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UVOD

Znalecky posudek o cené obvyklé nemovitych véci — pozemku parcely ¢. 70, jehoz soucasti je bytovy
dum ¢.p. 824, pozemku parcely ¢. 71 a ¢. 73, jehoz soucasti je garaz a o cen¢ obvyklé pozemku parcel
& 72 a & 74, vée v k. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno — mésto objednal Magistrat mésta Brna,
majetkovy odbor objednavkou ¢. 9631600148 ze dne 29.6.2016 jako podklad pro majetkovou dispozici.

Pozadovano je:

v VYpracovdani Inaleckého posudku o obyyklE cené pozembn p.c. 70, jehog soucdsti je bytovy dim Cp. 824 na ul.
Lesnicka 62 a pogemken p.c. 71, pogembn p.¢. 73, jehog souldsti je garag a obvyklé cené pozemkii p.&. 72 a 74 (pod
garigemi cizich vlastnikii) - pozemky budon nabidnnty viastnikim gards, vse k.. Cernd Pole*

Zadani je objednavkou upfesnéno takto:

P75 prodeji (pokud bude 3djem néjemcii o konpi) bude 5zena k pozemku p.c. 70, k.ii. Cernd Pole slusebnost stezky
a cesty pro vlastniky staveb - garagi, stojicich na pozemcich p.c. 72 a 74, k.. Cernd Pole v rogsabu dle GP ¢ 1364-
107/ 2016 (v piiloze). Cenu za z1%zent biemene budon hradit vlastnici garasi méstu Brnu®.

Oceneéni je provedeno k datu prohlidky nemovitosti, tj. k 25.8.2016.

NALEZ

1. Podklady pro zpracovani posudku:

1.1 Podklady pfedloZené objednavatelem

* fotokopie castecn¢ho vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 10001 pro katastralni tzemi
Cerni Pole, obec Brno, okres Brno — mésto ze dne 22.6.2016;

e fotokopie katastralni mapy ze dne 22.6.2016 neovétena KU;

e gcometricky plan pro vymezeni rozsahu vécného bfemena k ¢4sti pozemku €. planu 1364-107/2016
ze dne 6.5.2016;

e pichled najemct prostor v domé Lesnicka 62 k datu 9.5.2016;

e Seznam najemnika k 30.4.20106;

e Sdéleni Utadu méstské ¢asti Brna, Brno-sever, odboru stavebniho ¢.j. MCBSe/033577/14 ze dne

29.10.2014 — ovéfeni zjednodusené dokumentace (pasport stavby) — garaze na pozemku parc. ¢. 73
v k.. Cerna Pole;

e pichled umoreni nakladt na vestavbu byt v podkrovi ¢. 7 a ¢. 8 k 31.12.2015;

e kolaudaé¢ni rozhodnuti ¢.j. STU/04/0100481/000/005 ze dne 12.9.2002;

e kolauda¢ni rozhodnuti ¢.j. STU/04/0100046/000/003 ze dne 20.3.2001;

e smlouva ¢. 66/98 o vymezeni prav a povinnosti pfi realizaci vystavby bytové jednotky v pudnim
prostoru bytového domu ze dne 22.12.1998 v¢. dodatku ¢. 1;

e smlouva ¢. 67/98 o vymezeni prav a povinnosti pfi realizaci vystavby bytové jednotky v pudnim
prostoru bytového domu ze dne 22.12.1998 v¢. dodatku ¢. 1;

e nijemni smlouva ze dne 21.12.2007 — pronajem tepelného zdroje, v¢. dodatki;

¢ nijemni smlouva o pronajmu bytu ¢. 7 ze dne 16.8.2003;

e dohoda o pronajmu prostor a podminkach provadéni stavebnich praci uzaviena s Jifim Bartou dne
23.6.1998;

e souhlas k uzavfeni najemni smlouvy pro Ing. Jana Bartu ze dne 14.3.2016 (souhlas s pronajmem
bytu ¢. 8);

e Dohoda o skonceni najmu bytu a smlouva ve prospéch tieti osoby — Ing. Jana Brazdy (byt ¢. 8) ze
dne 16.5.20106;

e

e njjemni smlouva o pronajmu bytu ¢. 8 ze dne 29.11.2012;
e ndjemni smlouva ¢. SV-1005/0B/005306/19/Kle ze dne 16.5.2016 — pronijem bytu €. 8;
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e cvidenéni list pro vypocet najemného dle obecné platnych predpist platnych od 1.6.2016, ze dne
9.5.2016 — uzivatel Roman Jonas;

e cvidencni list pro vypocet najemného dle obecné platnych predpisu platnych od 1.6.2016, ze dne
9.5.2016 — uzivatel Kamil Dfimal;

e cvidencni list pro vypocet najemného dle obecné platnych pfedpisu platnych od 1.6.2016, ze dne
9.5.2016 — uzivatel Pavel Bim;

e cvidencni list pro vypocet najemného dle obecné platnych predpisa platnych od 1.6.2016, ze dne
9.5.2016 — uzivatel Hana Ecksteinova;

e cvidencni list pro vypocet najemného dle obecné platnych pfedpist platnych od 1.6.2016, ze dne
9.5.2016 — uzivatel Ales Filip;

e cvidencni list pro vypocet najemného dle obecné platnych predpisu platnych od 1.6.2016, ze dne
9.5.2016 — uzivatel Martin Hynek;

e cvidencni list pro vypocet najemného dle obecné platnych pfedpisu platnych od 1.6.2016, ze dne
9.5.2016 — uzivatel Magdaléna Durinova;,

e cvidencni list pro vypocet najemného dle obecné platnych predpisu platnych od 1.6.2016, ze dne
9.5.2016 — uzivatel Ing. Jan Brazda;

e vjpoctovy list platny od 03.2006, uZivatel Jiff Skarek.

e vypoctovy list platny od 05.2014 — prondjem nebytového prostoru kotelny;

1.2 Podklady opatfené znalcem a pfedané nijemniky:
e prohlidka a zaméfeni nemovitosti provedena dne 25.8.2016;

e databaze realizovanych prodejia AZO z.0.;

e vlastni databaze realizovanych prodeju;

e nabidky realitnich kancelafi;

e daje platného tzemniho planu;

e cenova mapa stavebnich pozemkii mésta Brna;

e pii mistnim Setfen{ poskytnuté podklady a sdéleni najemniky byt
e vlastni znalecky posudek ¢. 2467-60/2014;

e panem Bimem pfedany znalecky posudek ¢. 2388-142/99 znalce Ing. V. Wicherka (titulnf list a
strany 4 a 0);

e v roce 2014 v elektronické podob¢ ing. arch. Bimovou pfedany znalecky posudek Ivana Baura z
21.6.1999 o cené¢ dle cenového pfedpisu.

1.3  Ocerfiovaci pfedpisy a pouZita literatura:

e zikon ¢ 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterjch zakona (zakon o ocenovani
majetku) v uplném znénf, dale jen ,,zak.*;

e ocenovaci vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. v uplném znéni, dale jen ,,vyhl.*;

e cenova mapa stavebnich pozemkd mésta Brna;

e uzemni plan mésta Brna.

1.4  Udaje o pozemcich:

Predmétem ocenéni jsou dle zadani pozemky v k.i. Cerna Pole, obec Brno:

Pozemek p.&. vyméra (m?) druh pozemku
70 1147 zastavéna plocha a nadvofi
71 122 zahrada
72 22 zastavéna plocha a nadvofi (stavba na LV ¢. 1397)
73 21 zastavéna plocha a nadvofi (stavba bez LV)
74 22 zastavéna plocha a nadvofi (stavba na LV ¢. 1620)
Celkem: 1334
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Pozemek sestavajici z parcel ¢. 70 a ¢. 71 ma téméf ¢tvercovy tvar, v jehoz vichodnim rohu se nachazeji
tfi pozemky zastavéné garazemi, a to pozemky p.¢. 72, p.¢. 73 a p.¢. 74. Na pozemku p.¢. 70 se nachazi
bytovy dum, pfedzahradka pfed bytovym domem ze strany ulice Lesnicka, prajezd podél jizniho stitu
domu ke garazim a za domem maly dvorek a navazujici, pfevazné zatravnéna plocha uzivana spolu
s pozemkem p.¢. 71 jako zahrada. Na pozemku parcele ¢. 73 se nachazi zdéna fadova pfizemni
nepodsklepend garaz s plochou stfechou, ktera je soucasti pozemku. Na pozemcich parcelach ¢. 72 a

74 se nachazejf fadové krajni zdéné nepodsklepené garaze, které vsak nejsou soucasti pozemku:

Pro mésto je zpracovana cenova mapa stavebnich pozemki:

\

Podle této cenové mapy je cena pozemkd v dané lokalité 6 410,00 K¢&/m?.
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2. Celkovy popis nemovitosti

2.1 Porovnani skutecnosti s podklady
K ocenéni byla k dispozici fotokopie katastralni mapy neovéfena Katastralnim ufadem. Nemovitosti
byly identifikovany podle této katastralni mapy a podklada poskytnutych objednavatelem.

2.2 Poloha

Bytovy dim se nachazi severné az severovychodné od centra mésta, v méstské ¢asti Brno — Cerna Pole,
v lokalité zastavéné pfevazné bytovymi domy.

2.3 Dopravni poméry

Prijezd k domu je v daném tseku po jednosmérné ulici Lesnickd. Omezené parkovani je mozné jak na
ulici Lesnicka, tak v okolnich ulicich a k parkovani je také vyuzivana cast pozemku p.¢. 70 u jizniho
$titu bytového domu.

Tramvajové linky vedou pfimo po ulici Lesnicka, ve vzdalenosti cca 15,5 m od fasady domu.
Autobusové linky MHD vedou po ul. Provaznikova — autobusova zastavka je ve vzdalenosti cca 150 m.
Dostupnost centra Brna je dobra.

2.4 Infrastruktura
V okoli nemovitosti je zakladn{ sit” obchodu a sluzeb.
Bytovy dum je napojen na elektrorozvody, vodovod, kanalizaci, telefon a plynovod.

2.5 Uzemni plan
Nemovitosti se nachazeji v druhu ploch stavebnich stabilizovanych s funkci bydleni, funkéni typ
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druh plochy: stavebni
| stabilita: stabilizovana
funkce: plocha bydlenf
funkce kéd: B
funkénf typ: plocha istého bydleni
funkénf typ kod: BC
index podl. plochy: 0.9
vymeéra: 13930.3 m2

G S gy

2.6 Majetkopravni vztahy

V katastru nemovitosti neni na LV & 10001 pro k. Cerna Pole ve vztahu k ocefiovanému domu a
pozemkim zapsano vécné bfemeno, sluZzebnost ¢i jiné omezeni uzivani nemovitych véci.

Na pozemcich p.¢. 72 a p.¢. 74 se nachazeji stavby ciztho vlastnika. Soucasti pozemku p.¢. 73 je stavba
bez ¢isla popisného/éisla evidenéntho - garaz.

V ptipadé prodeje pozemku parcel €. 72 a ¢. 74 bude pro vlastniky staveb na téchto pozemcich zfizeno
vécné bfemeno — sluzebnost stezky a cesty k pozemku ¢. 70 v rozsahu dle geometrického planu pro
vymezeni rozsahu vécného bfemena k ¢asti pozemku ¢. planu 1364-107/2016 ze dne 6.5.2016 — viz
piiloha.
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2.7 Popis nemovitych véci

Bytovy dum ¢.p. 824:

Jde o zdény podsklepeny bytovy dum se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi véetné nové vestavby dvou
podkrovnich byta. V pudorysu ma dum nepravidelny tvar pismene ,,L“. Za domem se nachazi mensi
dvorek zpevnény betonovymi dlazdicemi. Na dvorek navazuje vychodnim smérem zahrada.

