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ZNALECKY POSUDEK
¢. 1802 /002 /2018

o cené véci nemovité
pozemek p.C. 5448 — zastavéna plocha a nadvori
o vyméfe 311 m* jehoZ soudasti je objekt bydleni &.p. 3576
ulice Taborska ¢.o. 30,
katastralni izemi Zidenice, mésto Brno, okres Brno—venkov.
Pifedmétem ocenéni jsou i venkovni Gpravy.
Ocefiované nemovitosti jsou zapsany na LV & 10001 u Katastralniho ufadu

pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto.

Objednatel posudku:

Ugel posudku:
Posudek vypracoval :

Datum mistniho Setfeni:
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni:

Pouzity ocenovaci ptedpis:

V Brng, dne

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 1,
Brno, majetkovy odbor

zjisténi ceny obvyklé pii prevodu nemovitosti
Ing. Pavlovsky Josef, znalec,

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

21.12. 2017, 03.01. 2018 a 04. 01. 2018
03.01. 2018

vyhlaska ministerstva financi €. 457/2017 Sb., kterou
se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢.151/1997
Sh., o ocetiovani majetku

15. 01. 2018

Tento znalecky posudek obsahuje 26 stran vcetné piiloh a pfedava se ve dvojim vyhotoveni.
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1. Uvod

Ukolem znalce je zjisténi administrativni ceny a obvyklé (trini) ceny objektu bydleni
¢.p. 3576, ktery se nachazi ve mésté Brné.
Znalecky posudek je proveden pro potieby Magistratu mésta Brna, majetkovy odbor.

Piedmétem ocenéni je pozemek p.C. 5448 — zastavéna plocha a nadvori o vymére 311 m®
jehoZ soucasti je objekt bydleni ¢.p. 3576 ulice Taborska ¢.0. 30, katastralni izemi
Zidenice, mésto Brno, okres Brno—-venkov.

Piedmétem ocenéni je i venkovni tpravy.

Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 10001 u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto.

Ukolem znalce je stanoveni ceny obvyklé (trzni) dle zékona €. 151/1997Sb., o ocefiovani
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 (zakon o ocenovani
majetku). Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku vtuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€¢ 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 pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu 03.01.2018 Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na cenu obvyklou.

Prohlidka objektu probéhla na misté samém ve dnech 21.12.2017, 3.1.2018 a 4.1.2018.
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2. Podklady

Pro vypracovani znaleckého posudku byly pouzity nasledujici podklady:

= Castecny vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi ¢islo 10001 vydany dne 3.8.2016
Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno

= Katastralni mapa ze dne 3.8.2016

» vyméry a skutecnosti zjiSt€né na misté¢ samém pii mistnim Setfeni

= zadost o vyhotoveni znaleckého posudku, vydana pod ¢.j. MMB/0305187/2016/2016

* objednavka ¢. 9631700363 na zpracovani znaleckého posudku, vydana Magistratem
m¢ésta Brna s ¢.j. MMB/0434381/2017

* ndjemni smlouva o najmu bytu v domé ze dne 26.8.1992 uzaviend mezi Podnik
nového hospodarstvi Brno a panem Boris Tancev

» evidencni list platny ke dni ocenéni od bytové jednotky ¢€.5, uzivatel pan Tancev

» naklady na opravy a udrzbu domu za rok 2012 az 2016 ze dne 27.7.2016

» vycisleni nakladd na spravu ve vysi 464,- K¢/mésic

* pojistna smlouva véetné prilohy (tabulka s jednotlivymi objekty

* smlouva o najmu uzaviena mezi pronajimatelem, Statutarni mésto Brno a najemcem
Knihkupectvi RySavy uzaviend dne 25.3.2002. Jednd se o smlouvu na prondjem
nebytovych prostor v prvnim nadzemnim podlazi bytového domu

* smlouva o ndjmu uzaviena mezi pronajimatelem, Statutarni mésto Brno a najemcem
Knihkupectvi a nakladatelstvi uzaviena dne 20.10.2006, resp. 16.10.2006, jedna se o
smlouvu na pronajem skladovych prostor v dvornim traktu domu

= evidencni list platny ke dni ocenéni na nebytovy prostor

» kolaudacni rozhodnuti ze dne 20.9.1996 na Upravu prostor nebytové jednotky —
prodejny knih

= stavebni povoleni na upravu nebytovych prostor v prvnim nadzemnim podlazi.
Stavebni povoleni bylo vydano dne 8.7.1996

* informace o prodejnich cenach né€kterych nemovitosti, které byly zaslani elektronicky
panem Ing. P Dolezalem

» znalecky posudek ¢.2739-108/2016, ktery na ocenovany objekt zpracoval pan. Ing.
Peterka dne 6.9.2016

= zakon ¢.151/1997Sb.,0 ocenovani majetku, ve znéni zakona ¢.121/2000Sb.

