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ZNALECKY POSUDEK
¢. 1795/028/ 2017

o cené véci nemovité
pozemek p.¢. 213/1 — ostatni plocha o vyméfe 529 m’,
p.¢. 214/1 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 345 m* (dle GP)
jehoZz soucasti je objekt bydleni ¢.p. 88, p.C. 215 — zastavéna
plocha a nadvo¥i o vyméfe 161 m’ jehoZ soudasti je objekt
bydleni ¢.p. 1234, p.¢. 216/1 - zastavéna plocha a nadvori
o vymé¥e 185 m” jehoZ soudasti je objekt bydleni &.p. 1236
a p.&. 217/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 426 m’
jehoZ soucasti je objekt bydleni ¢.p. 130,
ulice Provaznikova ¢.o. 10, 12, 14, 16,
katastralni izemi Cerna Pole, mésto Brno, okres Brno—venkov.
Predmétem ocenéni jsou i venkovni upravy a trvalé porosty.
Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 10001 u Katastralniho ufadu

pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto.

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 1,
Brno, majetkovy odbor

Ucel posudku: zjisténi ceny obvyklé pii pfevodu nemovitosti

Posudek vypracoval : Ing. Pavlovsky Josef, znalec,

bytem Prosttedni 830, 664 01 Bilovice nad Svitavou
tel. 777279679, 534009851, e-mail: jpavliovsky@seznam.cz

Datum mistniho Setfeni: 18.09., 21.09. a 22.09. 2017
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 22, 09. 2017

Pouzity ocenovaci predpis: vyhlaska ministerstva financi €. 443/2016 Sb., kterou
se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢.151/1997
Sh., o ocetiovani majetku

V Brng, dne 24.09. 2017

Tento znalecky posudek obsahuje  stran véetné ptiloh a predava se ve dvojim vyhotoveni.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 1
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1. Uvod

Ukolem znalce je zjiSténi administrativni ceny a obvyklé (trini) ceny bytového domu
¢.p. 88, 1234, 1236 a 130, ktery se nachazi ve mésté Brné.
Znalecky posudek je proveden pro potieby Magistratu mésta Brna, majetkovy odbor.

Piedmétem ocenéni je pozemek p.¢&. 213/1 — ostatni plocha o vyméfe 529 m?, p.& 214/1 -
zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 345 m® (dle GP) jehoZ souéasti je objekt bydleni
&.p. 88, p.&. 215 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 161 m? jehoZ soudasti je objekt
bydleni &p. 1234, p.& 216/1 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 185 m® jehoi
soucasti je objekt bydleni ¢.p. 1236 a p.€. 217/1 - zastavéna plocha a nadvori o vymére
426 m? jehoz souéasti je objekt bydleni &.p. 130, ulice Provaznikova &.0. 10, 12, 14, 16,
katastralni izemi Cerna Pole, mésto Brno, okres Brno—venkov.

Piedmétem ocenéni jsou i venkovni Gpravy

Ocetiované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 10001 u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovisté¢ Brno - meésto.

Ocenéni je provedeno dle (dosud nezapsaného) geometrického planu ¢. 1447-180/2017, ktery
zpracoval Ing. Cervinka dne 24.4.2017.

Timto geometrickym planem se pozemek p.&. 214/1 o vyméfe 355 m? rozdéluji na nové
vzniklé pozemky. Pfedmétem ocenéni je nove vznikly pozemek p.¢. 214/1 o vyméte 345 mZ.

Ukolem znalce je stanoveni ceny administrativni - ceny dle platného cenového piedpisu,
tj. podle vyhlasky ministerstva financi ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zékona ¢€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a déale ceny obvyklé (trzni) dle zakona
¢.151/1997Sb., o oceniovani majetku.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou“ ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zikon o ocenovani
majetku). Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pri prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby.
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Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobni poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vazby
mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu 22.09.2017 Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na cenu obvyklou.

Prohlidka objektu prob&hla na misté samém ve dnech 18.09.2017, 21.09.2017 a 22.09.2017.

2. Podklady
Pro vypracovéni znaleckého posudku byly pouzity nasledujici podklady:

= Casteény vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi ¢islo 10001 vydany dne 7.8.2017
Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Brno

= Katastralni mapa ze dne 7.8.2017

= geometricky plan &. 13931447-180/2017, ktery zpracoval Ing. Cervinka dne 24.4.2017

* vymery a skutecnosti zjisténé na misté samém pii mistnim Setfeni

= 7zadost o vyhotoveni znaleckého posudku, vydana pod ¢.j. MMB/0321533/2017

= objednavka ¢. 9631700236 na zpracovani znaleckého posudku, vydana Magistratem
meésta Brna s ¢.j. MMB/0331874/2017

» hospodafska smlouva o pievodu spravy narodniho majetku ¢ H-1842/34-1966
(pozemky)

» hospodaiska smlouva o pievodu spravy narodniho majetku ¢ H-1725/03-1956
(budovy)

= evidenéni listy jednotlivych bytovych i nebytovych jednotek k 1.8.2017

» naklady na ro¢ni pojistné, naklady na spravu, naklady na opravy a tdrzbu domu, dopis
ze dne 17.3.2017

» seznam ndjemcu ke dni 17.7.2017 pro jednotlivé vchody (Cisla popisna)

* najemni smlouva uzaviend mezi pronajimatelem (Statutdrni mésto Brno) a najemcem
Kristina Barancova a Ing.Petr Baranec uzaviena dne 30.11.2012. Jedna se o smlouvu
na prondjem podkrovniho bytu v domé ¢€.p. 88

* smlouva, kterou uzavieli pronajimatel (Statutarni mésto Brno) a najemce Mgr.Martin
Némec. Tato smlouva umoziuje provedeni pidni vestavby ( bytu) v podkrovi domu
¢.p.88. Podepsano 3.10.2005

= kolaudaéni rozhodnuti, které vydal Utad méstské ¢asti mésta Brna, Odbor tizemniho
rozvoje ze dne 11.8.2006. Jedna se o Kolaudac¢ni rozhodnuti na podkrovi byt v domé
¢.p. 88, vydany pod ¢.j. RV/06/0017256
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* n3jemni smlouva uzaviena mezi pronajimatelem (Statutdrni mésto Brno) a najemcem
René Sturdk uzaviend dne 8.8.2014. Jedna se o smlouvu na pronijem podkrovniho
bytu ¢.9 v domé ¢.p. 1236

» smlouva, kterou uzavieli pronajimatel (Statutdrni mésto Brno) a ndjemce Libor
Soukup. Tato smlouva umoziuje provedeni pudni vestavby ( bytu) v podkrovi domu
¢.p.1236. Podepsano 31.10.2005

* n3jemni smlouva uzaviena mezi pronajimatelem (Statutdrni mésto Brno) a najemcem
pani Erika PeSkova uzaviend dne 30.08.2010. Jedna se o smlouvu na prondjem
podkrovniho bytu ¢.10 v domé ¢.0.10 o vyméie 55,88 m?

