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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti bytové jednotky ¢. 196/21 umisténé v bytovém
domé Cp. 196/16a, postavené na pozemku p.C. 1589, vcetné pfisluSenstvi a podilu na
spole¢nych ¢astech domu a stavebni parcele parc. ¢. 1589, k.u. Staré Brno, obec Brno - mésto,
zapsané na LV 5500 a 4975

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 196/21
Adresa predmétu ocenéni: Kitidlovicka 196/16a
602 00 Brno-mésto
LV: 5500
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Staré Brno
Pocet obyvatel: 380 681

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 14 060,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Vlastnik nemovitosti neposkytl soufinnost a na vyzvu zéastavniho véfitele k umoZznéni
prohlidky nereagoval a prohlidku neumoznil. Prohlidka exteriéru byla provedena 10. 3. 2020,
byl sepsan zastupcem opravnéného zastavniho véfitele protokol o provedené kontrole stavu
zastavy. Dalsi informace byly ¢erpany z vetejné dostupnych zdroja.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno - mésto
ze dne 7. 7. 2020, k.u. Staré Brno, LV — 5500

- nahlizeni do KN, k.u. Staré Brno, LV — 4975

- snimek pozemkové mapy, mapa okoli

- Prohlaseni vlastnika budovy z 6. 10. 2010

- Dohoda ke zméné¢ prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek ze dne 23. 2. 2017
- Protokol o provedené kontrole stavu zastavy ze dne 10. 3. 2020

- informace a idaje zjisténé z vetejnych zdroji

- fotodokumentace exteriéru potizena pii kontrole stavu zastavy

- fotodokumentace interiéru z vetejné dostupnych zdroji

- platna oceniovaci vyhlaska MF

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a case

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Petr Svehlik, Ki{dlovicka 196/16a, 603 00 Brno, podil 1/1




6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi,
prohldseni vlastnika, dohodu o zméné prohlaSeni vlastnika, protokol o kontrole stavu
zastavy a fotodokumentaci exteriéru poiizenou pii kontrole zastavy. Prohlidka bytu nebyla
umoznéna. Fotodokumentace interiéru byla Kk dispozici ve zvefejnénych udajich realitni
spole¢nosti nabizejici bytovou jednotku k prodeji.

Oceniovany byt €. 196/21 se nachazi v ¢inzovnim domé& puvodni zastavby mésta Brna,
Vv katastralnim tzemi Staré Brno, na néarozi ulic Kiidlovicka a Zahradnické. Byt je umistén v
5. NP v podkrovi domu, kde vestavbou do podkrovi vznikly dvé bytové jednotky. Dne 6. 10.
2010 bylo vypracovano ProhlaSeni vlastnika budovy, dim rozdélen na 21 jednotek.
Prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle obcanského zdkoniku -
odstranéni vady prohlaseni, bylo opraveno dne 26. 03. 2017. Pravni G¢inky zapisu k
okamziku 23. 03. 2018. Kazdému vlastniku jednotky piinalezi ptislusny podil dle velikosti
bytové jednotky na pozemku p.¢. 1589. Bytova jednotka ¢. 21 je ve vlastnictvi pana
Svehlika Petra. Nemovitost zapsanou na LV 5500 ziskal na zikladé Smlouvy kupni o
pfevodu vlastnictvi jednotky ze dne 19. 1. 2012, prévni ucinky vkladu préava ke dni
20.01.2012. Nemovitost je zatizena zastavnim pravem, zékazem zcizeni, je vydan exekucni
ptikaz k prodeji nemovitosti a zahajena exekuce.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jde o fadovy rohovy bytovy dim na narozi ulice Ktidlovicka a Zahradnicka, méstské Casti
Staré Brno. Dim je pfistupny piimo z chodniku ulice Kiidlovicka a je umistén na pozemku
p-€. 1589 o velikosti 504 m2. Statut mista — Brno — mésto.

