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ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 12/4433/2019

NEMOVITA VEC: parcela Eislo 751 zastavéna plocha a nadvoii véetn& domu &islo popisné 266,
parcela €islo 752 zahrada

Katastralni udaje : Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto. obec Brno, k.. Stranice
Adresa nemovité véci: Lerchova 226/36, 602 00 Brno

[ Vlastnické adaje:  PhDr. Jan Jilek, Stefanikova 69/2, 60200 Brno, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL:  PhDr. Jan Jilek

Adresa objednavatele:  Stefanikova 69/2, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Rudolf Klika

Adresa zhotovitele: Nivky 10, 628 00 Brno

| UCEL OCENENI: (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 20 200 000 K&
Stav ke dni : 10.1.2019 Datum mistniho Setfeni: 10.1.2019
Za pritomnosti: pana Dr. Jilka
Pocet stran: 25 stran Pocet pfiloh: 2 Pocet vyhotoveni: 2
V Brné, dne 10.2.2019 Ing. Rudolf Klika
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NALEZ

[Znalecky iikol |
Stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé.

[ZAakladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni provedeme podle platného cenového predpisu a pfimym porovnanim.

[Piehled podkladii !
- LV ¢islo 396 pro k.u. Stranice

- prohlidka na misté

- informace od realitnich kancelafi a vlastni databaze

- predpisy platné k datu posudku

- snimek katastralni mapy

- informace od majitele
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|Mist0pis

Nemovitost se nachazi v Brng které je centrem Jizni Moravy. Diim byl postaven ve velmi
vyhledavané lokalité Brna . Jedna se o vilu o dvou nadzemnich podlazich a jednom podzemnim. V
1. PP jsou skladovaci prostory, pokoj, koupelna WC a ateliér ktery byl piistaven v roce 1948. V
prvnim NP a 2. NP jsou obytné prostory. V podkrovi je pracovna s vyhledem na Brno. Vedle domu f:
byla v roce 1948 postavena garaz pro 2 osobni auta. Na zahradé je bazén. Pozemek je oplocen.

Vjezd na zahradu ke garazi z ulice Kampelikova je opatien vraty a plocha je zpevnéna. Vchod do @
domu je z ulice Lerchova. Diim je ve velmi dobré poloze. Naze
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SOUCASNY STAV Adt |
Okoli: B bytova zona O pramyslova zona 9
[ ostatni O nakupni zéna

Pripojky: /O voda [/ O kanalizace [E /O plyn Vi
ver. /vl. B/ O elektro & tclefon Kraj:
; ; _ Okre
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): ¥ MHD O Zeleznice 1 autobus Obec!
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [® dalnice/silnice I. . O silnice 11, IILtF, K f
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD aEaS
[Pistup k pozemku [E zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace | Pocet
Zaklai

| RIZIKA [ E
Oceri
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou ?cene
NE Nemovita veéc je fadné zapsana v katastru nemovitosti v23](/) 23‘
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc) %‘R |
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci Sh & .

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace 4
Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou Indexy
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi Nizev
1. Situ
Ostatni rizika: nejsou ) \?lab
NE Nemovita véc neni pronajimana - Vol
sou
neb
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[Obsah ocenéni provadéného podle cenového piredpisu
1. Dim

. Garaz

. Bazén

. Vratka

. Oploceni

Brana

. Zpevnéna plocha

. Pfipojka vody

. Pripojka kanalizace

10. Pozemky

11. Porosty

VOO LA WN

|0bsah trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Dim

| OCENENI

|Ocenéni providéné podle cenového piedpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: parcela Cislo 751 zastaveéna plocha a nadvoii véetné domu ¢&islo
popisné 266, parcela Cislo 752 zahrada

Adresa predmeétu ocenéni: Lerchova 226/36
602 00 Brno

1B 396

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-meésto

Obec: Brno

Katastralni Gizemi: Stranice

Pocet obyvatel: 379 527

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 11 461,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
€. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 1 0,06
nabidka

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

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




3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva

6. Povodniové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu
zaplav

7. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turisticke
lokality

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod,
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Z P;) = 1,280
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps *P7*Pg *Po * (1 + > P;)=1,060

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

11
11
II
IV

111

0,00

2

0,00
0,00
1,00

1,00

1,15
1,05

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 0,04
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, 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 je | 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etngé, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komerc¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli 1 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz$i nez je pramér v kraji 111 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivli - Nejsou dalsi vlivy. 11 0,00

Index pi

V pripa
¢. 3 oce

Koeficii

V ostat1
Koeficii

1. Dy
Zatridé
Rodinny
Svisla n
Podskle
Podkroy

1
Stiecha|
Pocet n
Kod kla
Nemovi

Zastavﬂ

Nazev

IEE

atelier

1. NP

2. NP

Obesta
Vypoce
Nazev

1. PP
atelier
1. NP
2. NP
Zastiese




3
Index polohy Ip=P; *(1+3 P;))=1,080

j=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 oceriovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,382