= kolauda¢ni rozhodnuti, které vydal Utad méstské ¢asti mésta Brna, Odbor uzemniho
rozvoje ze dne 31.10.2007. Jedna se o Kolaudaéni rozhodnuti na podkrovi byt v domé
¢.p. 1236, vydany pod ¢.j. RV/07/0026029

* najemni smlouva uzaviend mezi pronajimatelem (Statutarni mésto Brno) a ndjemcem
Tepelné zésobovani Brno,a.s. uzaviend dne 31.12.2007. Jedna se o smlouvu na
pronajem technologie k vyrobé tepla v.domé ¢€.p. 130

» zakon ¢.151/1997Sb.,0 oceniovani majetku, ve znéni zadkona ¢.121/2000Sb.

» vyhlaska ministerstva financi ¢.443/2016 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku

» vyhlaSka magistratu mésta Brna, kterou se vydava cenova mapa stavebnich pozemkl
¢islo 10

* cenova mapa stavebnich pozemkul ¢.10. Ke dni ocenéni (konec zaii 2017) jiz neni
v platnosti

» fotodokumentace pofizend pii mistnim Setieni

* informace realitnich kancelari, informace z internetovych stranek realitnich kancelafi

» znalecké standardy - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi

* rozpoctové ukazatele stavebnich objektli, ukazatele primémé orientacni ceny na
mérovou a uéelovou jednotku 2014 (URS Praha,a.s.)

* mapa mésta Brna

= Jexikon mést a obci vydany v roce 2014

= odbor. literatura: Teorie oceflovani nemovitosti vydana Doc. A.Bradacem, CSc.
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3. Celkovy popis

Pifedmétem ocenéni J;SOIl bytové domy €.p. 88, 123V4, 1236 a 130, které se nachazeji ve mésté
Brné, méstské ¢asti Cerna Pole, katastralni izemi Cerna Pole, pfi ulici Provaznikova.
Méstské ¢ast Cerna Pole je situovana severo-vychodné od centra mésta Brna.

Vzdalenost do centra mésta je cca 2,6 km. Okolni zastavbou jsou pfevazné bytové domy.
Naproti je vojensky areal (kasarna).

Me¢stkou ¢ast 1ze hodnotit jako lokalitu dobrou, urcenou piedevsim k bydleni. Ocenované
bytové domy vsak stoji na frekventované ulici Provaznikova.

Ptistup k objektim je po zpevnéné komunikaci, parkovani je mozné v omezené mife na
vefejnych komunikacich v okoli objektu.

Bytové domy jsou dobie dopravné dostupné. Zastavka méstské hromadné dopravy je piimo
pied domem.

Bytové domy €.p. 88, 1234, 1236 a 130 tvofi jeden cely blok, ktery se nachazi mezi ulicemi
Provaznikova, Babickova a ulici Antala Staska. Domy jsou komunika¢né propojeny
podzemnim podlazim. VSechny ¢tyii domy budou ocenény jako jeden celek.

Bytové domy jsou podsklepené, maji ¢tyfi nadzemni podlazi. V sekcich ¢.p. 88 a 1236 jsou
podkrovni byty.

Ve vsech ¢tyfech domech je celkem 43 bytovych jednotek.

Dum ¢.p. 88 ma 13 bytovych jednotek, ¢.p. 1234 ma 8 bytovych jednotek, dim ¢.p. 1236 ma
10 bytovych jednotek a dim €.p. 130 mé 12 bytovych jednotek.

Vsechny domy maji stejné konstrukéni 1 materidlové feSeni. Byly stavény ve stejném obdobi,
jako jeden dim.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, stropy srovnym podhledem. Stiecha je sedlova,
konstrukce krovu dievéna, stiesni krytina taskova.

Okna plastova, dvefe dievéné plné i prosklené. Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych
jednotkach ruzné (vlysky, PVC, koberce). V koupelnach jsou keramické dlazby, piipadné
teraco, stény jsou oblozeny keramickymi obklady. Vstupni dvefe do domu jsou dievéné
prosklené.

Vytapéni bytovych jednotek ustiedni s centralnim zdrojem. V podkrovnich bytech je lokalni
elektrické.

Nékteré jednotky byly ¢astecné ¢i celkové na naklady ndjemnikti zrekonstruovany.

Dle dostupnych informaci je cely dim (vSechny ¢tyii ¢isla popisnd) uzivan od roku 1956.
Podkrovni byt v domé ¢.p. 88 byl kolaudovén v roce 2006, podkrovni byty v domé ¢.p. 1236
v roce 2007.

Nebyly zde provadény zadné vyznamnéjsi rekonstrukce. Pouze bézné udrzba ¢i odstranéni
havarijniho stavu. Pied asi osmi lety byla vyménéna okna za nova plastova.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 6
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslove.
Prostieni 830, Bilovice nad Svitavou, tel. 777279679, e-mail: jpavlovsky@seznam.cz



Bytovy dim ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130, ul. Provaznikova ¢.o. 10, 12, 14, 16, k.G. Cerna Pole, mésto Brno
¢islo znal.posudku 1795/028/2017

Dle poskytnutych doklada byla vySe nakladt na opravy a adrzbu domu za roky 2013 az 2016
ve vysi 1695 974,11 K¢ (v roce 2013 ve vysi 113 068,95 K&, v roce 2014 ve vysi 1 289
161,70 K¢, v roce 2015 ve vysi 189 035,43 K¢ a v roce 2016 ve vysi 104 708,03 K¢).

Celkové technicky stav domi odpovida jeho stafi. Nékteré prvky zejména kratkodobé
zivotnosti jsou vhodné k rekonstrukci.

Objekty jsou napojeny na inzenyrské sité: pripojku vody, plynu, kanalizaci, elektro a telefonu.

Za domem je mald zahrada (p.¢.213/1), casteéné oplocena plotem z draténého pletiva,
castecné plot chybi.

Na tomto pozemku jsou tfi klepace na pradlo. Trvalé porosty zde nejsou, pouze u krajich
pozemku jsou naletové dieviny.

Pted objektem je na ¢asti pozemku ,,ptredzahradka™. Tedy jsou zde betonové obrubniky,
betonové okapové chodniky. Vstup do domu €.0.16 je ptes ,,vlastni‘ pozemek, jsou zde tedy
ocenény zpevnéné plochy ze zamkové dlazby. Vedle tohoto vstupu je na pozemku p.¢. 217/1
vybudovano jedno parkovaci misto ze zdmkové dlazby. Vstupy do ostatnich vchodi (€.0.10,
12 a 14) jsou z vefejnych komunikaci (chodnikd). Za domem ¢.0.16 je betonova zpevnéna
plocha (ve $patném technickém stavu) pro parkovani tii vozidel.

