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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 4832-117/2017 — stanoveni / uréeni obvyklé ceny (hodnoty) a ceny zjis§téné majetku, k.a. Veveri 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, podle odborného uvazeni znalce vyuzit vypoctu ceny
nakladovym zplsobem podle cenového predpisu bez koeficientu prodejnosti, bez dalSich uprav.

Vypocet 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 rozpocCet 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 vysSce podlazi,
v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepoCet na pfisluSsnou
cenovou uroven a pfipo¢tou se pfiméfené vedlejSi naklady stavby,

b) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyzadani 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 v3ak 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) vypoétu.

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. ¢asovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zpusobem, ktery vychazi z nakladd, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
stavu ke dni ocenéni, tedy v sou¢asné cenové urovni, snizené o pfiméfené opotifebeni vzhledem ke
stafi, stavu a predpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové, za
kterou by se nemovitost pofidila, ale se zohlednénim opotirebeni jednotlivych stavebnich
konstrukci a prvki.
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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 vyhlasek pouziva koeficienty
zmény cen staveb, jez pfiméFené& upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na uroven soucasnou,
pouzije se zpravidla cena zji§téna nakladovym zplsobem podle této vyhlasky, bez koeficientu
prodejnosti

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

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

e pro nakladové ocenéni pouzijeme pomocné postup vypocCtu podle vyhl.€.441/2013 Sb. ve
znéni vyhl.€.199/2014 Sb.

e budou pouzity koeficienty K4, 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 staveniste,
kompletacni a koordinaéni ¢innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.)

e u budov a hal budou pouzity koeficienty Ky, K,, K3 (kde K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient prepoctu zakladni ceny podle velikosti priamérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné
vySky podlazi v objektu); naopak u rodinnych doma, rekreaénich chalup a rekreacnich domku
se tyto koeficienty nepouziji

e bude pouzit koeficient inflace K ; (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledriuje nardst 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 dafové ucely).

Ocenéni pozemk

Ocenéni pozemku se provadi predevSim 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 zjednoduSené Feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokoveé
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z podniku (nemovitosti). Ve vyhlasce
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani 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 nagjemného, 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 bytl je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpist.

Vyjadfeni hodnoty nemovitosti jen pomoci uUrokové 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 viastnikem 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 bytd 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, Zze (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 zapoditat do vydaji i pfiméfeny
najem za pozemek.

Vztahy pro vypocéet 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 podklad( pak
nasleduje zdlvodnéni 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 sobé& nasledujicimi Grovnémi horniho povrchu nosné

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

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 vnitfni 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 alespori 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 ur€ena 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 prostorl zakladd, 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 kuchyriskou 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 nalezZi a co nemize 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 kdyz 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 ukolem je zpracovat znalecky posudek na ur€eni ceny zjiSténé podle cenového
predpisu a stanoveniluréeni obvyklé ceny (hodnoty) majetku - pozemku parc.. 568, jehoz
soucasti je stavba bytového domu &.pop./¢.or. 381/7, pozemku parc.¢. 569/1 a pozemku parc.¢. 569/2,
vSe k.u. Vevefi, v€etné soucasti a pfisluSenstvi, zapsanych na LV €. 10001 pro k.u. Vevefi, obec
Brno, okres Brno — mésto, Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno — mésto.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé objednavky €. 9631700142 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 18.07.2017.

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 - Oceflovani 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 podklad 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 Sh., 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 prenést 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 pojmi, 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 dusledky nepravych
dokladt a nepravdivych informaci.

Znalec neodpovida za pfipadné vady posudku, jejichz pFi€inou jsou nedostatky v podkladech
a informacich (1j. jejich nepravdivost i neuplnost), pfedanych objednatelem nebo dal§imi osobami.

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedlozenych podkladl 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.¢. 568, jehoZ soucasti je stavba s ¢.pop./E.or. 381/7,
pozemek parc.€. 569/1, pozemek parc.¢. 569/2, vSe k.u. Vevefi

Adresa: ul. bratti Capka 381/7, 602 00 Brno

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Méstska Cast: Brno-stred

PSC: 602 00

Katastralni izemi: Veveri

Pocet obyvatel: 377 028 (MLO CR, 2017)

Cenova mapa: 6 460,- K&/m*

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitého majetku se uskuteCnila dne 18.07.2017 za ucasti pana Richarda Fuchse,
najemce bytu €. 2, pani Katefiny Reucci, najemkyné nebytového prostoru €. 202 a dale za pfitomnosti
pani Ing.arch.Michaely Rackové, technického pracovnika spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.0. Zu€astnény pan Richard Fuchsa zpfistupnil k prohlidce byt €. 1, byt €. 2, byt &. 3 a
byt €. 4.

4. Podklady pro vypracovani posudku

e objednavka znaleckého posudku &. 9631700142, objednatel Magistrat mésta Brna, Majetkovy
odbor, ze dne 24.05.2017,

e vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 10001, k.u. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto,
vyhotoveny dalkovym pfistupem ze dne 23.08.2016,

e vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 889, k.U. Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto,
vyhotoveny dalkovym pfistupem ze dne 23.08.2016,

e kopie katastralni mapy vyhotovena dalkovym pfistupem, intranet objednatele, bez data,

e vypis z pozemkové knihy k.U. KfiZzova, ze dne 07.03.1996,

e formular ,Informace o domé&“ k bytovému domu na ul. bratii Capkutl 7, Sprava nemovitosti MC
Brno-stfed, ze dne 03.11.2016,

e vypoctové listy pro vypocet najemného jednotlivych bytl a nebytovych prostor (4 ks), platné
od 04/2016 a 11/2016

e pasporty nepronajatych prostor (2 ks) platné ke dni 20.10.2016 a (1 ks) ke dni 04.11.2016,

e najemni smlouva o najmu nebytovych prostor mezi pronajimatelem: Statutdrni mésto Brno —
MC Brno-stfed, Dominikanska ul., 2, 602 00 Brno, a ndjemcem: Reucci Katefina, bytem bratFi
Capk(i 12, 602 00 Brno, nar. 12.01.1970,

e Cenova mapa stavebnich pozemku Statutarniho mésta Brna &. 10, u¢inna od 01.012014,

e zak. ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonul v platném znéni,

e vyhl.&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb.,
vyhl.€.345/2015 Sb., vyhl.€. 53/2016 Sb. a vyhl. €. 443/2016 Sb.,

e Znalecké standardy USI VUT v Brné (& VI. - Obecné zasady ocefiovani majetku (Vysoké

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

(Vysoké u&eni 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,

e odborny ocenovaci software (NEMEXPRESS, ABN 2017),
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e graficka &ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR,

o skuteCnosti zjist€né na misté v radmci technické prohlidky (mistni Setfeni) konané dne
18.07.2017.

5. Informace o nemovitostech

5.1 Popis oblasti

Brno-stfed je od 24. listopadu 1990 jednou z 29 méstskych Casti statutarniho mésta Brna. Méstska
Cést se rozklada zhruba uprostifed mésta po obou brezich feky Svratky zapadné od feky Svitavy, ma
rozlohu 1503 ha a svym uzemim se do urcité miry kryje s uzemim mésta Brna v letech 1850-1919
(tzv. Vnitini Brno). Méstska &ast zahrnuje celé katastréini dzemi Mésto Brno, Staré Brno, Styrice,
Veveli a Stranice a &asti katastrélnich Gzemi Cerné Pole, Pisarky, Trnitd a Zabrdovice. Méstska &ast
Brno-stred je pomérné nesourodym celkem fady Ctvrti s hustou, ale riizné starou zastavbou. Vedle
nejstarSi brnénské zastavby v historickém jadru Brna se zde nachazeji také moderni vySkové budovy i
panelova sidlisté. Dominanty méstské Casti predstavuji katedrala svatého Petra a Pavila (znama také
jako Petrov) na kopci Petrové a hrad Spilberk. Na Uzemi méstské &asti se nachézi také
nejvyznamnéj§i brnénsky park LuZanky i ustfedni hibitov v Brné. Vzhledem ke svoji poloze v ramci
Brna a predevsim k tomu, Ze zahrnuje i puvodni historické centrum mésta, je Brno-stied
nejvyznamnéj§i méstskou &asti Brna a jeho administrativnim, hospodarskym a kulturnim centrem, v
némz tradicné sidli fada uradu a instituci, fada zakladnich, stfednich i vysokych $kol, mnoho firem i
obchodd. Je to také dulezity dopravni uzel. Méstska ¢ast Brno-stfed pfedstavuje vzhledem ke svoji
poloze ve stfedu Brna vyznamny dopravni uzel, do néhoZz smérfuje nejen fada autobusovych,
tramvajovych i trolejbusovych linek méstské hromadné dopravy, ale také rada linek vnitrostatni a
mezinarodni autobusové, Zelezniéni i nakladni dopravy. 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 asti mésta: Vevefi

Nazev obce: Brno

Pocet obyvatel: 377 028 (MLO CR, 2017)

Obchod potravinami resp. smiSené vSechny typy v€etné hypermarket

zboZi:

Skoly: vSechny stupné, vysoké Skoly

PoStovni urad: v méstskych ¢astech

Obecni urad: Urad méstské &asti Brno — stfed (Dominikanska 2, 602 00 Brno)

Kulturni zafizeni: vSechny typy dostupné MHD

Sportovni zafizeni: témeér vsechny typy dostupné MHD

Hotely, banky apod.: ano

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

Uzemni plan: zpracovan a schvalen

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru : do stfedu mésta cca 1,5 km
Vzdélenost k nadrazi CD : cca 2 km — Hlavni nadrazi
Vzdalenost k zastavce MHD : 250 m — tramvajova zastavka Uvoz
Dopravni podminky : dobré

Konfigurace terénu : mirné svazity

Pfevladajici zastavba : rezidencni, obéanska vybavenost
Parkovaci moznosti : omezené

Obyvatelstvo v okoli : bez 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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Umisténi zdjmového majetku na podkladu leteckého snimku:
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Umisténi zdjmového majetku v Cenové mapé mésta Brna ¢.10:
Ocenovany nemovit;/ majetek je umistén v cenovém polygonu s jednotkovou
cenou 6 460,- K&/m*.

