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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem zhotovitele je vytvoteni znaleckého posudku na:

- nemovitosti zapsané na LV ¢. 1101 véetné soucdasti, prisluSenstvi a
pozemkii, to vSe v k.u. Pisdarky

- cenou dle oceiiovaciho piedpisu dle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 434/2023 Sb., kterou

se provadgji ncktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni
pozd¢jsich novel.

- cenou v ¢ase a misté obvyklou

1.2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni se provadi pro potieby zadavatele

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost
zavéru posudku

Zadavatel pfi mistnim Setfeni sdé€lil zhotoviteli nckteré nalezitosti k vyhotoveni
ocenéni.

r

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.4.2024 za ptitomnosti zhotovitele a
zadavatele.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Zhotovitel provedl Setfeni se satelitni prohlidkou. Zhotovitel dale proved] prohlidku
nemovitosti a byla také provedena fotodokumentace souc¢asného stavu nemovitosti.

Zhotovitel provedl prizkum jiz realizovanych prodejii nemovitosti v roce 2023 a 2024
v blizkém 1 Sir§Sim okoli. Tento prizkum byl vytéZzen z databaze sbirky listin piislusného
katastralniho ufadu, resp. katastralniho pracovisté. Zhotovitel, u této ptilezitosti zjistil, ze




v blizké lokaci nebyl pievadén v minulém obdobi zadny obdobny majetek, jako jsou
nemovitosti na LV €. 1101 v k.u. Pisarky.

Zhotovitel pométoval v Casti odhadu ceny v Case a mist¢ obvyklé relativné malo
sourodé¢ stavby zejména svym uzitim, rozméry, vymérou, stavebné technickym stavem,
umisténim v ramci obce, velikosti zastavéné plochy stavbami, stavem a dispozici pozemku,
sitémi u pozemku, piijezdem k pozemku, omezenimi (pravni VB, ochr.pdsmo a pod). Dalsimi
kritérii byly vstupy dopravni obsluznost, existence studny, vefejného vodovodu na pozemku,
zemniho plyn na pozemku, vefejné kanalizace, popt. COV na pozemku, oploceni, zatopového
uzemi, moznosti parkovani na pozemku, staveb na pozemku, stavebné technického stavu
budov na pozemku, spravnich rozhodnuti o moznosti dal$i vystavby, orientace pozemku,
stavebné tech stav pozemku a uvahy znalce.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Zhotoviteli byly ptedlozeny nasledujici podklady:

- informace z evidence CUZK a z LV
- snimek katastralni mapy,
- snimek ortofotomapy,
a
- fotodokumentace znalce
- Castecnd projektova dokumentace
- bylo pouzito mistni Setieni a
- ocenlovaci predpisy, pomicky pro zamétovani, digitalni fotoaparat

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Nekterd data byla ovéfena prostiednictvim satelitni prohlidky, ncktera data byla
kontrolovéana pfi mistnim Setfeni. Byla provedena ¢aste¢na prohlidka nemovitosti a zaméteni
staveb. Dle zhotovitele se data jevi jako realna.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zhotovitel prohlasuje, ze je osobou nezaujatou, nezavislou a nema zadny vztah ke
strandm ani k odhadovanému majetku. Déle zhotovitel prohlasuje, Ze ocenéni/odhad byl
zpracovan v souladu s nasledujicimi podminkami:

1. Zhotovitel ocenéni zohlediiuje jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit zjiSténé
vysledky, popt. odhadnutou cenu obvyklou.

2. Zhotoviteli byly poskytnuty informace, které jsou povazovany za pravdivé. Zhotovitel u
védomi této skuteCnosti provedl ocenéni nemovitosti s vyhradou toho, Ze nepiebirad
zodpovédnost za poskytnuté tdaje a dale tyto ani jiné dostupné udaje nezkouma a bere je jako
pravdivé a realné.

3. Zhotovitel provedl prizkum trhu s jiz realizovanymi pievody obdobnych nemovitosti



4. Zhotovitel nepfebira zddnou odpovédnost za zmény v trznich podminkéach ptsobicich na
tento odhad nemovitosti.

5. Zhotovitel ma za pravdiva a realna vSechna potvrzeni ve smyslu revizi, zkousek a pod.

6. Zhotovitel nemd informace o jakémkoliv zatizeni odhadovanych nemovitosti ve smyslu
ekologie a pod.

7. Odhad ceny obvyklé mé platnost k datu tohoto ocenéni.

8. Vysledky ocenéni/odhadu, resp. této analyzy je mozné pouzit pouze pro ucely uvedené v
tomto ocenéni.

Bylo provedeno ocenéni cenou zjisténou a cenou v Case a misté¢ obvyklou. Toto
ocenéni je vypracovano na zakladé¢ podklada, které se zhotoviteli podafilo ziskat po
vynalozeni veskeré fadné péce do 04/2024. Ocenéni nebere v ivahu neocekdvanou zménu
trznich podminek po datu ocenéni. Vysledek ocenéni/odhadu je ¢asové vazan na dobu - datum
zhotoveni.

Cena zjiSténd nemad jiZ v souCasné danové soustavé zdsadni vyuZiti, pouziva se vSak i
tak, nebot’ mmj. predstavuje a zajistuje velmi podrobny rozbor pfedmétnych nemovitosti ve
smyslu konstrukénim a stavovém. Na odhad ceny v Case a misté obvyklé vSak nema vyse
ceny zjisténé, v tomto posudku, zddny dopad.

Metodika stanoveni cen nemovitosti.

I. Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢.
337/2022 Sb. v aktudlnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku.

I1. Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro Ucely tohoto zdkona rozumi
cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomérG prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozumé;ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

I11.Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v
souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
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rozumi, Ze ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri shbéru ¢i tvorbé dat

Zhotovitel v tvodu své ¢innosti na tomto objektu uvadi, Ze se jedna o velmi vyjimecny
a specificky multifunkéni objekt. Zadny obdobny realizovany objekt nebyl nalezen v
poslednich 4 letech k moznému porovnani v misté. Byly vSak nalezeny ramcové obdobné
stavby, které mély podobny termin vystavby a i z relativné blizké lokace, vSak tyto stavby
byly pfevazné s vyuzitim pro bydleni a ¢4ste¢n& pro administrativni ucely. Zadna stavba do
porovnani nebyla vSak charakteru reprezenta¢niho ,,palacového* typu.

Zhotovitel vyuzil ptfi hledéni jiz realizovanych nemovitosti placend data ze sbirky

listin pfislusného katastralniho uradu. Zhotoviteli se podafilo ziskat data z pfevodnich smluv
pro 4 vzdalené obdobné nemovitosti

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data byla zpracovana na PC pomoci ocenovaciho programu firmy PLUTO - OLT.
Dale bylo pro odhad ceny obvyklé pouZito nepfimého porovnani tzv. etalonového. Tento
zpusob se pouziva pro presnéjsi vyjadieni a zhodnoceni kriterii porovndvanych nemovitosti.
Toto porovnani vychéazi zprincipu porovnani odhadované nemovitosti se standardnim
objektem — nemovitosti etalonem s konkrétnimi definovanymi vlastnostmi (koeficienty K1 az
Kn) pfimo pro konkrétni soubor vybranych (jiz realizovanych nemovitosti). Na zakladé
etalonovych koeficientd je dale zkouména i odhadovanid nemovitost pomoci smérodatné
vybérové odchylky, ktera je posléze konfrontovdna s primérnou cenou nemovitosti pfijatych
do porovnani. Z této konfrontace vychézi spodni a horni hranice intervalu, v némz by se méla
odhadovana cena obvykla nemovitosti pohybovat.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev predmétu ocenéni: Nemovitosti na LV €.1101 v k.0. Pisarky
Adresa pfedmétu ocenéni: Hlinky 510/110
603 00 Brno - Pisarky

LV: 1101

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni Gzemi: Pisarky

Pocet obyvatel: 396 101

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 10 562,00 K&/m?




Vlastnické a evidencni udaje
HLINKY, a.s., Hlinky 510/110, 603 00 Brno - Pisarky, podil 1/ 1

Vlastnické tidaje jsou ziejmé z vyse uvedenych informaci z evidence z CUZK a z LV
a pro k.u. Pisarky, které jsou ptilohou tohoto znaleckého posudku.

Dokumentace a skute¢nost

K vytvofeni tohoto znaleckého posudku byly dolozeny pouze caste¢né projektové
podklady.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovan je objekt — soubor staveb, pivodni vily tovarnika Engelsmanna, (Stavby
maji 3 ¢p/Ce) Castecné podsklepené o 3.NP a jednom PP na adrese Hlinky 510/110, Pisarky,
Brno (dalsi ¢p/Ce 43/110 a ¢p/Ce 509/112). Pro dalsi popis zhotovitel pouziva oznaceni
,»objekt*.

Umisténi objektu je na severni strané¢ Brnénského vystavisté. Jednd se o jednu
Z nejhez¢ich a nejbonitnéjSich ¢asti Brna. Za ulicni ¢asti objektu se nachdzi zahrada se
vzrostlymi okrasnymi porosty, ve které je také umistény tenisovy kurt s umélym povrchem se
samostatnym oplocenim. Soubor staveb neni pod pamdatkovou ochranou, vyjma pricelni
fasady do ul. Hlinky.

Ackoli se jedné o stavbu ze zacatku minulého stoleti (1931) mé objekt dalsi rozvojové
moznosti. Objekt Hlinky 510/110, pozemek p.¢. 348, 43/108 na p.¢. 347 a 509/112 na p.¢. 346
v k.0. Pisarky se nachdzi v Pamatkové zon¢€ Brna, prohlaSend opatfenim Ministerstva kultury
obecné povahy ¢.j. MK 71265/2022 OPP, v Ochranném pasmu Méstské pamatkové rezervace
(OP MPR) Brno, ustanovené rozhodnutim OKNV mB ¢.j. KULT/402/90/Sev.