Staré Brno je méstska Ctvrt' zdpadné od centra mésta. Celd ¢tvrt ma vyrazné méstsky
charakter. Centrem Star¢ho Brna je Mendlovo namésti, zastavbu tvoii 3-6 patrové plvodni
bytové domy obchodniho centra. Pozitivem jsou restaurace, herny, obchody, sidli zde
Fakultni nemocnice u svaté Anny, Masarykuv onkologicky ustav, pivovar Starobrno. Staré
Brno nabizi z katastralnich Gzemi statutarniho mésta Brna velké mnoZstvi pamatek.

Dim ma 1 podlazi podzemni a 5 nadzemnich podlazi, pti¢emz posledni paté je vestavéno do
pudniho prostoru objektu. Konstrukce domu je zdénd, masivni, stropy jsou rovné polospalné,
sklonita stfecha s vestavénymi vikyii a stieSnimi okny, klempitské konstrukce uplné. Uli¢ni
fasada domu plvodni, zdobena okrasnymi prvky (balustrady, Sambrany, fimsy). Fasada je ve
zhorSeném stavebn¢ technickém stavu s nesoudrznou, ¢astecné opadanou omitkou,
S vyusténymi zakoncenimi samostatnych topidel WAW pod jednotlivymi okny. Spolecné
prostory chodeb jsou opraveny, dim ma vytah. Dle prohlaseni vlastnika jsou v podzemnim
podlazi umistény sklepy a prostory kocarkarny a pradelny, v 1. NP jsou umistény 4 bytové
jednotky, ve 2. az 4. NP vzdy 5 bytovych jednotek a v 5. NP vznikly dvé podkrovni jednotky.
Diim je napojen na veskeré vetejné inZenyrské site.

Dle Prohlaseni vlastnika je bytova jednotka ¢. 21 umisténa v 5. NP, velikost 4+1 s terasou.
Skladba mistnosti:

- pokoj 13,10 m2
- pokoj 15,50 m2
- pokoj 26,40 m2
- pokoj 11,60 m2
- chodba 20,20 m2
- kuchyn 24,60 m2


https://cs.wikipedia.org/wiki/Mendlovo_n%C3%A1m%C4%9Bst%C3%AD
https://cs.wikipedia.org/wiki/Fakultn%C3%AD_nemocnice_u_sv._Anny_v_Brn%C4%9B
https://cs.wikipedia.org/wiki/Masaryk%C5%AFv_onkologick%C3%BD_%C3%BAstav
https://cs.wikipedia.org/wiki/Pivovar_Starobrno

- koupelna 10,10 m2

- WC 2,50 m2

- komora 3,50 m2

- komora 3,30 m2

celkem 130,80 m2

- terasa 10,20 m2 (nezapocitava se do celkové plochy bytu)

K vlastnictvi bytu ¢. 196/21 patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy a
pozemku p.¢. 1589 o velikosti 13080/132210.

Bytové jednotka nebyla zptistupnéna, vlastnik je nesoucinny. Na vefejné pristupném portalu
realitni kancelafe se uvedend jednotka nabizi k prodeji. Jsou zde zvefejnény fotografie
interiéru bytu. Realitni makléf rovnéz nezprostiedkoval a ani neumoznil prohlidku bytu.
Znalkyné zde uvetejnéné fotografie ve znaleckém posudku nepouziva. Pro ocenéni vychazi
z ptedpokladu, Zze vybaveni bytu je v pivodnim stavu s potiebou provedeni zakladnich
udrzovacich praci.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena
zak. €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného popiipadé 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodéna ke dni
ocenéni na zaklad¢é smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdilezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jednad o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostredi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktorti. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.



Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zédkladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnoté€ se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpiisob vychazi z ndkladi, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
predmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécnd hodnota (ndkladovy zplsob ocenéni) vychdzi u pozemki z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemku, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemka lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.

Vvynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj ptijmi, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok piijmi muize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo tvaha o mozném nejlepsim a nejvynosnéjsim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydaju, resp. nakladd, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajiméni objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odrdzi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozSiten¢ obchoduji). VySe ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domi
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostl jako celku.
U nemovitosti, kde neni moZzné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zakladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvaZovat i obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zplisobli ocenéni.

