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UVvOD
1. ZAKLADNI POJMY

Ocenovani
je €innosti, kdy je ur€itému pfedmétu, souboru pfedmétud, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent.
Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy &asto bohuzel zaménuiji.

Cena

Pojem CENA je uZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou Castku za zboZzi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlstava vsak historickym faktem. MGze nebo nemusi
mit vztah k hodnoté&, které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni Castka :

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 zak.€.526/1990 Sb., o cenach v platném znéni
nebo

b) zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.¢.151/1997 Sb., o ocefovani majetku) k jinym ucelllm nez
k prodeji.

Hodnota

HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strang,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
HODNOTA vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna HODNOTA,
vynosova HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mlze
byt vyjadfena zcela jinym Cislem. Pfi ocenovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka
HODNOTA je stanovovana.

Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotfebené véci
stejného starfi a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na opravu zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena

Je cena, kterou by bylo mozZno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a
misté dosahnout.

V zakoné ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely zékona ¢. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢&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 pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadrfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Obvykla cena se zpravidla stanovuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
véci vdaném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostateCné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouZzit nahradni
metodiku.
Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna literatura, respektive znalecké
standardy.
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Trzni ekonomika
Systém hospodafrstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i
vyrazné odliSovat. Neni mozno pfesné ji stanovit.

Trzni hodnota

Je definovana jako finanéni &astka, kterou je mozno ziskat prodejem majetku mezi dobrovolné
a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé& strany maji o realizaci zajem,
nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji v8echna fakta o pfedmétu prodeje.

Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podleEvropské skupiny odhadcl majetku
TEGoVA (TheEuropean Group ofValuers” Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocerovaci
standardy IVSC (The International ValuationStandardsCommittee)

Definice EU:

Trzni hodnota ma vyjadiovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za
predpokladu, Ze majetek je verejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji Fadny prodej a Ze
obvykla Ihita, zohledriujici povahu majetku, je dosazZitelna pfi jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsitujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta Castka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z viastni vile.

Podle zakona o ocerfiovani majetku se majetek a sluzba oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon
nestanovi jiny zplsob ocenovani. Jinym zplsobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na
jeho zakladé je napf. vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutec¢né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry), tento zplsob ocenéni rovnéz sméfuje k obvyklé cené.

Takto definovanou trzni cenu stanovujeme na =zakladé pfistupu vynosového, nakladového
a porovnavaciho a oznacujeme ji: ,,obvykla (trzni) cena (hodnota)“ (Market Value) — také obecna
(trzni) cena dle terminologie soudu.

Pokud je nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/sménnou cenu
srealizovana MV*. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou ¢astkou Ize téz vyjadfit pojmy ,hodnota“ pro
odhadnutou ¢astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou ¢astku
(napf. kupni cena, trzni cena apod.).

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*“, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostateény marketing; na sjednanou (kupni/sménnou)
cenu mély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné)
nebo jiné neobvyklé poméry (mimofadné okolnosti trhu jako pfirodni &i jiné kalamity, nekala
soutéz apod.) apod.,

c) ze strany prodejce (¢i makléfe) nebyl proveden dostateCny marketing, nemovitost nebyla
vhodné a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimélné pfipraveny vSechny relevantni
podklady k nemovitosti, prodejce (makléf) nepusobil divéryhodné, ¢&imz odrazoval
potencionalni kupce atd.

DalSim vyznamnym faktorem je doba platnosti odhadu — ta je za normalnich okolnosti obvykle
6 mésict. U velkych objektd nebo objektl s omezenym (ve smyslu okruhu zajemcu) trhem, je
zpravidla nutna delSi doba nabizeni na trhu. Z uvedenych divodl se mezinarodni metodiky vyhybaji
pfesnému oznaceni a hovofi pouze o ,obvyklé Ihaté, zohlednujici povahu majetku®.

Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpeéné prodat v kratkém Ease (zpravidla do 3 mésicu) se
oznaluje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpe&na cena nebo trzni
cena v tisni (v zahranii téZ: ForcedSaleValue — FSV, EstimaRestricRealisationPrice — ERRP).
Vzhledem k tomu, Ze FMV nespliiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za u&elem
prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé& neméla
pfekro€it dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
~specialni trzni cena®).

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 2017



ZU 4834-119/2017 — stanoveni / uréeni obvyklé ceny (hodnoty) a ceny zji$téné majetku, k.. Cerna Pole 4

FMV bez nékterych souc€asti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mens$i odolnosti, které soucasné
z pravnich dlvodl nemohou byt soucéasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
UCely zaruk je SMV ,zaru€ni trzni cena“ (Security Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla hodnota zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
véci vdaném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostateCné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni
metodiku.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna literatura, respektive
znalecké standardy.

2. METODY OCENENI

Pfehled pouzitych ocefiovacich metod pro ocenéni pfedmétného majetku :

2.1 Metoda stanoveni vécné hodnoty
2.2 Metoda vynosova
2.3 Metoda porovnavani obchodovatelnych cen

2.1  Metoda stanoveni vécné hodnoty

ZpUsob ocenéni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, Ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
pfedmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni
a nasledné sectou, ¢imz se zjisti hodnota ocefiovaného celku.

Vécnou hodnotou, rozumime reprodukéni cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni
postavit), snizenou o pfiméfené opotfebeni. Nazyva se téz Casova cena, reprodukéni ¢asova cena.

Pro stanoveni vécné hodnoty je mozno, (napf. pro Uvérové Fizeni u CS ve vét§iné pfipadu), podle
odborného uvazeni znalce vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem podle cenového predpisu bez
koeficientu prodejnosti, bez dalSich uprav.

VypocCet opotifebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné
zohlednit stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a pfedpokladana
dal$i zivotnost.

Je-li pfedloZen poloZkovy rozpocet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je mozno je pouZit
po pfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektd.

Dalsi mozné zpuUsoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichz odhadce bude po odborné
strance povaZovat cenu podle cenového pfedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni
z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodafskych ukazatelll z publikaci resp. programl Ustavu racionalizace ve
stavebnictvi Praha resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se pramen a vSechny publikované
podobné stavby dle JKSO (SKP), provede se Uprava pfi podstatné odliSnosti ve vySce podlazi, v
rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepoCet na pfisluSnou cenovou
uroven a pfipoctou se pfiméfrené vedlejsi naklady stavby,

b) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyZzadani pro danou stavbu
uréovanych firmou RTS a.s., Brno, Lazaretni 13,

¢) jinymi metodami, které odhadce bude povazovat za pfimérené, pfipadné z databaze odhadce; v
takovém pfipadé je v8ak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vySe ad a) nebo
b). Neni povoleno uzivat metod, u nichZ neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) vypodtu.

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. ¢asovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zpusobem, ktery vychazi z nakladu, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
stavu ke dni ocenéni, tedy v souCasné cenové urovni, snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke
stéfi, stavu a predpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové, za
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kterou by se nemovitost poridila, ale se zohlednénim opotiebeni jednotlivych stavebnich
konstrukci a prvki.

Pfredmétem ocenéni nejsou specialni technologie pripadného interniho provozu. Ocenéni
v sobé zahrnuje soucasti a prislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji ucel a
funkce.

Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni pozdéjSich pouziva koeficienty zmény cen
staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na uroveh soudasnou, pouzije se
zpravidla cena zjisténa nakladovym zpusobem podle této vyhlasky, bez koeficientu prodejnosti

Ocenéni podle tohoto posudku nezohlednuje trzni vliv prostredi, ale vyjadiuje Cisté jen
¢asovou hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zplisobem zezohlednénim pramérné
zastavéné plochy podlazi, primérné vysky podlazi, prevladajici druh svislé nosné konstrukce a
dale zohlednuje stafi a predpokladanou zivotnost jednotlivych konstrukénich prvki a vybaveni.

Pro Gcel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) ¢asové vychazime v ramci tohoto
posudku z nasleduijicich atribut( :

e pro nakladové ocenéni pouzijeme pomocné postup vypocCtu podle vyhl.€.441/2013 Sb. ve
znéni pozdgjSich vyhlasek,

e budou pouzity koeficienty K,;, Ks(kde K; = koeficient vybaveni stavby, Ks = koeficient
polohovy), koeficient vybaveni stavby bude uzit z divodud rozdilného stupné vybaveni, stafi a
opotifebeni objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vS8echny vlivy nakladd na
umisténi stavby - obdoba NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenisté,
kompletacni a koordinaéni ¢innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.),

e u budov a hal budou pouzity koeficienty K, K,, K5 (kde K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient prepoc¢tu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné
vysky podlazi v objektu); naopak u rodinnych domu, rekreacnich chalup a rekreacnich domki
se tyto koeficienty nepouziji,

e bude pouzit koeficient inflace K ; (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledriuje narust cen
oproti cenové zakladné z roku 1994,

o koeficient prodejnosti K, nebude a nemulze byt pouZit, z diivodi toho, Ze zkresluje v daném
pfipadé hodnotu nemovitosti (je pouzit pouze v pfipadé ocenéni napf.pro dariové ucely).

Ocenéni pozemk

Ocenéni pozemku se provadi pfedevs§im porovnavaci metodou. Je-li v obci schvalena cenova mapa
pozemku, bylo by mozno pouzit pro stavebni pozemky a zahrady, resp. ostatni plochy tvofici s nimi
funkéni celek i ceny z cenové mapy.

Je tfeba si uvédomit, Ze v cenovych mapach byla cena vygenerovana z kupnich smluv, pfitom byla
cena pozemku generovana pro pozemky celkem, tedy v&. staveb. Neni tedy mozno tuto cenu beze
vSeho aplikovat jen na cenu pozemku, zastavéného budovou v pfipadech, kdy by se napfiklad
souvisejici zahrada neprodavala.
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2.2 Metoda vynosova

Touto metodou se stanovuje zjednodusSené feCeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z podniku (nemovitosti). Ve vyhlasce
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku ve znéni vyhl.¢. 199/2014 Sb.(v platném
znéni) je cena stanovena vynosovym zpusobem oznacena Cy.

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se
mély zapocitat odpisy, primérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, daf z nemovitosti,
pojisténi budov ap. Z C&istého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak
vynosova hodnota vypocte podle vzorce

Cisty zisk z najmu nemovitosti za rok (pfed zdanénim)
CV = x 100 %
urokova mirav %

Problematicka je zde vyse Urokové miry, zejména v obdobi inflace.

Pro vypocet ceny nemovitosti je nutno vychazet z najemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk z
podniku v nemovitosti umisténého; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni podniku, tzn. véetné
technologie, know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v¢. goodwillu. U nemovitosti s
regulovanym najemnym z byt( je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpisa.

Vyjadfeni hodnoty nemovitosti jen pomoci Urokové miry (vynosové hodnoty) vS8ak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vyssi inflace a v obdobi regulovaného najemného u
bytd, kdy navic neni do budoucna znamo, jak se najemné bude vyvijet. Je zfejmé, Ze vécna hodnota
staveb bude zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Napf. pfi 10 % meziro€ni inflaci cen
stavebnich praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10 %; odpocteme-Ili opotfebeni stavby za jeden rok
0 2 %, vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat
zadného zisku a pfesto cena stavby roste rychleji, nez jistina + Uroky v penéznim Ustavu. Problémem
vSak zustava likvidita - okamzita prodejnost nemovitosti za reprodukéni cenu.

Nazvoslovi

Urokova mira u [%] ; udava, kolik ¢€ini droky z jistiny po urcitém obdobi. Musi byt stanoveno
téZ urokova sazba, obdobi, za které se za pomoci této Urokové miry pocita urok. Obvykle
mira kapitalizace se pocita za rok (p.a. = per annum, za rok)
Urokova sazba setinna u
i (bezrozmérna) p.a. (rocné) |l =—
100
Vyjadfuje napft., kolik €ini urok z 1 K& za jeden rok
Nominalni urokova mira in (nominalni urokova sazba): Urokova mira, v jejiz hodnoté neni zohled-
néna inflace, ktera obecné znehodnocuje Uroky (a vlastné i jistinu)
Realna urokova mira ir urokova mira, ve které je zohlednéna i inflace
Mira inflace i
Urogitel: q (bezrozmémy)
u 100+ u .
q=1+ = =1+1
100 100

Téz ,urokovaci faktor”; udava, na kolik vzroste urokem jedna koruna
za rok pfi urokové mite u (% p.a.)

Urok - U - (K¢&) - &astka, kterd nabéhne k jistiné - J - za dobu -t - pfi irokové mife —u -

Jednoduché urokovani stav, kdy se uroky nepficitaji k plvodni jistiné pro vypocet urok( v
dalSich obdobich resp. nepocitaji se z nich uroky (nepocitaji se uroky
z uroka)

Slozené urokovani nékdy téZ ,slozité Grokovani,. Uroky se pfipogitavaji k ptivodni jisting,
v dalSich obdobich se z nich pocitaji uroky (tedy pocitaji se uroky z
uroka)

Cisty vynos (zisk) z[K¢] (rozdil pfijmG a vydajd)

Kapitalizovany vynos Hk[KE]
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(vynosova hodnota)

Vynosova cena Cv [Ke] Cena zjiSténa vynosovym zplUsobem

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah pro vé€nou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za pfedpokladu konstantnich pfijmd i vydaju v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude
zvySovat stejnym tempem pfiméfené inflaci.

PFijem z nemovitosti je pfitom nutno pocitat z najemného, kterého by bylo mozno realné (nikoliv podle
nerealizovatelného prani) dosahnout za pFedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovitosti v€etné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dob& odhadu bezplatné a prostor
nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypocet pro jednotlivé prostory, oddélené pro dum, garaz,
pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba provést prehledny vypocet pro jednotlivé mistnosti. U bytl s
regulovanym najemnym se pocita jen s najemnym, nikoliv se sluzbami.

Pfi odhadu nemovitosti nelze pfijmy pocitat ze zisku podniku, v nemovitosti umisténého, pak by se
jednalo o ocenéni podniku, nikoliv nemovitosti. Je také tfeba pocitat s tim, ze (vzhledem k vyméné
najemnikd) nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se pokud mozno dokladuji
najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vyméry vSech pronajimatelnych mistnosti
podle druh( a jejich soucty po jednotlivych podlazich.

Vynosova hodnota bude vyjadifovat hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby plus pozemku. Pokud
by bylo tfeba vypocitat pouze vynosovou hodnotu stavby, je tfeba zapocitat do vydaja i pfiméreny
najem za pozemek.

Vztahy pro vypocet vynosové hodnoty

(vééna renta, prosta vynosova hodnota; pfedpoklada se samoziejmé bez prodeje na konci) :

CV=§-100%

resp. pro setinnou urokovou miru

Z

C ==

1

Konstantni zisk po urcitou dobu, bez prodeje na konci

"1
CVZZ.(q - )
q".i

2.3 Metoda porovnani obchodovatelnych cen

Ur€eni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi resp. skute€¢né realizovanymi cenami, pfi
zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti a zasad. Na zakladé uvedenych podkladl pak
nasleduje zdGvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se
pfiméfena cena méla pohybovat.

Pokud je moZno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i vnitfnich
charakteristickych znaku, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuZiti, technického stavu nemovité
véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, ur¢i znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu
(posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud byly ziskany.
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3. ZAKLADNIi POJMY Z OBLASTI STAVEBNICTVI

Stavba — Stavbou se dle stavebniho zadkona rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni
nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.

Stavebni objekt — Prostorové ucelena nebo technicky samostatna ucelové uréena &ast stavby.
Nejbéznéjsi formou stavebniho objektu je budova (dim) nebo pfehrada, dalnice.

Budova — Nadzemni stavba prostorové soustfedéna a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi
sténami a stfes$ni konstrukci. Budovy se déli horizontalnimi rovinami v Grovni stropl na podlazi.

Podlazi — Cast budovy vymezena dvéma po sob& nasledujicimi Grovnémi horniho povrchu nosné

rovinou uroven podkladu pod podlahou. RozliSujeme nadzemni a podzemni podlazi.

Oznaceni podlazi:

01 (1. PP, 1. S) prvni podzemni podlazi = suterén,

02 (2.PP, 2. S) druhé podzemni podlazi atd.

1 (1. NP) prvni nadzemni podlazi, nebo také pfizemi,

2 (2.NP) druhé nadzemni podlazi, nebo také 1.patro atd.,

Podzemni podlazi — Uroven podlahy je nize nez 800 mm pod nejvysSi Urovni terénu v pasu Sirokém 5
m po obvodu domu.

Nadzemni podlazi — kazdé, které ma uroven podlahy vyse nebo rovno 800 mm pod drovni pfilehlého
terénu.

Podkrovi — pfistupny vnitini prostor nad poslednim nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci krovu
a dalSimi stavebnimi konstrukcemi, ur€eny k uelovému vyuZiti (byt, ateliér).

Puda —vnitfni prostor vymezeny stfeSni konstrukci a dalSimi konstrukcemi, stavebné nevyuzity.

Konstrukéni vyska — svisla vzdalenost urovni vymezujicich nasledna podlazi (mé&feno mezi hornimi
povrchy po sobé nasledujicich nosnych stropnich konstrukci).

Svétla vysSka — svisla vzdalenost mezi hornim povrchem podlahy a spodni urovni stropu téhoz
podlazi.

Budova bytova je stavba, v niz se alespor polovina podlahové plochypouziva pro obytné ucely (napf.
rodinné a bytové domy, domy s pecovatelskou sluzbou, domovy — penziony, domovy).

Budova nebytova je stavba, ktera se pouziva nebo je urena k jinym ucelim nez obytnym (napf.
vyrobni prostory, haly, Skoly, zdravotnicka zafizeni, polyfunkéni domy). Polyfunkéni dim je stavba
(budova), v niz bydleni zaujima méné nez polovinu podlahové plochy mistnosti a prostorti (pocet byt
ani podlazi neni urcujici).

Zastavéna plocha budovy (v m?) je plocha zastavéna budovou a jinymi objekty véetné pfistavki,
které jsou konstrukéné spojeny s témito objekty a dosahuji vySky alespori urovné podlahy v pfizemi.

Obestavény prostor budovy (v m®) je dan souétem obestavénych prostorti zakladu, spodni a vrchni
Casti objektu a zastfeSenim. Udaje o plose stavebniho pozemku, zastavéné plose budovy a
obestavéném prostoru budovy se zjistuji jen za nové vzniklé budovy.

Podlahova plocha- podlahova plocha mistnosti bytu a nebytového prostoru kromé teras, balkonu a
lodzii (i zasklenych) a vedlejSich prostoru, které jsou umistény mimo byt. Do podlahové plochy se
zapocitava i plocha zastavéna kuchynskou linkou, vestavénym nabytkem, kamny nebo jinym topnym
télesem. Nezapocitava se plocha okennich a dvefnich ustupka.
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Soucast véci
Soucast véci a prislusenstvi véci je definovan v novém ob&anském zakoniku - HLAVA IV, Dil 3

§505 - Soucast véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz se
tim véc znehodnoti.