Samotna dispozice staveb je do pismene ,,.L*“. Stavba ¢p/¢e 510/110 je podsklepena
zcela. Cast objektu &p/Ge 43/108 je podsklepena Gasteénd. V Gasti objektu ¢p/e 510/110 bylo
vlastniky v neddvné minulosti zamySleno zhotoveni prijezdu do zadni Casti — zahradni
objektu. Stavebné (staticky) tuto zménu lze realizovat, také kladné zavazné stanovisko
Odboru pamatkové péce Magistratu mesta Brna ve véci Stavebni upravy a zvétSeni vyplné
otvoru vstupu v uliéni fasad¢ objektu Hlinky 110, v€etné instalace novych dievénych vrat, vSe
v rozsahu podle popisu praci v zadosti a projektové dokumentace pro stavebni fizeni ,,Uprava
vyplné otvoru v uli¢ni fasad€®, zpracované Ing. arch. Ondfejem Sed’ou v bieznu 2023, ve
smyslu §14 odst. 3 zakona o statni pamatkové péci jsou piipustné, pii dodrzeni uptfesnujicich
podminek, uréenych v souladu s ustanovenim §9 vyhlasky €. 66/1988 Sb., kterou se provadi
zékon o statni pamatkové péci.

Mistopis a historicky kontext objektu
(informace Cerpany z materiali Mgr. Michala Dolezela)

Ve 30. letech 20. stoleti, kdy v brnénské architektonické tvorbé jiZ naplno dominoval
funkcionalismus, zapocal stavbu své konzervativni soukromé vily na ulici Hlinky brnénsky
primyslnik Felix Engelsmann. Ulice Hlinky zaGala vznikat na tpati Zlutého kopce jako
pfirozena spojnice mezi Starym Brnem a pfemosténim feky Svratky v Pisareckém udoli,
odkud se déale sméfovalo do Kohoutovic, Jundrova a k osadé Kamenny mlyn. Vhodna poloha,



spolu s jizni orientaci svahu Zlutého kopce, vytvofila podminky pro zdejsi péstovani vinné
révy. Na Hlinkéch tak vznikaly vinaiské domky a provozy se zahloubenymi vinnymi sklepy.

Vila Engelsmann byla vystavéna na ptidorysu ve tvaru pismene ,,L*, pfi¢emz diraz byl
kladen na provedeni reprezentativniho pruceli stavby smérem do ulice. Priaceli je rozdéleno
do tfi hmot, jakoby odkazujici na trojici ptivodnich staveb, které vila nahradila. PfevySujici je
sttedni hmota stavby, kterou umociiuji jednak proporce okennich otvorti, a také mansardové
zastteSeni. Oproti ulicnimu pruceli, je fasada kiidla vybihajiciho do zahrady, provedena
vyrazné stiizlivéji. Na zaklad¢ dochované stavebni dokumentace mizeme vnitini uspotradani
vily rozdélit rovnéz do tifi funkénich celkd. Jednak na ¢éast urcenou pro obsluhu a servisni
zazemi vily, které se nachéazela v pravé ¢asti stavby. Dale na pfevazujici prostory spolecenské
a reprezentativni funkce, situované v celé délce prvniho patra vily, a kone¢né na soukromou
¢ast s loZznicemi a zazemim pro majitele, kterou architekt umistil do ktidla v zahradé. Do
objektu se vstupuje skrze hlavni vstupni portal ve stiedni ¢asti stavby, za nimz se nachazi
prostorny vestibul. Z néj byl umoznén vpravo ptistup do bytu pro hosty a také do servisni
casti, kde se nachazel byt pro fidice a pokoj pro zahradnika. Tato ¢ast budovy ma nejen
vlastni obsluzné schodiste, ale také samostatny vstup z ulice, aby provoz vily nenarusoval
soukromy a spolecensky zivot jeho majiteli.

Vlevo ze vstupni haly je naopak pfistup k velkorysému schodisti, kterym se vstupuje
do spolecenskych mistnosti v patfe. Této ¢asti dominuje hlavni hala s krbem a specifickou
Stukovou upravou stropu. Smérem do ulice jsou pak za sebou fazeny mistnosti jidelny,
panského pokoje, salonu a hudebniho salonu. Za zminku stoji dodnes dochovana vitrdzova
okna v byvalé jideln¢ vily. Minimalné dvé z téchto vitrazi odkazuji na Holandsko a holandské
vytvarné umeéni (vitraz s postavou Jana Swarta van Groningena), coz nepochybn¢ symbolizuje
vztah Felixe Engelsmanna k starym holandskym mistrim. Soukroma ¢ast vily s obytnymi
mistnostmi, situovand v kiidle do zahrady, je pfistupna z prvniho patra, nebo také vlastnim
soukromym schodi$tém mayjiteld. V této casti se nachdzely dvé loZnice se samostatnymi
koupelnami a snidanova mistnost. Toto kiidlo stavby je opatfeno rovnou sttechou s pochozi
terasou a svétliky, kterymi se osvétluje chodba mezi loznicemi majiteld. Neékteré
Z dochovanych technickych detaildi, jako naptiklad okenni kovani se znackami ,,Patent
Nikolaus" a ,,DRGM" (Deutsches Reichsgebrauchsmuster) svéd¢i o némecké provenienci
téchto vyrobkii.

O nakladnosti celé stavby mimo jiné svédci i1 to, Ze vSechny Sambrany okolo oken a
dvefti, nejsou provedeny ve Stuku, ale v tvrdém piskovcei. O kvalité provedeni potom to, Ze
kompletni fasada je piivodni z doby vystavby a je stale ve velmi dobrém stavu.

Do domu se vstupuje portdlem v centralni Casti stavby. Za nim navazuje rozlehly
vestibul, ze kterého se da vlevo vejit do pracovny Felixe Engelsmanna, déale do schodistové
haly, nebo do zahrady. Na vestibul navazuje monumentalni schodistova hala vedouci do
prvniho patra do piana nobile. Zabradli schodisté je vytvofeno propracovanou fezbou v
baroknich formach. Ze schodisté se da bud’ vejit do salonti pianna nobile a nebo na druhou
stranu k soukromému schodisti, které propojuje celou vysku budovy. Ani to neni nijak
jednoduché a je zdobeno vytfezdvanym zabradlim. Nad schodistém také visi jediny ptvodni
lustr v celém domé.

ProtoZe majitel domu Felix Engelsmann byl velkym sbératelem holandského uméni,
byl cely dim vybaven obrazy z této sbirky. Zafizeni domu bylo kombinaci soudobého a
starozitného nabytku. Ze schodistové haly se vstupuje do prvniho velkého salonu jehoz stény



jsou oblozeny mahagonovym dievem. V centru je umistén velky krb a strop je pokryt
naro¢nym Stukovym dekorem. Z tohoto salonu se d& velkymi francouzskymi okny vstoupit na
mustek, ktery propojuje prvni patro se zahradou.

Prvni mistnosti v enfiladé smérem do ulice je jidelna. Jidelna je podélna mistnost s
tramovym stropem, dnes bohuzel bez zafizeni. Z plvodniho zafizeni se nic nezachovalo.
Puvodné zde stal centralni stal s zidlemi a mezi okny byla umisténa kredenc. Z ptvodni
vyzdoby se zachovali vitraze oken s holandskymi motivy, odkazujici zfejmé k zalibé majitele
v holandském uméni. Dalsi salony jsou sefazeny v emfiladé, podél hlavniho pruceli s okny
otoenymi do ulice Hlinky. Prvni je pansky salon, jehoz stény byly plvodné potazeny
textilnimi tapetami a mezi okny jsou vestavéné knihovny. Dnes je tato mistnost vyuzivana k
riznym uceltim.

Dalsi dvé mistnosti jsou damsky a hudebni salon. Obé jsou vybudovany v
historizujicim, neobarokovém stylu. Stény jsou potaZeny tapetami, v ddmském modrou a v
hudebnim cervenou. Stropy jsou zdobeny zlacenym rokokovym $tukem. Zachovala se zde
také puvodni kachlova kamna. Ve sténach jsou zabudovany vitriny k vystaveni drobnych
predméti. Zajimavé je, ze jednotlivé mistnosti jSou propojeny dveimi, které se elegantné
zasunuji do stén.

Po okupaci Brna nacisty byl objekt zabaven Gestapem, coz je uvedeno i v pozemkové
knize. V pribéhu roku 1939 nebo nejpozdéji pocatkem roku 1940 pak Gestapo objekt
bezplatné¢ vénovalo Némecké policii (Deutsche Schutzpolizei in Briinn, Polizeiregiment
Mihren).

Vila na Hlinkdch mé c¢ésteCné nejasné autorstvi stavby a je predmétem dalSiho
vyzkumu. Jak bylo naznaceno vySe, autorem objektu by mohl byt n€ktery z konzervativnich
napiiklad architekti Max Spielmann nebo Paul Brockardt. Stejné tak neni vylouceno, Ze se
mohlo jednat o rakouského ¢i némeckého architekta. Jen nékolik let pied stavbou vily
Engelsmann, dokoncila vroce 1929 Gusti Low-Beerova, prestavbu své vily na adrese
Hlinkach 104. Autorem piestavby, této takika sousedni vily, byl vidensky architekt Rudolf
Bredl a stoji za zminku, Ze v obou stavbach nachazime celou fadu technickych podobnosti a
uplatnéni totoZnych vyrobk.