Ve sous |
A e iid \

6. Uzemni plan mésta Brna

Textové doplnéni Cenové
mapy stavebnich pozemkui
statutarniho mésta Brna ¢.
10: Cenova mapa
stavebnich pozemki
statutarniho mésta Brna ma

| textovou a grafickou Cc&ast

(dale jen cenova mapa).
Cenova mapa stanovuje tzv.
cenu  zjisténou  (uredni)

.|| stavebnich pozemkd, 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)

| ¢asti 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 03. 11. 1994.
Uzemni plan mésta Brna je zavazny pro pofizeni a vydani regulaénich 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 kod: B

funkéni typ: plocha &istého bydleni
funkéni typ kod: BC

index podl. plochy: 0.6

vyméra: 13821.5 m?

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

FUNKCE: PLOCHY BYDLENI

- Jjsou uréeny pfedevsim pro bydleni

Na objekty, ze kterych bylo pred 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 prislusny funkéni typ.

BC - PLOCHY CISTEHO BYDLENI

- slouzi bydleni (podil hrubé podlazni plochy bydleni je vét§i nez 80 %).

- pokud objekty v této plose tvori blokovou strukturu, poZaduje se vyuZiti  vnitrobloku pouze pro
kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel (tj. pfedev§im pro zeleri a hristé); timto poZadavkem se
nevyluéuje moznost umisténi podzemnich garazi pod terénem vnitrobloku za podminky, Ze pfijezd do
téchto garazi nezhorsi pohodu bydleni a nadzemni ¢ast vnitrobloku bude vyuZivana, jak je vySe
poZadovano.

Pripustné jsou:

- stavby pro bydleni (véetné domi s pelovatelskou sluzbou) a jako jejich soucast (pokud 80 % hrubé
podlazni plochy objektu bude slouzit bydleni) také

- obchody a neruSici provozovny sluzeb slouzici dennim potfebam obyvatel pfedmétného tuzemi,

- jednotliva zafizeni administrativy.

Podminéné mohou byt pfipustné i jako monofunkcéni objekty (ti. bez ohledu na procentualni
Skladbu funkci umisténych v objektu — za podminky, Ze se svym objemem nevymykaji charakteru
budov v lokalité):

- mala ubytovaci zafizeni do 45 liZzek za podminky, Ze odstavovani vozidel Ize feSit v plném rozsahu
na viastnim pozemku nebo v dochazkové vzdalenosti (200-300 m) mimo verfejna prostranstvi,

- neruSici provozovny obchodu, verejného stravovani a sluZeb, slouZici denni potfebé obyvatel
pfedmétného uUzemi (ve smyslu vykladu pojmi uvedeného na zacatku textu Regulativy pro
usporadani tzemi),

- stavby pro kulturni, socialni, zdravotnické, Skolské a sportovni ucely véetné stredisek pro
mimo8kolni ¢innost za podminky, Ze jejich provoz (dopravni napojeni, odstavovani vozidel, frekvence
vyuZzivani zafizeni) nenaruSi obytnou pohodu v lokalité.

7. Povodiovy plan Ceské republiky

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

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém Uzemi - ani v: Q5 - zaplavova uzemi pétileté vody,
Q20 - zaplavova uzemi dvacetileté vody a Q100 - zaplavova Uuzemi stoleté vody.
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8. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno
List vlastnictvi 10001

Katastralni uzemi Veveri

Obec, okres Brno, Brno-mésto

Nemovitosti

Pozemky druh — zpasob vyuziti vyméra

parc.¢. 568 zastavéna plocha a nadvori 202,00 m*
soucasti je stavba — objekt k bydleni €.pop. 381

parc.¢. 569/1 zahrada 395,00 m?

parc.¢. 569/2 zastavéna plocha a nadvori 20,00 m*

soucasti je stavba — garaz bez €.pop/¢.ev, zapsana na LV &. 889, k.u. Vevefi

Jina prava

bez zapisu

Omezeni vlastnického prava
bez zapisu

Jiné zapisy

bez zapisu
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Vyznaceni zajmového majetku na podkladu katastralni mapy:

—

9. Dokumentace a skutecnost

Zpracovatel pfi zpracovani znaleckého posudku vychazel ze sdéleni a listinnych podkladu, ziskanych
od objednavatele posudku. Dale zpracovatel vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledkd prohlidky,
konané dne 18.07.2017. P¥i prohlidce bylo zjisténo, Ze nebytovy prostor &. 201 a nebytovy prostor &.
202 jsou dohromady tvofeny jednou mistnosti, ktera slouzi jako garaz. Bytova jednotka &. 4 v 1.NP a
bytova jednotka €. 3 v podkrovi jsou v sou¢asném stavu neobyvatelné.

DALSI DULEZITE INFORMACE A SKUTECNOSTI:

pfistup a pfijezd k pozemku: z vefejné komunikace,

pronajem nemovitosti /nemovité véci: najemni smlouvy jsou uzaviené za nevyhodnych
podminek pro pronajimatele, celkové najemné uvedené ve vypoctovych listech: 88,-
K&/m2/mésic a 96,29,- K&/m?/mésic.

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

rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti: skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji
kolaudaci,

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

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

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 Zzivotnim prostfedim (hluk/vibrace - doprava, vyroba, jiné zdroje), nemovitost
v Uzemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné zdroje),
obtizny pfistup k nemovitosti v odlehlych kon&inach, poloha nemovitosti v chranéném tzemi
demograficky negativné zatizena lokalita),

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



ZU 4832-117/2017 — stanoveni / uréeni obvyklé ceny (hodnoty) a ceny zjis§téné majetku, k.a. Veveri 18

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 vesSkeré inZenyrské sité; vyborna poloha k centru mésta Brna — Sirsi
centrum mésta (v okoli obchod, poSta a dalSi zazemi), méstska hromadna doprava, komeréné
vyuzitelna nemovita véc, poloha v zadané lokalité, mensi bytovy dim s vlastni zahradou.

Slabé stranky: stavebné technicky stav domu, fyzické i moralni opotfebeni vybaveni jednotlivych
prostor — hlavné bytd; stavebné technicky stav vyzadujici modernizaci a rekonstrukci nékterych
konstrukénich prvkd, Spatné parkovani v okoli domu, najemni smlouvy jsou uzaviené za nevyhodnych
podminek pro pronajimatele, celkové najemné uvedené ve vypoctovych listech: 88,- K&/m?/mésic a
96,29,- K&/m?/mésic.

Poznamka: Ve vySe uvedeném domé jsou dva byty €. 1, €. 2 obsazené najemniky, ktefi maji uzaviené
najemni smlouvy na dobu neurcitou, dva byty €. 3, €. 4 jsou volné, nepronajimané. Nebytovy prostor
€. 202 (Cast garaze o plose 15,00 m? - jedno parkovaci stani) je pronajiman na dobu neurcitou.

Nebytovy prostor ¢. 201 (Cast garaze o plose 14,80 m® - druhé parkovaci stani) je volny
nepronajimany.

10. Popis ocennovaného majetku

10.1 Pozemek parc.¢. 568, k.u. Veveri

Dle zak. ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu v platném znéni, se jedna
o zastavény stavebni pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvofi o celkové vyméfe 202,00 m?®. Pozemek je zastavén stavbou bytového domu €&.pop. 381,
nachazi se pfi ul. bratfi Capk(. Bytovy dim &.pop. 381 je sougasti pozemku.

Pro ucely ureni ceny zjisténé dle predpisu bude pozemek ocenén dle Cenové mapy stavebnich
pozemkU mésta Brna €. 10, ucinné od 01.01.2014.

10.2 Pozemek parc.¢. 569/1, k.u. Veveri

Dle zak. €.151/1997 Sb., o ocefilovani 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 395,00 m’, ktery je vjednotném funkdnim celku s pozemkem parc.é. 568
(zastavéna plocha a nadvofi), k.0. Vevefi. Na pozemku parc.C. 569/1, k.u. Vevefi se nachazi
minimum ocenitelnych trvalych porostu.

Pro Gcely ur€eni ceny zjisténé bude pozemek ocenén dle Cenové mapy stavebnich pozemk( mésta
Brna ¢. 10, u¢inné od 01.01.2014.

10.3 Pozemek parc.¢. 569/2, k.u. Veveri

Dle zak. €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu v platném znéni, se jedna
o zastavény stavebni pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvofi o celkové vymére 20,00 mZ. Pozemek je zastavén stavbou garaze bez &.pop./€.ev., pfistup
ke garazi je mozny pfes pozemek parc.¢. 569/1, k.u. Vevefi. Stavba garaze neni soucasti pozemku, je
zapsana na LV ¢. 889 pro k.u. Vevefi, vlastnické pravo: SUJM Prochazka Jifi a Prochazkova Milena,
Gorkého 94/52, Vevefi, 602 00 Brno. Pfistup k pozemku neni smluvné zajistén, na LV nejsou zapsany
sluzebnosti.

Pro Gcely ur€eni ceny zjisténé bude pozemek ocenén dle Cenové mapy stavebnich pozemk( mésta
Brna &. 10, uc¢inné od 01.01.2014.
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10.4 Bytovy diim €.pop. 381

Zakladni charakteristika majetku:

Jedna se o bytovy dim pFi ul. bratfi Capkd, v Brné. DOm je umistén ve svazitém terénu, ma ti
nadzemni podlazi a z Casti se jedna o obytné podkrovi, stfecha je valbova s vikyfi. 1.NP je vlivem
svazitosti terénu Caste¢né zapusténo do terénu (1.NP je na hranici klasifikace mezi podzemnim a
nadzemnim podlazim, ve vypoctovych listech a pasportech je uvadéno jako nadzemni podlazi, tato
klasifikace bude pro pfehlednost pouzita i v tomto posudku).

Hlavni vstup do objektu a vjezd do garaze je z ul. bratfi Capk(, na severovychodni strané objektu.
Vstup do zahrady je na jihozapadni strané.

Bytovy dim je dle vypisu z pozemkové knihy k.0. KFizova, vl.¢. 840 uzivan od 20. let 20. stoleti, prvni
vlastnické pravo je evidovano k roku 1929 (stafi ke dni ocenéni 2017 - 1929 = 88 let). Dum byl bézné
udrzovan, ale neprobéhly na ném Zadné rekonstrukce, které by vyrazné zlepSily stavebné — technicky
stav budovy. Byt ¢.1 a byt €. 2 byly z ¢asti opraveny a udrzovany vlastnimi prostfedky najemniku. Dle
doloZenych nakladd na opravy a udrzbu mezi lety 2012 — 2016 bylo vynaloZeno cca 233 tis. K&
(oprava el. rozvod( ve spole¢nych ¢astech domu, nové okapy na strané do zahrady).