§ 506 - (1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a
jind zarizeni (dale jen ,stavba") s vyjimkou staveb docCasnych, vietné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyZz zasahuje pod jiny
pozemek.

§ 507 - Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

Soucasti stavby jsou konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna, dvefe, ustfedni
vytapéni véetné kotle, kamna zapojena do komina - i prdduchem pfes vnéjsi zed. Za soucast naopak
nepovazujeme zejména elektrické spotfebiCe, zapojené pouze pohyblivym pfivodem do zasuvky ve
zdi; tyto jsou samostatnymi vécmi movitymi a neuvazuji se pfi hodnoceni stavby. Akumulaéni kamna,
pracky, sporaky povazujeme za soucast stavby a hodnotime je pouze v pfipadé, Ze jsou pevné
napojeny (obvykle do sporakové kombinace). Za samostatnou véc povazujeme pfi ocenéni rovnéz
zumpu, i kdyZ je napojena z domu, domaci vodarnu a studnu, at jsou umistény kdekoliv, tedy i v
budové. Za soucast stavby (z pravniho hlediska) se povazuji i dalsi stavby, pokud jsou s pfedchozi
provozné propojeny. Za provozni propojeni povazujeme stav, kdy dvé Casti stavby jsou propojeny
komunikacné - napf. dvefmi, spole¢nou chodbou, nebo je pfistup z jedné &asti na plochou stfechu
Casti druhé, ktera slouzi jako terasa ap. Provoznim propojenim neni stav, kdy c&asti nejsou
komunikacné propojeny a maji jenom spolecné instalace. Soucasti stavby jsou jeji pfistavby, nastavby
i stavebni Upravy — vestavby. Soudasti pozemku jsou ve smyslu § 505 OZ i tzv. venkovni Upravy —
opérné zdi, dlazby a obruby, vodovodni a kanaliza¢ni pfipojky, kvétinové skalky apod.

PrisluSenstvi véci
§ 510 - (1) PrisluSenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li u¢elem vedlejsi véci, aby se ji
trvale uzivalo spoleéné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od
hlavni véci pfechodné odlouc¢ena, neprestava byt pfislusenstvim.

(2) Ma se za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho
prislusenstvi.

§511 - Jsou-li pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pfipad podle zvyklosti.
§512 - Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci viastnika u stavby pfisluSenstvim pozemku,
je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich hospodarského ucelu trvale

uzivalo.

$513 - PrisluSenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni a naklady spojené s jejim uplatnénim.
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znaleckym uUkolem je zpracovat znalecky posudek na uréeni ceny zjiSténé podle cenového
predpisu a stanoveni / uréeni obvyklé ceny (hodnoty) majetku - pozemku parc.€. 1546, jehoz
souéasti je stavba bytového domu &.pop./é.or. 1034/170 a pozemku parc.¢. 1547, vée k.u. Cerna
Pole, véetné soudasti a prislusenstvi, zapsanych na LV ¢&. 10001 pro k.i. Cerna Pole, obec
Brno, okres Brno — mésto, Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno — mésto.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé objednavky €. 9631700141 Magistratu mésta Brna,
Majetkového odboru (Malinovského nam. 3, 601 67 Brno), jako podklad pro majetkovou dispozici.

Ocenéni je provedeno k datu mistniho Setfeni, tj. ke dni 20.07.2017.

Ocenéni je provedeno podle zak.¢.151/1997 Sb., o ocernovani majetku a zméné nékterych zakon(
v platném znéni, pomocné dle vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocerfiovani majetku ve
znéni vyhl.€.199/2014 Sb., vyhl.€.345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb. a vyhl.¢. 443/2016 Sb., dale dle
Znaleckych standardi USI VUT v Brné& (&. VI. - Obecné zasady ocefiovani majetku (Vysoké u&eni
technické v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998) a &. VII - Ocefovani nemovitosti (Vysoké uéeni
technické v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998), dle Mezinarodnich ocefiovacich standardd
IVSC, dle Znaleckych standardi AZO POSN Morava a Ocefovacich standardi CKOM, dale na
zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na
zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecky Ustav seznamil s danym nemovitym majetkem,
okolim a souvisejicimi informacemi.

Dle definice §498 zak. ¢.89/2012 Sb., obéansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany:
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim,
a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,
je i tato véc nemovita.

Vzhledem k tomu, Zze pfimym pouzitim slovniho spojeni ,nemovita véc“ spatiujeme v této
definici obsazené vétSi mnozstvi pojmu, coz miize vyvolat nejasnosti, uchylujeme se v tomto
posudku z ddavodd jasnéjSiho urceni predmétu ocenéni také k pojmim ,nemovitost®,
»hemovity majetek”, ,majetek”, ,,stavba“, ,,objekt“ nebo ,,pozemek*“. Obdobné plati i pro pojmy
»Sluzebnost“ a ,,vécné bremeno*.

Znalec neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladt a nepravdivych informaci.

Znalec neodpovida za pfipadné vady posudku, jejichz pFi€inou jsou nedostatky v podkladech
a informacich (tj. jejich nepravdivost i neuplnost), pfedanych objednatelem nebo dalSimi osobami.

Znalec vychazi z toho, ze informace ziskané z pfedlozenych podkladu a ze sdéleni opravnénych osob
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
dale ovérovany.
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2. Informace o majetku

Nazev majetku: pozemek parc.¢. 1546, jehoZ soucasti je stavba s &.pop./¢.or.

1034/170, pozemek parc.¢. 1547, vée k.u. Cerna Pole

Adresa: Merhautova 1034/170, 613 00 Brno
Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Méstska Cast: Brno-sever

PSC: 613 00

Katastralni uzemi: Cerna Pole

Pocet obyvatel: 377 028 (MLO CR, 2017)

Cenova mapa: 3550,- K&/m*

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitého majetku se uskuteCnila dne 20.07.2017 za ucasti pani Anny Prochazkové,
a dalSich najemnikd bytového domu, dale za pfitomnosti pani Ing.arch. Michaely Rackové,
technického pracovnika spoleé&nosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o.

4. Podklady pro vypracovani posudku

objednavka znaleckého posudku €. 9631700141, objednatel Magistrat mésta Brna, Majetkovy
odbor, ze dne 24.05.2017,

gastedny vypis z katastru nemovitosti pro LV & 10001, k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno-mésto, vyhotoveny dalkovym pfistupem ze dne 19.01.2017,

kopie katastralni mapy vyhotovena dalkovym pfistupem ze dne 13.09.2016,

vypis z pozemkové knihy k.u. Husovice ze dne 23.07.1948,

rozhodnuti o odevzdani konfiskovaného nemovitého majetku obci & 121/49, ze dne
06.12.1949,

vycisleni nakladd na opravy a udrzbu, naklady na investice za roky 2012 — 2016, roc¢ni
pojistné a ndklady na spravu nemovitosti uvedené v dopise sp.zn. MCBSev/045174/16/0OB/K,
Magistrat mésta Brna, bytovy odbor, ze dne 10.01.2017,

evidencni listy pro vypocet najemného od 01.01.2017 (11 ks), ze dne 14.12.2016,

najemni smlouva o najmu bytu mezi pronajimatelem: statutarni mésto Brno, Méstska Cast
Brno — Sever, Bratislavska 70, 601 47 Brno, IC: 44992785-04 a najemcem: Petr Frenc,
nar. 02.07.1974,

stavebni povoleni pro padni vestavbu bytu v bytovém domé &.pop. 1034, pozemek parc.C.
1546, k.u. Cerna Pole, &.j. STU/04/0401587/000/002, vydal Ufad méstské &asti mésta Brna,
Brno-sever, ze dne 13.09.2004,

kolaudaéni rozhodnuti pro plidni vestavbu bytu v bytovém domé ¢&.pop. 1034, pozemek
parc.8. 1546, k.u. Cerna Pole, ¢.j. RV/07/0008365, vydal Ufad méstské ¢asti mésta Brna,
Brno-sever, ze dne 16.07.2007,

pachtovni smlouva mezi propachtovatelem: Statutarni mésto Brno, méstska ¢ast Brno-sever,
IC: 44992785 a pachtyfem Vojtéska Sobolova, bytem Merhautova 170, 613 00 Brno, nar.
08.02.1946, ze dne 24.02.2016,

pachtovni smlouva mezi propachtovatelem: Statutarni mésto Brno, méstska ¢ast Brno-sever,
IC: 44992785 a pachtyfem Véra Jirakova, bytem Merhautova 170, 613 00 Brno, nar.
20.12.1922, ze dne 18.01.2016,

vypoctove listy platné od 02/2017 (2 ks) k uhradé za uZivani zahrady (na zakladé pachtovni
smlouvy), ze dne 23.01.2017,

Cenova mapa stavebnich pozemku Statutarniho mésta Brna €. 10, uc€inna od 01.01.2014,
zak. ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu v platném znéni,
vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocerfiovani majetku ve znéni vyhl.6.199/2014 Sb.,
vyhl.€.345/2015 Sb., vyhl.€. 53/2016 Sb. a vyhl. ¢. 443/2016 Sb.,
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e Znalecké standardy USI VUT v Brn& (& VI. - Obecné zasady ocefiovani majetku (Vysoké

uéeni technické v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998) a &. VII - Ocefovani nemovitosti

(Vysoké ugeni technické v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998),

Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC,

Maly Lexikon obci CR vydavany CSU, pro rok 2017,

odborna knihovna znalce a $koleni znalci, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,

udaje sdélené pracovniky - objednavatele (zadavatele)

informace z internetovych serverd www.cuzk.cz,www.brno.cz, www.sreality.cz, www.reals.cz,

www.seznam.cz,www.wikipedia.cz a dalSich,

odborny ocenovaci software (NEMEXPRESS, ABN 2017),

e graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR,

e skuteCnosti zjisténé na misté v ramci technické prohlidky (mistni Setfeni) konané dne
20.07.2017.

5. Informace o nemovitostech

5.1 Popis oblasti

Cerné Pole je méstské &tvrt a katastrélni Gzemi, rozdélené od roku 1990 mezi brnénské méstské Sasti
Brno-sever (vétsina tzemi), Brno-stred (park Luzanky a uzemi jizné od néj) a Brno-Kralovo Pole (mala
cast katastru na severu). Ve Ctvrti pfevazuji hlavné dvou a vicepatrové cinzovni domy. Vedle
¢inzovnich domt zde vSak najdeme také panelové domy, rodinné domy ¢i thledné vily. V prakticky
v8ech blocich se zde naléza také relativni dostatek zelené, coz zvySuje kvalitu bydleni v této &tvrti.
Zdroj: www.wikipedia.cz

Obec a okoli majetku

Druh obce: Statutarni mésto

Spravni funkce obce: samospravna, statni sprava, sidlo Jihomoravského kraje a
krajského uradu Jihomoravského kraje

Nazev obce: Brno

Pocet obyvatel: 377 028 (MLO CR, 2017)

Obchod potravinami resp. smisené vSechny typy véetné hypermarket

zbozi:

Skoly: vSechny stupné&, vysoké Skoly

Postovni urad: v méstskych ¢astech

Obecni urad: Urad méstské &asti Brno - sever (Bratislavska 251/170, 602 00 Brno)

Kulturni zafizeni: vSechny typy dostupné MHD

Sportovni zafizeni: témér vdechny typy dostupné MHD

Hotely, banky apod.: ano

Struktura zaméstnanosti: primysl, Urady, obchody, sluzby, podnikani atd.

Uzemni plan: zpracovan a schvalen

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru : do stfedu mésta cca 2,5 km

Vzdalenost k nadrazi CD : cca 3,00 km — Hlavni nadrazi

Vzdalenost k zastavce MHD : 50 m — tramvajova zastavka Venhudova

Dopravni podminky : dobré

Konfigurace terénu : mirné svazity

Pfevladajici zastavba : rezidencni, obéanska vybavenost

Parkovaci moznosti : omezené

Obyvatelstvo v okoli : lokalita s mirnym vyskytem problémového obyvatelstva
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Pfipojeni majetku na inzenyrské sité

Vodovod: ano
Kanalizace: ano
Elektricka sit’ ano
Plynofikace: ano

5.2 Poloha ocenovaného majetku

Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy:
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Vyznadeni zajmového mapu v Cenové mapé mésta Brna ¢&. 10:
Ocefiovany nemovit;/ majetek je umistén v cenovém polygonu s jednotkovou
cenou 3 550,- K&/m*.

6. Uzemni plan mésta Brna

Textové doplnéni Cenové
mapy stavebnich pozemku
statutarniho mésta Brna €.
10: Cenova mapa
stavebnich pozemki
statutarniho mésta Brna ma
textovou a grafickou Ccast
(dale jen cenova mapa).
Cenova mapa stanovuje tzv.
cenu  zjisténou  (uredni)
stavebnich pozemku, ktera
slouzi pro dariové ucely.
Cenova mapa neni
zavaznym podkladem pro
stanoveni ceny obvyklé (trzni

hodnoty) pozemkd.
Stavebnimi pozemky jsou
pozemky, které  vyhovuji

definici uvedené v zakoné ¢.
151/1997 Sb., o oceriovani
majetku. V grafické (mapové)
casti cenové mapy jsou
zobrazeny vSechny pozemky
na tzemi statutarniho mésta
Brna. Na pozemky, které
Jjsou v uzemi s vyznalenou

jednotkovou  cenou, ale
nevyhovuji definici
stavebniho  pozemku, se

cena uvedena v cenové
mapé neuplatriuje.

L:Jzemm' plan mésta Brna byl schvalen na XLIl. zasedani Zastupitelstva mésta Brna dne 3. 11. 1994.
Uzemni plan mésta Brna je zavazny pro pofizeni a vydani regulacnich pland zastupitelstvem obce a
pro rozhodovani v Uzemi, zejména pro vydavani uzemnich rozhodnuti. Pravni stav zobrazovaného

Uzemniho planu mésta Brna je zpracovan k datu 14. 12. 2016.

Plan vyuziti dzemi (1 : 5 000) — doplfujici vykres:
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Informace k funkéni plose UPmB

druh plochy: stavebni

stabilita: stabilizovana

funkce: plocha bydleni

funkce kéd: B

funkcni typ: plocha vSeobecného bydleni
funkéni typ kéd: BO

index podl. plochy: 1.8

vyméra: 7342.4 m?

Z uzemniho planu vyplyva, Ze ocenovana véc nemovita se nachazi podle schvaleného uzemniho
planu v zéné stavebni, stabilizované, ozna¢ené B — plochy v8eobecného bydleni.

FUNKCE: PLOCHY BYDLENI - jsou uréeny pfedevsim pro bydleni

Na objekty, ze kterych bylo pfed schvalenim UPmB zcela nebo &asteéné povoleno vymisténi bydleni
za ucelem jiného funkéniho vyuZiti, se nevztahuje regulativ vzajemného poméru ploch bydleni a
ostatnich pripustnych nebo podminéné pfipustnych zarizeni stanoveny pro pfislusny funkcéni typ.

BO - PLOCHY VSEOBECNEHO BYDLENI

e slouzi predevsim bydleni (podil hrubé podlazni plochy bydleni je vétsi nez 60 %,
ve stabilizovanych plochach musi byt zachovan charakter stavajicich staveb pro bydleni).

o pokud objekty v této ploSe tvofi blokovou strukturu, poZaduje se vyuZiti vnitrobloku pouze pro
kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel (ij. predevS§im pro zeleri a hfisté); timto
poZadavkem se nevylucuje moznost umisténi podzemnich garazi pod terénem vnitrobloku za
podminky, Ze prijezd do téchto garazi nezhorsi pohodu bydleni a nadzemni ¢ast vnitrobloku
bude vyuzivana, jak je vysSe poZadovano.

Pripustné jsou: - stavby pro bydleni (véetné domi s pecovatelskou sluzbou) a jako jejich soucast
(pokud 60 % podlazni plochy objektu bude slouzit bydleni) také - obchody, provozovny vefejného
stravovani a neru$ici provozovny sluzeb, které slouZi pro potfebu obyvatel prilehlého tzemi -
Jednotliva zafizeni administrativy - i jako monofunkéni objekty: - sluZzebny méstské policie -
jednotliva zafizeni pro cirkevni, kulturni, sociélni, zdravotnické, Skolské a sportovni ucely vcetné
stfedisek mladezZe pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit.

Podminéné mohou byt pripustné i jako monofunkéni objekty (tj. bez ohledu na procentualni skladbu
funkci umisténych v objektu — za podminky, Ze se svym objemem nevymykaji charakteru budov
v lokalité): - obchody do velikosti 1000 m? prodejni plochy za podminky, Ze bude na povrchu
umisténo max. 50 % normou poZadovanych parkovacich mist a jejich provoz (zasobovani, frekvence
vyuZzivani obchodu) nenarus$i obytnou pohodu v lokalité, - provozovny vefejného stravovani za
podminky, Ze jejich provoz (zasobovani, doba provozu, frekvence vyuzivani zarizeni) nenarusi
obytnou pohodu v lokalité, - neruSici provozovny sluzeb a neru$ici provozovny s pracovnimi
pfilezitostmi (ve smyslu vykladu pojmu uvedeného na zalatku textu Regulativy pro usporadani
tuzemi), - ubytovaci zafizeni za podminky, Ze odstavovani vozidel Ize FesSit v plném rozsahu na
vlastnim pozemku nebo v dochazkové vzdalenosti (200-300 m) mimo vefejné prostranstvi, - stavby
pro administrativu za podminky, Ze jejich provoz (dopravni obsluha, parkovani a frekvence navstév)
nenaru$i obytnou pohodu v lokalité, - zahradnictvi za podminky, Ze jejich péstebni procesy a
dopravni obsluha nenarusi Zivotni prostredi a obytnou pohodu v lokalité
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7. Povodiovy plan Ceské republiky

Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka ¢ast povodiioveho planu Ceské republiky, uvefejnéna
na www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zzivotniho prostfedi CR — Zaplavové uzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém uUzemi - ani v: Q5 - zaplavova uzemi pétileté vody,
Q20 - zaplavova uzemi dvacetileté vody a Q100 - zaplavova uzemi stoleté vody.
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8. Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Vlastnik Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno
List vlastnictvi 10001
Katastralni Gzemi Cerna Pole
Obec, okres Brno, Brno-mésto
Nemovitosti
Pozemky druh — zpasob vyuziti vyméra
parc.¢.1546 zastavéna plocha a nadvori 203,00 m*
soucasti je stavba — objekt k bydleni &.pop. 1034
parc.¢.1547 zahrada 176,00 m*
Jina prava
bez zapisu
Omezeni vlastnického prava
bez zapisu
Jiné zapisy
bez zapisu
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Vyznaceni zajmového mapu v katastralni mapé:

1558/1 ~//

9. Dokumentace a skutecnost

Zpracovatel pfi zpracovani znaleckého posudku vychazel ze sdéleni a listinnych podkladd, ziskanych
od objednavatele posudku. Dale zpracovatel vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledk( prohlidky,
konané dne 20.07.2017.

