obvyklou cenu definuje zakon €.151/1997 Sb. o ocenovani majetku
jako cenu, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi
prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti. Jelikoz nema zpracovatel posudku dostatek informaci o
uskute€nénych prodejich tohoto typu nemovitosti v daném misté a &ase, voli v dalSi €asti posudku
nahradni metodiky odhadu obvyklé ceny. Pouziva pfitom metodu porovnavaci s podklady aktualni
realitni inzerce, nepfihlizi k cené zji5sténé dle cenového pfedpisu, jeZ je stanovena kombinaci
nakladového a vynosového zplsobu. Zavéreény odhad ceny obvyklé (obecné, trzni) byl stanoven po
konzultaci s makléfi brnénskych realitnich kancelafi, ktefi poskytli idaje o aktualné dosahovanych
kupnich cenach obdobnych bytd v daném case a misté stavajici zastavby katastralniho Gzemi
Zabrdovic. Informace o uskuteénénych prodejich a o inzerovanych prodejich se tykaji bytl véetné
jejich podilu na spoleénych ¢astech budovy a pozemcich.

V ¢asti B) posudku je tak nejprve provedeno ocenéni pozemku p.c.1063 a p.c.1067/3 GP
v k.0.Zabrdovice dle platné Cenové mapy mésta Brna €.10. Nésleduje zjisténi ceny staveb dle
cenového predpisu nakladovym zplUsobem. Ocenéna je stavba hlavni — budova bytového domu
s pfislusenstvim — s venkovnimi Upravami - dle udaju zjisténych pfi mistnim méfeni a Setfeni.

Obytna budova je pfevazné az na 4 volné byty pronajata, proto je ve smyslu § 31-32 vyhlasky
provedeno jeji ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplsobu. Podkladem pro stanoveni
vySe pfijmd z najmua z bytl jsou vyuzity evidencni listy pro vypocet najemného vyhotovené spravcem
nemovitosti v bifeznu roku 2017. U byt nepronajatych v dobé mistniho Setfeni byly pouzity dolozené
evidenéni listy platné jesté v dobé jejich pronajmu.

Celkové vycislené ro¢ni najemné ze 24 bytd je nasledné ve smyslu § 32 odstavce 5 cenového
predpisu snizeno.

Zattidéni nemovité véci do skupin podle analyzy rozvoje pro ocenéni kombinaci nakladového a
vynosového zpUsobu dle cenového predpisu je provedeno s ohledem na platny dzemni plan mésta,
kde jsou oceriované nemovité véci vykresleny v zoné stabilizované =zastavby a kde neni
predpokladano jiné mozné vyuziti nemovitosti. Mala nezastavéna ¢ast pozemku p.€.1067/3 GP
nedovoluje zadné dalSi zasadné odliSné mozné vyuziti. Vyuzitelna je teoreticky severovychodni strana
budovy v 6.NP moznym rozSifenim velikosti podlazi na ukor stavajici terasy ploché stfechy. Analyzou
rozvoje ve smyslu pfilohy €.23 vyhlasky je tak ocenovana nemovita véc zafazena do skupiny C.

V zavéru Casti B) posudku je vycCislena v kombinaci nakladového a vynosového zpusobu cena staveb
oceflované nemovité véci. Cena stavebnich pozemkd je vy€islena zvlast. Cena zjisténa dle cenového



pfedpisu je ovlivnéna stavajici dohodnutou vysi najemného, které dosud nedosahuje najemného
trzniho, vdaném c&ase a misté obvyklého. Zpracovatel posudku nepfihlizi k evidovanému snizeni
najemného bytl, nebot se domniva, Ze evidované snizeni najemného neni v souladu s najemnym
v daném Case a misté obvyklym.

V ¢asti C) posudku vycisluje zpracovatel posudku udaje, jez jsou pouzity pfi odhadu ceny obvyklé. Pro
cenové porovnani s uskuteénénymi prodeji obdobnych typd nemovitych véci jako celku v daném misté
a Case ma zpracovatel posudku pouze malé mnozstvi podrobnych informaci. V bézné inzerci neni pro
porovnani o uskute¢nénych prodejich obdobnych typl budov s pozemky jako celku rovnéz v daném
Case a oblasti dostatek potfebnych komplexnich informaci. Na realitnich serverech se sice
v omezeném poctu vyskytuji nabidky na prodej najemnich dom — pfevazné domd v centralni
brnénské oblasti. Ty v3ak pro porovnani s ocefiovanym domem nelze pro vyraznou odliSnost a
nedostatek porovnavacich udaji s ocefiovanou nemovitou véci pouzit.

Z hlediska uUzemniho planu je ddm situovan ve stabilizované ploSe c&istého bydleni, umisténi
ocenovaného bytového domu v této ploSe je v souladu s platnou Uzemné planovaci dokumentaci.
Budova je situovana v lokalité, jez je podstatné ovlivnéna zvySenym vyskytem nepfizplUsobivych
socialnich osob a skupin, coz vyrazné negativné ovliviiuje jeji trzni hodnotu. Objekt bydleni umistény
v této lokalité nepatfi z trzniho hlediska pro dany ucel vyuziti vzhledem k vy$e uvedenému divodu
k vyhledavanym.

V dal§i &asti posudku je proto vy€islena cena bytového domu teoreticky souctem obvyklych cen
bytovych jednotek, jako by byl dim rozdélen na jednotky podle zakona €. 72/1994 Sb.. Je pfitom
prihlédnuto k faktu, Zze se jedna pfevazné o byty obsazené nikoliv volné. Podkladem pro vypocet
obvyklych cen bytl je realitni inzerce a vlastni poznatky o Urovni ¢asovych cen, cen dosahovanych
v daném misté a ¢ase. Obvykla cena stavebnich pozemku je pfevzata z platné cenové mapy, nebot
v textové Casti cenové mapy je deklarovano, Ze ceny uvedené v cenové mapé jsou odvozeny od
skute€né sjednanych cen obsazenych v kupnich smlouvach. Ocerfiované pozemky stavajici zastavby
jsou vykresleny v sou€asné platné cenové mapé v lokalité s vyznacenou jednotkovou cenou 4310,-
K&/m?. Trvalé porosty nemaiji dle nazoru zpracovatele posudku vliv na obvyklou cenu pozemkd.

Obvykla cena v zavéru casti C) posudku je pak odhadnuta zpracovatelem posudku po konzultaci
s makléfi brnénskych realitnich kancelafi.

V rekapitulaci D) posudku jsou vycisleny dosud zjisténé hodnoty nemovitych véci.

B) Posudek — ocenéni nemovitych véci dle cen.predpisu

B 1.1) Sestaveni posudku:

1) Cenova mapa stavebnich pozemku (§2)
a) Pozemek p.€.1063
b) Pozemek p.¢.1067/3 GP

2) Budova a hala (§12)
a) Bytovy diim

3) Venkovni upravy (§18)
a) Venkovni upravy

4) Ocenriovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zpusobu (§31-32)
a) Ocenéni pronajaté stavby

5) Ovocné dfeviny, vinna réva, chmelové a okrasné rostliny (§46)
a) Trvalé porosty



B 1.2) Ocenéni:

1) Cenova mapa stavebnich pozemku (§2)

a) Pozemek p.¢.1063

Na pozemku se nachazi stavba bytového domu &.p.483

Cena podle cenové mapy: 4 310,00 K&/m?
Cislo parcely vyméra m? cena za parcelu
1063 — zastavéna plocha a nadvofi 274 1180 940,00 K&
Celkem: 274 1180 940,00 K¢
Cena pozemku p.€.1063 zjiSténa: 1 180 940,00 K¢

b) Pozemek p.¢.1067/3 GP

Pozemek funkéniho celku s pozemkem p.¢.1063 se stavbou bytového domu &.p.483

Cena podle cenové mapy: 4 310,00 K&/m?
Cislo parcely vyméra m? cena za parcelu
1067/3 GP — ostat.plocha - zelen 166 715 460,00 K¢
Celkem: 166 715 460,00 K¢
Cena pozemku p.€.1067/3 GP zjisténa: 715 460,00 K¢

2) Budova a hala (§12)

a) Bytovy dum

Nalez:

zdéna stavba jednostranné volné stojiciho bytového domu je pfevazné podsklepena, severozapadné
navazuje na obdobny bytovy dim pochazejici z po€atku 30.let 20.stoleti. Budova je ¢lenéna na 1
podzemni a 6 nadzemnich podlazi. Hlavni vstup do budovy je zfizen z Urovné pfilehlého chodniku
pfes pfedloZené venkovni schodisté kryté lodziemi 2.-5.NP do zvySeného 1.NP s chodbou centralniho
schodisté. Z jednotlivych schodiStovych podest jsou zpfistupnény jednotlivé byty v podlazich, jednim
ramenem schodisté s betonovymi stupni je umoZnén sestup do podzemniho podlazi s latovymi kéjemi
sklepl jednotlivych uzivateld bytld. Dle vyjadfeni €asti najemcd neni pro zhorSenou bezpecénost
sklepnich prostor €ast sklepnich kéji vyuzivana. Stény podzemniho podlazi jsou ¢aste¢né naruSeny
vzlinajici zemni vihkosti, stropy jsou Zelezobetonové s viditelnymi tramy. Okna sklepl jsou kovova,
¢ast vyplni okennich otvord je poSkozena. PoSkozené jsou rovnéz betonové mazaniny podlahy.
Z podzemniho podlazi je mozny vychod severovychodnim smérem do volné pfistupného terénu
vnitrobloku na pozemku p.¢.1066 stejného vlastnika.

