ZNALECKY POSUDEK ¢&. 838-02/18

0 cené obvyklé nemovitosti v Brné Cerna Pole, ulice Krkoskova &.or. 44 a 44a:

- pozemek parc.¢. 981/1 zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je bytovy dum ¢.pop. 1974,
- pozemek parc.¢. 981/2 zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je bytovy dim ¢.pop. 760,
- pozemek parc.¢. 982 orna puda

v§e zapsano na LV 10001, katastralni izemi Cerna Pole, okres Brno-mésto

Objednatel posudku: Magistrat mésta Brna, majetkovy odbor
Malinovského nam 3, 601 67 Brno

Cenovy ptedpis: Zakon €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych
zakont (zakon o ocenovani majetku) v platném znéni

Ugel posudku: uréeni ceny pro Ucely pfevodu nemovitosti
Posudek vypracoval: Ing Ivo Ligkutin, Bii Capkt 16, Brno
Datum, k némuz se posudek provadi: 15.01.2018.
Datum mistniho Setfeni: 05.01, 08.01. a15.01.2018.
Ugastnici mistniho $etieni: najemnici, znalec

Tento posudek obsahuje 36 stran textu véetné piiloh a podava se ve 2 vyhotovenich.

V Brné, dne 19. ledna 2018.



UvVOD

Tento posudek je vypracovan na zaklad¢é objednavky Magistratu mesta Brna, majetkového
odboru ¢.9631700419, ze dne 21.12.2017.
Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci v Brné Cerna Pole, na ulici
Krkoskova €. or. 44 a 44a:
- pozemek parc.¢. 981/1 zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je bytovy dim ¢.pop. 1974,
- pozemek parc.¢. 981/2 zastavéna plocha a naddvoii, jehoz soucasti je bytovy diim ¢.pop. 760,
- pozemek parc.¢. 982 orna puda
vSe zapsano na LV 10001, katastralni i1zemi Cerna Pole, okres Brno-mést, ke dni mistniho $etieni.
Cenovy predpis: Zakon €.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zadkond
(zédkon o ocenovani majetku) v platném znéni a vyhlaska MF ¢.441/2013 Sh., kK provedeni zakona
o ocenovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., 345/2015 Sbh., 53/2016 Sb., 443/2016 Shb. a
457/2017 Sh.

1. NALEZ

1.1. Udaje o nemovitosti

Piedmétem ocenéni je budova bytového domu v fadové zastavbé, se ¢tyfmi nadzemnimi
podlazimi, podsklepena pod celym pidorysem a se sedlovou stfechou. Budova ma dvé casti, kazda
¢ast je na samostatném pozemku a ma samostatny vstup a schodiste.

Cast vpravo pii pohledu na diim z ulice (Krkoskova 44, na parc.¢.981/1) méa v kazdém NP
jeden byt velikosti 2+1, neupravenou ptudu pod sedlovou stiechou a v suterénu sklepy bytu.

Cast vlevo pifi pohledu na dim zulice (Krkoskova 44a, na parc.£.981/2) ma asi
dvojnasobny ptidorys, ma v kazdém NP dva byty, v podkrovi je jeden byt pod sedlovou stfechou
s vikyfem do ulice a v suterénu sklepy bytl, kotelnu koc¢arkarnu a zehlirnu. V 1. NP je byt velikosti
1+1a2+1ve 2., 3. a4. NP byty velikosti 3+1 a 2+1 a v podkrovi jeden byt velikosti 3+1.

Ob¢ casti jsou v suterénu provozn€ propojeny chodbou. Kotelna umisténa ve veétsi ¢asti
obstarava topeni a teplou vodu pro ob¢ ¢asti. Byt ¢.1 umistény v pfizemi mensi ¢asti budovy
(Krkoskova 44) vedle vstupu do domu, velikosti 2+1 mé jeden pokoj a umistény ve vEtsi Casti
budovy (Krkoskova 44a). Tento pfizemni byt ma tedy piedsin, kuchyn, koupelnu, WC a jeden
pokoj na pozemku parc.¢. 981/1 a druhy pokoj na pozemku parc.¢. 981/2. Nelze tedy fict, ze dvé
¢asti jsou dva samostatné domy.

Pied domem je oplocena ptedzahradka, za domem vydlazdény dvorek a zatravnéna zahrada.
Oceniovan je také pozemek na kterém dim stoji véetné zahrady a predzahradky.

1.2. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti LV 10001 katastralni uzemi Cerna Pole, vyhotoveno dalkovym
ptistupem pro Mésto Brno dne 06.12.2017,

- Snimek katastralni mapy 1 : 1000,

- Eviden¢ni listy pro vypocet najemného ze dne 14.11.2017, zpracovalo oddéleni spravy budov
odboru bydleni Utadu méstské ¢asti Brno-sever, Brno, Bratislavska 70,

- Cenova mapa stavebnich pozemkd mésta Brna ¢.10, vydana vyhlaskou Magistratu mésta Brna ¢.
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17/2013, platna od 1.1.2014 do 31.08.2017,

- Uzemni plan mésta Brna z internetového serveru mésta Brna,

- Zakon ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocetlovani
majetku) v platném znéni,

- Vyhlaska MF ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenlovani majetku, ve znéni vyhl. ¢.

199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017Sb.

- Nabidky prodejt bytd a najmi z internetového serveru s-reality,

- Nabidky prodejti bytovych domu z internetového serveru s-reality.

Pro zjisténi stavu nemovitosti bylo pouZzito vySe uvedenych podkladi a dale informaci
podanych pfi mistnim Setfeni. Mistni Setfeni bylo spojeno s prohlidkou a méfenim nékterych
prostor nemovitosti.

1.3. Vlastnické a evidenéni udaje

Dle LV 10001 katastralni uzemi Cerna Pole, okres Brno-mésto je:
A Vlastnik nemovitosti:
Statutarni mésto Brno, Dominikanské nam.196/1, 601 67 Brno

B Parcela¢.:  981/1 Vyméra (m?): 160  zastavéna plocha a nadvoii
soucdsti je stavba Cerna Pole ¢.pop. 1974 bytovy diim
981/2 Vyméra (m?): 329  zastavéna plocha a nadvoii
soucdsti je stavba Cernd Pole ¢.pop. 760 bytovy diim
982 Vyméra (m?): 467 ornd pada

V uzemnim planu jsou ocenované pozemky v oblasti stavebni stabilizované, funk¢ni typ BC
plocha ¢istého bydleni.