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 1,145

1. Dum
prilohy Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreaéni chalupa nebo domek:  § 13,typ C
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Podsklepeni: podsklepena
Podkrovi: mé podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi
Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlaZzi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vySky podlazi
ich nad Nazey I"i‘?nstr. Zastavéna Uzitna plocha
vySka[m]  plocha
1. PP 3.10 m?
10.35%10.75= 11126 m”
atelier 3,55 m?
4.4%¥1075= 4730m’°
1. NP 3,20 m?
10,6*%10,242:5%1. 8 = 112,62 m?
2. NP 3,20 m?
10,2%10,3 = 105,06 m?
0,00 m* 0,00 m’
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor
IS PP (10,35%10,75)*(3,10) = 344,91 m’
atelier (4,4*10,75)*(3,55) = 167,92 m*
1. NP (10,6%10,2+2,5%1.8)*(3,20) = 360,38 m’
2. NP (10,2%10,3)*(3,20) = 336,19 m®
zastieSeni 102*10,3*3,4*0,4 = 1 428,82 m?




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

: Obestavény
Niazev Typ prostor
1PP PP 34491 m®
atelier PP 167,92 m*
1. NP NP 360,38 m’
2. NP NP 336,19 m’
zastieseni Z 1 428,82 m*
Obestaveny prostor - celkem: 2 638,22 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) £
Hodnoceni ~ Cast

Konstrukce Provedeni TS p A %]

1. Zaklady betonové pasy izolované S 100

2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 100

3. Stropy standardni S 100

4. Stiecha krov dieveény, vazany S 100

5. Krytina palena krytina S 100

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100 Soutet
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100 Koeficid
8. Fasadni omitky standardni S 100 B
9. Vngjsi obklady standardni S 100 | Ocent “d
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady S 100 y |
11. Schody dfevéné S 100  Zakladni
12. Dveie dfevéné z masivu C 100 Koefw}ei
13. Okna drevéna Spaletova S 100 Koeficie
14. Podlahy obytnych mistnosti ~ vlisky S 100  Polohov;
15. Podlahy ostatnich mistnosti ~ keramické dlazba S 100 | Koeficig
16. Vytapéni plynovy kotel S 100 Zakladni
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100 PIn4 cen
18. Bleskosvod bleskosvod S 100

19. Rozvod vody ocelové trubky, studena i tepla voda S 100 Vypocet
20. Zdroj teplé vody bojler S 100 Stai (S)!
21. Instalace plynu zemni plyn S 100 Predpokl
22. Kanalizace litinové potrubi S 100 Predpokl
23. Vybaveni kuchyné plynovy sporak S 100 Opotiebe
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout, vana WC S 100 Koeficiel
25. Zachod splachovaci S 100 Niklado
26. Ostatni bezpeénostni zatizeni N 100 Koeficie
Vypocet koeficientu Ky Cenaiots
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([Z;)S]t Koef. ggir.a;:gi}{ Dim - zj
1. Zaklady S 5,40 100 1,00 5,40

2. Zdivo S 23,40 100 1,00 23,40

3. Stropy S 9,10 100 1,00 910

4. Stiecha S 5,40 100 1,00 5,40

=6
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Cast
[%0]
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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5. Krytina S 3.30 100 1,00 3,30

6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,10 100 1,00 6,10

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vn&jsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,20 100 1,00 2,20
11. Schody S 2,30 100 1,00 2,30
12. Dvefe C 3,20 100 0,00 0,00
13. Okna S 5,10 100 1,00 5,10
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,10 100 1,00 2,10
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,30 100 1,00 1,30
16. Vytapéni S 5,30 100 1,00 5,30
17. Elektroinstalace S 4,20 100 1,00 420
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 2,90 100 1,00 2,90
20. Zdroj teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,70 100 1,00 2.90
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,30 100 1,00 4,30
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni N 4,00 100 1,54 6,16
Soucet upravenych objemovych podili 98,96
Koeficient vybaveni Ky: 0,9896
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 130,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. &. 11): % 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): ¥ 0,9896
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): X 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): o 2,1920
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 5821,71

PIna cena: 2 638,22 m? * 5 821,71 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 91 rokn v
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 39 rokii
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 130 roku

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 91/ 130 = 70,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 70,0 % / 100)

Nédkladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Diim - zji§téna cena

15 358 951,76 K¢

0,300

4 607 685,53 K¢
1,145

5275 799,93 K¢

5275 799,93 K¢




2. Garaz

Zatridéni pro potieby ocenéni
Garaz § 15: typ B
Svisla nosna konstrukce:

zdéna nebo zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
I.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

2. Obvo
3. Strop
4. Krov
5. Kryti
6. Klem
7. Upray

Nize Konstr. Zastavéna UzZitna plocha = 8. Dvei

: vySka[m] _ plocha 9. Okna

1. NP 2,10 m? 10. Vrat

7,3%74= 54,02 m? 11. Podl

0,00 m’ 0,00m” = 12.Elek

Soucet

Koeficie

Obestavény prostor Ocenén|

Zakladn

Vypotet jednotlivich vimér Ilf;ef;‘lc‘ﬁ

Nazev Obestaveény prostor Koe(:)ﬁ((:)ie

* * = 3

1. NP (7,3%7,4)%(2,10) 113,44 m it

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni) P lf"i cel

7 T Obestavény Vypocet

Nazev yp prostor Sféﬁ (S)