Ve zvySeném 1.nadzemnim podlaZzi (1.NP) jsou situovany 4 byty, zapadné byty €.1 a 2, vychodné pak
byty €.5 a 6..

Jednopokojovy byt ¢€.1 je situovan v jizni ¢asti 1.NP. Je evidovan v celkové vymére 38,70 m? Ze
vstupni pfedsiné (1,60 m?) je umoznén vchod do kuchyné (13,00 m?) a do pokoje (18,40 m?)
orientované okny do ulice, s vytapénim lokalnimi plynovymi topidly. Vnitini v%/bavem' kuchyné
sporakem neni v evidenci spravce uvedeno. DalSi ¢asti bytu je koupelna (1,90 m®) se zachodovou
misou, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Dle vyjadfeni uzivatelt bytu byl byt vlastnimi prostfedky
rekonstruovan. V byté nad nevytapénymi sklepnimi prostory se vyskytuji plisné. Soucasti bytu je
sklepni kéje v podzemnim podlazi (3,80 m?). Byt je podprimérné vybaven.



Protilehly dvoupokojovy byt ¢€.2 jze oddélen od bytu &1 chodbou schodistového prostoru. Je
evidovan v celkové vymére 56,10 m“, je ¢lenén obdobné na vstupni predsin (3,70 m2) se vstupy do
kuchyné (12,40 m2) vybavené kuchynskou linkou a pL)/novym sporakem, do 2 pokoju (18,40 m? a
12,30 m2), nevytapénych mistnosti koupelny (3,00 m*) s vanou a umyvadlem, WC (0,90 m2) bez
vnitfnich obkladt a spize (1,60 m2) s okny smérovanymi severovychodné do vnitrobloku. Byt je
vytapén 3 ks lokalnich plynovych topidel, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Soucéasti bytu je
sklepni kdje v PP (3,80 m2). Byt je primérné vybaven a udrzovan.

Dvoupokojovy byt ¢€.5 situovany v severovychodnim rohu budovy nebyl pfi mistnim Setfeni
zpfistupnén. Je evidovan v celkové vymére 46,70 m?, je Clenén dle evidence spravy na vstupni
predsinn (3,70 m2) se vstupy do kuchyné (12,20 m2) vybavené kuchyriskou linkou a plynovym
sporakem, do 2 pokoji (17,60 m? a 12,20 m?), spize (1,00 m?). V byté neni evidovana koupelna, WC
ani sklepni koje. Byt je vytapén 3 ks lokalnich plynovych topidel, zdrojem teplé vody je elektricky
bojler.

Protilehly jedno2pokojovy byt €.6 je evidovan v celkové vymérfe 36,70 m?, je ¢lenén na vstupni
predsin (1,60 m“) se vstupy do kuchyné (11,90 m2) vybavené vlastni kuchyriskou linkou a plynovym
sporakem, do pokoje (17,50 mz), nevytapéné mistnosti koupelny (1,90 m2) s WC misou. Byt je okny
orientovan do ulice, je vytapén vilastnimi lokalnimi plynovymi topidly, zdrojem teplé vody je elektricky
bojler. Soucasti bytu je sklepni kéje v PP (3,80 mz). V byté se vyskytuji plisné, omitka stropu
koupelny je zna¢né poskozena, lokalné je zcela odstranéna.

Centralni jednoramenné schodisté pokracuje do 2.NP, kde se nachazi 5 byt(, byty €.7 a 8 v zapadni
Casti podlazi a byty €.10-12 na vychodni strané podlazi.

Jednopokojovy byt €.7 nebyl pfi mistnim Setfeni zpfistupnén. Je evidovan spravou v celkové vymére
38,70 m?, je ¢lenén dle evidence spravy na vstupni pfedsin (1,60 m2), kuchyni (13,00 m2) vybavenou
kuchyriskou linkou a plynovym sporakem, pokoj (18,40 m2), koupelnu s WC misou (1,90 m2). Soucasti
bytu je sklepni kdje v podzemnim podlazi (3,80 mz). Byt je vytapén 2 ks lokalnich plynovych topidel,
zdrojem teplé vody je elektricky bojler.

Jednopokojovy byt €.8 nebyl pfi mistnim Setfeni zpfistupnén. Je evidovan spravou v celkové vymére
39,30 m?, je ¢lenén dle evidence spravy na vstupni predsin (1,70 m2), kuchyni (12,40 m2) vybavenou
kuchynskou linkou bez evidence sporaku, pokoj (18,40 m2), koupelnu s WC misou (3,00 mz). Soucasti
bytu je sklepni kéje v podzemnim podlazi (3,80 m?). Byt je vytapén 2 ks lokalnich plynovych topidel,
zdrojem teplé vody je elektricky bojler.

Jednopokojovy byt €.9 je evidovan v celkové vyméfe 36,80 m?, je €lenén na predsin (1,60 m2) se
vstupy do kuchyné (12,20 m2) vybavené plynovym sporakem, do pokoje (16,40 m2), nevytapéné
mistnosti koupelny (2,80 m2) se sprchovym koutem a WC misou. Byt je vytdpén lokalnimi plynovymi
topidly, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Soucasti bytu je sklepni kéje v PP (3,80 m2). V byté
jsou lokalné poSkozené omitky zatékanim vody s vy3Siho podlazi, vyskytuji se lokalni poruchy
dfevénych zarubni. Dfevéné vypiné okennych otvord jsou stejné jako v pfevazné ¢asti byt budovy
v havarijnim stavu, kdy dochazi k pranikim srazkovych vod do bytu.

Sousedici koncovy jedno!)okojovy byt €.11 nebyl pfi mistnim Setfeni pronajat. Byt je evidovan
v celkové vymére 38,50 m*, je ¢lenén na vstupni pfedsin (1,70 m2) se vstupy do kuchyné (12,40 m2)
vybavené kuchynskou linkou a odpojenym plynovym sporakem, do pokoje (17,60 m2), do nevytapéné
mistnosti koupelny (3,00 m?) se sprchovym koutem, umyvadlem a WC misou. Byt je okny orientovan
do vnitrobloku, je vytapén lokalnimi plynovymi topidly, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Soucasti
bytu je sklepni kéje v PP (3,80 mz). V byté se vyskytuji zate€ené stropy, lokalni poskozeni vlysovych
podlah. Byt je podprimérné vybaven, neni udrzovan.

Sousedici jednopokojovy byt €.12 prodélal rozsahlou rekonstrukci v roce 2016 pfevazné vilastnimi
naklady uZivatelky bytu. Byt je evidovan v celkové vyméfe 36,70 m?, je Clenén na vstupni pfedsin
(1,60 m2) se vstupy do kuchyné (11,90 mz) vybavené vlastni kuchyriskou linkou a spotfebici, pokoj
(17,50 m2), koupelnu (1,90 m2) se sprchovym koutem, umyvadlem a WC misou. Byt je okny
orientovan do ulice, je vytapén lokalnimi plynovymi topidly, zdrojem teplé vody je elektricky bojler.
Soudasti bytu je sklepni kéje v PP (3,80 mz).