Ke dni ocenéni jsou vSechny jednotky vyuzivany, jednotlivé jednotky jsou pronajimany.
Byly ptedlozeny jednotlivé evidenc¢ni listy s uvedenou vymérou a vysi nagjemného, byly
piedlozeny najemni smlouvy (podkrovni byty).

Prohlidka objektu byla provedena ve dnech 18.9., 21.9. a 22.9.2017.

Z celkového poctu 43 bytl byla umoznéna prohlidka 36-ti bytovych jednotek. Nebyla
umoznéna prohlidka téchto bytovych jednotek : ve vchodé €.0.10 byty ¢islo 3 a 5, ve chodé
¢.0.14 byty ¢. 1 a6 a ve vchod¢ ¢.0. 16 byty €. 1,4 a 5.

U nenavstivenych byti se predpoklada bézny technicky stav a standardni vybaveni.

4. Vlastnik nemovitosti

Vlastnikem ocenovanych nemovitosti je podle ¢aste¢ného vypisu z Katastru nemovitosti
¢.10001 ze dne 7. 8. 2017:

- Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 1, Brno
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5. Metody zjiSténi hodnoty

Znalecky posudek je provadén za Ucelem zjisténi obvyklé (trzni) ceny nemovitosti a ceny

zjisténé dle cenového predpisu.

Pro odhad ceny obvyklé je hodnoceni provadéno jak v zahranici, tak v nasi praxi v zésadé

tremi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riiznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

- cena administrativni (vyhlaskova) — jedna se o cenu zjiSténou podle platného cenového
predpisu, tj. podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &.443/2016 Sb., kterou
se provadéji nekterad ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,

- metoda ndkladového ohodnoceni (vécna hodnota) — jednd se o stanoveni nékladii
na pofizeni v souCasnych cendch a urceni opotifebeni piiméfené¢ho staii a skutecnému
stavu (Casova cena vystihuje redlny technicky stav ke dni ocenéni),

- metoda vynosova (vynosova hodnota) — vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos
(ptijem). Dosahovany vynos je charakteristikou uzitkovosti,

- metoda porovnavaci — jednd se o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych
nemovitosti,

- metoda stfedni hodnoty — zji§téni hodnoty nemovitosti jako prosty aritmeticky primér
Z hodnoty vécné a hodnoty vynosové,

- vazeny prumér — odhad ceny obvyklé vazenym primérem, nejvétsi vaha je dana
na hodnotu vynosovou a srovnévaci.

Pro stanoveni ceny obvyklé bude pouzito metody ndkladové a porovnavaci.
Pii stanoveni ceny obvyklé je pfiihlizeno zejména k technickému stavu objektu a jeho
obsazenosti.

6. Popis objektu

Bytové domy ¢&.p. 88, 1234, 1236 a 130, které jsou souddsti pozemku p.¢. 214/1, 215, 216/1 a
217/1

Ocenované bytové domy ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130 maji Ctyfi vchody, Ctyfi ¢isla popisna.
Cely dim tvoii jeden cely uceleny blok, ktery se nachazi mezi ulicemi Provaznikova,
Babickova a ulici Antala Staska.

Domy jsou podsklepené, maji Ctyii nadzemni podlazi. V domech ¢.p. 88 a 1236 jsou
podkrovni byty. V celém ocenovaném bytovém domé je celkem 43 bytovych jednotek.

Diim ¢.p. 88 ma 13 bytovych jednotek, ¢.p. 1234 ma 8 bytovych jednotek, dim ¢.p. 1236 ma
10 bytovych jednotek a dim ¢€.p. 130 mé 12 bytovych jednotek.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné zalozené na zakladovych pasech. Stropni konstrukce nad
podzemnim podlazim jsou pravdépodobné jsou nespalné, stropni konstrukce nad nadzemnimi
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podlazimi jsou s rovnym podhledem, pravdépodobné dievéné tramové s podbitim.

Pricky jsou cihelné, vnitini omitky hladké.

Stiecha je sedlova, konstrukce krovu dievéna, stiesSni krytina taskova. Klempitské konstrukce
jsou uplné z pozinkovaného plechu.

Vnitini dvefe jsou dievéné plné i1 prosklené pievazné v ocelovych zarubnich. Vstupni dvete
do domu jsou drevéné prosklené. Vstupni dvefe do bytovych jednotek jsou dievéné plné
V ocelovych zarubnich.

Okna jsou plastova, dle sdéleni uzivatelu jednotek byla vyménéna pied cca 8 lety.

Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych bytovych jednotkach rizné. Obytnych mistnostech
jsou pievazné vlysky, nékdy s koberci, v malé mife laminatové.

V podkrovnich bytech jsou podlahy laminatové plovouci.

V kuchynich pfevazné¢ PVC, v malé¢ mife keramické dlazby. V mistnostech socidlni zdzemi
bylo ptvodné lité teraco (v n€kterych bytech stale je), pfevazné jsou bézné keramické dlazby,
stény jsou oblozeny béznymi keramickymi obklady.

Nekteré bytové jednotky maji koupelny opraveny na néklady najemniki / uzivatell jednotek.

Vytapéni je Ustiedni s centralnim zdrojem, radiatory jsou zebrové. Byty (tfi) v podkrovi maji
vytapéni lokalni elektrickymi pfimotopy.

Jsou provedeny rozvody plynu, studené i teplé vody a elektroinstalace. Ohfev teplé vody je
lokdlni, a to plynovym ohfivacem (karmou) umisténym vzdy v koupelné.

Kanalizace je svedena do vetejného fadu.

Technicky stav objektu

Dle dostupnych informaci je dim uzivan od roku 1956.

Podkrovni byt v domé ¢.p. 88 byl kolaudovan v roce 2006, dva podkrovni byty v domé ¢.p.
1236 v roce 2007.

Nebyly zde provadény zadné vyznamnéjsi rekonstrukce. Pouze bézna tdrzba ¢i odstranéni
havarijniho stavu. Pfed asi osmi lety byla vyménéna okna za nova plastova.

Nékteré jednotky byly ¢astec¢né ¢i celkove na nédklady ndjemnika zrekonstruovany.

Dle poskytnutych dokladt byla vyse nakladi na opravy a Gdrzbu domi za roky 2013 az 2016
ve vysi 1695 974,11 K¢ (v roce 2013 ve vysi 113 068,95 K¢&, v roce 2014 ve vysi 1 289
161,70 K&, v roce 2015 ve vysi 189 035,43 K¢ a v roce 2016 ve vysi 104 708,03 K¢).

Celkové technicky stav objektli odpovida jeho staii. Nékteré prvky zejména kratkodobé
zivotnosti jsou vhodné k rekonstrukci.

Rozvody instalaci (voda, kanalizace, plyn) jsou ptivodni. Dle sdéleni najemnikl jsou velice
Casté problémy s ucpanou kanalizaci a jsou provadény casté opravy (havarijni) rozvodi

vody.
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Zivotnost instalaci je na jejich konci a je pravdépodobné, Ze bude nutno v nejbliz§ich letech
instalace provést nove.