DALSi DULEZITE INFORMACE A SKUTECNOSTI:

pfistup a pfijezd k pozemku: z vefejné komunikace,

pronajem nemovitosti /nemovité véci: najemni smlouvy jsou uzaviené na dobu neurcitou za
nevyhodnych podminek pro pronajimatele, celkové najemné uvedené v evidenénich listech:
110-111 Ké&/m?/mésic, sleva na najemném: 35%, skuteCné& vybirané najemné je ve vysi:
71,49 K&/m?/mésic.

rizika spojenda s pravnim stavem nemovitosti: nemovitost je fadné zapsana v katastru
nemovitosti,

rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji
kolaudaci,

rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: stavba na vlastnim pozemku,

rizika spojena s umisténim nemovitosti: nemovitost situovana v zaplavovém uzemi Cislo
I. (zaplavové zony - riziko podle Ceské asociace pojistoven, kde vyznam téchto rizik je
nasledujici: http://www.cap.cz/ - zéna 1 se zanedbatelnym rizikem povodné (neni v zaplavové
z6ng)),

rizika spojena s umisténim nemovitosti: pojisténi proti povodni / zaplavé: doporuduiji,

rizika spojena s umisténim nemovitosti: nemovitost nebyla v minulosti zaplavena,

rizika spojena s umisténim nemovitosti: dalSi rizika nebyla sdélena a ani zjiSténa (nemovitost
v Uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pGda, jiné zdroje), nemovitost v Uzemi se
zhorSenym Zivotnim prostfedim (hluk/vibrace - doprava, vyroba, jiné zdroje), nemovitost
v Uzemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pldy, jiné zdroje),
obtizny pfistup k nemovitosti v odlehlych kon¢&inach, poloha nemovitosti v chranéném uzemi
demograficky negativné zatizena lokalita),
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e redlna bfemena nebo obdobna zatiZeni: bez realnych bfemen a sluzebnosti &i dalSi omezeni
(zastavni a pfedkupni prava &i dal$i poznamky k osobé nebo k nemovitosti - exekuce, konkurs
apod.,

e nemovitost / nemovita véc nema pamatkovou ochranu uvedenou na listu vlastnictvi, ani
v Uzemnim planu mésta Brna neni vyzna€ena jako nemovita kulturni pamatka.

SILNE A SLABE STRANKY NEMOVITOSTI / NEMOVITE VECI:

Silné stranky: napojeni na veskeré inzenyrské sité; vyborna poloha k centru mésta Brna (v okoli
obchody, posSta a dalSi zazemi), méstska hromadna doprava, komeréné vyuzitelna nemovita véc,
pfevazné byty o dispozici 1+1.

Slabé stranky: absence vlastnich parkovacich ploch, avSak v okoli jsou verfejné parkovaci moznosti,
ddm neobsahuje vytah — horsi pronajem bytd v 5.NP a podkrovi (6.NP), fyzické i moralni opotfebeni
vybaveni jednotlivych prostor — hlavné bytl; stavebné technicky stav vyzadujici modernizaci a
rekonstrukci nékterych konstrukénich prvkd; najemni smlouvy jsou uzaviené na dobu neurcitou za
nevyhodnych podminek pro pronajimatele, celkové najemné uvedené v evidencnich listech: 110-111
K&/m2/mésic, sleva na najemném: 35%, skutedné vybirané najemné je ve vysi: 71,49 K&/m?/mésic
(jedna se o vysi najemného stanovené v ramci i socialni politiky mésta Brna).

10. Popis ocernovaného majetku

10.1 Pozemek parc.¢. 1546, k.. Cerna Pole

Dle zak. €.151/1997 Sb., o ocefilovani majetku a o zméné nékterych zakon( v platném znéni, se jedna
o zastavény stavebni pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvofi o celkové vyméfe 203,00 m®. Pozemek je z vetsi Casti zastavén stavbou bytového domu
¢.pop. 1034, v predni ¢asti pfi ul. Merhautova se nachazi pfedzahradka. Bytovy dim ¢&.pop. 1034 je
soucasti pozemku. Pro u€ely urCeni ceny zjisténé bude pozemek ocenén dle Cenové mapy
stavebnich pozemk( mésta Brna &. 10, u¢inné od 01.01.2014.

10.2 Pozemek parc.é. 1547, k.a. Cerna Pole

Dle zak. ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu v platném znéni, se jedna
0 nezastavény stavebni pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrada
o celkové vyméfe 176,00 m?, ktery je vjednotném funkénim celku s pozemkem parc.C. 1546
(zastavéna plocha a nadvofi), k.u. Cerna Pole. Na pozemku parc.6. 1547, k.u. Cerna Pole se
nenachazi ocenitelné trvalé porosty. Pro uUcely uréeni ceny zjisténé bude pozemek ocenén dle
Cenové mapy stavebnich pozemk( mésta Brna ¢. 10, G¢inné od 01.01.2014.

10.3 Bytovy dim €.pop. 1034

Zakladni charakteristika majetku: jedna se o fadovy, bytovy, netypovy dim, s jednim podzemnim
podlazim, Sesti nadzemnimi podlazimi s pudni vestavbou. Bytovy dim &.pop./C.or. 1034/170 se
nachazi v méstském bloku ¢inzovnich dom( pfi ulici Merhautova. V 1.NP az 5.NP se nachazi
10 bytovych jednotek 1+1, v 6. NP se nachazi pudni vestavba. V 1.PP byly dfive dvé bytové jednotky,
které nyni slouzi jako spolec¢né prostory najemnikd bytového domu. Spole¢né prostory dale tvori
vhitfni dvouramenné schodisté s teraco povrchem, v bytovém domé neni vytah.

Bytovy dum je dle vypisu z pozemkové knihy k.u. Husovice vl.€. 2722 uzivan od roku 1939 (stafi ke
dni ocenéni 78 let). Dim byl bézné udrzovan, ale neprobéhly na ném zadné rekonstrukce, které by
vyrazné zlepsily stavebné — technicky stav budovy.

V roce 2003 byly vyménény vypIné otvort. Plvodni dfevéna okna byla vyménéna za nova plastova
z tepelné-izolaénimi dvojskly. Vchodové dvefe jsou plvodni dfevéné. V témze roce byla zateplena
uliéni fasada. Dvorni fasada je opravena ale neni zateplena.

Technické zafizeni budovy (rozvody vody, kanalizace, elektroinstalace) nebylo b&éhem doby uzivani
nemovitosti rekonstruovano a je na pokraji Zivotnosti. Pouze byty &.5, €.7 a &.9 byly Castecné
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rekonstruovany (podlahy, hygienické vybaveni, vybaveni kuchyni). V 1.PP je patrny velmi Spatny
technicky stav vodovodniho potrubi, které je zkorodované, v havarijnim stavu. V byté &. 1, v kuchyni
jsou na sténé vihka mista, zfejmé zpUlsobeny zavadou na svislém vodovodnim potrubi.

V letech 2004 — 2007 byla na vlastni naklady uzivatele realizovana pldni vestavba v 6. NP, ktera je
dle kolaudaéniho rozhodnuti uzivana od r. 2007.

konstrukce: zdéna

podsklepeni: 1.PP

pocet nadzemnich podlazi: 5.NP + 6.NP pudni vestavba

pocet bytl: 11

pocet nebytovych prostor: 0

pocet garazi: 0

stfecha: sedlova, ¢astecné pultova s mirnym sklonem
vytapéni: pfevazné plynova lokalni topidla

vytah: ne

Balkon/lodzie: ano

sklepni kdje: ano

stavebné-technicky stav: minimalni udrzba

Konstrukce a vybaveni Popis

Zaklady, izolace zakladové pasy s ¢astecnou izolaci

Svislé nosné konstrukce, pricky zdéné tl. 45 cm

Stropy s vodorovnymi podhledy

Krov - stfecha dfevény krov, sedlova stfecha s pultovym vikyfem
Krytina palena krytina, ziviéna krytina

Klempifské konstrukce pozinkovany plech

Vnitfni povrchy vapenneé omitky

Vnéjsi povrch silikatova probarvena omitka

Vnéjsi obklady nejsou

Vnitfni obklady bézné keramické obklady

Schody — druh terazzo

Dvere dfevéné plné

Vrata nejsou

Okna plastova s dvojskly

Povrchy podlah vlysy, PVC, dlazby, koberce, bet.mazanina
Vytapéni — zdroj, typ, umisténi, rozvody pfrevazné lokalni plynova topidla, byt €. 7 plynovy kotel
Elektroinstalace svetelna

Vnitfni vodovod ocelové trubky

Instalace plynu ano, médéné trubky

Kanalizace z kachni, WC a koupelen

Ohfev vody el. bojler

Vybaveni kuchyni plynovy sporak, kuchyriské linky
Hygienické vybaveni vana, sprchové kouty, umyvadla, WC

Stari objektu: dim je uzivan od roku 1939, stafi objektu je tedy uvazovano 2017 - 1939 = 78 let

Rekonstrukce: v roce 2007 byla zkolaudovana padni vestavba, kdy byl vybudovan novy byt o
dispozici 3+1.
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Stavebné-technicky stav a dispozi¢ni feseni:

1.NP

Byt €.1: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyn, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon), vstup z podesty
schodisté, ptvodni vstupni dvefe. Strop s rovnym podhledem, hladké vapenné omitky, okna plastova
s dvojskly, vnitfni dvefe puvodni dfevéné. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly WAW, ohfev
teplé vody prutokovymi ohfivaci.

Byt €.2: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyh, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon), vstup z podesty
schodisté, puvodni vstupni dvefe. Strop s rovhym podhledem, hladké vapenné omitky, okna plastova
s dvojskly, vnitfni dvefe plGvodni dfevéné. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly WAW, ohiev
teplé vody prutokovymi ohfivaci.

2.NP

Byt €.3: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyn, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon), vstup z podesty
schodisté, plvodni vstupni dvefe. Strop s rovnym podhledem, hladké vapenné omitky, okna plastova
s dvojskly, vnitfni dvefe puvodni dfevéné. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly WAW, ohfev
teplé vody v el. zasobnikovém ohfivaci a pratokovém ohfivaci v koupelné.

Byt ¢.4: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyn, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon), vstup z podesty
schodisté, puvodni vstupni dvefe. Strop s rovhym podhledem, hladké vapenné omitky, okna plastova
s dvojskly, vnitfni dvefe plGvodni dfevéné. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly WAW, ohiev
teplé vody pritokovymi ohfivaéi. Dle prohlaseni najemce byly na vlastni naklady realizovany nové
obklady za kuchyfiskou linkou a nové podlahové krytiny.

3.NP

Byt ¢.5: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyn, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon), vstup z podesty
schodisté, plvodni vstupni dvefe. Strop s rovnym podhledem, hladké vapenné omitky, okna plastova
s dvojskly, vnitfni dvefe puvodni dfevéné. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly WAW, ohfev
teplé vody v plynovém zasobnikovém ohfivaci.

Dle prohlaseni najemce byl byt pfed cca 10 lety na vlastni naklady rekonstruovan — nové vstupni
dvere, Caste€né nova elektroinstalace v byté, vnitfni kanalizace v byté vedena v plastovych trubkach,
rozvody vody v plastovych trubkach, nové ¢&i renovované podlahové krytiny, nové vnitfni prosklené
dvefe, nové vybaveni kuchyné a hygienickych mistnosti, nova lokalni topidla WAW.

Byt €.6: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyn, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon), vstup z podesty
schodisté, ptvodni vstupni dvefe. Strop s rovnym podhledem, hladké vapenné omitky, okna plastova
s dvojskly, vnitfni dvefe plvodni dfevéné. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly WAW, ohfev
teplé vody prutokovymi ohfivaci.

4.NP

Byt €.7: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyh, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon), vstup z podesty
schodisté, puvodni vstupni dvefe. Strop s rovhym podhledem, hladké vapenné omitky, okna plastova
s dvojskly, vnitini dvefe plvodni dfevéné. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly WAW, ohfev
teplé vody v plynovém zasobnikovém ohfivadi.

Dle prohlaSeni najemce byl byt pfed cca 9 lety na vlastni naklady rekonstruovan — nové vstupni dvere,
Caste€né nova elektroinstalace v byté, vnitfini kanalizace v byté vedena v plastovych trubkach,
rozvody vody v plastovych trubkach, nové &i renovované podlahové krytiny, nové vnitini prosklené
dvefe, nové vybaveni kuchyné a hygienickych mistnosti, novy kombinovany plynovy kotel pro
vytapéni a ohfev TUV.

Byt €.8: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyh, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon), vstup z podesty
schodisté, puvodni vstupni dvefe. Strop s rovhym podhledem, hladké vapenné omitky, okna plastova
s dvojskly, vnitini dvefe plvodni dfevéné. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly WAW, ohfev
teplé vody prutokovymi ohfivaci.

5.NP

Byt €.9: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyn, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon), vstup z podesty
schodisté, plvodni vstupni dvefe. Strop s rovnym podhledem, hladké vapenné omitky, okna plastova
s dvojskly, vnitini dvefe plvodni dfevéné. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly WAW, ohfev
teplé vody pritokovymi ohfivaci.

Dle prohladeni najemce byl byt v letech 2015-2016 rekonstruovan najemcem s pfispénim vlastnika
nemovité véci — nové vstupni dvere, Casteéné nova elektroinstalace v byté, vnitini kanalizace v byté
vedena v plastovych trubkach, rozvody vody v plastovych trubkach, nové &i renovované podlahové
krytiny, nové vnitfni prosklené dvefe, nové vybaveni kuchyné a hygienickych mistnosti, nova lokalni
topidla WAW.
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Byt €.10: dispozice 1+1 (pfedsin, kuchyn, pokoj, WC, koupelna, komora, balkon). Byt nebyl v dobé

konani prohlidky zpfistupnén.

6.NP (podkrovi)
Byt ¢.11: dispozice 3+1 (pfedsin, 3x pokoj, kuchyn, koupelna, WC, komora, balkon. Bytova jednotka
byla vybudovana jako pudni vestavba na vlastni naklady najemnika na zakladé smluv uzavienych

s vlastnikem bytového domu a je uzivana od roku 2007 na zakladé kolaudaéniho rozhodnuti.

Stavebné technicky stav domu odpovida stafri, ucelu a zptsobu vyuziti a casteéné provadéné

rekonstrukci. Celkovy technicky stav a udrzbu Ize ke dni ocenéni uvazovat jako zanedbanou.

Vytah z poskytnutych evidenénich listi a poskytnutych najemnich smluv:

1.NP

mistnost
pokoj 1
kuchyn
predsin
koupelna
wcC
sklepni koje
lodZie
komora 2
Celkem
Najemce

mistnost
pokoj 1
kuchyn
predsin
koupelna
wcC
sklepni koje
lodzie
komora 2
Celkem
Najemce

2.NP

mistnost
pokoj 1
kuchyr
predsin
koupelna
wcC

sklepni koje
lodZie

Dispozice - bytovy diim Merhautova 1034/170

Byt €. 1
podlahova plocha (m?)
18,00
10,50
9,00
2,35
1,40
2,50
2,40
0,50
46,65
Milada Svobodova

Byt €. 2
podlahova plocha
18,00
10,10
8,70
2,40
1,40
2,10
2,40
0,50
45,60
Jifi Kinter

Byt &. 3
podlahova plocha (m?)
17,80
11,00
8,70
2,40
1,40
2,30
2,40

zapoéitatelna plocha (m?)
18,00
10,50
9,00
2,35
1,40
1,25
1,20
0,50
44,20

byt 1+1

zapocitatelna plocha

18,00
10,10
8,70
2,40
1,40
1,05
1,20
0,50
43,35

byt 1+1

zapoéitatelna plocha (m?)
17,80
11,00
8,70
2,40
1,40
1,15
1,20
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komora 2
Celkem
Najemce

mistnost
pokoj 1
kuchyn
predsin
koupelna
wcC
sklepni koje
lodzie
komora 2
Celkem
Najemce

3.NP

mistnost
pokoj 1
kuchyn
predsin
koupelna
wcC
sklepni kéje
lodZie
komora 2
Celkem
Najemce

mistnost
pokoj 1
kuchyn
predsin
koupelna
wC
sklepni koje
lodzie
komora 2
Celkem
Najemce

4.NP

mistnost
pokoj 1
kuchyr
predsin
koupelna

0,50
46,50
Blazena Syptakova

Byt ¢. 4
podlahova plocha (m?)
18,00
10,00
9,20
2,40
1,40
2,50
2,40
0,50
46,40
VojtéSka Sobolova

Byt c¢. 5
podlahova plocha (m?)
18,00
10,20
9,25
2,40
1,30
2,00
2,10
0,50
45,75
Zaneta Kotova

Byt¢. 6
podlahova plocha (m?)
18,00
10,50
8,90
2,40
1,30
2,50
2,40
0,50
46,50
Ing. Ludmila Andrlova

Byt¢.7
podlahova plocha (m?)
17,80
10,15
9,50
2,40

0,50
44,15
byt 1+1

zapoéitatelna plocha (m?)
18,00
10,00
9,20
2,40
1,40
1,25
1,20
0,50
43,95

byt 1+1

zapoditatelna plocha (m?)
18,00
10,20
9,25
2,40
1,30
1,00
1,05
0,50
43,70

byt 1+1

zapogitatelna plocha (m?)
18,00
10,50
8,90
2,40
1,30
1,25
1,20
0,50
44,05

byt 1+1

zapoéitatelna plocha (m?)
17,80
10,15
9,50
2,40
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wcC

sklepni koje
lodzie
komora 2
Celkem
Najemce

mistnost
pokoj 1
kuchyn
predsin
koupelna
wcC
sklepni koje
lodzie
komora 2
Celkem
Najemce

5.NP

mistnost
pokoj 1
kuchyn
predsin
koupelna
wcC
sklepni kéje
lodZie
komora 2
Celkem
Najemce

mistnost
pokoj 1
kuchyn
predsin
koupelna
wcC
sklepni koje
lodzie
komora 2
Celkem
Najemce

1,30
2,60
2,10
0,50
46,35
Marek Bana

Byt ¢. 8
podlahova plocha (m?)
17,85
10,35
9,20
2,40
1,30
2,00
2,00
0,50
45,60
Anna Prochazkova

Bytc. 9
podlahova plocha (m?)
18,00
10,50
9,00
2,30
1,20
3,00
2,50
0,40
46,90
Bc. Petra Hrdova

Byt ¢. 10
podlahova plocha (m?)
18,30
10,50
9,45
2,50
1,40
2,50
2,50
0,50
47,65
Mgr. Vladimir Machala

6.NP - pudni vestavba

mistnost
kuchyn

Byt ¢. 11
podlahova plocha (m?)
12,03

1,30
1,30
1,05
0,50
44,00
byt 1+1

zapoéitatelna plocha (m?)
17,85
10,35
9,20
2,40
1,30
1,00
1,00
0,50
43,60

byt 1+1

zapodéitatelna plocha (m?)
18,00
10,50
9,00
2,30
1,20
0,00
1,25
0,40
42,65

byt 1+1

zapogitatelna plocha (m?)
18,30
10,50
9,45
2,50
1,40
0,00
1,25
0,50
43,90

byt 1+1

zapogéitatelna plocha (m?)
12,03
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predsin 3,59 3,59

pokoj 1 11,32 11,32

pokoj 2 14,40 14,40

pokoj 3 24,16 24,16

koupelna 8,05 8,05

wcC 1,54 1,54

balkon 11,38 5,69

hala 10,94 10,94

komora 1,52 1,52

Celkem 98,93 93,24

Najemce Petr Frenc byt 3+1

Celkova podlahova plocha 562,83 m”
Celkova zapocitatelna plocha 530,79 m*

Vyjadreni k bytu €. 11 — padni vestavba

Byt €. 11 byl vybudovan jako pudni vestavba v roce 2007, uzivatel (najemce) dané pudni vestavby —
vzniklého bytu je pan Petr Franc, ktery ma najemni smlouvu na dobu uréitou od 01.09.2007 do
30.09.2027. Uvedeny najemce neplati zadné najemné z duvodu toho, Ze vystavbovy proces byl
proveden na jeho naklady, tyto vynalozené naklady jsou pomalu umofovany do samotného
najemného az do roku 2027. Piadni byt byl zkolaudovan rozhodnutim OURV Brno-sever dne
11.07.2007 pod ¢.j. STU/04/0700561/000/003, jez nabylo pravni moci 02.08.2007. Najemce investoval
do vybudovani jemu pronajimaného bytu Castku ve vysSi: 1632 345,- K&, coz odpovida vysi
najemného ve vysi 6 782,- K&mésic. Castka 1632 345,- K& je umofovana formou zapodtu na
predepsané najemné. Délka umorovani vioZenych nakladl pro tento pfipad je 20 let a 1 mésic
(241 mésicu). Vyjadreni k ocenéni: pfedmétem ocenéni je i tento byt, ddvodem k tomu je, ze fyzicky
tento byt existuje a pravné je ve vlastnictvi pronajimatele, otazka narovnani finanéni otazky — zbylé
Céastky, ktera by méla byt umofovana formou zapoctu na pfedepsané najemné je otdzkou pravni mezi
pronajimatelem a samotnym najemcem, zbyvajici ¢astka k umofeni neni pfedmétem zohlednéni
v samotném ocenéni. | v otdzce samotné privatizace je nutnost dofedeni této otdzky a véci. V ramci
mozného prevodu na jiny subjekt mize dojit k nutnosti dofeSeni téchto moznych zavazkl, avSak
v tomto posudku nejsou pfedmétem ocenéni.