V konkrétnim pifipadu bude pouzita pro srovnani metoda porovnavaci dle platného
ocenovaciho predpisu a jako hlavni porovnavaci metoda na trhu s nemovitostmi, at’ jiz
prodanymi, tak odchodovanymi.



B. ZNALECKY POSUDEK
B. 1 Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,03
nabidka

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

soucasti je 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 |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - exekuce I -0,04

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penéZzni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg*P;*Pg*Py*(1+ > Pj)=1,435
i=1

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

Index trhu lT=Pg*P;*Pg*Pg* (1 + 3 P;)=0,990

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel



Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupné obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce AV 0,03

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

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v I -0,10
okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezamestnanost ] 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivia - bez vlivu 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=1,000

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1
pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,435

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,990

Bytova jednotka ¢. 21

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Brno — oblast 2

Stafi stavby: 80 let

Zékladni cena ZC (piiloha &. 27): 50 351,- K¢&/m®

Podlahové plochy bytu l;%e;;f:vtédllﬁ:zﬁ;

bytova jednotka €. 21: 130,8* 1,00 = 130,80 m*
terasa: 10,2* 0,17 = 1,73 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 132,53 m°



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spolec¢né casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu ] 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované ] 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PtisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstiedni, etdzové Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tdrZbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 80 let:
s=1-0,005*80=0,600
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vi *0,600=0,576

1=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 1,000
Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 50 351,- K&/m? * 0,576 = 29 002,18 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I+ * Ip = 132,53 m? * 29 002,18 K&m? * 0,990 * 1,000= 3 805 222,33 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 3 805 222,33 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek p.¢. 1589
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 1,000

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ] 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00

-8-



véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky Il 0,00
4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * o * 1p = 0,990 * 1,000 * 1,000 = 0,990

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1%t Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 14 060,- 0,990 13 919,40
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 1589 504 1391940 7015 377,60
nadvofii
Stavebni pozemek - celkem 504 7 015 377,60
Pozemek p.¢. 1589 - zjisténa cena celkem = 7 015 377,60 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 3 805 222,33 K¢

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku
Zjisté€na cena pozemku: 7 015 377,60 K¢

Spoluvlastnicky podil: 13 080 /132 210

Hodnota spoluvlastnického podilu:

7015377,60 K¢ * 13 080/ 132210 =694 055,96 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

+

694 055,96 K¢

Bytova jednotka €. 21 - zjiSténa cena 4 499 278,29 K¢



Rekapitulace
bytova jednotka €. 21

4 499 278,- K¢

byt 3 805 222,33 K¢
podil na pozemku p.¢. 1589 694 056,- K¢
jednotkova cena bytu véetné pozemku 34 398 K¢/m2

B. 1 Cena dle vyhlasky po zaokrouhleni dle § 50:

B. 2 Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

4 499 280,- K¢

Pro porovnavaci metodu je v soucCasné dob&é na trhu s nemovitostmi v dané lokalité dostatek
obdobnych nemovitosti.
upravena cena

Brno - vel. | nabidkova | cena K& | koef |koef |ivana obvykla |cena

mésto m2 |cena K¢ |k=0,9*) |stavu |vybav |zpracovatele | K¢ K¢&/m2 | pozn.

Vodni 107| 6740000| 6066 000| 0,80 1,00 1,00] 4852800| 45 353 novostavha
novostavha

Pellicova |113| 9500000 |8550000| 0,65| 0,95 0,90 4751663| 42050 |uhradu

Nové Sady | 200| 7259000|6533100| 1,10| 1,00 0,90] 6467769| 32339 ] vystavba

Dvorského [109]| 6700000|/6030000| 0,95| 1,00 1,00] 5728500| 52555 | reko 2006

primér 132 7549 750|6794 775 5450183| 43074

Pro objektivni posouzeni je potteba zohlednit, Ze se jedna o nabidkové ceny, ve kterych jsou
zahrnuty provize a pravni sluzby realitnich kancelafi. Pfi stanoveni porovnavaci hodnoty je
dale zohlednéno, ze realizované prodejni ceny obvykle nedosahuji ceny uvedené v nabidce,
tudiz je realny ptredpoklad snizeni ptivodné pozadované ceny. Pfislusné vychozi nabidkové
ceny vybranych reprezentantli jsou upraveny korekénim koeficientem 0,9.