Dispoziéni feSeni:

V domech je celkem 43 bytovych jednotek. Jeden podkrovni byt v domé &.p. 88 je
s dispozici 4+1, ostatni jsou s dispozici 2+1.

V podzemnim podlazi jsou sklepni prostory (s dfevénymi kdjemi), spolecné prostory (byvala
pradelna, kocarkarna a podobn¢€). Je zde také prostor, ktery byl postaven jako kryt pro
obyvatelstvo. Nyni jsou tyto prostory vyuzivan jako sklepy, jsou zde vybudovany sklepni
koje.

Piehled jednotek:

celkovd bez
ép./éo.  cislo ndjemce podl. velikost plocha skl./balk. sklep balkon zapoc.pl.
m2 m2 m2 m2 m2
88/10 1 Rybni¢ek Roman 1 2+1 59,98 55,27 471 57,63
88/10 2 Lazarova Miloslava 1 2+1 50,55 46,52 4,03 48,54
88/10 3  Horka Lenka 2 2+1 60,46 56,86 3,60 57,84
88/10 4 Hruskova Marie 2 2+1 57,77 55,27 2,50 56,52
88/10 5 Samohylova Lenka 2 2+1 49,82 46,52 3,30 48,17
88/10 6 Slamova Jana 2 2+1 60,46 55,22 5,24 57,84
88/10 7  Svobodova Veronika 3 2+1 59,38 55,27 411 57,33
88/10 8 Moskvanova Martina 3 2+1 51,02 46,52 4,50 48,77
88/10 9 Typecek Antonin 3 2+1 58,72 55,22 3,50 56,97
88/10 10 Hruska Ivan 3 2+1 60,47 55,27 5,20 57,87
88/10 11 Mala Alexandra 4 2+1 50,61 4511 5,50 49,27
88/10 12 Schindlerova Anna 4 2+1 59,82 55,19 4,63 57,53
88/10 13 Barancova Kristina 5 4+1 156,26 144,76 2,30 9,20 121,55
1234/12 1 Molikova Miroslava 1 2+1 57,95 55,35 2,60 56,65
1234/12 2  Kuchytika Vladimir 1 2+1 57,95 55,35 2,60 56,65
1234/12 3 Radvan Jaroslav 2 2+1 59,31 55,35 2,60 1,36 57,33
1234/12 4 Macovska Helena 2 2+1 59,31 55,35 2,60 1,36 57,33
1234/12 5 Bé¢lohoubkova Fr. 3 2+1 59,31 5535 2,60 1,36 57,33
1234/12 6  Skripova Svatava 3 2+1 59,31 55,35 2,60 1,36 57,33
1234/12 7 Vokata Jaroslava 4 2+1 61,21 55,35 4,50 1,36 58,28
Ing.Josef Paviovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 10

se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslove.
Prostieni 830, Bilovice nad Svitavou, tel. 777279679, e-mail: jpavlovsky@seznam.cz



Bytovy dim ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130, ul. Provaznikova ¢.o. 10, 12, 14, 16, k.G. Cerna Pole, mésto Brno
¢islo znal.posudku 1795/028/2017

1234/12 8 Sedlackova Jana 4 2+1 60,21 55,35 3,50 1,36 57,78
1236/14 1  Zeleny Ondiej 1 2+1 59,35 55,35 4,00 57,35
1236/14 2  Pangrac Pavel 1 2+1 58,95 55,35 3,60 57,15
1236/14 3  Mrhalkova Eva 2 2+1 59,31 55,35 2,60 1,36 57,33
1236/14 4  Volankova Jarmila 2 2+1 59,31 55,35 2,60 1,36 57,33
1236/14 5 Bauerova Bozena 3 2+1 59,31 55,35 2,60 1,36 57,33
1236/14 6 Gottvaldova Lenka 3 2+1 60,85 55,35 4,00 1,36 58,10
1236/14 7 Musilova Miluse 4 2+1 64,41 55,35 7,70 1,36 59,88
1236/14 8 Kurecka Ludék 4 2+1 60,65 55,35 4,00 1,36 58,00
1236/14 9  Stuidk René 5 2+1 56,60 56,60 0,00 56,60
1236/14 10 Peskova Erika 5 2+kk 55,88 55,88 0,00 47,89
130/16 1 Banovska Marie 1 2+1 55,10 51,10 4,00 53,10
130/16 2  Berger Alexander 1 2+1 60,89 56,44 4,45 58,66
130/16 3 Koumalova Anezka 1 2+1 57,00 53,70 3,30 55,35
130/16 4  Kudefik Petr 2 2+1 55,10 51,10 4,00 53,10
130/16 5 Lajdorfova Katefina 2 2+1 60,24 56,44 3,80 58,34
130/16 6 Chatrnd Kvétuse 2 2+1 57,00 53,70 3,30 55,35
130/16 7  Pudil Michal Mgr. 3 2+1 54,60 51,10 3,50 52,85
130/16 8 Toth Miroslav 3 2+1 59,94 56,44 3,50 58,19
130/16 9  volny byt (Pekarek) 3 2+1 57,00 53,70 3,30 55,35
130/16 10 Balas Petr 4 2+1 54,10 51,10 3,00 52,60
130/16 11 PortasikRoman Be. 4 2+1 59,64 56,44 3,20 58,04
130/16 12 Navratil Ale§ 4 2+1 57,00 53,70 3,30 55,35
Plocha balkonii 150,47 m?
Plocha sklepti 25,52 m?
Plocha celkem véetné sklepii a balkont 259211 m?
Plocha celkem bez sklepii a balkonti 2 416,04 m?
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7. Cena dle cenového predpisu (administrativni, vyhlaskova)
1. Ocenéni kombinaci nakladové a vynosové metody

2. Pozemky
3. Trvalé porosty

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢.121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
¢.350/2012 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadé¢ji néktera ustanoveni zdkona ¢.151/1997Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: pozemek, jehozZ soucasti je stavba V 0,00

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

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu IV 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: obce s vyznamnymi I 1,20
turistickymi cili

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 \Y 1,00

obyvatel a obec, jejiz katastralni zemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnické zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu I+ =Pg*P;*Pg*Pg* (1 + Y P;)=1,260
i=1
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V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu I+ =Pg*P;*Pg*Pg* (1 + Z Pi) =1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku c. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné Vi 0,00
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: dobra dostupnost centra obce Il 0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: I 0,00
bez moznosti komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli J 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivt - bez dalSich vliva |l 0,00

1
Index polohy  Ip=P;* (1 + P;))=1,090
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * 1p = 1,373

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = I+ * 1p = 1,090
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1. Ocenéni kombinaci nakladové a vynosové metody

Ocenéni staveb nakladovym zptisobem - bytové domy ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130

Zattridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisléa nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m2]