Poznamka 1: velikost podlahovych ploch jednotlivych mistnosti byla pfevzata z evidenénich listu.
Pfepocet podlahové plochy na plochu uzithou, je proveden dle metodiky Doporucenych zasad
ocerovani nemovitosti vydanych pfi CBA (tzn. sklepy, sklady, terasy, balkény x 0,5, u podkrovnich
mistnosti se seSikmenym stropem je uvazovana pouze plocha mistnosti se vySkou nad 1,3 m).

Poznamka 2: velikost podlahovych ploch jednotlivych mistnosti byla pfevzata z Evidenénich lista -
vytisténo programem IDES dne 14.12.2016). Do uZitné plochy nejsou zapocteny spoleéné
komunikaéni prostory (napf. chodba, schodisté atd.).

Uzitna plocha - Definice je pfevzata z Narizeni komise (ES) €.1503/2006: Uzitna plocha budovy se
méfi uvnitf vnéjSich stén, ale nezahrnuje: - konstrukéni plochy (napf. plochy komponent, které
vytyC€uji hranice stavby, podpéry, sloupy, Sachty, kominy), - funkéni plochy pro pomocné vyuziti (napf.
plochy, kde jsou umisténa zafizeni topeni a klimatizace nebo energetické generatory), - prachozi
prostory (napf. schodistové Sachty, vytahy, eskalatory). Soucasti celkové uzitné plochy obytné budovy
jsou plochy pouzivané jako kuchyné, obyvaci pokoje, loznice a mistnosti s pFisluSenstvim, sklepy a
spolecné prostory pouzivané majiteli bytovych jednotek.

Pfi mistnim Setreni bylo zjisténo toto prislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby: zadné,
b) pfisluSenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Upravami: - pfipojky IS, - venkovni Upravy.
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11. Analyza mistné obvyklého najemného

Prvnim krokem pfi pokusu o vypolet mistné obvyklého najemného musi byt spravna analyza kvality
najemniho vztahu, aby nedochazelo k pokusim o porovnani neporovnatelného. Kvalitou se rozumi jak
pravni, tak i komeréni a technicka kvalita. Hlavnim faktorem, ktery ovliviiuje vysi najemného je
pfirozené lokalita. Vyrazné ji mohou ale ovlivnit i takové faktory jako je rozsah sluzeb spojenych s
najmem (teplé a studené najemné), zplsob placeni najmu — zda neni pozadovano vétsi kumulované
najemné predem, jaké jsou povinnosti najemnika, apod.

Na pronajem jednotlivych bytovych prostor jsou uzavieny v zajmovém objektu najemni smlouvy. Pro
ucely ocenéni doSlo ke stanoveni realného mistné obvyklého najemného, oproti najemnému, které je
uvedeno v najemnich smlouvach. Najemni smlouvy jsou uzaviené na dobu neurcitou za nevyhodnych
podminek pro pronajimatele, celkové najemné uvedené v evidenénich listech: 110-111 K&/m?mésic,
sleva na najemném: 35%, skute¢né vybirané najemné je ve vysi: 71,49 Ké&/m?/mésic (jedna se o vysi
najemného stanovené i v ramci socialni politiky mésta Brna).

Pro ucely vypoCtu samotného najemného byla provedena analyza mistné obvyklého najemného
v misté a Case. Mistné obvyklé najemné u bytl se dle nasSich zjisténi pohybuje v dané lokalité
v rozmezi od 110,- K& do 160,- K&/m?/mésic. Vzhledem k lokalité, existujicim omezenim (stav a
dispozice bytl, umisténi byt v domé, chybéjici vytah apod.) a stavu jednotlivych prostor
volime vys$i mistné obvyklého najemného u byt takto: byty v 1.NP a v 5 a 6.NP (podkrovi):
125,- K¢,- Ké&/m?/mésic = 1 500,- K¢,- Ké&/m?/rok, byty v 2.NP az 4.NP: 135,- K¢,- Ké&/m?/mésic =
1 620,- K&,- K&/m?/rok. Jedna se o najemné, které odpovida dlouhodobé v bézné hladiné vySe mistné
obvyklého najemného, a to nezavisle na prudkych ¢&i kratkodobych zménach vySe najemného
v souvislosti i se samotnymi prodeji bytu.

Dlivody k pfipadnému vy$Simu najemnému - pfedmétem ocenéni je bytovy diim, ktery obsahuje byty
o dispozicich 1+1 (velmi zadana dispozice), s orientaci na dvé svétové strany:

- ddm je ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna (Mésto), v domé je uplatiiovano prekonavajici
dfivéjsi regulované najemné (byty),

- obecné plati, ze pro starsi generaci (plivodni najemci) je bydleni finanéné unosné do té doby,
najemné za zvyhodnénych podminek, napf. jako statut socialniho zvyhodnéni nékterych
obyvatel, rovnéz i mésto Brno pradvné mélo deregulovat najemné v souladu s pfedpisem zak.c.
107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona €. 40/1964
Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu),

- najemné je ze strany Mésta zvySovano jen pfi zméné najemni smlouvy (zména najemce),

- privatizace® - pfevody domUl na nové uzavirana spole€enstvi vlastnikd a nasledné rozdéleni
budovy na bytové a nebytové jednotky sebou nese povétsSinou jednorazovy finanéni vydaij,
ktery maze byt pro urcité portfolio dfivéjsich najemcu vysoky a bytl se vzdavaji ve prospéch
jinych vlastnikd, byty se tak stavaji pfedmétem dalSich pfevodd a najemné je v nich
nastavovano v trzni (nebo vysSi) drovni,

- zajmovy dim se nenachazi v takovém stavebné-technickém resp. v komfortnim stavu, ani
ohledné dispozi¢niho FfeSeni v takovém stavu, aby umozZfioval generovat vyssi najemné —
jedna se o byty s mensi velikosti, u nékterych bytli se snizenym moralnim opotfebenim,

- jeden divod ke zvyseni najemného (kratkodobé feseni), za predpokladu volnych bytu -
vy$8i nagjemné v dané lokalité je mozno ofekavat u najmd na dobu urcitou, napf. pronajmy
studenttim, pro které je takovyto druh ubytovani velmi atraktivni, nebot zejména studenti vitaji
umisténi mista ubytovani v centru mésta, v dochazkové vzdalenosti do vétSiny fakult
jednotlivych vysokych Skol (neni tim uvazovan napf. Campus, kam je nutné docestovat).
Rovnéz Ize poznamenat, Ze v blizkém okoli se nachazi mnoho pfilezitosti studentskych
setkavani, zabavy a informaci. Studenti rovnéz nemaiji pausalné vysokeé naroky na komfortni
bydleni (ikdyz jejich naroky se zvysuji), nemaji pozadavky na parkovani vozidel apod. Jako
poznamku uvadime, Zze v Brné studuje cca témér 80 tisic studentl, univerzitni koleje jsou
schopny nabidnout ubytovani pouze pro 14 tisic z nich. Idealni model pro studenty je ten, kdy
jednotlivy student zaplati za mésic ¢astku cca 3 000,- K& za Iizko (maximalné 3500,- K& v
dnedni dobé), v pfipadé pronajmu bytu 2+1, kde mohou byt ubytovani 4 studenti, ktefi jsou
ochotni zaplatit za byt az 12 000,- K& (maximalné 14 000,- K& v soucasnosti).

- druhy divod ke zvyseni ndjemného (dlouhodobé Feseni), za pfedpokladu volnych bytt -
k nespekulativnimu zvySeni najemného Ize dojit az po celkové modernizaci celého domu a
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jednotlivych bytll, dle naSeho odborného odhadu e vysi cca 10.000-15.000.-K&/m?/ v prepoétu
na jeden byt. Investice do spole¢nych prostor je nutno rozpocitat do jednotlivych bytd.

11.1 Problematika vySe najemného v obecnich bytech na uzemi mésta Brna (2012 — 2017)

PFi zpracovani znalecky Ustav vychazi z vefejné pfistupného dokumentu ze strany Mésta Brna, jedna
se o platny dokument pod nazvem ,Stanoveni ndjemného pro potieby statutarniho mésta Brna“,
ktery je pfistupny na webovych strankach mésta Brna:

http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/BO/dokumenty/Model_ekonomickeho_najemne
ho_1062012-RMB.doc.

NarGst vyvoje najemného v obecnich bytech souvisi s platnosti zakona ¢.107/2006 Sb. , o
jednostranném zvySovani najemného z bytu, ze dne 14.3.2006. Tento zakon umoznil po obdobi
stagnace najemného v letech 2002-2006 pronajimateli jednostranné zvysit najemné zdkonem
stanovenym zplsobem v jednotlivych letech, pfi€emz maximalni pfirGstek najemného vyhlasovalo
kazdoro¢né Ministerstvo pro mistni rozvoj svym Sdélenim. V poradi poslednim (vydani dal$iho
.provadéciho predpisu” ministerstvo nepfedpoklada) je Sdéleni MMR ¢&. 180/2009 Sb. Ve mésté Brné
je tak mozné podle vySe uvedeného jednostranné zvySovat najemné az do 31.12.2012. Mésto Brno si
stanovilo tzv. cilovou hodnotu mési¢niho ndjemného pro mésto Brno se tak pohybuje v intervalu 75,91
az 111,97 Ké&/m? resp. 68,32 az 100,77 Ké/m? pro byty se snizenou kvalitou. Clenéni bytd do &tyf
kategorii zakon z pfedchozi pravni Upravy nepfejal. Pojmu ,byt se sniZzenou kvalitou“ pfiblizné
odpovidaji byty Ill. a IV. kategorie dle dfivéjSi pravni upravy. Kromé cilového najemného zakon rovnéz
stanovil maximalni pfiristek mési¢niho najemného.

Postup mésta v tomto obdobi nebyl jednotny. Svéfenim bytovych domi méstskym ¢astem a vykon
této samostatné pusobnosti méstskych ¢asti s minimalnimi omezenimi danymi Statutem mésta Brna a
Pravidly pronajmu bytd v domech v majetku mésta Brna a podminkami zajiStovani bytové nahrady
znamenal, ze najemné se v Brné v obecnich bytech vyvijelo nejen v zavislosti na vysi maximalnich
pfirGstki najemného dle jednotlivych katastralnich Uzemi stanovenymi pravnim pFedpisem, ale
zejména v zavislosti na rozhodnuti Rady, event. Zastupitelstva pfislusné méstské ¢asti. Ne vSechny
méstské Casti vyuzivaly moznosti zvySit ndjemné o maximalni mozny pFirdstek najemného z bytu.
Této mozZnosti nevyuzZivala vZzdy ani Rada mésta Brna pfi rozhodovani o zvySeni najemného v
domech nesvéfenych méstskym Castem.
V' nesvéfenych domech bylo najemné zvySovano takto:
e vroce 2007 - bylo zvySeno najemné na zakladé usneseni RMB R5/016 ze dne 27.03.2007
o maximalni pfirGistek dle sdéleni MMR ¢.333/2006 Sb., ke zvySeni doslo od 01.08.2007,
e vroce 2008 - ke zvySeni najemného nedoslo,
e vroce 2009 - bylo zvySeno najemné na zakladé usneseni Rady mésta Brna R5/074, ze dne
29.07.2008 o maximalni pfiristek najemného, vyplyvajici ze Sdéleni MMR ¢.214/2008 Sb.
k 01.01.2009,
e vroce 2010 - bylo zvySeno najemné na zakladé usneseni Rady mésta Brna R5/118, ze dne
01.09.2009 o 50 % maximalniho pfirGstku mési¢niho najemného z bytu vyplyvajiciho ze
Sdéleni MMR ¢€.180/2009 Sb.

11.2 Najemné z byt svéienych do spravy méstskych éasti (MC):

Pro zvySovani ngjemného z bytu popsané v jednotlivych méstskych ¢astech v nasledujici tabulce byla
vychozi sazbou sazba 27,42 Ké&/m?®mésic platna od 01.07.2002 jako maximalni az do G&innosti
zakona ¢.107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu.

Prehled vyvoje najemného je uveden v tabulce:

2007 2008 2009 2010 2011 2012 Cilové

K&/m?mésic K&/m?mésic K&/m?mésic K&/m?/mésic K&/m?/mésic K&/m?/mésic najemné

MC Brno -

Zidenice

k.U. Zidenice 34,82 45,40 62,24 nezvys. 72,35 od nezvys. 100,08
01.09.2011

k.a. Zabrdovice | 33,01 40,66 52,13 nezvys. 60,55 od nezvys. 75,91
01.09.2011

M€ Brno - 35,89 48,02 64,25 75,17 nezvys. 80,00 102,86

Recékovice a

MH
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 Cilové
K&/m?mésic K&/m?mésic K&/m?mésic K&/m?/mésic K&/m?/mésic K&/m?/mésic néjemné
MC Brno - 32,02 38,29 52,57 nezvys. nezvys. 92,51
Slatina ‘
MC Brno —
Kralovo Pole
k.U. Ponava | 34,82 45,40 62,24 72,95 nezvys. 72,95 | 100,08
k.U. Kralovo 34,82 46,41 66,92 79,30 nezvys. 79,30 111,28
Pole
k.U. Sadova 65,71 78,46 nezvys. 111,97 111,97
MC Brno -
sever
k.u. Cerna Pole (| 34,82 nezvys. 46,06 od nezvys. nezvys. 110,00* 111,97
1.9.2009
k.4. Lesna 34,82 nezvys. 46,41 od nezvys. nezvys. 110,00* 111,28
01.09.2009
k.U. Husovice 34,82 nezvys. 45,40 nezvys. nezvys. 100,00* 100,08
k.u. Zabrdovice |f 31,75 nezvys. 39,62 od nezvys. nezvys. 75,00%* 75,91
01.09.2009
MC Brno - 30 33 38 43,50 50,00 od 77,00 po 92,51
Kohoutovice 01.05.2011 slevé 65,00
MC Brno -
Jundrov
k.4. Jundrov 33,45 40,76 52,92 nezvys. nezvys. 77,00 po 102,86
slevé 65,00
k.U. Pisarky 34,27 40,78 53,11 nezvys. nezvys. 77,00 po 111,28
slevé 65,00
MC Brno - 32,02 38,29 52,57 nezvys. vée zprivatizovano 92,51
Bohunice
MC Brno - 1.4.07 - 1.6.08 - od nezvys. nezvys. nezvys. 100,08
Vinohrady 31.5.08 28.2.09 01.03.2009
34,82 40,73 43,38
MC Brno - 34,82 46,41 66,92 nezvys. nezvys. 66,92 111,28
Zaboviesky
MC Brno -
Novy Liskovec
regenerované 32,02 38,29 49,75 nezvys. nezvys. nezvys. 92,51
neregenerovaneé [ 30,71 36,72 44,06 nezvys. nezvys. nezvys. 92,51
MC Brno - 34,82 45,40 62,23 nezvys. nezvys. 68,00 100,08
Malomévice,
Obrany
MC Brno - 34,82 43,53 63,47 74,51 74,51 85,00 102,86
Komin Pastviny
88- 100,00
MC Brno - 32,02 37,20 51,82 nezvys. nezvys. od 92,51
Stary Liskovec 01.06.2012
92,51 /2
roky 55,00/
MC Brno - 34,82 45,40 62,24 nezvys. nezvys. nezvys. 100,08
Cernovice
MC Brno - 28,13 34,00 40,00 44,00 49,00 55,00 92,51
Bystrc
MC Brno - 42 nezvys. nezvys. 60,00 - 70,00 | nezvys. 102,86
Medlanky
MC Brno -
stied
k.4. Mésto Brno |f 35,89 48,02 nezvys. nezvys. gg 3411.09.2011 nezvys. 102,86
k.a.StaréBrno, 34,82 46,06 nezvys. nezvys. 0d 01.09.2011 | nezvys. 111,97
Stranice,Vevefi 66,65
k.u. Pisarky 34,82 46,41 nezvys. nezvys. gg 32.09.2011 nezvys. 111,28
k.u. Styfice 34,82 45,40 nezvys. nezvys. gczi 399.2011 nezvys. 100,08
k.0. Zabrdovice, |§ 33,01 40,66 nezvys. nezvys. 0d 01.09.2011 | nezvys. 75,91