Vstup do domu je z ulice Lesnickd. Z mezipodesty schodist¢ do suterénu je vystup na dvorek za
domem.

Dum je zaloZen na zakladovych pasech pravdépodobné bez izolaci nebo s narusenymi izolacemi, o
cemz sveddi stopy po zavlhani, zvlaste masivnim v suterénu (viz také znalecky posudek ¢. 2467-

60/2014):

-

I

stropy v suterénu jsou pravdépodobné Zelezobetonové monolitické.

Zdivo je skladebné — cihelné o tl. od 60 cm v suterénu po 45 cm v nadzemni ¢asti. Ve vestavbé dvou
podkrovnich byta jsou pficky snejvetsi pravdépodobnosti zcihel PkCD (z prickovek) a
sadrokartonovych desek. Schodisté je Zelezobetonové. Vnéjsi omitky jsou bfizolitové, v relativné
dobrém stavu, vnitini omitky jsou prevazné stukové.

Dum je zastfesen sklonitou stfechou. Krov je dfevény, kryty palenou taskovou. Podle dostupnych
podkladt se jedna o puvodni dfevény krov (nebylo mozno ovéfit). Pravdépodobné puvodni je také
stfesni krytina. Uzivateli byta byl pfedlozen znalecky posudek 2388-142/99 Ing. Wicherka vyhotoveny
v dob¢ provadéni pudnich vestaveb, ktery konstatuje nespravné provedeni pudnich vestaveb —
nespravné provedené parozabrany a hydroizolaci (ani tuto skute¢nost vsak nebylo mozno ovéfit; také
neni k dispozici doklad o tom, Ze by objednavatel posudku v souladu s doporucenim znaleckého
posudku kontaktovat stavebni ufad za tcelem sjednani napravy pii provadeéni vestavby podkrovnich
bytd — proto je na stav krovu, resp. stfech v tomto posudku pohlizeno, jako by byl ve stavu
popisovaném Ing. Wicherkem). Cast klempifskych konstrukei z pozinkovaného plechu je nova, presto
je nadezdivka poskozena, poskozené jsou i nékteré kominy:

£

Dum je jistén bleskosvodem, stropy v nadzemni ¢asti jsou s rovaym podhledem. Okna jsou jednak
dvojita dfevéna prevazné puvodni a ve zhor§eném stavu, mimo repasovanych oken na schodisti, dvefe
v bytech jsou pfevazné puvodni naplnové, mimo podkrovnich bytu:
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jednak v podkrovi stfesni dfevéna. Na podlahach v bytech pfevladaji v obytnych mistnostech vlysky,
v mensim rozsahu jsou zde laminatové podlahy, v ostatnich mistnostech ptrevladaji, dlazby a PVC;
z hlediska cenového se vsak v pruméru jedna o standardn{ podlahy. V suterénu je podlaha betonova a
dlazba.

V domé, resp. v bytech je zpravidla proveden rozvod teplé a studené vody, elektfiny a plynu, pfiprava
teplé vody je také fesena individualné, a to pfevazné karmami ¢i ohfivaci vody. Vytapéni v domé je
centralni etdazové se zdrojem tepla instalovanym v suterénu domu.

Byty jsou odkanalizovany. V koupelnach jsou vany a umyvadla, na zichodech splachovaci zachodové
misy a zdi jsou v koupelnach zpravidla obloZeny keramickymi obklady. V kuchynich se obvykle
nachazeji plynové sporaky a kuchynské linky (rizné kvality). Vybaveni bytu je tedy pfevazné standardni
a v mnoha piipadech je jiz dozité. V domé neni vytah.

Podkrovni byty jsou vybaveny standardné: na podlahach je polozena laminatova naslapna vrstva a
dlazby. Okna jsou stfesni dfevéna, dvefe jsou prevazné hladké, v byté ¢. 8 i posuvné. V koupelnach
jsou vany, zachody jsou splachovaci. V soc. zizemi jsou zdi oblozeny keramickymi obklady,
v kuchynich jsou kuchynské linky. Vytapéni je zajiStovano vlastnimi plynovymi kotli. V obou bytech
jsou klimatizacni jednotky.

Stavebné — technicky stav

Dum je z roku 1929. Staif je tedy 87 let a stav domu odpovida jeho stafi. Dim je pramérné dobfe
udrzovany, avsak bez zasadnich rekonstrukci s tim, ze prvky kratkodobé zivotnosti jsou vesmés dozité.
Vnitini vybaveni bytt, bez oprav a uprav provedenych najemniky, je zpravidla puvodni nebo z druhé
poloviny minulého stolet, a jiz opotfebované. Najemniky je poukazovano na $patny stav rozvodu vody.
V roce 2001 byla zkolaudovana vestavba byta v podkrovi.

Dispozi¢ni feSeni obytného domu a popis byt

Vstup do domu je ze strany ulice Lesnicka do chodby, ze které se vchazi do schodist’ového traktu.
Z chodby se dale vchazi na schodiste do suterénu. Ze schodisté je v jednotlivych nadzemnich podlazich
vstup vzdy do dvou bytu.

K dispozici jsou evidenéni listy pro vypocet najemného, ve kterych jsou uvedeny evidované vymeéry
jednotlivych mistnosti. Uvedeny jsou plochy mistnosti a upravené plochy pro vypocet najemného, kdy
pro vypocet najmi jsou podlahové plochy sklepi, lodZii a balként upraveny koef. 0,50.

Zakladni popis bytd, celkové plochy mistnosti bytu a plochy upravené pro vypocet najjemného jsou
uvedeny v nasledujicich tabulkach.

V bytech, které byly pfi mistnim Setfeni zpfistupnény bylo provedeno kontrolni zaméfeni a udaje jsou
uvedeny samostatné v prehledu (v nasledujicim pfehledu jsou uvedeny vymeéry byta dle ,,evidenc¢nich
lista* v piipadé, kdy byty nebyly zpfistupnény).

Plocha podkrovnich byta, které jsou bez sklept a balkont, je pfevzata z evidencnich listd, v piipadé
bytu & 7 byla plochy protokolirné zaméfena bytovou spravou MC Brno sever a vysledky méfeni jsou
pfevzaty do vypocta ceny:
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byt ¢. 1 (1.NP):

Vycet mistnosti':

pokoj 1, pokoj 2, pokoj 3, pokoj 4, kuchyn, pfedsin, komora,
koupelna, WC, lodzie, spiz, sklepni koje

Plocha bytu® pro vypocet
nijemného/celkova plocha
bytu (m?:

118,50/122,00

byt ¢. 2 (1.NP):

Vycet mistnosti:

pokoj 1, pokoj 2, pokoj 3, kuchyn, pfedsiti, kabinet (do 8 m?),
koupelna, WC, lodzie, spiz, sklepni koje

Plocha bytu pro vypocet
nijemného/celkova plocha
bytu (m?:

106,15/116,50

byt ¢. 3 (2.NP):

Vycet mistnosti:

pokoj 1, pokoj 2, pokoj 3, kuchyn, pfedsini, komora, koupelna, WC,
lodzie, balkén, spiz, sklepni koje

Plocha bytu pro vypocet
nijemného/celkova plocha
bytu dle ev. listu (m?):

122,83/137,66

Skute¢né zamefené plochy: | pfedsin: 1,95%7.78-1,67%0,12+2,36*0,14 = 15,30 m’
pokoj: 5,32*3 98 = 21,17 m?
pokoj: 5,33%4.99 = 26,60 m’
veranda: 4.48*2.17 = 972 m’
pokoj: 3,79%5,32 = 20,16 m’
kuchyn: 3,95*2,89 = 1142 m’
byv. pokoj™: 1,99*1,96 = 390 m’
koupelna: 2,27*3.,02 = 686 m’
WC: 0,85*1,96 = 1,67 m’
balkén: 1,80*%1,26 = 227 m’
sklep (mistnost):  3,82*%5,18 19,79 m’

Celkem: 138,86 m*

Plocha upravena*: 15,30+21,17+26,60+9,72*0,50+20,16+11,42+3,90+
+6,86+1,67+2,27*0,50+19,79*0,50 = 122,97 m?

byt ¢. 4 (2.NP):

Vycet mistnosti:

pokoj 1, pokoj 2, pokoj 3, kuchyn, pfedsifi, kabinet (do 8 m?),
koupelna, WC, lodzie, spiz, sklepni koje

Plocha bytu pro vypocet
nijemného/celkova plocha
bytu (m?):

113,20/119,20

byt ¢. 5 (3.NP):

Vycet mistnosti:

pokoj 1, pokoj 2, pokoj 3, pokoj 4, kuchyn, pfedsin, komora, koupelna,
WC, lodzie, spiz, sklepni kéje

Plocha bytu pro vypocet
nijemného/celkova plocha
bytu (m?):

112,30/116,30

L dle ,,Vypoctovych listi“ nebo ,,Evidenénich listi

113

2 yyméry pievzaté z evidenénich listd

% propojeno s kuchyni

4 dle metodiky ,,Evidenéniho listu*
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Skute¢né zaméfené plochy: | pfedsin: 1,95*7.80 = 1521 m
pokoj: 5,34*3,98 = 2125 m®
pokoj: 5,33*%4,99 = 26,60 m*
veranda: 4,50%2,17 = 977 m®
pokoj: 3,79%5,32 = 20,16 m*
kuchyn: 3,98%*2, 88 = 11,46 m®
pokoj sluzky 1,99*%1,96 = 390 m®
koupelna: 3,03*2,39-1,16*1,11 = 59 m’
WC: 0,85*%1,96 = 167 m’
spiz: 1,05*1,00 = 105 m’
balkén®: 1,82%1,26 = 220 m’
sklep®: = 6,00 m’

Celkem: 125,31 m?

Plocha upravena: 15,21+21,25+26,60+9,77%0,50+20,16+11,42+3,90+
+5,95+1,67+1,05+2,27*0,50+6,00%0,50 = 116,23 m’

byt ¢. 6 (3.NP):

Vycet mistnosti: pokoj 1, pokoj 2, pokoj 3, kuchyn, pfedsifl, komora, koupelna, WC,
lodzie, spiz, sklepni kéje

Plocha bytu pro vypocet

nijemného/celkova plocha 110,60/113,40

bytu (m?:

Skutecné zaméfené plochy: | predsin: 6,99%1,97+2,09*1,76 = 1745 m®
pokoj: 4,95%5,35 = 2648 m’
veranda 1,56%1,66 = 259 m?
kuchyn 2,87*3,68 = 10,56 m’
spiz 0,88*1,64 = 144 m’
WC 0,86*1,05 = 090 m’
komora 2,07*%1,97 = 408 m’
pokoj 3,99*5,35 = 2135 m’
pokoj 3,78*5,32 = 20,11 m®
koupelna 1,43*1,98+2,14*1,65+0,84*0,11 = 645 m’
lodzie 1,29%1,77 = 228 m’
sklep(z ev. listu) = 300 m’

Celkem: 116,69 m’

Plocha upravena®: 17,45+26,48+2,59+10,56+1,44+0,90+4,08+21,35+
+20,11+6,45+2,28*%0,50+3,00%0,5 = 114,05 m’

byt ¢. 7 (4.NP - podkrovi):

Vycet mistnosti:

pokoj 1, pokoj 2, pokoj 3, kuchyn, pfedsin, koupelna s WC

Plocha bytu pro vypocet 97 96
nijemného/celkova v ww . o B ,
plocha bytu (m?): (po pfeméfeni provedeném UMC Brno — sever, bytovou spravou)

byt & 8 (4.NP - podkrovi):

Vycet mistnosti:

pokoj 1, pokoj 2, pokoj 3, kuchyn, komora 1, komora 2, pfedsin,
koupelna s WC

5 neni v evidenénim listu uveden

® dle Evidenéniho listu, sklep nebyl zptistupnén
7 dle metodiky ,,Evidené¢niho listu*
8 dle metodiky ,,Evidenéniho listu*
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Plocha bytu pro vypocet
nijemného/celkova 139,10
plocha bytu (m?):

Nebytové prostory
nebytovy prostor ¢. 901:

Vycet mistnosti: kotelna, vyménik
Plocha pro vypocet
nijemného (m’)

neuvedeno, prostor nebyl zpfistupnén

Gariz bez ¢p/ce na pozemku p.¢. 73
Garaz je zdéna s nizkou pultovou stfechou, klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, vrata
plechova a podlaha je betonova. Garaz je neudrzovana ve zhorseném stavebné technickém stavu.