1.podzemni podlazi 227,60+153,50+153,50+249,40 = 784,00
1.nadzemni podlazi 227,60+153,50+153,50+249,40 = 784,00
2.nadzemni podlazi 227,60+153,50+153,50+249,40 = 784,00
3.nadzemni podlazi 227,60+153,50+153,50+249,40 = 784,00
4.nadzemni podlazi 227,60+153,50+153,50+249,40 = 784,00
5.nadzemni podlazi 227,60+153,50 = 381,10
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavena KO,QStr' Soucin
plocha vyska

1.podzemni podlazi 784,00m° 2,50 m 1 960,00
1.nadzemni podlazi 784,00m?  2,85m 223440
2.nadzemni podlazi 784,00m?  2,85m 223440
3.nadzemni podlazi 784,00 m? 285m 2234,40
4 nadzemni podlazi 784,00m?  2,85m 223440
5.nadzemni podlai 381,10m*  260m 990,86
Soucet 4301,10 m? 11 888,46
Primérna vyska vSech podlazi v objektu:  PVP = 11888,46/4301,10 =2,76 m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 4301,10/6 = 716,85 m?
Obestaveény prostor
Vypocet jednotlivych vymeér
Podlazi Obestaveny prostor
spodni stavby (227,60+153,50+153,50+249,40)*(2,50+0,10) = 2 038,40 m®
vrchni stavby  (227,60+153,50+153,50+249,40)*(2,85+2,85+2,85+2,85) = 8 937,60 m®
zastieSeni (227,60+153,50+153,50+249,40)*(0,50+4,10/2) = 2 024,51 m®

+13,50*1,50*2,50/2
Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 14

se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslove.
Prostieni 830, Bilovice nad Svitavou, tel. 777279679, e-mail: jpavlovsky@seznam.cz



Bytovy dim ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130, ul. Provaznikova ¢.o. 10, 12, 14, 16, k.G. Cerna Pole, mésto Brno

¢islo znal.posudku 1795/028/2017

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Podlazi Typ Obestaveny prostor
spodni stavby PP 2 038,40 m°
vrehni stavby NP 8 937,60 m®
zastieSeni V4 2 024,51 m®
Obestavény prostor - celkem: 13 000,51 m®

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = ptidana konstrukce, X =
nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni ]Zt(;i}é(;iiiﬁl %/Zs]t
1. Zaklady véetné zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Krov, stiecha sedlova, krov dievény S 100
5. Krytiny stiech taskova S 100
6. Klempitské konstrukce uplné z pozink.plechu S 100
7. Uprava vnitinich povrchi omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchd omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné keramické obklady S 100
10. Schody ano S 100
11. Dvete drevéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah vlysky, koberce, PVC, laminatové S 100
plovouci
15. Vytapéni ustfedni S 100
16. Elektroinstalace svételna i motorova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod rozvody teplé i studené vody S 100
19. Vnitini kanalizace od vsech zatizovacich predméti S 100
20. Vnitini plynovod ano S 100
21. Ohtev teplé vody kazdy byt vlastni lokalni plynové S 100
(karma)
22. Vybaveni kuchyni standardni kuchyné S 100
23. Vnitini hygienické vybaveni standardni S 100
24. Vytahy nejsou C 100
25. Ostatni bézné vybaveni S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
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Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([i)c/zoit Koef. gg.}.’czfﬁz
1. Zaklady véetné zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stiech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnittnich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vngjsich povrchd 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. Dvete 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. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vybaveni 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. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 98,70
Koeficient vybaveni Ky4: 0,9870
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K; (dle pril. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9292
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0609
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1400
Zakladni cena upravena [Ké/m3] = 5 044,29

PIn4 cena: 13 000,51 m® * 5 044,29 K&m?®

65 578 342,59 K¢
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Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stati (S): 61 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 61 /100 = 61,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 61,0 % / 100) * 0,390

Bytovy dum ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130 - zjiSténa cena 25 575 553,61 K¢

Oploceni

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1122
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Vyméra:

26,50%1,80 = 47,70 m? pohledové plochy
Ocenéni
Zakladni cena (dle pHl. &. 17);  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

240,-
1,2000
2,1400

* % |l

616,32
29 398,46 K¢

Zakladni cena upravena cena [Ké/mz]

PIn4 cena: 47,70 m?* * 616,32 K&/m?

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 61 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 4 roky

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 65 rokii

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 61 / 65 =93,8 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Oploceni - zjiSténa cena = 4 409,77 K¢

Zpevnéné plochy

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 8.3.29. Betonova dlazba zdmkova
Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
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Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
3,00%3,20+3,00*2,15 = 16,05 m*

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfl. ¢. 17):  [K&/m?]

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

Pln4 cena: 16,05 m? * 1 308,67 K&/m?

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stati (S): 20 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 20 / 40 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Zpevnéné plochy - zjiSténa cena

Obrubniky betonové

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC 211
Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Délka:
3,20+14,10+3,20+21,60+31,00 = 73,10 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K¢/m]

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

Plné cena: 73,10 m * 436,22 K¢&/m

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stati (S): 20 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt

* % I

480,-
1,2000
2,2720

1 308,67
21 004,15 K¢

0,500

9.5. Obrubnik monoliticky

* o I

10 502,08 K¢

160,-
1,2000
2,2720

436,22
31 887,68 K¢
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Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 20 / 40 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500

Obrubniky betonové - zjiSténa cena 15 943,84 K¢

Okapovy betonovy chodnik

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 8.3.1. Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do
loze z kameniva

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vymeéra:
(22,20+14,00+22,00+17,40)*0,50 = 37,80 m?

Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. & 17):  [K&/m?] = 210,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2720
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 572,54
Pln cena: 37,80 m* * 572,54 K¢&/m® = 21 642,01 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stati (S): 61 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 rokui

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 61 / 70 =87,1 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Okapovy betonovy chodnik - zjiSténa cena = 3 246,30 K¢
Vésak na pradlo

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 27.2. Ocelovy tvaru obraceného pismene U v¢.

betonovych patek a natéru
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vymeéra: 3,00 ks

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 19
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslove.
Prostieni 830, Bilovice nad Svitavou, tel. 777279679, e-mail: jpavlovsky@seznam.cz



Bytovy dim ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130, ul. Provaznikova ¢.o. 10, 12, 14, 16, k.G. Cerna Pole, mésto Brno
¢islo znal.posudku 1795/028/2017

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [Kc/ks]

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

Plné cena: 3,00 ks * 2 435,65 K¢&/ks

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stati (S): 61 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 4 roky
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 65 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61 / 65 =938 %
Maximalni opotfebeni muize dle piilohy €. 21 Cinit 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Vésak na pradlo - zjiSténa cena

Betonova zpevnéna plocha

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18:

* % I

870,-
1,2000
2,3330

2 435,65
7 306,95 K¢

0,150

1 096,04 K¢

8.2.1. Plochy s povrchem betonovym

monolitickym - tl. do 10 cm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vymeéra:

8,70*5,80 = 50,46 m?