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 2017




ZU 4834-119/2017 — stanoveni / uréeni obvyklé ceny (hodnoty) a ceny zji$téné majetku, k.. Cerna Pole 28

2007 2008 2009 2010 2011 2012 Cilové
Ké&/m?/mésic K&/m?’/mésic K&/m?’/mésic K&/m’/mésic K&/m’/mésic K&/m’/mésic najemné

Trnita 52,60

MC Brno —

LiSen

domy 32,02 38,24 45,85 50,40 58,00 od nezvys. 92,51

regenerované 01.09.2011

domy zateplené I 30,10 35,85 42,5 50,40 58,00 od nezvys. I 92,51
01.09.2011

domy k I nezvys. 32,76 36,00 36,00 zprivatizovano I 92,51

privatizaci

domy ostatni 32,00 30,15 30,15 34,00 od nezvys. 92,51
01.09.2011

MC Brno —jih nezvys. 32,02 38,01 44,00 nezvys. 50,00 100,08

11.3 Cilova hodnota mési¢niho najemného pro mésto Brno (z roku 2012) — najemné podle
oblasti (lokalit) — platné do dnesni doby:

Oblast Cenazam?® Cilové najemné 2012  Cilové najemné 2012
pro byty se sni.

kvalitou
Brno 1 24 687 K¢ 102,86 K& 92,58 K¢
Brno 2 26 873 K¢ 111,97 K¢ 100,77 K&
Brno 3 26 708 K¢ 111,28 K& 100,16 K¢
Brno 4 24 687 K¢ 102,86 K¢ 92,58 K¢
Brno 5 24 019 K¢ 100,08 K¢& 90,07 K¢
Brno 6 18 219 K¢ 75,91 K¢ 68,32 K¢
Brno 7 22 203 K¢ 92,51 K¢ 83,26 K¢
Brno 8 22 203 K¢ 92,51 K¢ 83,26 K¢
Brno 9 22 203 K¢ 92,51 K¢ 83,26 K¢
Brno 10 22 203 K¢ 92,51 K¢ 83,26 K¢
Brno 11 22 203 K¢ 92,51 K& 83,26 K¢
Brno 12 26 873 K¢ 111,97 K¢ 100,77 K&

Oblast €. 1 — Mésto Brno

Oblast &. 2 — Cerna Pole, Staré Brno, Stranice, Vevefi

Oblast &. 3 — Krélovo Pole, Lesna, Pisarky, Zaboviesky

Oblast &. 4 — Jundrov, Komin, Medlanky, Re&kovice

Oblast &. 5 — Cernovice, Husovice, Komarov, Maloméfice, Obfany, Ponava, Styfice, Zidenice
Oblast €. 6 — Trnita, Zabrdovice

Oblast &. 7 — Bohunice, Bosonohy, Bystrc, Kohoutovice, LiSen, Novy Liskovec, Slatina, Stary Liskovec
Oblast €. 8 — Ivanovice, Knini¢ky, Mokra Hora, Sobésice

Oblast &. 9 — Jehnice, Otesin, Utéchov u Brna, Zebétin

Oblast €. 10 — Brnénské Ivanovice, Dolni Her3pice, Holasky, Horni HerSpice, Pfizfenice
Oblast €. 11 — Dvorska, Chrlice, Tufany

Oblast €. 12 — Sadova.

11.4 Problematika vyse najemného v obecnich bytech na izemi mésta Brna (2017 — )
V obdobi kvéten — Cerven 2017 dochazi ze strany mésta Brna ke stanoveni novych pravidel pro
pronajem méstskych bytu. NejdllezitéjSi véci v otazce vyse najemného:
1) Hlavnim cilem je vytvorit bytovy fond a nastavit ndjemné tak, aby bylo bydleni dostupné pro
mladé rodiny, seniory, obCany socialné potfebné a i handicapované.
2) zavadi sjednocujici prvky pro uréovani vySe najemného u nové uzaviranych najemnich smiluv
a nové uzaviranych dodatki k najemnim smlouvam u meéstskych ¢asti i mésta s cilem
zachovat dostupnost bytového fondu, ale soucasné vytvaret zdroje pro jeho dalsi rozvo.
3) Dale je také upravena vyse najemného za pronajem startovacich a socialnich byti u nové
uzaviranych najemnich smluv &i nové uzaviranych dodatk( k najemnim smlouvam, kdy nesmi
byt niz8i nez 57,20 K&/m¥mésic. Tato vySe najemného bude kaZzdoro¢né upravovana o miru
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inflace vyhlasenou Ceskym statistickym Ufadem. Dal§i zménou bude jednotné snizené
najemné 57 korun za metr C&tvereéni u bytu socialnich, startovacich, pro seniory a
bezbariérovych. Napfiklad u bytt pro seniory se cena v Brné pohybuje od 29 do 75 korun, a
proto by jednotna cena méla zabranit sou¢asnému pretlaku na nékterych mistech.

4) Meésto Brno spravuje cca Brno spravuje skoro 30.000 bytu, ¢ast maji méstské casti. Zména
ceny najmu se nedotkne soucasnych najemnikd, bude se tykat pouze novych. Stanoveni
minimalniho najmu ma pomoct k vybéru dostatku penéz na rekonstrukci bytového fondu.
Kazda z 29 méstskych Casti bude mit jinou cenu. Podle primétorova néméstka Petra Hladika
(KDU-CSL) se bude pohybovat od 70 do 90 korun za metr &tvereéni. ,Nyni maji méstské &asti
aZz na vyjimku na Vinohradech ngjemné od 60 do 100 korun za metr ctverecni. Nékde je
i vy88i, neZ bude stanovené minimélni najemné. Na Vinohradech je cena kolem 43 korun za
metr Ctverecni. Podle Hladika je mnohem niZ$i, nez kolik je tfeba k ziskani dostatku penéz
k udrzbé a opravam. ,Chceme, aby nadale v obecnich bytech bydleli ti, ktefi nemaji na
hypotéku. Chceme ale také z vybraného najmu byty rekonstruovat a stavét nové. Cena
v méstskych bytech bude stale asi 50 az 60 procent z ceny trzniho najemného, které je od
120 do 200 korun za metr ¢tverecni.

Zdroje: http://www.brnenskadrbna.cz/zpravy/spolecnost/7950-brno-bude-mit-nova-pravidla-pro-pronajem-mestskych-bytu.html,
http://brno.idnes.cz/revoluce-s-mestskymi-byty-v-brne-d42-/brno-zpravy.aspx?c=A170531_2329622_brno-zpravy_vh,
http://brnensky.denik.cz/zpravy_region/levnejsi-byty-dostane-vice-skupin-lidi-brno-ceka-revoluce-v-bytove-politice-
20170520.html,
http://www.brno.cz/brno-aktualne/co-se-deje-v-brne/a/zastupitelstvo-schvalilo-nova-pravidla-pro-pronajem-mestskych-bytu/,
https://www.brno.cz/brno-aktualne/tiskovy-servis/tiskove-zpravy/a/mesto-stanovuje-nova-pravidla-pro-pronajem-mestskych-bytu/

11.5 Najemné z bytt svéfenych do spravy méstské ¢asti Brno — sever

Jednostranné zvySeni najemného s ucinnosti od 01.01.2012

Usnesenim 15. schiize Rady méstské Casti Brno-sever konané dne 18.08.2011 bylo schvéleno v
souladu se zakonem C. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného zbytu a o zméné
zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, jednostranné zvysSeni
najemného z byt v domech svéfenych Méstské ¢asti Brno-sever a to s tcinnosti od 01.01.2012 vzdy
v8ak v souladu s ust. §3 odst. 6 zakona 107/2006 Sh. a zaroveri byla stanovena vy$e najemného pro
Jednotliva katastralni uzemi.

Stanoveni vyse najemného pro jednotliva katastralni izemi:

standardni byty (byty nikoliv se snizenou kvalitou):

Katastrilni izemi V¥Se nijemného Ucinnost
Cemd pole 110 K¢ / m® / mésic 1.1.2012
Lesna 110 K¢ / m® / mésic 1.1.2012
Husovice 100 K& / m? / mésic 1.1.2012
Zabrdovice 75 K¢/ m? / mésic 1.1.2012

byty se snizenou kvalitou:

Katastrilni izemi vie ndjemného Uéinnost
Cema pole 100 K¢ / m® / mésic 1.1.2012
Lesna 100 Ké / m? / mésic 1.1.2012
Husovice 90 K¢ / m? / mésic 1.1.2012
Zabrdovice 68 Ké / m* / mésic 1.1.2012

Poskytnuté slevy z ndjemného pro rok 2012

Usnesenim 16. schlize Rady méstské cEasti Brno-sever konané dne 01.09.2011 bylo u byti vv
domech svéfenych MC Brno-sever v katastrélnim tzemi Lesna. Cerné Pole. Husovice a Zébrdovice
schvéleno poskytnuti slevy z najemného v K&/m?/mésic, a to s ohledem na stavebné technicky stav
bytovych domi na dobu urcitou 12 mésict, a to v nadvaznosti na ucinnost jednostranného zvyseni
najemného v souladu s ust. §3 odst. 6 zakona &. 107/2006 Sb. v platném znéni.
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katastrilni izemi Cerna Pole:

Celkova vyse slevy pro byty v domé

dim bez provedenych oprav z nize uvedenich 50%
dim s jednou provedenou opravou z nize uvedenych 45%
diim se dvéma provedenymi opravami z niZe uvedenych 40%
diim se tfemi provedenymi opravami z niZe uvedeniych 35%

katastralni izemi Lesna:

Celkova vyse slevy pro byty v domé

diim bez provedenych oprav z nize uvedenich 0%
diim s jednou provedenou opravou z niZe uvedenich 45%
diim se dvéma provedenymi opravami z ni¥e uvedenych 40%
diim se tfemu provedenimi opravami z niZe uvedenich 35%

katastrilni vzemi Husovice:

Celkovia vyse slevy pro byty v domé

diim bez provedenych oprav z nize uvedenych 50%
diim s jednou provedenou opravou z nize uvedenich 45%
diim se dvéma provedenymi opravami z niZe uvedenych 40%
dim se tfemi provedenymi opravami z niZe uvedenych 35%

Lkatastrilni vizemi Zibrdovice:

Celkova vyie slevy pro byty v domé

diim bez provedenych oprav z nize uvedenych 45%
diim s jednou provedenou opravou z nize uvedenych 40%
diim se dvéma provedenymi opravami z nize uvedenych 35%
diim se tfemi provedenymi opravami z niZe uvedenych 30%

Za opravy pro ur¢eni vvie slevy jsou povazovamny:
- vyména oken v BD (min 90% viech oken)
- kompletni rekonstrukce ZT1 (zdravoiné technicka instalace) v BD
- kompletni zatepleni plasté domu nebo provedena kompletni oprava fasady BD

Poskytnuté slevy z nadjemného pro rok 2013 a 2014

OZNAMENI K POSKYTNUTYM SLEVAM (pro n&jemniky obecnich byt()

Vazeni najemnici, usnesenim 16. schiize Rady méstské ¢asti Brno-sever konané dne 01.09.2011 bylo
u byt vdomech svéfenych MC Brno-sever v katastrélnim uzemi Lesna, Cerné Pole, Husovice a
Zabrdovice schvaleno poskytnuti slevy z néjemného v rozmezi 35-50% s ohledem na stavebné
technicky stav bytovych domi na dobu uréitou 12 meésict, a to v navaznosti na udcinnost
jednostranného zvysSeni najemného, které bylo schvaleno a stanoveno usnesenim 15. schiize Rady
méstské Casti Brno-sever konané dne 18.08.2011. Oznamujeme Vam, Ze usnesenim 25. schiize
Rady méstské Casti Brno-sever konané dne 29.03.2012 bylo schvéleno prodlouZeni poskytnutych
slev, a to s ucinnosti od 01.01.2013 do 31.12.2014. Stavebné technicka kritéria pro stanoveni
procentni vy$e slev zustavaji nezménéna.

V Brné dne 07.09.2012

Ing. Rostislav Hakl. v.r., Mistostarosta

Poskytnuté slevy z najemného pro rok 2015

OZNAMENI K POSKYTNUTYM SLEVAM (pro najemniky obecnich byt()

Vazeni najemnici, usnesenim 6/16. schiize Rady méstské Casti Brno-sever konané dne 01.09.2011
bylo u bytt v domech svéfenych MC Brno-sever v katastralnim uzemi Lesna. Cerné Pole, Husovice a
Zabrdovice schvaleno poskytnuti slevy z néjemného v rozmezi 35-50% s ohledem na stavebné
technicky stav bytovych domu na dobu urCitou 12 mésicu, a to v navaznosti na ucinnost
jednostranného zvySeni najemného, které bylo schvaleno a stanoveno usnesenim 6/15. schize Rady
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méstské Gasti Brno-sever konané dne 18.08.2011. Usnesenim 6/25. schiize Rady méstské Casti
Brno-sever konané dne 29.03.2012 bylo schvaleno prodlouZeni poskytnutych slev a to s tcinnosti od
01.01.2013 do 31.12.2014. Timto Vam oznamujeme, Ze usnesenim 6/69. schiize Rady méstské céasti
Brno-sever konané dne 28.08.2014 bylo schvaleno prodlouZeni poskytnutych slev, a to s ucinnosti do
31.12.2015. Stanovena stavebné technicka kritéria a procentualni vyse slev zlstavaji nezménéna, tj:

Cerna Pole

Celkovi vyse slevy pro byty v domé Lesna Zibrdovice
Husovice
diim bez provedenych oprav z nize uvedenych 50% 45%
dim s jednou provedenou opravou z nize uvedenych 45% 40%
diim se dvéma provedenymi opravami z niZe uvedenich 40% 35%
diim se tfemi provedenymi opravami z niZe uvedenych 35% 30%

Za opravy pro uréeni vvée slevy jsou povazovany:
- wyména oken v BD (min. 90% vEech oken)
- kompletni rekonstrukce ZT1 (zdravotné technicka mstalace) v BD
- kompletni zatepleni plasté domu nebo provedena kompletni oprava fasadv BD

V Brne dne 03.09.2014

Ing. Rostislav Hakl, v.r.

starosta

Poskytnuté slevy z nadjemného pro rok 2016 az 2019

OZNAMENI K POSKYTNUTYM SLEVAM (pro najemniky obecnich byt()

Vazeni najemnici, usnesenim 7/12. schlize Rady méstské c¢asti Brno-sever konané dne 03.09.2015
bylo u byt v domech svéfenych MC Brno-sever v katastralnim uzemi Lesna, Cerna Pole, Husovice a
Zabrdovice schvaleno poskytnuti slevy z najemného v rozmezi 25-45% s ohledem na stavebné
technicky stav bytovych domdu, a to na dobu urCitou 48 mésicd tj. od 01.01.2016 do 31.12.2019. Toto
se netyka bytovych domi Spolkova 3, Francouzska 68, Pradlacka 9 a Vranovska 17a,b.

Celkova vyse slevy pro byty v domé

Cerni Pole
Katastrilni izemi Lesna Zibrdovice
Husovice
diim bez provedentych oprav z niZe uvedenych 45 % 40 %
diim s jednou provedenou opravou z nize uvedenych 40 % 35%
diim se dvéma provedenymi opravami z nize uvedenych 35 % 30 %
diim se tfemi provedenymi opravami z nize uvedenych 30 % 25 %

Za opravy pro uréeni viie slevy jsou povaZzovany:
- vyména oken v BD (min. 90% viech oken)
- kompletni rekonstrukee ZT1 (zdravotné technicka mnstalace) v BD
- kompletni zatepleni plasté domu nebo provedena kompletni oprava fasady BD

Pro byty v bytovych domech Spolkova 3, Francouzska 68, Pradlacka 9 a Vranovska 17a,b bylo
usnesenim 7/12. schiize Rady méstské casti Brno-sever konané dne 03.09.2015 schvéleno
poskytnuti slevy z najemného ve vysi 256 %, a to na dobu urcitou 48 mésicu ti. od 01.01.2016 do
31.12.2019.

Celkova vyse slevy pro byty v domé
Spolkova 3, Francouzska 68, Pradlacka 9 a Vranovskd 17a, Vranovska 17b 25 %

V Bme dne 14.12.2015

Ing. Pavel Odstréil, vir
vedouci odboru bydleni
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11.6 Problematika vyse najemného v obecnich bytech na izemi mésta Brna (2017 -)
Primarni zdroj: Magistrat mésta Brna

Sekundarni zdroj: Potad Ceské televize - Udalosti v regionech ze dne 03.08.2017

Méstské byty v Brné

Pocet bytl: 28 696

Vyse najemného - standardni byty: od 43 do 127,- K&/m?*/mésic

Vyse najemného - byty se snizenou kvalitou: od 54 do 100,- K&/m?/mésic
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B- POSUDEK — ZJISTENA CENA

METODA URCENi CENY ZJISTENE PODLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni a
vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.

Nazev predmétu ocenéni: Bytovy dum, ul. Merhautova 1034/170
Adresa pfedmétu ocenéni: Merhautova 1034/170
61300 Brno
LV: 10001
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni zemi: Cerna Pole
Pocet obyvatel: 377 028

Zatfidéni pro ucely ocenéni:
Typ budovy: K - budovy vicebytové (netypové), Pfiloha €. 8 k vyhlasce €. 441 /2013 Sb.

OCENOVANI STAVEB KOMBINACI NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO ZPUSOBU

§ 31

(1)

Kombinaci nakladového a vynosového zpusobu se oceriuje stavba, jejiz cena se ur¢i nakladovym
zplisobem podle § 12, pokud k datu ocenéni

a) je cela stavba pronajata,

b) je castecné pronajata, jde-li o stavbu, nebo jeji prevazujici ¢ast, typu F, H, J, K, R, S, Z podle
pfilohy ¢&. 8 k této vyhlasce, nebo typu C, I, J podle prilohy ¢. 9 k této vyhlasce,

c) neni stavba pronajata, ale jde o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z podle pfFilohy ¢. 8 k této vyhlasce,
nebo typu C, I, J podle pfilohy ¢&. 9 k této vyhlasce a jeji stavebné technicky stav pronajmuti umoZzriuje.

(2)

Najemné za nepronajaté plochy se urci ve vysi obvyklého najemného. Nelze-li pro Gcel uZiti stavby
obvyklé najemné v misté objektivné zjistit, oceni se tato stavba nakladovym zptisobem podle ¢asti
treti hlavy |.

(3)

Je-li najemné v najemni smlouvé stanoveno pro vice staveb, které netvori prisluSenstvi k jinym
nemovitym vécem nebo jsou soucasti riiznych nemovitych véci bez jeho rozlisSeni na jednotlivé stavby,
ocenuji se tyto stavby, jako by nebyly pronajaté.