VétSina kratkodobych stavebnich prvkd, véetné technického zafizeni budovy (rozvody vody,
kanalizace, elektroinstalace v bytech) nebyla b&€hem doby uzivani nemovitosti rekonstruovana.

V 1.NP jsou patrné znamky chybgjici (nebo nefunkéni) izolace proti zemni vihkosti, zejména v byté
¢.4, kde je navlhlé obvodové zdivo.

konstrukce: zdéna

podsklepeni: ne

pocet nadzemnich podlazi: 3.NP + podkrovi

pocet bytl: 4

pocet nebytovych prostor: 2

stfecha: sedlova, ¢astecné plocha s mirnym sklonem
vytapéni: plynoveé lokalni, etazové topeni
vytah: ne

balkén/lodzie: ano

sklepni koje: ano

stavebné-technicky stav: minimalni tdrzba

Vytah z poskytnutych vypoctovych listi:

Dispozice - bytovy dam ul. bratii Capka 381/7

1.NP
Nebytovy prostor ¢. 201
mistnost podlahova plocha (m®) zapodéitatelna plocha (m?)
garaz 14,80 14,80

Ké/mésic Ké&/m®/rok
Najemné - -
Najemce volny od 01.05.2016
Nebytovy prostor ¢. 202
mistnost podlahova plocha (m®) zapodéitatelna plocha (m?)
garaz 15,00 15,00

Ké/mésic Ké/m?/rok
Najemné 1 646,00 1 316,80
Najemce Katefina Reucci garaz
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Byt €. 4
mistnost
pokoj
kuchyn
predsin
koupelna
wcC

spiz
sklep
Celkem

Najemné
Najemce

2.NP

Byt ¢. 1
mistnost
jiny prostor mimo byt
lodZie
sklep
wcC
koupelna
komora
predsin
kuchyn
pokoj 1
pokoj 2
pokoj 3
Celkem

Najemné
Najemce

3.NP

Byt ¢. 2
mistnost
jiny prostor mimo byt
lodzie
sklep
wcC
koupelna
komora
predsin
kuchyr
pokoj 1
pokoj 2

podlahova plocha (m?)

30,10
6,60
7,20
3,50
1,50
2,10
5,50

56,50

Ké/mésic

volny od 01.07.2014

podlahova plocha (m?)

3,00
3,45
5,50
1,10
4,50
7,65
12,00
13,00
29,00
29,00
29,00
137,20

Ké/mésic
12 779,00
Jitka Martint

podlahova plocha (m?)

3,00
3,45
5,50
1,10
4,50
7,65
12,00
13,00
29,00
30,00

zapoditatelna plocha (m°)
30,10
6,60
7,20
3,50
1,50
1,05
2,75
52,70
Ké/m®/rok

byt 1+1

zapoditatelna plocha (m?)
1,50
3,45
2,75
1,10
4,50
7,65
12,00
13,00
29,00
29,00
29,00

132,72

Ké&/m*/rok
1155,42
byt 3+1

zapodéitatelna plocha (m?)
1,50
3,45
2,75
1,10
4,50
7,65
12,00
13,00
29,00
30,00
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pokoj 3 30,00 30,00
Celkem 139,20 134,72
Ké&/mésic Ké/m®/rok
Najemné 11 855,00 1055,97
Najemce Fuksovi byt 3+1
Podkrovi
Byt ¢.3
mistnost podlahova plocha (m®) zapodéitatelna plocha (m?)
wcC 2,00 2,00
koupelna 4,00 4,00
komora 2,00 2,00
predsin 9,00 9,00
kuchyn 9,00 9,00
pokoj 1 21,00 21,00
pokoj 2 21,00 21,00
Celkem 68,00 68,00
Ké&/mésic Ké/m®/rok
Najemné - -
Najemce volny od 01.12.2012 byt 2+1

Pozemek pod garazi

vyméra (m°) druh pozemku
pozemek 20,00 zastavéna plocha nadvofi
Ké/mésic Ké&/m?/rok
Najemné 100,00 60,00
Najemce Jifi Prochazka

* Najemné - Cisté najemné (bez sluzeb)
Pozn.: velikosti podlahovych ploch jednotlivych mistnosti byly pfevzaty z vypoctovych listli a pasport
objektu.

Celkova podlahova plocha bytového domu (m?) 430,70
Celkova zapoditatelna plocha bytového domu (m?) 417,94
Konstrukce a vybaveni Popis

Zaklady, izolace zékladové pasy bez vodorovné hydroizolace
Svislé nosné konstrukce, pFicky zdéné, tl. 45 cm

Stropy s rovnymi podhledy, dfevéné tramové s nasypem
Krov - stfecha valbova, dfevény krov

Krytina palena stfeSni krytina

Klempifrské konstrukce Y2 pozinkovany plech, %2 lakovany plech
Vnitfni povrchy vapenné omitky

Vné&jsi povrch vapenocementova omitka

Vnéjsi obklady nejsou
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Vnitini obklady bé&Zné keramické obklady

Schody — druh teraco

Dvere dfevéné plné a prosklené

Vrata dfevéna

Okna dfevéna kastlova

Povrchy podlah vlysy, PVC, dlazby, koberce, bet.mazanina
Vytapéni — zdroj, typ, umisténi, rozvody lokalni plynové (WAW), etdZové
Elektroinstalace svetelna

Vnitfni vodovod ano

Instalace plynu ano

Kanalizace ano

Ohfev vody el. bojlery

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

Stari objektu: dim je uzivan od roku 1929, stafi objektu je tedy uvazovano 2017 - 1929 = 88 let.
Rekonstrukce: dle ,Informace o domé&“ vydané Spravou nemovitosti MC Brno-stfedy byly na domé
v letech 2012-2016 provedeny opravy o celkové vySi cca 233 tis. KE. Jednalo o nutné a udrzovaci
opravy v ramci bézné udrzby domu, napf. o vyména nefunkénich stfeSnich zlabl a svodl na fasadé
do dvora, vyména 3 ks plynovych lokalnich topidel v byté €. 1, opravu komina a vloZzkovani apod.

Na domé nebyly kromé bézné udrzby provadény zasadni stavebni Upravy, fasada je znaéné
opotiebena, celkové je objekt uréen k celkové revitalizaci.

Stavebné-technicky stav:

1.NP

V 1. NP se nachazi bytova jednotky, nebytové prostory a spole¢né prostory najemnika (sklepni koje,
sklady), z 1.NP je pfistup do zahrady za domem.

Nebytovy prostor €. 201 (14,80 mz) a nebytovy prostor &. 202 (15,00 mz) jsou tvofeny jednou mistnosti
o0 vyméte 29,80 m?, ktera je najemnikem nebytového prostoru &. 202 vyuzivana jako garaz pro osobni
automobil. Garaz je v dobrém technickém stavu, ma betonovou podlahu, svételnou elektroinstalaci a
dfevéna vrata. Samostatny pfijezd je zaji$tén sjezdem z ul. bratfi Capka.

Byt & 4 v 1.NP je ve Spatném technickém stavu, v jednotce je znatné vlhkost, ktera bude zfejmé
zpusobena chybéjici vodorovnou izolaci, bytova jednotka lezi z vétsi ¢asti pod urovni okolniho terénu.
Vnitfni vybaveni je moralné opotfebené. Soulasny stav bytu neumoZfiuje trvalé bydleni, byt je
nepronajaty od 01.07.2014.

2.NP

Byt €. 1 je pfistupny z podesty hlavniho schodisté, v souCasnosti je pronajaty, bézné udrzovany, bez
zasadnich stavebnich Uprav a modernizace (Castecna rekonstrukce koupelny na naklady najemce),
dispozice 3+1. Byt je vytapén lokalnimi plynovymi topidly (WAW, 3 ks), ohfev teplé vody je feSen
centralné el. bojlerem.

3.NP

Byt &. 2 je pFistupny z podesty hlavniho schodisté, v sou€asnosti je pronajaty, bé&éZné& udrZovany, bez
zasadnich stavebnich Uprav a modernizace (Easte€na rekonstrukce kuchyné na naklady najemce),
dispozice 3+1. Vytapéni a ohfev TUV je zajistén plynovym kotlem, etazové topeni.

Podkrovi

Z nejvySsi podesty schodisté je pfistup do podkrovniho prostoru (pudy), ktery slouzi jako spolecny
skladovaci prostor.

Byt ¢. 3 je vsoucCasnosti nepronajaty, volny od. 01.12.2012, neudrzovany, v byté jsou znamky
pritomnosti ptactva. Byt je bez vybaveni, je zde pouze plynovy sporak, koupelna byla Casteéné
rekonstruovana. Konstrukce podhledll v byté jsou poSkozené a misty déravé, ve stfeSnim plasti neni
vloZena tepelné izolaéni vrstva. V sou€asném stavu neni byt vhodny k trvalému bydleni.
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Stavebné technicky stav domu odpovida stafi, ucelu a zplsobu vyuziti a ¢asteéné provadéné
rekonstrukci. Celkovy technicky stav a udrzbu Ize ke dni ocenéni uvazovat jako zanedbanou.

Poznamka 1: velikost podlahovych ploch jednotlivych mistnosti byla pfevzata z vypoctovych listu a
pasportl objektd ze dne 4.11.2016. Pfepocet podlahové plochy na plochu uzitnou, je proveden dle
metodiky Doporuéenych zasad ocefiovani 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).

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, Sachty, kominy), - funk&ni plochy pro pomocné vyuZiti (napf.
plochy, kde jsou umisténa zafizeni topeni a klimatizace nebo energetické generatory), - prdchozi
prostory (napf. schodistové Sachty, vytahy, eskalatory). Sou&asti celkové uzitné plochy obytné budovy
jsou plochy pouzivané jako kuchyné, obyvaci pokoje, loznice a mistnosti s pfisluSenstvim, sklepy a
spole¢né prostory pouzivané majiteli bytovych jednotek.

Pfi mistnim Setieni bylo zjisténo toto prisluSenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby: zadné,
b) pfislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Upravami: - pfipojky IS, - venkovni Gpravy.

