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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského tfadu Brno-meésto ¢.j. 006 EX 2373/13-63 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitosti. Obvykla cena je stanovena K datu mistniho $etfeni, t.j. k datu
14. srpna 2014.

Ukolem podepsaného znalce je stanovit obvyklou cenu druZstevniho podilu povinného
v druzstvu ,,Zahradnicka 4, bytové druzstvo, Zahradnicka 4, 603 00 Brno, IC 26888921.
Vzhledem k faktu, ze povinna pani Ludmila Cveckova uziva bytovou jednotku ¢. 199/1, ke
které byl objednatelem zaslan vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3927, je provedeno ocenéni
této bytové jednotky. Druzstevni podil povinné lze v tomto piipadé ztotoznit s obvyklou
cenou bytové jednotky ¢. 199/1.

Vzhledem k vySe uvedenému bude provedeno ocenéni nemovitosti obvyklou (= obecnou,
trzni, obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz vdaném piipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zptisobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se zvazuji v§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu kK nim.

Zakladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vypordadani podilového spoluviastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V techto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni
vyznam a je smérodatnad zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti
a ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby ndhrada byla primérena,
musi vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby),
ale i zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocenovani
majetku* a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Oceniovani nemovitosti*):

1. Ocenéni €asovou cenou - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v souCasné cenové Urovni
(snizené¢ o priméeiené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkd. Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou troven 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.



2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovndni a aplikace na ocefiovanou
nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné ivahy znalce, na zékladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.

1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjc¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypisy z katastru nemovitosti

- Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3927 vyhotoveny dne 31.7.2014 pro k.u. Star¢ Brno:

A: Vlastnik: IC
,Zahradnicka 4, bytové druzstvo,” Zahradnicka 199/4, 60300 Brno 26888921
B: Nemovitosti: Byt 199/1 spoluvlastnicky podil 886/7793

budova Staré Brno, ¢.p. 199, byt. dam, LV 3283

na parcele 1647 - zastavéna plocha a nadvoii — 427 m?
C: Omezeni vlastnického prava: Bez zapisu
Podrobnosti viz piiloha posudku.

- Vypis z katastru nemovitosti LV €. 3283 vyhotoveny dne 31.7.2014 pro k.u. Staré Brno
A: Vlastnik: mmj. ,,Zahradnicka 4, bytové druzstvo,” Zahradnicka 199/4, 60300 Brno
podil 886/7793
B: Nemovitosti: Parcela: 1647 - 427 m? — zastavéna plocha a nadvori
Na pozemku stoji stavba: Staré Brno ¢.p. 199, byt. dim
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.u. Staré Brno z http://nahlizenidokn.cuzk.cz ze dne 4.9.2014.

1.1.3 Nabyvaci titul

Podepsanym znalcem bylo opatfeno ProhlaSeni vlastnika, Sp. zn. V-12781/2006-702, pravni
ucinky vkladu vznikly dnem 18. 9. 2006.

1.1.4 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 14.8.2014. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci, protoze povinna pani
Ludmila Cveckova neumoznila piistup do objektu (nepfevzala si doporuc¢enou zasilku

S oznamenim o terminu provedeni mistniho Setfeni).

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 1998.



— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v B¢ -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy POSN, Asociace znalcti a odhadcti CR, o.s. - profesniho oboru
stavebnictvi a nemovitosti Morava, 2013. (www.azoposn.cz)

1.1.6 Vypocetni programy
Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce

Databdze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje informace o zrealizovanych
cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky

Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje nemovitosti podobného typu na
internetovych strankach www.sreality.cz.

1.2 Situace oceriované nemovitosti
Pfedmétem ocenéni je nemovitost, obsahujici nasledujici objekty:

e byt €. 199/1 v bytovém domé Stré Brno, ¢.p. 199, v¢etné podilu na spoleénych ¢astech
domu a pozemku
e Pozemek parc. ¢. 1647 — zastavéna plocha a nadvoti o vymeie 427 m?