Centralni jednoramenné schodisté pokracuje do 3.NP, kde se nachazi dalSich 5 bytd, byty ¢€.13 a 14
v zapadni ¢asti podlazi a byty €.16-18 ve vychodni &asti podlazi. Schodistové stupné a podesta jsou
lok&lné poskozeny trhlinami.

Jednopokojovy byt €.13 nebyl pfi mistnim Setfeni zpfistupnén. Je evidovan spravou v celkové
vymére 41,10 m?, je ¢lenén dle evidence spravy na vstupni pfedsin (1,60 m2), kuchyni (14,40 m2)
vybavenou kuchyriskou linkou a plynovym sporakem, pokoj (19,40 m?), koupelnu (1,90 m?®) s WC
misou. Soucasti bytu je sklepni koje v podzemnim podlazi (3,80 mZ). Byt je vytapén 2 ks lokalnich
plynovych topidel, zdrojem teplé vody je elektricky bojler.



Jednopokojovy byt €.14 je ewdovan spravou Vv celkove vymére 41,80 m?, je Clenén dle evidence
spravy na vstu?nl predsin (1,80 m ) kuchyni (13 60 m ) vybavenou kuchyriskou linkou a sporakem,
pokoj (19 40 m®), koupelnu s WC misou (3,20 m ) Soucasti bytu je sklepni koje v podzemnim podlazi
(3,80 m ) Byt je vytapén 2 ks lokalnich plynovych topidel, zdrojem teplé vody je elektricky bojler.
V byté se vyskytuji plisné, okna bytu byla pfedchozim uZivatelem vymenena za plastova.
Jednopokojovy byt ¢€.16 je ewdovan v celkové vymére 39,80 m?, je ¢lenén na pfedsin (1,70 m ) se
vstupy do kuchyné (15,20 m ) vybavené kuchyriskou linkou a plynovym sporakem, pokoj (17,20 m )
mistnost koupelny (3,20 m ) s vanou a WC misou. Byt je vytapén lokalnimi pIynovym| topidly, zdrojem
teplé vody je elektricky bojler. Soucasti bytu je sklepni koéje v PP (2,50 m ) V byté je evidovana
realizace vétSich stavebnich uprav v letech 2009 a 2014.

Koncovy jednopokomvy byt ¢.17 Ae evidovan v celkové vymeére 41,20 m?, je Clenén na vstupni
predsin (1,80 m ) kuchynl (14,20 m*) vybavenou kuchynskou linkou, plynovy sporak neni v evidenci
spravy, pokoj (18,20 m ), mistnost koupelny (3,20 m ) se sprchovym koutem, umyvadlem a WC
misou. Byt je vytapén lokalnimi E)Iynovyml topidly, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Soucasti
bytu je sklepni kéje v PP (3,80 m®). V byté je vyrazny vyskyt plisni.

Sousedici jednopokomvy byt ¢.18 nebyl pfi mlstmm Setfeni pronajat. Byt je ewdovan v celkové
vymérie 38,70 m? , je ¢lenén na vstupni predsir (1,60 m ) se vstupy do kuchyné (13,00 m ) vybavenou
kuchynskou Imkou a plynovym sporakem, pokoj (18,40 m ) nevytapéné mistnosti koupelny (1,90 m )
s menSi vanou, umyvadlem a WC misou v dobrém technickém stavu oprav zroku 2011. Byt je
vytapén lokalnimi flynovyml topidly, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Soucasti bytu je sklepni
kéje v PP (3,80 m®). V byté se vyskytuji zateCené stropy, v koncovém pokoji plisng, lokalni poSkozeni
omitek vlhkosti a vasovych podlah. Dfevéné zarubné jsou lokalné poskozené.

Ve 4.NP se nachazi dalSi 4 byty, byty €.19 a 20 v zapadni Casti podlazi a byty €.21 a 24 ve vychodni
Casti podlazi.

Jednopokojovy byt €.19 nebyl pfi mistnim Setfeni zpfistupnén. Je ewdovan spravou vcelkove
vyméie 41,00 m?, je €lenén dle evidence spravy na vstupni pfedsin (1,60 m ) kuchyni (14 60 m )
vybavené kuchynskou linkou a plynovym sporakem, pokoj (19,10 m ), koupelnu (1,90 m ) sWC
misou. Soucasti bytu je sklepni kéje v podzemnim podlazi (3,80 m ) Byt je vytapén 2 ks lokalnich
plynovych topidel, zdrOJem teplé vody je elektricky bojler.

Jednopokojovy byt €.20 je ewdovan spravou Vv celkove vymére 41,80 m?, je €lenén dle evidence
spravy na vstug)m predsin (1,80 m ) kuchyni (13 60 m ) vybavené kuchyriskou linkou a sporakem,
pokoj (19 40 m®), koupelnu s WC misou (3,20 m ) Soucasti bytu je sklepni koje v podzemnim podlazi
(3,80 m ) Byt je vytapén 2 ks lokalnich plynovych topidel, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Byt
nebyl zpfistupnén.

Tripokojovy byt €.21 je evidovan v celkové vymére 73,50 m?, prodélal castecnou rekonstrukci
vlastnimi naklady uZivatelky bytu. Je &lenén na pfedsif (3,50 m ) kuchyni (14,20 m ) vybavenou
vlastni kuchyriskou Ilnkou a elektrlckym sporakem tfi pokoje odvracené okny severovychodné do
vnitrobloku (18,10 m? 12,80 m? a 18, 20 m ) mistnost WC je zpfistupnéna z predsme Koupelna je
vybavena vanou a umyvadlem (1,90 m ) sprava dale eviduje mistnost spiZze (1,00 m ) Byt je vytapén
etazovym plynovym kotlem pofizenym vlastnimi naklady. V evidenci spravy je uvedena sklepni koje
(3,80 m ) ktera neni uzivateli vyuzivana. Okna bytu jsou plvodni dfevéna, ktera jsou v havarijnim
stavu. V koncové mistnosti bytu se vyskytuji plisné.

Koncovy jednopokojovy byt €.24 je evidovan v celkové vyméie 38,70 mZ. Pavodni zdevastovany byt
byl dadajné v letech 2006-7 zrekonstruovan prevazne vlastnimi naklady uzivatell bytu. Dle evidence
spravy je byt clenen na vstupni pfedsin (1, 60 m ) kuchyni (13,00 m )vybavenou plynovym sporakem,
pokoj (18,40 m ) mistnost koupelny (1,90 m ) s vanou a WC misou. Byt je vytapén lokalnim plynovym
topidlem vlastnim a 1 ks ewdovanym spravou, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Souasti bytu je
sklepni kéje v PP (3,80 m ) Pavodni dfevéna okna bytu byla nahrazena vilastnimi naklady okny
plastovymi.

V 5.NP je situovano 5 bytd, byty €.25-27 v zapadni ¢asti podlazi a byty ¢.29 a 30 ve vychodni ¢asti
podlazi.

Jednopokojovy byt €.25 nebyl pfi mistnim Setfeni zpfistupnén. Je ewdovan spravou vcelkove
vyméfe 41,10 m?, je Clenén dle evidence spravy na vstupni predsin (1 60 m ) kuchyni (14 40 m )
vybavenou kuchynskou linkou a plynovym sporakem, pokoj (19, 40 m ) koupelnu (1,90 m ) sWC
misou. Souéasti bytu je sklepni kéje v podzemnim podlaZi (3,80 m?). Byt je vytapén 2 ks lokalnich
plynovych topidel, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Byt prodélal dle evidence spravy v letech
2011-14 Casteéné upravy.



Jednopokojovy byt €.26 nebyl pfi mistnim Setfeni zpfistupnén. Je ewdovan spravou vcelkove
vymére 39,56 m?, je ¢lenén dle evidence spra 2/ na vstupni predsm (2,00 m ) kuchyni (12,00 m )
vybavenou plynovym sporakem, pokoj (19 40 m?), koupelnu (3,06 m ) s WC misou. Soucasti bytu je
sklepni kéje v podzemnim podlazi (3,10 m ) Byt je vytapén 2 ks lokalnich plynovych topidel, zdrojem
teplé vody je elektrlcky bojler.