11. Analyza mistné obvyklého najemného

Prvnim krokem pfi vypoc¢tu mistné obvyklého najemného musi byt spravna analyza kvality najemniho
vztahu, aby nedochazelo k snaze o porovnani neporovnatelného. Kvalitou se rozumi jak pravni, tak i
komercni 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), zpusob placeni nagjmu — zda neni poZzadovano vétsi kumulované najemné predem,
jaké jsou povinnosti najemnika, apod.

Na prondjem jednotlivych bytovych prostor jsou uzavieny v zdjmovém objektu najemni smlouvy. Pro
ucely ocenéni doSlo ke stanoveni redlného mistné obvyklého najemného, oproti ndgjemnému, které je
uvedeno v najemnich smlouvach. Najemni smlouvy jsou uzaviené za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele, celkové najemné uvedené ve vypoctovych listech: 88,- K&/m?meésic a 96,29,-
K&/m?*mésic (jedna se o vysi ndjemného stanovené v ramci i socialni politiky mésta Brna).

Pro Gcely vypoCtu samotného najemného byla provedena analyza mistné obvyklého najemného
v misté a Case. Mistné obvyklé najemné 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 bytl, umisténi bytd v domé apod.) a stavu jednotlivych prostor volime vysi mistné
obvyklého najemného u byta takto: byt ¢. 1, byt ¢. 2: 135,- K¢,- Ké&/m?/mésic = 1 620,- K¢,-
Ké/m®/rok, byt &. 3: 130,- K&,- K&é/m’/mésic = 1 560,- K&,- K&/m°/rok, byt &. 4 nelze v tuto chvili
pronajmout vzhledem k jeho stavebné-technickému stavu.

Jedna se o0 najemné, které odpovida dlouhodobé v bé&Zné hladiné vySe mistné obvyklého ngjemného,
a to nezavisle na prudkych &i kratkodobych zménach vySe najemného v souvislosti i se samotnymi
prodeji byta.
Duvody k pfipadnému vySSimu najemnému - pfedmétem ocenéni je bytovy dim, ktery obsahuje byty
o vice dispozicich (velmi zadana dispozice 3+1), jedna se o zajimavy dim vilového — rodinného typu:
- ddm je ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna (Mésto), v domé je uplatfiovano prekonavajici
dfivéjsi regulované najemné (byty),
- obecné plati, ze pro starSi generaci (plvodni najemci) je bydleni financné unosné do té doby,
pokud se jedna o byty s pfekonavajicim dfivéjSim regulovanym najemnym (jedna se
0 najemné za zvyhodnénych podminek, napf. jako statut socidlniho zvyhodnéni nékterych
obyvatel, rovnéz i mésto Brno pravné meélo 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 dom0 na nové uzavirana spole€enstvi vlastnikl a nasledné rozdéleni
budovy na bytové a nebytové jednotky sebou nese povétSinou jednorazovy finanéni vydaj,
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jinych vlastnikd, byty se tak stavaji pfedmétem dalSich pfevodi a najemné je v nich
nastavovano v trzni (nebo vy38i) drovni,

- zajmovy dum se nachazi v takovém stavebné-technickém, resp. v komfortnim stavu,
ohledné dispoziéniho fedeni v takovém stavu, Ze by mohl min. ve dvou bytech (& cca 130m?)
generovat vy$3i najemné

- dalsi byt je podminéné pronajimatelny — provedeni drobnych Uprav a doplnéni mobiliare
(kuchyriska linka),

- byt v suterénu neni uzivatelny z divodl vysoké vlhkosti zdi,

- jeden dlivod ke zvyS$eni ndjemného (kratkodobé feseni), za predpokladu volnych byt -
vys$Si najemné v dané lokalité je mozno ocekavat u najmd na dobu ur€itou, napf. pronajmy
studentlim, 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, zadbavy a informaci. Studenti rovnéz nemaji pausalné vysoké 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 studentd, 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 [izko (maximalné 3500,- K& v
dnesni 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 sou€asnosti).

- druhy diivod ke zvySeni ndjemného (dlouhodobé reseni), za predpokladu volnych bytu -
k nespekulativnimu zvySeni najemného Ize dojit az po celkové modernizaci celého domu a
jednotlivych byt(, dle naseho odborného odhadu ve vySi cca 10.000-15.000.-K&/m? /
v pfepocCtu na jeden byt. Investice do spole€nych prostor je nutno rozpocitat do jednotlivych
byta.

11.1 Problematika vySe najemného v obecnich bytech na tzemi mésta Brna (2012 - 2017)

Pfi zpracovani znalecky ustav vychazi z vefejné pristupného dokumentu ze strany Mésta Brna, jedna
se o platny dokument pod nazvem ,Stanoveni ndjemného pro potieby statutarniho mésta Brna“,
ktery je pfistupny na webovych strdnkach mésta Brna:

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

Narust 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 ngjemné zékonem
stanovenym zplUsobem v jednotlivych letech, pfi€emz maximalni pfirGstek najemného vyhlaSovalo
kazdoro&né Ministerstvo pro mistni rozvoj svym Sdélenim. V pofadi poslednim (vydani dalSiho
~provadéciho predpisu® ministerstvo nepfedpoklada) je Sdéleni MMR ¢&. 180/2009 Sb. Ve mésté Brné
je tak mozné podle vy3e uvedeného jednostranné zvy3Sovat najemné az do 31.12.2012. Mésto Brno si
stanovilo tzv. cilovou hodnotu mési¢niho najemného pro mésto Brno se tak pohybuje v intervalu 75,91
az 111,97 Ké/m® resp. 68,32 az 100,77 K&/m? pro byty se snizenou kvalitou. Clenéni bytd do &tyF
kategorii zakon z predchozi pravni uUpravy nepfejal. Pojmu ,byt se snizenou kvalitou® pfiblizné
odpovidaji byty lll. a IV. kategorie dle dFivejsi pravni upravy. Kromé cilového najemného zakon rovnéz
stanovil maximalni pfiristek mési¢niho najemného.

Postup Mésta v tomto obdobi nebyl jednotny. Svéfenim bytovych domu 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
pfirdstk najemného dle jednotlivych katastralnich Uzemi stanovenymi pravnim predpisem, ale
zejména v zavislosti na rozhodnuti Rady, event. Zastupitelstva pfislusné méstské &asti. Ne vSechny
méstské Casti vyuzivaly moznosti zvySit najemné o maximalni mozny pfiristek najemného z bytu.
Této moznosti nevyuzivala vzdy ani Rada mésta Brna pfi rozhodovani o zvySeni najemného
v domech nesvérenych 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 pfirGstek dle sdéleni MMR ¢.333/2006 Sb., ke zvySeni doslo od 01.08.2007,
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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 bytu 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 K&/m?/mésic platna od 01.07.2002 jako maximalni az do ucinnosti
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.0. Zabrdovice |[§ 33,01 40,66 52,13 nezvys. 60,55 od nezvys. 75,91
01.09.2011
MC Brno - 35,89 48,02 64,25 75,17 nezvys. 80,00 102,86
Reckovice a
MH
MC Brno - 32,02 38,29 52,57 nezvys. nezvys. 92,51
Slatina
M€ 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.U. 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 [ff 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.d. 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. v8e 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 |ff 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,
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2007

Ké&/m?/mésic
"

2008
K&/m?’/mésic

2009

K&/m?’/mésic

2010
K&/m’/mésic

2011
K&/m’/mésic

2012
K&/m’/mésic

Cilové
najemné

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.u. Mésto Brno [f 35,89 48,02 nezvys. nezvys. gg 31.09.2011 nezvys. 102,86
k.u.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 %.09.2011 nezvys. 111,28
k.u. Styfice 34,82 45,40 nezvys. nezvys. gg 359.2011 nezvys. 100,08
k.a. Zabrdovice, |§ 33,01 40,66 nezvys. nezvys. 0d 01.09.2011 | nezvys. 75,91
Trnita 52,60
MC Brno -
LiSen
domy I 32,02 38,24 45,85 50,40 58,00 od nezvys. I 92,51
regenerované 01.09.2011
domy zateplené [f 30,10 35,85 42,5 50,40 58,00 od nezvys. 92,51

01.09.2011
domy k nezvys. 32,76 36,00 36,00 zprivatizovano 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 mésiéniho najemného pro mésto Brno (z roku 2012) — najemné podle

oblasti (lokalit) — platné do dnesni doby:

Oblast

Brno 1
Brno 2
Brno 3
Brno 4
Brno 5
Brno 6
Brno 7
Brno 8
Brno 9
Brno 10
Brno 11
Brno 12

Oblast ¢. 1 — Mésto Brno

Cena zam®

24 687 K&
26 873 K&
26 708 K&
24 687 K¢
24 019 K&
18 219 K&
22 203 K&
22 203 K&
22 203 K&
22 203 K&
22 203 K&
26 873 K&

Cilové najemné 2012

102,86 K&
111,97 K&
111,28 K&
102,86 K&
100,08 K¢&
75,91 K&
92,51 K&
92,51 K&
92,51 K&
92,51 K&
92,51 K&
111,97 K&

Cilové najemné 2012

pro byty se snizenou

kvalitou

92,58 K¢
100,77 K&
100,16 K&

92,58 K¢

90,07 K&

68,32 K¢

83,26 K¢

83,26 K¢

83,26 K¢

83,26 K¢

83,26 K¢
100,77 K&
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Oblast &. 2 — Cerna Pole, Staré Brno, Stranice, Vevefi

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

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

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

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

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

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

Oblast &. 12 — Sadova.

11.4 Problematika vyse najemného v obecnich bytech na uzemi mésta Brna (2017 — )
V obdobi kvéten — Cerven 2017 dochazi ze strany mésta Brna ke stanoveni novych pravidel pro

1) Hilavnim cilem je vytvorit bytovy fond a nastavit najemné tak, aby bylo bydleni dostupné pro
mladé rodiny, seniory, ob&any socialné potfebné a i handicapované.