Nemovitost se nachazi ve mésté Brn¢€, v katastralnim uizemi Staré Brno, v méstské ¢asti Brno-
stfed, na ulici Zahradnicka, ¢. orienta¢ni 4. Ptijezd k nemovitosti je po zpevnéné komunikaci.
Ostatni zastavba v okoli je tvofena pievazné starSimi bytovymi domy z 1. poloviny 20. stoleti.
V dochéazkové vzdalenosti se nachazi sportovni hala Rondo a Nemocnice u sv. Anny.
Parkovaci moznosti v okoli domu jsou zna¢né omezené. Vzdalenost k zastavee MHD je

piiblizné€ 150 metri — tramvajova zastdvka Vaclavska.

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Druh obce: Statutarni mésto

Pocet obyvatel: 378 327

Méstsky urad: Ano

Postovni urad: Ano

Skoly: Vsechny stupné

Obchody a sluzby: Kompletni sit’ obchodu a sluzeb

Poptévka nemovitosti:

Poptavka je vyrovnana s nabidkou

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru:

Jihovychodni okraj centralni ¢asti mésta

Vzdalenost k nadrazi CD:

1,2 km

Dopravni podminky:

Pti vedlejsi jednosmérné komunikaci

Konfigurace terénu:

Terén rovinaty k zépadu

Prevladajici zastavba:

Bytové domy

Parkovaci moznosti:

Omezené na vetrejnych parkovistich

Inzenyrské sit¢ v obci S moznosti
napojeni ocenovaného arealu:

Elektro, vodovod, kanalizace, zemni plyn,
telefon, kabelova televize



http://www.sreality.cz/

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby: Dum vicebytovy netypovy

Dostupnost podlazi s ocennovanym bytem: | Schodisté (vytah chybi)

Moznost dalsiho rozsiteni: V ptdnim prostoru

Technicka hodnota: Podle posouzeni objektu zvenci je objekt

v dobrém stavebné-technickém stavu, byla
provadéna bézné udrzba.

Pozemky k objektu celkem: 427 m*

1.2.4 Moznosti ohroZeni, radon, hluk, imise ap.

MozZnosti ohrozeni stavby

Sesuv: neni

Kriticka poloha objektu u vozovky: neni

Jiné: nepfichéazi v ivahu

Vyskyt radonu

Vlastnik nemovitosti nesdélil zpravy o méfeni vyskytu radonu v objektu.
Imise, hluk aj.

Zdroj zne¢isténi a hluku v blizkém okoli: | béZn4 automobilova doprava

1.2.5 Pripojeni objektu na inZenyrské sité

Vodovod: ptipojka z vefejného vodovodu
Kanalizace: ptipojka do vefejné kanaliza¢ni sité
Elektricka sit: 220/380 V

Plyn: zemni plyn

Kabelova televize: zavedena

Telefonni ptipojka: zavedena

2. Posudek - ocenéni €asovou cenou (vécna hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), snizend u staveb o piiméfené
opotfebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro ndsledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového predpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouZzita cena z Cenové mapy stavebnich pozemk statutdrniho mésta
Brna —¢. 10.

2.2 Byt (§ 13)
2.2.1 Popis celkovy

Byt se nachazi v bytovém domé na ulici Zahradnické €. orientacni 4. Jedna se o bytovy diim
fadovy koncovy, obdélnikového pudorysu, se 2 vchody (pfednim a zadnim). Obhlidka
nemovitosti byla provedena pouze zvenc¢i, nékteré informace byly ziskany z Prohlaseni
vlastnika z r. 2006. Pro ocen¢ni se predpoklada, ze je dim podsklepeny, méa 4 nadzemni
podlazi a je zastieSeny sedlovou stfechou bez obytného podkrovi. Sklepni mistnosti jsou
umistény v 1.PP. V domé¢ neni vytah.




Vymeéry bytové jednotky, jeji dispozice a materidlové a konstrukéni vybaveni domu a
jednotky byly zjistény z Prohlaseni vlastnika a ¢aste¢né pii mistnim Setfeni nebo odbornym
odhadem.