Sousedici garsoniéra bytu €.27 vellkostl 1+0 nebyla pfi mistnim Setfeni pronajata Neudrzovany byt
je evidovan v celkové vymére 20 60 m?, je ¢lenén na vstupni pfedsin (2,00 m ) se vstupem do
nevybaveného pokoje 213 00 m ) s viditelnymi trhlinami zdiva, s nikou s umyvadlem bez vodovodni
baterie, spizi (1,70 m) se zate¢enymi omitkami. PoSkozena jsou dfevéna okna bez parapet(,
Mlstnost WC (0,90 m?) ma rovnéz poskozené Upravy povrchl. Soudasti bytu je sklepni koje v PP
(3,00 m) Byt vyZaduje provedeni rozsahlych stavebnich uprav. Poskozené jsou omitky, vyplné
okennich a dvefnich otvoru, vnitfni vybaveni.

Dvoupokojovy byt ¢€.29 je ewdovan spravou vcelkove vyméie 58,47 m? je &lenén dle evidence
spravy na vstupni predsin (4,25 m ) kuchynl (12 47 m ) vybavenou sporakem a topidlem pofizenym
vlastnim nakladem, 2 pok01e (18,28 m?a 12,90 m ) koupelnu (5,85 m ) s vanou a sprchovym koutem,
mistnost WC (0,92 m ) Soucasti bytu je sklepni kéje v podzemnim podlazi (3,80 m ) Pokoje jsou
vytapény 2 ks lokalnich plynovych topidel, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Cast stropl je
poskozena priinikem vody z pIoche stfechy severovychodni strany budovy

Koncovy jednopokojovy byt €.30 | Je evidovan v celkové vymere 40,30 m?. Dle evidence spravy je byt
¢lenén na vstupnl predsin (3,20 m ) kuchyni (13,00 m ) vybavenou pIynovym sporakem. Koncovy
pokoj (18,40 m?) ma plovouci podlahu pofizenou viastnimi naklady, mistnost koupelny (1,90 m?) je
vybavena vanou, umyvadlem a WC misou. Byt je vytapén Iokaln|m| plynovymi topidly, zdrojem teplé
vody je elektricky bojler. Soucasti bytu je sklepni koje v PP (3,80 m )

Schodistovy prostor je ukonéen v 6.NP. Z chodby je umoznén vychodné vstup do volného bytu ¢€.31,
dale dvefmi do zvySené urovné ploché stifechy severovychodni strany budovy. V severozapadni Casti
podlazi se nachazi spole¢né prostory domu dfive vyuzivané jako pradelna a susarna. Nevybavené
mistnosti slouzi dnes jako sklad uzivatell bytu.

Jednopokqovy byt €.31 nebyl pfi mistnim Setfeni pronajat. Byt je evidovan spravou v celkové
vymére 41 ,90 m?, je oproti urovni chodby domu snizen o cca 0,14 m, je ¢lenén na vstupm predsin
(1,70 m ) se vstupem do kuchyne (15,00 m ) bez vnitfniho vybaveni, pokoj (21,00 m ) nevytapéné
mistnosti koupelny (2,40 m?) se sprchovym koutem a WC misou. Byt je vytapén 2 Iokaln|m| plynovymi
topidly, zdrojem teplé vody je elektricky bojler. Souc¢asti bytu je evidovana spiz (0,90 m )

Zdény dim je uzivan zfejmé od roku 1930. Stav prvkid dlouhodobé Zivotnosti odpovida uvedenému
stafi. Dle udaju poskytnutych najemci pfi mistnim Setfeni byly v pribéhu uzivani vynakladany financni
prostfedky pouze feSeni havarijnich poruch. V dobé mistniho Setfeni byly zjistény trhliny zdiva a ¢asti
stropnich konstrukci, zavlhani zdiva v podzemnim podlazi, havarijni stav pfevazné c&asti vyplini
okennich otvord, mensi ¢asti vyplni dvefnich otvord. V prevazné €asti koncovych bytd a bytd v 1.NP
se vyskytuji plisné, zfejmé zdlvodu nedostatecnych tepelné izolacnich vlastnosti svislych a
vodorovnych konstrukci. Lokalni zavady vykazuji stfe$ni krytiny z asfaltovych svafovanych pasu. U
éésti podlah byly zjiétény vyrazné prﬂhyby pﬁ'éinu by musel ovéfit podrobny technicky prl‘]zkum
rovnéz opravu vétsiho rozsahu spojenou s upravou odvodnéni lodzii v jihozapadni strané budovy.
Stav vnitfniho vybaveni jednotlivych bytu se lisi od zplsobu Udrzby uzivatell bytd, od velikosti investic
pofizenych pievazné vlastnimi naklady najemnik(. Udrzba spoleénych prostor domu je nedostate¢na.

Typ: budova K
Ugel uziti: domy vicebyt. netypové
Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.12.2..1
Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 112
Pocet bytovych jednotek: tfi a vice
Konstrukce: zdéné
Zakladni cena za 1 m® obestavéného prostoru (ZC): 2 150,00 K&

Koeficient pfepoctu zakladni ceny podle konstrukce Ky: 0,939



Podlazi - vypocet zastavénych ploch:

1.PP: 27,35x10,05-6,10x1,37 = 266,51 m?
1.NP: 27,35x10,05 = 274,87 m?
2.NP: 27,35x10,05 = 274,87 m?
3.NP: 27,35x10,05 = 274,87 m?
4.NP: 27,35x10,05 = 274,87 m?
5.NP: 27,35x10,05 = 274,87 m®
6.NP: 27,35x5,35 = 146,32 m*
Priimérna zastavéna plocha podlazi:

(266,51 + 274,87 + 274,87 + 274,87 + 274,87 + 274,87 + 146,32) : 7 = 255,31 m?
Koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné zastavéné plochy podlazi

K, =0,92 + 6,60 : 255,31 = 0,946
Podlazi - vysky:

Oznaceni podlazi konstrukéni srovnavaci

1.PP 2,50 0,10

1.NP 3,04 0,00

2.NP 2,97 0,00

3.NP 3,06 0,00

4 NP 2,91 0,00

5.NP 3,00 0,00

6.NP 2,75 0,00

Prdmérna vyska podlazi:
(266,51 x 2,50 + 274,87 x 3,04 + 274,87 x 2,97 + 274,87 x 3,06 + 274,87 x 2,91 + 274,87 x 3,00 +
146,32 x 2,75) : (266,51 + 274,87 + 274,87 + 274,87 + 274,87 + 274,87 + 146,32) = 2,90 m

Koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi:
K;=0,30+2,10:2,90 = 1,024

Vypocet koeficientu vybavenosti K;:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. _ podil na K,
1 Z&klady bez funkéni izolace podstandard 6,000 -1,000 -0,060
2 Svislé konstrukce tl.min.45 cm standard 18,800 0,000 0,000
3 Stropy pfevazné s rovnymi podhledy standard 8,200 0,000 0,000
4 Krov, stfecha plocha standard 5,300 0,000 0,000
5 Krytiny stfech z asf.svafovanych pasu standard 2,400 0,000 0,000
6 Klempifské konstrukce z pozink.plechu standard 0,700 0,000 0,000
7 Uprava vnitfnich povrch( $tuk.omitkami standard 6,900 0,000 0,000
8 Uprava vnéjsich povrch( prev.bFizolit standard 3,100 0,000 0,000
9 Vnitini obklady keramické neuplné podstandard 2,100 -1,000 -0,021
10 Schody pfevazuji s povrchem teraco standard 3,000 0,000 0,000
11 Dvefe hladké pIné a prosklené standard 3,200 0,000 0,000
12 Vrata — neuvazuje se standard 0,000 0,000 0,000
13 Okna pfevazné dfevéna dvoijita standard 5,400 0,000 0,000
14 Povrchy podlah vlysy, dlazby, PVC standard 3,100 0,000 0,000
15 Vytapéni prev.lokalni plynové neuplné podstandard 4,700 -1,000 -0,047
16 Elektroinstalace standard 5,200 0,000 0,000
17 Bleskosvod standard 0,400 0,000 0,000
18 Vnitini vodovod s rozvody teplé a stud.vody standard 3,300 0,000 0,000
19 Vnitini kanalizace bézna standard 3,200 0,000 0,000
20 Vnitini plynovod bézny standard 0,400 0,000 0,000
21 Ohfev vody pfevazné elektrickymi bojlery  standard 2,100 0,000 0,000
22 Vybaveni kuchyni pfev.plyn.sporaky standard 1,800 0,000 0,000
23 Vnitfni hygienicka vybaveni vany, umyvadla standard 3,800 0,000 0,000
24 \V/ytahy chybi 1,300 -1,852 -0,024
25 Ostatni vnitfni vybaveni — dom.telefon standard 5,600 0,000 0,000

26 Instalacéni pref.jadra — neuvaZuje se standard 0,000 0,000 0,000



Soucet podil(: -0,152

Koeficient vybaveni stavby K;: 1 - 0,152 x 0,54 = 0,918
Koeficient polohovy Ks: 1,200
Koeficient zmén ceny staveb K: 2,140

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x K; x K; x K3 x K4 x K5 x K)):

2 150,00 K¢& x 0,939 x 0,946 x 1,024 x 0,918 x 1,200 x 2,140 = 4 610,34 K&/m®
Obestavény prostor:

OP spodni stavby: 266,51 x 2,60 = 692,93 m®
OP vrchni stavby: 274,87 x 3,04 + 274,87 x 2,97 + 274,87 x 3,06 + 274,87 x 2,91 +

274,87 x 3,00 + 146,32 x 2,75 = 4519,92 m®
OP zastfeSeni: 27,35x4,70x0,15 = 19,28 m°
Obestavény prostor celkem: 5232,13 m°
Stari: 87 roku
Zivotnost: 100 rok
Linearni opotfebeni: 87,00%
Maximalni pfipustna hodnota linearniho opotfebeni je 85%.