1. NP NP 113,44 m° P{edpolﬁ

Obestavény prostor - celkem: 113,44 m® PmdQOK

Opotieby

Koeficie

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni Nikladc

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, Koeficig

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) ; Cena stz

: Hodnoceni ~ Cast 30

Konstrukce Provedeni andandis %] Garaz -

1. Zaklady betonové pasy S 100 3. Ba:
2. Obvodové stény zdéné tl. 15-20 cm S 100

3. Stropy standardni S 100  Zatr¥idér

4. Krov X 100 Venkovn

5. Krytina asfaltové pasy S 100 Kod klas

6. Klempifské konstrukce & 100 Nemovit

7. Upravy povrcha omitky S 100 Vyméra;

8. Dvere C 100 1,4

9. Okna chybi € 100 Ocenéni

10. Vrata standardni S 100 = Zakladni

aiga




plocha

0,00 m*

14 md

ény

14 m?

14 m?

Cast

[%]

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

11. Podlahy betonoveé S 100
12. Elektroinstalace svételna a motorova S 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E{;’s]t Koef. g[%r.a;sg?;
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodove stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempifské konstrukce C 2.90 100 0,00 0,00
7. Upravy povrchil S 4,80 100 1,00 4,80
8. Dvere C 2,70 100 0,00 0,00
9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podila 93,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9300
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. & 13) [K&/m*]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): e 0,9300
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): % 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): - 2,1420
Zakladni cena upravena [K&/m?) = 3 286,90
Plnd cena: 113,44 m® * 3 286,90 K&/m’® = 372 865,94 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 71 roku
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ); 29 rokd
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 71/ 100=71,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 71,0 % / 100) & 0,290
Néakladova cena stavby CSn — 108 131,12 K¢
Koeficient pp 1 1,145
Cena stavby CS - 123 810,13 K¢
Garaz - zjiSténa cena = 123 810,13 K¢

3. Bazén
Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Gprava § 18: 21. Bazén venkovni
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

1,47%5,62%2,35 = 19,41 m* obestavéného prostoru

Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. & 17):  [K&/m?] = 1825,-




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

Plna cena: 19,41 m?® * 5 190,30 K¢&/m®

Vypocet opotiebeni lineirni metodou

Stati (S): 33 rokua

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 17 rokdi
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 33 / 50 = 66,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Bazén - zjiSténa cena
4. Vratka

Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [K¢&/ks]

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

Plna cena: 1,00 ks * 4 144,68 Kc/ks

Vypocet opotiebeni linearni metodon

Stari (S): 91 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ); 9 rok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% *91/100 = 91,0 %
Maximalni opotiebeni miize dle piilohy ¢. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nikladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS
Vratka - zjiSténa cena
S. Oploceni

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18:

-10 -

1,2000
2,3700

5190,30
100 743,72 K&

0,340

34 252,86 K¢

1,145

39 219,52 K¢

* % |l

39 219,52 K¢

14.2. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢.
sloupkt

1 450,-

1,2000
2,3820

4 144,68
4 144,68 K¢

0,150

621,70 K¢
1,145

711,85 K¢

711,85 K¢

13.3. Plot z ocel. plotovych rami na zdéné nebo

Polohovy
Koeficiet
Zakladni

PIna cen

Vypocet
Stari (S):
Predpokl;
Piedpokl
Opotiebe
Maximali
Koeficiet
Naklado
Koeficier
Cena sta

Oplocen‘

6. Bra

Zatridén
Venkovni
Kod klasi
Nemovitd

Vyméra:

Ocenéni

Zakladni
Polohovy
Koeficien
Zakladni |

Plna cen:

Vypocet |
Stari (S):
Predpoklé
Piedpokl




.000
1700

2 Ké

stiva ve.

2000

3820

8 K¢

150

70 K¢

145

85 K¢

85 K¢

iebo

betonové sloupky do betonovych patek

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:
83*1,2 = 99,60 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17);  [K&/m?]

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

Plna cena: 99,60 m? * 2 058,05 K¢&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 91 roka I
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 9 roki
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100% *91/100=91,0 %

Maximalni opotiebeni mize dle prilohy &. 21 &init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nikladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Oploceni - zjisténa cena
6. Brina

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni Gprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1,00 ks
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17);  [K&/ks]

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

Pln4 cena: 1,00 ks * 10 290,24 K&/ks

Vypolet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 20 roka
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokd
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 20/ 30 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100)