» vyyhlaska ministerstva financi ¢.457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €.151/1997 Sb., o oceflovani majetku

* cenova mapa stavebnich pozemk €.10. Ke dni ocenéni jiZ neni v platnosti

= fotodokumentace potfizena pii mistnim Setfeni

* informace realitnich kancelari, informace z internetovych stranek realitnich kancelafi

* znalecke standardy - Obecné zasady ocefovani majetku. Vysoké uceni technické
Vv Brn¢ - Ustav soudniho inzenyrstvi

= rozpoctové ukazatele stavebnich objektl, ukazatele primérné orientaéni ceny na
meérovou a ucelovou jednotku 2016 (URS Praha,a.s.)

* mapa mesta Brna

» lexikon mést a obci vydany v roce 2014odbor. literatura: Teorie oceflovani nemovitosti
vydana Doc. A.Bradacem, CSc.
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3. Celkovy popis

Predmétem ocenéni je pozemek p.¢. 5448 jehoz soucasti je objekt bydleni ¢.p. 3576.
Ocefiované nemovitosti se nachazi ve mésté Brné, méstské ¢asti Zidenice, katastralni tzemi
Zidenice, na ulici Taborska ¢.0. 30.

Méstska ¢ast Zidenice se nachazi ve vychodni ¢asti mésta Brna. Vzdalenost do centra mésta
Brna, k hlavnimu vlakovému nadrazi je asi 2,8 km.

Okolni zastavbou jsou prevazné rodinné domy, nékteré s nebytovym prostorem v prvnim
nadzemnim podlazi. V blizkosti oceniovaného domu je novostavba pétipodlazniho bytového
domu.

Lokalita je dobfe dopravné dostupnd. Ulice Téaborska je vSak relativné rusnou komunikaci
s mestskou hromadnou dopravou (autobus i tramvaj), coz ma negativni vliv na kvalitu
bydleni.

Ptistup k objektu je po zpevnéné komunikaci. Parkovani na vlastnim pozemku neni mozné.
Parkovani neni mozné ani v blizkosti objektu na vefejné komunikaci.

Objekt je dobte dopravne dostupny. Zastavka mestské hromadné dopravy je v blizkosti.

Ocenovany objekt ¢.p. 3576 je fadovy koncovy (z pravé strany je proluka). Dim je ¢astecné
podsklepeny, méa dvé nadzemni podlazi.

Objekt ma uli¢ni ¢ast a dvorni kiidlo. Prvni nadzemni podlazi je vyuZivano jako nebytova
jednotka — prodejna knih. Ve druhém nadzemnim podlazi je jedna bytova jednotka
o velikosti 3+1. Dvorni kiidlo je ve velmi Spatném technickém stavu, ¢aste€né vyuZivano ke
skladovéani.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, stropy nad nadzemnim podlazim jsou dievéné tramové
s podbitim, stiecha je sedlova, konstrukce krovu dievéna, stfesni krytina taskova. Podkrovi
neni zatepleno a neni vyuzivano.

Okna jsou dievéna, dvete dieveéné.

Vytapéni nebytové jednotky je lokalni plynové, bytova jednotka ma vytapéni Ustfedni
s plynovym kotlem.

Dle dostupnych informaci a informaci z poskytnutého znaleckého posudku byl dim postaven
kolem roku 1890. Technické 1 materidlové feSeni odpovidaji uvedenému stari.

Celkové lze technicky stav objektu hodnotit jako Spatny. Vlastnik nemovitosti neprovadél
zadné vyznamnéjsi opravy ¢i rekonstrukce. Pouze odstranovani havarijniho stavu.

Nékteré prvky kratkodobé i dlouhodobé Zivotnosti je nutné rekonstruovat ¢i opravit.

Nékteré dil¢i opravy si provadély najemnici na vlastni naklady.

Dle poskytnutych dokladt byla vyse nakladd na opravy a udrzbu domt za roky 2012 az 2016
ve vysi 134 861,24 K&, coz je cca 26,8 tis. K€ rocné.
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Objekt je napojen na ptipojky inzenyrskych siti a to piipojku vody, plynu, kanalizaci a elektro.
Za domem je mala zahrada (Cast pozemku p.¢. 5448). Pozemek bez udrzby. Z levé strany
oploceno, plot je ve vlastnictvi majitele sousedniho pozemku.

Ke dni ocenéni jsou obé jednotky pronajimany. Byly piedlozeny najemni smlouvy a také
aktualni vypoctové listy s uvedenou vysi ndjemného.