POSUDEK

3. Ocenéni
3.1 Odhad ceny obvyklé

Pozadavkem objednavatele je odhad ceny obvyklé, a to jednak pozemku parcely ¢. 70, jehoz soucasti je
bytovy dam ¢.p. 824, pozemku parcely ¢. 71 a ¢. 73, jehoz soucasti je garaz a jednak ceny obvyklé
pozemku parcel ¢. 72 a ¢. 74, vée v k.d. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno — mésto:

»Obvyklon cenon se pro iicely tohoto dkona rozumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popripadé
obdobného majetkn nebo pri poskytovini stejné nebo obdobné sluby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskn ke dni
ocenéni. Pritom se vaguji vsechny okolnostz, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych
okolnosti trbu, osobnich pomeéri prodavajicibo nebo kupujiciho ani viiv vldastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu
se rozumefi napriklad stav tisné prodavayiciho nebo kupujicibo, drisledky prirodnich (i jinjch kalamit.

Osobnimi pomery se roxuméji gepmeéna vtaly majetkové, rodinné nebo jiné osobni vagby mezi prodavajicim a kupujicin.
Zvldstni oblibou se rozumi uldstni hodnota prikladand majetkn nebo slugbé vyphivajici 3 osobniho vtabu & nin.
Obuvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urii se porovndnin.

Odhad ceny obvyklé se provadi na zakladé obecné platnych postupt pro jeji urceni, v souladu se zak.
¢. 151/1997 Sb.”. V souladu s témito postupy byva uréovana u nemovitosti:

Vécna hodnota nakladovym zpasobem

Jedna se v podstaté o stanoveni naklad na pofizeni staveb v soucasnych cenach (reprodukcni cena) a
urceni opotfebeni pfiméfeného staff a skute¢nému stavu (¢asova cena, vystihujici realny technicky stav
v ¢ase hodnoceni).

Reprodukéni cena se vypocte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, délky (dle charakteru
stavby). Dale se podle provedeni a vybaveni zjisti odpovidajici cena za mérnou jednotku, chybéjici prvky
konstrukei se nezapocitavajf, vyssi vybaveni se pfipocitava. Jednotkova cena se ziska obvykle srovnanim
s jiz realizovanymi stavbami a cenami, za které byly provedeny (napf. z Rozpoctovych ukazatelt
stavebnich objektt, vydano URS Praha, as., & z Katalogu cen venkovnich uprav a inzenyrskych staveb,
vydano VUT Brno — Ustav soudniho inzenyrstvi, Expert Consulting Centre Ostrava, poradenské a
projekent sluzby, ukazateld pramérné orientacni ceny na mérnou a ucelovou jednotku, jinych kalkulaci,
¢ vyhlasky MF CR). V tomto odhadu je pouzita primeérené metodika ocefiovani nakladovym zpisobem
dle ocefiovaci vyhlisky MF CR & 441/2013. PH uréeni ceny nakladovim zpisobem neni pouit
koeficient upravy ceny stavby dle polohy a trhu. Od takto zjisténé vychozi ceny se odecte opotfebent.

9§ 2, odst. 5 zak.
10
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Vynosova hodnota

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvatet vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti. Metoda bere v Gvahu uskuteénény nebo ocekavany piijem z majetku, tento pfijem je
diskontovan odpovidajici mirou vynosnosti tak, aby byla ziskana soucasna hodnota ocekavanych
vynosu. Ocekavany vynos se u nemovitosti zjisti z dosazené¢ho (popiipade jde-li o nemovitost v daném
misté a case neucelné vyuzivanou, lze pouzit vynos dosazitelny) rocniho najemného. Roc¢ni vynos
z pronajmu nemovitosti je tfeba snizit o naklady na provoz nemovitosti (zejména se jedna o odpisy
nemovitosti, naklady na pramérnou ro¢ni adrzbu a spravu nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi
nemovitosti). Zakladni vztah pro vypocet vynosové hodnoty:
Cisty vynos z nemovitosti za rok

diskontnisazba

V ptipadé¢, kdy je oceniovana stavba nebo nemovitosti, které jsou ve Spatném stavu a je nutno provést
jejich opravu nebo rekonstrukci, uvazuje se vynosova hodnota za piedpokladu uzivatelnych
nemovitost{ snizena o nalady na uvedeni staveb do pronajimatelného stavu.

HV = x100%

Srovnatelna hodnota urCena porovnavacim zpisobem

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych nebo k prodeji prostfednictvim realitni
inzerce nabizenych porovnatelnych nemovitosti. Tato metoda je uplatiiovana pii urceni trzni hodnoty
nemovitosti, a to obvykle v kombinaci s vyse uvedenymi metodami.

Stanovené srovnatelné hodnoty se opiraji o nabidky realitnich kancelaff v daném regionu, o databazi
AZO z.0. a o vlastni databazi.

PouZita metoda

Co se tyka odhadu ceny obvyklé bytového domu, je v této ¢asti posudku urcena coby indikace ceny
obvyklé vécna hodnota bytového domu a garaze. Vécna hodnota venkovnich uprav neni samostatné
urcovana, nebot’ se nevyskytuje v rozsahu vétsim nez obvyklém a nema podstatny vliv na cenu
obvyklou.

K objektivizaci odhadované ceny obvyklé je vyuzita porovnavaci metoda.

Pro zavérec¢nou analyzu, resp. odhad ceny obvyklé domu je mj. odhadnuta cena bytového domu jako
by mély byt byty v domé uréeny pro rozprodej. V takovém piipadé cena obvykla domu reflektuje
skutecnost, ze kupujici je ochoten koupit takovyto dum za cenu, ktera by mu umoznila provést
rozdéleni domu na bytové jednotky, pfinesla mu pfiméfeny zisk a finanéné by eliminovala pfipadnou
»nedohodu s uzivatelem bytu a nebytovych jednotek pro pfipad, kdy by tento nechtél jednotku koupit
(potom by ztstal byt ve vlastnictvi kupujiciho, ktery by vybiral najemné a spolupodilel by se na udrzbé
domu; soucasné by viak nesl i riziko v pfipadé, Zze by najemnik neplatil najemné).

Cena garaze s pozemkem p.¢. 73, za pfedpokladu, ze bude prodavana s bytovym domem, je zohlednéna
v cené bytového domu.

Pozadavkem je také odhad ceny obvyklé pozemkd parcel ¢. 72 a 74 zastavénych stavbami cizich
vlastnik, a to za pfedpokladu, ze je pifjezd k pozemkim a stavbam na nich je zaji$tén sluzebnosti stezky
a cesty.

3.1.1 Vécna hodnota

Vécna hodnota je urcena s primérenym vyuzitim ocenovaciho pfedpisu, a to pro bytovy dam jako celek,
tj. v¢. podkrovi.

3.1.1.a Bytovy dim

Vpocet vymér

Plocha (m?)

1.PP 13,80%11,90+8,00%13,00 = 268,22
1.NP 15,43%11,90+6,34%16,75+3,52%6,70++2,29%1 17 = 316,08
2NP 15,43%11,90+6,34%16,75+3,52%6,70++2,29%1,17 = 316,08
3.NP 15,43%11,90+6,34%16,75+3,52%6,70++2,29%1,17 = 316,08
4NP (podkr.) 15,43%11,90+6,34%16,75+2,29%1,17 = 292,49

11
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Zastavéné plochy a vySky podlaZi

Podlazi Zastavéna plocha Konstr. vyska' Soucin
1.PP 268,22 m* 2,27 m 608,86
1.NP 316,08 m* 3,34 m 1 055,71
2.NP 316,08 m* 3,39 m 1 071,51
3.NP 316,08 m* 3,37 m 1 065,19
Soucet 1216,46 m* 3 801,27
Podkrovi

4NP (podkr.) 292,49 m* 2,65 m 775,10
Soucet 292,49 m? 775,10
Prameérna vyska podlazi bez podkrovi: PVP =3801,27/1 216,46 = 3,1249m
Prameérna vyska podlazi podkrovi: PVP = 775,10/292,49 = 2,6500 m
Prumeérna zastavéna plocha podlazi bez podkrovi: PZP = 1216,46/4 = 304,1200 m*
Prameérna zastavéna plocha podkrovi: PZP = 292,49/1 = 2924900 m*
Obestavény prostor

OP: 268,22%(0,10+1,87+0,20)+316,08*10,57-1,66*1,85*%0,60+292,49*3,60*0,5 = 4 447,64 m’
z toho obestavény prostor podkrovi

OP: 292,49*0,60+292,49*3,60%0,5 = 701,98 m’
Zakladni cena [K¢/m] 2 150,00
Koeficient konstrukce K1 0,9390
Koeficient K2 = 0,924(6,60/PZP) — stavba bez podkrovi 0,9417
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP) — podkrovi 0,9426
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) — stavba bez podkrovi 0,9720
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) — podkrovi 1,0925
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu — viz vypoctové tabulky) -
Polohovy koeficient K5 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki — stavba bez podkrovi 2,1180
Koeficient zmény cen staveb Ki — podkrovi 2,1180

Vypocet ceny:

Podil ,,konstrukce navic® — podkrovi

Budovy - domy vicebytové netypové (CZ-CC 112, SKP 46.21.12.2..1) - typ "K",
konstrukce navic
Obestavény prostor objektu celkem OP (m?3) 4447 64
Zikladni cena ZC (K¢/md) 2150,00
Koef. pfepoctu ZC podle druhu konstrukce K 0,9390
Koef. prepoctu ZC podle velikosti pramér. zast. plochy K 0,9426
Koef. pfepoctu ZC podle pramér. vysky podl. Ks 1,0925
Koeficient polohovy Ks 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki 2,1180
P& Konstrukce a Popis provedeni Po- | Prove- | Podil dle Upraveny
vybaveni dil | deni | pril..14 podil
1. | Zaklady Viz budova 1,00] X 0,0600 0,0000
2. | Svislé konstrukce Zdéné 1,00 S 0,1880 0,1880
3. | Stropy Sadrokartonové, idajné zateplené 1,00 S 0,0820 0,0820
4. | Zastteseni Viz budova 1,00 X 0,0530 0,0000
5. | Krytina stfechy Viz budova 1,00 X 0,0240 0,0000
6. | Klemp. konst. Viz budova 1,00 X 0,0070 0,0000
7. | Upravy vnitf. povrchtt | Omitky vapenné a natéry 1,00 S 0,0690 0,0690