2. POSUDEK - OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI

Obvykld cena (hodnota) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét
prodeje a koup€ v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zdkoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdini majetku, je definovina takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripade 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 viiv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodadvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

2.1. VECNA HODNOTA

2.11 POZEMKY

2.1.1.1 Cenova informace - Ocenéni pozemku podle cenové mapy

Mésto Brno ma ke dni ocenéni zpracovanou a schvéalenou cenovou mapu. Cenovd mapa
stavebnich pozemku ¢. 10 byla vydana vyhlaSkou Magistratu mésta Brna ¢. 17/2013 a byla platna od
1.1.2014 do 31.08.2017. Podle této cenové mapy byla jednotkova cena pozemkl zastavénych
budovou a pozemkii kolem budovy v jednotném funkénim celku 4 180 K&/m?2.




2.1.1.2 Ocenéni pozemki cenovym porovhanim

Metoda vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a
cenou sjednanou pii jeho prodeji. Ocenéni nemovitosti je provedeno na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny, pricemz tyto ceny byly zjistény z realitni inzerce, ale zde je tieba si uvédomit, ze
inzerovana Castka je predstavou pouze jedné strany o vysi ceny (zpravidla prodavajiciho), takze je
nutno tuto inzerovanou ¢astku upravit, snizit zpravidla o 15 %.

Ceny porovnatelnych pozemki jsou pfevzaty z nabidek internetu z prosince 2017. Udaje o
porovnatelnych pozemcich z nabidek internetu jsou uvedeny v ptiloze, zékladni tidaje jsou pak
uvedeny v nasledujici tabulce, vypocet je proveden programem ABN 2010:

pozadovand | Gprava | upravena
lokalita vymeéra | jednotkova na jednotkova | uprava | uprava |uprava |jednotkova

(mg cena, zdroj cena, na na celkem cena

6 (K&/m?) (K&/m?) | polohu | velikost (K&/m°)

1 | Maloméfice 2784 4 490 0,85 3817 0,90 0,95 0,86 4 464

2 | Sadova 501 9 300 0,85 7905 1,00 1,00 1,00 7905

3 | Slatina 2589 5000 0,85 4250 0,90 0,95 0,86 4971
4 | Tutany 1320 4900 0,85 4165 0,80 1,00 0,80 5 206
5 | Kocianka 1472 6 990 0,85 5942 1,00 1,00 1,00 5942

6 | Prizienice 1800 3500 0,85 2975 0,80 0,95 0,76 3914
7 | Bystrc 3689 4100 0,85 3 485 0,85 0,95 0,81 4 316
8 | lvanovice 691 7838 0,85 6 662 0,90 1,00 0,90 7403
prumér 5515
Smérodatna vybérova odchylka S 1462
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 4053
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 6 977

Jednotkova cena pozemku cenovym porovnanim ¢&ini 5 515 K&/m?

2.1.1.3 Rekapitulace a stanoveni obvvklé ceny ocetiovaného pozemku:

Jednotkova cena podle cenové mapy (platné od 1.1.2014 do 31.8.2017) 4 180 K¢&/m?
Jednotkova cena pozemku cenovym porovnanim 5515 K&/m?

Na zaklad¢ vyse uvedeného rozboru, a S tim, zZe cenové porovnani ma nejvyssi vahu lze stanovit
jednotkovou obvyklou cenu ocefiovanych pozemki na 5 500 K&/m?.

2.1.1.4 Vypocet obvyklé ceny pozemku

pozemek vymeéra jednotkova cena | cena pozemku cena po zaokrouhleni
parc.¢. (m?) (K&/m?) (K¢) obvykla cena pozemku (K&)
981/1 160 5500 880 000 880 000
981/2 329 5500 1 809 500 1 810 000
982 467 5500 2 568 500 2 568 000
celkem 956 5 258 000 5 258 000

Obvykla cena pozemkii parc.&. 981/1, 981/2 a 982 k.ii. Cerna Pole &ini 5 258 000 K¢&
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2.1.2 BYTOVY DUM - VECNA HODNOTA

Pro vypocet vécné hodnoty, Casové reprodukéni ceny, bylo pouzito hodnoty zjisténé
nakladovym zptisobem podle vyhlasky bez koeficientu prodejnosti.

Popis domu

Pfedmétem ocenéni je zdénd budova bytového domu v fadové zastavbe, se Ctyimi
nadzemnimi podlazimi, podsklepend pod celym ptidorysem a se sedlovou stfechou s vikyiem.
Budova ma dvé casti, kazda ¢ast je na samostatném pozemku a ma samostatny vstup a schodiste.
Ob¢ casti jsou v suterénu provozné propojeny a kotelna umisténa ve vétsi ¢asti obstarava topeni a
teplou vodu 1 v mensi Casti. Byt umistény v pfizemi mensi ¢asti budovy, velikosti 2+1 jednim
pokojem zasahuje do vétsi ¢asti budovy.

Zaklady jsou betonové, svislé konstrukce jsou zdéné z cihel, stropy jsou Zelezobetonové s
rovnym povrchem. Stfecha je sedlova, krov vazny z dfevénych tramt, stfesni krytina je palena
taska, klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Nad vétsi ¢asti budovy je do ulice
vybudovan vikyi a na pudé¢ je vestavén podkrovni byt. Schodisté je dvouramenné, stupné betonové
s povrchem teraco, podesty dlazdéné z keramickych dlazdic, zabradli ocelové s dfevénym madlem.
Podlahy obytnych mistnosti a pfedsini jsou vlysy, v kuchynich, koupelnach a WC je keramicka
dlazba, nebo PVC. Okna byti jsou plastova, dvete rovné, plné nebo prosklené do ocelovych
plechovych zarubni. Omitky vnitini jsou vapenné hladké, omitky vnéjsi biizolit. V kuchyni jsou
lincy se sporaky na plyn, a dfezy, v koupelnach vana, umyvadlo, na WC misa a splachovadlo.
Topeni v bytech je centralni z plynové kotelny, umisténé v suterénu domu. Kotelna obstarava i
ptipravu teplé vody. V domé neni vytah. Podkrovni byt ma vlastni plynovy kotel pro etdzové
topeni ptipravu teplé vody v byté.

Dum je pfipojen na vodovodni, plynovodni, kanaliza¢ni, teplovodni a elektrickou sit’. Dim
dle sdéleni nékterych najemnikd byl postaven v r. 1956, staii je 2018 — 1956 = 62 rokt. Konstrukce
a vétSina vybaveni, véetné rozvoda elektro, vody a kanalizace je pivodni. vyménény byly jen
puvodni okna za plastova. Podkrovni byt byl vybudovan na ndklady najemnika v r. 2002.

Upravy v bytech, zejména tipravy kuchyni, koupelen a topeni byly provadény udajné na
naklady najemnikd.