Nebytova jednotka nachazejici se v prvnim nadzemnim podlazi (prodejna knih) ma vymeéru
63,90 m2 a je pronajiména za ¢astku 3 434,- K¢/mésic.

Bytova jednotka ve druhém nadzemnim podlazi mé uzitnou plochu 76,20 m? je pronajimana
za ¢astku 6 473,- K¢é mési¢éné.

V roce 2006 byla podepséna najemni smlouva na prondjem 40 m? v dvornim kiidle objektu a
to za ¢astku 2 000,- K&/rok. Vzhledem ke Spatnému technickému stavu jiz neni tato ¢ast domu
pronajimana.

4. Vlastnik nemovitosti

Vlastnikem ocenovanych nemovitosti je podle castecného vypisu z Katastru nemovitosti
¢.10001 ze dne 3. 8. 2016:

- Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 1, Brno

5. Metody zjisténi hodnoty

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

zjisténé dle cenového piedpisu.

Pro odhad ceny obvyklé je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢i, tak v naSi praxi v zasadé¢

ttemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

- cena administrativni (vyhlaskova) — jde se o cenu zjist€énou podle platného cenového
predpisu, tj. podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 457/2017 Sb., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,

- metoda ndkladového ohodnoceni (vécna hodnota) — jednd se o stanoveni nékladii
na pofizeni v soucasnych cenach a urCeni opotfebeni pfiméfeného staii a skutecnému
stavu (Casova cena vystihuje realny technicky stav ke dni ocenéni),

- metoda vynosovd (vynosova hodnota) — vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos
(ptijem). Dosahovany vynos je charakteristikou uzitkovosti,
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- metoda porovnavaci — jde 0 vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych
nemovitosti,

- metoda stfedni hodnoty — zjisténi hodnoty nemovitosti jako prosty aritmeticky pramér
Z hodnoty vécné a hodnoty vynosové,

- vazeny prumér — odhad ceny obvyklé vazenym primérem, nejveétSi vaha je déna
na hodnotu vynosovou a srovnavaci.

Pro stanoveni ceny obvyklé bude pouzito metody nakladové, vynosové a porovnavaci. Pfi
stanoveni ceny obvyklé je piihlizeno zejména k technickému stavu objektu a jeho ptipadnému
dal$imu vyuziti.

6. Popis objektu

Objekt bydleni &.p.3576. které jsou soucasti pozemku 5448

Ocenovany objekt je fadovy koncovy, je ¢astecné podsklepeny a ma dvé nadzemni podlazi.
Piidorys objektu je varu pismene L. Dvorni kiidlo neni podsklepené a ma jedno nadzemni
podlazi.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, pravdépodobné z cihel plnych palenych zalozené
na zakladovych pasech. Izolace proti zemni vlhkosti bud’ chybi, nebo neni funk¢ni.

Stropy nad podzemnim podlazim jsou nespalné. Stropni konstrukce nad nadzemnimi
podlazimi jsou dfevéné tramové s podbitim a omitkou.

Svétla vyska prvniho nadzemniho podlazi je 2,97 m, v ¢asti 3,22 m. Ve druhém nadzemnim
podlazi je svétla vyska 3,01 m. V podzemnim podlazi 1,90 m.

Stfecha je sedlova, konstrukce krovu dieveénd, stfeSni krytina taskova. Podkrovi neni
zatepleno a neni vyuzivano. Nad dvornim ktidlem je sttecha pultova.

Klempiftské konstrukce jsou z plechu pozinkovaného.

Vnitini dvete jsou dievéné plné i prosklené prevazné v plivodnich dievénych zarubnich. Okna
drevéna dvojita.

Naslapné vrstvy podlah jsou v jednotlivych bytovych jednotkach rtzné. V prodejné jsou
podlahy vlyskové, v zdzemi betonové, ¢astecné PVC.

V bytové jednotce je PVC, v pokojich koberce na dievéné podlaze.

Na WC je PVC, stény bez obkladi. V koupelné je beton, na kterém je PVC. Keramicky
obklad je pouze na jedné sténé (s umyvadlem).

Jsou provedeny rozvody plynu, studené i teplé vody a elektroinstalace. Kanalizace je svedena
do vetejného fadu.

V prodejné¢ v zadni mistnosti je maly pritokovy ohiiva¢, ktery neni funkéni. Vytdpéni
prodejny je lokalni plynovymi topidly.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 7
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslove.
Prostieni 830, Bilovice nad Svitavou, tel. 777279679, e-mail: jpavlovsky@seznam.cz



Objekt bydleni &.p. 3576, ulice Taborska &.0. 30, k.4. Zidenice, mésto Brno  ¢&islo znaleckého posudku 1802/002/2018

Vytapéni bytové jednotky je ustfedni, s kotlem plynovym, radiatory deskové. Jsou zde krbova
kamna. Dle dostupnych informaci byla lokalni plynova topidla, plynovy kotel i krbova kamna
provedeny na naklady najemnika.