Cena zji§téna: 4 610,34 K&/m® x 5232,13 m® = 24 121 898,22 K&
Opotiebeni: 24 121 898,22 K& x 85,00% = 20 503 613,49 K&
Cena zjisténa nakladovym zpusobem (CSy): 3618 284,73 K&

Stanoveni polohového koeficientu pro stavbu (pp = I1 x Ip):

Stanoveni indexu trhu (ly):

Znak Cislo pasma hodnota
1 1] 0,01
Situace na dil€¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: poptavka je vySSi nez nabidka

2 \Y, 0,00
Vlastnické vztahy: pozemek, jehoz soulasti je stavba (stejny vlastnik)

3 Il 0,00
Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem.véci: bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4 Il 0,00
Vliv pravnich vztah( na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby): bez vlivu

5 Il 0,00
Ostatni neuvedené (novy invest. zamér, energeticka Uspornost, ekon. navratnost): bez dalSich vliva
6 v 1,00

Povodrioveé riziko: zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

Podle poznamky za tabulkou &islo 1 pfilohy Cislo 3 je hodnota znakl 7 az 9 rovna 1.

Soucet hodnot P, az P5 : 0,010
Index trhu |, = 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x (1 + 0,010) = 1,010

Stanoveni indexu polohy (l,):

Znak Cislo pasma hodnota
1 I 1,00
Druh a ucel uziti stavby: rezidencni stavby v obcich nad 2000 ob.

2 I 0,04
PFevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostfedi: reziden¢ni zastavba

3 Il 0,02
Poloha pozemku v obci: navazujici na stfed (centrum) obce

4 I 0,00

MozZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti



Znak Cislo pasma hodnota

5 I 0,00
Obcanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci je dostupna ob&anska vybavenost obce
6 \ 0,00
Dopravni dostupnost: pfijezd po zpevnéné komunikaci, parkovaci moznosti

7 1 0,00
Osobni hromadna doprava: zastavka do 200 véetné; MHD - dobra dostupnost centra obce

8 Il 0,00

Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: bez moznosti komeréniho vyuziti
stavby na pozemku

9 I -0,20
Obyvatelstvo: konfliktni skupiny v okoli

10 Il 0,00
Nezaméstnanost: primérna nezaméstnanost

11 Il 0,00
Vlivy ostatni neuvedené: bez dalSich vlivu

Soucet hodnot P, az P4 : -0,140
Index polohy I = 1,000 x (1 - 0,140) = 0,860
Polohovy koeficient pro stavbu: pp = Iy x I, = 1,010 x 0,860 = 0,869

Vypodet ceny stavby: CS = CSy x pp = 3 618 284,73 K& x 0,869 = 3 144 289,43 K&

Nakladova cena stavby domu zjisténa po opotiebeni: 3144 289,43 K¢

3) Venkovni upravy (§18)

Nalez:

venkovni Upravy se nachazi na pozemku p.€.1067/3 GP, jsou pfevazné situovany v pfedzahradce
bytového domu. Venkovnimi Upravami je zpevnéna plocha chodniku hlavniho vstupu do budovy
z betonové dlazby, mensi zpevnéné plochy okapového chodniku, vstupni betonové venkovni
schodisté, pfFipojky vefejnych inZzenyrskych siti. Zpracovatel posudku nemél k dispozici podklady o
jejich dimenzich, délkach a technickém stavu.

Ocenéni venkovnich Uprav je provedeno v souladu s vyhlaskou zjednoduSenym zplsobem. Vzhledem
k rozsahu Uprav na velmi malé plode pozemku je cena venkovnich uprav stanovena v minimalni vysi
urcené ocefiovacim pfedpisem, tj. ve vy8i 2 % ze zjist€né ceny hlavni stavby.

Seznam staveb vybranych pro stanoveni ceny venkovnich Uprav:

stavba cena
Bytovy dim 3144 289,43 K¢
Cena staveb: 3 144 289,43 K&
Podil ceny venkovnich Uprav z ceny staveb: 2,00%
Vypocet ceny venkovnich Uprav: 3 144 289,43 K& x 2,00% = 62 885,79 K&
Nakladova cena venkovnich uprav zjednodusenym zptsobem: 62 885,79 K¢

4) Ocenriovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zpusobu (§31-32)

a) Ocenéni pronajaté stavby

Nalez:
bytovy dim se 24 byty je pfevazné pronajat. Pro zjisténi vynosu z prondjmu jsou vyuzity dolozené
evidenéni listy pro vypocet najemného, jak u byt aktualné pronajatych, tak i u byt volnych, kde jsou



pouzity hodnoty najemného z pfedchoziho najemniho vztahu. Z evidenénich listd jsou pfevzaty
hodnoty najemného véetné Uhrad za vybaveni prostoru bytd, neni pouzita evidovana sleva
najemného, nebot dle § 32 odstavce 2 toto snizeni neni v souladu s vyvojem obvyklého najemného
v daném Case a misté.

Vypocet ceny nemovité véci vynosovym zpusobem se provede podle vztahu
CV =N/px100, kde

CV ... cena zjisténa vynosovym zplusobem

N ... je upravené roCni najemné

p ... mira kapitalizace v procentech.

Najemni smlouvy, doklady o placeni najemného resp. stanoveni najemného vypoctem:

Plochy bytu: zapoct.pl. celk.pl. més.najem  ro¢ni najem
(m) (m?) (Ke) (Ke)
Byt €. 01 Adamovicova Tatiana, 1+1 36,80 38,70 2785,00 33 420,00
Byt €. 02 Pavlikova Evzenie, 2+1 54,20 56,10 4146,00 49752,00
Byt €. 05 Nevidal Antonin, 2+1 46,70 46,70 3553,00 42636,00
Byt €. 06 Tauwinkel Petr, 1+1 34,80 36,70 2713,00 32556,00
Byt €. 07 Némec Daniel MUDr., 1+1 36,80 38,70 2805,00 33660,00
Byt €. 08 Kuchafikova Veéra, 1+1 37,40 39,30 2840,00 34080,00
Byt €. 09 Hakenova Véra, 1+1 34,90 36,80 2652,00 31824,00
Byt €. 11 nepronajato, 1+1 36,60 38,50 2790,00 33480,00
Byt €. 12 Holec¢kova Alena, 1+1 32,90 36,70 3350,00 40200,00
Byt ¢. 13 Minafik Eduard, 1+1 39,20 41,10 3183,00 38196,00
Byt €. 14 Kréalikova Marie, 1+1 38,00 41,80 2990,00 35880,00
Byt &. 16 Sujanova Johanna, 1+1 38,55 39,80 3151,00 37812,00
Byt €. 17 Kopanicka Ida, 1+1 39,30 41,20 3051,00 36612,00
Byt €. 18 nepronajato, 1+1 36,80 38,70 2805,00 33660,00
Byt €. 19 Hfebickova Monika, 1+1 39,10 41,00 2977,00 35724,00
Byt €. 20 Kfeckova Jitka, 1+1 39,90 41,80 3027,00 36324,00
Byt €. 21 Pichalova Zuzana, 3+1 71,60 73,50 5370,00 64440,00
Byt &. 24 Sediva Jana, 1+1 36,80 38,70 2845,00 34140,00
Byt €. 25 RySkova Jana, 1+1 39,20 41,10 3235,00 38820,00
Byt €. 26 Bihariova Blanka, 1+1 38,01 39,56 2937,00 35244,00
Byt €. 27 nepronajato, 1+0 19,10 20,60 1437,00 17244,00
Byt €. 29 MoSova Hana, 2+1 56,57 58,47 4306,00 51672,00
Byt €. 30 Balcarek Jifi Ing., 1+1 38,40 40,30 2972,00 35664,00
Byt €. 31 nepronajato, 1+1 41,90 41,90 1252,00 15024,00
Byty celkem 963,53 1007,73 73172,00  878064,00
Specifikace smlouvy vy$e najmu
Neupravené najmy celkem: 878 064,00 K&
Seznam objektl, pro néz se vypocet vynosového ocenéni provadi:
Objekt nakladova cena
Bytovy dum 3618 284,73 K&
PFisluSenstvi:
Venkovni Upravy 62 885,79 K&
Celkem: 3681 170,52 K&
Ro¢ni najemné se podle odstavce 5 § 32 snizuje:
Snizeni najemného o 40%: 878 064,00 K& x 40% = 351 225,60 K&
Pozemek i stavba jsou stejného viastnika. Z najemného se odecte 5% z ceny pozemku:
Zakladni cena pozemku: 4 310,00 K&/m?
Plocha zastavéna stavbou: 274 m?