2) zavadi sjednocujici prvky pro urCovéani vySe najemného u nové uzaviranych najemnich smiluv
a nové uzaviranych dodatki k najemnim smlouvam u méstskych céasti 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 sociélnich byti u nové
uzaviranych najemnich smiuv ¢i nové uzaviranych dodatk( k najemnim smlouvéam, kdy nesmi
byt niz8i nez 57,20 K&/m¥mésic. Tato vySe najemného bude kaZdoro¢né upravovana o miru
inflace vyhlasenou Ceskym statistickym uradem. 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 byti, ¢ast maji méstské ¢asti. Zména
ceny najmu se nedotkne soucasnych najemnikd, bude se tykat pouze novych. Stanoveni
minimalniho najmu méa pomoct k vybéru dostatku penéz na rekonstrukci bytového fondu.
Kazda z 29 méstskych ¢asti bude mit jinou cenu. Podle primatorova naméstka Petra Hladika
(KDU-CSL) se bude pohybovat od 70 do 90 korun za metr tverecni. ,Nyni maji méstské éasti
aZ na vyjimku na Vinohradech néajemné od 60 do 100 korun za metr Ctverecni. Nékde je
i vy88i, nez bude stanovené minimalni najemné. Na Vinohradech je cena kolem 43 korun za
metr CtverecCni. 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 néjmu byty rekonstruovat a stavét nové. Cena
v méstskych bytech bude stale asi 50 aZz 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 Problematika vySe najemného v obecnich bytech na izemi mésta Brna (2017 - )
Primarni zdroj: Magistrat mésta Brna

Sekundéarni zdroj: Pofad 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 zdkona o ocefovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytovy dam ul. brat¥i Capkd 381/7
Adresa pfedmétu ocenéni: bratii Capku 381/7
60200 Brno
LV: 10001
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni izemi: Veveri
Pocet obyvatel: 377 028

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

OCENOVANI STAVEB KOMBINACIi 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 ¢astecné 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,

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

(2)

Najemné za nepronajaté plochy se urcCi ve vysi obvyklého najemného. Nelze-li pro Gcel uZiti stavby
obvyklé najemné v misté objektivné zjistit, oceni se tato stavba nakladovym zptsobem podle cCasti
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 rozliSeni na jednotlivé stavby,
oceriuji se tyto stavby, jako by nebyly pronajaté.

“4)

Je-li najemni smlouvou spolu se stavbou ocefiovanou podle odstavce 1 pism. a) pronajato i
pfislusenstvi bez rozliSeni najemného, zahrne se do ocenéni kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu. Slouzi-li pfisluSenstvi nejen stavbam oceriovanym kombinaci nakladového a vynosového
zplsobu, ale i stavbam oceriovanym jinym zptsobem, zahrne se do ocenéni kombinaci nakladového
a vynosového zpusobu pouze tehdy, pfevazuje-li jeho uziti pro stavbu oceriovanou timto zpusobem,
neni-li v najemni smlouvé uvedeno jinak.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \% 0,00

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana ] 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl Il 0,00

6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Havifov a katastralni uzemi | 1,20

lazenskych mist typu A) a obce s lyzafskymi stfedisky kategorie 4
az 5 hvézdicek nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s Prahou I 1,10
nebo Brnem
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05

zdravotnicka zafrizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

5
Index trhu lr=Ps*P;*Pg*Pg*(1+ x P;)=1,386
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It =Peg*P7*Pg* Pg * (1 + 3 P,) =1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku C. P;
1. Druh a Gcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim | 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostfedi: Reziden¢ni I 0,04
zastavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vdechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna ob&anskéa vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra Il 0,02
dostupnost centra obce - Zastavka tramvaje pfed domem.
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna — stavba IV 0,08
s komer¢ni vyuZitelnosti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost: NizSi nez je pramér v kraji I 0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez dalSich vlivi. Il 0,00
11
Index polohy lp=P;*(1+ = P)=1,170
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci 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+ * I = 1,170
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Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Bytovy d@im, ul bratti Capkd 381/7

2. Pozemky

3. Trvalé porosty

1. Bytovy diim, ul brat¥i Capkid 381/7
Ocenéni staveb nakladovym zplsobem
1. Bytovy dam, ul bratii Capka 381/7 - nakladové ocenéni
Zatridéni pro potireby ocenéni
Budova § 12: K. domy vicebytové (netypove)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP (12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20) = 191,66
2.NP (12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20) 191,66
3.NP (12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20) 191,66
Podkrovi v&. zastieSeni (12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20) = 191,66
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Souéin

plocha vyska
1.NP 191,66 m* 3,45m 661,23
2.NP 191,66 m* 3,45 m 661,23
3.NP 191,66 m* 3,45 m 661,23
Podkrovi v&. zastfeSeni 191,66 m* 3,15 m 603,73
Soucet 766,64 m* 2 587,42
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2587,42 |/ 766,64 =3,38m
Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PzZP = 766,64/ 4 =191,66 m*
Obestavény prostor
Vypocéet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1.NP ((12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20))*(3,45) = 661,21 m®
2.NP ((12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20))*(3,45) = 661,21 m®
3.NP ((12,75*15,10)-(1,00%5,70)+(1,15*4,20))*(3,45) = 661,21 m®
Podkrovi v&. zastfeSeni  ((12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20))*(3,15) = 603,71 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Podlazi Typ Obestavény
prostor

1.NP NP 661,21 m®
2.NP NP 661,21 m®
3.NP NP 661,21 m®
Podkrovi v&. zastfeSeni z 603,71 m®
Obestavény prostor - celkem: 2587,34 m®
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Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X =
nehodnoti se) Y
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%0]
1. Z&klady v&. zemnich praci zdkladové pasy bez izolace B 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy rovny podhled, polospalné S 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech palené stresni tasky S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech, lakovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrcht vapenocementova omitka hladka S 100
9. Vnitini obklady keramické bézZné obklady S 100
10. Schody teraco S 100
11. Dvere dfevéné plné a prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah PVC, vlysy, dlazby, koberce S 100
15. Vytapéni ustfedni etazoveé, plynova topidla S 100
16. Elektroinstalace svéetelna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitfni vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod ano S 100
21. Ohfev teplé vody el. bojlery S 100
22. Vybaveni kuchyni plynové sporaky, trouby S 100
23. Vnitini hygienickeé vyb. WC, vany S 100
24. \/ytahy neni C 100
25. Ostatni digestore, mrize 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 P 6,00 100 0,46 2,76
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. 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 povrchi S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
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18. Vnitini 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. Ohrev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 95,46
Koeficient vybaveni K,: 0,9546
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9544
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9213
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9546
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1400
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4 351,63
Plna cena: 2 587,34 m® * 4 351,63 K&/m® = 11 259 146,36 Ké

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stafi (S): 88 roku

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rok(

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok(

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 88 /100 = 88,0 %

Maximalni opotfebeni muze dle pfilohy €. 21 €init 85 % (maximalni limit)

Koeficient opotrebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Bytovy dam, ul bratfi éapkﬂ 381/7 - nakladové ocenéni = 1688 871,95 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Bytovy diim, ul bratfi Capki 381/7 - nakladové ocenéni = 1688 871,95 K&
Nakladové ceny - celkem = 1 688 871,95 K¢

Ocenéni vynosovym zplisobem

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové

Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 4,50 %

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Ro¢ni vynos [KE]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]

Byt €. 1 132,72 1 620,- 17 917,20 215 006,40

Byt €. 2 134,72 1 620,- 18 187,20 218 246,40

Byt €. 3 68,00 1 560,- 8 840,- 106 080,-

Vynosy celkem 539 332,80

Ocenéni
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Celkové roéni vynosy z pronajimanych prostor:

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 3985 820,- K¢

- vyméra stavebniho pozemku: 617,00 m*

- skutedné zastavéna plocha: 191,66 m*

- cena skute¢né zastavéné plochy: 1238 123,60 K&

Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:
539 332,80 * 40 %
Roéni najemné upravené dle § 32 odst. 5:

Minimalni upravené najemné dle § 32 odst. 5:
539 332,80 * 50%

Mira kapitalizace 4,50 %

Cena stanovena vynosovym zplisobem

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplisobu ocenovani

539 332,80 K¢

61 906,18 KC

215 733,12 K&
261 693,50 K¢

269 666,40 K¢
4,50 %

5992 586,70 K&

Skupina: C) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Zduvodnéni zatfidéni do skupiny C):

Bez zasadnich zmén - jedna se o stabilizovanou oblast, nemovitost ma rozvojové moznosti

Ocenéni nakladovym zplsobem CN = 1688 871,
Ocenéni vynosovym zpUsobem Cv = 5992 586,
Rozdil R = 4303 714,
Ocenéni dle pfilohy &. 23 tab. 2, skupiny C):

CV *1,05

Bytovy dim, ul bratti Capk 381/7 - zjisténa cena
2. Pozemky

Ocenéni

95 K¢
70 K&
75 K&

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2
Ke dni ocenéni ma Statutarni mésto Brno platnou Cenovou mapu stavebnich pozemkd €.10. Pozemek
je v cenové mapé ocenén ¢astkou 6 460.-K&/m?. Tuto cenu povazujeme v misté a ¢ase za obvyklou i
s pfihlédnutim k umisténi, zainvestovanosti a pfedevSim k moznému funk&nimu vyuziti.

Nazev Parcelni Vyméra
gislo [m?]
zastavéna plocha a nadvori 568 202,00
zahrada 569/1 395,00
zastavéna plocha a nadvofi 569/2 20,00
Cenova mapa - celkem 617,00

Pozemky - zjiSténa cena

Jedn.
cena

[K&/m?]

6 460,00

6 460,00

6 460,00

6 292 216,04 K&

6 292 216,04 K¢

Cena
[KE]

1 304 920,-
2551 700,-

129 200,-
3 985 820,-

3985 820,- Ké
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3. Trvalé porosty )
Jedna se o Sefikové kefe v pfedni ¢asti pozemku pfi ul. bratfi Capka.

Okrasné rostliny: pfiloha €. 39.

Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena Upravy [%] Upr. cena Cena
[KE/ jedn.] [KE / jedn.] [Ke]
Sefiky na pozemku p.¢.: 568 25 rok 3,00 ks
Listnaté kefe opadave a 1 930,- 1 930,- 5 790,-
stélezelené I
Soucet: 5790,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. €. 39): % 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 5211,- K&

Trvalé porosty - zjiSténa cena 5211,- Ké
REKAPITULACE:

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytovy ddm, ul bratii Capk( 381/7 6 292 216,- K&

2. Pozemky 3985 820,- K&

3. Trvalé porosty 5211,- KE
Vysledna cena - celkem: 10 283 247,- Ké
Vysledna cena po zaokrouhleni die § 50: 10 283 250,- Ké

slovy: desetmilionidvéstéosmdesattfitisicdvéstépadesat K&
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C. POSU DEK — OCENENIi POMOCIi VECNE HODNOTY

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytovy diim, ul bratfi Capka 381/7
2. Hodnota pozemku
2.1. Ocenéni pozemkl cenovou mapou

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytovy diim, ul bratii Capkii 381/7
Zatridéni pro potreby ocenéni
Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Vypocdet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP (12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20) = 191,66
2.NP (12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20) = 191,66
3.NP (12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20) = 191,66
Podkrovi v¢. zastfeSeni (12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20) = 191,66
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin

plocha vyska
1.NP 191,66 m* 3,45 m 661,23
2.NP 191,66 m* 3,45 m 661,23
3.NP 191,66 m* 3,45m 661,23
Podkrovi v&. zastfeSeni 191,66 m* 3,15 m 603,73
Souéet 766,64 m* 2 587,42
Priamérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 587,42 | 766,64 =3,38m
Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PzZP = 766,64/ 4 =191,66 m*
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor
1.NP ((12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20))*(3,45) = 661,21 m®
2.NP ((12,75*15,10)-(1,00%5,70)+(1,15*4,20))*(3,45) = 661,21 m®
3.NP ((12,75*15,10)-(1,00%5,70)+(1,15*4,20))*(3,45) = 661,21 m®
Podkrovi v¢. zastieSeni  ((12,75*15,10)-(1,00*5,70)+(1,15*4,20))*(3,15) = 603,71 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastifeSeni)
Podlazi Typ Obestavény
prostor

1.NP NP 661,21 m®
2.NP NP 661,21 m®
3.NP NP 661,21 m®
Podkrovi v&. zastfeseni z 603,71 m®
Obestavény prostor - celkem: 2587,34 m®
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Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X =
nehodnoti se) Y
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%0]
1. Zaklady v€. zemnich praci zdkladové pasy bez izolace B 100
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy rovny podhled, polospalné S 100
4. Krov, stfecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech palené stresni tasky S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech, lakovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrcht vapenocementova omitka hladka S 100
9. Vnitini obklady keramické bézZné obklady S 100
10. Schody teraco S 100
11. Dvere dfevéné plné a prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah PVC, vlysy, dlazby, koberce S 100
15. Vytapéni ustfedni etazoveé, plynova topidla S 100
16. Elektroinstalace svéetelna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod ano S 100
21. Ohfev teplé vody el. bojlery S 100
22. Vybaveni kuchyni plynové sporaky, trouby S 100
23. Vnitini hygienickeé vyb. WC, vany S 100
24. Vytahy neni C 100
25. Ostatni digestore, mrize S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K, 3
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny
[%0] obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci B 6,00 100 0,46 2,76
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitfnich povrch S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchu S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
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19. Vnitfni 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 hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. \Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil 95,46
Koeficient vybaveni K,: 0,9546
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 8) [K&/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. &. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9544
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9213
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9546
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): y 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1400
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4 351,63

PIna cena: 2 587,34 m® * 4 351,63 K&/m*

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem

Stari objektu: 88 roki

Opotiebeni: 70,000 % (objekt se nejevi natolik opotfebovan jako
uvazuje vypocet ocenéni dle ceny zjisténé, formou linearniho opotfebeni
ve vySi 85%)

Bytovy dim, ul bratfi Capk( 381/7 — vécna hodnota

2. Hodnota pozemku

2.1. Ocenéni pozemkd cenovou mapou
Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemkd

11 259 146,36 K&

7 881 402,45 K¢

3 377 743,91 Ké

Ke dni ocenéni ma Statutarni mésto Brno platnou Cenovou mapu stavebnich pozemku ¢.10. Pozemek
je v cenové mapé ocenén ¢astkou 6 460.-K&/m?. Tuto cenu povazujeme v misté a ¢ase za obvyklou i
s pfihlédnutim k umisténi, zainvestovanosti a pfedevdim k moznému funkénimu vyuZiti, kdyZz pozemek
a stavba bytového domu jsou ve vlastnictvi totoZného subjektu. Pozemek parc.£.569/2 je zatiZen
nezapsanym vécnym bfemenem umisténi cizi stavby (garaz), v&. nezfizeného prava stezky a cesty.
S ohledem na malou vyméru pozemku neni toto vécné bfemeno v ramci tohoto ocenéni zohlednéno.

Ocenované pozemky

Nazev Parc.&. Vyméra [m?] Jedn. cena

[K&/m?]
zastavéna plocha a nadvofi 568 202 6 460,00
zahrada 569/1 395 6 460,00
zastavéna plocha a nadvori 569/2 20 6 460,00
Celkem 617

Vysledna cena

Cena [K¢E]

1 304 920,00
2551 700,00
129 200,00
3 985 820,00

3985 820,- Ké
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REKAPITULACE OCENENI METODOU VECNE HODNOTY
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytovy dum, ul bratfi Capku 381/7 3377 743,91,- K&
2. Hodnota pozemku

2.1. Ocenéni pozemkl cenovou mapou 3985 820,- K&
Vécna hodnota stavby, vé. pozemku celkem 7 363 563,91 K¢
Vécna hodnota stavby, v€. pozemku celkem zaokrouhlené 7 360 000,00 K¢é

D. POSUDEK- ocenini PoMoOci VYNOSOVE METODY

Mira kapitalizace:

Mira kapitalizace je stanovena i na zakladé vyuziti provadéci vyhlasky Ministerstva financi €. 441/2013
Sb., ve znéni pozdgjSich 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 u€ely dani, je zde zohlednéna i mira mozného rizika vyvoje trhu. U staveb
s viceu€elovym uzitim, pokud byla mira kapitalizace stanovena podle pfevazujiciho ucelu uziti, Ize
odliSnou miru kapitalizace pfislusejici zbylé &asti, zohlednit ve zvy3eni nebo snizeni stanovené
kapitalizace 0 0,1 az 0,5 %. VySe celkové Upravy miry kapitalizace maze ¢init nejvySe 0,5 %. Zvolena
vySe miry kapitalizace: Pro GCely vypoctu byla zvolena mira kapitalizace pro dany typ nemovité véci
v rozpéti od 4,5 do 5,5 %. Po zvazeni vSech pfedpokladl a rizik uvazujeme v nasledujicim vypoctu
miru kapitalizace na Urovni prdméru uvedeného intervalu, tj. ve vySi 4,5 %, kterou z hlediska trzniho
potencialu budovy Ize hodnotit jako : vyhovuje.

Pro informaci: Podle odhadnich fadd 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 rist 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 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 za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele, celkové najemné uvedené ve vypoctovych listech: 88,- K&/m?meésic a 96,29,-
K&/m2/mésic (jedna se o vysi najemného stanovené v ramci i socialni politiky mésta Brna).

Pro ucely vypoltu samotného najemného byla provedena analyza mistné obvyklého najemného
v misté a Case. Mistné obvyklé najemné u bytl 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 byt(, umisténi byt v domé apod.) a stavu jednotlivych prostor volime vysi mistné
obvyklého najemného u byta takto: byt ¢. 1, byt ¢. 2: 135,- K¢,- Ké&/m?/mésic = 1 620,- K&,-
Ké/m®Irok, byt &. 3: 130,- K&,- K&/m°/mésic = 1 560,- Ké,- K&/m?/rok, byt &. 4 nelze v tuto chvili
pronajmout vzhledem k jeho stavebné-technickému stavu.

Jedna se 0 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 bytd.
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Roc¢ni vydaje (naklady):

Jedna se o vydaje (naklady) vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou
stanoveny na zakladé skute¢né vynaloZenych vydajl dle podkladu objednatele, dale odbornym
srovnanim 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 1 497,-Kg¢;

3) v letech 2012 — 2016 nebyly realizovany zadné investiéni akce z urovné MC Brno-stfed;

4) naklady na spravu — nelze dle sdéleni SNMC BS vygislit, nebot SNMC BS je pfispévkova
organizace zfizena MC Brno-stfed, ktera hospodafi na zakladé schvaleného rozpoétu — proto jsou
zvoleny naklady na spravu nemovité véci odbornym odhadem ve wvysi 5.00 %
z celkovych uvaZzovanych vynosu;

5) naklady na béznou udrzbu a opravy — je uvazovano odbornym odhadem s naklady ve vysi 1,0 %
z reprodukéni pofizovaci ceny. V poslednich letech doslo k investici téchto nakladid do BD: 2012 —
82 343,- K&, 2013 — 13 684,- K&, 2014 — 13 720,- K&, 2015 — 109 765,- K&, 2016: 13 002,- K& —
celkové naklady na opravy a Udrzbu v obdobi 2012 — 2016: 232 514,- K&. Castka ve vysi 1,0 % z
reprodukéni pofizovaci ceny vyjadfuje pramérné naklady na opravu a udrzbu domu

Vyéisleni nutnych oprav dle poskytnutych podkladd ze strany SN MC Brno-stfed:
e Oprava fasady a oken, svisla, vodorovna izolace: cca 1 200 000 K¢,
e Oprava stfechy: cca 1 700 000 K¢,
e Oprava ZTI: cca 400 000,- K&,
e Svisla, vodorovna izolace: cca 700 000,- K&.

Dosahované procento pronajmuti prostor:

Zejména u nemovitych véci s vice pronajimatelnymi jednotkami je tfeba uvazovat, Ze nebudou
vS§echny trvale pronajaty. Divodem bude stfidani najemcu, nutné mezidobi pro Upravy mezi jednim a
druhym najemcem, nasyceny trh v uritém druhu pronajimanych prostor v dané obci, v daném misté
ap. Pak je na misté vyslednou sumu pfedpokladaného pfijatého najemného pfiméfené (napfiklad
ur€itym procentem) snizit. V tomto pfipadé volime snizeni ve vysi o 5%, tedy dosahované procento
pronajmuti prostor je ve vySi 95%. Dim ma charakter vilového — rodinného bydleni, obsahuje fyzicky 4
byty a nebytové prostory (garaze), v tuto chvili se uZivaji pouze 2 nejvétsi byty, byt €. 3 je nutné
Céastedné opravit a doplnit vybaveni, byt. 4 je nutné rekonstruovat z hlediska chybéjici nebo nefunkéni
izolace. Jednd se o velmi zajimavou lokalitu umisténou nedaleko centra mésta Brna, pfiemz
v klidném misté.