4

Je-li najemni smlouvou spolu se stavbou oceriovanou podle odstavce 1 pism. a) pronajato i
pfislusenstvi bez rozliSeni najemného, zahrne se do ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
zptsobu. Slouzi-li pfisluSenstvi nejen stavbam oceriovanym kombinaci nakladového a vynosového
zplsobu, ale i stavbam oceriovanym jinym zplsobem, zahrne se do ocenéni kombinaci nakladového
a vynosového zplsobu pouze tehdy, pfevaZuje-li jeho uziti pro stavbu oceriovanou timto zpldsobem,
neni-li v najemni smlouvé uvedeno jinak.
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c.

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida ]
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \

soucasti je 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

4. Vliv pravnich vztah(i na prodejnost: Bez vlivu Il

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivd Il

6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Havifov a katastralni uzemi I
lazeniskych mist typu A) a obce s lyzarfskymi stfedisky kategorie 4
az 5 hvézdicek nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou I
nebo Brnem

9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, |
zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
1,00

1,20

1,10

1,05

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy &. 3

ocenovaci vyhlasky:

P
1,00

0,04

5
Index trhu lr=Ps*P;*Pg*Pg*(1+ * P;)=1,386
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu ltr=Ps*P;*Pg*Pg*(1+ X P;)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden&ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku ¢.
1. Druh a Gcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&énim |
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidenéni I
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Il

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I
Pozemek Ize napoijit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je |
dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra ]
dostupnost centra obce - Zastavka tramvaje pfed domem.

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna — stavba IV
s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il
10. Nezaméstnanost: NizSi nez je priimér v kraiji [
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez dalSich vliv. Il

0,02
0,00

0,00
0,00
0,02
0,08
0,00

0,01
0,00
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11
Index polohy lp=P;*(1+ x P)=1,170
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych vé&ci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,622
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 1,170

1. Bytovy diim, ul. Merhautova 1034/170
Ocenéni staveb nakladovym zplisobem
1. Bytovy dim, ul. Merhautova 1034/170

Zatfidéni pro potieby ocenéni

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

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocdet jednotlivych ploch

2

Podlazi Plocha [m?]

1.PP 7,95*15,00 = 119,25
1.NP 7,95*15,00 = 119,25
2.NP 7,95*15,00 = 119,25
3.NP 7,95*15,00 = 119,25
4.NP 7,95*15,00 = 119,25
5.NP 7,95*15,00 = 119,25
6.NP 7,95*15,00 = 119,25

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Sougcin
plocha vyska

1.PP 119,25 m* 2,65m 316,01
1.NP 119,25 m* 3,10 m 369,68
2.NP 119,25 m? 3,20m 381,60
3.NP 119,25 m* 3,10 m 369,68
4.NP 119,25 m* 290 m 345,83
5.NP 119,25 m* 3,00 m 357,75
6.NP 119,25 m* 2,55 m 304,09
Souget 834,75 m* 2 444,64
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 444,64 | 834,75 =293 m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 834,75/7 =119,25 m*

Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.PP (7,95*15,00)*(2,65) = 316,01 m®
1.NP (7,95*15,00)*(3,10)+(6,00*1,00*1,00) = 375,68 m®
2.NP (7,95*15,00)*(3,20)+(6,00*1,00*1,00) = 387,60 m®
3.NP (7,95*15,00)*(3,10)+(6,00*1,00*1,00) = 375,68 m®
4.NP (7,95*15,00)*(2,90)+(6,00*1,00*1,00) = 351,83 m®
5.NP (7,95*15,00)*(3,00)+(6,00*1,00*1,00) = 363,75 m°
6.NP (7,95*15,00)*(2,55)+(7,95*1,80*1,00) = 318,40 m®
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény
prostor
1.PP PP 316,01 m®
1.NP NP 375,68 m®
2.NP NP 387,60 m*
3.NP NP 375,68 m*
4.NP NP 351,83 m°
5.NP NP 363,75 m®
6.NP z 318,40 m*
Obestavény prostor - celkem: 2 488,95 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X =
nehodnoti se) .
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%6]
1. Zaklady v€. zemnich praci betonové pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy rovny podhled S 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany krov, sedlova stfecha S 100
s vikyfem
5. Krytiny stfech palené streSni tasky, Zivicna krytina S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd hladké vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi silikatova probarvena omitka, N 100
zatepleni
9. Vnitfni obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody betonové, teraco povrch S 100
11. Dvefe dfevéné S 100
12. Vrata nejsou X 100
13. Okna plastova s dvojskly N 100
14. Povrchy podlah PVC, dlazby, vlysy S 100
15. Vytapéni prevazné lokalni plynova topidla P 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod prevazné oceloveé trubky S 100
19. Vnitini kanalizace prevazné litinové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu, médéné trubky S 100
21. Ohfev teplé vody prevazné pratokové ohfivace S 100
22. Vybaveni kuchyni plynové sporaky S 100
23. Vnitini hygienické vyb. umyvadla, vany, WC S 100
24. Vytahy neni C 100
25. Ostatni vestavéné skfiné S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%0] obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy 8,20 100 1,00 8,20
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4. Krov, stfecha

5. Krytiny stfech

6. Klempifské konstrukce
7. Uprava vnitfnich povrchd
8. Uprava vnéjsich povrchu
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dverfe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienickeé vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

Soucet upravenych objemovych podill

Koeficient vybaveni K,:

XONOOOLwWnumwumwmmumm TmwZ2XOununnzouowoumon

Vypocet opotrebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

5,30
2,40
0,70
6,90
3,10
2,10
3,00
3,20
0,00
5,40
3,10
4,70
5,20
0,40
3,30
3,20
0,40
2,10
1,80
3,80
1,30
5,60
0,00

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

1,00
1,00
1,00
1,00
1,54
1,00
1,00
1,00
1,00
1,54
1,00
0,46
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00

5,30
2,40
0,70
6,90
4,77
2,10
3,00
3,20
0,00
8,32
3,10
2,16
5,20
0,40
3,30
3,20
0,40
2,10
1,80
3,80
0,00
5,60
0,00

100,75

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepoditany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni

1. Zaklady v€. zemnich
praci

2. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempitské konstrukce

. Uprava vnitinich povrchi
. Uprava vnitinich povrchti
. Uprava vnéjsich povrchii
9. Vnitfni obklady
keramické

9. Vnitini obklady
keramické

10. Schody

11. Dvefe

11. Dvere

13. Okna

14. Povrchy podlah
14. Povrchy podlah

0 NN O O~ W

nZa0n00ununnnuown wn

wn

nuwnzazumunoun

OP
[%]

6,00

18,80
8,20
5,30
2,40
0,70
6,90
6,90
3,10
2,10

2,10

3,00
3,20
3,20
5,40
3,10
3,10

Cast
[%0]

100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
85,00
15,00
100,00
85,00

15,00

100,00
85,00
15,00

100,00
85,00
15,00

K

1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,54
1,00

1,00

1,00
1,00
1,00
1,54
1,00
1,00

uP
[%]

6,00

18,80
8,20
5,30
2,40
0,70
5,87
1,04
4,77
1,79

0,32

3,00
2,72
0,48
8,32
2,64
0,47

PP
[%]

5,95

18,65
8,13
5,25
2,38
0,69
5,82
1,03
4,73
1,77

0,31

2,98
2,70
0,48
8,26
2,62
0,47

St.

78

78
78
10
10
14
78
10
14
78

10

78
78
10
14
78
10

Ziv.

150

150
150
120
60
60
78
60
50
80

50

150
80
80
60
80
80

Opot.
Casti

52,00

52,00
52,00
8,33
16,67
23,33
100,00
16,67
28,00
97,50

20,00

52,00
97,50
12,50
23,33
97,50
12,50

1,0075

Opot.
z
celku

3,0940

9,6980
4,2276
0,4373
0,3967
0,1610
5,8200
0,1717
1,3244
1,7258

0,0620

1,5496
2,6325
0,0600
1,9271
2,5545
0,0588
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15. Vytapéni P 470 8500 0,46
15. Vytapéni P 470 15,00 0,46
16. Elektroinstalace S 520 90,00 1,00
16. Elektroinstalace S 520 10,00 1,00
17. Bleskosvod S 040 100,00 1,00
18. Vnitini vodovod S 330 90,00 1,00
18. Vnitini vodovod S 330 10,00 1,00
19. Vnitini kanalizace S 320 90,00 1,00
19. Vnitini kanalizace S 320 10,00 1,00
20. Vnitini plynovod S 040 100,00 1,00
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100,00 1,00
22. Vybaveni kuchyni S 180 8500 1,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 15,00 1,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,80 85,00 1,00
23. Vnitini hygienické vypb. S 3,80 15,00 1,00
25. Ostatni S 5,60 100,00 1,00
Opotrebeni:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?):

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

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

Plna cena: 2 488,95 m* * 5 179,35 K&/m*
Koeficient opotfebeni: (1- 60,1 % /100)

Bytovy dim, ul. Merhautova 1034/170 - nakladova cena

Rekapitulace nakladovych cen:
Bytovy ddm, ul. Merhautova 1034/170

Nakladové ceny - celkem

Ocenéni vynosovym zplisobem

Zatridéni pro potireby ocenéni
Druh objektu:

Mira kapitalizace (dle pfril. &. 22):

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné
[K&/m?/rok]
Byt &. 1 44,20 1500,-
Byt &. 2 43,35 1 500,-
Byt €. 3 44,15 1 620,-
Byt &. 4 43,95 1620,-
Byt €. 5 43,70 1620,-
Byt €. 6 44,05 1 620,-
Byt&. 7 44,00 1620,-

1,84
0,32
4,68
0,52
0,40
2,97
0,33
2,88
0,32
0,40
2,10
1,53
0,27
3,23
0,57
5,60

1,83
0,32
4,64
0,52
0,40
2,95
0,33
2,86
0,32
0,40
2,08
1,52
0,27
3,21
0,57
5,56

Bytové domy netypové

78 78 100,00 1,8300
10 50 20,00 0,0640
78 78 100,00 4,6400
10 50 20,00 0,1040
10 40 25,00 0,1000
78 78 100,00 2,9500
10 40 25,00 0,0825
78 78 100,00 2,8600
10 40 25,00 0,0800
10 40 25,00 0,1000
20 40 50,00 1,0400
78 78 100,00 1,5200
10 30 33,33 0,0900
78 78 100,00 33,2100
10 50 20,00 0,1140
78 80 97,50 5,4210
60,1 %
= 2 150,-
* 0,9390
* 0,9753
* 1,0167
* 1,0075
* 1,2000
* 2,1400
= 5179,35
= 12 891 143,18 K¢é
* 0,399

5143 566,13 K&

= 5143 566,13 K&

= 5143 566,13 K¢

4,50 %
Najemné Ro¢ni vynos [K¢]
[K&/mésic]

5 525,- 66 300,-

5 418,75 65 025,-

5 960,25 71523,-

5 933,25 71 199,-

5 899,50 70 794,-

5 946,75 71 361,-

5 940,- 71 280,-
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Byt¢. 8 43,60 1620,- 5 886,- 70 632,-
Bytc. 9 42,65 1 500,- 5 331,25 63 975,-
Byt €. 10 43,90 1 500,- 5 487,50 65 850,-
Byt €. 11 93,24 1 500,- 11 655,- 139 860,-
Vynosy celkem 827 799,-
Ocenéni

Celkové roéni vynosy z pronajimanych prostor: = 827 799,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 1 345 450,- K&
- vyméra stavebniho pozemku: 379,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 119,25 m*
- cena skute€né zastavéné plochy: 423 337,50 K&
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 21 166,88 K&

Odpocet nakladt procentem ze zapocitaného najemného:

827 799,00 * 40 % - 331 119,60 K&
Roc¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 475 512,52 K&
Mira kapitalizace 4,50 % / 4,50 %

Cena stanovena vynosovym zplsobem 10 566 944,90 K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplsobu ocenovani

Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Zduvodnéni zatfidéni do skupiny D):

Bez zasadnich zmén - jedna se o stabilizovanou oblast, nemovitost jiZ bez rozvojovych moZnosti

Ocenéni nakladovym zpusobem CN = 5143 566,13 K&
Ocenéni vynosovym zpUsobem CV = 10 566 944,90 K¢
Rozdil R = 5423 378,77 K&
Ocenéni dle pfilohy &. 23 tab. 2, skupiny D):
Ccv = 10 566 944,90 K&

Bytovy diim, ul. Merhautova 1034/170 - zjiSténa cena 10 566 944,90 K¢

2. Pozemky

Ocenéni

Ke dni ocenéni ma Statutarni mésto Brno platnou Cenovou mapu stavebnich pozemku ¢.10. Pozemek
je v cenové mapé ocenén &astkou 3 550.-K&/m?. Tuto cenu povaZujeme v misté a ¢ase za obvyklou i
s pfihlédnutim k umisténi, zainvestovanosti a pfedevSim k moznému funk&nimu vyuziti.

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nazev Parcelni Vymeéra Jedn. Cena
gislo [m?] cena [K&]
[K&/m?]
zastavéna plocha a nadvori 1546 203,00 3 550,00 720 650,-
zahrada 1547 176,00 3 550,00 624 800,-
Cenova mapa - celkem 379,00 1 345 450,-
Pozemky - zjisténa cena = 1 345 450,- Ké
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REKAPITULACE:

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytovy dtim, ul. Merhautova 1034/170 10 566 944,90 K&

2. Pozemky 1 345 450,- K&
Vysledna cena - celkem: 11 912 394,90 Ké
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 11 912 390,- Ké

slovy: jedenactmiliontdevétsetdvanacttisictfistadevadesat K&

C. POSUDEK - oceneNi pomoci VECNE HODNOTY

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytovy dim, ul. Merhautova 1034/170
2. Hodnota pozemku

2.1. Ocenéni pozemkl cenovou mapou

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytovy dim, ul. Merhautova 1034/170
Zatfidéni pro potireby ocenéni

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

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

2

Podlazi Plocha [m?]

1.PP 7,95*15,00 = 119,25
1.NP 7,95*15,00 = 119,25
2.NP 7,95*15,00 = 119,25
3.NP 7,95*15,00 = 119,25
4.NP 7,95*15,00 = 119,25
5.NP 7,95*15,00 = 119,25
6.NP 7,95*15,00 = 119,25

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vysSka

1.PP 119,25 m* 2,65m 316,01

1.NP 119,25 m* 3,10 m 369,68

2.NP 119,25 m? 3,20 m 381,60

3.NP 119,25 m* 3,10 m 369,68
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4.NP 119,25 m* 290 m 345,83
5.NP 119,25 m? 3,00m 357,75
6.NP 119,25 m* 2,55 m 304,09
Soudet 834,75 m* 2 444,64
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 444,64 | 834,75 =293 m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 834,75/7 =119,25 m*
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1.PP (7,95*15,00)*(2,65) = 316,01 m®
1.NP (7,95*15,00)*(3,10)+(6,00*1,00*1,00) = 375,68 m®
2.NP (7,95*15,00)*(3,20)+(6,00*1,00*1,00) = 387,60 m®
3.NP (7,95*15,00)*(3,10)+(6,00*1,00*1,00) = 375,68 m®
4.NP (7,95*15,00)*(2,90)+(6,00*1,00*1,00) = 351,83 m®
5.NP (7,95*15,00)*(3,00)+(6,00*1,00*1,00) = 363,75 m°
6.NP (7,95*15,00)*(2,55)+(7,95*1,80*1,00) = 318,40 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény
prostor
1.PP PP 316,01 m®
1.NP NP 375,68 m*
2.NP NP 387,60 m®
3.NP NP 375,68 m®
4.NP NP 351,83 m*
5.NP NP 363,75 m®
6.NP z 318,40 m®
Obestavény prostor - celkem: 2 488,95 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X =
nehodnoti se) .
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%0]

1. Zaklady v€. zemnich praci betonové pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy rovny podhled S 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany krov, sedlova stfecha S 100

s vikyfem
5. Krytiny stfech palené stfeSni tasky, Zivi€na krytina S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd hladké vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrch silikatova probarvena omitka, N 100

zatepleni
9. Vnitini obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody betonové, teraco povrch S 100
11. Dvere drevéne S 100
12. Vrata nejsou X 100
13. Okna plastova s dvojskly N 100
14. Povrchy podlah PVC, dlazby, vlysy S 100
15. Vytapéni prevazné lokalni plynova topidla P 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
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17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod pfevazné ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace prfevazné litinové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu, médéné trubky S 100
21. Ohrev teplé vody prevazné priatokové ohfivace S 100
22. Vybaveni kuchyni plynové sporaky S 100
23. Vnitini hygienické vyb. umyvadla, vany, WC S 100
24. Vytahy neni € 100
25. Ostatni vestavéné skfiné S 100
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocdet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny
[%0] obj. podil
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. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrchd S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchu N 3,10 100 1,54 4,77
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,40 100 1,54 8,32
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni P 4,70 100 0,46 2,16
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienickeé vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 100,75
Koeficient vybaveni K: 1,0075
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OoP Cast K UP PP St. Ziv. Opot. Opot.
[%0] [%0] [%0] [%0] casti z
celku
1. Zaklady v€. zemnich S 6,00 100,00 1,00 6,00 595 78 150 52,00 3,0940
praci
2. Svislé konstrukce S 18,80 100,00 1,00 18,80 18,65 78 150 52,00 09,6980
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19.
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21.
22.
22.
23.
23.
25.

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempitské konstrukce
. Uprava vnittnich povrch(i
. Uprava vnitinich povrchtl
. Uprava vnéjsich povrchii

Vnitfni obklady
ramické

Vnitfni obklady
ramické

Schody

Dvere

Dvere

Okna

Povrchy podlah
Povrchy podlah
Vytapéni
Vytapéni
Elektroinstalace
Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitfni vodovod
Vnitfni vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini kanalizace
Vnitfni plynovod
Ohfev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vybaveni kuchyni

Ostatni

Opotrebeni:

Ocenéni
Zakladni cena (dle pFil. &. 8) [K&/m®]:
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP):

Vnitfni hygienickeé vyb.
Vnitfni hygienické vyb.

na00n0nunnwn

n

nuunuumuunumunmumunumunmunmmnnumwoToTOnZ2ononon

8,20
5,30
2,40
0,70
6,90
6,90
3,10
2,10

2,10

3,00
3,20
3,20
5,40
3,10
3,10
4,70
4,70
5,20
5,20
0,40
3,30
3,30
3,20
3,20
0,40
2,10
1,80
1,80
3,80
3,80
5,60

100,00
100,00
100,00
100,00
85,00
15,00
100,00
85,00

15,00

100,00
85,00
15,00

100,00
85,00
15,00
85,00
15,00
90,00
10,00

100,00
90,00
10,00
90,00
10,00

100,00

100,00
85,00
15,00
85,00
15,00

100,00

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

Zakladni cena upravena [K&/m®]

PIna cena:

Koeficient opotfebeni: (1- 60,1 % /100)

2 488,95 m* * 5 179,35 K&/m?