Technicky stav objektu

Dle dostupnych informaci a informaci z poskytnutého znaleckého posudku byl diim postaven
kolem roku 1890. Technické i materialové feSeni odpovidaji uvedenému staii.

Celkovée 1ze technicky stav objektu hodnotit jako Spatny. Vlastnik nemovitosti neprovadél
zadné vyznamnéj$i opravy ¢i rekonstrukce. Pouze odstraiiovani havarijniho stavu.

Nékteré prvky kratkodobé 1 dlouhodobé Zivotnosti je nutné rekonstruovat ¢i opravit. Nékteré
dil¢i opravy si provadély ndjemnici na vlastni naklady.

Rozvody elektroinstalace jsou ptivodni, mé&deéné, jiz nevyhovujici dneSnim pozadavkim.
Izolace proti zemni vlhkosti neni funkéni, podzemi podlazi je zna¢né zavlhlé. Nékteré
prostory podzemniho podlazi jsou zasypany a nelze je vyuzivat.

Venkovni omitky opadavaji.

Dispozicni Feseni:

Prvni nadzemni podlazi je vyuzivano jako nebytovad jednotka — prodejna knih. Vymeéra
prostor dle evidenéniho listu je 63,90 m?,

Ve druhém nadzemnim podlazi je jedna bytova jednotka o velikosti 3+1.

Vyméra jednotky je 76,20 m?.

Dvorni kiidlo je ve velmi Spatném technickém stavu, ¢astecné vyuzivano ke skladovani.
Objekt je <castecné podsklepeny, sklepni prostory jsou vlhké, c¢aste€né zasypané.
Nevyuzitelné.

7. Nakladova hodnota nemovitosti

Pouzitd metodika

Pouzitd metodika — jako nejvhodnégj$i, na nase poméry nejlépe aplikovatelnd pro zjiSténi
skutetné nakladové ceny staveb, je v daném piipadé v pfiméfeném rozsahu metodika
reprodukéni ceny sniZzené o pfiméiené opotiebeni.

Pro zjisténi vécné ceny (ceny reprodukcni s opotifebenim) se pouZije vyhlaska Ministerstva
financi ¢. €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zékona ¢. 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 piipoc¢itd. Vynasobenim
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zjisténého obestavéného prostoru se zjisti vychozi cena. Od vychozi ceny staveb se odecte
opotiebeni. Vysledkem jsou skutecné naklady na provedeni stavby.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ D

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Strecha:

Pocet nadzemnich podlazi:

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

zdéna
podsklepena
nema podkrovi

se Sikmou nebo strmou stfechou
se dvéma nadzemnimi podlazimi

1122

Ndzev Plocha [m?]

1. podzemni podlazi 11,90*%5,60+4,10*4,95 = 86,94
1. nadzemni podlazi 11,90*%9,70+0,95*4,00+15,00*5,10 = 195,73
2. nadzemni podlazi 11,90*%9,70+0,95*4,00 = 119,23

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi

Zastavena  Konstr. vyska

Nazev
plocha

1. podzemni podlazi 86,94 m? 2,05m
1. nadzemni podlazi 195,73 m? 3,50 m
2. nadzemni podlazi 119,23 m? 3,25m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestaveny prostor [m®]
spodni stavby (11,90*5,60+4,10*4,95)*2,05 = 178,22 m*
vrchni stavby (11,90*9,70+0,95*4,00)*(3,45+3,25+0,10) = 1 067,04 m*

+(15,00*5,10)*(3,25+0,10)
ZastfeSeni 119,23*3,90/2+15,00*5,10*1,70/2 = 297,52 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazey Typ  Obestavény prostor
spodni stavby PP 178,22 m’
vrchni stavby NP 1 067,04 m*
zastreSeni Z 297,52 m?
Obestaveény prostor - celkem: 1542,78 m°
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Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni gzc:]’éoaigﬁl %;)S]l
1. Zéklady zékladové pasy S 100
2. Zdivo zdéné S 100
3. Stropy dfevéné tramové, na PP nespalné S 100
4. Stiecha drevény krov, sedlova stiecha S 100
5. Krytina taskova S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky omitky S 100
8. Fasadni omitky omitky S 100
9. Vnéjsi obklady nejsou C 100
10. Vnitini obklady bélninové keramické obklady S 100
11. Schody dvouramenné S 100
12. Dvete dievéné S 100
13. Okna dfevénd dvojita (kastlova) S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti ~ dievéné vlysky, koberce S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti ~ beton, P\VC S 75
15. Podlahy ostatnich mistnosti v dvornim kfidle hlina/beton P 25
16. Vytapéni lokalni plynové P 50
16. Vytapéni ustfedni S 50
17. Elektroinstalace pivodni médéna P 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody rozvody vody S 100
20. Zdroj teplé vody pritokovy ohiivac P 50
20. Zdroj teplé vody kombinovany kotel S 50
21. Instalace plynu ano S 100
22. Kanalizace od zafizovacich predmétt do fadu S 100
23. Vybaveni kuchyné kuchyné S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana S 100
25. Zéachod splachovaci WC S 100
26. Ostatni neni zde dal$i vybaveni C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %c/zos]t Koef. g[;ﬂ;voe;;[}
1. Zéklady S 4,30 100 1,00 4,30