Zatridéni pro potreby ocenéni

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

Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Zastavéna plocha (m?)
Krkoskova 44 Krkoskova 44a budova celkem

1.PP 12,60*7,40 = 93,24 12,60*15,15 = 190,89 284,13

1.NP 12,60*7,40 = 93,24 12,60*15,15 = 190,89 284,13

2.NP 12,60*7,40 = 93,24 12,60*15,15 = 190,89 284,13

3.NP 12,60*7,40 = 93,24 12,60*15,15 = 190,89 284,13

4. NP 12,60*7,40 = 93,24 12,60*15,15 = 190,89 284,13
ZP celkem 466,20 m?2 954,45 m? 1 420,65 m?
32,816 % 67,184 % 100,000 %




Zastavéné plochy a vySky podlazi

Podlazi Zastaveéna plocha Konstr. vyska Soucin
1.PP 284,13 m? 3,00m 852,39
1.NP 284,13 m? 3,10 m 880,80
2.NP 284,13 m? 3,10m 880,80
3.NP 284,13 m? 3,10 m 880,80
4.NP 284,13 m? 3,10m 880,80
Soucet 1 420,65 m? 4 375,59
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 4375,59/1 420,65 =3,08m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1420,65/5 = 284,13 m?
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor (m®)
Krkoskova 44 Krkoskova 44a budova celkem
1.PP (12,60*7,40)*3,00 = 279,72 (12,60*15,15)*3,00 = 572,67 852,39
1.NP (12,60*7,40)*3,10 = 289,04 (12,60*15,15)*3,10 = 591,76 880,80
2.NP (12,60*7,40)*3,10 = 289,04 (12,60*15,15)*3,10 = 591,76 880,80
3.NP (12,60*7,40)*3,10 = 289,04 (12,60*15,15)*3,10 = 591,76 880,80
4.NP (12,60*7,40)*3,10 = 289,04 (12,60*15,15)*3,10 = 591,76 880,80
zastieSeni  (12,60*7,40)*(1/2*1,10+1/2+ (12,60*15,15)*(1/2*1,10+1/2* 850,39
4,55) = 263,40 3,00+1/2*2,05) = 586,99
OP celkem 1699,28 m® 3526,70 m3 5225,98 m3
32,516 % 67,484 % 100,000 %
Podlazi Typ Obestavény prostor
1.PP PP 852,39 m?
1.NP NP 880,80 m®
2.NP NP 880,80 m®
3.NP NP 880,80 m®
4.NP NP 880,80 m®
Zastteseni z 850,39 m?
Obestavény prostor - celkem: 5225,98 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni Hodnoceni standardu  Cast [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z cihel S 100
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stfecha drevény vazany S 100
5. Krytiny stech palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi btizolitové Skrabané S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100



10. Schody betonové s povrchem teraco S 100
11. Dverte dieveéné plné i prosklenné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah vlysy, keramicka dlazba, PVC S 100
15. Vytapéni ustiedni z kotelny na plyn S 100
16. Elektroinstalace svételna tiifazova S 100
17. Bleskosvod instalovan S 100
18. Vnitini vodovod rozvod studené i teplé S 100
19. Vnitini kanalizace ze vSech zafizeni S 100
20. Vnitini plynovod instalovan S 100
21. Ohfev teplé vody centralni ohfev vody S 100
22. Vybaveni kuchyni kuchyiiska linka se sporakem S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K.

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([j%s]t Koef. g&fagjgg
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrcha 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. Dvefe 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 vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild 93,10
Koeficient vybaveni K4: 0,9310




Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®):

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

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

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

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

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

Plna cena: 5225,98 m? * 4 526,06 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 62 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 112 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 62/ 112 = 55,4 %
Koeficient opotiebeni: (1- 55,4 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Rozdéleni nakladové ceny na casti:

% ok x X X I

2 150,-
0,9390
0,9432
0,9818
0,9310
1,2000
2,1670

4 526,06

23 653 099,04 K¢

0,446

10 549 282,17 K¢

obestavény prostor % nakladova cena
Krkoskova 44 1699,28 m® 32,516 % 3430 204,60 K¢
Krkoskova 44a 3526,70 m® 67,484 % 7119 077,57 K&
Budova celkem 5225,98 m® 100,000 % 10 549 282,17 K¢&

2.1.3 VENKOVNI UPRAVY

Cena venkovnich uprav je odhadnuta na 5 % ceny stavby bytového domu tedy:

Krkoskova 44 3430204 .0,05=171510 K¢

Krkoskova 44a 7119 077.0,05 =355 955 K¢&

Budova celkem 10 549 282 . 0,05 =527 465 K¢

2.1.4 VECNA HODNOTA BYTOVEHO DOMU VCETNE POZEMKU

vécna hodnota cena obvykla cena veécna hodnota
budov venkovnich Gprav pozemku S pozemkem

Krkoskova 44 3430205 K¢ 171 510 K¢
na parc.¢. 981/1 880 000 K¢ 4481 715 K¢
Krkoskova 44a 7119 077 K& 355 955 K¢
na parc.C. 981/2 1810 000 K¢ 9285032 K¢
Budovy 10 549 282 K¢ 527 465 K¢
s pozemky 2 690 000 K¢ 13 766 747 K¢
Zahrada
parc.C. 982 2 568 000 K¢ 2 568 000 K¢
Celkem 10 549 282 K¢ 527 465 K¢ 5258 000 K¢ 16 334 747 K¢




Vécna hodnota bytového domu €.p. 1974 vcetné pozemku parc.¢. 981/1 4 482 000 K¢
po zaokrouhleni (Krkoskova 44)

Vécna hodnota bytového domu ¢.p. 760 véetné pozemku parec.¢. 981/2 9 285 000 K¢
po zaokrouhleni (Krkoskova 44a)

Pozemek parc.C. 982 (zahrada) 2 568 000 K¢
Vécna hodnota bytového domu s pozemky celkem 16 335 000 K¢

2.2 VYNOSOVA HODNOTA

2.2.1 Dispozice domu a popis byt

Bytovy dim je zdéna stavba v fadové zastavbé, se Ctyfmi nadzemnimi podlazimi a se
sedlovou stfechou, podsklepend pod celym plidorysem a se sedlovou stfechou. Budova ma dvé
casti, kazda Cast je na samostatném pozemku a ma samostatny vstup a schodisté. Ob¢ ¢asti jsou
V suterénu provozné propojeny a byt umistény v pfizemi mensi ¢asti budovy jednim pokojem
zasahuje do vétsi ¢asti budovy. Nad vétsi ¢asti je vybudovan podkrovni byt s vikyfem do ulice.

Dim Krkoskova 44 na pozemku parc.¢.981/1

Dium Krkoskova 44 na pozemku parc.¢.981/1, tedy ¢ast vpravo pii pohledu na dim z ulice
ma v kazdém nadzemnim podlazi jeden byt velikosti 2+1.

Dispozice byt €. 2, 3 a4 ve 2., 3. a 4. NP a je nasledujici. Z podesty schodisté se vstupuje
do ptedsiné a odtud piimo je WC a koupelna, vpravo kuchyné se $pizi a balkonem vlevo pak pokoj,
ptes ktery je pfistupna loznice umisténa nad vstupni chodbou do domu. Okna obou pokojl jsou
orientovana na jih do ulice, okno kuchyné na sever do dvora.