Nabidkové ceny vybranych reprezentantli véetné vSech poplatkli se pohybuji v priméru za
cca 7,5 mil. K¢ (57,2 tis. K&/m2). Po upravé za ,,nabidkovou cenu“ a odpocty za poplatky
realitnim zprostfedkovatelim ¢ini primérna cena cca 6,8 mil. K¢. Jde o byty velkorozmeérové
od 107 do 200 m2, pfiGemZ primérna uZitna plocha byt ¢ini 132 m? (plocha posuzovaného
bytu). Také jednotkové upravené ceny (koeficientem nabidky) se lisi podle stavu, vybavenosti
a situovani bytli, a to od cca 33 tis. do 84 tis. K&/m2, primér ¢ini cca 51,5 tis. KE/m2. Po
upravé cen jednotlivych nabidek koeficientem stavu, vybavenosti a Gvahou znalkyné, pak
primérna cena za 1m2 plochy ¢ini cca 43 tis. K¢.

Realizované prodeje

Dale byly na trhu s nemovitostmi zjiStény ceny v poslednim obdobi realizovanych prodejti.
Jde o obdobi 04 az 06/2020. Tuto statistiku vede Next Company s.r.o. Prehled je uveden
Z pievzatych dat pro informaci.
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Velikostni kategorie 100 — 110 m2

Brno - mésto | vel. Kategorie m2 | cena K¢/m2 datum prodeje | poznamka

Nov¢ Sady 105-110 36 574 06/2020

Anenska 105-110 63 952 06/2020 prodej za 26 mésici
Vystavni 105-110 45 152 06/2020

Kfenova 105-110 54 587 05/2020

Vystavni 105-110 42 894 05/2020

Cejl 105-110 41213 04/2020

Uvoz 100-105 52 632 04/2020

priumeér 48 143

Velikostni kategorie 110 — 120 m2

Brno - mésto | vel. Kategorie m2 |cena K¢&/m2 datum prodeje poznamka
Koblizna 115-120 50 000 06/2020

Gorkého 110-115 58 745 05/2020

Kfenova 115-120 62 359 04/2020

Kfenova 110-115 65 517 04/2020

priumér 59 155

Velikostni nad 120 m2

Brno - mésto | vel. Kategorie m2 | cena K¢/m2 datum prodeje | poznamka
Grohova 145-150 43 978 05/2020

Smetanova 135-140 46 965 05/2020 prodej za 15 mésicii
Vesela 120-125 49 085 05/2020

Traubova 125-130 44 531 04/2020

Grohova 275-280 45 097 04/2020

Solni¢ni 170-175 43 705 04/2020

Udolni 160-165 47 648 04/2020

prumér 45 858

Z evidence prodejl neni patrny stav nemovitosti, jen primérnd cena za 1 m2 bytu, proto cena
za jednotku plochy nesouvisi jen s plochou bytu, ale hlavné s jeho stavebné technickym
stavem. Vybrany byly kategorie byti o velikosti nad 100 m2 a rozdéleny do tii skupin.
V kategorii 100 az 110 m2 zvySuje primérnou cenu byt prodany v Anenské ulici za témét 64
tis. K¢ za m2 podlahové plochy. Na realizaci prodeje se vSak ¢ekalo vice jak 2 roky, nez se
nasel kupec. Stejn¢ velky byt v ulici Nové Sady se naopak prodal za jednotkovou cenu cca
36,5 tis. K¢, coz je zpusobeno tim, Ze statistika nerozliSuje stav a vybaveni bytu. V této
kategorii je primér realizovanych cen cca 48 tis. K¢/m2. Jde o niz8i primérnou jednotkovou
cenu neZz zjiSténou v kategorii velikosti bytd 110 az 120 m2. Tato skutecnost je
pravdépodobné zpiisobena stavebné technickym stavem a vybavenosti bytd. Zjisténa
primérnd jednotkova cena byt nad 120 m2 je necelych 46 tis. KE¢/m2. I zde se jeden byt ve
Smetanové ulici prodal az za 15 mésicu.