Po druhé svétové valce, v roce 1946, byla narodni sprava uvalena na vilu Engelsmann.
Jesté z téhoz roku pochéazi zamér poskytnout vilu Svazu pratel SSSR. Tento zamér vSak
patrné nakonec nebyl realizovan, nebot’ jeSté v roce 1946 se do vily nastéhoval referat
Zemského narodniho vyboru, konkrétné Gtad pro Zivnosti, a v roce 1947 také Zemsky studijni
a planovaci tstav. Krom¢ puvodni dokumentace zroku 1931 je v archivu Brnénskych
vodaren a kanalizaci uloZena také dokumentace z roku 1949, ktera pocita s adaptaci nckde;jsi
vily Engelsmann, spolu se sousednimi objekty Hlinky 112a, 114 a 116, pro potieby Domova
mladych tudernikd. Jako stavebnik je zde uveden Pripravny vybor pro stavbu ,,Domova
mladych uderniki"” Brno Hlinky. V roce 1955 pak vlastnické pravo vily pfeslo na Ministerstvo
pracovnich sil a vroce 1958 na Prvni brnénskou strojirnu, zavod Klementa Gottwalda, coz
pravdépodobné souvisi s rozvojem strojirenskych veletrhil a potfebou mit v tésném blizkosti
vystavniho arealu reprezentativni prostory.



Objekt je multifunkéni, mé& reprezentani funkci, administrativni — kancelafskou
funkci a je ho mozné vyuzit ¢asteéné k bydleni (1 bj na 2.NP). Pro lepsi orientaci v objektu
zhotovitel popisuje jednotlivé ¢asti dle ptislusnych ¢p/cCe.

Sp/Se 43/108
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¢p/ce 509/112 na p.¢. 346

T

EJ&@ELJJ—LLE&E_LJ%: = ;L '1.3

Stavba je situovana kolmo na ul Hlinky, ma v ¢asti 3NP a v druhé ¢asti 2NP. Pivodné
slouzila tato ¢ast stavby k soukromym pottebdm majitele — byly zde umistény obytné prostory
k bydleni. Stavba je nepodsklepena (resp. podsklepena je, ale pouze kolektorovou chodbou
s ukonéenim kolmé chodbicky vpravo a vlevo. Piivodné bylo mozné vjet vraty z ul. Hlinky do
prostoru garaze, ktery je nyni vyuzit jako télocvicna. Vrata jsou v souc¢asné dob¢ prestaveéna a
misto nich je zbudovano $irsi okno ve fasad¢€. Tato Cast objektu je vnitin€ ptistupnd ze stavby
sousedni ¢p/ce 43/108 na p.¢. 347 ve vsech NP.

Na 1. NP jsou v soucasné dob¢ prostory pro ,,détskou Skolku®, ktera zde byla po
urcitou dobu provozovéna. Tyto prostory jsou na uvedenou ¢innost kolaudovany a povoleno



jejich uzivani bez zavad. Na 2.NP je umisténa bj o velikosti 5+1 s kompletnim socialnim
zazemim. Nad casti této stavby pftiléhajici k ulici Hlinky je vstup zadniho schodisté a
muzikalni salon. V 3.NP je umisténo schodisté a prostory tdrzby/kancelaf a vchod na plochou
sttechu 2.NP ,,bytové™ casti.

¢p/Ce 43/108 na p.¢. 347

Stavba je situovana soubézné s ul Hlinky, ma 3NP a je zcasti podsklepena v 1.PP.
Plvodné slouzila tato ¢ast stavby k reprezentativnim ucelim majitele — byly zde umistény na
1.NP vstupni pfijimaci prostory a prostory pro setkavani s nékterymi zakazniky a vstup do
zahradni ¢asti objektu — dvorni trakt objektu. V prostoru pod terasou je prostor k posezeni.

Pozn: pod prostorem terasy na 1.NP se nachadzi chodba, kterd vede do nitra svahu a je
zakoncena sklepem. Jelikoz vsak od této prostory nebyly nalezeny klice, nemohla byt
rekognoskovana. Zhotovitel dal na ustni sdéleni zastupce objednatele a tuto cast 1.PP
neocenuje pro jeji margindlni vyznam v ocenéni.

Na 1.NP je vstupni hala s hlavnim vstupnim schodistém do 2.NP, kter¢ je jiz zcela
uréeno pro reprezentativni Ucely (pansky pokoj, hala, foyer, salon, spoleCenska jidelna a
venkovni terasa). V 3.NP jsou umistény kancelaiské prostory, které nejsou vyuzivany. Na
kazdém NP je socialni zatizeni, WC, umyvadla apod.

Stavba je castecné podsklepena.

¢p/¢e 510/110 na p.¢. 348

Stavba je situovana soub&zné s ul Hlinky, ma 3NP a je zcela podsklepena v 1.PP.
Pivodné slouzila tato cast stavby k ubytovani sluzebnictva a jako technické zdzemi a
ptipravny jidel pro 2.NP vedlejsi repre stavby. Byly zde umistény prostory pro fidice a
zahradnika. V soucasné dob¢ tato ¢ast slouzi pro administrativni a kancelarské ucely. Neni
pronajimana. I z této ¢asti objektu Ize vstoupit (dvefmi) do zadni — dvorni ¢asti.

Pozn.:
V prostoru této budovy, z urovné chodniku, byl planovan vjezd domem na zadni dvorni cast
objektu.

& (L1, 3 (=]
HH
Na I.NP je schodisté¢ do 2.NP, které¢ je jiz zcela urceno pro kancelarské ucely a

socialni zazemi. V 3.NP jsou umistény ¢astecné kancelafské prostory, které nejsou vyuzivany
a socialni zatizeni, WC, umyvadla apod. Stavba je zcela podsklepena.

Objekt je zalozen na betonovych zakladech s ,,dobovou izolaci — dehet. 1.PP je
castecné zhotoveno zbetonu a casteCné z paleného sortimentu. Podlahové konstrukce
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betonové, cCastecné prosty beton a cCasteéné s krytem dlazebnym. Zastropeni betonové
s pfiznanymi betonovymi tramci v 1.PP. v tomto prostoru byl umistény kotel UT na TP, ktery
jiz byl ze stavby odstranén, plynovy kotel se 6 sekcemi pro vytapéni jednotlivych ¢asti.
V casti umisténi pivodniho kotle je disponovan nakladni vytah na ulici pro vyvazeni popela.

Na NP jsou podlahové konstrukce betonové s riznym krytem (dlazba, vlisky, plovouci
podlahy a pod). Svislé konstrukce 1., 2. a 3.NP zdéné, cihlové, paleny sortiment, stropni
konstrukce betonové a dievéné trdmové. Krov dievény, vdzany, ptvodni v dobré kondici,
stteSni kryt Cu Sablony s médénymi pasitskymi prvky. Klempiiské konstrukce Cu v dobré
kondici. Na jednom misté stfesni kryt mirn¢ nedoléha, coz se projevuje ¢astecné zatékanim do
prostoru schodisté ¢p/ce 509/112 ve velmi malé mife. Vnéjsi omitky dvouvrstvé vapenné se
Stukatérskymi prvky, stavba hojné¢ zdobena ve funkcionalistickém duchu. Vnégjsi obklady
kamenné, vnitini dtto a keramické. Schodisté dievénd, masivni, v repre Casti s fezbou, dalsi
schodisté kamenné. Dvete a oblozky v repre ¢asti ptivodni velmi dobife udrzované, dievéné,
masivni s natérem. Okna dfevénad vysuvna do horni ¢asti okenniho otvoru s mechanickym
otevirdnim, dievéné okenice opét s mechanickym ovlddanim klikou. Vytdpéni ustfedni na
zemni plyn, plynovy kotel 6 ohfivacich sekci, ohfev TUV bojlery, rozvod UT v oceli, trubky
velkych diametrti, méné efektivni vytapéni. Uprava vody filtrem. Elektroinstalace svételnd a
tiifazova. ZabezpeCovaci zafizeni. Bleskosvod. Rozvod TUV a SUV ¢aste¢né v oceli,
castecné v plastu. Vybaveni kuchyni varna deska, el vafi¢, el. trouba a pod. Splachovaci WC,
vana, umyvadla apod.

V repre €asti jsou svislé konstrukce opatifeny difevénym osténim, stropy jsou opatieny
kazetami a bohatou Stukatérskou vyzdobou. Osvétleni repre prostor kfistélovymi lustry,
Vv ostatnich prostorach isporné LED osvétleni — Castecné.

Prostor dvorniho traktu je zhotoven z betonu a nasledné oblozen kamennymi deskami,
¢astecné travertin. Schody predsunuté v dvorni ¢asti (zleva i1 zprava) jsou kamenné. Zpevnéné
plochy v zahradé — dlazdéné kamenné s kamennymi naslapnymi bloky. V zahradég, ktera je
svazitd k jihu je umistén tenisovy kurt s umélym povrchem. Tento je vSak Castecné v malé
mife poSkozeny z diivodu proristani kotfent okolnich vzrostlych porostl pod povrch kurtu.
Kurt je zcela oplocen a ze severni strany — zafezu svahu je opatifeny betonovou opérnou zdi.
Na zahrad¢ je vétsi mnozstvi vzrostlych okrasnych dievin.

Objekt je vizualné v dobrém a udrZzovaném stavebné technickém stavu, S malymi
zavadami (podtekliny stropni konstrukce v prostoru schodisté a v prostoru pod soc. zdzemim
zpusobené prasknutim trubky svodou, které jsou, dle sdéleni zastupce zadavatele jiz
opraveny, pouze vymalba nebyla provedena, vzlinani zemni vlhkosti ve velmi malé¢ mife
V prostoru byvalé gardze). Je vSak zfejmé, Ze pro uvedeni do bezzavadového stavu bude nutné
vynaloZit ur€ité finan¢ni prostfedky, napf. pro zifizeni vjezdu na zadni — dvorni ¢ast objektu
apod.