Ocenéni

Z4kladni cena (dle pHl. & 17):  [K&/m?]

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

PIn4 cena: 50,46 m? * 640,70 K&m?

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 61 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 4 roky
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 65 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61 /65 =938 %

* % |l

235,-
1,2000
2,2720

640,70
32 329,72 K¢
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Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Betonova zpevnéna plocha - zjisténa cena

Rekapitulace nakladovvch cen:

Bytovy dim ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130
Oploceni

Zpevnéné plochy

Obrubniky betonové

Okapovy betonovy chodnik

Vésak na pradlo

Betonova zpevnéna plocha

Nakladové ceny - celkem

Ocenéni vvnosovym zpusobem

0,150

4 849,46 K¢

25 575 553,61 K¢
4 409,77 K¢

10 502,08 K¢

15 943,84 K¢

3 246,30 K¢

1 096,04 K¢

4 849,46 K¢

25615 601,10 K¢

Ocenované bytové jednotky jsou pronajimany. Byly piedloZeny ,,Eviden¢ni listy pro vypocet

najemného dle obecné platnych predpisti od 1.8.2017%

Dale byly piedlozeny najemni smlouvy na tfi podkrovni byty a najemni smlouva s firmou
Tepelné zasobovani Brno,a.s. uzaviend dne 31.12.2007. Jednd se o smlouvu na pronajem

technologie k vyrob¢ tepla v domé ¢.p. 130 .

Ke dni ocenéni jsou vSechny bytové jednotky pronajimany. Ndjemné povatuji za obvyklé.
Ocenéni je tedy provedeno kombinaci ndkladového a vynosového ocenéni.

celkova zapoc.
¢islo ndjemce plocha plocha ndjemné
m? m? ké/m?/més
1 Rybni¢ek Roman 59,98 57,63 66,68
2 Lazarova Miloslava 50,55 48,54 67,02
3  Horka Lenka 60,46 57,84 66,42
4  HruSkova Marie 57,77 56,52 66,79
5 Samohylova Lenka 49,82 48,17 67,32
6 Slamova Jana 60,46 57,84 66,77
7  Svobodova Veronika 59,38 57,33 66,79
8 Moskvanova Martina 51,02 48,77 66,80

ndjemné ndjemné
Kc/mes rok

3 843,00 46 116,00
3 253,00 39 036,00
3842,00 46 104,00
3 775,00 45 300,00
3 243,00 38 916,00
3 862,00 46 344,00
3829,00 45 948,00
3 258,00 39 096,00
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9 Typecek Antonin 58,72 56,97 66,44 3 785,00 45 420,00
10 Hru8ka Ivan 60,47 57,87 66,86 3 869,00 46 428,00
11 Mala Alexandra 50,61 49,27 66,49 3 276,00 39 312,00
12 Schindlerova Anna 59,82 57,53 66,70 3837,00 46 044,00
13 Barancova Kristina 156,26 121,55 86,83 10 554,00 126 648,00
1 Molikova Miroslava 57,95 56,65 70,66 4 003,00 48 036,00
2 Kuchyika Vladimir 57,95 56,65 67,33 3 814,00 45 768,00
3 Radvan Jaroslav 59,31 57,33 66,35 3 804,00 45 648,00
4  Macovska Helena 59,31 57,33 72,16 4 137,00 49 644,00
5 Bélohoubkova Frantiska 59,31 57,33 67,38 3 863,00 46 356,00
6 Skripova Svatava 59,31 57,33 66,79 3 829,00 45 948,00
7  Vokata Jaroslava 61,21 58,28 67,18 3 915,00 46 980,00
8  Sedlackova Jana 60,21 57,78 66,34 3 833,00 45 996,00
1 Zeleny Ondiej 59,35 57,35 67,25 3 857,00 46 284,00
2  Pangrac Pavel 58,95 57,15 66,88 3 822,00 45 864,00
3 Mrhalkova Eva 59,31 57,33 67,14 3 849,00 46 188,00
4  Volankova Jarmila 59,31 57,33 67,09 3 846,00 46 152,00
5 Bauerova Bozena 59,31 57,33 74,34 4 262,00 51 144,00
6 Gottvaldova Lenka 60,85 58,10 66,78 3 880,00 46 560,00
7 Musilova Miluse 64,41 59,88 66,50 3 982,00 47 784,00
8 Kurecka Ludék 60,65 58,00 66,69 3 868,00 46 416,00
9  Stufdk René 56,60 56,60 68,55 3 880,00 46 560,00
10 Peskova Erika 55,88 47,89 80,00 3 831,00 45 972,00
1 Banovska Marie 55,10 53,10 67,51 3 585,00 43 020,00
2  Berger Alexander 60,89 58,66 66,76 3916,00 46 992,00
3 Koumalova Anezka 57,00 55,35 67,44 3 733,00 44 796,00
4  Kuderik Petr 55,10 53,10 66,85 3 550,00 42 600,00
5 Lajdorfova Katetina 60,24 58,34 66,59 3 885,00 46 620,00
6 Chatrnd Kvétuse 57,00 55,35 67,35 3 728,00 44 736,00
7 Pudil Michal Mgr. 54,60 52,85 66,85 3 533,00 42 396,00
8  To6th Miroslav 59,94 58,19 66,76 3 885,00 46 620,00
9  volny byt (Pekarek) 57,00 55,35 111,58 6 176,00 74 112,00
10 Balas Petr 54,10 52,60 66,96 3522,00 42 264,00
11 Portasik Roman Bc. 59,64 58,04 66,51 3 860,00 46 320,00
12 Navratil Ale$ 57,00 55,35 110,71 6 128,00 73 536,00
TEZA, as. 46 356,00
Celkové rocni prijmy 2 134 380,00 K¢
Ing.Josef Paviovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 22
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Zattidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové

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

Vynosy z pronajimanych prostor

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocéni vynos [K¢]
[K&/m?Irok] [Kc¢/mésic]

bytové jednotky 0,00 0,- 174 002,- 2 088 024,-

TEZA 0,00 0,- 3863,- 46 356,-

Vynosy celkem 2 134 380,-

Ocenéni

Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 2 134 380,- K¢

Odpocet 5 % z ceny skute¢n¢ zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 6 781 849,20 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 1 646,00 m?
- skute¢né zastavéna plocha: 784,00 m?
- cena skutecné zastavéné plochy: 3 230 236,80 K¢
Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku: - 161 511,84 K¢

Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:

2 134 380,00 * 40 % - 853 752,- K¢
Ro¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 1119 116,16 K&
Mira kapitalizace 4,50 % / 4,50 %

24 869 248,- K¢

Cena stanovena vynosovym zptisobem

Ocenéni kombinaci nakladového a vvnosového zpusobu ocenovani

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

Ocenéni ndkladovym zpisobem CN = 25615 601,10 K¢
Ocenéni vynosovym zplisobem Cv = 24 869 248,00 K¢
Rozdil R = 746 353,10 K¢

Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
CV+0.10R

24 943 883,31 K¢

Ocenéni kombinaci nakl. a vynosové metody - zjiSténa cena 24 943 883,31 K¢
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2. Pozemky

Cenova mapa stavebnich pozemku ¢.10, kterd byla v platnost ve mésté¢ Brné¢, jiz od 31.8.2017
neplati. Ocenéni je tedy provedeno dle § 4 odst.1 vyhlasky.