10 ze svétlé vysky + 30 cm (dle vyhl.)
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8. I'Jpravy vnéj. povrchtt | Viz budova 1,00 X 0,0310 0,0000
9. | Vnitini obklady Standardni 1,00 S 0,0210 0,0210
10. | Schody Viz budova 1,00 X 0,0300 0,0000
11. | Dvefe Standardni 1,00 S 0,0320 0,0320
12. | Vrata Neuvazuji se 0,00 X 0,0000 0,0000
13. | Okna Stiesni 1,00 S 0,0540 0,0540
14. | Povrchy podlah Lamino, dlazby 1,00 S 0,0310 0,0310
15. | Vytapéni Standardni (individudlni fesen) 1,00 S 0,0470 0,0470
16. | Elektroinstalace Standardni 1,00 S 0,0520 0,0520
17. | Bleskosvod Viz budova 1,00 X 0,0040 0,0000
18. | Vnitini vodovod Tepla a studend voda 1,00 S 0,0330 0,0330
19. | Vnitfni kanalizace Standardni 1,00 S 0,0320 0,0320
20. | Vnitfni plynovod Ano 1,00 S 0,0040 0,0040
21. | Ohfev teplé vody Standardni 1,00 S 0,0210 0,0210
22. | Vybaveni kuchyné Standardni 1,00 S 0,0180 0,0180
23. | Vnitinf hyg. zaifz. Nadstandardni 1,00 N 0,0380 0,0585
24. | Vytahy Ne 1,00 X 0,0130 0,0000
25. | Ostatni Standardni 1,00 S 0,0560 0,0560
26. | Instal. pref. jadra 0,00 X 0,0000 0,0000
Celkem 1,0000
Koeficient K4 0,7985
Zakladni cena upravena (ZCU=7ZCxK 1 xKoxKsx KyxKs5xKj) K¢/mbd 4219,35
Obestavény prostor podkrovi m3 701,98
Cena podkrovi (CK) K¢ 2961899,31
Objemovy pOdﬂ pOdkrOVi (CK/ (OPXZCXK1XKZXK3XK5XKi) K¢ 0,1260

Vypocet opotfebeni analytickou metodou
(opottebeni nekterych konstrukei je odhadnuto dle aktualntho stavu, nebot’ staff konstrukci a vybaveni nenf vzdy znamo)

Celkové procento opotfebeni objektu
P.¢. | Konstrukce a vybaveni Podil A A B C B/C B/C *100 A4
1. | Zaklady 1,00 0,0276 0,0249 87| 150| 0,5800 1,4432
2. | Svislé konstrukce 1,00 0,1880 0,1695 87| 120 0,7250 12,2879
3. | Stropy 1,00 0,0820 0,0739 87| 120] 0,7250 5,3596
4. | Zastfeseni 0,80 0,0816 0,0589 87| 100 0,8700 5,1214
0,20 0,0147 14 100| 0,1400 0,2060
5. | Krytina stfechy 1,00 0,0240 0,0216 87| 100 0,8700 1,8824
6. | Klempifské konstrukce 0,60 0,0070 0,0038 1,0000 0,3786
0,40 0,0025 14 40| 03500 0,0884
7. | Uprava vnitinich povrchi 1,00 0,0690 0,0622 0,5000 3,1103
8. | Uprava vngjsich povrchi 1,00 0,0310 0,0279 87| 120| 0,7250 2,0262
9. | Vnitnf obklady 1,00 0,0210 0,0189 0,5000 0,9466
10. | Schody 1,00 0,0300 0,0270 87| 120] 07250 1,9608
11. | Dvefe 0,70 0,0320 0,0202 87| 130] 06692 1,3515
0,30 0,0087 0,5000 0,4327
13. | Okna 1,00 0,0540 0,0487 87| 100| 0,8700 42354
14. | Povrchy podlah 0,50 0,0310 0,0140 87| 110 0,7909 1,1052
0,20 0,0056 0,5000 0,2795
0,30 0,0084 0,3333 0,2795
15. | Vytapéni 1,00 0,0470 0,0424 0,6667 2,8248
16. | Elektroinstalace 0,80 0,0520 0,0375 0,5000 1,8752
0,20 0,0094 12 30| 0,4000 0,3750
17. | Bleskosvod 1,00 0,0040 0,0036 0,5000 0,1803
18. | Vnitfni vodovod 0,80 0,0330 0,0238 0,6667 1,5867
0,20 0,0060 12 50| 0,2400 0,1428
19. | Vnitini kanalizace 0,80 0,0320 0,0231 0,5000 1,1540
0,20 0,0058 0,3333 0,1923
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20. | Vnitini plynovod 1,00 0,0040 0,0036 0,5000 0,1803
21. | Ohtev teplé vody 0,75 0,0210 0,0142 0,5000 0,7100
0,25 0,0047 0,3333 0,1578
22. | Vybaveni kuchyni 0,75 0,0180 0,0122 0,5000 0,6085
0,25 0,0041 0,3333 0,1352
23. | Vnitini hyg. vybaveni 0,40 0,0380 0,0137 87| 100| 0,8700 1,1922
0,30 0,0103 0,3333 0,3426
0,30 0,0103 0,5000 0,5139
25. | Ostatni 1,00 0,0560 0,0505 0,5000 2,5243
27. | Navic 1,00 0,1260 0,1136 14 80| 10,1750 1,9879
Celkem 1,1093 1,0000 59,1778

Vypocet ceny

Budovy - domy vicebytové netypové (CZ-CC 112, SKP 46.21.12.2..1) - typ "K"

Obestavény prostor objektu OP (m?) 4447 64
Zakladni cena 7.C (K¢/md) 2150,00
Koeficient pfepoctu ZC podle druhu konstrukce K 0,9390
Koef. ptepoctu ZC podle velikosti pram. zast. plochy podLl. K 0,9417
Koef. pfepoctu ZC dle pram. vysky podl. (K3=(2,10/v)+0,30) K, 0,9720
Koeficient polohovy Ks 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; 2,1180
Opotfebeni objektu (viz "analytika") (%) 59,1778
] Konstrukce a . ) Roze- Po- | Prove Podil Upta'v. Upta,wen}'r
P.&. . Popis provedeni sta- , ; dle podil podil pro
vybaveni N dil | -deni o L 3
vénost pfil.c.14 | pro K4 | opotiebeni
1. | Zaklady Zakl. pasy bez izolacinebo | -y 5 |4 50 p | 00600 | 0,0276 0,0276
’ s narusenou izolaci
Svislé konstrukce 7.déné standardni 1,00 [1,00] S | 01880 | 0,1880 0,1880
3. | Stropy HI. podhled, standardn 1,00 |1,00] S | 0,0820 | 0,0820 0,0820
4 | Krov, stfecha Sklonita clenita stfecha, dfe- | 1 55 | 09| N | 00530 | 0,0816 0,0816
veny krov
5. | Krytina stiechy Standardni 1,00 [1,00] S | 0,0240 | 0,0240 0,0240
6. | Klemp. konst. Z pozink. plechu standardni | 1,00 | 1,00 S 0,0070 | 0,0070 0,0070
7. | Upravy vnitt. povrchu :jf;;gilzﬁ;b bladke, 1,00 (1,000 S | 0,069 | 0,0690 0,0690
8. | Upravy vndj. povrcha | Bizolitova omitka 1,00 |1,00] S | 0,0310 | 0,0310 0,0310
9. | Vnitini obklady Standardni 1,00 [1,00] S | 00210 | 0,0210 0,0210
10. | Schody Standardni 1,00 [1,00] S | 0,0300 | 0,0300 0,0300
11. | Dvefe Standardni 1,00 [1,00] S | 00320 | 0,0320 0,0320
12. | Vrata Neuvazuji se 1,00 [0,00] X | 0,0000 | 0,0000 0,0000
13. | Okna Dieveéni dvojita 1,00 |1,00] S | 0,0540 | 0,0540 0,0540
Dlazby, vlysky, PVC,
14. | Povrchy podlah plovouci podlahy, betonova | 1,00 | 1,00 S 0,0310 | 0,0310 0,0310
mazanina v ¢astl suterénu
15. | Vytapen 7. central. zdroje tstiedni 1,00 [1,00] S | 0,0470 | 0,0470 0,0470
16. | Elektroinstalace Standardni 1,00 | 1,00 S 0,0520 | 0,0520 0,0520
17. | Bleskosvod Ano 1,00 [1,00] S | 0,0040 | 0,0040 0,0040
18. | Vnitini vodovod 5;’5;0‘1 teplé a studené 1,00 [1,00] S | 00330 |0,0330 0,0330
19. | Vnitini kanalizace Standardni 1,00 [1,00] S | 0,0320 | 0,0320 0,0320
20. | Vnitini plynovod Ano 1,00 [1,00] S | 0,0040 | 0,0040 0,0040
21. | Ohfev vody Tndividualni, standardni 1,00 [1,00] s | 0,0210 | 0,0210 0,0210
22. | Vybaveni kuchyné Standardni 1,00 | 1,00 S 0,0180 | 0,0180 0,0180
23. | Vnitin hyg. zafizen{ Standardni 1,00 | 1,00 S 0,0380 | 0,0380 0,0380
24. | Vytahy Ne 1,00 | 1,00 X 0,0130 | 0,0000 0,0000
25. | Ostatni Standardni 1,00 | 1,00 S 0,0560 | 0,0560 0,0560
26. | Inst. pref. jadra Neuvazuji se 0,00 10,00 X 0,0000 | 0,0000 0,0000
Navic Podkrovi 1,00 | 1,00 S 0,1260 | 0,1260 0,1260
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Celkem | 1,1260 1,1093
Koeficient K4 1,1093
Zakladni cena upravend (ZCU=ZCxK;xKoxKsxKyxKsxKj) K¢/md 5209,79
Vychozi cena  (ZCUxOP) K¢ 23171275,80
Opotieben{ (odpocet) K¢ 1371225265
Vyslednd cena  (po odpoctu opotiebeni) Ke 9459023,15
Vysledna cena K¢ 9459023,15
Vécna hodnota (zaokrouhleno):
9 459 000,00 K¢
3.1.1.b Garaz
Vpocet vymér
Plocha (m?)
1.NP 3,23%6,04 = 21,45
Obestavény prostor
or 21,45%2,10 = 45,05 m’

Vypocet ceny:

GaraZe zdéné, nepodsklepené (CZ-CC 1274), typ ""B"

Obestavény prostor objektu OP (m’) 45,05
Zakladni cena ZC (K¢/m?) | 1375,00
Koeficient pfepoctu ZC za Gcelové zfizené podkrovi Koodie 1,0000
Koeficient polohovy Ks 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K 2,0880
Stafi (let 60
Dalsi doba Zivotnosti (let) 40
Roc¢ni procento opotiebeni (%) 1,000
Opotiebeni objektu (%) 60,000
Po- | Prove- Podil Upraveny
P.&. | Konstrukce a vybaveni Popis provedeni dil | deni dle odil
ptiLe1s| P
1. Zaklady Zakladové pasy, izolace 1,00 S 0,0620 0,0620
2. Obvodové stény Zdéné 1,00 S 0,3010 0,3010
3. Stropy Plochi stfecha 1,00 S 0,2620 0,2620
4. Krov Plocha stfecha 1,00 X 0,0000 0,0000
5. |Krytina Standardni 1,00 S 0,0570 | 0,0570
6. | Klempifské konstr. Ano 1,00 S 0,290 | 0,0290
7. Uprava povrchii Viapenné omitky 1,00 S 0,0480 0,0480
8. |Dvefe Chybi 1,00 X | 00270 | 0,0000
9. |Okna Ne 1,00 X | 0,0140 | 0,0000
10. | Vrata Plechova 1,00 S 0,0680 0,0680
11. | Podlahy Betonové 1,00 S 0,0720 0,0720
12. | Elektroinstalace 220V 1,00 X 0,0600 0,0000
Navic Ne 0,0000 0,0000
Celkem 1,0000
Koeficient K4 0,8990
Zikladni cena upravena  (ZCU=ZCxKxKsxKixKpodir) Ke/m’| 309723
Vychozi cena (ZCUxOP) K¢ | 139530,43
Opotiebeni (odpocet) K¢ 83718,26
Vysledna cena (po odpoctu opotiebeni) K¢ [55812,17

Vécna hodnota (zaokrouhleno):

56 000,00 K¢
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3.1.1.c Cena pozemku

Pro mésto Brno je zpracovana cenova mapa stavebnich pozemku, ve které jsou stavebni pozemky
v dané lokalité ocenény cenou 6 410,00 K¢/m®. Cena pozemku uréena podle cenové mapy éini:

8 268 900,00 Kc.