Byt ¢.1 umistény v 1. NP domu Krkoskova 44 vedle vstupu do domu, velikosti 2+1 ma
stejnou dispozici jako byty nad nim jen s tim rozdilem, Ze byt nema balkon a ma jeden pokoj
umistény ve vedlejsi vetsi Casti budovy. Tento pfizemni byt ma tedy predsin, kuchyn, koupelnu,
WC a jeden pokoj na pozemku parc.¢. 981/1 a druhy pokoj na pozemku parc.¢. 981/2.

V koupelnach je umyvadlo a vana, v kuchyni je kuchynska linka s dZezem a plynovym
sporakem, na WC misa se splachovacem. Topeni v bytech je tstfedni z kotelny, pficemz toto
obstarava i teplou vodu. Podlahy obytnych mistnosti a pfedsini jsou vlysy, v koupelndch a WC je
keramicka dlazba v kuchynich Odlazba nebo PVC. Okna bytl jsou plastova, dvete rovné, plné nebo
prosklené do ocelovych zarubni. VSechny byty maji v suterénu umisténé sklepni koje.

Upravy v bytech si udajné provadéli najemnici na vlastni naklady.

Vyméry bytl a nijemné, uvedené v nasledujicich tabulkach, bylo zjisténo z evidencnich
listd pro vypocet ndjemného ze dne 14.11.2017, zpracovanych oddélenim spravy budov odboru
bydleni Utadu mistni ¢asti Brno-sever Brno Bratislavska 70.

Vyméry byt v domé Krkoskova 44 v m?

Byt | piedsii kuchyii pokoj pokoj koupelna WC sklep balkon spiz celkem
1 5,02 11,18 23,68 18,33 2,57 0,83 1,40 0,88 63,89
2 5,00 11,70 20,00 18,00 2,70 1,30 2,50 2,20 0,90 64,30
3 5,00 11,90 20,50 17,50 2,70 1,30 2,50 2,20 0,90 64,50
4 5,00 11,70 20,00 17,50 2,70 1,30 2,50 2,20 0,90 63,80

Celkem 256,49
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Dim Krkoskova 44a na pozemku parc.¢.981/2

Dum Krkoskova 44a na pozemku parc.¢.981/2 ma v kazdém nadzemnim podlazi dva byty,
v podkrovi je jeden byt pod sedlovou stfechou s vikyfem do ulice a v suterénu sklepy bytt, kotelnu
kocarkarnu a zehlirnu. V 1. NP je byt velikosti 1+1 a 2+1 ve 2., 3. a 4. NP byty velikosti 3+1 a 2+1
a v podkrovi jeden byt velikosti 3+1.

Byt ¢. 1 velikosti 1+1 je umistén v 1. NP domu vlevo pfi pohledu na dim z ulice. Z podesty
schodisté se vstupuje do piedsiné a odtud ptimo je WC a koupelna, vpravo kuchyné se $pizi, vlevo
pak pokoj. Okno pokoje je orientovano na jih do ulice, okno kuchyné na sever do dvora.

Byty €. 3, 5 a 7 velikosti 2+1 jsou umistény ve 2., 3. a 4. NP domu vlevo pfi pohledu na
dium z ulice. Z podesty schodisté se vstupuje do predsiné a odtud ptimo je WC a koupelna, vpravo
kuchyné¢ se Spizi a balkonem, vlevo pak dva pokoje. Okna pokojii jsou orientovany na jih do ulice,
okno kuchyné na sever do dvora.

Byt ¢. 2 velikosti 2+1 je umistén v 1. NP domu vpravo pii pohledu na dim z ulice.
Z podesty schodisté se vstupuje do piedsiné ptidorysného tvaru pismene L a odtud ptimo je WC a
koupelna, vpravo vétsi pokoj a vlevo mensi pokoj a kuchyné se $pizi. Okno vétsiho pokoje je
orientovano na jih do ulice, okno mensiho pokoje a kuchyné na sever do dvora.

Byty €. 4, 6 a 8 velikosti 3+1 jsou umistény ve 2., 3. a 4. NP domu vpravo pii pohledu na
dim z ulice. Z podesty schodisté se vstupuje do piedsiné pudorysného tvaru pismene L a odtud
ptimo je WC a koupelna, vpravo dva pokoje a vlevo treti pokoj a kuchyné se $pizi a balkonem.
Okna dvou pokoji jsou orientovany na jih do ulice, okno tietiho pokoje a kuchyné na sever do
dvora.

V koupelnach je umyvadlo a vana, v kuchyni je kuchynska linka s dzezem a plynovym
sporakem, na WC misa se splachova¢em. Topeni v bytech je tsttedni z plynové kotelny, pticemz
toto obstarava i teplou vodu. Podlahy obytnych mistnosti a piedsini jsou vlysy, v koupelnach a
WC je keramické dlazba v kuchynich dlazba nebo PVC. Okna byt jsou plastova, dvete rovné, plné
nebo prosklené do ocelovych zarubni. VSechny byty maji v suterénu umisténé sklepni koje.

Upravy v bytech si tidajn& provadéli najemnici na vlastni naklady.

Byt ¢. 9 vybudovany na naklady najemnika, velikosti 3+1 je umistén v 5. NP domu
Vv podkrovi, je zbudovan téméf nad celym plidorysem vétsi ¢asti budovy. Do ulice je vikyt, do
dvora vikyt neni, nebot’ je vyuzito pidniho prostoru diky pomérné vysoké piidni nadezdivce.
Z podesty schodisté se vstupuje do prostorné haly s oknem do ulice. Odtud vpravo jsou dva mensi
pokoje, jeden s oknem do ulice ve vikyti, druhy s podkrovnim oknem do dvora. Z haly vlevo se
vstupuje do velkého obytného prostoru roz¢lenéného na pokojovou €ast s podkrovnim oknem do
dvora a kuchynskou ¢ast s oknem do ulice ve vikyfi. Vedle kuchyiiského koutu s kuchynskou
linkou je koupelna s vanou a sprchovym koutem S oknem do ulice ve vikyii. Do koupelny je
vestavéno WC. Z obyvaciho prostoru je piistupna terasa orientovana do dvora. Podlaha v hale,
V koupelné a WC je keramicka dlazba, v pokojich 1 kuchynském koutu je plovouci podlaha. Topeni
v podkrovnim byté je etdzové s vlastnim plynovym kotlem, ktery také obstarava piipravu teplé
vody.