D4 se konstatovat, ze praimérné ceny za jednotku plochy nejsou v zasadé odlisné od primérné
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ceny zjisténé na trhu. Priméry cen mnoha reprezentantli eliminuji jednotlivé rozdilnosti
nemovitosti.

S ohledem na zjisténé skuteCnosti je navrZzena prumérna cena 1m2 podlahové plochy bytu
zjiSténa na trhu, a to 43 073 K¢. Pii velikosti bytu 132,53 m2 jeho cena ¢ini 5 708 465 K¢.

B.2 Cena bytu €. 196/21 porovnavacim zpusobem 5 709 000,- K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

Petr Svehlik, K¥idlovicka 196/16a, 603 00 Brno, podil 1/1
Cena nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zakladé dostupnych podkladii a informaci o ocefiované nemovitosti lze konstatovat, ze je
na

majetek zapsany na LV 5500 - bytovou jednotku &. 196/21 umisténou v bytovém domé
¢p. 196/16a, postaveném na pozemku parc. ¢. 1589, véetné podilu na tomto
pozemku, k.. Staré Brno, obec Brno — mésto

uvaleno zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni, je vydan exekuéni piikaz k prodeji
nemovitosti a zahajena exekuce.

Tyto pravni vady nemaji vliv na zjisténou cenu nemovitosti.

E. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu bytové jednotky ¢. 196/21 umisténé v bytovém
domé ¢&p. 196/16a, postavené na pozemku p.¢. 1589, véetné pfrisluSenstvi a podilu na
spoleénych ¢astech domu a stavebni parcele parc. €. 1589, k.u. Staré Brno, obec Brno - mésto,
zapsané na LV 5500. Vlastnik nemovitosti neni sou¢inny a neumoznil prohlidku nemovitosti.
Byla provedena pouze prohlidka exteriéru. K této skutecnosti je ptihlédnuto v odhadu mozné
trzni ceny. Pro zji$téni obvyklé ceny byla pouzita porovnavaci metoda dle platné ocenovaci
vyhlasky, a to pouze orientacné, a dale metoda porovnanim srovnatelnych nemovitosti na
trhu. Cena zjiSténa na trhu s obdobnymi nemovitostmi Se pohybuje v priméru za 43 tis. K¢ za
m2 podlahové plochy obdobné velkého bytu. Statistika cen jiz prodanych nemovitosti
V poslednim ctvrtleti tohoto roku ukazuje na obdobné primérmné ceny. Znalec se piiklani
k cen¢ zjisténé na trhu s nemovitostmi jako k realnéjsi hodnoté.

Za predpokladu, ze nebudou zjistény dalsi, v dobé zpracovani posudku neznamé okolnosti
(nebyla umoznéna prohlidka), které se vztahuji ke stavu ocefiované nemovitosti, je mozné pii
stanoveni obvyklé hodnoty pfedmétné nemovitosti vychazet z vyse uvedenych zjisténi.
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S prihlédnutim ke vSem faktorim a zjiSténym skute¢nostem, je jako mozna
dosaZitelna cena bytové jednotky ¢. 196/21, zapsané na LV 5500, a
prislusného podilu na pozemku p.¢. 1589, k.u. Staré Brno, obec Brno —
mésto, k datu zpracovani znaleckého posudku, navrZena ¢astka

5 709 000,- K¢

slovy: Pétmiliontisedmsetdevéttisic K¢

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN k.a. Staré Brno ze dne 7. 7. 2020, LV — 5500

- vybrané Casti ProhlaSeni vlastnika budovy a Dohody ke zméné& prohlaseni vlastnika
- snimek pozemkové mapy, oblast ocefiované nemovitosti

- fotodokumentace

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslove.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 901-40/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 901-40/20.
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