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

€. plocha- ucel podlazi podlah. hajem najem hajem mira
plocha kapit.
[m?] [K&/m?®rok] [K&/mésic]  [K&/rok] [%]
Obytné prostory Byt €. 1 133 1620 17 917 215 006 4,50
Obytné prostory Byt €. 2 135 1620 18 187 218 246 4,50
Ostatni prostory Nebytovy 15 1317 1646 19 755 4,50
prostor &. 202
4. Ostatni prostory Pozemek pod 20 60 100 1200 8,00
garazi parc.C.
569/2
5. Obytné prostory Byt €. 3 68 1560 8 840 106 080 4,50
Celkovy vynos za rok: 560 288
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahova plocha PP m? 370
Reprodukéni cena RC K¢E 11 259 146
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro&ni najemné za m* Nj K&/(m*rok) 1512
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Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K&/rok 560 288
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 532 273
Naklady (za rok)

Dar z nemovitosti K¢&/rok 5 000
Pojisténi Ké&/rok 1497
Opravy a udrzba 1,00 % * Ké&/rok 112 591

RC

Sprava nemovitosti 5,00 % * Nh Ké&/rok 26 614
Ostatni naklady Ké&/rok 0
Naklady celkem \% Ké&/rok 145 702
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok 386 571
Mira kapitalizace % 4,51
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé€na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 8571419
Vynosova hodnota - zaokrouhlené Cv Ké 8 570 000

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha:

Stanoveni jednotkové ceny za 1 m” v ramci prepoétu

417,94 m® (byty 1 az 4, nebytové
prostory) bez ploch schodist, chodeb,
atd.) - celkova zapoditatelna plocha

bytového domu

na uvedenou / stanovenou uzitnou plochu stavby :

418,00 m*:
Obestavény prostor:
Zastavéna plocha:

2587,34m*
191,66 m?

8570 000 / 418 = 20 502,39,- K&/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, 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 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 soucet ploch vSech jeho mistnosti véetné mistnosti vedlejSich, uzivanych
vyhradné najemcem bytu, bez ploch domovniho vybaveni v€etné sklepd.

Vysledna vynosova hodnota zajmového bytového domu €.pop./¢.or. 381/7, k.u. Vevefi, na
adrese bratfi Capkt 381/7, 602 00 Brno je nami stanovena zaokrouhlené na éastku ve vysi :

8 570 000,

slovy: osmmiliondpétsetsedmdesattisic K&

- Ké
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E- POSUDEK— OCENENIi POMOCi POROVNAVACI METODY

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha stavby byla vypoétena jakou soucet podlahovych ploch byt a nebytovych prostor.
Podlahové plochy byly pfevzaty z vypoctovych listll k jednotlivym jednotkam.

Uzitna plocha: 417,94 m*
Obestavény prostor: 2 587,34 m*
Zastavéna plocha: 191,66 m*
Plocha pozemku: 617,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

01-Prodej rodinného domu 250 m?, pozemek 251 m?
Meznikova, Brno - Zabovfesky
Jako vyhradni zastupci majitele nabizime vyjimeénou pfileZitost ke koupi prvorepublikové
vily se tfemi byty v Brné - Zabovreskach. Dum tésné sousedi s parkem kolem Kounicovych
koleji. Jedna se o velice klidnou slepou ulici s absolutnim soukromim. Dam sestava s 1.NP,
které disponuje bytem 2+1, vstupem do zahrady a sklepnimi prostory. 2.NP nabizi byt 3+1
(cca 100m2) a pudorysné stejny prostor nabizi i 3.NP. Dum ma prostornou ptdu, kde Ize v
pfipadé potreby vystavét jednu mensi bytovou jednotku. Vytapéni zajiStuje plynovy kotel
Dakon s vyménikem na teplou vodu. Dam byl prubézné udrZovany, elektfina je v médi,
voda je v médi, topeni je ¢astecné ocelové a castecné v médi. Stfesni taska je 5 let stara,
klempifské prvky jsou z pozinku. Dam je cihlovy, stropy dfevéné, schodisté je z brouseného
betonu. Okna ve 3.NP jsou plastova s dvojskly. Za domem je zahrada se zapu$ténym
bazénem, obklopena Zivym plotem Kounicovych koleji. Ze strany domu je vjezd. V okoli
domu najdete veSkerou obcanskou vybavenost, i zastdvku MHD. Uvolnéni dohodou,
vyhodny hypotecni tver Vam radi bezplatné zprostiedkujeme. Doporucujeme.

251,00 m?

250,00 m*

Pozemek:
Uzitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Zdroj - realitni nabidka 0,90

K2 Velikosti objektu - Srovnavany objekt je vétsi 1,15

K3 Poloha - Poloha obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav - Srovnavany objekt je v hor§im stavu 0,90

K6 Vliv pozemku - Srovnavany objekt ma vétsi pozemek 1,15 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 )
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m®]
[K&] [m?] Ké&/m? Kc

9 100 000 250,00 36 400 1,07 38993

Nazev: Prodej vily 232 m2, pozemek 1 830 m2

Lokalita: Libusino udoli, Brno - Pisarky

Popis: Rodinny dum vilového typu s rozsahlymi pozemky zahrad a dvéma terasami se nachazi v

jedné z nejvyhledavanéjsich lokalit mésta Brna, na pomezi katastralnich tuzemi Pisarek a
Kohoutovic, v klidné vilové zastavbé. Patrova, ¢astecné podsklepena zdéna budova o dvou
samostatnych bytovych jednotkach o velikosti 2+1 a 3+1 pochazi z 20. let minulého stoleti
a v 70. letech pro$la rekonstrukci s pristavbou 2. NP. Okna hlavnich mistnosti jsou
orientovana pfevazné na jih s krasnym vyhledem do okoli. Vytapéni plynovym kotlem pro
cely dum, ohrev teplé vody v pfizemi na elektricky bojler, v prvnim patfe na plynovy bojler.
Pristup k budové je zajistén po schodech pfes pozemek parc.C. 1644/2 (souéasti prodeje),
parkovani zaji§téno garazi o dvou parkovacich mistech (za sebou). V horni ¢asti pozemku
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se nachazi tenisovy kurt, v sou¢asné dobé zatravnény.

UZitna plocha budovy: 232 m2. Zastavény pozemek: 176 m2. Plocha zahrady: 1654 m2.
Obvykla cena pozemku dle cenové mapy mésta Brna: 2.680 K¢/m2. Adresa: LibuSino tdoli
216/126, Pisarky, 623 00 Brno

Dispozice: 1.PP — dilna, 2x sklep, 1.NP — kuchyn, koupelna se sprchovym koutem a WC,
obyvaci pokoj, 2x pokoj, 2.NP — kuchyri, koupelna se sprchovym koutem a WC, obyvaci
pokoj, 2x pokoj, Venkovni upravy: tenisovy kurt, 2x terasa, schodisté, Sité: voda, plyn
kanalizace, elektfina.

Viyhody objektu: - Vyhledavana lokalita, - Klidna vilové Ctvrt, - Rozséhly stavebni pozemek,
- Dobry stavebnétechnicky stav budovy, - Krasny vyhled do okoli, - Tenisovy kurt v horni
Casti pozemku (v soucasnosti zatravnény), - Garaz o dvou parkovacich mistech (za sebou)
Upozornéni:

- Vyrazné svaZity pozemek, pristup k nemovitosti zajiStén po schodech,- Na pozemku
parc.¢. 1644/2 zrizeno vécné bfemeno pristupu k sousednim nemovitostem, - Neni zfizen
pfijezd pfimo k budové, - Budova neni zateplena

Pozemek: 1 830,00 m?
Uzitna plocha: 232,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Zdroj - realitni nabidka 0,90
K2 Velikosti objektu - Srovnavaci objekt je mensi 1,15
K3 Poloha - Srovnavaci objekt je v obdobné lokalité 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - Srovnavaci objekt je v lep§im stavu 0,95
K6 Vliv pozemku - Srovnavaci objekt ma vétSi pozemek 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[Kg] [m?] K&/m? Kc
9999 000 232,00 43 099 0,88 38139
Nazev: Prodej vily 245 m2, pozemek 817 m2
Lokalita: Hlinky, Brno - Brno-stfed
Popis: Se souhlasem majitele vyhradné nabizime RD v samotném centru Brna na ulici Hlinky o

dispozici 6+2.Jedna se o prodej patrového,samostatné stojiciho domu, ve kterém se
nachazeji dvé bytové jednotky (kazda s vlastnim vstupem).V 1.NP domu se nachazi bytova
jednotka o dispozici 2+1 s prostornou terasou.Ve 2.NP domu se nachazi dal§i dva pokoje a
dalsi terasa. Ve 3.NP domu se nachazi druha bytova jednotka o dispozici 2+1,ktera proSla
cca pfed ctyfmi lety kompletni rekonstrukci (Gstfedni vytapéni véetné nového plynového
kotle, nové rozvody elektroinstalace, nové rozvody vodovodniho a odpadniho potrubi, nova
plastova okna).Kazda bytova jednotka ma vlastni plynomér a elektromér. Dum je napojen
na v8echny IS (vodovod, plyn, kanalizace). Topeni je v kaZdé bytové jednotce rfeSeno
plynovym kotlem (Gstfedni vytapéni).Za domem se nachazi mens$i dvdr,jehoZ soucasti je
pfislusenstvi (dvé mensi dilny a dva mensi sklepy).Ze dvora se vchazi na zahradu. Jedna
se o prodej velice specifické nemovitosti, ktera je umisténa v samotném historickém centrul
Brna, v bezprostredni blizkosti BVV a pfitom ve velmi klidné ¢asti mésta uprostred zelené.
K nemovitosti nelze prijet automobilem, pouze pési chizi. ZP 324 m2,UP cca 245 m2,0P
cca 245 m2,zahrada 493 m2,CP 817 m2.Koupi této nemovitosti doporucujeme i jako
investici z hlediska vynosu z pfipadného pronajmu diky jeho umisténi v samotném centru
Brna v bezprostiredni blizkosti BVV.