5 % z ceny pozemku: 59 047,00 K&



Celkova vySe nakladu snizujici najemné: 410 272,60 K&

Najemné snizené o odpisy: 467 791,40 K&
Mira kapitalizace: 4,50%
VypocCet vynosu: 467 791,40 K¢ : 4,50 x 100 = 10 395 364,44 K&

Zatfidéni nemovité véci podle analyzy jejiho rozvoje pro ocenéni kombinaci nakladového a
vynosového zplsobu:

C: Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast, nemovitd véc ma rozvojové moznosti pfistavbou 6.NP
Absolutni hodnota rozdilu vynosové a nakladové ceny:

R =|CV-CN| = |10 395 364,44 - 3 681 170,52| = 6714 193,92 K¢
Vynosova cena CV je vétsi nez nakladova cena CN.

Je pronajata budova typu K.

Vypocet ceny nemovité véci kombinaci nakladového a vynosového zplsobu:

Podle prilohy &islo 22 a tabulky C&islo 2 pfilohy 23 je cena rovna CV x 1,05.

Vypocet ceny: 10 395 364,44 KE x 1,05 10 915 132,66 K¢

Cena staveb zjisténa kombinaci vynosového a naklad. zptsobu: 10 915 132,66 K¢

5) Ovocné dreviny, vinna réva, chmelové a okrasné rostliny (§46)

a) Trvalé porosty

Charakteristika typu zelené:
zelen u bytovych domi

Koeficient stanovisté Kz: 0,75
Ocenéni rostlin:

Skupina: vzacnéjsi a cennéjsi zakladni druhy, v€etné barevnych a tvarovych kultivar( a kultivar(
stromového vzristu smrku ztepilého, douglasky tisolistého a cypfiSku nutky

Druh: smrk pichlavy kultivary (Picea pungens CV.)
Veék: 10 rokd
Zakladni cena: 2 610,00 Kc/ks
Upravy ceny:

Srazka podle bodu b: 50 %
Celkova uprava zakladni ceny: -50 %
Zakladni cena upravena: 2 610,00 K& x (100 -50)% x 1,20 x 0,75 = 1 174,50 K&/ks
Mnozstvi: 1 ks
Cena za druh: 1 174,50 K& x 1 ks = 1174,50 K&

Skupina: listnaté kefe opadavé a stalezelené | - bézné zakladni druhy, v&etné jejich kultivara,
popfipadé kmennych tvaru kefu

Druh: skalnik obecny(Cotoneaster integerrimus)
Veék: 15 rok
Zakladni cena: 1 090,00 K&/ks
Upravy ceny:

Srazka podle bodu d: 30 %
Celkova uprava zakladni ceny: -30 %
Zakladni cena upravena: 1 090,00 K& x (100 -30)% x 1,20 x 0,75 = 686,70 K&/ks
MnoZstvi: 1ks

Cena za druh: 686,70 K& x 1 ks = 686,70 K&



Skupina: listnaté kefe opadavé a stalezelené | - bézné zakladni druhy, v&etné jejich kultivara,
popfipadé kmennych tvart kefu

Druh: zZlatice prostfedni(Forsythia x intermedia)
Veék: 15 rokd
Zakladni cena: 1 090,00 K&/ks
Upravy ceny:

Srazka podle bodu d: 30 %
Celkova uprava zakladni ceny: -30 %
Zakladni cena upravena: 1 090,00 K& x (100 -30)% x 1,20 x 0,75 = 686,70 K&/ks
Mnozstvi: 1ks
Cena za druh: 686,70 K& x 1 ks = 686,70 K&

Skupina: listnaté kefe opadavé a stalezelené | - bézné zakladni druhy, v&etné jejich kultivara,
popfipadé kmennych tvart kefu

Druh: ruze svraskala + kultivary(Rosa rugosa)
Veék: 10 rok
Zakladni cena: 520,00 Kc/ks
Upravy ceny:

Srazka podle bodu d: 50 %
Celkova uprava zakladni ceny: -50 %
Zakladni cena upravena: 520,00 K¢ x (100 -50)% x 1,20 x 0,75 = 234,00 Kc/ks
Mnozstvi: 10 ks
Cena za druh: 234,00 K& x 10 ks = 2 340,00 K&

Skupina: jehliénaté kefe | - zakladni druhy a jejich sloupovité, plazivé a polehavé kultivary, véetné
barevnych a podobné kultivary od uvedenych stromovych druht

Druh: jalovec polehly kultivary(Juniperus horizontalis cv.)
Veék: 15 rok
Zakladni cena: 1 090,00 K&/ks
Upravy ceny:

Srazka podle bodu d: 30 %
Celkova uprava zakladni ceny: -30 %
Zakladni cena upravena: 1 090,00 K& x (100 -30)% x 1,20 x 0,75 = 686,70 K&/ks
MnoZstvi: 1ks
Cena za druh: 686,70 K& x 1 ks = 686,70 K&

Skupina: zZivé ploty nad 0,5 m a stény z listnatych dfevin - napF. javor babyka, dfistal Thurnberglv,
dfistal Juliin, habr obecny, dfin obecny, hloh, ptali zob obecny, mochna kfovita, hlohyné Sarlatova,
meruzalka alpinska, buk lesni, tavolnik, paAmelnik (2-2,5ks/m)

Veék: 20 roka
Zakladni cena: 3 330,00 K&/m
Upravy ceny:

Srazka podle bodu e: 70 %
Celkova uprava zakladni ceny: -70 %
Zakladni cena upravena: 3 330,00 K& x (100 -70)% x 1,20 x 0,75 = 899,10 K&/m
Mnozstvi: 35,00 m
Cena za druh: 899,10 KE x 35,00 m = 31 468,50 Ké

Cena trvalych porosti zjiSténa dle cenového predpisu: 37 043,10 Ké



B1.3) Rekapitulace zjiSténych cen dle cenového predpisu

1) Cenova mapa stavebnich pozemkdi (§2)

a) Pozemek p.¢.1063 1180 940,00 K&

b) Pozemek p.¢.1067/3 GP 715 460,00 K&

Mezisoucet pro § 2: 1 896 400,00 K¢
4) Oceriovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zptisobu (§31-32)

a) Ocenéni pronajaté stavby 10 915 132,66 K&

Mezisoucet pro § 31: 10 915 132,66 K¢
5) Ovocné dreviny, vinna réva, chmelové a okrasné rostliny (§46)

a) Trvalé porosty 37 043,10 K&

Mezisoucet pro § 46: 37 043,10 Ké

B) Cena nemovitych véci dle cenového predpisu celkem: 12 848 580,00 K¢&
(Zaokrouhleno na desitky K&)
Slovy: dvanactmiliontiosmsetétyficetosmtisicpétsetosmdesat korun ¢eskych

C) Odhad obvyklé ceny nhemovitosti porovnavacim zptusobem

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, jednim ze zpusobl ocerfovani je porovnavaci
zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou
sjednanou pfi jeho prodeiji.