Toto je vSak predev§im cena nezastavéného stavebniho pozemku. Na ocenovaném pozemku, ktery
sestava z parcel ¢. 70, ¢. 71 a €. 73, se jiz nachazi stavba bytového domu a garaze. Pozemek je zastavén
z cca 1/4.

V ptipadé, Zze by byl pozemek sestavajici z parcel ¢. 70, ¢. 71 a ¢. 73 ocenén podle cenového piedpisu
jako by nebyl ocenén cenovou mapou, potom by jeho cena ¢inila:
Ocenéni

Index tthu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢. P

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba VvV 0,00

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

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi I 0,00
6. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav IV 1,00

5
Index tthu Iy =Pg* (1 + Y P) = 1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2 000 obywvatel

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel vziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidencn{ zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed obce I 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - Pozemek lze napojitna I~ 0,00

vsechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pifjezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost IIT 0,00

bl
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro ucel uziti I -0,01
realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Pramérna nezameéstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva I 0,00

1
Index polohy Ie =P *(1+ 3 P)=1,060
i=2

Koeficient pp = It * Ir = 1,060
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku c. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné; ost. orientace IV 0,00
3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky III 0,00
4. Chranéna uzem{ a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezen{ uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva - bez vlivu I 0,00

6
Index omezujicich vliva Io =1+ Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = Iy * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,060 = 1,060
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

w1y, Z.4kl. cena Upt. cena

Zattidéni K¢ /m] Index Koef. K¢/ m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi
§ 4 odst. 1 4 200,00 1,060 4 452,00
, Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena

Typ Nazev &slo [m?] [K¢&/m?) (K¢
§4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoii 70 1 147,00 4 452,00 5106 444,00
§4 odst. 1  zahrada 71 122,00 4 452,00 543 144,00
§4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoii 73 21,00 4 452,00 93 492,00
Stavebni pozemky - celkem 1 290,00 5743 080,00
Pozemky p.¢. 70, p.¢. 71, p.€. 73 - zji§téna cena = 5743 080,00 K&

Cena podle cenového pfedpisu (bez pouziti cenové mapy, zaokrouhleno):
5 740 000,00 K¢

Proto, ze je cena bytového domu s pozemkem odhadnuta mj. na zakladé ,,rozprodeje” domu po
jednotkach (viz dale), pficemz jednotky byvaji prodavany vcetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku (porovnavané realizované prodeje byta jsou vcetné podilu na
pozemcich), je podil ceny pozemku na cené bytového domu s pozemky alternativné urcen Naegeliho

metodou:

Pro odhad ceny obvyklé zastavéného pozemku je pouzita na ceské poméry modifikovana'' Naegeliho
metoda tfidy polohy vychazejici ze smluvnich cen:

CP=CSxPP%/THx (100 % - PP %) + PP %,

kde

CPuiin cena pozemku

CS = C+CP ........ ceny stavby a pozemku (smluvni)

TH =100 — A...... technicka hodnota vyjadfena pomérnym cislem (A — opotfebeni stavby)
PP, podil pozemku ze souctu ceny pozemku a ceny stavby - procentualni podil

ceny pozemku se urci podle tzv. klice tfidy polohy:

11 skripta ,, Teorie ocefiovani nemovitosti“, Prof. Ing. Albert Brad4g, DrSc. a kol., CERM s.r.0. Brno, 2009, str. 394 -
401
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tiida | Popis
Vseobecna situace
5 | bytovy diim v zastavéném tzemi Brna, na okraji jeho centra, pfevazné obytnd zéna
Intenzita vyuziti pozemku
4 | vicepodlazni bytové domy, pramérné vyuziti pozemku
Dopravni relace
4 | dobra dostupnost centra Brna v ramci MHD, kratké jizdni ¢asy vl. vozem do centra
Obytny sektor
4 | bézné obytné domy se sttednimi néroky — zdénd konstrukce domi
Povysujici faktory
- | neshledany
Redukujici faktory
- | neshledany
Prameérna tiida: 4,25
Prameérné tfidé odpovida podil ceny pozemku z ceny souboru stavba + pozemek:
a) Pro bytovy dum bez pudnich vestaveb, s garazi: 14,25 %

CP = 20 210 000,00 K¢ * 14,25%/(((100 % - 59,18 %)/100 %) * (100 % - 14,25 %) + 14,25 %) =
5847 189,47 K¢ =
5 850 000,00 K¢

b) Pro bytovy dum v¢. pudnich vestaveb, s garazi: 14,25 %
CP = 27 140 000,00 K¢ * 14,25%/(((100 % - 59,18 %)/100 %) * (100 % - 14,25 %) + 14,25 %) =
7 852 188,13 K¢ =

7 850 000,00 K¢

Naegeliho metoda mj. reflektuje stavebné technicky stav staveb nachdzejicich se na pozemcich'”.

Pti odhadu ceny pozemku tedy zohlednuji cenu ur¢enou Naegeliho metodou a soucasné skutecnost, ze
pozemek je zastavén jen z cca 1/4 (4. 316 m® bytovy diim a 21 m* garaz).

Znacna vymeéra pozemku, jehoz zastavitelnost je vSak omezena podminkami platného tzemniho planu,
zvySuje komfort uzivani domu (moznost parkovani na vlastnim pozemku, zfizeni drobnych staveb,
uzivani stavajici garaze na pozemku p.¢. 73 apod.). Tato ¢ast pozemku soucasné sousedi z valné c¢asti

s pozemky ocenénymi cenovou mapou ¢astkou 5 140,00 Ké/m®. Proto cenu obvyklou pozemk parcel
¢. 70, ¢. 71 a ¢. 73 odhaduji na:

6 000 000,00 K¢
resp. cca 4 651,00 K&/m?,
pficemz soucasn¢ zohlednuji skutecnost, ze pfes ¢ast pozemku p.¢. 70, a to podél jizniho $titu domu,
je nutno zfidit sluzebnost cesty ke stavbam na pozemcich p.¢. 72 a p.¢. 74 a k témto pozemkim.

Rekapitulace vécné hodnoty a ceny pozemki

Bytovy dim 9 459 000,00 K&
Gariz 56 000,00 K&
Pozemky 6 000 000,00 K&
Celkem 15 515 000,00 K¢

12 podil ceny pozemku z celkové ceny roste se stafim stavby nachazejici se na ném
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3.1.2 Vynosova hodnota

Vyse najemného je pfevzata z evidencnich smluv a najemnich smluv poskytnutych objednavatelem
ocenéni.

Pfehled najemného

a) pozemek p.c. 70, jehoZ soucasti je bytovy dim v aktualnim stavu, tj. v€. ptidnich vestaveb,
pozemek p.C. 71 a pozemek p.C. 73, jehoZ souclasti je garaz

Nazev Plocha bytt | Plocha byta pro | Najemné | Roc¢ni vynos [K¢]
[m7] nijjemné [K¢/m?]| [K¢/mésic]
ronijem bytti, kotelny a gardze"’ 725,06" 631,05 | 104 657,02 1 255 884,24
Ocenéni

Popis vypocta provedenych pro ziskani vyse uvedené indikace je uveden v nasledujici tabulce:

Hruby pifjem K¢ 1255 884,24
Nakla}dyvspOJetvle s dosazqm,n pfijmu (s ohledem na pramérny az 250, 313971,06
mirné zhorseny technicky stav budovy)
Cena pozemku K¢ 6 000 000,00
Kapitalizace pozemku 5,0 % -300 000,00
Cisty pfijem (NOI) K¢ 641 913,18
Kapitalizacni mira (R — 5,00 % - zohlednéna lokalizace a sloZeni
9 ] o % 5,00
pronajimatelnych, resp. pronajimanych ploch)
Vynosova hodnota V) K¢ 12 838 263,60
Zapocitani ceny pozemku K¢ 18 838 263,60
Vynosova hodnota (zaokrouhleno) K¢ 18 840 000,00 K¢

NOI
V= * 100

b) pozemek p.¢. 70, jehoZ soucasti je bytovy dim, bez ptdnich vestaveb, pozemek p.C. 71 a
pozemek p.C. 73, jehoZ soucasti je garaz

Ocenéni

Popis vypocti provedenych pro ziskani vyse uvedené indikace je uveden v nasledujici tabulce:

Hruby pifjem" K¢ 923 052,00
Naklz}dyvspO}ervle s dosazgnr/n pfijmu (s ohledem na pramérny az 25 0 230 763,00
mirné zhorseny technicky stav budovy)
Cena pozemku K¢ 6 000 000,00
Kapitalizace pozemku 5,0 % -300 000,00
Cisty pifjem (NOJ) K¢ 392 289,00
Kapitalizacni mira (R — 5,00 % - zohlednéna lokalizace a slozeni
9 ) o % 5,00
pronajimatelnych, resp. pronajimanych ploch)
Vynosova hodnota ~N) K¢ 7 845 780,00
Zapocitani ceny pozemku K¢ 13 845 780,00
Vynosova hodnota (zaokrouhleno) K¢ 13 400 000,00 K&

13 najemné, bez zapocitani slevy, nebot’ ndjemné bez zapocitani slevy odpovida ndjemnému obvyklému; v piipadé pronajmu
podkrovnich byt je uvazovano obvyklé nidjemné; v pifpad¢ gardze je uvazovano posledni placené najemné: 13 035,00
K¢/mésic + 11 676,00 K¢/mésic + 13 511,00 K¢/mésic + 12 452,00 K¢/mésic + 12 353,00 Ké/meésic + 12 166,00
K¢/mésic + (97,96 m? * 117,00 K¢/m?/mésic)+(139,10 m? * 117,00 K¢/m?/mésic) + 1 248,00 K¢/mésic + 480,00
K¢/meésic = 104 657,02 Ké/meésic, resp. 1 255 884,24 Ké/rok

14 se zohlednénim skute¢né zjisténych ploch v nékterych bytech

5 pajemné: 13 035,00 Ké/meésic + 11 676,00 Ké/mésic + 13 511,00 Ké/mésic + 12 452,00 K¢/mésic +
12 353,00 K¢/mésic + 12 166,00 Ké¢/mésic + 1 248,00 K¢/mésic + 480,00 Ké/meésic = 76 921,00 Ké/mésic, resp.
923 052,00 K¢
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3.1.3 Cena domu urCeného pro ,rozprodej“ byta

3.1.3.a Porovnavaci hodnota byt

Porovnani je provedeno na zakladé posouzeni prumérné velikého bytu v oceniovaném domé, pramérné
vybaveného, bez podstatnych aprav provedenych klienty a se zohlednénim podilu i na pozemku parcele
¢. 73, jehoz soucasti je garaz (dle zadani).