Dispozice domu: Vstup do domu je z vychodni strany z ulice Zahradnicka do chodby se
schodistém do vSech podlazi domu.

Nosn4 konstrukce: zdéna z cihel palenych v pram. tl. 45 cm

Izolace: proti zemni vlhkosti

Vnéjsi povrchy: Stitova sténa zateplena polystyrenem, do ulice vapenna profilovana, do dvora
btizolitova fasada

Strecha: sedlova, krov dievény

Schodisté: kamenné schodnicové

Stfes$ni krytina: palené tasky

Oplechovéni: parapety, zlaby, svody z pozinkovaného plechu

Bleskosvod: instalovan

Napojeni na ptipojky: elektro, voda, kanalizace, plyn, kabelova televize, telefon

Vyse spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku je 886/7793,
tj. 11,369 %.

2.2.2 Popis bytu

Bytova jednotka ¢. 199/1

Umisténi: 1. nadzemni podlazi (zvySené piizemi)
Dispozice bytu: 3+1

Pocet a vyméra mistnosti:

Pokoj 1 9,40 m?
Pokoj 2 24,70 m?
Pokoj 3 14,50 m?
Kuchyi 8,20 m?
Koupelna 3,50 m?
WC 0,90 m?
Piedsii 11,10 m?
Spiz 1,30 m?
Sklep 15,00 m?

Celkova vyméra podlahové plochy bytu s pislusenstvim je 88,60 m? (véetnd sklepa). Vyméra
podlahové plochy mistnosti bytu je 73,60 m? (bez sklepa). Vyméry mistnosti byly prevzaty
Z Prohlaseni vlastnika.

Popis konstrukei:

Obvodové zdivo: zdéné z cihel palenych prim. tl. 45 cm

Vnitini Gprava stén: vadpenné Stukové omitky

Stropy: s rovnymi podhledy

Okna: do ulice dievéna zdvojena, do dvora plastova

Dvete: vchodové hladké plné, vnitini dle pfedpokladu dieveéné plné v dievénych zarubnich
Rozvod vody: rozvod studené a teplé vody

Sanitarni zafizeni: WC kombi, vana, umyvadlo

Podlahy: ptedpoklada se PVC a vlysky



Vytapéni: etazovy plynovy kotel, radiatory

Kanalizace: piivodni, ze v§ech zatizovacich predméti

Zdroj teplé vody: ptredpoklada se kombinovany s plynovym kotlem na vytapeni
Vybaveni kuchyné: kuchyiiska linka, plynovy sporak

Ostatni: sit UPC, domofon, hydranty

Vyméry pro ocenéni:

Podlahova plocha mistnosti:

73,60 m?

Podlahova plocha prostor u bytu (sklep):
15,00*0,8 = 12,00 m’

Podlahova plocha pro ocenéni celkem:
73,60 + 12,00 = 85,60 m*

2.2.3 Stari a technicky stav objektu a bytu

Objekt:
Stafi: 2014 - 1905 = 109 rokd

Dtim je uzivan dle odborného odhadu od r. 1905. V poslednich letech byla provedena
revitalizace domu - zateplena fasada Stitové stény, osazena plastova okna. Prvky dlouhodobé
zivotnosti nejevi zndmky poruch a jsou v primérném stavebné-technickém stavu.

Byt:
Stari: 2014 - 1905 = 109 roka

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenci, materidlové a konstrukcéni vybaveni

jednotky nebylo mozné pfi mistnim Setfeni ovéfit. Predpokladame, Ze vnitini vybaveni bytu je

prevazné pivodni, je provadéna bézna udrzba a celkovy technicky stav je pramérny.

2.2.4 Zpisob ocenéni

Objekt, vnémz je byt umistén, nespliiuje podminky rodinného domu dle § 3 pism. c)

vyhlasky ¢. 137/1998 Sh.