2. Zdivo S 24,30 100 1,00 24,30

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Stfecha S 420 100 1,00 4,20

5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
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7. Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40

8. Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vngjsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90
12. Dvete S 3,40 100 1,00 3,40
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 75 1,00 1,05
15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,40 25 0,46 0,16
16. Vytapéni P 4,20 50 0,46 0,97
16. Vytapéni S 4,20 50 1,00 2,10
17. Elektroinstalace P 4,00 100 0,46 1,84
18. Bleskosvod S 0,50 100 1,00 0,50
19. Rozvod vody S 2,80 100 1,00 2,80
20. Zdroj teplé vody P 1,60 50 0,46 0,37
20. Zdroj teplé vody S 1,60 50 1,00 0,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 92,69
Koeficient vybaveni Ky: 0,9269
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. & 11) [K&/m?): = 1 900,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9269
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1670
Zéakladni cena upravena [K&/m®] = 4 579,59

Plna cena: 1542,78 m® * 4 579,59 K&/m® 7065 299,86 K¢

Urceni opotfebeni odbornym odhadem
Staii objektu: 128 roka

Opotiebeni: 85,000 % - 6 005 504,88 K¢
Nakladova cena stavby = 1 059 794,98 K¢
Zaokrouhleno = 1 060 000,- K¢
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8. Pozemky

Dle caste¢ného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi ¢. 10001 ze dne 3.8.2016 je
predmétem ocenéni pozemek :

- p.C. 5448 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 311 m?

Cenova mapa stavebnich pozemku ¢. 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 jednotkova cena ve vy&i 4 110 K&/m?.

Pozemek je rovinny, z velné ¢ésti zastvanéy. Pldorysny tvar 1
ptiblizné obdélnikovy.
Napojeno na ptipojky inzenyrskych siti (plyn, voda, kanalizace, elektro).

Cenu obyklou pozemku zastavéného stavbou nelze dle mého nazoru objektivné zjistit.
Soucasti pozemku je stavba a ta tvoii s pozemkem jeden neoddélitelny funkéni celek.

Pro stanoveni ,,vécné“ hodnoty pozemku lze pouzit jednotkouvou cenu uvedenou v cenové
mapg.

Vypocet ceny

Pro vypocet ceny zastavéného pozemku p.¢. 5448 uvazuji s ¢astkou ve vysi 4 110,- K&/m?.

Vymeéra pozemku p.¢. 5448 311,00 m?
Jednotkova cena 4 110,00 K&/m?
Cena pozemku 311 m?* 4 110,- K&/m? = 1278210,00 K&
Cena pozemku - zaokrouhleno 1280 000,00 K¢
Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 12

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



Objekt bydleni &.p. 3576, ulice Taborska &.0. 30, k.4. Zidenice, mésto Brno  ¢&islo znaleckého posudku 1802/002/2018

9. Vynosova hodnota

Pouzita metodika

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu trzni ceny,
respektive obvyklé ceny, mezinarodn€ uznavanou a pouzivanou.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasad¢ dvéma zplsoby:

1. kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosazitelného ro¢niho vynosu piislusnou mirou
kapitalizace (zjednodusené tj. porovnanim S jistinou vlozenou do banky pii alternativnim
investovani kapitalu),

2. diskontovanim budoucich vynost znemovitosti za del$i casové obdobi na soucasnou
hodnotu, tj. stanoveni hodnoty proménného toku vynost (cash flow) na hodnotu soucasnou, t;.
hodnotu v ¢ase ocenéni nemovitosti.

Pti analyze diskontovaného cash flow, je nutné vzit na védomi nutnost odhadovéni
proménného toku piijma za delsi Casové obdobi. Je ale také nutné odhadnout a diskontovat
prodejni hodnotu nemovitosti na konci tohoto analyzovaného obdobi.