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,54
1,00

1,00

1,00
1,00
1,00
1,54
1,00
1,00
0,46
0,46
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

8,20
5,30
2,40
0,70
5,87
1,04
4,77
1,79

0,32

3,00
2,72
0,48
8,32
2,64
0,47
1,84
0,32
4,68
0,52
0,40
2,97
0,33
2,88
0,32
0,40
2,10
1,53
0,27
3,23
0,57
5,60

8,13
5,25
2,38
0,69
5,82
1,03
4,73
1,77

0,31

2,98
2,70
0,48
8,26
2,62
0,47
1,83
0,32
4,64
0,52
0,40
2,95
0,33
2,86
0,32
0,40
2,08
1,52
0,27
3,21
0,57
5,56

Bytovy diim, ul. Merhautova 1034/170 — vécna hodnota

78
10
10
14
78
10
14
78

10

78
78
10
14
78
10
78
10
78
10
10
78
10
78
10
10
20
78
10
78
10
78

150
120
60
60
78
60
50
80

50

150
80
80
60
80
80
78
50
78
50
40
78
40
78
40
40
40
78
30
78
50
80

52,00
8,33
16,67
23,33
100,00
16,67
28,00
97,50

20,00

52,00
97,50
12,50
23,33
97,50
12,50
100,00
20,00
100,00
20,00
25,00
100,00
25,00
100,00
25,00
25,00
50,00
100,00
33,33
100,00
20,00
97,50

4,2276
0,4373
0,3967
0,1610
5,8200
0,1717
1,3244
1,7258

0,0620

1,5496
2,6325
0,0600
1,9271
2,5545
0,0588
1,8300
0,0640
4,6400
0,1040
0,1000
2,9500
0,0825
2,8600
0,0800
0,1000
1,0400
1,5200
0,0900
3,2100
0,1140
5,4210
60,1 %

2 150,-

0,9390
0,9753
1,0167
1,0075
1,2000
2,1400

5179,35

12 891 143,18 K¢

0,399

5143 566,13 K&
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2. Hodnota pozemku

2.1. Ocenéni pozemkl cenovou mapou

Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemku
Ocenované pozemky

Nazev P.C. Vyméra [m*] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastavéna plocha a nadvofi 1546 203 3 550,00 720 650,00
zahrada 1547 176 3 550,00 624 800,00
Celkem 379 1 345 450,00
Vysledna cena = 1 345 450,- Ké

REKAPITULACE OCENENI METODOU VECNE HODNOTY
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytovy diim, ul. Merhautova 1034/170 5 143 566,13,- KE
2. Hodnota pozemku

2.1. Ocenéni pozemkl cenovou mapou 1 345 450,- K&
Vécna hodnota stavby, vé. pozemku celkem 6 489 016 K¢
Vécna hodnota stavby, v€. pozemku celkem zaokrouhlené 6 490 000,00 K¢
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D- POSUDEK— OCENENIi POMOCIi VYNOSOVE METODY

Mira kapitalizace:

Mira kapitalizace je stanovena i na zakladé vyuziti provadéci vyhlasky Ministerstva financi €. 441/2013
Sb., ve znéni pozdéjsSich vyhlasek, s ucinnosti od 01.10.2014. V pfiloze ¢. 22 je uvedena mira
kapitalizace pro bytové domy typové ve vysi 5,5 % a mira kapitalizace pro bytové domy netypové ve
vysi 4,5 %. Cenovy predpis (nyni pfiloha €. 22 ocefiovaci vyhlasky) postupné sleduje vyvoj urokovych
mér v penéznich Ustavech a miru inflace v CR; vzhledem k tomu, Ze zakladnim ukolem predpisu je
stanoveni ceny pro ucely dani, je zde zohlednéna i mira mozného rizika vyvoje trhu. U staveb
s viceuCelovym uzitim, pokud byla mira kapitalizace stanovena podle pfevazujiciho ucelu uziti, Ize
odlisSnou miru kapitalizace pfisluSejici zbylé Casti, zohlednit ve zvySeni nebo snizeni stanovené
kapitalizace o 0,1 az 0,5 %. VySe celkové Upravy miry kapitalizace maze €init nejvySe 0,5 %. Zvolena
vysSe miry kapitalizace: Pro Ucely vypoctu byla zvolena mira kapitalizace pro dany typ nemovité véci
v rozpéti od 4,5 do 5,5 %. Po zvazeni vSech predpokladl a rizik uvazujeme v nasledujicim vypoctu
miru kapitalizace na urovni priméru uvedeného intervalu, tj. ve vysi 4,5 %, kterou z hlediska trzniho
potencialu budovy Ize hodnotit jako : vyhovuje.

Pro informaci: Podle odhadnich fadla platnych v obdobi Rakousko-Uherska a za prvni republiky
uréoval miru kapitalizace k odhadiim pro exekuéni Fizeni vrchni soud (v Praze pro zemi Ceskou,
v Brné pro zemi Moravskoslezskou, v Bratislavé pro Slovensko a v KoSicich pro Podkarpatskou Rus).
Na Uzemi prvnich dvou zemi ve stabilizovaném obdobi (primérny mezirocni riist cen stavebnich praci
okolo 2 %) byly zpravidla udavany hodnoty pro najemni domy - mira kapitalizace v CSR pro vynosové
ocenéni k exekucim v obdobi do r. 1939: 3,5 % az 5 %.

Analyza obvyklého najemného v oblasti:

Na pronajem bytovych prostor jsou uzavieny v zajmovém objektu najemni smlouvy. Pro uc€ely ocenéni
doSlo ke stanoveni realného mistné obvyklého najemného, oproti ndjemnému, které je uvedeno
v najemnich smlouvach. Na pronajem jednotlivych bytovych prostor jsou uzavieny v zajmovém
objektu najemni smlouvy. Pro ulely ocenéni doSlo ke stanoveni realného mistné& obvyklého
najemného, oproti najemnému, které je uvedeno v ndjemnich smlouvach. Najemni smlouvy jsou
uzaviené na dobu neurcitou za nevyhodnych podminek pro pronajimatele, celkové ngjemné uvedené
v evidencnich Ilstech 110-111 K&/m?*mésic, sleva na najemném: 35%, skute€né vybirané najemné je
ve vysi: 71,49 Ké&/m?mésic (jedna se o vysi najemného stanovené vramci i socialni politiky mésta
Brna). Pro ucCely vypoCtu samotného najemného byla provedena analyza mistné obvyklého
najemného v misté a Case. Mistné obvyklé najemne u bytd se dle naSich zjiSténi pohybuje v dané
lokalité v rozmezi od 110,- K& do 160,- K&/m?/mésic. Vzhledem k lokalité, existujicim omezenim
(stav a dispozice bytd, umisténi byti v domé, chybéjici vytah apod.) a stavu jednotlivych
prostor volime vysi mlstne obvyklého najemného u bytu takto: byty v1.NP a v5 a 6.NP
(podkrovn) 125,- K&,- K&m? /meslc = 1500,- K&,- Ké&/m?/rok, byty v 2.NP az 4.NP: 135,- K¢,-
Ké/m’/mésic = 1 620,- Ké,- K&/m°/rok. Jedna se o najemné, které odpovida dlouhodobé v bézné
hladiné vy3e mistné obvyklého najemného, a to nezavisle na prudkych &i kratkodobych zménéch vyse
najemného v souvislosti i se samotnymi prodeji bytu.

Rocni vydaje (naklady):

Jedna se o vydaje (naklady) vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou
stanoveny na zakladé skutec¢né vynalozenych vydaju dle podkladu objednatele, dale odbornym
srovnhanim a odhadem a obsahuji (dafn z nemovitosti, roéni pojistné, opravy a udrzbu, spravu
nemovitosti).

1) dan z nemovitych véci — vlastnik nemovité véci je od platby dané osvobozen, avSak soukromy
vlastnik by tuto povinnost mél, vySe byla stanovena odbornym odhadem a znalosti znaleckého Ustavu;
2) pojisténi nemovité véci — dle dodanych podkladu (sdélenych) &ini ro€ni pojistné domu 1 131,-K¢&;

3) naklady na bé&Znou udrzbu a opravy — je uvazovano odbornym odhadem s naklady ve vysi 1,0 %
z reprodukéni pofizovaci ceny s ohledem na investované penize v poslednich obdobich (viz nize). Ze
strany Ufadu méstské &asti Brno-sever, odbor bydleni byly poskytnuty nasledujici informace — naklady
na opravy a udrzbu domu za roky 2012 - 2016: Rok 2016: 69 434,20,- K&, rok 2015: 422 353,52,- K&,
rok 2014: 14 832,70,- K&, rok 2013: 59 034,85,- K&, rok 2012: 70 447,00,- K&. Castka ve vysi 1,0 %
z reprodukéni pofizovaci ceny vyjadfuje pramérné naklady na opravu a udrzbu domu po prepoctu
sdélenych ¢astek na/ za 1 rok.

4) naklady na spravu — skute¢né placena vySe nakladd na spravu nebyla vlastnikem nemovité véci
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sdélena, proto jsou uvazovany naklady na spravu nemovité véci odbornym odhadem ve vysi 5.00 %
z celkovych uvaZovanych vynosd. Ze strany Ufadu méstské &asti Brno-sever, odbor bydleni bylo
sdéleno nasledujici: naklady na spravu nemovitosti — 0,- K& — MC Brno-sever vykonava od 03/2016
spravu svéfenych domu vlastnimi zaméstnanci a tudiz nehradi Zadnému subjektu obstaravatelskou
odménu.

CITACE Z POSKYTNUTYCH PODKLADU:

Pro vypocet nakladiu byly pouzity informace z dopisu od Magistratu mésta Brna, bytovy odbor z
10.01.2017, kde jsou stanoveny néaklady na opravy a tdrzbu v letech 2012-2016 ve vysSi:

rok 2016 - 69 434,20 K¢, rok 2015 - 422,353,52 K¢, rok 2014 - 14 832,70 K¢, rok 2013 - 59 034,85 K¢,
rok 2012 - 70 447,00 K¢.

Celkové investicni naklady za roky 2012-2016: 0,00 K¢

Roc¢ni pojistné: 1 131,00 K&

Néaklady na spravu bytového domu: 0,00 K& (MC Brno-sever vykonava spravu svéfenych domd
vlastnimi zaméstnanci).

Dosahované procento pronajmuti prostor:

Zejména u nemovitych véci s vice pronajimatelnymi jednotkami je tfeba uvazovat, Ze nebudou
vS§echny trvale pronajaty. Divodem bude stfidani najemc(, nutné mezidobi pro Upravy mezi jednim a
druhym najemcem, nasyceny trh v ur€itém druhu pronajimanych prostor v dané obci, v daném misté
ap. Pak je na misté vyslednou sumu pfedpokladaného pfijatého najemného pfiméfené (napfiklad
urCitym procentem) snizit. V tomto pfipadé volime snizeni ve vySi o 5%, tedy dosahované procento
pronajmuti prostor je ve vysi 95%. Dim obsahuje pfevazné byty o dispozicich 1+1, jedna se o velmi
Z&danou dispozici pro ucely pronajmuti.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

¢. plocha- ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic]  [Ké&/rok] [%]
1. Obytné prostory byt ¢.1 44 1500 5525 66 300 4,50
2. Obytné prostory byt ¢.2 43 1500 5419 65 028 4,50
3. Obytné prostory byt €.3 44 1620 5 960 71523 4,50
4. Obytné prostory byt ¢.4 44 1620 5933 71199 4,50
5. Obytné prostory byt .5 44 1620 5901 70810 4,50
6. Obytné prostory byt €.6 44 1620 5947 71 361 4,50
7. Obytné prostory byt €.7 44 1620 5940 71280 4,50
8. Obytné prostory byt ¢.8 44 1620 5 886 70 632 4,50
9. Obytné prostory byt ¢.9 43 1500 5331 63 975 4,50
10. Obytné prostory byt €.10 44 1500 5488 65 850 4,50
11. Obytné prostory byt €.11 93 1500 11 655 139 860 4,50
Celkovy vynos za rok: 827 818
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahova plocha PP m? 531
Reprodukéni cena RC K& 12 891 143
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m* Nj K&/(m*rok) 1560
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 827 818
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 786 427
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Ké&/rok 5 000
Pojisténi Ké&/rok 1131
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Opravy a udrzba 1,00 % * Ké&/rok 128 911
RC

Sprava nemovitosti 5,00 % * Nh Ké&/rok 39 321
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem V Ké&/rok 174 363
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 612 064
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 13 601 422
Vynosova hodnota - zaokrouhlené Ké 13 600 000

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha:

Stanoveni jednotkové ceny za 1 m” v ramci prepoétu
na uvedenou /stanovenou uzitnou plochu stavby :
531,00 m*:

Obestavény prostor:

Zastavéna plocha:

531,00 m” (byty 1 az 11) bez ploch

schodist, chodeb, atd.).

13 600 000 / 531 = 25 612,05,- K&/m®

2 488,95 m*
119,25 m?

Uzitna plocha - Definice je pfevzata z Nafizeni komise (ES) ¢.1503/2006: Uzitna plocha budovy se méfi uvnitf
vngjSich stén, ale nezahrnuje: - konstrukéni plochy (napf. plochy komponent, které vytyCuji hranice stavby,
podpéry, sloupy, $achty, kominy), - funkéni plochy pro pomocné vyuziti (napf. plochy, kde jsou umisténa zafizeni
topeni a klimatizace nebo energetické generatory), - prachozi prostory (napf. schodistové Sachty, vytahy,
eskalatory). Soucasti celkové uzitné plochy obytné budovy jsou plochy pouzivané jako kuchyné, obyvaci pokoje,
loZnice a mistnosti s pfisluSenstvim, sklepy a spole¢né prostory pouzZivané majiteli bytovych jednotek.

Uzitkova plocha - Definice pfevzata z dnes jiz neplatné vyhlaska ministerstva financi ¢. 85/1997 Sb.

Uzitkovou plochou bytu se rozumi soucet ploch vSech jeho mistnosti véetné mistnosti vedlejSich, uzivanych
vyhradné najemcem bytu, bez ploch domovniho vybaveni véetné sklepd.

Vysledna vynosova hodnota zajmového bytového domu é.pop. 1034/170, k.G. Cerna Pole, na
adrese Merhautova 1034/170, 613 00 Brno je nami stanovena zaokrouhlené na éastku ve vysi :

13 600 000,-

Ké

slovy: tfinactmilioniSestsettisic K&
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E- POSUDEK— OCENENIi POMOCi POROVNAVACI METODY

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 531,00 m* (celkova zapoditatelna plocha)
Obestavény prostor: 2 488,95 m®

Zastavéna plocha: 119,25 m*®

Plocha pozemku: 379,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01-Prodej €inzovniho domu 795 m?
Lokalita: Hvézdova, Brno - Zabrdovice
Popis: Ke koupi se nabizi ¢inZovni dam v blizkosti stfedu mésta Brna, v oblasti, kde v

soucasné dobé dochazi k revitalizaci obytné ctvrti. Dum byl postaven v roce 1939
tehdejsi progresivni firmou Vaclava Dvoraka. Jedna se o dim s 11 bytovymi
jednotkami o dispozicich 1+1, 2+1, 3+1 a 1+KK. Byty jsou v sou¢asné dobé pronajaty
spolehlivym najemnikam. V prizemi je také umistén mensi komeréni prostor o ploSe
26m2. K domu prinalezi vnitroblokova zahradka. Vyuziti domu je mozno rozS§ifit v
pudnim prostoru nad patym nadzemnim podlazim. Budova s ¢&islem popisnym:
Zabrdovice [490407]?; ¢. p. 305; objekt k bydleni, Stavba stoji na pozemku: p.¢. 66,
Stavebni objekt: ¢.p. 305, Adresni mista: Hvézdova 305/8. Obec: Brno [5682786],
Katastralni Gzemi: Zabrdovice [610704]. Vyméra [m2]: 202. Informace o0 pozemku:
Parcelni ¢&islo: 67, Obec: Brno [682786], katastralni Gzemi: Zabrdovice [610704] ,
Cislo LV: 588, Vyméra [m2]: 85, Druh pozemku: zahrada

Pozemek: 287,00 m*

Uzitna plocha: 795,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - zdroj - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - velikost objektu obdobna 1,00

K3 Poloha - poloha oceriovaného objektu je lepsi 1,35

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 ]

K6 Vliv pozemku - ocefiovany pozemek je o néco vétsi 1,05 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — oceriovany dim pouze oprava

fasady, okna 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Ke] [m?] K&/m? Ke [K&/m?]

21 500 000 795,00 27 044 1,15 31051

Nazev: 02-Prodej éinzovniho domu 1 174 m®

Lokalita: Brno - Brno-Kralovo Pole, okres Brno-mésto

Popis: Nabizime k prodeji ND blizko centra Brna. Dum proSel kompletni rekonstrukci. V

domé se nachazi 12 bytovych jednotek a 3 nebytové prostory. Byty jsou dispozi¢né
od 1+kk aZz 3+kk. Kazda bytova jednotka ma vlastni plynovy kotel, vybavenou
koupelnu a kuchyriskou linku. V 1. NP domu je komercni prostor o velikosti cca 200
m2, ktery ma vlastni vstup z ulice. V 1. PP jsou prostory s klenutymi stropy o ploSe
cca 150 m2 a vlastnim vstupem z ulice Reissigova. Treti obchodni prostor o plose
cca 60 m2 ma vstup ze spolecnych prostor domu. Informace o pozemku: Parcelni
Cislo: 374, Obec: Brno [682786], katastralni Gzemi: Ponava [611379], Vyméra [m2]:
323, Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi, Adresni mista: Reissigova 126/1,
Stefénikova 126/56, Vymezené jednotky: 126/1, 126/2, 126/3, 126/4, 126/5, 126/6,
126/7, 126/8, 126/9, 126/10, 126/11, 126/12, 126/13, 126/14, 126/15.
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Pozemek: 323,00 m*
Uzitna plocha: 1174,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - zdroj - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnavaci objekt je vétsi 0,80
K3 Poloha - poloha ocefiovaného objektu je lepsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnavaci objekt je v lepSim stavu 0,90
K6 Vliv pozemku — pozemky jsou obdobné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

Cena
[KE]
55 000 000

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Uzitna plocha:

Uzitna plocha
[m?]
1174,00

Jedn. cena Celkovy koef.
K&/m? Kc
46 848 0,64

Upravena j. cena
[K&/m?]
30 054

03-Bytovy diim

Merhautova 1044/180. k.t. Cerna Pole

Radovy vnitini bytovy dum o jednom podzemnim podlazi a &tyfech nadzemnich
podlazich. Dispozicné je v |.PP nebytovy prostor. V nadzemnich podlazich jsou
umistény byty. Dum ve zhor§eném technickém stavu s realizaci jen zakladni
udrzby.Okna plastova - nova fasada z dvorni ¢asti nemovitosti. Vybaveni bytu je
vétSinou plvodni, koupelny vhodné k rekonstrukci. V roce 2017 dim proSel
rekonstrukci predni fasady, provedeni novych rozvodu a vnitiniho vybaveni.
Informace o pozemku: Parcelni &islo: 1556, Obec: Brno [582786], katastralni uzemi:
Cernéa Pole [610771], Vyméra [m2]: 303, Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori,
Souéasti je stavba: Budova s &islem popisnym: Cerné Pole [490423],; &. p. 1044;
bytovy dum, Stavba stoji na pozemku: p. ¢. 1556, Stavebni objekt: . p. 1044, ulice:
Merhautova, Adresni mista: Merhautova 1044/180

303,00 m*®
801,60 m?