- Nikladova cena stavby CSx

* % |l

720,-
1,2000
2,3820

Il

2 058,05
204 981,78 K¢

0,150

30 747,27 K¢é
1,145

35 205,62 K¢

* % |l

35 205,62 K¢

14.6.1. Vrata ocelova s dievénou vyplni

3 600,
1,2000
2,3820

10 290,24
10 290,24 K¢

0,333

3 426,65 K¢



Koeficient pp i 1,145
Cena stavby CS = 3 923,51 K¢

Brana - zjisténa cena = 3 923,51 K¢

7. Zpevnéna plocha

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 8.3.2. Plochy z betonovych dlazdic 30/30/3 do loze z I‘
MC '
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 201
Nemovita véc je soucasti pozemku Cena st
sEigsar 2
Vyméra: 80,00 m Piipojk:
Ocenéni 9. Pii
Zakladni cena (dle pril. & 17):  [K&/m?] = 260,- ed
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000 Zatridér
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3010 Venkovr
Zékladni cena upravend cena [K&/m?] = 717,91 Kod klas
3 5 e 3 Nemovit]
Plna cena: 80,00 m* * 717,91 K&/m = 57 432,80 K¢
Délka:
Vypodet opotiebeni linearni metodou o 1
Staii (S): 71 rokd 5 e
Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 9 rok Zakladni
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 roki PO]OhO_"d
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 71 /80 = 88,8 % Roeticie)
Maximalni opotiebeni muze dle prilohy €. 21 ¢init 85 % Zakladm;
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) X 0,150 Plna cen
Nikladova cena stavby CSn = 8 614,92 K¢ 2
Koeficient pp ¥ 1,145 Vypocet
Cena stavby CS = 9 864,08 K¢ Stati (S):
Predpokl;
Zpevnéna plocha - zjisténa cena = 9 864,08 K¢ Predpokl
TR Opotiebe
8. Pripojka vody Mol
Zat¥idéni pro potiteby ocenéni icrheﬁmer
Venkovni aprava § 18: 1.1.1. Pripojka vody DN 25 mm Kggfl;:ij:;
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222 C
Nemovita vec je soucasti pozemku LB
Délka: 5,00 m Pripojka
Ocenéni 10. Po;
Zakladni cena (dle pril. €. 17): [K¢&/m] = 340,- Ocenéni
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 1,2000 Indext ity
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): 3 2,3820
Zéakladni cena upravend cena [K&/m] ok 971,86 Index pol
Plnd cena: 5,00 m * 971,86 K&/m = 485930 K& YYypoleti
Index omu

D=
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o<

[u—ry
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o loze z

1000
010

0 K¢

(50
2 K¢
145
)8 K&

)8 K¢

2000

3820

30 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 40 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokd
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 40/ 50 = 80,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS
Piipojka vody - zjisténa cena
9. Pripojka kanalizace

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 8,00 m
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 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]

PIna cena: 8,00 m * 3 346,01 K&/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 91 rokad 1
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 9 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 91/ 100= 91,0 %

Maximalni opotiebeni mize dle piilohy €. 21 Cinit 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nikladova cena stavby CSx

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka kanalizace - zjiSténa cena
10. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060

Index polohy pozemku Iy = 1,080

Vypoéet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

-3

0,200

971,86 K¢
1,145

1112,78 K¢

* % |l

1112,78 K¢

2.1.1. Piipojka kanalizace DN 150 mm

1 180,-
1,2000
2,3630

3 346,01
26 768,08 K&

0,150

4 015,21 K&
1,145

4 597,42 K¢

4 597,42 K¢




Niazev znaku C. P;

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a [ 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl 11 0,00

6
To=1+Y Pi=1,000

Index omezujicich vliva

Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,080 = 1,145

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvorii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKy od této ceny

odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Trzni

1. Poro

1.1.0

Oceno
Uzitna
Obesta
Zastavj

Plocha

Srovnat

Nazev:
Lokalit
Popis:

Pozeme
Uzitna |
Pouzité
K1 Redu
K2 Velil
K3 Polo
K4 Prov
K5 Celk
K6 Vliv
K7 Uval

C

[1

P Zakl. cena Upr. cena

Zatiidéni (K&/m?] Index Koef [Ké&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§ 4 odst. 1 11461,- 1,145 13 122,85

T N Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 131 184 13 122,85 2414 604,40
nadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 752 680 13 122,85 8923 538 -
Stavebni pozemky - celkem 864 11 338 142,40
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 11 338 142,40 K¢

11. Porosty
Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zptisobem: § 47
Celkova cena pozemku: K¢ 11338 142,40
Celkova vyméra pozemku m? 864,00
Celkové pokryvné plocha trvalych porosti: m? 175,00
Cena pokryvné plochy porostii K¢ 2 296 498,75
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: £ 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 195 202,39
Porosty - zjiSténa cena celkem = 195 202,39 K¢

A=

12 50|




|Trim’ ocenéni majetku

‘0 ceny

. cena

&/m?]

22,85

40
,00
00
73

,085

39

,39 Ké&

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Dum
Ocefiovana nemovita véc
Uzitna plocha: 322,53 m?
Obestavény prostor: 2 751,66 m’
Zastavéna plocha: 166,64 m?
Plocha pozemku: 864,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej vily 111 m2, pozemek 801 m2

Lokalita: ulice Vysina, Brno - ¢ast obce Pisarky

Popis: Vila stojinejvySe na kopci (ulice VyS$ina), ¢imz ziskava nadherny vyhled nal
Jiraskovu ctvrt, Pisarky a Brnénské vystaviste.
Prijezd k nemovitosti je slepou ulici, ktera zajistuje obsluznost a piijezd pouze k
témto vilam z pocatku 20. stoleti, tudiz po komunikaci jezdi pouze vlastnici a
navstévy do této vilové Ctvrti, kde se nachazi pouze pét nemovitosti.
Nemovitost se sklada ze tii podlazi. V 1NP. se nachazi bytova jednotka o dispozici
2+1. Ve 2.NP a 3NP. se nachazi jednotky o dispozici 3+kk cca 100 m2.
Ve 3NP. je umisténa bytova jednotka o dispozici 3+kk s krasnou terasou, ze které je
nadherny vyhled na Brno.
Celkovy pozemek se déli na prostor pied domem, s vyhledem na mésto o vymeére
cca 400 m2 a pozemkem za domem, ktery nabizi naprosté soukromi o vymeéfe cca
200 m2, zahrada je uspofadana v terasach, na jejiz konec navazuje les nad Jurankou,
kudy vedou cyklostezky.