V prechodném obdobi ekonomiky, ve kterém se stale jesté Ceska republika nachazi, je vsak
toto vytvafeni dlouhodobéjSich progndéz casto problematické a diskutabilni. Je proto
diskontovani budoucich vynosti vhodnéj$i k pouzivani v jiz stabilizovaném ekonomickém
prostfedi, kde jiz nedochazi k vyraznéjSim zméndm vstupnich udajii pro vypocet a kde trh
S nemovitostmi je jiz bez vétSich vykyva stabilizovany.

Z uvedenych divodd, a dale s védomim, ze vynosové ocenéni je pouze jednou z metod
pro stanoveni odhadu trzni ceny, je zatim davéna pifednost do jisté miry jednodusSimu
zpisobu stanoveni vynosové hodnoty — kapitalizaci stabilizovaného trvale dosaZitelného
ro¢niho vynosu podle vyrazu:

Vynosova hodnota = (stabilizovany vynos / Grok. mira kapitalizace) x 100

K metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu je moZzné si zjednoduSené piedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pifi ulozeni do penézniho tstavu, budou
uroky stejné jako ro¢ni vynos z nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z n€j odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotu fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény
podstatnych vstupd, tj. predev§im vysi trokové miry z vkladd, vyvoj urovné ndjemného, cen
stavebnich praci, ndkladi na spravu a udrzbu. Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni
nemovitosti vynosovou metodou v Givahu a povazovat ji ze jeden z podkladi odhadu trzni
ceny.

Zavedené predpoklady, tvodni informace:

Vychéazi se zpredpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z ndjemného a vydaja, resp.
nakladii vynalozenych z titulu vlastnictvi, provozovanim a pronajiménim objektu. Vynosova
hodnota vyjadiuje tvz. ,,vé¢nou rentu* nemovitosti (staveb i pozemku).
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Zastavbou se totiz ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a
vynosova hodnota zastavéné¢ho pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni vécné renty je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl ,stfadan“ kapitdl na konstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost
budov, nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba urokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychazi se pii tom z mozné¢ho primérného bezrizikového zuroCeni pencz
na kapitalovém trhu s ptihlédnutim k druhu nemovitosti, zptisobu vyuziti a k situaci na trhu
S nemovitosti (tj. zvySeni o miru rizika pti nakupu konkrétni nemovitosti).

Najemné pro vypocet vynosu:

Pro zjiSté€ni odcCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze ,,Cisté najemné”, bez thrad
za plnéni a sluzby spojené s uzivanim nemovitosti (napt.: teplo, teplou vodu, vodné a stocné,
elektrickou energii, pfipadn¢ dalsi sluzby). Uvedené naklady hrazené mimo najemné
se nepodileji na tvorbé vynosu.

Vzhledem ktucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, tj. pro odhad obvyklé ceny, je
pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

Vypocet vynosové hodnoty

Ke dni ocenéni jsou ob& jednotky pronajimany. Byly pfedlozeny najemni smlouvy a také
aktualni vypoctové listy s uvedenou vysi nadjemného.

Nebytova jednotka nachéazejici se v prvnim nadzemnim podlazi (prodejna knih) ma vyméru
63,90 m2 a je pronajiména za ¢astku 3 434,- K&/mésic.

Bytova jednotka ve druhém nadzemnim podlazi ma uZitnou plochu 76,20 m?® je pronajimana
za Castku 6 473,- K€ mésicné.

V roce 2006 byla podepsana najemni smlouva na pronajem 40 m? v dvornim kiidle objektu a
to za ¢astku 2 000,- K&/rok. Vzhledem ke $patnému technickému stavu jiZ neni tato ¢ast domu
pronajimana.

Néjemné povazuji za obvyklé.

Dle poskytnutych dokladt byla vyse nakladt na opravy a tdrzbu domti za roky 2012 az 2016
ve vysi 134 861,24 K¢, coz je cca 26,8 tis. K¢ rocné.
Byla sdélen vySe nakladl na spravu ve vysi 464,- K&/mésic

Dalsi vydaje jako napiiklad dan a pojisténi nebyly sdéleny. Jsou uvazovany v obvyklé vysi .
Miru kapitalizace stanovuji v optimistické vysi a to 6 %.
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Rocni prijmy

Vymeéra v m? K¢/mesic K¢é/rok
nebytové prostory - prodejna 63,90 3434,- 41 208,-
bytovéa jednotka 76,20 6 473,- 77 676,-
Pi{jmy ro¢né 118 884,-K¢
Rocni vydaje
dan z nemovitosti 1705,- K¢
rocni pojistné ve vy3i 0,023 promile z VC 3200,- K¢
udrzba 26 800,- K¢
Sprava 464,- K&/mésic x 12 5568,- K¢
Roc¢ni vydaje 37 273,- K¢
Vypocet rocniho cistého prijmu
Ptijmy z najemného 118 884,- K¢
Vydaje (naklady) 37 273,- K&
Ro¢ni Cisty piijem 81611,- K¢
Vynosova hodnota nemovitosti:
Mira kapitalizace 6,00 %