Zhotovitel uvadi, Ze k objektu nalezi i trafostanice na st.p.¢. 349/10. O vlastnictvi
k tomuto zafizeni nejsou dochovany nabivaci tituly, vSak byl u¢inén dotaz na EG.D, komu
uvedena technologie nalezi. Bylo sdéleno, Zze pokud by byla technologie v majetku EG.D.
revize by provadéla tato spolecnost EG.D. Tato spole¢nost revize na tomto zatizeni neprovadi
a lze tak vyvodit, Ze vlastnictvi této trafostanice jde za Hlinky a.s.
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3.4. Obsah

. Cast objektu &p/ce 509/112

. Cast objektu &p/e 43/108 a &p/e 510/110

. Pfipojka kanalizace DN 250 mm

. Ptipojka vody DN 40 mm

. Pfipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi

. Plynova ptipojka do DN 40

. Plochy z lomového kamene bez mezer, na MC

. Plochy z dlazebnich kostek drobnych, 120 mm, loze z MC

. Schodisté z lomového kamene do pisku

10. Opérné zdi z lomového kamene

11. Opérné zdi z lomového kamene za objektem ¢p/Ce 508/112
12. Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 15 cm
13. Schodisté s zulovymi stupni, loZe z pisku

14. Tenisovy kurt

15. Plot z ocel. plotovych rami na ocel. sloupky do betonovych patek okolo kurtu
16. Opérné zdi monolitické ze zelezového betonu

17. Pozemky

18. Porosty

O 00 1 N DN B W —

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 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., ¢. 225/2017
Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢.
488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu | 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni zemi lazeniskych mist typu A) | 1,20

a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili

12



8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna

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

1,15
1,05

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

prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg*P7*Pg*Po™* (1+ > Pi)=1,449

i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L+ ¥ Pj)=1,000
i=1

Index polohy

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

nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00

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

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 1| 0,02

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

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné \% 0,00
parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovéani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce - dobra dostupnost centra v 0,03
obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

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

11
Index polohy Ip=Py*(1+ > Pi)=1,090

i=2

V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,579

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,090
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1. Cast objektu &p/&e 509/112

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1121
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 9,30*36,00 = 334,80
2.NP 9,30*36,00 = 334,80
3.NP 9,30*36,00 = 334,80
Padni nadezdivka prim  8,90*%11,35 = 101,02
ZastteSeni plocha s atikou 9,30*36,00 = 334,80
ZastteSeni sedlo 8,90*11,35 = 101,02
Zastavéné plochy a vysky podlazi
v Zastavéna Konstr. ..
Podlazi sy Soucin
plocha vyska
1.NP 334,80 m? 3,70m 1238,76
2.NP 334,80 m? 4,30m 1439,64
3.NP 334,80 m? 430m 1439,64
Piidni nadezdivka prim 101,02 m? 1,00 m 101,02
ZastteSeni plochd s atikou 334,80 m? 0,60 m 200,88
ZastieSeni sedlo 101,02 m? 2,60 m 262,65
Soucet 1541,24 m? 4 682,59
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 4682,59/1541,24 =3,04m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1541,24/6 = 256,87 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.NP (9,30*36,00)*(3,70) = 1 238,76 m*
2.NP (9,30*36,00)*(4,30) = 1 439,64 m®
3.NP (9,30*36,00)*(4,30) = 1 439,64 m*
Pudni nadezdivka pram (8,90*11,35)*(1,00) = 101,02 m®
(8,90*11,35)*(1,00) = 101,02 m®
ZastteSeni ploché s (9,30*36,00)*(0,60) = 200,88 m®
atikou
ZastieSeni sedlo (8,90*11,35)*(2,60/2) = 131,32 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nézev Typ Obestavény prostor
1.NP NP 1 238,76 m®
2.NP NP 1 439,64 m®
3.NP NP 1 439,64 m®
Piidni nadezdivka prim z 101,02 m?
Z 101,02 m®
Zastfeseni plocha s atikou Z 200,88 m®
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Zastteseni sedlo
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

131,32

m3

4 652,28 m®

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu (%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stfecha dfevény krov, neumoziujici podkrovi S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempiiské konstrukce médény plech N 100
7. Uprava vnitinich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické koupelna, WC, okolo kuchytiské linky S 100
10. Schody dievéné P 100
11. Dvete dievéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena posuvna S 100
14. Povrchy podlah laminatova plovouci podlaha S 100
15. Vytapéni ustiedni S 100
16. Elektroinstalace svételna a trifazova S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni induk¢ni varna deska, el. trouba S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni okenice S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
27. zabezpecovaci zafizeni A 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaven Obsj. podil [%] C[i,zs]t Koef. g]fjfagsgiyl
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, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempitské konstrukce N 0,70 100 1,54 1,08
7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody P 3,00 100 0,46 1,38
11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
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12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
Ohftev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instala¢ni pref. jadra
zabezpecovaci zafizeni

DTXONDONWOLOLOOLNOWLW®W®m!X

0,00
5,40
3,10
4,70
5,20
0,40
3,30
3,20
0,40
2,10
1,80
3,80
1,30
5,60
0,00
0,12

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00
1,00

cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K1 * Kz * K3 * Ks * Kj)
40 000,00 / (4 652,28 * 2 150,- * 0,9390 * 0,9457 * 0,9908 * 1,2000 * 3,0830) = 0,12

0,00
5,40
3,10
4,70
5,20
0,00
3,30
3,20
0,00
2,10
1,80
3,80
0,00
5,60
0,00
0,12

Soucet upravenych objemovych podilt
Koeficient vybaveni Ka:

Vypocet opotirebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

96,78

0,9678

: OP  Cast UP PP .. Opot. Opot.z

Konstrukce, vybaveni (%] [%] %] [%] St. Ziv éa‘i)s » CZIku

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100,00 1,00 6,00 6,19 93 200 46,50 2,8784
2. Svislé konstrukce S 18,80 100,00 1,00 18,80 19,42 93 200 46,50 9,0303
3. Stropy S 820 100,00 1,00 820 847 93 200 46,50 3,9386
4. Krov, stfecha S 530 100,00 1,00 530 548 93 150 62,00 3,3976
5. Krytiny stfech S 240 100,00 1,00 2,40 2,48 93 93 100,00 2,4800
6. Klempitské konstrukce N 070 100,00 1,54 1,08 1,12 93 93 100,00 1,1200
7. Uprava vnitinich povrchii S 690 100,00 1,00 690 7,13 15 93 16,13 1,1501
8. Uprava vnéj§ich povrchii S 310 100,00 1,00 3,10 320 15 93 16,13 0,5162
9. Vnitini obklady keramické S 210 100,00 1,00 2,10 2,17 15 93 16,13 0,3500
10. Schody P 3,00 100,00 0,46 138 143 93 200 4650 0,6650
11. Dvete S 320 100,00 1,00 320 331 15 93 16,13 0,5339
13. Okna S 540 100,00 1,00 540 558 93 93 100,00 5,5800
14. Povrchy podlah S 310 100,00 1,00 3,10 3,20 15 93 16,13 0,5162
15. Vytapéni S 4,70 100,00 1,00 4,70 486 15 93 16,13 0,7839
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 537 15 93 16,13 0,8662
18. Vnitini vodovod S 330 100,00 1,00 330 341 15 93 16,13 0,5500
19. Vnitini kanalizace S 320 100,00 1,00 3,20 3,31 50 93 5376 1,7795
21. Ohtev teplé vody S 210 100,00 1,00 210 217 5 93 538 0,1167
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,86 15 93 16,13 0,3000
23. Vnitini hygienické vyb. S 380 100,00 1,00 380 393 15 93 16,13 0,6339
25. Ostatni S 560 100,00 1,00 560 579 15 100 15,00 0,8685
27. zabezpeCovaci zatizeni 0,12 100,00 1,00 0,12 0,12 15 100 15,00 0,0180
Opotiebeni: 38,1 %
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Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]:
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. ¢. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP):
Koeficient vybaveni stavby K (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP):
Z4kladni cena upravena [K&/m®]

Pln4 cena: 4 652,28 m® * 6 773,04 K&/m?3
Koeficient opotiebeni: (1- 38,1 % /100)
Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Cast objektu &p/Ee 509/112 - zji$téna cena

2 150,-
0,9390
0,9457
0,9908
0,9678
1,2000
3,0830

% ok ok X X I

6 773,04

31510 078,53 K¢
0,619

*

= 19 504 738,61 K¢
* 1,090

= 21 260 165,08 K¢

= 21 260 165,08 K¢

2. Cast objektu &p/&e 43/108 a &p/Ee 510/110

Zattidéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP pramérna vyska (9,08*12,10)+(6,90*4,30)+(7,10*%2,80)+(7,10*5,50) = 198,47
1.NP (8,10*%14,0)+(14,75*15,00)+(9,85*12,10) = 453,84
2.NP (8,10*14,0)+(14,75*15,00)+(9,85*12,10) = 453,84
2.NP terasa 94,30 = 94,30
3.NP (8,10*14,0)+(14,75*15,00)+(9,85*12,10) = 453,84
Pudni nadezdivka praim  (8,10*14,0)+(14,75*15,00)+(9,85*12,10) = 453,84
ZastieSeni sedlo (9,85*12,10) = 119,19
ZastteSeni mansarda (9,85*12,10) = 119,19
Zastavéné plochy a vySky podlazi

o Zastavéna Konstr. "
Podlazi o Soucin

vyska

1.PP primérna vyska 198,47 m? 3,70 m 734,34
1.NP 453,84 m? 3,80m 1724,59
2.NP 453,84 m? 430m 195151
2.NP terasa 1,20 m 113,16
3.NP 453,84 m? 430m 195151

Piidni nadezdivka priim
ZastteSeni sedlo

453,84 m?
119,19 m?