Vzhledem k tomu, ze plochy pro bydleni pfevazuji nad jednotkami provoznimi (nebytovymi
prostory), jedna se o dam vicebytovy typu K (netypovy). Byt se oceni nakladovym zptisobem
podle § 21 vyhlasky, vysledkem je cena bytu v¢etné ceny spole¢nych ¢asti domu. Pozemky se

oceni samostatne.

2.2.5 Vypocet ceny bytu nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny - jednotka | Byt ¢. 199/1 v 1.NP | Ocenéni podle § 21 vyhlasky ¢. 441/2008 Sb.
Vypocet ceny nikladovym zpisobem Vypocteno v tab. procesoru Excel programem ABN14
Domy vicebytové
Budova (netypove) typ K Cz-CC 112
Zakladni cena jednotky dle typu z pfilohy &2 Ké&/m? 9 630,00
vyhlasky

Podlahova plocha mistnosti jednotky (v¢. ev. arkyil a odpovidajicich vyklenku, po )

. . . A v B PPm m 85,60
ev.kraceni % 0,8 u sklept a mistnosti se zeSikmenymi stropy pod 2 m)
Plocha pro vypocet ceny celkem PP m’ 85,60
Koeficient druhu konstrukce ( pril. &. 4 vyhlasky ) K, 0,939
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 14 vyhlasky ) Ks 1,23
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 38 vyhlasky ) Ki 2,112
Index trhu (pfiloha ¢. 2 vyhlasky) IT 1,000
Index plohy (pfiloha &. 2 vyhlasky) 1P 1,000




Koeficient pp (piiloha &. 39 wyhlasky) | pp [ - 1,000
Koeficient vybaveni stavby
M . . Podil . .
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. ) % Pod.c. Koef. Uprav. podil
1) 2) (3) “4) (5) (6) [©)] ®) )
1 Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,06000 | 100 | 0,06000 1,00 0,06000
2 Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 0,18800 100 0,18800 1,00 0,18800
3 Stropy s rovnym podhledem S 0,08200 100 0,08200 1,00 0,08200
4 Krov, stfecha krov dfevény, sedlova stiecha S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300
5 Krytiny stiech palena taska S 0,02400 | 100 | 0,02400 1,00 0,02400
6 Klempiiské konstrukce uplné z pozinkovaného plechu S 0,00700 100 | 0,00700 1,00 0,00700
7 | Upravavnitf. povicht (mimo | 4 4 4obng vapenns omitky S 0,06900 | 100 | 0,06900 1,00 0,06900
hygienicka zatizeni)
8 | Uprava vngj. povrchii ;Efe“na profilovand, bfizolit, zatepleny S 0,03100 | 100 | 0,03100 1,00 0,03100
g | Voitini obklady keram. (hyg. | e dobng bezmé obklady S 0,02100 | 100 | 0,02100 1,00 0,02100
zafizeni)
10 Schody kamenné schodnicové S 0,03000 | 100 | 0,03000 1,00 0,03000
11 Dvefe bézné hladkeé plné S 0,03200 | 100 | 0,03200 1,00 0,03200
12 Vrata neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 1,00 0,00000
13 Okna plastova N 0,05400 | 100 | 0,05400 1,54 0,08316
14 Povrchy podlah PVC, vlysky S 0,03100 | 100 | 0,03100 1,00 0,03100
15 Vytapéni etazové, plynovy kotel S 0,04700 | 100 | 0,04700 1,00 0,04700
16 Elektroinstalace svételna a tiifazova S 0,05200 | 100 | 0,05200 1,00 0,05200
17 Bleskosvod instalovan S 0,00400 | 100 | 0,00400 1,00 0,00400
18 | Vnitini vodovod ocelové nebo plastové trubky, rozvod s | 003300 | 100 | 0,03300 1,00 0,03300
studené a teplé vody
19 Vnitini kanalizace odpady ze viech hyg. Zatizeni S 0,03200 | 100 | 0,03200 1,00 0,03200
20 Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400 1,00 0,00400
21 Ohfev vody pravdépodobng kombin, s UT S 0,02100 | 100 | 0,02100 1,00 0,02100
22 Vybaveni kuchyni plynovy sporak S 0,01800 | 100 | 0,01800 1,00 0,01800
23 Vnitini hyg. vybaveni umyvadlo, vana, WC kombi S 0,03800 | 100 | 0,03800 1,00 0,03800
24 Vytahy chybi C 0,01300 | 100 | 0,01300 0,00 0,00000
25 | Ostatni sit UPC, rozvody doméciho telefonu, S 0,05600 | 100 | 0,05600 1,00 0,05600
hydranty
26 | Instalaéni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 1,00 0,00000
27 Konstrukce neuvedené nejsou 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 1,01616
Koeficient vybaveni Ky - 1,01616
Z4kl. cena upravena ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp ZCU K&/m® 23 870,03
Rok odhadu 2014
Rok potizeni 1905
StaF{ S roki 109
Zpusob vypoctu opotiebeni ( linearné / analyticky ) linearné
Celkova predpokladana zivotnost V4 rokl 200
Opotiebeni (0] % 54,50
Vychozi cena bez pp CN Ke 2043 274,57
Stupeii dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonéeni stavby, bez pp CND Ke 2043 274,57
Odpocet na opotiebeni 54,50 % (6] Ke -1 113 584,64
Cena po odpodtu opotiebeni, bez pp Ke 929 689,93
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
SniZzeni ceny za dolozeny vyskyt radonu 0% | K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu 929 689,93