Predmétem ocenéni jsou pozemky p.&. 213/1 — ostatni plocha o vyméfe 529 m?, p.&. 214/1 -
zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 345 m? (dle GP) jehoz soucasti je objekt bydleni ¢.p. 88,
p.&. 215 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 161 m? jehoz soucasti je objekt

bydleni €.p. 1234, p.c. 216/1 - zastavéna plocha a nddvoii o vyméie 185 m? jehoz soucasti je
objekt bydleni &.p. 1236 a p.&. 217/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 426 m? jehoz
soucasti je objekt bydleni €.p. 130

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,090

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku c. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti |l 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 IV 0,00
% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky " 0,00

4. Chranénda uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vlivil lo=1+)> P;i=1,000

i=1

Celkovy index I = It * o * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,090 = 1,090
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitvch jednotkovvych cen stavebnich pozemku

o Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni K /mz] Index  Koef. IKC /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§ 4 odst. 1 3780,- 1,090 4 120,20
T Na Parceln Vyméra  Jedn. cena Cena
yp azev icislo [m?] [K&m?] K&
§ 4 odst. 1  ostatni plocha 213/1 529,00 4120,20 2179585,80

§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoti  214/1 345,00 4120,20 1421 469,-
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoii 215 161,00 4 120,20 663 352,20
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoti  216/1 185,00 4 120,20 762 237,-
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoti  217/1 426,00 4 120,20 1755 205,20
Stavebni pozemky - celkem 1 646,00 6 781 849,20

Pozemky - zjisténa cena 6 781 849,20 K¢

3. Trvalé porosty

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

Nazev ) Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
jehli¢naty strom na pozemku p.¢.: 217/1 25 rokt 1,00 ks
Jehli¢naté stromy | 15 840,- 15 840,- 15 840,-
Soucet: 15 840,-
Koeficient stanovisté Kz (dle piil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,200
Celkem - okrasné rostliny = 14 256,- K¢
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 14 256,- Ké
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Rekapitulace

1. Ocenéni kombinaci ndkladové a vynosové metody 24 943 883,30 K¢

2. Pozemky 6 781 849,20 K¢

3. Trvalé porosty 14 256,- K¢
Vysledna cena - celkem: 31 739 988,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 31739 990,- K¢

Cena nemovitosti zjisténd podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢.443/2016Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku Cini:
31 739 990,00 K¢

slovy: tficetjednamiliontisedmsettficetdevéttisicdevétsetdevadesat K¢

9. Nakladova hodnota nemovitosti

Pouzitd metodika

Pouzitd metodika — jako nejvhodnégj$i, na nase poméry nejlépe aplikovatelnd pro zjiSténi
skutecné nakladové ceny staveb, je v daném ptipad¢ v pfiméfeném rozsahu metodika
reprodukéni ceny snizené o pfimétené opotiebeni.

Pro zjisténi vécné ceny (ceny reprodukcni s opotfebenim) se pouZije vyhlaska Ministerstva
financi €. ¢. 443/2016 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o
oceniovani majetku. Pfi vypoctu se neuvazuje s koeficientem Kp.

Zakladem pro ocenéni staveb je zjiSténi zastavéné plochy a obestavéného prostoru objektu.
Podle provedeni a vybaveni se zjisti odpovidajici cena za tuto mérnou jednotku, chybéjici
prvky konstrukci nebo vybaveni se nezapocitavaji, vyssi vybaveni se pfipocitd. Vynasobenim
zjisténého obestavéného prostoru se zjisti vychozi cena. Od vychozi ceny staveb se odecte
opotiebeni. Vysledkem jsou skutecné naklady na provedeni stavby. Ocenéni — Viz vyse

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestaveny prostor

spodni stavby (227,60+153,50+153,50+249,40)*(2,50+0,10) = 2 038,40 m®
vrchni stavby  (227,60+153,50+153,50+249,40)*(2,85+2,85+2,85+2,85) = 8 937,60 m*
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zastfeSeni (227,60+153,50+153,50+249,40)*(0,50+4,10/2)
+13,50*1,50*2,50/2
Obestavény prostor - celkem:

Ocenéni

Z4kladni cena (dle pil. &. 8) [K&/m®):

Koeficient konstrukce Kj (dle pril. €. 10):

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

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

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

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

Pln4 cena: 13 000,51 m® * 5 044,29 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 61 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 61/ 100 = 61,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 61,0 % / 100)

Bytovy dum ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130 - zjiSténa cena

Rekapitulace nakladovych cen:

Bytovy dim ¢.p. 88, 1234, 1236 a 130
Oploceni

Zpevnéne plochy

Obrubniky betonové

Okapovy betonovy chodnik

V&sak na pradlo

Betonova zpevnéna plocha

Nakladové ceny - celkem

Zaokrouhleno

¥ % % X % % I

= 202451 m°

13 000,51 m®

2 150,-
0,9390
0,9292
1,0609
0,9870
1,2000
2,1400

5044,29
65 578 342,59 K¢

0,390

25 575 553,61 K¢

25575 553,61 K¢
4 409,77 K¢

10 502,08 K¢

15 943,84 K¢
3246,30 K¢

1 096,04 K¢

4 849,46 K¢

25615 601,10 K¢

25615 600,- K¢
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10. Pozemky

Dle ¢asteéného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi €¢.10001 ze dne 7.8.2017 a
geometrického planu &. 13931447-180/2017, ktery zpracoval Ing. Cervinka dne 24.4.2017,
jsou pfedmétem ocenéni tyto pozemky :

- p.&. 213/1 — ostatni plocha o vyméie 529 m*
- p.& 214/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 345 m? (dle GP)
- p.& 215 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 161 m?
- p.C. 216/1 - zastavéna plocha a nddvoii o vyméie 185 m?
- p.&.217/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 426 m?,
vie katastralni izemi Cerna Pole, mésto Brno.

Cenova mapa stavebnich pozemk €.10, kterd byla v platnost ve mésté Brné, jiz od 31.8.2017

neplati.
Dle této cenové mapy se pozemky nachazi v lokalité, u které je stanovena jednotkové cena ve

vy§i 3 550 K&/m?.
Cena zjiSténa podle cenového predpisu (viz.vyse) je 4 120,20 K&/m?.

Pozemky jsou rovinné, nepravodelného tvaru. Za domem je castecné oplocend zahrada.
Bytovy diim je napojen na veskeré inZenyrské sité.