1,00m 453,84
2,60m 309,89

17



ZastfeSeni mansarda 119,19 m? 2,60m 309,89

Soucet 2 346,51 m? 7 548,73

Primérné vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 7548,73/2 34651 =322m

Primérnd zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 234651/8 =293,31 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestaveény prostor

1.PP prumérna vyska  ((9,08*12,10)+(6,90*4,30)+(7,10*2,80)+ = 734,33 m®
(7,10*5,50))*(3,70)

1.NP ((8,10*14,0)+(14,75*15,00)+(9,85*12,10)) = 172457 m?
*(3,80)

2.NP ((8,10*14,0)+(14,75*15,00)+(9,85*12,10)) = 1951,49 m?
*(4,30)

2.NP terasa 94,30*1,20 = 113,16 m®

3.NP ((8,10*14,0)+(14,75*15,00)+(9,85*12,10)) = 1951,49 m?
*(4,30)

Pudni nadezdivka pram ((8,10*14,0)+(14,75*15,00)+(9,85*12,10)) = 453,84 m?
*(1,00)

Zastieseni sedlo ((9,85*12,10))*(2,60) = 309,88 m3

ZastfeSeni mansarda  (1/2)*14,75*(13,50*1,50 + 2,40*13,50 + = 653,79 m?
15,00*2,40)

ZastieSeni vikyie 11x  3,14*0,90*0,90*1,00/4*11 = 6,99 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastiesSeni)
Nazev

Typ Obestavény prostor

1.PP primérna vyska PP 734,33 m®
1.NP NP 172457 m®
2.NP NP 1951,49 m®
2.NP terasa NP 113,16 m®
3.NP NP 1951,49 m®
Pldni nadezdivka prim V4 453,84 m*
ZastfeSeni sedlo Z 309,88 m®
ZastfeSeni mansarda Z 653,79 m®
ZastieSeni vikyte 11x Z 6,99 m®
Obestavény prostor - celkem: 7 899,54 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) y

, Hodnoceni  Cést
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce zdéné S 100
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stiecha drevény krov, neumoziujici podkrovi S 100
5. Krytiny stfech PVC folie S 100
6. Klempitské konstrukce meédény plech N 100
7. Uprava vnitinich povrchii dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické koupelna, WC, okolo kuchynské S 100
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linky

10. Schody dievéné P 100

11. Dvete drevéné S 100

12. Vrata X 100

13. Okna dfevéna zdvojena posuvna S 100

14. Povrchy podlah keramicka dlazba S 35

14. Povrchy podlah vlysky S 65

15. Vytapéni ustiedni S 100

16. Elektroinstalace svételna a tiifazova S 100

17. Bleskosvod ano S 100

18. Vnitini vodovod plastové trubky a castecné ocelové S 100

19. Vnitini kanalizace litinové potrubi S 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100

21. Ohfev teplé vody bojler S 100

22. Vybaveni kuchyni X 100

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty, S 100
pisoary

24. Vytahy nakladni vytah S 100

25. Ostatni okenice S 100

26. Instalacni pref. jadra X 100

27. zabezpecovaci zafizeni A 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %}Zs]t Koef. gt%r_a;sgi}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

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

4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

6. Klempitské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92

7. ijrava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchl S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody P 2,90 100 0,46 1,33

11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 3,20 35 1,00 1,12

14. Povrchy podlah S 3,20 65 1,00 2,08

15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20

21. Ohftev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 1,00 3,00

24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
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25. Ostatni S
26. Instalacni pref. jadra X
27. zabezpecovaci zafizeni A

40 000,00/ (7 899,54 * 2 807,- * 0,9390 * 0,9425 * 0,9522 * 1,2000 * 3,0110) = 0,06

5,90
0,00
0,06

100
100
100

1,00
1,00
1,00
cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K1 * K> * Kz * Ks * Kj)

5,90
0,00
0,06

Soucet upravenych objemovych podilt
Koeficient vybaveni K4:

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tpravu obj. podilu

98,81
0,9881

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

, OP  Cast UP PP .. Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] %] [%] St. Ziv. casti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 820 100,00 1,00 8,20 829 93 200 4650 3,8549
2. Svislé konstrukce S 17,40 100,00 1,00 17,40 17,61 93 200 46,50 8,1886
3. Stropy S 930 100,00 1,00 9,30 9,41 93 200 46,50 4,3757
4. Krov, stfecha S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,39 93 150 62,00 4,5818
5. Krytiny stfech S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,13 93 93 100,00 2,1300
6. Klempitské konstrukce N 060 100,00 1,54 0,92 0,93 93 93 100,00 0,9300
7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100,00 1,00 6,90 698 15 93 16,13 1,1259
8. Uprava vnéj§ich povrchii S 330 100,00 1,00 330 334 15 93 16,13 0,5387
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100,00 1,00 1,80 182 15 93 16,13 0,2936
10. Schody P 290 100,00 0,46 133 1,35 93 200 4650 0,6278
11. Dvete S 310 100,00 1,00 3,10 3,14 93 93 100,00 3,1400
13. Okna S 520 100,00 1,00 520 526 93 93 100,00 5,2600
14. Povrchy podlah S 320 3500 100 1,12 1,13 93 93 100,00 1,1300
14. Povrchy podlah S 320 6500 100 208 211 15 0,00 0,0000
15. Vytapéni S 420 100,00 1,00 4,20 4,25 15 93 16,13 0,6855
16. Elektroinstalace S 570 100,00 1,00 570 577 15 93 16,13 0,9307
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 0,30 0,30 15 93 16,13 10,0484
18. Vnitini vodovod S 320 100,00 1,00 320 324 15 93 16,13 0,5226
19. Vnitini kanalizace S 310 100,00 1,00 3,10 3,14 50 93 53,76 1,6881
20. Vnitini plynovod S 0,20 100,00 1,00 0,20 020 35 93 37,63 0,0753
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,72 5 93 538 0,0925
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100,00 1,00 300 304 15 93 16,13 10,4904
24. Vytahy S 1,40 100,00 1,00 140 142 50 93 53,76 0,7634
25. Ostatni S 590 100,00 1,00 590 597 15 100 1500 0,8955
27. zabezpeCovaci zatizeni 0,06 100,00 1,00 0,06 0,06 15 100 15,00 0,0090
Opotiebeni: 424 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m3]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9425
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9522
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9881
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0110
Z4kladni cena upravena [K&/m®] = 8 445,21
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PIna cena: 7 899,54 m® * 8 445,21 K&/m®

Koeficient opotiebeni: (1- 42,4 % /100)
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Cast objektu &p/Ee 43/108 a &p/Ee 510/110 - zjiSténa cena

x_

66 713 274,20 K¢
0,576

38 426 845,94 K¢
1,090

41 885 262,07 K¢

41 885 262,07 K¢

3. Pripojka kanalizace DN 250 mm

Zattidéni pro potreby ocenéni

Venkovni tprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovité véc je soucasti pozemku

Délka:

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

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

2.1.4.3 Ptipojka kanalizace DN 250 mm

2223

36,00 m

Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Zékladni cena upravend cena [K¢/m]
Plna cena: 36,00 m * 7 873,24 K¢&/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stari (S): 50 rokt
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 30 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 50 / 80 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100)
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka kanalizace DN 250 mm - zjiSténa cena

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka:

* % |l

1990,-
1,2000
3,2970

7 873,24
283 436,64 K¢

0,375

106 288,74 K¢
1,090

115 854,73 K¢&

115 854,73 K¢

4. Pripojka vody DN 40 mm

1.1.6.2. Ptipojka vody DN 40 mm

2222

12,00 m
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Ocenéni

Zékladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m]

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

PIna cena: 12,00 m * 1 544,93 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 40 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 55 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 55="72,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 72,7 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojka vody DN 40 mm - zjiS§téna cena

* x|l

385,-
1,2000
3,3440

1 544,93
18 539,16 K¢

0,273

5 061,19 K¢
1,090

5516,70 K&

5 516,70 K&

5. Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm?2 v zemi

Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

zemi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Nemovita véc je soucasti pozemku
Délka: 8,00 m
Ocenéni

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

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

Plna cena: 8,00 m * 516,60 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 40 rokt

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 20 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v zemi - zjiSténa cena

* o I

3.1.1. Ptipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm2 v

140,-
1,2000
3,0750

516,60
4 132,80 K¢

0,333

1376,22 K¢
1,090

1 500,08 K¢

1 500,08 K¢
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6. Plynova pripojka do DN 40

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 4.1. Plynova ptipojka do DN 40

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2221

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 3,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17):  [K¢/m] = 305,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,2380
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1185,11
Plna cena: 3,00m * 1 185,11 Ké/m = 3 555,33 K¢
Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari (S): 30 rokt 5

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 rokt

Predpokladana celkova 2iV0‘5n0st (PCZ): 50 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30 / 50 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSn = 1422,13 Ké
Koeficient pp * 1,090
Cena stavby CS = 1 550,12 K¢
Plynova pripojka do DN 40 - zjiSténa cena = 1 550,12 K¢

7. Plochy z lomového kamene bez mezer, na MC

Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 8.3.16. Plochy z lomového kamene bez mezer, na
MC
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovité véc je soucasti pozemku
Vyméra:
45,7+18,83+36,75+69 = 170,28 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 370,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1850
Z4kladni cena upravena cena [K¢/m?] = 1414,14
Plna cena: 170,28 m? * 1 414,14 K&/m? = 240 799,76 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 93 roku

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 7 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 93 / 100 = 93,0 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 36 119,96 K¢
Koeficient pp * 1,090
Cena stavby CS = 39 370,76 K¢

Plochy z lomového kamene bez mezer, na MC - zjiSténa cena 39 370,76 K¢

8. Plochy z dlazebnich kostek drobnvch, 120 mm, loze z MC

Zattidéni pro potreby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 8.3.11. Plochy z dlaZebnich kostek drobnych, 120
mm, loze z MC

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 204,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 370,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1850
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 141414
PIna cena: 204,00 m? * 1 414,14 K&/m? = 288 484,56 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 50 / 80 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375
Nakladova cena stavby CSn = 108 181,71 K¢
Koeficient pp * 1,090
Cena stavby CS = 117 918,06 K¢

Plochy z dlazeb kostek drobnych, 120mm, loZze z MC - zjiSténa cena 117 918,06 K¢

9. Schodisté z lomového kamene do pisku

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 12.7. Schodisté z lomového kamene do pisku
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
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Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 24,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/m] = 190,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4450
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 785,46
PIna cena: 24,00 m * 785,46 K&/m = 18 851,04 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 50 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokd

Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 80 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375
Nakladova cena stavby CSn = 7 069,14 K¢
Koeficient pp * 1,090
Cena stavby CS = 7 705,36 K&
Schodisté z lomového kamene do pisku - zjiSténa cena = 7 705,36 K¢