Cy | K&




2.3 Pozemky stavebni (§ 2)

V obci byla vydana cenova mapa stavebnich pozemku, pozemek se proto oceni cenou podle
platné Cenové mapy stavebnich pozemkua statutirniho mésta Brna - ¢. 10. Pozemky se
nachazi v oblasti, pro niZ je stanovena cena 6 800,- K&/m?.

Ocenéni stavebnich pozemki

Parcela o Vymeéra ZC Cena
Sislo Druh pozemku Umisténi me Ké&/m? Ke
1647 | 7astavéndplocha | plocha pod bytovym 427 6 800,00 | 2903 600,00
a nadvori domem a dvorem
Celkem parcely 2903 600,00

2.4 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Soucasny stav
Po odpoctu opotiebeni

Cena soucasny stav (K¢)
Stavby a prislusenstvi celkem 929 689,93
Pozemky : p.C.
1647 2 903 600,00
Pozemky celkem 2 903 600,00
Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi ev. pozemku 886/7793
Cena spoluvlastnického podilu ptislusenstvi v¢. ev. pozemkl 330 115,44
Cena vlastni jednotky bez pfisluSenstvi a pozemku 929 689,93
Celkem 1259 805,37
Celkem po zaokrouhleni 1 259 810,00
3. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovndni pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piredmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zaklade€ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradéace. Princip metody spocivda vtom, Ze zdatabaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indext jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceflovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektd
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zji$t€éna cena primerna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach ve mésté Brné z vlastni
databéze realizovanych prodeji nemovitosti.
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3.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realizované prodeje:

Lokalita Brno, Veveii, Capkova

Typ 2+1 | Konstrukce | zdéna | Podlazi | 1/5NP | vytah | ne

Tech. stav 1930, dtim je pribézn¢ rekonstruovan - byla provedena rekonstrukce fasady (fasada je bez zatepleni),
sklepti, stiechy a spole¢nych elektrorozvodii.

Vybaveni UT kotel na ZP, vlysky, dlazby. V roce 1988 provedena rekonstrukce topeni, rozvodi elektro a ZTI. V

roce 2004 vyménéna okna za plastova. Byt je bez kuchynské linky. Kachlova kamna.