Vyméry byt v domé Krkoskova 44a v m? (pievzato z evidenénich listii pro vypocet ndjemného)

Byt | ptedsii | kuchyil pokoj pokoj pokoj | koupelna wWC sklep balkon komora celkem

1 4,80 11,00 23,00 2,56 1,60 1,50 1,00 45,46

9,00 11,90 23,50 13,90 2,55 1,25 2,90 0,97 65,97
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3 5,00 11,90 20,00 18,50 2,55 1,20 2,00 3,60 0,85 65,60
4 10,10 11,90 14,00 20,20 18,40 2,70 1,20 2,00 2,00 1,00 83,50
5 5,00 11,20 20,00 18,10 2,50 1,20 1,43 2,16 0,72 62,31
6 10,10 11,90 14,00 20,20 18,40 2,70 1,20 2,00 2,00 1,00 83,50
7 5,00 11,90 20,00 17,40 2,60 1,30 2,60 2,40 0,80 64,00
8 10,10 11,90 14,90 20,20 18,40 2,60 1,30 3,90 1,90 1,00 86,20
9 21,20 28,60 19,80 19,72 30,00 13,80 2,20 7,82 143,14

Celkem 699,68

2.2.2 Realizované njjemné bytu

Realizované mési¢ni najemné v jednotlivych bytech domu Krkoskova 44 v r. 2017

Podlazi | ¢.bytu | velikost najemnik podlahové plocha (m?) meésicni najemné
celkova zapocitatelna (K<)
1.NP 1 2+1 Skarohlid 63,89 63,19 4210
2.NP 2 2+1 Mazalova 64,30 61,95 4128
3.NP 3 2+1 Pospisil 64,50 62,15 4171
4.NP 4 2+1 Baborova 63,80 61,45 4090
Celkem 256,49 248,74 16 599

Roc¢ni najemné byti v budové KrkoSkova 44 celkem pro r. 2017:

12 * 16599 = 199188 K¢

Realizované mési¢ni najemné v jednotlivych bytech domu Krkoskova 44a v r. 2017

Podlazi | ¢.bytu | velikost najemnik podlahova plocha (m?) meési¢ni najemné
celkova zapocitatelna (K<)
1.NP 1 1+1 Marcalik 45,46 44,71 3021
2 2+1 Bartoskova 65,97 64,52 4 308
2.NP 3 2+1 Smatlak 65,60 62,80 4 195
4 3+1 Vesely 83,50 81,50 5434
3.NP 5 2+1 Vagnerova 62,31 60,52 4044
6 3+1 Calkovska 83,50 81,50 5505
4.NP 7 2+1 Zbrojova 64,00 61,50 4109
8 3+1 Speta 86,20 83,30 5523
5.NP 9 3+1 Rampl 143,14 135,29 0*
Celkem 699,68 675,64 36 139

Ro¢ni najemné byti v budové KrkoSkova 44a celkem pro r. 2017:

12 * 36139 = 433 668 K¢&

*N4ajemnik byt vybudoval vlastnim nakladem, neplati 20 rokd najem.

Néjemné bytd, kromé bytu €.9, ma slevu ndjemného ve vysi 45 %, Obvyklé ndjemné bylo proto
stanoveno cenovym porovnanim.

12




2.2.3 Stanoveni obvyklého najemného bytt

Jednotkové najemné bytl bylo zjisténo porovnanim s jednotkovymi ndjmy z inzerovanych
nabidek v internetu z prosince 2017 pro dvou a tfipokojové byty velikosti podlahové plochy 50 az
85 m°. Nabidky pronajmi byti jsou uvedeny v piiloze.

) pozadované | pozadované | uprava | upravené [iprava na |Jednotkove
lokalita podlahova | mési¢ni | jednotkové na | najemné polohu mésicni
plocha najemné najemné zdroj (K¢) najemné
(m?) (K¢) (K¢) (K&/m?)
1 | C.Pole Jugoslavska 53 9700 183 0,85 156 1,00 156
2 | C.Pole Novotného 55 9500 173 0,85 147 1,00 147
3 | Ponava Pionyrska 55 11000 200 0,85 170 0,95 179
4 | Lesna Sramkova 78 13500 173 0,85 147 0,95 155
5 | Lesna Seifertova 76 13 000 171 0,85 145 0,95 153
6 | Vevefi Botanicka 80 10 000 125 0,85 106 0,95 112
7 | Veveii Tuckova 70 8 700 124 0,85 106 0,95 111
8 | C.Pole Merhautova 74 10 900 147 0,85 125 0,95 132
9 | Vevefi ul.Vevefi 70 12 000 171 0,85 146 0,95 153
10 | Veveti Lidicka 80 14 900 186 0,85 158 0,95 167
11 | Veveii Kotlaiska 85 14 500 171 0,85 145 0,95 153
12 | Stfed ndm.Svobody 84 14 000 167 0,85 142 1,00 142
Primérné jednotkové mési¢ni najemné 147 K&/m?
Smérodatna vybérova odchylka S 20
Pravdépodobna spodni hranice pramér - S 127
Pravdépodobna horni hranice prameér + s 167

Obvyklé jednotkové mési¢ni najemné bytu &ini 147 K&m?/mésic

Obvyklé mésicni najemné v jednotlivych bytech domu Krkoskova 44:

Podlazi | ¢.bytu | zapocitatelna podlahova jednotkové mési¢ni najemné meésicni nagjemné
plocha (m?) (K&/m?/mésic) (K¢&/ mésic)
1.NP 1 63,19 147 9 289
2.NP 2 61,95 147 9107
3.NP 3 62,15 147 9136
4.NP 4 61,45 147 9 033
Celkem 248,74 36 565

Roc¢ni najemné domu Krkoskova 44 celkem

12 * 36 565 = 438 780 K¢

Obvyklé mésicni ndjemné v jednotlivych bytech domu KrkoSkova 44a:

Podlazi | ¢.bytu | zapocitatelna podlahova jednotkové mési¢ni najemné meésicni ndjemné
plocha (m?) (K&/m?/mésic) (K&/ mésic)
1.NP 1 44,71 147 6 572
2 64,52 147 9484
2.NP 3 62,80 147 9232
4 81,50 147 11 981
3.NP 5 60,52 147 8 896
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6 81,50 147 11 981

4. NP 7 61,50 147 9041

8 83,30 147 12 245

5.NP 9 135,29 125* 16 911

Celkem 675,64 96 343
Roéni najemné domu Krko§kova 44a celkem 12 *96 343 =1 156 116 K¢

* jednotkové mé&siéni najemné u podkrovniho bytu vzhledem k jeho velké rozloze bylo snizeno o 15%

Obvyklé najemné cenovym porovnanim je asi dvojnasobné jako najemné konkrétni realizované v r.
2017. V dalsich vypoctech se uvazuje s obvyklym najemnym cenovym porovnanim.