10. Opérné zdi z lomového kamene

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 11.3. Opérné zdi z lomového kamene
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
(33,0%1,00%0,60)+(17,00*2,00*%0,60)+(29,50*1,00*0,60) = 57,90 m* obestavéného
prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. €. 17):  [K&/m®]

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

1 850,-
1,2000
3,4450

* % Il

7647,90
442 813,41 K¢

Z4kladni cena upravena cena [K¢/m?]
Pln4 cena: 57,90 m® * 7 647,90 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 93 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 93 / 100 = 93,0 %

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

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
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Nakladova cena stavby CSn 66 422,01 K¢
Koeficient pp * 1,090

Cena stavby CS 72 399,99 K¢

Opérné zdi z lomového kamene - zjiSténa cena 72 399,99 K¢

11. Opérné zdi z lomového kamene za objektem ¢p/ce 508/112

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 11.3. Opérné zdi z lomového kamene
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovité véc je soucasti pozemku
Vyméra:
13,40*7,00*0,75 = 70,35 m® obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. €. 17):  [K&/m®] = 1 850,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4450
Z4kladni cena upravena cena [K&/m?] = 7 647,90
Plna cena: 70,35 m* * 7 647,90 K&/m® = 538 029,77 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 93 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 rokt

Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 100 rok

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 93 / 100 = 93,0 %

Maximalni opotiebeni miZe dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 80 704,47 K¢
Koeficient pp * 1,090
Cena stavby CS = 87 967,87 K¢
Opérné zdi z lomového kamene za objektem ¢p/¢e 508/112 - zjiSténa = 87 967,87 K¢

cena

12. Plochy s povrchem betonovyvm monolitickym - tl. do 15 cm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 8.2.2. Plochy s povrchem betonovym monolitickym
-tl.do15cm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:
9,40*7,00 = 65,80 m?
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m?] = 290,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1850
Z4kladni cena upravena cena [K¢/m?] = 1 108,38
Pln4 cena: 65,80 m? * 1 108,38 K¢&/m? = 72 931,40 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 93 roku )

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 rokd

Ptedpokladana celkova Zivo‘gnost (PCZ): 100 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 93 /100 = 93,0 %

Maximalni opottebeni mize dle pfilohy €. 21 Cinit 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 10 939,71 K¢
Koeficient pp * 1,090
Cena stavby CS = 11 924,28 K¢
Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 15 cm - = 11 924,28 K¢

zjisténa cena

13. Schodisté s zulovvmi stupni, loze z pisku

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 12.6. Schodisté s zulovymi stupni, loZe z pisku
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Délka:

9,60+4,00 = 13,60 m
Ocenéni
Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/m] = 1 000,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4450
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 4134,-
PIna cena: 13,60 m * 4 134,- K¢/m = 56 222,40 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 93 rokt 5
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 7 roki
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 93 /100 = 93,0 %
Maximalni opotifebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 8 433,36 K¢
Koeficient pp * 1,090
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Cena stavby CS

Schodisté s Zulovymi stupni, loZe z pisku - zjiSténa cena

Zatiidéni pro potieby ocenéni

9 192,36 K¢

9192,36 K¢

14. Tenisovy kurt

Inzenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 7. Plochy a Gpravy tizemi

Objekt Plochy pro télovychovu nekryté

Konstrukéni charakteristika (materidlova z jinych materialti - napt. antuka

konstrukce krytu):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2411

Mnozstvi: 600,00 m? plochy upravené, zastavéné

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zékladni cena dle piilohy ¢. 15:

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

PIna cena: 600,00 m? * 1 037,21 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 30 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30/ 50 = 60,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100)

I'Jprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotiebeni

Zdtvodnéni pouZziti moralniho opotfebeni

pod povrchem jsou vystouplé kofeny okolnich stromil v malé mife
Srazka za moralni opotiebeni: 248 930,40 * 5 % =

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Tenisovy kurt - zjiSténa cena

* x|l

262,-
1,2000
3,2990

1037,21
622 326,- K¢

0,400

248 930,40 K¢

12 446,52 K&

236 483,88 K¢
1,090

257 767,43 K¢

257 767,43 K¢

15. Plot z ocel. plotovych ramu na ocel. sloupky do betonovvch

Zatridéni pro potieby ocenéni

patek okolo kurtu

Venkovni Gprava § 18: 13.2. Plot z ocel. plotovych ramt na ocel. sloupky

do betonovych patek
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Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1121
Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra:
109,00*3,00 = 327,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pil. €. 17):  [K&/m?] = 450,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0830
Z4kladni cena upravena cena [K&/m?] = 1 664,82
Plna cena: 327,00 m? * 1 664,82 K&/m? = 544 396,14 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 30 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokd

Ptredpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30 / 50 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSn = 217 758,46 K¢
Koeficient pp * 1,090
Cena stavby CS = 237 356,72 K&
Plot z ocel. plotovych ramu na ocel. sloupky do betonovych patek = 237 356,72 K¢

okolo kurtu - zji§téna cena

16. Opérné zdi monolitické ze Zelezového betonu

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 11.5. Opérné zdi monolitické ze zelezového betonu
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Vyméra:
46,50*1,30*0,60 = 36,27 m® obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 2 400,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,4450
Z4kladni cena upravena cena [K¢/m?] = 9921,60
Pln4 cena: 36,27 m® * 9 921,60 K¢&/m? = 359 856,43 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 30 rokt 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roki
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30 / 50 = 60,0 %
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Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400

Nakladova cena stavby CSn = 143 942,57 K¢é

Koeficient pp * 1,090

Cena stavby CS = 156 897,40 K¢

Opérné zdi monolitické ze Zelezového betonu - zjiSténa cena = 156 897,40 K¢
17. Pozemky

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,090

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

ostatni orientace

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

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

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

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

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = IT* lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,090 = 1,090

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z['“‘Kklé'/r‘;;r]‘a Index  Koef. ngc /flf;‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 10 562,- 1,090 11 512,58
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - zasit’ovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 10 562,- 1,090 11 512,58
Typ Nézey Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 346 401 1151258 4616 544,58
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 347 488 1151258 5618 139,04
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 348 203 1151258 2337053,74
nadvofi
§ 4 odst. 2 - ostatni plocha - zeleni 349/1 1911 11512,58 22000 540,38
zasitovany
§ 4 odst. 2 - ostatni plocha - zelen 349/7 869 11512,58 10004 432,02
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zasitovany

§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 349/10 8 11512,58 92 100,64
plocha
Stavebni pozemky - celkem 3880 44 668 810,40
Pozemky - zjisténa cena celkem = 44 668 810,40 K¢
18. Porosty
Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpisobem: § 47
Celkovéa cena pozemku: K¢ 32004 972,00
Celkova vymeéra pozemku m? 2 780,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 1 500,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 17 268 869,78
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 1467 853,93

Porosty - zjisténa cena celkem =

4.2. Vysledky analyzy dat

1467 853,93 K¢

1. Cast objektu &p/ce 509/112 21 260 165,- K¢
2. Cast objektu &p/Ce 43/108 a &p/Ee 510/110 41 885 262,- K&
3. Ptipojka kanalizace DN 250 mm 115 855,- K¢
4. Ptipojka vody DN 40 mm 5517,- K¢
5. Pipojky elektro 3fazové, kabel Al 16 mm?2 v zemi 1 500,- K¢&
6. Plynova ptipojka do DN 40 1 550,- K¢
7. Plochy z lomového kamene bez mezer, na MC 39 371,- K¢
8. Plochy z dlazebnich kostek drobnych, 120 mm, loze z MC 117 918,- K¢
9. Schodisté z lomového kamene do pisku 7 705,- K¢
10. Opérné zdi z lomového kamene 72 400,- K¢
11. Opérné zdi z lomového kamene za objektem ¢p/Ce 508/112 87 968,- K¢
12. Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 15 cm 11 924,- K¢
13. Schodiste s zulovymi stupni, loZe z pisku 9192-K¢
14. Tenisovy kurt 257 767,- K¢
15. Plot z ocel. plotovych ramt na ocel. sloupky do betonovych patek 237 357,- K&
okolo kurtu

16. Opérné zdi monolitické ze Zelezového betonu 156 897,- K¢

17. Pozemky

44 668 810,- K¢

18. Porosty

1467 854,- K&

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: jednostodesetmiliontctytistapéttisicdeset K¢

110 405 012,- K¢

110 405 010,- K¢
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4.3. Urceni ceny obvyklé

VYHLASKA ¢&. 434
ze dne 20. prosince 2023,

kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhléaska), ve znéni pozd¢jsich predpist

Ministerstvo financi stanovi podle § 33 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni zdkona C.
303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§ la
Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych
pfedméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér udajit do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétt
na zakladeé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,
b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych ptedméti ocenéni s udaji o
oceflovaném piredmétu ocenéni,
¢) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni
rozdili parametri mezi ocenovanymi predméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,
d) tipravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych pfedmét ocenéni od
predmétt
ocenovanych jejich korekci, pfi€emz odchylka zptisobena korekci musi byt fadné
oduvodnéna,
e) vybér, odlivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen, véetné
zdivodnéného piipadného vylouceni odlehlych udajt a
f) ureni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavei 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni
provedeny, a jejich vysledky.

V obecné roviné tak plati, ze:

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZzuji v§echny
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okolnosti, které maji na cenu Vvliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani
viiv zvlastni obliby.

Cena obvykla se podle zakona o oceriovani majetku v nejnovéj§im znéni
urcuje porovnanim kupnich (sjednanych) cen srovnatelnych véci.

Cena obvykla pfi oceriovani nemovitosti v praxi tak nyni vyZaduje z definice
uréeni na zakladé porovnani s realizovanymi prodeji. Porovnani s aktualnimi
nabidkami v realitni inzerci samo o sobé nestaci.

Obvykla cena byva nékdy zamériovana s cenou trzni. Zakon proto nové
definuje pojem trzni hodnoty a popisuje metodiku jejiho stanoveni.