Podl. plocha (m?) Byt 100,7 sklep | 9,8 | PLB/ILT
Kupni cena (K¢) 3 282 500 cena za m* podl. pl. bytu (K&) 32 597 Datum prodeje 04/2014
Poznamka Pudorys bytu zastaraly (velka pfedsii, koupelna pristupna pies kuchyni). Zdroj KC | BKS

Srovnani

Srovnatelny bytovy dtim z 30. let v atraktivngjsi lokalité. Byt bez vyraznéjsi rekonstrukce.
TGAN i T
> 4 - \

Lokalita Brno, Nerudova ul., k. i. VeveFi, Brno-mésto

Typ 3+kk | Konstrukce | zdéna | Podlazi | 4.NP/6NP | Vytah | ano

Tech. stav Objekt z r. 1922. Zasadni rekonstrukce na objektu ani bytu nejsou zfejmé. Jedna se pouze o bézné
opravy charakteru udrzby a obnovy.

Vybaveni Okna v objektu jsou dievéna, Spaletova, dvefe dievéné napliové, natirané. Vytapéni bytu je tstfedni,

dalkové, elektroinstalace je provedena svételna, voda je rozvedena studena i tepla z centralniho zdroje.
Zatizovaci pfedméty koupelny i WC jsou standardniho provedeni, kuchyné je vybavena kuchynskou
linkou s dfezem a plynovym sporakem. Podlahy obytnych mistnosti véetné piedsiné jsou vlysové,
podlaha kuchyné je plovouci lamino, ostatni podlahy jsou z keramickych dlazdic.

Podl. plocha (m?) Byt 80,33 sklep | 3,44 | PLB/LIT 0
Kupni cena (K¢) 2 700 000 cena za m* podl. pl. bytu (K¢&) 33611 Datum prodeje 06/2013
Pozniamka Zdroj KC KS
Srovnani Srovnatelny dim v atraktivnéjsi lokalité. Byt bez rekonstrukce.

Lokalita Brno, k.u. Vevefi, ulice Bayerova
Typ 3+1 | Konstrukce | zdéna | Podlazi | 4/6 NP | Vytah | ano
Tech. stav Dum i BJ z roku 1928. V roce 2012 byla provedena tepelna izolace obvodovych stén bytového domu,

byla osazena nova plastova okna a vstupni dvete do bytového domu, byla provedena oprava lodzii.
Stav BJ dobry, pfiblizné v roce 2002 byla nové provedena koupelna a WC (keramicka dlazba,
keramické obklady, zafizovaci pfedméty).
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Vybaveni

Standardni - plastova okna, dvefe hladké lakované (na lodzii plastové), povrchy podlah: vlysy, PVC,
keramicka dlazba, vytapéni centralni (plynova kotelna v domg), ohfev TUV - centralni, vybaveni
kuchyné - kombinovany sporak, kuchyiska linka; zafizovaci pfedméty — plastova vana, umyvadlo,
kombi WC.

Podl. plocha (m?) Byt 74,26 sklep | 4,65 B/L/T L: 2,42
Kupni cena (K¢) 2 500 000 cena za m” podl. pl. bytu (K&) 33 666 Datum prodeje 09/2013
Poznamka Orientace oken: SV, JZ. Prodej pies realitni kancelar. | Zdroj KC KS, PU
Srovnani

Revitalizovany bytovy diim ve srovnatelné lokalité. Byt po rekonstrukcei.
%

Lokalita Brno, ul. HybeSova, Staré Brno

Typ 2+1 | Konstrukce | zdéna | Podlazi | 3/3NP | vytah | ne

Tech. stav BD z r. 1905. V r. 2013 revitalizace, nova fasada, vyménény vnitini rozvody vody a kanalizace a
stiecha v¢. krytiny, probihé vestavba podkrovi, dale byla vyménéna vSechna okna za plastova. Bytova
jednotka je v primérném stavu, vhodna k rekonstrukci.

Vybaveni Vybaveni je kromé KL, sprchového koutu a umyvadla v kuchyni ptivodni. Podlahy v pokojich jsou

puvodni vlysky, v kuchyni PVC. Vytapéni je feSeno plynovymi pifimotopy, ohfev vody malym
prutokovym ohfivacem vedle sprchového koutu v kuchyni. Rozvody vnitinich instalaci jsou vyménéné.