2.2.4 Stanoveni vvdaju

“ s g , eevin s g Krkoskova 44 Krkoskova 44a
Roc¢ni ndjemné zjisténé za celou stavbu se snizi o:
a) 5 % z ceny pozemku zastavéné plochy stavbou:
zastavéna plocha domu Krkoskova 44 93,24 m?
zastavéna plocha domu Krkoskova 44a 190,89 m?
cena pozemku: 5500 K¢&/m? Ny
naklad za pozemek: 0,05 x 93,24 x 5,500 = 25641 K¢ 52 485 K&
0,05 x 190,89 x 5,500 =
b) naklady na udrzbu a opravy ve vysi 0,5 az 1,0 % z ceny zjisténé
nakladovym zptisobem bez odpoctu opotiebeni a bez Kp,
cena stavby bez opotiebeni a bez K, 23 653 099 K¢ 38 455 K¢
naklady na udrzbu a opravy: 23 653 099 x 0,005 x 0,32516 = 79 810 K&
néklady na udrZzbu a opravy: 23 653 099 x 0,005 x 0,67484 =
c) naklady na spravu: odhad 4000 K¢ 9000 K¢
d) dan z nemovitosti a pojisténi odhad 2 000 K¢ 3000 K¢
Vvdaje celkem: 70096 K¢ | 144 295K¢
2.2.5 Stanoveni ceny vynosovym zptisobem
Cena zjisténa vynosovym zplisobem se vypocte podle vzorce:
Cv=Nx100/p
kde N jeroéni ngjemné snizené o vydaje
p je mira kapitalizace pro domy s ndjemnimi byty p =95 %
Krkoskova 44 Krkoskova 44a
Roc¢ni ndjemné z byth celkem: 438 780 K¢& 1156 116 K¢
Celkova vyse nakladii snizujicich ndjemné: 70 096 K¢ 144 295 K¢
Ro¢ni ndjemné snizené o vydaje: N 368 684 K¢ 1011 821 K¢
Cena zjisténa vynosovym zpisobem Cv =N/ 0,05 7 373 680 K¢ 20 236 420 K¢
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Vynosova hodnota bytového domu ¢.p. 1974 véetné pozemku parc.¢. 981/1 7 374 000 K¢
po zaokrouhleni (Krkoskova 44)

Vynosova hodnota bytového domu ¢&.p. 760 véetné pozemku parc.¢. 981/2 20 236 000 K¢
po zaokrouhleni (Krkoskova 44a)

Pozemek parc.C. 982 (zahrada) 2 568 000 K¢
Cena budovy bytového domu vynosovym zpisobem s pozemky celkem 30178 000 K¢

2.3 STANOVENI OBVYKLE CENY
POROVNANIM SE SOUCTEM CEN BYTU V DOME

2.3.1 Princip metody vypoctu

Zjisténi obvyklé ceny spociva v porovnani s cenou domu vypoctenou jako soucet cen
jednotlivych byt v domé a upravenou koeficientem ,,0bsazenosti bytu“, pfi¢emz ocenéni
jednotlivych byti je provedeno porovnavacim zptisobem S nabidkami prodeji bytt.

Koeficient ,,0bsazenosti bytu* zohlednuje skute¢nost, Ze vSechny byty domu jsou obsazeny
najemniky, které nelze vyst€hovat a dale skutecnost, Ze cena nemovitosti prodand jako celek bude
vzdy niz8i, nez soucet cen jednotlivych ¢asti nemovitosti prodanych jako kazda zvlast, nehledé
k tomu, Ze v pfipadé prodeje jednotlivych bytd je nutno nejprve dim na jednotlivé bytové a
nebytové jednotky rozdélit. Proto byl koeficient ,,0bsazenosti bytu stanoven hodnotou 0,80.

2.3.2 Vypocet obvyklych cen jednotlivych byttt v domé

V nasledujici tabulce je uvedeno cenové porovnani cen byti. VSechny byty jsou z Brna a
jsou velikosti 2 + 1 nebo 3 + 1 s podlahovou plochou 60 az 90 m?.

upraven Uprava | jednotkové cena
podlahové | pozadovana | jednotkova | tprava |jednotkova| & ocefovan¢ho

lokalita plocha cena cena nazdroj|” cena | PPNV | objektu odvozena
(m?) (K&) (K&/m?) (K&/m?) (K&/m?)
1 am SNP 73 3700 000 50 685 0,85 | 43082 | 1,00 43 082
2 [Provaznikova 75 3950 000 52 667 0,85 | 44767 | 1,00 44 767
3 [Botanické 82 4 460 000 54 390 0,85 | 46232 | 1,00 46 232
4 |Cejl 89 4 313 930 48 471 0,85 | 41200 | 0,90 45778
5 |Bozetéchova 70 3480 000 49 714 0,85 | 42257 | 0,90 46 952
6 |Stafikova 65 2980 000 45 846 0,85 | 38969 | 0,90 43 299
7 [Cejl 76 3500 000 46 053 0,85 | 39145 | 0,90 43 494
8 |Fillova 75 3750 000 50 000 0,85 | 42500 | 0,95 44 737
9 [Sekaninova 80 4 000 000 50 000 0,85 | 42500 | 0,95 44 737
10 [Merhautova 74 3099 000 41 878 0,85 | 35597 | 1,00 35597
11 [Tuckova 62 3250 000 52 419 0,85 | 44556 | 1,00 44 556
12 [StyFice 68 3499 700 51 466 0,85 | 43746 | 0,95 46 048
13 |Antoninska 85 4 590 000 54 000 0,85 | 45900 | 0,95 48 316
14 |(Ibsenova 75 3890 000 51 867 0,85 | 44087 | 0,95 46 407

Prumérna jednotkovia cena bytu 44 572 K&/m?
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Smérodatna vybérova odchylka S 2975
Pravdépodobna spodni hranice pramér - S 41 596
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 47 547

Obvykla jednotkova cena bytu cenovym porovnanim &ini 44 572 K&/m?