Obvykla cena je stanovovana pro ucely zjiSténi relativné objektivni hodnoty
oceriované veci. Dfivéjsi oznacCeni takto uréené ceny je termin obecna cena.

V' soudnich sporech je vyZadovano stanoveni ceny obvyklé napf. v ramci
soukromopravnich i obchodnich sport. Soud tak naridi jeji stanoveni napfiklad pro
odhad nemovitosti pfi rozvodu, majetkovych sporech pri spoluviastnictvi nemovitosti
nebo vkladech C¢i vynéti nemovitosti z obchodniho majetku spole¢nosti. Vlastni
stanoveni ceny je tedy provedeno pomoci porovnavaci metody.

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku je v § 2, odst. 1 popsan ,,Zplsob ocetlovani
majetku a sluzeb* takto :

§ 2 Zpuisoby oceriovani majetku a sluZeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodévajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen
porovnanim.

(3) V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a
sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé
ceny museji byt v ocenéni uvedeny.
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https://www.odhadonline.cz/clanky/odhad-nemovitosti-pri-rozvodu-art156/
https://www.odhadonline.cz/clanky/prodej-spoluvlastnickeho-podilu-nemovitosti-art158/

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, za kterou
by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,
uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi,
ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urceni museji byt z
ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udajii, musi byt odivodnéno a
odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi
vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti
trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena, mimotfadna cena nebo
trzni hodnota, je cena zjiSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotn¢ zachytitelnych vysledkii ¢innosti.
(9) Jinym zptisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (tirokové miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi zporovnani pifedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim
téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou
piredmét ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobli ocenovani
stanovenych na zaklad€ ptedpisti o ucetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychéazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi
jeho prodeji, poptipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Odhadnuta cena v ¢ase a misté obvykla je penéznim vyjadienim uzndni hodnoty zbozi
(v naSem ptipad¢ nemovitosti) subjektt vstupujicich na trh. Kriteriem uznani hodnoty zbozi je
ochota kupujiciho subjektu vynalozit urcitou ¢astku za predmétné zbozi, popt. sluzbu v Case a
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misté. V drtivé veétSin€é se jedna o odraz zprimérnovanych dosazenych cen za véci
srovnatelného druhu, stari, vlastnosti v Case, coz je v tomto pifipad¢ obtizn¢ mozné. Do
pomeéteni vstupuji rtizné faktory se svymi vahami, které rozhodné nemusi byt identické u
kupujicich subjektid. Tyto faktory by objektivné mély odrazet proménlivost reality, kterd
rozhodné neni statickym prvkem, nybrz vyznamné dynamickym (to, co se bude pro jeden
subjekt zdat velmi vyhodné, nemusi byt s ohledem na zdmér vyhodné pro subjekt druhy). Je
nutné mit na paméti, Ze zbozi, tedy i nemovitost, mohu prodat pouze za ekvivalent vyjadieny
napt. v penézich pouze ve vysi, kterou je kupujici subjekt ochoten zaplatit. Jak jiz bylo shora
uvedeno, na odhad ceny v ¢ase a misté obvyklé ma vliv cela plejada faktort. Budou jimi
rozhodné umisténi, dopravni dostupnost, soucasné i budouci vyuziti, vymeéra a tvar pozemku,
dislokace v misté, okolni prostfedi, navaznost na infrastrukturu, efektivnost eventualniho
dalsiho zpenéZeni, komer¢ni atraktivita nemovitosti, moznost dalSiho rozvoje, mira nutnosti
investic, region, v némz je dislokovan ocefiovany majetek a fada dalsich.

Takto stanoveny odhad ceny v Case a misté¢ obvyklé je poplatny zdroji vstupnich dat
V Case a misté, zpusobu nalozeni s témito daty a v neposledni fad¢é interpretaci vystupti v
pométeni srovnatelnych druhti zbozi. S ohledem k vyse uvedenému si zhotovitel nemiZe
osobovat licenci naprosté presnosti stanoveni takové ceny, proto je cena obvykla
odhadnuta okolo ¢astky, ktera by mohla byt akceptovatelna pro zaméry dotcenych
subjektii.

Stavba spozemky je obchodovatelnd a na trhu jsou znamy prodeje ramcové
obdobnych objektt jako je objekt na adrese ul. Hlinky 510/110, Brno, Pisarky.

Klady nemovitosti
- mimotadna stavba architektonicky a stavebné
- interierové dobové prvky ve velmi dobrém stavu
- ¢ast objektu byla rekonstruovana v nedavné dobé (15 roki)
- stabilni prostiedi
- mald vzdalenost do centra mésta
- pozemky jsou vybaveny komplet IS
- je samostatny a primy ptistup k nemovitosti
- objekt v dobré kondici s relativné dobrou udrzbou
- na poméry Brna velky pozemek za objektem
- pozemek se sklonem k jihu
- trafostanice pro vyuZiti objektu
- tenisovy kurt
- zahrada se vzrostlymi okrasnymi porosty
- moznost zbudovani vjezdu na zadni ¢ast pozemku
- zastavka MHD

Zapory nemovitosti
- potfeba mensSich stavebnich oprav
- stavba neni dostate¢n¢ zateplena
- gardz neni V objektu realizovana
- mirné vzlinani zemni vlhkosti v 1.NP
- zatékani stfeSni konstrukci v malé mife nad schodistém stavby ¢p/ce 509/112
- praskliny v obvodovém plasti RD
- horsi parkovani u objektu
- V soucasné dob¢ neni mozny vjezd na zadni ¢ast pozemku
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Nemovitosti - objekty do porovnani

1. Nemovitost do porovnani

Objekt Hlinky 46/116, Pisarky o celkové vymeéfe vSech pozemkd 526 m2, odhadovana
uz.plocha objektu 760 m2, zast.plocha stavbou 312 m2, vystavba okolo 30. let, 2.NP se
zastieSenim sedlem, vestavéné podkrovi. Nepodsklepeny, rovina, rozvod el, kanalizace, po
rekonstrukci, lepsi stavebné technicky stav objektu, garaz neni, studna nezjisténa, vytapéni
Gistiedni, zaveden rozvod zemniho plynu, nezjisténo tepelné ¢erpadlo, v evidenci RUIAN 6
bj/nbj, neni zaplavové tzemi, pievod realizovany 10.10.2023 za ¢astku 49 546 069,- K¢,
nezjisténa provize, v UP plochy pro bydleni.

</

2. Nemovitost do porovnani

Objekt Hlinky 54/138, Pisarky zameckého typu, o celkové vyméfe vSech pozemki 4445 m2,
odhadovana uz.plocha objektu 610 m2, zast.plocha stavbou 298 m2, vystavba 1919, 2.NP se
zastteSenim nékolika typy stfech, vestavéné podkrovi Caste¢né. podsklepeny, mirny svah/
rovina, rozvod el, kanalizace, po celkové rekonstrukci, velmi dobry stavebné technicky stav
objektu, garaz nezjisténa, dalsi stavba ptimo u ul. Hlinky, v objektu bj/nbj, studna nezjisténa,
vytapéni Ustfedni, zaveden rozvod zemniho plynu, nezjisténo tepelné Cerpadlo, v evidenci
RUIAN 3 bj/nbj, VB trafostanice a daldi VB — uzivaci pravo k jedné bj o vyméte 85,17 m2 na
1.NP, neni zaplavové tzemi, realizace pouze id 2 nemovitosti druhému spoluvlastnikovi,
pfevod realizovany 3.2.2023 za id %4 36 000 000,- K&, nezjisténa provize, v UP plochy pro
bydleni.




3. Nemovitost do porovnani

Objekt Tvrdého 567/24, Stranice, Masarykova ¢tvrto celkové vyméie vSech pozemkt 1138
m2, odhadovana uz.plocha objektu 385 m2, zast.plocha stavbou 144 m2, vystavba 1924, 2.NP
terasy, zimni zahrada a ptiprava pro zastavéni podkrovi, podsklepeny, mirny svah/rovina,
rozvod el, kanalizace, po celkové rekonstrukci 2003, velmi dobry stavebné technicky stav
objektu, dvougaraz mimo objekt, dalsi stavba nezjisténa, studna nezjisténa, vytapéni tstiedni,
zaveden rozvod zemniho plynu, nezjisténo tepelné ¢erpadlo, v evidenci RUIAN 3 bj/nbj, neni
zaplavové tzemi, 2 samostatné vchody, shoz na préadlo, realizace 21.3.2023 za castku
41 810 000,- K&, z toho provize 2 210 000,- K&, cena bez provize 39 600 000,- K¢&, v UP

plochy pro bydleni.

koeficient cena po uzitna
umisténi cena celkem | redukce na | redukcina | plocha
pramen pramen m2
objekt na adrese Hlinky 510/110, 43/108 2055
a509/112
1| objekt Hlinky 46/116, Pisarky 49 546 069 1,00 49546069 | 760
objekt Hlinky 54/138, Pisarky, cena za
2 |id 1/2 36 mil.K¢, dopocet do plné ceny | 72000000 1,00 72000000 | 790
72000000
3 | objekt Tvrdého 567/24, Stranice 39600 000 1,00 39600000 | 385
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celkem primér

36 157 907

maximum 40 977 100

minimum 27 490 699

smérodatnd vybérova odchylka 7521713
pravdépodobna spodni hranice 28 636 194
pravdépodobna horni hranice 43679 620

V piepoctu na IOi - Index odliSnosti s porovnavanou nemovitosti ¢ini cena srovnanim

éastku

Spodni

28 636 194,-K¢ x 3,00

85908 582,- K¢

Horni hranice

43 679 620,-K¢ x 3,00

131 038 860,- K¢

(85908 582,- K¢ K¢ + 131 038 860,- K¢) /2 = 108 473 721,- K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkiu analyzy

Bylo provedeno ocenéni cenou zjisténou a cenou v Case a misté obvyklou. Rozdil
dosaZzenych cen je zplisoben samotnym charakterem jednotlivych typl cen. Cena zjisténa —
dle ocenovaciho predpisu reflektuje predchozi statisticky rok a primérné koeficienty vydané
Ministerstvem financi, zatimco cena v ¢ase a misté obvykla reflektuje stav jiz realizovanych
porovnatelnych prodeji v roce 2023.