Vynosova hodnota =

Zaokrouhleno

Prijmy 81 611,-

= x 100 % =

Mira kapitalizace 6,00 %

1360 183 K¢

1360 000,00 K¢
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10. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

Jde se o srovnani snedavno uskuteénénym 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.
Podstatnymi faktory ovlivitujicimi hodnotu nebytovych prostor jsou piedev§im atraktivita
polohy nemovitosti, dale dopravni spojeni a podobné. Dulezitym faktorem je také umisténi
jednotky v objektu a hlavné jeji stavebné technicky stav.

Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti porovnavacim zpiisobem jsou pro srovnani vyuzity tyto
dostupné informace.

V nabidce realitnich kancelaii je k prodeji nabizen nebytovy prostor, ktery se nachdzi
V novostavbé bytového domu, ktery stoji na ulici Taussigova, g . P
v blizkosti ulice Svatoplukova v méstské &asti Zidenice.

Jde o nebytovy prostor o vyméfe 168 m2, z toho je 68 m2
V prvnim nadzemnim podlazi.

Pozadovana cena 2 600 000,- K¢, tj. cca 15 400,- K&m?/UP.
Lokalitu Ize hodnotit jako méné atraktivni, jednd se vSak o
prostory v novostavbe.

Jedna se o cenu nabidkovou, inzerovéana je sleva pfi rychlém
jednani.

Na ulici Kolist¢ byla prodana nebytova jednotka — prodejna o vyméfe 47,5 m2. Jedna se o
tiipodlazni zdény bytovy diim s nebytovymi prostory. Jednotka je v piizemi tohoto domu.

Je po celkové rekonstrukei z roku 2014. Vyrazné lepsi technicky stav. Vyhodou je moznost
parkovani pfimo pted objektem, atraktivnéjsi misto.

Prodéno za castku 1 925 000,- K¢. V této cené vsak bylo i vybaveni jednotky kancelarskym
nabytkem.

Pro srovnani je vyuzito informaci o skute¢nych prodejich nemovitosti v této lokalite, které
poskytnuty objednatelem znaleckého posudku.

Dle t&chto informaci byl v prosinci 2016 prodan na ulici Taborské, k.i. Zidenice pozemek
p.C. 5440 o vyméie 245 m?, véetné rodinného domu ¢.p.
3334 za castku 3 650 000,- K¢.

Jednotkové vyméry jsou uréeny pouze z informaci
dostupnych na internetovych strankach. Dle fotografie lez
piedpokladat lepSi technicky stav. Objekt je vyuZzivan
k rodinnému bydleni. Nejsou zde nebytové prostory [
(prodejny). Dle leteckych snimkd a informaci z KN lze |
odvodit zastavénou plochu cca 205 m2, tedy orienta¢ni uZitna plocha by méla byt cca 170 m?,
Pfi prodejni cend 3 650 000,- K& je jednotkové cena cca 21 470,- K&/m*/UP.
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Dalsi prodej byl uskutecnén 11/2012. Jednalo se o pozemek p.¢. 5437 jehoZ soucasti je dim
¢.p. 3353, ulice Taborska. Vyméra pozemku 308 m2.
Jednotkové vymeéry jsou urceny pouze z informaci dostupnych
na internetovych strankach. Dle leteckych snimkii a informaci
ZzKN lze odvodit zastavénou plochu cca 180 m2, tedy
orientacni uzitna plocha by méla byt cca 153 m2.

Pii prodejni cené¢ 2 799 000,- K¢ je jednotkovd cena cca
18 290,- K&/m*/UP.

Jedna se viak o prodej z roku 2012. Dle Ceského statistického afadu vzrostly ceny bytt od
roku 2012 do 20017 o 28 %. Pii avizovaném rustu cen o 28 % lze odvodit jednotkovou cenu
ve vy§i cca 23 400,- K&/m%/UP.

V prosinci 2016 byl prodan pozemek p.&. 5435 o vyméfe 146 m? jehoZ soudasti je objekt
bydleni ¢.p. 3647, ulice Taborska.

Radovy vnitini zdény bytovy dim, podsklepeny, t¥i nadzemni
podlazi. N
Jednotkové vymeéry jsou urceny pouze z informaci dostupnych
na internetovych strankach. Dle leteckych snimki a informaci
z KN Ize odvodit zastavénou plochu, ktera je cca 80 m2. Jsou
zde tfi1 bytové jednotky. Orienta¢ni uzitnou plochu odvozuji ve
V¥&i 205 m?. S prostory podzemniho podlazi neuvazuji.
Prodejni cena byla 6 mil. K¢, tedy cca 29 270,- K&/m?/UP.
Jedna se vSak pouze o bytové jednotky, u kterych je jednotkovad cena vyssi, nez u ploch
nebytovych.