Pozemek: 801,00 m?

Uzitna plocha: 161,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha - poloha hodnoceného objektu je lepsi. 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
12 500 000 161,00 77 640 0,99 76 864

-15-



Nazev: Dum
Lokalita: ulice Preslova, Brno - ¢ast obce Pisarky
Popis: Jedna se o objekt urceny k rekonstrukci, umisténi na jednom z nejkrasnéjSich

jihozépadnich svahil Brna s vyhledem do Pisareckého udoli .

Lokalita a konkrétné umisténi v ramci koncové pozice na Preslove ulici pfi vstupu
do Wilsonova lesa je jedinecné a v ramci kratké fadové zastavby nabizi perfektni
prilezitost pretvorit si objekt jak na reziden¢ni bydleni, tak na kombinaci kancelafe
a byt ¢i mensi sidlo firmy.

Pozemek: 259,00 m*

UZitna plocha: 150,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

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

12 790 000 150,00 85 267 0,90 76 740

Nazev: Prodej rodinného domu 400 m2, pozemek 896 m2

Lokalita: Brno - ¢ast obce Stranice, okres Brno-mésto

Popis: Nemovistost se nachazi na jedineCném misté, které skytd naprosté soukromi s

nadhernym vyhledem na Palavské vrchy. Dum stoji ve slepé ulici, pfimo pfed
domem se nachazi park s détskym hfistém.

Vlastni pozemek o vyméfe 896m2 poskytuje naprosté soukromi. Svazity smérem k
jihozapadu, uli¢ni fasada je orientovana na severovychod. Okolni zastavba je
tvofena vilovymi domy.
Dim o velikosti 6+2 + zimni zahrada + atelier nebo moznost rozdeleni na
dvougeneracni bydleni 2x 3+1 + ateliér, 2 garaze, 1 nakladni pro 2 auta +
bezproblémové stani pfed domem. Z 5ti pokoji domu je primy vstup do zahrady.
Podlahova plocha domu 399m2. Dim je vhodny i jako sidlo firmy.

Dispozi¢ni feseni domu : patro - kuchyn, jidelni kout, 3x pokoj se vstupem do
zahrady, zimni zahrada, koupelna 2x WC. Prizemi - kuchyn, komora, 3x pokoj - ze¢
2 pokoji vstup piimo do zahrady, koupelna, 2x WC, pradelna, dilna, ateliér -
kancelaf.
Zahrada:
Udrzovana se vzrostlymi stromy, automatické zavlazovani. Na zahradé je kryty
vyhiivany bazén se slanou vodou s osvétlenim a protiproudem. Nekolik posezeni
pod pergolami pro rizné piileZitosti , které jsou zarostlé vinem, takze skytaji
piijemny stin, gril v€etné krbu, pfirodni ohniste, vinny sklipek.

Pozemek: 896,00 m?

Uzitna plocha: 400,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00

G

il

K3 Pol¢
K4 Proy
K5 Cell
K6 Vliv
K7 Uva

C

[
26 5(

Nazev:
Lokalit
Popis:

Pozeme
Uzitna |
Pouzité
K1 Redi
K2 Veli
K3 Polo
K4 Prov
K5 Celk
K6 Vliv
K7 Uval

i

9 99(

Nazev:
Lokalit:
Popis:
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K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav - hodnoceny diim je v horSim stavu 0,90

K6 Vliv pozemku 1,00

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

26 500 000 400,00 66 250 0,90 59 625

Nizev: Diim

Lokalita: ulice Hroznova, Brno

Popis: Dim se nachazi na klidné ulici. Dim o 3 nadzemnich podlazich s garazi a 2

balkony. 1.NP- 2 pokoje + koupelna s WC + garaz, 2.NP - balkon+ pokoj + pokoj s
kuchytiskym koutem + WC a koupelna, 3.NP-balkon + 3 pokoje + WC.
Pozemek: 69,00 m?