Podl. plocha (m?) Byt 49,4 sklep | PIB/L/T -
Kupni cena (K¢) 1558 935 cena za m” podl. pl. bytu (K&) 31557 Datum prodeje 4/2014
Poznamka Byt se’svta’wavPouze ze dvou pvoklo_]u a kuchyné v niz je sprch(v)yy kout, WC Zdroj nepodepsana
je zvlast, piistupné ze spolecné chodby. Vstup do bytu je piimo do
< KC BKS
kuchyné.
Srovnani Srovnatelny bytovy dim v sousedni ulici. Mensi byt bez vyznamnych rekonstrukei.

Lokalita Brno, Staré Brno, HybeSova
Typ 2+kk | Konstrukce | zdéna | Podlazi | 24NP | Vytah | ne
Tech. stav Asi 105 roku, fasada a kovové balkony z r. 2001, plast,. okna 3 roky. Nutnd renovace ram. naplihovych
dvefi a vlyskovych podlah.
Vybaveni Vana, umyvadlo, zavésna misa WC.
Podl. plocha (m?) Byt 110,22 sklep Jen podil PLB/L/IT B 3,45
na spol. ¢astech
domu
Kupni cena (K¢) 3450 000 cena za m’ podl. pl. bytu (K&) 31301 Datum prodeje 8/2013
Poznamka Prav. G¢inky vkladu 10/2013 | Zdroj KC KS
Srovnani Srovnatelny bytovy diim v sousedni ulici. Byt bez vyznamnych rekonstrukei.




Lokalita Brno, k.u. Veveri, ul. Gorkého

Typ 4+1 | Konstrukce | cihla | Podlazi | 25NP | Vytah | ne

Tech. stav po rekonstrukci

Vybaveni Okna do ulice dfevéna, Spaletova, do dvora dievéna Euro, s izolaénim dvojsklem, podlahy v pokojich a

v kuchyni plovouci, laminatové, v koupelné a WC z keramické dlazby, vytapéni je Gstiedni, s vlastnim
elektrokotlem, s ocelovymi otopnymi panely, ohfev teplé vody el.boilerem. V kuchyni je kuchynska
linka, elektricka varna deska, elektricka trouba a odsavaé par, v koupelné je sprchovy kout, dvé
keramicka umyvadla a splachovaci kombi zachod, ve WC je splachovaci kombi zachod a keramické

umyvatko.
Podl. plocha (m?) Byt 114,82 sklep | 6,00 [PLB/L/IT B 4,95
Kupni cena (K¢) 3290 000 cena za m’ podl. pl. bytu (K&) 28 654 Datum prodeje 03/2013
Poznimka Zdroj KC | KS

Srovnani Srovnatelny bytovy dtim. Vétsi byt po rekonstrukci.

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

¢ Lokalita | VEHKOSt| iz Jiné
(m2)
Ocei. | Staré Brno, ul. 73.60 1 BD cca z r. 1905, zatepleny $tit, plastova okna do dvora. Jednotka 3+1
objekt | Zahradnicka ’ s predpokladanym standardnim vybavenim. Sklep 15 m2.
(1) (2) (3) (4) (5)
1 Yeveﬁ, ul. 100.7 1 BD zr. 1930, prib&zné rekonstruovany. Jednotka 2+1, UT kotel na
Capkova ’ z.p., vlysky, plastova okna. Sklep 9,8 m2.
5 Veveii, ul. 80.33 4 BD zr. 1922, b&zn4 udrzba. Jednotka 3+kk, UT dalkové, vlysky,
Nerudova > dfevéna $paletova okna. Sklep 3,44 m2.
3 Veverii, 7496 4 BD zr. 1928, po revitalizaci. Jednotka 3+1, UT c.entrélni, vlysky,
Bayerova ul. ’ dlazba, PVC, plastova okna. Sklep 4,65 m2, lodzie 2,42 m2.
4 Staré Brno, ul. 49 4 3 BD zr. 1905, po revitalizaci v¢. stiechy. Jednotka 2+1, plynové
Hybesova i pfimotopy, vlysky, PVC, plastova okna.
5 Staré Brno, ul. 110.22 2 BD zr. 1908, fasida, nové balkony. Jednotka 2+kk, vlysky, plastova
Hybesova ’ okna. Balkon 3,45 m2.
6 Vevefti, ul. 115 2 BD po rekonstrukei. Jednotka 2+1, UT elektrokotel, laminatové
Gorkého podlahy, okna dievénd EURO. Sklep 6,0 m2, balkon 4,95 m2.
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2