Vsechny tii vySe uvedené skutecné prodeje jsou na ulici Taborska, tedy stejna lokalita, jako je
oceflovana nemovitost.

Na zaklad¢ vyse uvedeného, vzhledem K technickému stavu objektu a mirnému ristu cen
v roce 2017, odvozuji jednotkovou cenu ve vy§i 24 500,- K&m?/UP.

Uzitna plocha objektu je 63,90 m2 + 76,20 m2, tedy 140,1 m?.
S prostory ve dvornim kiidle (cca 40 m2) neni uvazovéno, jelikoz se jednd o prostory ve

velmi Spatném technickém stavu a bez rozsahlejSich uprav je neni mozno vyuZzivat.

Cena nemovitosti stanovena srovnavaci metodou je 140,1 m? x 25 000,- K&/m?/UP
je 3502 500,- K¢, po zaokrouhleni 3 500 000,- K¢.

Cena nemovitosti zjisténa srovnavaci metodou je 3500 000,- K¢
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11. Omezeni vlastnickych prav

Podle castecného vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi ¢islo 10001 ze dne 03.08.2016
se k ocenovanym nemovitostem :

nevdzou zdadnd vécnd biremena a zdstavni prdava

Podle sdéleni zadavatele znaleckého posudku se k nemovitosti nevaZzou zadnd jina zastavni
prava a vécna bifemena.

12. Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé ceny

Nakladova cena nemovitosti véetné pozemku 2 340 000,00 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti 1 360 000,00 K¢
Srovnavaci hodnota 3500 000,00 K¢
Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 18
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13. Zavér, zdivodnéni ceny obvyklé

Celkové 1ze technicky stav ocenovaného objektu hodnotit jako Spatny. Vlastnik nemovitosti
neprovadél zadné vyznamnéjSi opravy c¢i rekonstrukce. Pouze odstranovani havarijniho
stavu. Nékteré prvky kratkodobé i dlouhodobé Zivotnosti je nutné rekonstruovat ¢i opravit.
Nekteré dil¢i opravy si provadé€ly ndjemnici na vlastni naklady (vytapéni, naslapné vrstvy
podlah apod.). Nakladova hodnota objektu ¢.p. 3576 je 1 060 000,- K¢.

Pfijmy z prondgjmu dvou jednotek jsou ve vysi 9 907,- Kc/meésic. Vynosovd hodnota
nemovitosti je pouze 1 360 000,- K¢&.

Hodnota nemovitosti stanovend srovnavaci metodou je 3 500 000,- Ké.

Pro stanoveni ceny obvyklé lze provést jesté¢ tivahu, a to prodej nemovitosti za ucelem
demolice objektu a ptipravy pozemku pro piipadnou novou vystvbu.

V piipad¢, ze by se jednalo o pozemek volny, nezastavény, by jeho cena mohla pohybovat
v rozmezi 10 aZ 14 tis. K&m? v zavislosti na stavbg, ktera zde miiZe byt postavena.

Néklady na demolici ocenované¢ho objektu by se dle odahdi mohly pohybovat kolem 700,-
K&m® obestavéného prostoru, tedy 1543 m3, tj. cca 1 080 000, - K&.

Cena , piipraveného® pozemku k vystavbé 311 m? x 14 000,- K&/m? = 4 354 000,- K&

Po odectu nakladu na demolici by se (optimistnickd) cena obvykla pozemku p.¢. 5448 mohla
pohybovat kolem 3 275 000,- K¢.

Zde je viak nutno zohlednit skute¢nost, Ze ve mésté Brné neni platny Uzemni plan, stanoviska
majiteld sousednich nemovitosit k pfipadné vystavbé jsou negativni, neni zpracovana zadna
dokumentace a podobn¢.

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami a s ohledem na vySe uvedené
skutecnosti odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitosti (pozemek p.¢. 5448 jehoz
soucasti je objekt bydleni ¢.p. 3576) stanovenou podle § 2, odst.1 zakona ¢.151/1997 Sb.,
0 oceflovani majetku ve vysi :

3 500 000,00 K¢

slovy: tfimilionypétsettisic K&

V Brn¢, dne 15.01.2018 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 zdkladni 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 1802/002/2018 znaleckého deniku.

V Brné, dne 15.01.2018 Ing. Josef Pavlovsky
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Prilohy:

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

- mapa okoli nemovitosti
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