Uzitna plocha: 196,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav - hodnoceny diim je v hor§im stavu. 0,95

K6 Vliv pozemku 1,00

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

9990 000 196,00 50 969 0,95 48 421

Naizev: Prodej rodinného domu 211 m2, pozemek 108 m2

Lokalita: ulice Veslai'ska, Brno - ¢ast obce Jundrov

Popis: Diim s vice bytovymi jednotkami umistény v krasném prostiedi zelené, v klidné

oblasti méstské ¢asti Brno-Jundrov, pii ulici Veslaiska v byvalé kolonii Linaheim,
ktera byla vystavéna Zidovskou rodinou pramysiniki Low-Beer na pocatku
minulého stoleti. Tento vice-genera¢ni rodinny dim v soucasné dobé disponuje 3
bytovymi jednotkami (5+kk, 2x 1+kk), aviak pomoci nékolika stavebnich zasahti
Ize ziskat az 5 bytovych jednotek (3x 2+kk, 2x 1+kk).Celkova podlahova plocha
tiipodlazni vilky ¢ini cca 211m2. Zastavéna plocha a nadvofi ¢ini 108m2 s moznosti
uzivani okolnich pozemk ve vlastnictvi mésta a ve spravé Obcanského sdruzeni
Linaheim. Dim, od hlavni silnice pfistupny schodistém a cestickami mezi domy, je
postaven ve svahu, umistén za branou a oplocenim pouze pro nékolik vilek, coZ
zarucuje soukromi a p&kny vyhled. V 1. PP se nachazi 2 samostatné pfistupné BJ,
kazda 1+kk o plose cca 20m2, vybavené KL a koupelnami se sprchovymi kouty,
umyvadly a WC (jedna z BJ je pronajata, najemnik miize zistat). Na podlazi je dale
kotelna pro cely diim a sklad. V 1.a 2. NP a se nachéazi BJ 5+kk o ploSe cca 168m2,
ve spodnim patie cca 83m2 s hlavnim vchodem, vstupni halou, sam. WC, Satnou,
otevienym prostorem obyvaciho pokoje a kuchyné, komorou. Horni patro cca 85m2
nabizi 4 pokoje a 2 koupelny s WC. Patra jsou propojena prosklenym schodistovym
prostorem, kde ve spodni Casti lze ptitkami za vstupni halou vytvorit samostatnou
BJ 2+kk (70m2), v horni &asti lze vybudovat dalsi 2 samostatné BJ, kazda 2+kk (po

A=




40m2), z obou byt by mohl byt pfistup na prostorny balkon (8m2). Diim je po
kompletni rekonstrukei a uveden do uzivani. Je potfeba dokonCit pouze venkovni V}”Sleq
okenni rolety, kousek fasady, balkon — jsou vyvedeny traverzy. Je napojen na
inzenyrské sité (elektiina, plyn, kanalizace, vodovod, SAT TV a internet). Plynovy slovy: §q
kondenzaéni kotel na vytapéni a ohiev vody, podlahové vytapéni v celém 1.NP a v
koupelnach 2.NP, podlahy dfevéné i laminatové, k dispozici mensi ptidicka. Lze
ponechat stavajici vybaveni-vice info pfi prohlidce. V misté veskera obc¢anska
vybavenost.
Pozemek: 108,00 m?
Uzitna plocha: 211,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Red.ukcel pramene ceny - inzerce 0,90 ﬁe—lmf)—i
K2 Velikosti objektu 1,00 :
K3 Poloha 1,00 1. Poro)
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 1.1.D
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - ke stavbé patii pouze pozemek pod stavbou Porov
0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [Koment;
[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?] Zpracovz
13 500 000 211,00 63 981 0,81 51 825 tvorby ce
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 48 421 K¢&/m? Pokud s¢
Primérna jednotkova porovnavaci cena 62 695 K&/m? prostfedﬁi
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 76 864 K&/m? vykalkuli
piijemcel
Vypoéet porovnivaci hodnoty na zikladé uzitné plochy Zprostred
Priimérna jednotkova cena 62 695 K&/m? K {
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 322,53 m? 5 OVI_] G
tvofit hre
Vysledna porovnavaci hodnota Giadi 20 221 018 K¢& naklady,
REKAPITULACE OCENENI dohodu b
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu: Véc ma ¢
1. Dim 5275 799,90 K¢ nema cen
2. Garaz 123 810,10 K& -
3. Bazén 39219,50 K¢ | Dalejeti
4. Vritka 711,90 K¢ ckonomi
5. Oploceni 35 205,60 K& S€ vyrovr
6. Brana 3923,50Ke  hulova (v
7. Zpevnéna plocha 9 864,10 K&
8. Pripojka vody 1 112,80 K&
9. Pripojka kanalizace 4 597,40 K&
10. Pozemky 11 338 142,40 K¢&
11. Porosty 195 202,40 K&
Vysledna cena - celkem: 17 027 589,60 K¢
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Vyslednd cena po zaokrouhleni dle § 50: 17 027 590,- K¢

slovy: Sedmnactmilioniidvacetsedmtisicpétsetdevadesat K¢

LB 4 v r

iSténa dle cenového piedpisu
17 027 590 K¢

slovy: Sedmnactmilionidvacetsedmtisicpétsetdevadesat K¢&

Cenaz

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Dim 20221 018,30 K¢

Porovnavaci hodnota 20221 018 K¢

[Komentaf ke stanoveni vysledné ceny
Zpracovatel znaleckého posudku povazuje za potiebné uvést skutecnosti, tykajici se metodiky
tvorby ceny a moznosti zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

Pokud se tyka tvorby ceny v trznim hospodaistvi, zakladnim vlivem, ptisobicim ve volném trznim