Pouzité koeficienty:

Zdroj: Kupni smlouva:

K1 Redukce pramene ceny - zdroj - kupni smlouva 1,00 Prodej: V 11306/2015 v
K2 Velikosti objektu - velikost srovnavaciho objektu je v&tsi 0,90 Drbls

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - srovnavaci objekt je v hor§im stavu 1,20

K6 Vliv pozemku - ocefiovany pozemek je o néco vétsi 1,01

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - HB Index 2015 / 2017 1,15

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
23 000 000 801,60 28 693 1,25 35993
Nazev: 04-Bytovy diim
Lokalita: nameésti 28. fijna 1104/17, 602 00 Brno
Popis: Jedna se o nepodsklepeny objekt nebytové budovy se 4 nadzemnimi podlaZimi

a podkrovim. Budova min. poslednich 40 let slouzila pro administrativni ucely — byly
zde umistény kancelare podniku CHEPOS, n.p., pozdéji také uradovny Katastralniho
uradu pro Brno — venkov. Objekt je pldorysné v 1.NP ve tvaru obdélnika
(18,65*20,31m), 1.NP je castecné zapusténo do terénu, ve vy$Sich podlazich ma
objekt pldorys pismene ,T“ (schodisté ve dvorni fasadé, do ulice Drobného je ve
stfedu objektu ¢astecny rizalit se 4 osami — sloupy, ve 3.NP ukonceny 4 sochami,
balkon, 5. socha ve stfedni ose 4.NP, stfecha je sedlova, do dvora prechazi ve
stfechu pultovou. Konstrukéni nosny systém objektu je podélny se dvéma trakty, dum
Jje zdény, zdivo je cihelné, stropy nad 1.NP jsou vyhotoveny z | profilti vyplnénych
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deskami Hurdis a PZD (1988), ve vys$Sich podlazich jsou stropy pdvodni drevéené,
lokalné betonové. Vyska od chodniku po fimsu = 16,81m, pudni nadezdivka = 1,56m,
do hrebene = 3,73m. Stredni chodba, na zacatku se 4 vyrovnavacimi schody, na
konci 16 schodu k dosaZeni dvoru objektu, mezi ulicnim chodnikem a urovni dvoru je
3,97 m, konstrukéni vySky jednotlivych podlazi : 3,97 m; 4,23 m; 4,43 m; 4,17 m;
Dispozicni FeSeni :

Objekt slouzi pfevazné k administrativnim Gcelli — kancelarské prostory se nachéazeji
v 2., 3., 4. NP a v podkrovi (jen ¢astecné), v 1.NP jsou situovany prostory provozni —
2x prodejny (1x prodejna obuvi, 1x prodejna).

1.PP — neni

1.NP: 1.NP - nebytovzv prostor 1 (prodejna): 106,00 m?, 1.NP — nebytovy prostor 2
(prodejna): 97,00 m®, Spolec¢né prostory (schodistovy prostor, chodby), dalsi
nepronajateiné prostory: 1x mistnost — vratnice (dnes serverovna), 1x mistnost —
zazemi pro uklize¢ku ($atna, umyvadlo).

2.NP: 2.NP - kancelafe: celkem (120 m?), 2.NP - kancelare: celkem (120 m?).
Spolec¢né prostory (schodistovy prostor, chodby), dalSi nepronajatelné prostory: 1x
mistnost — uklid (zachod a umyvadlo), 1x mistnost — kuchyrika.

3.NP: 3.NP - kancelafe: celkem (240 m2) - propojené, vyrazna rekonstrukce na
naklady najemce. Spolecné prostory (schodistovy prostor, chodby), dalSi
nepronajatelné prostory: 1x mistnost — uklid.

4NP: 4.NP - kancelare: celkem (2x120 m2) - propojené, nepronajaté. Spolecné
prostory (schodistovy prostor, chodby), dalSi nepronajatelné prostory: 1x mistnost —
uklid.

Podkrovi: Podkrovi - kancelafe: celkem (65 m?). Spoleéné prostory (schodistovy
prostor, chodby), dal$i nepronajatelné prostory: 1x mistnost — Uklid ¢ WC, pldni
prostory, 1x mistnost — kotelna a dalSi zazemi kolem kotelny.

Pozemek: 661,00 m*

Obestavény prostor: 6 867,77 m®

Uzitna plocha: 748,00 m?

Pouzité koeficienty: Zdroj: Smlouva kupni NZ

K1 Redukce pramene ceny - zdroj - kupni smlouva 1,00 94/2017; N 134/2017 ze

K2 Velikosti objektu - velikost srovnavaciho objektu je v&tsi 0,90 Anie R0

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni — srovnavaci objekt je lepsi 0,85

K5 Celkovy stav - obdobné 1,00

K6 Vliv pozemku - srovnavaci pozemek je o néco vetsi 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Ip$i vyuZiti srovnavaciho objektu -

administrativni budova 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Ke] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

32 000 000 748,00 42 781 0,65 27 982

Nazev: 05-Bytova jednotka

Lokalita: Merhautova 1028/162, k.i. Cerna Pole

Popis: Prodej bytové jednotky situované v bytovém domé na ulici Merhautova 1028/162.

Radovy koncovy bytovy dim s byty. Dim ve zhorSeném technickém stavu s realizaci
Jjen zakladni adrzby. Okna plastova. Soucéasti prodeje i spoluviastnicky podil na
spolecnych ¢astech domu a pozemku parcelni ¢islo 1539. Stafi: z 50. let 20. stoleti
Informace o jednotce: Cislo jednotky 1028/2, Typ jednotky: jednotka vymezena podle
obcCanského zakoniku, ZpGsob vyuZiti: byt, Vymezena v: budové ¢. p. 1028, ktera je
souéasti pozemku p. ¢. 1539, Katastralni tzemi: Cerna Pole [610771], Cislo LV:
7146, Podil na spolecnych ¢astech: 684/9184

Pozemek: 773,00 m?

Uzitna plocha: 68,40 m*

Pouzité koeficienty: Zdroj: V-13260/2016 ze
K1 Redukce pramene ceny - zdroj - kupni smlouva 1,00 dne 09.06.2016
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K2 Velikosti objektu - velikost srovnavaciho objektu je vétsi - dim

0,90
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 0,90
K6 Vliv pozemku - srovnavaci pozemek je o néco vétsi 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - HB index 2016/2017=1.00 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[KE] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 937 600 68,40 42 947 0,77 33048

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 27 982 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 31 626 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 35 993 K&/m?
Stanovena jednotkova cena ocefiované nemovité véci 31 626 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 531,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 16 793 406 Ké
zaokrouhlené 16 800 000 K&

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 531,00 m* (byty 1 az 11) bez ploch
schodist, chodeb, atd.).

Stanoveni jednotkové ceny za 1 m” v ramci prepoétu 16 800 000 / 531 = 31 626,00 K&/m?

na uvedenou /stanovenou uzitnou plochu stavby :

531,00 m*
Obestavény prostor: 2 488,95 m®
Zastavéna plocha: 119,25 m*

Uzitna plocha - Definice je pfevzata z Nafizeni komise (ES) €.1503/2006: Uzitna plocha budovy se méfi uvnitf
vnéjSich stén, ale nezahrnuje: - konstrukéni plochy (napf. plochy komponent, které vytyCuji hranice stavby,
podpéry, sloupy, $achty, kominy), - funkéni plochy pro pomocné vyuziti (napf. plochy, kde jsou umisténa zafizeni
topeni a klimatizace nebo energetické generatory), - prachozi prostory (napf. schodiStové Sachty, vytahy,
eskalatory). Soucasti celkové uzitné plochy obytné budovy jsou plochy pouzivané jako kuchyné, obyvaci pokoje,
loZnice a mistnosti s pfisluSsenstvim, sklepy a spole¢né prostory pouzivané majiteli bytovych jednotek.

Uzitkova plocha - Definice pfevzata z dnes jiz neplatné vyhlaska ministerstva financi ¢. 85/1997 Sb.
Uzitkovou plochou bytu se rozumi souc€et ploch v8ech jeho mistnosti v€etné mistnosti vedlejSich, uzivanych
vyhradné najemcem bytu, bez ploch domovniho vybaveni véetné sklep.

Vysledna porovnavaci hodnota zajmového bytového domu &.pop. 1034/170, k.u. Cerna Pole, na
adrese Merhautova 1034/170, 613 00 Brno je nami stanovena zaokrouhlené na ¢astku ve vysi :

16 800 000 Ké

slovy: Sestnactmiliondosmsettisic K&
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F. REKAPITULACE, ZAVER

Znaleckym ukolem bylo zpracovat znalecky posudek na uréeni ceny zji§téné podle cenového
predpisu a stanoveni/uréeni obvyklé ceny (hodnoty) majetku - pozemku parc.¢. 1546, jehoz
soucasti je stavba bytového domu &.pop./é.or. 1034/170 a pozemku parc.¢. 1547, vée k.u. Cerna
Pole, véetné soudasti a prislusenstvi, zapsanych na LV &. 10001 pro k.i. Cerna Pole, obec
Brno, okres Brno — mésto, Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno — mésto.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé objednavky €. 9631700141 Magistratu meésta Brna,
Majetkového odboru (Malinovského nam. 3, 601 67 Brno), jako podklad pro majetkovou dispozici.

Ocenéni je provedeno k datu mistniho Setfeni, tj. ke dni 20.07.2017.

Ocenéni je provedeno podle zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonu
v platném znéni, pomocné dle vyhl.6. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku ve
znéni vyhl.€.199/2014 Sb., vyhl.€.345/2015 Sb., vyhl.€. 53/2016 Sb. a vyhl.&. 443/2016 Sb., dale dle
Znaleckych standardi USI VUT v Brné (&. VI. - Obecné zasady ocefiovani majetku (Vysoké uéeni
technické v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998) a &. VII - Ocefovani nemovitosti (Vysoké uéeni
technické v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998), dle Mezinarodnich ocefiovacich standard(
IVSC, dle Znaleckych standardi AZO POSN Morava a Ocefovacich standardii CKOM, dale na
zakladé sdéleni a listinnych podkladu poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na
zakladé vysledkl mistniho Setfeni, kde se znalecky Ustav seznamil s danym nemovitym majetkem,
okolim a souvisejicimi informacemi.

REKAPITULACE - ZJISTENA CENA

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytovy dam, ul. Merhautova 1034/170 10 566 944,90 K&
2. Pozemky 1 345 450,- K&

Vysledna cena - celkem: 11 912 394,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 11 912 390,- Ké

Na zakladé vyse pouzitého postupu konstatujeme, ze cena zjiSténa majetku -
pozemku parc.¢. 1546, jehoz soucasti je stavba bytového domu ¢&.pop./¢.or.
1034/170 a pozemku parc.é. 1547, vie k.u. Cerna Pole, véetné souéasti a
prislusenstvi, zapsanych na LV &. 10001 pro k.4. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno — mésto, Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno — mésto, ¢ini:

11 912 390,- K¢

slovy: jedenactmiliontdevétsetdvanacttisictfistadevadesat K&
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STANOVENI OBVYKLE CENY:

Obvykla cena se pro ucely ocefiovani majetku urci podle ustanoveni § 2 zakona o ocefiovani majetku.
.Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocerovani.
Obvyklou cenou se pro uUcely tohoto zakona rozumi cena, kterda by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, av8ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Zz osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.” Jinym
zplsobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je a) nakladovy zpusob, ktery
vychdazi z nakladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a
podle jeho stavu ke dni ocenéni, b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni
skute¢né dosahovaného z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry), c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani
pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeiji; je jim
téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

REKAPITULACE — OBVYKLA CENA (HODNOTA)

Vécna hodnota staveb

Bytovy dim, ul. Merhautova 1034/170 5143 566,13 K¢
Hodnota pozemku

Ocenéni pozemkl cenovou mapou 1 345 450 K¢
Vécna hodnota stavby vé. pozemku celkem zaokrouhlené 6 490 000 K¢

Vynosova hodnota

Bytovy ddm, ul. Merhautova 1034/170 13 600 000 K&
Porovnavaci hodnota
Bytovy dum, ul. Merhautova 1034/170 16 800 000 K&

Na zakladé vyse pouzitého postupu konstatujeme, ze obvykla cena (hodnota)
majetku - pozemku parc.c. 1546, jehoz soucasti je stavba bytového domu
é.pop./é.or. 1034/170 a pozemku parc.é. 1547, vSe k.i. Cerna Pole, véetné
soudasti a prislusenstvi, zapsanych na LV &. 10001 pro k.u. Cerna Pole, obec
Brno, okres Brno — meésto, Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno —
mésto, Cini:

16 800 000,- K¢

slovy: Sestnactmiliondosmsettisic K&
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Objednatel prohlasuje, ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné skute€nosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani
znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomu znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho Uplného zaplaceni (Uhrady darfového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt
zvefejnén vigéi tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které
k nédmu naleZeji. Znalecky posudek je znalcem povaZovan za OBCHODNI TAJEMSTVi v souladu s § 504 a.n. zak.&.89/2012
Sb., ob&ansky zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zédkona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném
znéni.

Autorska prava zUstavaji timto nedotéena.

© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.0., 2017
V Brnég, 07.08.2017

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.
znalecky ustav

Nam.28.fijna 3

60200 Brno

tel. 533 039 051

Vypracoval :
Ing. arch. Michaela Rackova
technicky pracovnik ustavu

Stvrzuje :
Ing. Jaroslav Haba, MBA
znalec odpovédny za Cinnost Ustavu
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G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan znaleckym ustavem ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o.,
zapsanym podle ust. §21 odst.3 zak.€.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ust. §6 odst.1
vyhl.£.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsSich pFedpisl, do l.oddilu seznamu ustavl( kvalifikovanych pro
znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni: pro ceny a odhady majetku
nemovitého i movitého a pro ceny a odhady podnik(i nebo jejich ¢asti, a to pro ucely pravnich tkonl a
dispozic s nimi dle obecné zavaznych pravnich predpis(i, pro ocefiovani prav odpovidajicich vécnym
bfemenim, pro ocefiovani ekologickych zatézi a stanovovani §kod jimi zplsobenych, pro posuzovani
podnikatelskych pland a investi¢nich projektl a v oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého
opravnéni: pro stavby dopravni, obytné, ob&anské, pramyslové, zemédélské a inZzenyrské, pro tvorbu
a uplatiiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi, pro posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani
jakosti staveb, stavebnich praci, vyrobk( pro stavby a projektl staveb, pro provadéni stavebnich
prizkum(l a statiku staveb rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky, ze dne
28.12.1999, pod. &.j. 198/99-O0D a ze dne 05.02.2004, pod ¢j.M-166/2004.

Ve smyslu §127a zak.¢.99/1963 Sb., obéansky soudni fad v platném znéni prohlasuje podepsany
soudni znalec, Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof.¢. ZU 4834-119/2017 seznamu znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckym ustavem.
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H. PRILOHY

Priloha &. 1: Casteény vypis z katastru nemovitosti pro LV & 10001, k.u. Cerna Pole, obec Brno,
okres Brno-mésto, vyhotoveny dalkovym pfistupem ze dne 19.01.2017.
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Pfiloha &. 2: Informace z aplikace CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti — ocefiovany pozemek
se stavbou + dalSi pozemek.

Informace o pozemku

Parcelni €islo: 1546

Obec: Brno [582786]

Katastralni uzemi: Cerna Pole [610771]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 203

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Cerna Pole [490423]; . p. 1034; objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemku: p. €. 1546

Stavebni objekt: ¢.p. 1034

Ulice: Merhautova

Adresni mista: Merhautova 1034/170

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno

Zpusob ochrany nemovitosti: Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ: Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava: Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy: Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: 1547

Obec: Brno [582786]
Katastralni tzemi: Cerna Pole [610771]
Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 176

Druh pozemku: zahrada

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno

Zpusob ochrany nemovitosti
Nazev

zemédélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra

20710 176
Omezeni vlastnického prava: Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy: Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni
ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto.
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Priloha €. 3: Fotodokumentace

Bytovy diim — pohled z ulice

Bytovy diim — pohled do prostoru kuchyné
jednoho z bytt

S

Bytovy diim — pohled do prostoru kuchyné
jednoho z byt

Bytovy diim — pohled do prostoru chodby
jednoho z bytu
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Pfilohy




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 19.01.2017 12:15:02

Vyhotoveno bezdplaing déikovym pfistupem pro Gdel: Ostatni ginnosti, ¢, J.. — pro Mésfo Bmo
Okras: CZ0642 Brno-mésto Cbec: 582786 Brno
‘at.Gzemi: 610771 ferna Pole List vlastnictvi: 10001
. V kat. dzemi jsou pozenky vedeny v jedné &iselné fadé

- Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno

CASTECNY VYPIS

v Nemovitostl

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpdsob vyuZiti  Zptisob ochrany
1548 203 zastavéni plocha a
nédvori
Souldsti je stavba: Cerna Pole, G.p. 1034, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1546
1547 176 zahrada zemddélsky pudni
fond

-l Jind prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického priva - Bez zapisu

! Jiné zdpisy - Bez zapisu

"lomby a upozornéni - Bez zapisu

L Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina
© Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 {NR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci =z

majetku CR
do vlastnictvi obei - § 3.

POLVZ:136/1993 Z-400136/1993-702
Pro: Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno
© Vznik prava ze zakona zdkon &. 172/1991 éNR ze dne 24.4.1991 o pEechodu nékterych véci z
majetku CR
do vlastnictvi obci - § 3.
POLVZ:792/1954 Z-400792/1994-702

Pro; Statutarni mésto Brno, Dominikéanské namésti 156/1, Brno-mdsto, RC/ICO: 44992785
60200 Brno

Vztah benitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BEEJ ijéra[mZ}\wu
1547 20710 176

skud je vymeéra bonitnich dild parcel men$i ne# vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

4

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve Kterém vykon3dvi stdtni sprdvu katastru nemovitosti OR
Katastrdlnl Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralini pracoviitd Brno-mésto, koéd: 702.
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VIPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.01.2017 12:;15:02

Ckres: CZ0642 Brno—-mésto Clhec: bB2786 Brno

‘at.ldzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 10001

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné Fadé

-

emovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nhemovitosti CR:
atastralni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilni pracovidtd Brno-mésto, kdéd: 702.

vhotovil: Vyhotoveno: 19.01.2017 12:23:35
esky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

)

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni (ifad pre Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviit& Brno-m@sto, kéd: 702.
strana 2