1)
Lokalita Brno, Trnita, Stavebni
Typ 2+1 | Konstrukce |  zdéna | PodlaZi | 4/6NP | Vytah | ano
Tech. stav Duam asi 90 rokd, nastavba 2 podlazi v r. 2016, novy vytah, byt po ¢astecné rekonstrukei v 80.
letech
Vybaveni Podlahy vinylové a z keram. dlazby, v novém hyg. jadfe v koupelné vana a umyvadlo, na zachodé

zaveésna misa WC, plastova okna, vytapéni ustfedni s dalkovym piivodem tepla

podlahova plocha

typ bytu
lokalita

staf{
udrzba

vybaveni
zdroj nabidky

koef. cen. porovnani
pozadovana (realizovana) cena

jednotkova cena

cena upravena koeficientem K,

Podl. plocha (m?) Byt 66,54 sklep | 2,0 PLB/L/T -

Kupni cena (K&) 2498 000 cena za m? podL. pl. bytu 37 541 Datum prodeje 7/2016

Poznamka K dispozici jsem mél pouze koncept BKS. Prodej asi v cervenci po Zdroj BKS
vyfizeni uvéru. KC

plocha sklepa a balkénu upravena koef 0,50,

68 m
zaokrouhleno na 1 m* — plati i pro dal§i porovnani
2+1, men3 byt'* Ki 0,90
co do zajmu kupujicich méné zadana lokalita (v
okoli pramyslova zastavba, sousedstvi lokality se
socialné vylouc¢enymi obcany) K, 1,10
srovnatelné Ks 1,00
v domé novy vytah (dim se Sesti podlazimi), byt v
pramérné srovnatelném stavu K4 0,98
v praméru srovnatelné Ks 1,00
sjednany prodej K. 1,00
K. = K KA KKK K. 0,97
2498000,00 K¢
JC 3673529 K¢/m?
JCU=]JC*K, 3673529 K¢&/m?

adovana cena ocenovanyc 0 za 1 m” na zakladé porovnant:
Odhad ych byt 1 m? klad {

JCU*K *¥1 m® 35633,23 K¢
2)
Lokalita Brno, Vevefi, ul. Dfevaiska
Typ 2+1 Konstrukce | Zdéna PodlaZ | 2/6N | Vytah | Ano
i P
Tech. Stav Cihelny BD z roku 1938, bézna udrzba, 2002 vestavba podkrovi.
Vybaveni V byté byla cca pied deseti roky provedena rekonstrukce koupelny - keramicka dlazba a obklad,

vana umyvadlo; dpravy rozvodi elektro, vody a kanalizace, ker. dlazba. Repase dvojitych oken.
2014 vyména plynového kotle etizového vytapeni. Mistnosti jsou orientovany JV smérem do
ulice a SZ smérem do dvora. Celkovy technicky stav domu je dobry, bytu dobry az velmi
dobry. Vycet mistnosti: pedsin, $atna, kuchyné+spiz, 2x pokoj, koupelna, WC, komora,
sklepni kéje (1.PP).

Podl. plocha (m?)

Byt | 75,27 | Sklepni kéje | 2,47 | PLB/L/T | L1264

16 priimérna plocha bytu v ocefiovaném domé je uvazovana okolo 120 m?, obecné plati nepfima iméra mezi velikosti

bytu a jeho cenou
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Kupni cena (K&) 3141950 | cenazam?podl pl.bytu (K&) | 41742 | Datum prodeje 04/2016
Poznamka Vytah k datu prodeje nefunkén. Zdroj KC
podlahova plocha 78 m’
typ bytu 2+1, mensi byt Ki 0,93
lokalita co do zajmu kupujicich podobna (nedaleko
méstského parku Luzanky a lepsi dostupnost centra,
podobny az mirn¢ intenzivni provoz na piilehlé
komunikaci, $patné parkovaci moznosti) K; 1,00
stafi mirné mladsi dam K; 0,98
udrzba v pruméru podobna Ky 1,00
vybaveni v dom¢ je vytah (dim se Sesti podlazimi), vybaveni
bytu mirné lepsi Ks 0,98
zdroj nabidky kupni smlouva K, 1,00
koef. cen. porovnani K. 0,89

pozadovana (realizovana) cena
jednotkova cena
cena upravena koeficientem K,

3141950,00 K¢
40281,41 K¢&/m?
40281,41 K¢&/m?

Odhadovana cena ocefiovanych bytli za 1 m® na zakladé porovnani:

35850,45 Kc&

3)
Lokalita Brno, Vevefi, Jaselska
Typ 4+1 | Konstrukce | zdéna | Podlazi [ 3./4NP | Vytah | ne
Tech. stav 3. NP secesniho zdéného domu z roku cca 1910, masivni cihla, stropy dievéné tramové, okna
drevéna kastlova s izola¢nim 2-sklem (viména 2010). BJ je pfed rekonstrukci., topeni WAW,
tepla voda karmou
Vybaveni BJ pred rekonstrukcf, kterd je vsak k datu ocenéni obyvand a plné obyvatelna, avsak ve

standardu zohlednujicim dobu posledni vyznamné;jsi rekonstrukcee, kdy doslo k rekonstrukei
koupelny a ¢astecnym upravam interiéru, nasledné doslo pouze k vyméné oken za
modernizovand okna.

podlahova plocha

typ bytu
lokalita

stafi
udrzba

vybaven{

zdroj nabidky

Podl. plocha (m?) Byt 1228 sklep | 20,29 | PLB/L/T -
Kupni cena (K<) 3900 000 cena za m? podl. pl. bytu 31758 Datum prodeje 01/2016
Poznamka budova je kulturni pamatkou, v uvedené lokalit¢ bézné Zdroj KC smlouva o BKS

A 1

4+1, vetsi byt
co do zajmu kupujicich lepsi (rozsifené centrum

mésta, ale $patné parkovaci moznosti v okoli) K, 0,95
starsi dim Ks 1,02
domu podobna, bytu horsi (byt pfed rekonstrukei) Ky 1,08
v pruméru k oceniovanym bytim horsi (topeni

WAW) Ks 1,08
sjednany prodej K, 1,00
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koef. cen. porovnani
pozadovana (realizovana) cena
jednotkova cena

cena upravena koeficientem K,

K. 1,19

3900000,00 K¢

2932331 K¢&/m?
2932331 K¢&/m?

Odhadovana cena ocefiovanych bytd za 1 m” na zékladé porovnant:

34894,74 K&

4

Lokalita Brno-Zabrdovice, ul. Pastrnkova

Typ 1+kk | Konstrukce | zdénd | Podlazi | 4/4 | Vytah | ne

Tech. stav Staif domu je cca 80 rokt, dim se nachazi ve zhorseném technickém stavu, venkovni omitka
smérem do dvora ¢aste¢né opadava. Bytova jednotka se nachaz{ ve zhorseném technickém
stavu, vétsina konstrukef je pavodni, pfed cca 8 roky provedena ¢astecna rekonstrukee, pfi
které byla provedena rekonstrukce koupelny s WC, v pfedsini a v koupelné s WC byla poloZena
podlahova krytina z PVC, a byla instalovana kuchynska linka, v¢. elektrického sporaku a
odsavace par

Vybaveni Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné z cihelného zdiva o tl. 45cm, stropy jsou dfevéné, s

rovnym podhledem, stfecha je nad uli¢ni ¢asti je sedlova, s taskovou krytinou, nad nastavbou
podkrovi smérem do dvora plochd, s plechovou krytinou, klempifské konstrukee jsou z
pozinkovaného plechu. Vnéjsi upravy povrchi jsou z vapenocementovych omitek, vnitin{
omitky jsou vapenné hladké, vnitini obklad je pouze za umyvadlem v koupelné s WC z
keramickych obkladacek. Okno je dfevné, dvojité, Spaletové, dvete jsou dfevéné, do
oblozkovych zarubni. Podlaha v pokoiji s kuch. koutem je palubkova, podlahy v pfedsini a v
koupelné s WC jsou z PVC. Je provedena vnitini elektroinstalace svételného proudu, vnitin{
rozvod studené a teplé vody a vnitini kanalizace. Vytapéni je lokalni, plynovymi kamny WAV,
ohfev teplé vody je el. boilerem, v kuch. koutu je kuch. linka, elektricky kuchyisky sporak a
odsavac par, v koupelné s WC je sprchovy kout, keramické umyvadlo a splachovaci kombi
zachod

Podl. plocha (m?) Byt 25,60 sklep | --—-- PLB/L/T = |
Kupni cena (K<) 1100 000 cena za m? podl. pl. bytu 42 969 Datum prodeje 05/2016
Poznamka Zdroj KC: Navrh KS

podlahova plocha 26 m*
typ bytu 1+kk, velmi maly byt Ki 0,80
lokalita co do zajmu kupujicich horsi (u feky Svitavy, okolni

zastavby s vyloucenymi obyvateli, ale naopak

s minimalnim provozem K, 1,05
stafi mladsi bytovy dam K5 0,97
udrzba udrzba domu horsi, bytu mirné horsi (oproti

prameéru) Ky 1,05
vybaveni v praméru podobné Ks 1,00
zdroj nabidky z budouci kupni smlouvy K. 1,00
koef. cen. porovnani K. 0,86

pozadovana (realizovana) cena
jednotkova cena
cena upravena koeficientem K,

Odhadovana cena ocefiovanych bytt za 1 m” na zakladé porovnani:
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5
)Lokalita Brno, Zabrdovice, Merhautova
Typ 2+kk | Konstrukce | zdénd | Podlazi | NP 1/4 | Vytah | ne
Tech. stav Dum stary asi 107 rokd, probihala jeho rekonstrukce, ptivodné byt 2+1 po ¢astecné
rekonstrukci, jest¢ pfed prodejem méla byt osazena nova okna
Vybaveni Etaz. vytapéni plynovym kotlem, ohfev vody el. bojletem, na zachodé kombi WC, podlahy
vlyskové a z keramické dlazby
Podl. plocha (m?) Byt 59,72 sklep | - | PLB/L/T -
Kupni cena (K<) 2700 000 cena za m? podL pl. bytu 45 210 Datum prodeje 6/2016
Poznamka Zdlroj KC BKS
= n
\
podlahova plocha 60 m?
typ bytu 2+kk, mensi byt Ki 0,88
lokalita co do zajmu kupujicich podobna (intenzivni doprava,
omezené parkovani, podobna az mirn¢ lepsi
dostupnost centra, byt v 1.NP) K; 1,00
staf{ stars{ RD K5 1,02
udrzba v dobé¢ prohlidky probihala rekonstrukce, byt po
castecné rekonstrukei Ky 0,95
vybaveni podobné Ks 1,00
zdroj nabidky sjednany prodej K, 1,00
koef. cen. porovnani K. 0,85

pozadovana (realizovana) cena
jednotkova cena
cena upravena koeficientem K,

2700000,00 K¢
45000,00 K¢&/m?
45000,00 K¢&/m?

Odhadovana cena ocefiovanych bytti za 1 m® na zakladé porovnani:

38250,00 Kc&

0)
Lokalita Brno, Veveii, Jaselska
Typ 4+1 | Konstrukce | zdéni | Podlazi | 8/9 NP | Vytah | ne
Tech. stav Asi 1. 1895, fasada, instalace a rozvod elektfiny r. 2005, oprava stiechy r. 2006, rekonstrukce
bytu v r. 2005
Vybaveni Vytapéni etazové s plynovym kotlem, v koupelné — vana, sprchovy kout, umyvadlo, misa WC, na

zachod¢ zavésna misa WC s umyvatkem, podlahy jsou parketové a z keramické dlazby. Do ulice
jsou okna repasovana $paletova a dievéna s izol. dvojskly do dvora

Podl. plocha (m?) Byt 165,42 sklep | PLB/L/T B 4,35

Kupni cena (K<) 8 000 000 cena za m? podl. pl. bytu 48 362 Datum prodeje 7/2016

Poznamka Koupé po vytizeni dvéru v cervenci 2016. K dispozici koncept KS Zdroj KS
v elektron. podobé¢ a podepsana rezervacni smlouva.

typ bytu

podlahova plocha

170 m?