. prostiedi na cenu majetku, je pusobeni zikona nabidky a poptavky. Vyrobce zbozi je schopen

vykalkulovat své naklady, které ma v souvislosti s vyrobou a odbytem svého zbozi; pokud neni

- piijemcem dotaci, jsou tyto jeho naklady spodni hranici ceny (+ ev. zisk). NavySeni bude €init rabat

zprostiedkovatele - velkoobchodnika, maloobchodnika. Horni hranice bude ziejmée dana vztahem k
ekonomickému prinosu, ktery bude koupé véci mit pro kupujiciho. Rozmezi téchto hodnot pak bude
tvofit hranice, v nichz bude probihat dohoda o cené. Pfitom mohou byt rizni vyrobci s rliznymi
naklady, stejné jako mohou byt rizni kupujici, ktefi budou mit z koupené véci rlizny uzitek. Pro
dohodu by mél kupujici i prodavajici znat obé hranice.

Véc ma cenu jen tehdy, kdyz existuje poptavka; pokud se na urcitou véc nenajde kupujici, pak véc
nema cenu (hodnotu), i kdyz existuje a na jeji vytvoreni byly vynalozeny urcité prostiedky.

Dale je tfeba uvazit vliv mnozstvi véci ur€itého druhu na trhu. Z klasického obrazku z ucebnic
ekonomie o vztahu mezi mnozstvim zbozi na trhu, nabidkou a poptavkou a jeho cenou je vidét, jak
se vyrovnava nabidka s poptavkou. Je-li zbozi nabizeno nekonetné velké mnozstvi, jeho cena bude
nulové (vzduch), je-li zbozi naopak malo, jeho cena vyznamné poroste (starozitnosti).
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Zavislost ceny
na objemu
poptavky

Cena (hodnota) 1 Zavislost ceny
' na objemu
nabidky

Vyrovnani
nabidky

s poptavkou
a vliv na cenu

vyrovnani nabidky

Obecna (trzni)
s poptavkou

cena (hodnota) =

0
objem nabidky

resp. poptavky

Specifikem nemovitosti oproti jinym vécem je skutecnost, ze jsou pevné vaziny na ur¢ité misto.
Tim je také dana komplikovanost jejich ocefiovani, zejména pokud se tyka obvyklé (obecné, trzni)
ceny. Neni problémem vypoéist néklady na pofizeni stavby (jeji reprodukeni resp. pofizovaci cenu),
problémem je viak zijem o dany druh stavby v daném misté&. I stavba, pofizena za vysoke stavebni
naklady, pokud pro ni neni vyuziti, mize mit cenu nizkou, pipadné i nulovou.

V trznim hospodaistvi je dilezitym ukazatelem pro rozhodovani o koupi stavby jeji eventualni
vynosnost. Pfitom je ziejmé, jako u kazdého zbozi, Ze pfi pfevazujici nabidce podobnych
nemovitosti nad poptavkou budou jejich ceny klesat a naopak.

Ukolem znalce (odhadce) je stanovit hodnotu jako hypotetickou cenu, za kterou by bylo mozno
v daném misté a ase koupit resp. prodat, a to takovym zptisobem a tak presné, aby se od budouci
mozné dosazené ceny co nejméné lisila. K tomu musi vyuzit viech dostupnych, pro dany el
ocenéni pfimerenych metod.

Je tieba konstatovat, ze pro jeji stanoveni neexistuje zadny schvaleny a oficialni predpis; k dispozici
je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy, napr. USI VUT v Brng, ktery viak nebyl

vydan tiskem pro obecné pouZiti. Za ekvivalentni lze povazovat cenu obvyklou, jez je definovana v
§ 2 odst. 1 véta druha a dalsi zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenz se oviem vztahuje

na vyslovné vyjmenované piipady, coz v daném pfipadé neni) takto:

. Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosazZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné slizby

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasmi obliby. Mimordadnymi okolnostmi triu se
rozuméji napriklad stay tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich Ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviasini oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. ™
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Obecny zikonik obéansky (cisafsky patent ze dne 1. 6. 1811, €. 946 sb. zak. soud., platny do roku
1950) k tomuto uvadel:

Meritko pro soudni odhad.

§ 304. Urcena hodnota véci je jeji cena. Ma-li se véc odhadnouti soudem, musi se odhadnouti
urcitou sumou penézitou.

Cena fadna a mimoradna.

§ 303. Odhadne-li se véc podle uZitku, ktery v urcité dobé a na urcitém misté obvykle a obecné
dava, ustanovi se jeji Fadnad a obecna cena, hledi-li se vsak ke zviasinim pomériim a ke zviasini
oblibé, kterou ma ve véci pro nahodné jeji viastnosti ten, komu se jeji hodnota ma nahraditi, je to
Jjeji cena mimoradna.

Ktera cena je smérnici pii soudnich odhadech.

§ 306. Neni-li nic jiného vyminéno nebo zdkonem ustanoveno, je pri odhadu véci smérnici vidy
cena obecna.