Cenu obvyklou pro odhadované nemovitosti bylo mozné s obtizemi odhadnout
sohledem na nizky pocet relevantnich ptevodi vroce 2023 vzdalené obdobnych
staveb/nemovitosti, jako je odhadovany objekt. Odhad ceny obvyklé byl zhotoven
porovnavaci metodou s vyuzitim 3 pfevoda v okoli.

5.2. Kontrola postupu analyzy

Cena v case a misté obvykla byla odhadnuta:
- Na zaklad¢€ mistniho Setfeni
- Na zéklad¢ udajt ze sbirky listin na pfisluSném katastralnim tradu
- Byla provedena vngjsi a satelitni prohlidka vSech 3 nemovitosti do porovnani
- Ziskand a zpracovana data maji pfiméfenou vypovidaci schopnost

- Cena obvykla byla posuzovéana s ohledem na klady a zdpory odhadovaného objektu
- Cena obvykla byla odhadnuta neptimym vypoctem na zéklad¢ hodnoticich kriterii
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem zhotovitele je vytvoteni znaleckého posudku na:

- nemovitosti zapsané na LV ¢. 1101 véetné soucdasti, prisluSenstvi a
pozemkii, to v§e v k.u. Pisarky

- cenou dle ocenovaciho predpisu dle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 434/2023 Sb., kterou

se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni
pozd¢jsich novel.

- cenou v ¢ase a misté obvyklou

6.2. Odpovéd’

ZP byl zhotoven v souladu s platnymi zakony a vyhlaskami, vztahujicimi se k véci.
Cena zjiSténd byla vypoctena dle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 434/2023 Sb a dale byl
zhotoven odhad ceny v ¢ase a misté obvyklé na predmétny majetek z predepsanych dokladi —
kupnich smluv jiz realizovanych prodeji v roce 2023. Dle nazoru zhotovitele je odhad
proveden z malého, ale dostatecného vzorku realizovanych pfipadi prodeji v misté a
nedalekém okoli.

Celkem tedy za vSechny nemovitosti uvedené na LV €. 1101 pro k.u. Pisarky by se
cena obvykla mohla pohybovat okolo ¢astky

108 473 721,- K¢

a po zaokrouhleni

108 500 000,- K¢

6. 3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteCnosti snizujici
jeho presnost

Jak vypocet ceny zjisténé, tak odhad ceny obvyklé podléhaji uréitym pravidlim, které
vedou Kk dosazeni vysledku ocenéni/odhadu. Mira spravnosti a presnosti koreluje s kvalitou,
Cetnosti a vytéznosti zdroji vstupnich informaci. V pripadeé ceny zjisténé je struktura, forma a
udaje zastiténa ocenovacim ptedpisem. V pripadé odhadu ceny v case a misté obvyklé je
struktura, forma a udaje vypoctu podiizena kvalité, Cetnosti realizovanych prodeji a
relevantnosti sebranych, resp. ziskanych dat. Tyto jsou téZeny z jiz realizovanych realitnich
prodejti roku 2023 zachycenych ve struktuie dokument kupnich smluv v mistné ptislusnych
katastralnich ufadt (vyhodou je moznost nahlédnout do sbirky listin a zjistit financni a
vztahova data prodeji). Nevyhodou je jistd absence nékterych udaju vztahujicich se pfimo
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K porovnavaci nemovitosti, coz nasledné¢ vede k nutnosti zpétného prizkumu nemovitosti
prostiednictvim internetovych vyhledavaci, které mohou byt nékdy nepfesné a neurcité,
event., prizkumem a pifimou obhlidkou porovnavacich nemovitosti v mist¢.

Dale zhotovitel uvadi:

- Porovnavané nemovitosti pouzité¢ v tomto odhadu jsou zkoumdny dle vnéjsiho
stavu a dle udaji z KS.

- Casteéné byly udaje Eerpany ze zjevného a mozného vybaveni staveb v okoli.

Tyto podminky mohou mit ¢aste¢ny vliv na pfesnost odhadu ceny predmétu ocenéni.
Nabidek prodejli uvetejnénych v realitni inzerci neni v tomto odhadu pouZito.

6.4. Odména nebo nahrada nakladu

Znaleéné a nahradu nakladu uctuji dokladem €. 021/2024.

6.5. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal(a) jako znalec zapsany v seznamu znalcii vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudkii pod vlastnim pofadovym c¢islem
1765/021/2024, resp. pod ¢. 044614/2024 (Ms).

6.6. Prohlaseni o uvédoméni si nasledkii védomé nepravdivého
posudku

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec v€dom nasledkd podani v€domé nepravdivého
znaleckého posudku ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu
§ 110a zakona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni ¥ad).

Ve Veseli nad Luznici 14.5.2024

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
39181 Veseli nad Luznici
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7. SEZNAM PRILOH

- kopie snimku z katastralni mapy a z ortofotomapy z CUZK ,

- informace o nemovitostech z LV
- fotodokumentace zhotovitele
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Doplnéni k ZP

¢: 1765/021/2024
ze dne 14.5.2024
Doplnéni je podano v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Struény popis predmétu znaleckého posudku:

- 0 cené obvyklé nemovitosti zapsanych na LV ¢.1101 vietné
soucdasti, prisluSenstvi a pozemkii, to vse v k.u. Pisarky

Doplnéni znaleckého posudku:

- doplnéni udajii o VB vztahujicich se k oceriovanym
nemovitostem

Zhotovitel: Tomas UHER
Rohacova 853
391 81 Veseli nad Luznici

Zadavatel: Hlinky Servis s.r.o.
Sokolska 702
664 42 Modfrice
IC: 25511025

Pocet stran: 5 a 4 strany ptiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu Kk: 30.4.2024 a 24.9.2024 Vyhotoveno: Ve Veseli nad Luznici 24.9.2024



ZADANI

Predmét doplnéni

Pfedmétem doplnéni je uvedeni nékterych Vécnych Biemen, ktera se dotykaji
predmétného majetku. V pribéhu zhotoveni tohoto ocenéni bylo zadano evidovani nékterych
VB k datu 9.5.2024 se zapisem provedenym dne 4.6.2024. VB ve prospéch a na zatiZzeni
nemovitosti.

Na LV ¢. 1101 pro k.u. Pisarky jsou uvedena nasledna VB. Jedna se o:

B1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

1. Vécné biremeno cesty

Opravnéni pro: p.¢ 346, p.¢. 347, p.¢. 348p.¢. 349/1, p.¢. 349/10 a p.¢. 349/7
Povinnost k: p.c.332/2

Smlouva o zfizeni vécného biemene - bezliplatna ze dne 13.12.2006. Pravni u¢inky vkladu
prava ke dni 15.12.2006. V-18468/2006-702

2. Vécné bremeno chuze a jizdy

Opravnéni pro: p.C. 346, p.C. 347, p.¢. 348, p.c. 349/1, p.c. 349/10 a p.c. 349/7
Povinnost k:

Smlouva o zfizeni vécného biemene - bezuplatna ze dne 13.12.2006. Pravni t¢inky vkladu
prava ke dni 15.12.2006. V-18469/2006-702

3. Vécné biremeno cesty

Opravnéni pro p.C. 346, p.C. 347, p.¢. 348, p.¢. 349/1, p.¢. 349/10 a p.¢. 349/7
Povinnost k: p.¢ 342/2




Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatné ze dne 23.02.2007. Pravni G¢inky vkladu prava
ke dni 05.03.2007. VV-3108/2007-702

4. Vécné brremeno vedeni siti dle ¢l. I1. smlouvy v rozsahu
GPL 1194-134/2009

346, p.&. 347, p.&. 348, p.&. 349/1, p.&. 349/10 a p.&. 349/7
349/3 a p.&. 349/5

g oy

Oprévnéni pro p.C.
Povinnost k p.C.

Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 09.05.2024. Pravni Gcinky zapisu k
okamziku 09.05.2024 12:45:57. Zapis proveden dne 04.06.2024. \VV-8413/2024-702

5. Vécné bremeno chuze (pristupu) dle ¢l. I11. smlouvy v rozsahu
GPL 2059-316/2023

Opravnéni pro p.€. 346, p.C. 347, p.¢. 348, p.¢. 349/1, p.¢ 349/10 a p.¢. 349/7

Povinnost k p.¢.349/3
S|




Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 09.05.2024. Pravni ¢inky zapisu k
okamziku 09.05.2024 12:45:57. Zapis proveden dne 04.06.2024. VV-8413/2024-702

C Vécna prdava zatéZujici nemovitosti v ¢dasti B

6. Vécné biremeno cesty podle ¢l. I1. smlouvy v rozsahu dle
GP 1220-249/2009

Opravnéni pro p.¢. 345
Povmnost k p.C. 349/1 a p.¢ 349/7
e

Smlouva o zfizeni vécného bifemene - bezlplatna ze dne 31.03.2010. Pravni uc¢inky vkladu
prava ke dni 06.04.2010.

7. Vécné bifemeno umisténi geometralnich vrti dle ¢l. IV. smlouvy v
rozsahu GP 2129-129/2024

Opravnéni pro p.€.342/16, p.¢. 342/7, p.¢c. 342/8, p.c. 349/3 a p.¢. 349/5
Povinnost k p.C. 349/7

Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 09.05.2024. Pravni G¢inky zapisu k
okamziku 09.05.2024 12:45:57. Zapis proveden dne 04.06.2024. VV-8413/2024-702



Piehled GPL., které byly zhotoviteli dostupné

GPL 1194-134/2009

GPL 2059-316/2023

GPL 2129-129/2024

Ve Veseli nad Luznici 24.9.2024

Ing. Tomas Uher
Rohacova 853
39181 Veseli nad Luznici