Pozemek: 817,00 m*

Uzitna plocha: 245,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Zdroj - realitni nabidka 0,90
K2 Velikosti objektu - Srovnavaci objekt je mensi 1,15
K3 Poloha - Srovnavany objekt je v horsi lokalité 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - Srovnavaci objekt je v lepSim stavu 0,95
K6 Vliv pozemku - Srovnavaci objekt ma vétsi pozemek 0,95
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K&/m?]
[Kg] [m?] K&/m? Kc
8 000 000 245,00 32 653 0,89 28 976

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 28 976 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 35 369 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 38 993 K&/m?
Stanovena jednotkova cena ocefiované nemovité veéci 35 369 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veéci 417,94 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 14 782 120 Ké
Porovnavaci hodnota - zaokrouhlené 14 780 000 Ké

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 417,94 m* (byty 1 aZ 4, nebytové
prostory) bez ploch schodist, chodeb,
atd.) - celkova zapoditatelna plocha
bytového domu
Stanoveni jednotkové ceny za 1 m” v ramci prepoétu 14 780 000 / 418 = 35 358,00 K&/m*
na uvedenou / stanovenou uzitnou plochu stavby :

418,00 m*
Obestavény prostor: 2587,34 m*
Zastavéna plocha: 191,66 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 vytyéuji hranice stavby, podpéry, sloupy, Sachty, kominy), -
funkéni plochy pro pomocné vyuziti (napf. plochy, kde jsou umisténa zafizeni topeni a klimatizace nebo energetické
generatory), - prichozi prostory (napf. schodistové Sachty, vytahy, eskalatory). Souéasti 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.

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 sklepu.

Vysledna porovnavaci hodnota zajmového bytového domu €.pop./€.or. 381/7, k.u. Vevefi, na
adrese bratii Capka 381/7, 602 00 Brno je nami stanovena zaokrouhlené na éastku ve vysi :

14 780 000 Ké

slovy: ¢trnactmilionisedmsetosmdesattisic K&
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F. REKAPITULACE, ZAVER

Znaleckym ukolem bylo zpracovat znalecky posudek na uréeni ceny zjiSténé podle cenového
predpisu a stanoveniluréeni obvyklé ceny (hodnoty) majetku - pozemku parc.. 568, jehoz
soucasti je stavba bytového domu &.pop./€.or. 381/7, pozemku parc.€. 569/1 a pozemku parc.&. 569/2,
vie k.u. Vevefi, v€etné soucasti a pfisluSenstvi, zapsanych na LV €. 10001 pro k.u. Vevefi, obec
Brno, okres Brno — mésto, Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno — mésto.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé objednavky €. 9631700142 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 18.07.2017.

Ocenéni je provedeno podle zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu
v platném znéni, dle vyhl.&. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb.,vyhl.¢. 53/2016 Sb. a vyhl.¢. 443/2016 Sb. adale na zakladé
sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé
vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecky Ustav seznamil s danym arealem, okolim a souvisejicimi
informacemi. Ocenéni je dale provedeno podle Znaleckych standardd USI VUT v Brné, Znaleckych
standardi AZO POSN Morava, Ocefovacich standardd CKOM a Mezinarodnich ocefovacich
standardd IVSC.

REKAPITULACE - ZJISTENA CENA

Rekapitulace ocenéni provadéného podie cenového predpisu:

1. Bytovy diim, ul bratfi Capka 381/7 6 292 216,- KE

2. Pozemky 3985 820,- K&

3. Trvalé porosty 5211,- K&
Vysledna cena - celkem: 10 283 247,- KE
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 10 283 250,- Ké

Na zakladé vySe pouzitého postupu konstatujeme, ze cena zjiSténa dle
predpisu majetku - pozemku parc.¢. 568, jehoz soucasti je stavba bytového
domu ¢.pop./¢.or. 381/7, pozemku parc.¢. 569/1 a pozemku parc.€. 569/2, vse
k.u. Veveri, v€etné soucasti a prislusenstvi, zapsanych na LV ¢. 10001 pro k.u.
Veveri, obec Brno, okres Brno — mésto, Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté Brno — mésto, Cini:

10 283 250,- K&

slovy: desetmiliontdvéstéosmdesattritisicdvéstépadesat KE
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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 ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri 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 poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Zz osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.” Jinym
zplsobem ocerfovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je a) nakladovy zplsob, 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 zpusob, 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 funké&né souvisejici véci.

REKAPITULACE — OBVYKLA CENA (HODNOTA)

Vécna hodnota staveb

Bytovy diim, ul bratfi Capkd 381/7 3377 743,91 KC
Hodnota pozemku

Ocenéni pozemkUl cenovou mapou 3985 820 K¢
Vécna hodnota stavby v€. pozemku celkem zaokrouhlené 7 360 000 K¢

Vynosova hodnota

Bytovy diim, ul bratfi Capka 381/7 8 570 000 K¢&
Porovnavaci hodnota
Bytovy diim, ul bratfi Capka 381/7 14 780 000 K¢&

Na zakladé vyse pouzitého postupu konstatujeme, ze obvykla cena (hodnota)
majetku - pozemku parc.c. 568, jehoz soucasti je stavba bytového domu
¢.pop./C.or. 381/7, pozemku parc.€. 569/1 a pozemku parc.€. 569/2, vSe k.u.
Veveri, véetné soucasti a prislusenstvi, zapsanych na LV €. 10001 pro k.u.
Veveri, obec Brno, okres Brno — mésto, Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovisté Brno — meésto, Cini:

14 780 000,- K&

slovy: ¢trnactmilionisedmsetosmdesattisic 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 nému 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

Vypracovala:
Ing.arch. Michaela Rackova,
technicky pracovnik ustavu

Stvrzuje :
Ing.Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za €innost Ustavu

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



ZU 4832-117/2017 — stanoveni / uréeni obvyklé ceny (hodnoty) a ceny zjis§téné majetku, k.a. Veveri 47

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.t.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 ukonl a
dispozic s nimi dle obecné zavaznych pravnich predpis(i, pro ocefiovani prav odpovidajicich vécnym
bfemenim, pro ocefiovani ekologickych zatézi a stanovovani $kod jimi zpUsobenych, pro posuzovani
podnikatelskych pland a investi¢nich projektll a v oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého
opravnéni: pro stavby dopravni, obytné, ob&anské, pramyslové, zemédélské a inZzenyrské, pro tvorbu
a uplatfiovani 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 4832-117/2017 seznamu znaleckych posudki,
vypracovanych znaleckym ustavem.
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evidovany k datu 23.08.2016 13:55:02

Vyhotoveno beztiplatng délkovym pristupem pro téel: Ostatni ¢innosfi, £.j.; 12 pro Mésfo Bmo

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610372 Vevefi List vlastnictvi: 10001
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fade
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo ‘
Statutarni mé&sto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
mésto, 60200 Brno
CASTECNY VYPIS
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela e 3 5ir4 3
Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptsob ochrany
568 202 zastavéna plocha a
nadvoii
Souddsti je stavba: Vevefi, &.p. 381, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 568
569/1 395 zahrada zemédélsky  pidni
fond
569/2 20 zastavéna plocha a
nadvofFi
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, garaZ, LV B89
Bl Jind prdve - Bez zépisu
c Omezenl vlastnického prdva - Bez zapisu )
D Jiné zdpisy - Bez zapisu T 4 - i R
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
© Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 ZE DNE 24.4.1991,
POLVZ:187/1993 Z-3300187/1993-702

Pro: Statutirni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785

60200 Brno

o Vznik prava ze zakona zaékon &, 172/1991 CNR ZE DNE 24.4.1951 O PRECHODU NEKTERYCH VECI Z

MAJETKU
CR DO VLASTNICTVI OBCI - PARAGRAF 3.

POLVZ:191/1993 Z=-3300191/1993-702

Pro: Statutdrni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/TCO: 44992785

60200 Brno

© Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 CNR ZE DNE 24.4.1991 O PRECHODU NEKTERYCH VECI

Z MAJETKU CR DO VLASTNICTVI OBCI-PARAGRAF 3.

POLVZ:103/1998 Z-3300103/1998-702

Pro: Statutirni mésto Brno, Dominikénské namdsti 196/1, Brno-méstoe, RC/ICO: 44992785

60200 Brno

F  Vztah bonitovanych padné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldn

Parcela BPEJ Vyméra [m2]

569/1 20100 385

Nemovitostl jsou v Lzemnim cbvodu, ve kterem vykondvd stdtni sprivu katastru npemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralnl pracovisté& Brno-mésto, kod: 702.
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.08.2016 13:55:02

Okres: CE0642 Brno-mé&sto Obec: 582788 Brno
Kat.dzemil: 610372 VeverFi List vlastnictvi: 10001

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné fadé

Pokud je vymdra bonitnich dill parcel mensi nef vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitevan

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vwykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdini (fad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviité Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil: Vvhotoveno: 23.08.2016 14:10:4¢6
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlnl - SCD

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomorawvsky kraj, Katastralni pracovidte® Brno-mé&sto, koéd: 702,
strana 2



~ VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.08.2016 13:55:02

Vyholoveno beziplatng défkovym pfistupem pro tdel: Oslatni ¢innosti, ¢j.; 11 pro Méslo Bmo

Okres: CEZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brne
Kat.ldzemi: 610372 Veveri List vlastnictvi: 889
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné Fadd
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
SJM Prochazka Jifi a Prochdzkova Milena, Gorké&ho 94/52, 751114/4091
Vevefi, 60200 Brno 725306/3873

SJM = spoledné jméni manfeld

B Nemovitosti

Stavby
Typ Stavby
Cist obce, &. budovy Zptscb vyuZiti Na parcele Zpildsob ochrany
bez &p/de garaz 569/2, LV 10001

Bl Jind prdva - Bez zapisu

C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez =zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvac! tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Kupni smlouva V11 10171/2000 ze dne 25.10.2000
pravni déinky vkladu vznikly dnem 26.10.2000.

POLVZ:592/2000 2-3300592/2000~702
Pro: Prochazka Jifi a Prochazkova Milena, Gorkého 94/52, Veveri, RC/IC0O: 751114/4091
60200 Brno 725306/3873

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Baz zapisu

Nemovitosti jsou v tdzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprédvu katastru nemovitosti CR:

Katastrilni t¥ad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.

Vyhotovil: Vyhoteoveno: 23.08.2016 14:14:41
Cesky Ufad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterem vykondvé statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrélni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviite Brno-mé&sto, kéd: 702.
strana 1
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Priloha €. 2: Fotodokumentace

Bytovy dum — pohled z vnitrobloku 2

W o
2wt

Pohled na garaz, ktera stoji na pozemku parc.c.
569/2, k.U. Veveri — stavba na cizim pozemku

Bytovy diim — pohled do interiéru bytu ¢. 3

Bytovy dim — pohled do interiéru bytu €. 3

Bytovy diim — pohled do interiéru bytu €. 4

Bytovy dim — pohled do interiéru bytu €. 4
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