4+1, velmi velky byt Ki 1,08
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lokalita co do zajmu kupuyjicich lepsi (rozsifené centrum

mésta, ale $patné parkovaci moznosti v okoli) K, 0,95
stafi star§i dam K; 1,03
udrzba udrzba domu i bytu lepsi, byt v 8. NP domu bez

vytahu Ky 0,90
vybaveni lepsi Ks 0,85
zdroj nabidky kupni smlouva K, 1,00
koef. cen. porovnani K. 0,81
pozadovana (realizovana) cena 8000000,00 K¢
jednotkova cena 47058,82 K¢/m?
cena upravena koeficientem K, 47058,82 K¢&/m?

Odhadovana cena ocefiovanych bytd za 1 m? na zékladé porovnant:
38117,64 K&

7)
Lokalita Brno, Ponava, ul. Pionyrska (nirozni budova s ulici Stankova)
Typ 3+1 | Konstrukce | cihla | Podlazi | 3/4NP | Vytah | ne
Tech. stav 1906, nezatepleno, okna plastova, Byt po rekonstrukei z roku 2007 az 2014
Vybaveni Nova kuchynska linka s vestavénymi spotfebici, renovace dvefi a zarubni, renovace vlyskovych
podlah v pokojich, rekonstrukce koupelny a WC, nové omitky, plastova okna. Byt ma vlastni
plynovy kotel na ohfev vody a vytapéni. K bytu ndleZi prostorny sklep. Byt nema balkon.
Podl. plocha (m?) Byt 88,70 sklep | 26,00 | PLB/L/T 0,00
Kupni cena (K<) 4 370 000 cena za m? podl. pl. bytu 49 267 Datum prodeje 06/2016
Poznamka Soucastf a pifslusenstvim pfedmétu koupé je vybaveni jednotky (4. . KS -NV
C LA . PR i1y , Z.droj
kuchyniska linka, vestavené spotiebice, kuchynsky dfez, koupelnovy bez data a
) v . po . KC .
nabytek, skfiné v loznici, stropni svitidla v kuchyni). podpist
. 2 = 5

podlahova plocha 101 m

2

typ bytu 3+1 mirné¢ mensi byt K 0,97
lokalita co do zajmu kupujicich podobna (intenzivni doprava,

omezené parkovani, lepsi dostupnost centra,

sousedstvi méstského parku Luzanky) K, 1,00
stafi star§i RD K5 1,03
udrzba domu podobna az mirné horsi, byt po rekonstrukci K4 0,95
vybaveni v cené i ¢ast vybaveni bytu Ks 0,90
zdroj nabidky kupni smlouva K. 1,00
koef. cen. porovnani K. 0,85
pozadovana (realizovana) cena 4370000,00 K¢
jednotkova cena 43267,33 K¢/m?
cena upravena koeficientem K, 43267,33 Ké&/m?

Odhadovana cena ocefiovanych bytt za 1 m® na zakladé porovnani:
36777,23 K&

Primérna cena za 1 m® primérného bytu urcena srovnavaci metodou se pohybuje okolo:

(35 633,23 K& + 35 850,45 K¢ +34894,74 K¢ + 36 384,61 Ké +38 250,00 K¢ + 38 117,64 K¢ +
+36 777,23 K&)/7 = 36 558,27 Ké& ~
36 558,00 K&
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3.1.3.b Cena bytového domu uréena na zakladé ,,rozprodeje byta

Cena domu urcena coby soucet ceny bytovych jednotek ¢int:

a) bez pudnich vestaveb:

691 m** 36 558,00 K¢/m® = 25261 578,00 Ke.
b) s pudnimi vestavbami:

928 m* * 36 558,00 K¢/m® = 33 925 824,00 K¢

Ovsem v pifpad¢ koupé takovéhoto domu za tcelem jeho nasledného ,,rozprodeje® po bytovych a
nebytovych jednotkich musi investor zapocitat naklady na pofizeni domu (provize, vklad do KN
apod.), rozdéleni domu na jednotky (prohlaseni vlastnika, vklad prohlaseni do KN apod.) a obecné
pfiméteny zisk, ktery vsak v pfipadé prodeje nijemnikim odpada. Tyto naklady a zisk se obvykle
pohybuji okolo 20 % ze souctu cen jednotek.

Pii zohlednéni téchto skutecnosti, by se méla cena bytového domu, véetné ceny velkych pozemku a
garaze, pohybovat okolo:

a) bez pudnich vestaveb:

25261 578,00 K¢ * 0,80 = 20 209 262,40 K¢ =
20 210 000,00 K¢

b) s pudnimi vestavbami:

33925 824,00 K¢ * 0,80 = 27 140 659,20 K¢ =

27 140 000,00 K¢

Na zakladé téchto indikaci odhaduji aktualni cenu obvyklou nemovitych véci — pozemku
parcely €. 70, jehoZ soucasti je bytovy dum C.p. 824, pozemku parcely €. 71 a pozemku parcely
€. 73, jehoZ soucasti je garaZ na:

27 100 000,00 K¢

a to s preferenci metody ,,rozprodeje” domu po jednotkach.

3.1.4 Cena obvykla pozemkt parcel €. 72 a €. 74 pod stavbami cizich vlastnika

Pozadavkem objednavatele je také urcit cenu pozemkua parcel ¢. 72 a ¢. 74 za pfedpokladu zajisténi
vécného bfemene pifjezdu k pozemkiam, resp. stavbam na nich sluzebnosti stezky a cesty pfes pozemek
parcelu ¢. 70.

Pro odhad ceny pozemk zastavénych cizimi stavbami vychazim z téchto premis:

- chtél-li by vlastnik stavby postavit stavbu na vlastnim pozemku, musel by nezastavény pozemek
zakoupit za cenu obvyklou, tedy za cenu blizkou cené urcené dle cenové mapy (cenova mapa vychazi
z vyhodnoceni realizovanych prodeju);

- v konkrétnim piipadé vSak bude nutno zajistit ke stavbam na pozemcich a k pozemkim pfistup a

pfijezd vécnym bfemenem (sluzebnosti stezky a cesty).

Na zakladé vyse uvedenych vychodisek odhaduji cenu obvyklou pozemkt p.¢. 72 a p.¢. 74 zastavénych
cizimi stavbami, v k.d. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno — mésto ve vysi 80 % z ceny urcené podle
cenové mapys, tj.:

6 410,00 K¢&/m?* * 0,80 = 5 128,00 K¢/m?
resp. pozemku p.¢. 72 na:

112 800,00 K&

a pozemku p.¢. 74 na:

112 800,00 K¢
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3.2 Zavéretna rekapitulace cen a hodnot zjiSténych v tomto znaleckém
posudku a odhad obvyklych cen

Odhad ceny obvyklé nemovitych véci — pozemku parcely ¢. 70, jehoZ soucasti
je bytovy dam &.p. 824, pozemku parcely €. 71 a pozemku parcely €. 73, jehoz
soucasti je garaZ, bez podkrovnich byta

Vynosova hodnota 13 400 000,00 K¢
Cena na zakladé souctu cen jednotek L 20 210 000,00 K¢
Odhad ceny obvyklée e, 20 200 000,00 K¢

Odhad aktualni ceny obvyklé nemovitych véci — pozemku parcely &. 70, jehoZ
soucasti je bytovy dim ¢.p. 824, pozemku parcely €. 71 a pozemku parcely €. 73,
jehoZ soucasti je garaz, v€etné podkrovnich byt

Vécna hodnota budovy, garaze, ve. ceny pozemku —....cccevveecevevincvcnccicnneeanns 15 515 000,00 K¢
Vynosova hodnota L 18 840 000,00 K¢
Cena na zaklade souctu cen jednotek L 27 140 000,00 K¢
Odhad ceny obvyklé e, 27 100 000,00 K¢

Odhad ceny obvyklé pozemku parcel €. 72 a €. 74 zastavénych cizimi stavbami
v k.. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno — mésto

PC. 72 s 112 800,00 K¢
pC. 74 s 112 800,00 K¢
Celkem e 225 600,00 Kc¢
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ZAVER

Pozadavkem Magistratu mésta Brna, majetkového odboru je vyhotovit znalecky posudek o cené¢
obvyklé nemovitych véci — pozemku parcely ¢. 70, jehoz soucasti je bytovy dum ¢.p. 824, pozemku
parcely ¢. 71 a pozemku parcely ¢. 73, jehoz soucasti je garaz a o cen¢ obvyklé pozemku parcel ¢. 72 a
& 74, vée v k.. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno — mésto coby podklad pro majetkovou dispozici.

Pozadovano je:
s Vypracovini Inaleckého posudkn o obvykIlE cené pozemkn p.i. 70, jehoF souncdsti je bytovy diim Ep. 824 na ul.
Lesnickd 62 a pozemkn p.c. 71, pogembku p.c. 73, jehog souidsti je garas

a obvyRlg cené pogemkii p.c. 72 a 74 (pod gardzgemi cigich viastniki) - pozemky budon nabidnuty viastniksim garagi,
vie k.di. Cernd Pole*

Cenu obvyklou pozemku parcely ¢. 70, jehoz soucasti je bytovy dum ¢.p. 824, pozemku parcely ¢. 71 a
pozemku parcely ¢. 73, jehoz soucasti je garaz, odhaduji k datu zpracovani znaleckého posudku na:

27 100 000,00 K¢
Slovy: Dvacetsedmmiliontijednostotisic korun ceskych.
Uvedena cena obvykla plati pro volné byty.

Pozemky a bytovy dim s pfislusenstvim se nachazeji v obytné zastavbé severovychodné¢ od centra Brna
s jeho dobrou dopravni dostupnosti. Negativn¢ vSak na pohodu bydlen{ v bytech a tedy i na cenu
bytového domu pusobi sousedstvi tramvajové linky, ktera je od fasidy domu vzdalena cca 15,5 m.
Naopak kladem je dostatecné velky pozemek.

Dum je vpramérné dobrém az mirné podprimérném stavebné technickém stavu (opotfebeni
pfiméfené odpovida staff domu a spiSe sporadické udrzbé a idajnému neodbornému provedeni ptdni
vestavby dvou bytt), jednotlivé byty jsou pfevazné udrzovany najemniky a udrzba byt je rtzna,
v praméru vSak dobra. Pfi odhadu ceny obvyklé je odhlédnuto od uprav provadénych najemniky na
vlastni naklady.

Obvyklou cenu pozemkii p.¢. 72 a p.&. 74 zastavénych cizimi stavbami, v k.4. Cerna Pole, obec Brno,
okres Brno — mésto odhaduji na:

225 600,00 K¢
Slovy: DvéstédvacetpéttisicSestset korun ceskych.

Pti odhadu ceny obvyklé je zohlednéna skutecnost, ze pozemky jsou zastavéné cizimi stavbami a pfistup
k nim bude, v pffpadé prodeje okolnich pozemki, nutno pravné osetfit (sluzebnosti cesty — vypocet
ceny vécného bfemene — viz pifloha).

V Brné 28. srpna 2016 Ing. Jaroslav BejSovec
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany
rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brné ze dne
22.4.1991, ¢.j. Spr. 1325/91 pro zakladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti a v oboru ekonomika,
odveétvi ekonomicka ruzna, specializace vypocet nijmu z
bytt, nebytovych prostor a pozemkd, jmenovany
rozhodnutim predsedy Krajského soudu v Brné ze dne
15.4.2015, ¢.j. Spr. 603/2015-16.

Znalecky ukon je zapsin pod pofadovym cislem 2656
znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji podle pfipojené likvidace
na zaklad¢ dokladu ¢islo 5616.