V odhadnim ¥idu z roku 1933 (vladni nafizeni ze dne 23. 6. 1933 €. 100 Sb. z. a n., kterym se
vydavaji predpisy o odhadu nemovitosti v fizeni exeku¢nim (odhadni ad), bylo uvedeno:

§ 17. Pro vysetreni odhadni hodnoty bud' volen rakovy zpiisob, ktery zarucuje, Ze jim vySetrend
odhadni hodnota se co nejvice priblizi cené, kterou za danych pomeérii by bylo mozno dosahnouti za
vydrazované nemovitosti. Pravidelné odhadni hodnota se stanovi bud’ zjisténim prodejni hodnoty
(hodnoty obchodni, trini), a to u pozemki podle jednotek plosné miry, u budov podle zastavéné
plochy (pop¥. jednotek obestavéného prostoru), nebo kapitalizovinim roéniho istého vytéthu
(vwhnosu), kterého Ize p¥i Fidném hospodareni dociliti, nebo zjisténim priméru mezi hodnotou
podle kapitalizovaného roéniho cistého vytéZku (vynosu) ¢inZovniho a hodnotou pozemku,
zvy§enou o hodnotu stavby (§ 18 az 21). PouZiji-li znalci jiného zpiisobu oceriovaciho, jsou
povinni to oditvodniti.

V rozhodnuti Nejvysiiho soudu Ceské republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne 30. 1. 1998 je mj.
uvedeno:

Zdakladem pro stanoveni primérené nahrady pri vyporadani podilového spoluviastnictvi

k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykia v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu ... V téchto
Pripadech mc cena zjisténa podle cenovych prredpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam a je
smérodatnd zejména pro danove ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a ucastnici
smlouvy jiz nejsou vdzani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze obecnd cena
vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérend, musi vyjadiovat cenu
zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i zdajmu o ni, tj. na
popiavee a nabidce v daném misié a case.

(Pozn.: pojem ,,odhadni cena“ se v tomto rozhodnuti vztahuje k ocenéni podle dfive platné vyhlasky
€. 393/1991 Sb., ktera nezohledriovala prodejnost nemovitosti ve vztahu k trhu, ale vychazela pouze
Z nakladového hlediska).

Mezindrodni ocefiovaci standardy IVS definuji pojem trzni hodnota jako odhadnutou Castku, za
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kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a
dobrovolnym prodavajicim pii transakci zalozené na fadné koncepci podnikatelské politiky a za
piedpokladu, Ze obé strany jednaly védomé, rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, Ze vie by se
mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se nahradni
metodiky, je vSak tieba upozornit, Zze se nejedna o ocenéni na zakladée trhu.

Jak plyne z predchoziho odstavce, pro stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti oviem
neexistuje zadny schvaleny a oficialni piedpis; k dispozici je pouze odborna literatura respektive
znalecké standardy. Existuje jediné definice v § 2 odst. 1, véta druha a dalSi zakona €. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku, ktery se v8ak vztahuje jen na vymezené piipady.

Ani uvedena definice viak neobsahuje konkrétni postup pripadné vzorec, jak obvyklou cenu zjistit.
Neobsahuji jej ani Mezinarodni ocenovaci standardy IVS, ani Evropské ocefiovaci standardy EVS.

Ve viech standardech i v literatufe se uvadi, ze je tieba vychazet z trhu, pokud se s danym typem
nemovitosti obchoduje a idaje z tohoto trhu jsou znamy. Pokud tyto idaje nejsou, je zapotiebi na
toto upozornit a pouzit nahradni metodiku. Za dostate¢ny pocet srovnavacich nemovitosti pfi
cenovém porovnani je tieba z hlediska matematické statistiky povazovat vybérovy soubor,
obsahujici Gidaje alespofi 0 15 nemovitostech stejného typu, prodanych ve stejné nebo z hlediska
fady parametrd velmi podobné lokalité. Pfi mensim poctu srovnavacich transakci mohou byt
vysledky ocenéni zatizeny velkou neurcitosti.

V daném pfipadé byly k porovnani dostupné nemovitosti., k dispozici vSak nebyl dostateny pocet
srovnavacich nemovitosti, bylo proto pfikro¢eno k nahradnim metodam. Bylo pouzito cenové
porovnani s mensim po¢tem nemovitosti a stanoveni administrativni ceny. Z téchto hodnot je
nasledné vychazeno.

Zavéreéné stanoveni obvyklé ceny je pak vysledkem odborného odhadu znalce (odhadce),
ucinéného podle nejlepdiho védomi a svédomi, s prihlédnutim k provedenym vypoctiim, ale i se
zahrnutim dal3ich skute¢nosti, napiiklad piredpokladaného vyvoje na trhu nemovitosti, pfedpokladu
rozvoje uzemi, pracovnich prilezitosti v mist& a blizkém okoli a fady dal3ich kriterii.

Obvykla cena
20200 000 K¢

slovy: Dvacetmiliontdvéstétisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.16

V Bme 10.2.2019

Ing. Rudolf Klika %
Nivky 10 A _%——

628 00 Brno //
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Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v B, ze
dolozka: dne 27. 3. 1985, &j. Spr. 1306/85, pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

2 by se
[ Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 12/4433/2019 znaleckého deniku.
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