Pro pozadované ocenéni porovnavaci metodou nemovitosti jako celku jsou k dispozici velmi omezené
informace o uskute¢nénych prodejich obdobnych typd staveb na trhu s nemovitostmi. Zdrojem
dostupnych informaci tak zUstava prevazné realitni inzerce. Na realitnich serverech se vyskytuji
v soucasnosti nabidky na prodej bytovych dom{, jez jsou popsany v nasledujici ¢asti posudku.

C1) Porovnani na zakladé realitni inzerce prodeje domu jako celku

Jednim z podkladd pro cenové porovnani stavajici nemovitosti je realitni inzerce. Ve mésté Brné u
daného druhu nemovitosti nebylo na trhu s nemovitostmi v daném Case nalezeno dostateéné
mnozstvi inzerovanych prodeji nemovitosti, jez by umoznily podrobnou analyzu porovnani
s ocefnovanou stavbou. Nemovitosti byly nabizeny na realitnim serveru sreality.cz:

e Prodej najemniho fadového &tyfpodlaZzniho domu na ulici Mlynské po rekonstrukci pronajaty
do konce roku 2026 s dlouhodobé dohodnut%'/m mésic¢nim najmem 100 000,- K& s uzitnou
plochou 1070 m? na pozemku vyméry 356 m“ je nabizen v inzerované cené 20,999 mil. K¢
(19 625,- K&/m?).

e Prodej tfipodlazniho domu na ulici Hvézdové v dobrém stavu se sedmi pronajatymi b;/ty,
restauraci a komer¢nimi prostory s pozemkem vyméry 689 m?, uZitnou plochou 641 m” je
nabizen v inzerované cené 21,000 mil. K& (32 761,- Kc”:/mz).

e Prodej ¢inzovniho domu v Zabrdovicich s 11 pronajatymi byty a nevyuzitym pidnim prostorem
na pozemku o zastavéné ploSe 160 m?, s uzitnou plochou 530 m? je nabizen v inzerované
cené 21,000 mil. K& (39 623,- K&/m?).

e Prodej ngjemniho domu na ulici Cejl po rekonstrukci o zastavéné plose 480 m?, s uZitnou
plochou 1350 m? je nabizen v inzerované cené 45,000 mil. K& (33 333,- K&/m?).

e Prodej pétipodlazniho domu na ulici Hilleho s komer€nimi prostory a byty v pronajatém stavu
57 %2 s uZitnou plochou 1714 m? je nabizen v inzerované cené 62,000 mil. K& (36 173,-
K&/m?).

Z vySe uvedené realitni inzerce nelze pro maly pocCet podrobnych informaci provést podrobné
porovnani, uvedené nabidky jsou navic pouze cenami inzerovanymi, nikoliv cenami skute¢né na trhu
dosazenymi.



C2) Porovnani souc¢tem obvyklych cen jednotek na zakladé realitni inzerce

V dal§i €asti je proto vycCislena cena bytového domu teoreticky souétem obvyklych cen bytovych
jednotek, jako by byl dim rozdélen na jednotky podle zakona €. 72/1994 Sb.. Je pfitom pfihlédnuto
k faktu, ze se jedna o byty pfevazné obsazené, nikoliv volné, byty jsou situovany ve zdéném objektu
prevazné v plvodnim standardnim az podstandardnim provedeni, pfipadné zji§téné Upravy byly
realizovany vlastnimi naklady najemcl. Byty v 1.nadzemnim podlazi a koncové byty jihovychodni
strany jsou vyrazné znehodnoceny vyskytem plisni, ke zjisttnym zavadam je pfihlédnuto pfi odhadu
ceny obvyklé. Pro cenové porovnani ocenovanych bytl je jako podklad pouZita realitni inzerce a
vlastni poznatky o urovni €asovych cen, cen dosahovanych v daném misté a ¢ase.

Na realitnich serverech jsou v sou€asnosti v Brné ve starSich zdénych domech nabizeny
jednopokojové az tfipokojové byty obdobnych vymér podlahovych ploch jako u ocefiované
nemovitosti. Jedna se o byty v osobnim vlastnictvi s pfedpokladem, Ze v cené je rovnéz zohlednén
podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku. Vzhledem k faktu, Ze v ocerované obytné budoveé se
vyskytuji byty s rozdilnymi vymérami, je na zakladé realitni inzerce odvozovana jednotkova cena a z ni
je pak odhadovana obvykla cena jednotlivych typu byt budovy.

Z realitni inzerce byly vybrany nasledujici nabidky:

Byty 1+1, 1+0:

e Prodej bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Cejl po rekonstrukci pfed 7 lety v 1.NP z 5
podlazi (1/5) velikosti 38,00 m? v inzerované cené 1,899 mil. K&, t.j. ve vysi 49 974 - K&/m?.,
Prodej bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Merhautové po rekonstrukci, v 1.NP velikosti
43,00 m® v inzerované cené 2,490 mil. K&, t,j. ve vy$i 57 907,- K&/m?.

Prodej bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Spolkové po rekonstrukci, (6/6), o velikosti
40,00 m* v inzerované cené 2,190 mil. K&, t,j. ve vy$i 54 750,- K&/m?.

Prodej bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Spolkové po revitalizaci domu v r.2014, o
velikosti 39,00 m? v inzerované cené& 1,900 mil. K&, t.j. ve vySi 48 718,- K&/m?.,

Prodej bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Merhautové po revitalizaci domu, byt E)Fed
rekonstrukci velikosti 39,00 m® v inzerované cené 2,300 mil. K&, t.j. ve vy$i 58 974,- K&/m*.
Prodej bytu 1+0 v osobnim vlastnictvi na ulici Spolkové po revitalizaci domu s vytahem, o
velikosti 40,00 m* v inzerované cené 1,890 mil. K&, t.j. ve vySi 47 250,- K&/m?.

Byty 2+1:

e Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Tomaskové po rekonstrukci, o velikosti 82,00 m

v inzerované cené 3,590 mil. K¢, t.j. ve vysi 43 780,- K&/m”.

Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Radlas po rekonstrukci, o velikosti 87,00 m
v inzerované cené 3,490 mil. K¢, t.j. ve vysSi 40 115,- K&/m?.
Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Kornerové po rekonstrukci, o velikosti 76,00 m
v inzerované cené 2,950 mil. K&, t.j. ve vy3i 38 816,- Ké&/m?.
Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Slepa pfed rekonstrukci v domé po revitalizacii,
o velikosti 68,00 m* v inzerované cené 3,000 mil. K&, t.j. ve vysi 44 118,- K&/m?.
Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Pfi¢ni, o velikosti 64,00 m? v inzerované cené
3,500 mil. K&, t.j. ve vy3i 54 688,- K&/m?>.
Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Merhautové, v domé po &astecné revitalizaci, o
velikosti 62,00 m? v inzerované cené 2,900 mil. K¢, t.j. ve vySi 46 774,- K&/m?.
Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Sypka, o velikosti 60,00 m? vinzerované cené
2,700 mil. K&, t.j. ve vysi 45 000,- K&/m?.
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Byty 3+1:

e Prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Mathonové, o velikosti 74,00 m? v inzerované
cené 4,190 mil. K¢, t.j. ve vySi 56 622,- K&/m>.

e Prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Merhautové, o velikosti 90,00 m? v inzerované
cené 3,790 mil. K&, tj. ve vysi 42 111,- K&/m?.

e Prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Jugoslavské, o velikosti 87,00 m? v inzerované
cené 3,890 mil. K¢, t.j. ve vySi 44 713,- K&/m>.

e Prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Spolkové, o velikosti 74,00 m? v inzerované
cené 3,100 mil. K&, tj. ve vy3i 41 892, - K&/m?.,



e Prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Merhautové, o velikosti 75,00 m? v inzerované
cené 3,290 mil. K¢, t.j. ve vySi 43 867,- K&/m?.

e Prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi na ulici Radlas, o velikosti 80,00 m? v inzerované cené
2,990 mil. K&, tj. ve vysi 37 375,- K&/m?>.

Jednotkové ceny inzerovanych bytua:

- jednopokojové byty 1+0-1 v drovnich 47.250,- K&/m? — 58.974,- K&/m? Primér: 52.929,-
K&/m

- dvoupokojoveé byty 2+1 v trovnich 38.816,- K&/m?® — 54.688,- K&/m>  Primér: 44.756,- K&/m?

- tfipokojové byty 3+1 v trovnich 37.375,- K&/m?® — 56.622,- K&/m? Pramér: 44.430,- K&/m?