Ceny bytii v domé Krkoskova 44 cenovym porovninim:

jednotkova cena bytu upravena koef.
podlazi ¢. bytu vyméra bytu| cena bytu cena bytu ,,obsazenosti bytu*
(m?) (K¢/m?) (K<) (K<)

1.NP 1 63,19 44572 2 816 505 2 253 204

2.NP 2 61,95 44572 2761 235 2 208 988

3.NP 3 62,15 44572 2770150 2216120

4.NP 4 61,45 44572 2 738 949 2191160
Celkem 248,74 11 086 839 8 869 471

Cena c¢asti bytového domu Krkoskova 44 porovnanim se souctem cen byt v domé ¢ini

8 869 000 K¢

Ceny byti v domé KrkosSkova 44a cenovym porovnanim:

jednotkova cena bytu upravena koef.
podlazi ¢. bytu vyméra bytu| cena bytu cena bytu ,,obsazenosti bytu
(m?) (K&/m?) (K¢) (K¢)

1.NP 1 44771 44 572 1992 814 1594 251
2 64,52 44 572 2875785 2 300 628
2.NP 3 62,80 44 572 2799122 2 239 297
4 81,50 44 572 3632618 2 906 094
3.NP 5 60,52 44 572 2 697 497 2 157 998
6 81,50 44 572 3632618 2 906 094
4.NP 7 61,50 44 572 2741178 2192942
8 83,30 44 572 3712848 2970 278
5.NP 9 135,29 37 886 5 125 597 4100478
Celkem 675,64 29 210 077 23 368 062

* jednotkova cena podkrovniho bytu vzhledem k jeho velké rozloze byla snizenao 0 15%
Cena ¢asti bytového domu Krkoskova 44a porovnanim se sou¢tem cen byti vV domé ¢ini

23 368 000 K¢

2.4 STANOVENI OBVYKLE CENY DOMU POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Metoda vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piredmétem a
cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Ocenéni nemovitosti je tedy provedeno na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny, piic¢emz tyto ceny mohou byt zjistény:

- Z ngjemnich smluv z dané nemovitosti, pfipad€ nemovitosti stejného nebo obdobného charakteru
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ve stejné lokalité a dobé.

- Z databaze znalce, kdy znalec se opird o svoje zaznamy a zkusSenosti o cenach nemovitosti, a to
Z posledni doby a stejného mista,

- Zrealitni inzerce, ale zde je tieba si uvédomit, Ze inzerovana Castka je predstavou pouze jedné
strany o vysi ceny (zpravidla prodavajiciho), takze je nutno tuto inzerovanou ¢astku upravit.

Princip metody spoCivd vtom, ze =z databaze je pomoci piepocitacich index
jednotlivych objektli odvozena jednotkova trzni cena (za m® obestavéného prostoru, za m?
podlahové plochy, uzitkové plochy). Indexy u jednotlivych objekti respektuji jejich zvlastnosti
pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu k centru, k sousednim
objektiim, v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, poméru
zastavéné a nezastavéné plochy aj. Tato jednotkova cena, ziskana naslednym statistickym
vyhodnocenim jako priimérnd, minimdlni a maximalni, je potom indexem ocenlované¢ho objektu
obdobn¢ ziskanym pfepoctena na jednotkovou cenu objektu; po vynasobeni vymérou objektu je
potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

Realitni inzerce je jednim z dulezitych objektivnich podkladd pro cenové porovnani pii
zjistovani obvyklé hodnoty nemovitosti, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik. Zejména je
dilezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké
budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité
nemovitosti postupné v Case klesd, az z inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé& prodala za cenu
blizkou posledni pozadované. Z toho vyplyva duilezité kriterium: cena odhadované nemovitosti
nemize byt vy$si nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji.

Vzhledem k tomu, ze Vv inzerci se jedna o ceny pozadované, je tfeba v vychozi hodnoty
cen z inzerce upravovat indexem zpravidla 0,85. Dale je nabidkova cena upravena zjednodusenou
soustavou koeficienti, které zohlednuji polohu nemovitosti, velikost, technicky stav a vybaveni,
velikosti pozemku patiici k nemovitosti, moznost rozsifeni a nazor znalce z hlediska trzniho.

Ceny porovnatelnych bytovych domu jsou pievzaty z nabidek internetu z prosince 2017.
Udaje o porovnatelnych bytovych domech z nabidek internetu jsou uvedeny v ptiloze, zakladni
udaje jsou pak uvedeny v nasledujici tabulce, vypocet je proveden programem ABN 2010:

Stanoveni obvyklé ceny porovnanim nemovitosti jednotkovou cenou - list 1
C. Lokalita Pocet byt | UZitna plocha . . L
ocei nebytd (m?) Jiné Pomér velikosti
objektu Krkoskova 4+9 924 natnych ploch
@ | @ (©)] ) (6)
1 |Zidenice Filipinského 4 333 velmi dobry stav 0,36
2 |Kr. Pole Jungmanova 3 488 velmi dobry stav 0,53
3 [Komin Branka 3+2 356 velmi dobry stav 0,39
4  |Zaboviesky Piivrat 3 260 po rekonstrukci 0,28
5 [Retkovice Sibifska 2 380 pted rekonstrukei 0,41
6 |Zébrdovice Pti¢ni 12+3 1300 dobry stav 1,41
7  |Husovice Dukelska 5 230 velmi dobry stav 0,25
8  [Trnita Mlynska 12+1 1070 velmi dobry stav 1,16
9 [Zidenice Vini¢ni 5 244 velmi dobry stav 0,26
10 |Ponava Ptasinského 14 1367 velmi dobry stav 1,48
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Stanoveni obvyklé ceny porovnanim nemovitosti jednotkovou cenou - list 2

x poiggg\%ané Koef. Cena po Cena oceflovaného
C. resp. redukce| redukci na K1 K2 K3 K4 K5 I objektu odvozena
zaplacena na |pramen ceny
Ké&/m? p::aeT;n Ké&/m? | poloha | velikost \S/:}ZB;&? pr?éi- f:;léz Ki ;{5 ' K&/m?

1) @) €S) (©) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16)

1 | 34535 | 0,85 29 355 0,90 | 1,00 1,05 | 1,00 1,00 | 0,945 31 063

2 | 33811 | 0,85 28 739 1,00 | 1,00 1,05 | 1,00 1,00 | 1,050 27 371

3 | 29494 | 0,85 25 070 0,90 | 1,00 1,05 | 1,00 1,00 | 0,945 26 529

4 | 41358 | 0,85 35154 0,90 | 1,00 1,10 | 1,00 1,00 | 0,990 35509

5 | 18395 | 0,85 15 636 0,90 | 1,00 | 0,90 | 1,00 1,00 | 0,810 19 303

6 | 21538 | 0,85 18 307 0,80 | 1,00 1,00 | 1,00 1,00 | 0,800 22 884

7 | 66957 | 0,85 56 913 0,85 1,00 1,05 1,00 1,00 | 0,893 63 769

8 | 19625 | 0,85 16 681 0,80 1,00 1,05 1,00 1,00 | 0,840 19 859

9 | 45082 | 0,85 38 320 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 | 1,050 36 495

10 | 39088 | 0,85 33 225 0,95 | 1,00 1,05 1,00 1,00 | 0,998 33 308
Celkem primér K¢ 31 609
Smérodatnd vybérova odchylka S 12 849
Pravdépodobna spodni hranice primér - S 18 760
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 44 458

K1 [Koeficient upravy na polohu objektu
K2  [Koeficient ipravy na velikost objektu
K3  [Koeficient upravy na celkovy stav (lepsi — horsi)
K4  [Koeficient upravy na velikost pozemku
K5  |Koeficient tipravy dle odborné tivahy znalce (lep$i — horsi)
|Koeﬁcient Upravy na pramen zji$téni ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce piimétené nizsi
KC  Koeficient celkovy KC= (Kl xK2 x K3 x K4 x K5)

Obvykla jednotkova cena uzitné plochy bytového domu cenovym porovnanim je 31 609 K&/m?