Vypocet ceny

Vzhledem k lokalit& povazuji za obvyklou &astku ve vysi 3700,- K&/m?.

Celkovy vyméra pozemku 213/1, 214/1, 215, 216/1 a 217/1 1646,00 m?
Jednotkové cena 3700,00 K&m?®
Cena pozemku 1 646 m? * 3 700,- K&/m? = 6 090 200,00 K&
Cena pozemku - zaokrouhleno 6 090 000,00 K¢
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10. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

Jedna se o srovnani s nedavno uskutecnénym prodejem, piipadné nabidkou nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem a lokalitou.

Udaje pro srovnani byly zji§tény prizkumem trhu nemovitosti s vyuZitim vlastni databaze,
dale z realitnich Casopist, nabidek realitnich kancelafi a internetové nabidky nemovitosti.
Hodnocena nemovitost patii do kategorie — bytovy dtm, resp. soubor bytovych jednotek.
Podstatnymi faktory ovliviiujicimi hodnotu nebytovych prostor jsou piedevsim atraktivita
polohy nemovitosti, dale dopravni spojeni a podobn¢. Dulezitym faktorem je také umisténi
jednotky v objektu a hlavné jeji stavebné technicky stav.

Vzhledem k nedostate¢nému vzorku srovnatelnych nemovitosti jako celku, bude porovnavaci
hodnota odvozena z cen jednotlivych bytovych jednotek a nasledné upravena koeficientem
pro prodej nemovitosti jako celku.

Hodnota jednotlivych bytovych jednotek (vcetné spoluvlastnického podilu na spolecnych
¢astech domu a pozemku) je stanovena porovnavaci metodou srovnanim s obvyklymi cenami,
které jsou dosahovany na trhu s volnymi byty.

V polednich dvou letech se ceny bytovych jednotek ve mésté Brné zvysuji.

Bytové jednotky v méstské ¢asti Cerna Pole ve starSich bytovych domech se obchoduji
v cenach 25 az 45 tis. K&/m®.

Diilezitych faktorem je technicky stav jednotky, vybaveni, vyméra jednotky a ptredevSim
poloha.

U ocentovaného domu je nevyhodou poloha, kterou 1ze hodnotit jako ruSnou. A také technicky
stav objektu, kdy jednotlivé jednotky (kromé podkrovi) jsou pievazné v ptivodnim technickém
stavu, kter¢ 1ze hodnotit jako zhorSeny.

Rozvody instalaci (voda, kanalizace, plyn) jsou ptivodni. Dle sdéleni ndjemnikt jsou velice
Casté problémy s ucpanou kanalizaci a jsou provadény casté opravy (havarijni) rozvodi
vody. Zivotnost instalaci je na jejich konci a je pravdépodobné, Ze bude nutno v nejblizsich
letech instalace provést nove.

V poslednich letech byly prodany v méstské ¢asti Cerna Pole a blizkém okoli tyto bytové
jednotky:

m’ K¢ Ké/m*  poloha tech.stav vybaveni ostatni Ké/m®
byt Krkoskova 2+1 59 2550000 43220 0,90 0,80 0,90 1,00 28 006,78
byt Zemédelska 2+1 52 2390000 45962 0,88 0,80 0,95 1,00 30 739,08
byt Erbenova 2+1 62 2549000 41113 0,95 0,85 095 0,95 29 961,80
byt A.Slavika 2+1 59 2300000 39049 0,95 0,90 0,85 1,00 28 379,03
byt Bieblova 2+1 52 2150000 41109 0,90 0,85 0,95 1,00 29 875,96
byt nam. SNP 2+1 58 2750000 47414 0,85 0,80 0,90 1,00 29 017,24
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2790000 42273
2520000 40843
2450000 43750

byt Klecandova 2+1 66
byt Drobného 2+1 62
byt Marhautova 1+1 56

Zapocitatelna plocha vSech bytovych jednotek

Zapocitatelna plocha bytovych jednotek (bez podkrovnich bytit)

Zapocitatelna plocha podkrovnich jednotek
Jednotkova cena

Cena bytovych jednotek 29 405 K¢&/m?
Podkrovni byty 36 000 K¢&/m?
Cena celkem

Uprava ceny za prodej domu jako celku
Cena domu celkem

Zaokrouhleno

Cena nemovitosti zjiSténa srovnavaci metodou je

11. Omezeni vlastnickych prav

0,80 085 1,00 1,00 28 745,45
0,85 090 090 1,00 28 120,26
0,95 085 090 1,00 31 795,31
264 640,91
9,00 29 404,55

2 467,75 m?

224171 m?

226,04 m?

29 405 Ké&/m?
65917 482,55 K¢
8 137 440,00 K&

2 241,71 m?
226,04 m?

74 054 922,55 K¢
0,90
66 649 430,30 K¢

66 650 000,00 K¢

66 650 000,- Ké

Podle ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi ¢islo 10001 ze dne 07.08.2017

se k ocenovanym nemovitostem :

nevdaziou idadnd vécnd biremena a Zdstavni prdava

Podle sdé€leni zadavatele znaleckého posudku se k nemovitosti nevdzou zadna jind zastavni

prava a vécnd bfemena.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
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12. Rekapitulace jednotlivych metod p¥i zjiSténi odhadu obvyklé ceny

Cena zjisténa dle cenového predpisu 31 739 990,00 K¢
Nikladova cena nemovitosti véetné pozemku 31 705 600,00 K¢
Porovnavaci hodnota 66 650 000,00 K¢

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami a s ohledem na vySe uvedené
skute¢nosti odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitosti (pozemek p.¢. 213/1, p.¢.
214/1 jehoz soucasti je objekt bydleni ¢.p. 88, p.¢. 215 jehoZ soucasti je objekt bydleni
¢.p. 1234, p.¢. 216/1 jehoZ soucasti je objekt bydleni ¢.p. 1236 a p.€. 217/1 jehoZ soucasti
je objekt bydleni ¢.p. 130) stanovenou podle § 2, odst.1 ziakona ¢.151/1997 Sb.,
0 oceflovani majetku ve vysi :

66 650 000,00 K¢

slovy: SedesatSestmiliondSestsetpadesattisic K¢
z toho cena pozemkii (p.¢. 213/1, 241/1, 215, 216/1 a 217/1) :

6 090 000,00 K¢

slovy: Sestmiliontidevadesattisic K¢&

V Brné, dne 24.09.2017 Ing. Josef Pavlovsky
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Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu v Brné ze dne
8.11.1999, spr. 1699/98, pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci
nemovitosti a pro zdkladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek je zapsdn pod islem 1795/028/2017 znaleckého deniku.

V Brné, dne 24.09.2017 Ing. Josef Pavlovsky
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Prilohy:

- kopie ¢astecného vypisu z katastru nemovitosti
- katastralni mapa
- geometricky plan
- fotodokumentace

- mapa okoli nemovitosti
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