Vzhledem k faktu, Ze se jedna o ceny inzerované a o byty vesmeés stavebné upravené, je pouZita cena
pod stfedni hranici inzerce a ta je dale dle doporu¢eni metodiky bankovnich Ustavu jesté snizena
koeficientem 0,80.

JelikoZ se vSak jedna pfevazné o byty obsazené uvaZuje zpracovatel posudku, Ze prodejni cena
obsazenych bytll se pohybuje cca vrozpéti 60 - 80 % ceny volného bytu. V dané oblasti,
v bezprostiedni blizkosti lokality s konfliktnimi skupinami obyvatel a pfi stavajicim stavebné
technickém stavu bytll odhaduje zpracovatel posudku trzni hodnotu pronajatych bytl po konzultaci s
realitnimi makléfi ve vysi 70 % ceny bytd volnych.

U volného bytu €.27 Spatného technického stavu s vyskytem plisni a trhlin zdiva neni uvazovana
obsazenost, ale je provedeno snizeni jednotkové ceny o 15 % zohlednujici stavajici stavebné
technicky stav bytu.

U volnych bytli €.11, 18, 31 je technicky stav zohlednén rovnéz snizenim koeficientem o 10 %.

V ocenovaném bytovém domé se nachazi 16 pronajatych jednopokojovych bytl o celkové evidované
vyméie 633,26 m?a3 dvoupokojové byty celkové evidované vymére 161,27 m?, 1 tfipokojovy byt
vyméry 73,50 m?.

Nepronajaté jednopokojové byty &.11, 18, 31 jsou o celkové evidované vymére 119,10 m? jeden
neudrZovany byt .27 ma vyméru 20,60 m?.

Vynasobenim evidovanych vymér primérnymi jednotkovymi cenami je odhadnuta obvykla cena bytd
domu.

Byty pronajaté:

Byty ]+1: Vyméra: 633,26 m2Jedn.cena: 50 000 x 0,80 x 0,70 Cena: 17,731
g;t';/(gﬂ: Vyméra: 161,27 m2Jedn.cena: 42 000 x 0,80 x 0,70 Cena: 3,793
Q;:t'ig+1: Vyméra: 73,50 m? Jedn.cena: 41 000 x 0,80 x 0,70 Cena: 1,688
mil. K&

Byty nepronajaté - volné:

Byty 1+1:  Vyméra: 119,10 m*Jedn.cena: 50 000 x 0,80 x 0,90 Cena: 4,288
mil.K&
Byt 1+0: Vyméra: 20,60 m? Jedn.cena: 50 000 x 0,80 x 0,85 Cena: 0,700
mil.K&

Celkova obvykla cena 20 pronajatych byt a 4 volnych bytt v bytovém domé Travni¢kova 5
s pozemky p.¢.1063 a p.¢.1067/3 GP je odhadnuta porovnanim s realitni inzerci v daném ¢Case a
misté ve vysi 28.200.000,- K¢.

C3) Obvykla (obecna, trzni) cena nemovitosti dle nazoru znalce

V pfedchozich &astech znaleckého posudku jsou vycisleny podstatné odliSsné hodnoty ocefované
nemovitosti. V &asti B) je pro zjisténi ceny pouZit platny cenovy predpis. Vy€isleni ceny zjisténé dle
cenového predpisu je provedeno dle vyhlasky kombinaci nakladového a vynosového zpusobu, nebot
se jedna o pronajatou nemovitost. Cena pozemku ve stabilizované zoné stavajici obytné zastavby



byla stanovena dle platné cenové mapy stavebnich pozemk( mésta Brna, ¢ini po zaokrouhleni cca
1,900 mil.KE. Vynosova metoda vychazi ze stavajici dohodnuté urovné najemného bytd, jez vSak
dosud nereflektuje trzni principy.

Pokud by se do vypoctu zohlednilo mistni obvyklé najemné, jez by dle zvefejnénych (dajl realitnich
kancelafi cCinilo v lokalité Brna dle kvality bytu a polohy bytu priimérné 136,- K&/m?, coz je
v soucCasnosti v ocefiované budové cca polovi¢ni, byla by vynosova hodnota vyrazné odliSna.

Dle cenové mapy Asociace realitnich kancelafi je primérna jednotkova cena dosazena pfi prodeji byt
v oblasti k.u.Zabrdovice 29.597,- K&/m?>.

Vysi obvyklé ceny nemovitosti v daném &ase a misté tak zfejmé nejlépe vystihuje hodnota vycislena
v ¢asti C2) posudku, jez odhaduje hodnotu bytd vesmés obsazenych najemniky se smlouvami na
dobu neurditou. Procentualni podil hodnoty obsazeného bytu v porovnani s cenami dosazenymi pfi
prodejich stavajicich byt stavajici zastavby Travnickovy ulice byl odhadnut zpracovatelem posudku
po konzultaci s brnénskymi realitnimi makléfi u pronajatych bytd ve vysi 70 %.

Nepronajaté byty jsou vesmés horsiho technického stavu, z€asti z toho dlvodu, Ze stavajici uzivatelé
byt vkladaiji viastni prostfedky do Udrzby jimi pronajatych byta.

Pfi konzultaci s pracovniky brnénskych realitnich kancelafi byl zjistén udaj o dosazené jednotkoveé
cené pfi prodeji obdobného pronajatého bytového domu na ulici VIhké, ktera v roce 2016 cCinila
29.000,- K&/m”.

Zpracovatel posudku pfi odhadu obvyklé ceny pfihlizi ke stavebné technickému stavu stavajici
budovy, jeji polohy, které pfiklada velmi vyznamny vliv, nebot se jedna o lokalitu s vy§Sim vyskytem
konfliktnich skupin obyvatel, pfihlizi k pfedchozi bilanci odhadu nemovitosti jako souctu pfipadnych
jednotek a odhaduje obvyklou cenu nemovitosti — domu se 24 byty (z toho 4 byty volnymi) o celkové
evidované podlahové plose 1007,73 m?, zapoctené podlahové ploSe pro najem 963,53 m?, vietné
dvou pozemku celkové vyméry u vyméry 440 m? ve vySi 28,200 mil. K¢&.

Dle nazoru zpracovatele posudku nemaji trvalé porosty na pozemku p.€.1067/3 GP vliv na vysi
obvyklé ceny.

C3) Odhad obvyklé ceny pozemku se stavbou bytového domu ¢.p.483 28 200 000,- K&
Slovy: dvacetosmmiliontidvéstatisic korun ¢eskych




D) Rekapitulace vycCislenych cen

B) Rekapitulace zjiSténych cen dle cenového predpisu

1) Cenova mapa stavebnich pozemkd (§2)

a) Pozemek p.¢.1063 1180 940,00 K&

b) Pozemek p.€.1067/3 GP 715 460,00 K&

Mezisoucet pro § 2: 1 896 400,00 K¢
4) Oceriovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zplisobu (§31-32)

a) Ocenéni pronajaté stavby 10 915 132,66 K¢

Mezisoucet pro § 31: 10 915 132,66 K¢
5) Ovocné dreviny, vinna réva, chmelové a okrasné rostliny (§46)

a) Trvalé porosty 37 043,10 K&

Mezisoucet pro § 46: 37 043,10 K¢

B) Cena nemovitych véci dle cenového predpisu celkem: 12 848 580,00 K¢é
(Zaokrouhleno na desitky K¢&)
Slovy: dvanactmiliontiosmsetétyficetosmtisicpétsetosmdesat korun ¢eskych

C) Rekapitulace odhadu obvyklych cen

C) Odhad obvyklé ceny nemovitych véci celkem: 28 200 000,00 Ké
Slovy: dvacetosmmilionddvéstatisic korun ¢eskych

Z toho odhad obvyklé ceny pozemkii: 1 900 000,- Ké
Slovy: jedenmiliondevétsettisic korun Ceskych

Poznamka: uvedené ceny jsou vycisleny v€etné DPH.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pfedsedou Krajského soudu v Brné, ze dne
21.5.1986, €.j.Spr.1975/86 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym €&islem 2345/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfilozené likvidace na zakladé dokladu Cislo 2345/2017.

Otisk kulaté peceté: Podpis znalce:

Seznam pfiloh (20 stran):

- Fotodokumentace

- Vypis zKN

- Kopie katastralni mapy

- Kopie geometrického planu

- Kopie cenové mapy

- Kopie situace tzemniho planu