Krkoskova 44 Krkoskova 44a
Zapocitatelna podlahova plocha 248,74 m? 675,64 m?
Obvykla jednotkova cena 31 609 K¢&/m? 31609 K¢&/m?
Obvykla cena ¢asti domu véetné pozemku 7 862 423 K¢ 21 356 305 K¢
Obvykla cena budovy vcetné pozemkil 29 218 727 K¢&
Cena bytového domu ¢.p. 1974 véetné pozemku parc.¢. 981/1 cenovym 7 862 000 K¢
porovnanim po zaokrouhleni (Krkoskova 44)
Cena bytového domu ¢&.p. 760 véetné pozemku parc.¢. 981/2 cenovym 21 356 000 K¢
porovnanim po zaokrouhleni (Krko$kova 44a)
Pozemek parc.¢. 982 (zahrada) 2 568 000 K¢
Cena budovy bytového domu cenovym porovnanim s pozemky celkem 31 786 000 K¢
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REKAPITULACE OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI:

Krkoskova 44 Krkoskova 44a Celkem
Vécna hodnota nemovitosti 4481 700 9 284 500
Vynosova hodnota nemovitosti 7 374 000 20 236 000
Cena porovnanim se souctem cen bytl 8 869 000 23 368 000
Cena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi 7 862 000 21 356 000
Stanovena obvykla cena 7 860 000 21 360 000 29 220 000
Obvykla cena pozemku zahrady parec.¢. 982 2 568 000
Nemovitosti celkem 31 788 000

Na zakladé¢ vySe uvedeného rozboru a vzhledem k tomu, Ze cenové porovnani ma nejvyssi vahu a
pozaduje to zdkon o ocefiovani majetku byla stanovena:

Obvykla cena bytového domu ¢.p. 1974 vietné pozemku parc.¢. 981/1 7 860 000 K¢
(Krkoskova 44)
Obvykla cena bytového domu ¢.p. 760 véetné pozemku parec.¢. 981/2 21 360 000 K¢
cenovym porovnanim po zaokrouhleni (Krkoskova 44a)
Obvykla cena pozemku parec.¢. 982 (zahrada) 2 568 000 K¢
Cena nemovitych véci celkem 31 788 000 K¢
Ptehled podlahovych ploch byt domu Krkoskova 44 a domu Krkoskova 44a:
Krkoskova 44 podlahova plocha (m?) Krkoskova 44a podlahova plocha (m?)
Podlazi ¢.bytu velikost celkova | zapoditatelna Podlazi ¢.bytu velikost celkova | zapocitatelna
1.NP 1 2+1 63,89 63,19 1.NP 1 1+1 45,46 44,71
2.NP 2 2+1 64,30 61,95 2 2+1 65,97 64,52
3.NP 3 2+1 64,50 62,15 2.NP 3 2+1 65,60 62,80
4.NP 4 2+1 63,80 61,45 4 3+1 83,50 81,50
Byty celkem 256,49 248,74 3.NP 5 2+1 | 6231 60,52
6 3+1 83,50 81,50
4.NP 7 2+1 64,00 61,50
8 3+1 86,20 83,30
5.NP 9 3+1 143,14 135,29
Byty celkem 699,68 675,64

Vymery byt jsou prevzaty z evidencnich listit pro vypocet najemného
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ZAVER

Obvykla cena nemovitosti v Brné Cerna Pole, ulice Krkoskova &.or. 44 - pozemek parc.&. 981/1
zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je bytovy dium ¢.pop. 1974, vSe zapsano na LV 10001,
Kkatastralni izemi Cerna Pole, okres Brno-mésto, ke dni 15.01.2018 &ini

7 860 000 K¢

slovy sedmmiliondosmset$edesattisic korun ¢eskych.

Obvykla cena nemovitosti v Brné Cerna Pole, ulice Krko$kova &.or. 44a - pozemek parc.¢. 981/2
zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je bytovy dim ¢.pop. 760, vSe zapsano na LV 10001,
katastralni azemi Cerna Pole, okres Brno-mésto, ke dni 15.01.2018 &ini

21 360 000 K¢

slovy dvacetjedenmiliontfistaSedesattisic korun ¢eskych.

Obvykli cena nemovitosti v Brné Cerna Pole, u ulice Krko§kova - pozemek parc.¢. 982 orna
puda — zahrada bytovych domi KrkoSkova 44 a 44a, vSe zapsano na LV 10001, katastralni
izemi Cerna Pole, okres Brno-mésto, ke dni 15.01.2018 &ini

2 568 000 K¢

slovy dvamilionypétsetSsedesatosmtisic korun ¢eskych.

Ing.Ivo Liskutin
Bii Capki 16
V Brné, dne 19. ledna 2018. 602 00 Brno

PS
Podle mého nazoru obvykla cena (hodnota) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc a

V konkrétnim misté dosahnout, tedy cena konecna, tedy s DPH.
Tomu odpovida i nasledujici:

V zakoné ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se obvyklou cenou rozumi cena, kterda by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku, tedy cena konecna.
V Cenovém véstniku MF ze dne 29. listopadu 2016 je uvetejnén Vymér MF €. 01/2017 ze dne 25. listopadu
2016, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami
V Casti I. Seznam zboZi, u n¢hoz se uplatiiuji ufedné stanovené ceny, odd.A jsou uvedeny:
1. Nemovitosti (stavby, byly nebytove prostory, pozemky a trvalé porosty),
A% Castl II1. Obecna, prechodna a zruSujici ustanoveni je uvedeno:
1. Uredné stanovenymi cenami uvedenymz v casti 1. tohoto vyméru se rozumi ceny vcetné dané z pridané
hodnoty podle Jjiného pravniho predpisu.*®

38) Zéakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pFidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Ptilohy:
Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Nabidky prondjmu bytd z internetu
Nabidky prodejt bytu z internetu
Nabidky prodeji bytovych domti z internetu
Fotodokumentace
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
ze dne 2.5.1995 ¢.j. Spr 3160/94

- pro zakladni obor doprava, odvétvi doprava méstska se specializaci organizace a fizeni dopravy ve
meéstech,

- pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti,
- pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby dopravni, obytné.
Znalecky ukon je zapsan pod potadovym c¢islem 838 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji podle pripojené likvidace na zakladé dokladu ¢islo 02/18.

Ing.Ivo LiSkutin
Bii Capki 16
V Brné, dne 19. ledna 2018. 602 00 Brno
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Bytovy diim Brno Krkoskova 44 a 44a
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