Ing. Jaroslav Bejsovec
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Ptiloha ¢. 1
V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.06.2016 07:55:02
Vyhotoveno bezdplatné déikovym pfistupem pro G&el- Ostatni Ginnosti, &.j.: — pro Mésto Brmo
Okres: C20642 Brno-mésto Obec:; 582786 Brno
‘at.uzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v Jedne c1se1ne rada

s —— TS
VTdanxK, Jlﬂy opravneny Iaentzrzxdcor ol Podil

v;astrlcke prévo
Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-— 44992785
mésteo, 60200 Brno

Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku _ Zpisob vyuZiti Zpisop ochrany
70 1147 zastavéna plocha a
nadvozri
Soudisti je stavba: Cerna Pole, &.p. 824, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 70
71 122 zahrada zemédélsky pudni
fond
72 22 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/de, garaz, LV 1397
73 21 zastavéna plocha a
nadvori
Sou¢dsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.€.: 73
74 22 zastavéna plocha a
nadvori

Na pozemku stoji stavba: bez ép/de, garaz, LV 1620

Jing prdva - Bez zapisu

| o

Omezeni vlastnického pridva - Bez zapisu

' Jine zdpisy - Bez zapisu

‘lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu i S o
istina

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 ENR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci z
majetku CR
do vlastnictvi obci - § 3.

POLVZ:140/19%4 Z-400140/1994-702

Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RE/ICO: 44992785
60200 Brno
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci z
majetku CR
do vlastnictvi obeci - § 5.
POLVZ:347/1998 2-400347/1998-702

Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-m&sto, RC/ICO: 44992785

60200 Brno

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kteréa Vykondvé statni sprévi Fatastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovifté& Brno-mésto, kdd: 702.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 22.06.2016 07:55:02

Okres: C2z0642 Brno-mé&sto Obzc: 582786 Brno
‘at.dgzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 10001

V kat. ftzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné Fads

dstina

© Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 ENR ze dne 24.4.1991 © prechodu nékterych véci z
majetku CR
do vlastnictvi obci - § 5.

POLVZ:546/1998 Z-400546/1998-702

Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mdsto, RE/ICO: 44992785
60200 Brno

" Vztah bonitovanych padné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceism
Pa:celq» : - o §P§J i ____Yﬁnéra[ﬁgl
71 20710 122

skud je vyméra bonitnich dilf parcel mensi peZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

emovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
atastralai urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilni Pracovi$té Brno-mésto, kdd: 702.

yvhotovil; Vyhotoveno: 22.06.2016 08:04:-04
esky itfad zeméméricky a katastrdlni - SCp

~ Nemovitosti jseu v Gzemnim obvédu, ve Kterém vykondva stdfni SPrdvu katastru nemovitosti &R — §
Katastralni 4fad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, xéd: 702.
strana 2
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Ptiloha ¢&. 2

X

: , * o

e L ol -

= T il
KOPIE KATASTRALNI MAPY

206 B50 Vihotoveno dslkovim peistcoon 2208206 1805
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Ptiloha ¢. 3
Vypocet ceny sluzebnosti stezky a cesty pro vlastniky staveb — garazi, stojicich na pozemcich p.c. 72 a
¢. 74

Popis obsahu a rozsahu vécného bfemene
Pozemek

Vécnym bfemenem — pozemkovou sluzebnosti - je dotéen pozemek parcela ¢. 70, a to v rozsahu
vymezeném Geometrickym planem pro vymezen{ rozsahu vécného bifemene k ¢asti pozemku ¢. 1364-
107/2016 vyhotovenym MapKart s.r.o. (viz dale). Sluzebnosti stezky a cesty ma byt pozemek zatizen
v jeho jizni ¢asti, mezi jiznim stranou bytového domu a jizni hranici pozemku. Pozemek je v této casti
rovinné konfigurace. Tvar pozemku vymezeného geometrickym planem (vécnym bfemenem dotcené
casti pozemku) je nepravidelny, sméfujici od vjezdové brany ze strany ulice Lesnicka ke tfem garazim
na pozemcich p.c. 72, 73, 74.

Obsah vécného bfemene
Obsah vécného bfemene neni v zadani definovan, ma se za to, ze vécné bfemeno bude slouzit pro
piijezd a piistup ke tfem garazim na pozemcich parcelach ¢. 72, ¢. 73 a ¢.74. Soucasn¢ aktualné vjezdova

brana slouzi i k piijezdu na pozemek p.¢. 70 a je uzivana najemniky pro vjezd na pozemek a odstaveni
osobnich aut na ném.

Vymezeni rozsahu vécného bfemene

Vécené bfemeno je vymezeno Geometrickym planem pro vymezeni rozsahu vécného bfemene k ¢asti
pozemku ¢. 1364-107/2016 vyhotovenym MapKart s.t.o.

Celkova vyméra pozemku dotéens vécnym bfemenem'”: 129 m*

Doba trvani vécného bfemene
Doba trvani vécného bfemene — sluzebnosti - neni v zadani uvedena, ma se vsak zato, ze se jedna o
dobu trvani ,,navzdy*.

Ocenéni

Metodika odhadu ceny vécného bfemene

Pro urceni ceny vécného bfemene je vyuzito ustanoveni § 16b zak. a postupu pro ocenéni vécnych
bfemen uvedeného v casti III — Ocenéni nejcastéji zfizovanych vécnych bfemen - ,Komentafe
Ministerstva financi CR k ocefiovani vécnych biemen podle zikona ¢ 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku a zméné nékterych zakont* z 8.3.2011:

Zak. ¢.151/1997 Sb.:

§16b odst. I:

Sluzebnosti se ocenuje vynosovym zpusobem na zakladé ro¢niho uzitku se zohlednénim miry omezeni
sluzebnosti ve vysi obvyklé ceny.

§16b odst. 2 :

Ocenéni podle odst. 1 se neuplatni, jestlize lze zjistit roéni uzitek ze smlouvy nebo z rozhodnuti
pfislusného organu, pokud pfi vzniku sluzebnosti byt ro¢ni uzitek z tohoto vécného bfemene uveden
a neni-li o vice nez jednu tfetinu niz${ nez cena obvykla.

§16b odst. 3:

Rocni uzitek podle odst. I a 2 se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vsak péti.

Urceni ceny vécného bfemene

Urceni ro¢niho uZitku opravnéného

Dle sdéleni MF CR k ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfementim ze dne 11.5.1999 (¢,j.
162/38024/1999) se roé¢ni uzitek ztotoziiuje s vysi roéniho ndjemného.

Vyse ro¢nfho uzitku ze ,,.Smlouvy* (smlouva neni k dispozici): 0,00 K¢

17°2,15*32,55+6,10*4,90+6,50*5,06/2+12,60*2,00/2 = 128,92 m? = 129 m?
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Neni-li vyse ro¢nfho uzitku smluvné dohodnuta, zjisti se u stavebnich pozemku z obvyklého najemného
nebo jako podil z obvyklé ceny pozemku. Tento podil se zpravidla pohybuje u podobnych typt
pozemku ve vysi: 4-5 %.
Rocni vzitek je v konkrétnim pripadé urcen pro nedostatek srovnatelnych realizovanych najmu ve vysi
5 % z ceny pozemku. Pfi urcéeni procentudlni vyse rocniho uzitku je zohlednéna skutec¢nost, ze se jedna
o zajisténi pfistupu k pozemkum na kterych se nachazeji celkem tfi garaze.

Obvykla cena podobnych pozemki v dané lokalit¢ vychazi z cenové mapy.

Odhad obvyklého roéniho najemného za 1 m? pozemku:

6 410,00 K¢ * 0,05 = 320,50 K¢
resp. ¢asti pozemku dotéené vécnym bfemenem:

129 m® * 6 410,00 K¢&/m® * 0,05 = 41 344,50 K¢

Ocenéni vécného bfemene:

Stupen omezeni vlastnického prava: 66,67 %
Zdavodnéni'™ jedna se o ¢ast pozemku, ktera ma slouzit jako pfistupové a pifjezdova komunikace jak
pro piistup a pifjezd do garaze na pozemku p.C. 73, resp. na pozemek p.c. 73, tak ke garazim na
pozemcich p.¢. 72 a p.c. 74.

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného bfemene:

41 344,50 K¢ * 0,6667 = 27 564,38 K¢

Cena vécného bfemene k zajiSténi pfijezdu a pfistupu ke stavbam na pozemcich parcelach
¢.72a¢c. 74

27 564,38 K¢ * 5 let = 137 821,90 K¢ =
137 822,00 K¢

18 na zdkladé udaji poskytnutych coby podklad pro ocenéni vécného biemene
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T 7 a a T a
VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav

Ounatent . Drub poceaks | Typ stavky Porovndni se stavem evidence priaviich vztahil
paccrshu Vymém parcely P‘:’e‘:“ Omuteni Vymeea pascaly uz,‘::" Dil pledhgai 2 pozemku Cisos dsts Vyméaa dilu Vemzar

parc Eislem S w‘mlfhu Zpusob vywhict | Zpesoby yutial | vymdr ‘anueoauV\A vhastmcty b ddu

5 2 pusob | parc. Eistem [ = Katast @vali por o 23
vy udal nemovitosti evidence
70 70 10001

Opravnény: dle listiny
Druh véencho biemene: dle histiny

Seznam souradnic (S-JTSK)

Gislo Soufadnice pro zapis do KN
bodu Y X KOd
kvality | Poznamka
1257-15| 59722123 1158939.1¢ 3 |rohdomu
1257-16| 59722039 115894236 3 |rozhr.domu
1257-17| 59721958 115894542 3 [rozhrdomu
1257-18| 59721876 115834847 6 |rohdomu
5 597251,30 115895292 6 |rohzidky
8 597250,66 115895554 6 [rohzidky
19 597231,47 115895007 3  |roxor
20 | 5G7232,27 115894728 3 |roxor
21 597227,13 115894087 3  |roxor

G EOMETRICKY’ PL AN Geometricky plin oWl ifedoé oprivaény zem méficky Stejoopis ovEfil uredné oprivaény améntlicky inkenyr
indenyr:

pro Jméno, ptijmeni 73 o Jn;l:m,plimcni: ) .
i Ing. Zbynek Cervinka lng. byail Ceeinka

vymezeni rozsahu vécného Cislo polozky seanamy wednd ; Cisko polozky seznamu dedné o

bfemene k Gasti pozemku prévatagc kich macoyes. V6961997 | G e en mmeaerickych ugenjra LG /4997
Doe: 2. kvéma 2016 Eislo; 145/2016 D € 5 JdalC Gisto: L9 JloiG
Nakzitesimi a presnostl odpevida praviin pradpisim E:\;r B ‘Ap‘\“;"n‘?“ X k.z. Pm.'“;g;:‘:'“"”k

Vyhotovitel MapKart s.r.o. K iifud souhlsi s otislovinim parcel. OvEFeni stej nopisu geometrického planu v Estinné podobE,

Souhrady 4, 625 00 Brmo
1CO: 25572822

- 3 264 I ’ g K . e o AR

Cislo plan 1364-107/2016 ElPJ grojlhoggnoravsky kraj Wl

Okres Bmo- rno-mesto ) [ s

BO-ESi ln(c;;. Bc. Vladimir Konvalina [T& f S
Obe:  Bmo PGP-703/2016-702 b %
T e —12016.05.05 15:31:54 CEST o 2
al uzemi Cema Pole

Mapavy list: DKM (Blansko 8-9/13)

Dosavadnim +astoikom poasmko bylaposk mo Erost

sesnama se v uedu s prebehem naschovanych nov yoh hrwsc e é

brly omadowy pledspsiny s pusobem
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