Cena Koef. | Cena po Cena
& pozadovana | re- | redukcina ki | &2 K3 K4 K5 K6 ] ocenqvaneho
resp. dukce | pramen objektu
zaplacenad na ceny odvozena
. . . , KIx
< pramen y polo- | veli- | balkon | vybaveni | stav | uvaha y
K¢ K¢ e X K¢
ceny ha | kost |, sklep bytu domu | znalce X6
) (6) O] ® ® 13009 | an a2 a3 | d4 [ds )
1 | 3282500 1,00 | 3282500 | 1,02 1,37 | 1,00 1,00 1,01 1,05 | 1,48 2217905
2 | 2700000 1,00 | 2700000 | 1,05 | 1,09 | 0,99 1,00 1,00 1,05 | 1,19 | 2268908
3 | 2500000 1,00 | 2500000 | 1,03 | 1,01 | 1,03 1,02 1,01 1,05 | 1,16 | 2155172
4 | 1558935 1,00 | 15589351 1,03]0,67 | 0,97 0,98 1,02 1,05 | 0,70 | 2227050
5 | 3450000 1,00 | 3450000 | 1,03 | 1,50 | 0,99 1,00 1,00 1,05 | 1,61 | 2142857
6 | 3290000 1,00 | 3290000 | 1,05 | 1,56 | 1,02 1,03 1,01 1,05 | 1,82 1 807 692
Celkem primér K¢ 2136 597
Celkem - zaokrouhleno K¢ 2137 000

Kl
K2
K3
K4
K5
K6

KC

Koeficient upravy na polohu objektu
Koeficient upravy na velikost objektu
Koeficient tpravy na balkon nebo lodzii

Koeficient upravy na celkovy stav (lepsi - horsi)

Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti - patro (lepsi - horsi)

Koeficient upravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient celkovy

KC= (K1 xK2 x K3 x K4 xKS5 x K6)

* Koeficient K6 Uvaha znalce zohlediiuje fakt, Ze ocefiovana bytové jednotka nebyla zpiistupnéna.

3.2 Prava a zavady
Pfi mistnim Setfeni nebyla povinna piitomna. Podle sdéleni vlastnika pti mistnim Setfeni neni

nemovitost zatizena najemnim vztahem.

Na vypisu z katastru nemovitosti LV 3927 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se
k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.
Na nemovitosti tedy nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu ustanoveni
§336a Obcanského soudniho tadu.

4.

REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni

Cena

Vécna hodnota (Casova cena)

1259 810,00 K¢

Cena zjisténa porovnavacim zplisobem

2137 000,00 K¢

Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce

2100 000,00 K¢&

Slovy: dvamilionystotisickorunceskych

V Brn¢ dne 5. zati 2014

Ing. Tomas Hudec
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
V Ostravé ze dne 25. 10. 1996, ¢j. Spr. 3138/96 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi
ceny aodhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti) a zdkladni obor
stavebnictvi (stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 3209/2014 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji podle
pripojené likvidace.

V Brn¢ dne 5. zaii 2014 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 3927
Vypis z katastru nemovitosti LV 3283
Vytez z katastralni mapy

Vyftez z cenové mapy

Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti

il gy
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Vyrez z katastralni mapy pro k.a. Staré Brno

1665
1664
M.
1668 T ,
16462 .
. 1589
..

— )

Vyrez z cenové mapy stavebnich pozemkii mésta Brna
T B370 T
12217 A7asy e el




17

Mapa oblastl
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