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1. NÁLEZ

1.1. Podklady pro oceněnÍ  
Pro vypracování ocenění věcí nemovitých byly použity následující podklady:

1.a.:
Výpis z katastru nemovitostí, LV č. 11369, k.ú. Líšeň, vyhotoveno dne 15.9.2016 dálkovým přístupem.

1.b.:
Kopie katastrální mapy pro k.ú. Líšeň vyhotovená z nahlížení do KN.
1.c.:
Vlastní databáze věcí nemovitých a databáze spolupracujících znalců. 

1.d.:
Místní šetření provedené zhotovitelem ocenění Ing. Tomášem Chalupou a zástupcem objednatele posudku. 
1.e.:
Fotodokumentace pořízená při místním šetření dne 13.10.2016.
1.f.:
Mapa obce a okolí.
1.g.:      Zákon č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, v platném a účinném znění.

1.h.:    
Zákon č. 26/2000 Sb. ve znění pozdějších předpisů, v platném a účinném znění.

1.ch.:   
Zákon č. 89/2012 Sb. občanský zákoník.
1.i.:
Informace a sdělení poskytnutá objednatelem posudku.
1.j.:
Informace a sdělení získaná z místních realitních kanceláří, realitních novin a internetového serveru (www.reality.cz, www.sreality.cz).
1.k:
Informace získané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.brno.cz, www.cuzk.cz a z dalších veřejných zdrojů.

1.l:
Částečná výkresová dokumentace zapůjčená objednatelem ocenění.

1.m:
Kolaudační souhlas ze dne 31.3.2010 č.j.: 2700/12582/09 vyhotovený Úřadem městské části města Brna – Líšeň, odbor územního rozvoje a výstavby.

1.n:
Znalecký posudek č. 321-36/10 ze dne 30.6.2010 vypracovaný Ing. Šárkou Kašparovou, Sokolovská 1318, Frýdlant nad Ostravicí.

2. POSUDEK – OCENĚNÍ VĚCÍ NEMOVITÝCH
Definice: Obecná (obvyklá, tržní) cena je cena, za kterou by bylo možno za konkrétní věc jako předmět prodeje a koupě v rozhodné době a místě dosáhnout. V zákonu o cenách je tato cena nazvána cenou obvyklou.

Znalecký úkol, účel ocenění

Předmětem ocenění jsou věci nemovité a to pozemky parc.č. 4422/283, 4422/388, 4422/389, 4422/390, 4422/391, 4422/392, 4422/393, 4422/394, 4422/395, 4422/397 a stavba garáže č. pop. 2917, která se nachází na pozemku parc.č. 4422/283 a dále ideální spoluvlastnický podíl ve výši 2542037/2548407 na pozemku parc.č. 4422/387, vše se všemi součástmi a příslušenstvím v k.ú. Líšeň, obec Brno, okrese Brno-město, vše zapsáno na LV č. 11369. 

Úkolem znalce je zpracovat znalecký posudek o obvyklé ceně věcí nemovitých pro potřeby objednatele zapsaných na LV č. 11369 pro k.ú. Líšeň ze dne 15.9.2016 a to k datu místního šetření, tj. k 13.10.2016.
Informace o věcech nemovitých

	
	

	Vlastník
	viz. příloha č. 4 

	LV č.
	11369

	Katastrální území
	Líšeň (kód 612405)

	Obec, okres
	Brno (582786), Brno - město (CZ0642)

	Vlastnictví stavby

	
	Část obce, č.p./č.e, způsob využití, parc.číslo, výměra, druh 

Líšeň, 2917, garáž, 4422/283, 2392 m2, zastavěná plocha a nádvoří

	Vlastnictví pozemku

	
	Parc.číslo, výměra, druh 

	Ochrana
	viz. příloha č. 4


Prohlídka a zaměření věcí nemovitých
Prohlídka a zaměření věcí nemovitých bylo provedeno na základě sdělení a listinných podkladů poskytnutých objednatelem posudku a na základě výsledků místního šetření provedeného na místě samém dne 13.10.2016 za účasti znalce a zástupce objednatele posudku.  
Nájemní smlouva

Na základě informací získaných od objednatele posudku není na oceňovaných věcech nemovitých k datu ocenění uzavřena žádná nájemní smlouva. 
Věcná břemena a jiná omezení vlastnictví

V současné době na výpisu z Katastru nemovitostí LV č. 11369 ze dne 15.9.2016 pro k.ú. Líšeň v oddíle C  -  omezení vlastnického práva jsou zapsána: zástavní práva a zápis do soupisu majetkové podstaty (viz příloha č. 4 – LV č. 11369).
Na omezení uvedená v oddíle C, tj. na zástavní práva a zápis do soupisu majetkové podstaty není při tomto ocenění brán zřetel.
Majetkoprávní vztahy

Zpracovateli nebyly známy žádné další okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenění věcí nemovitých zapsaných na LV č. 11369 pro k.ú. Líšeň vše se všemi součástmi a příslušenstvím. 
Obecné předpoklady a omezující podmínky provedeného ocenění

Zpracovatel prohlašuje, že toto ocenění věcí nemovitých zapsaných na LV č. 11369 pro k.ú. Líšeň vše se všemi součástmi a příslušenstvím bylo vypracováno v souladu s následujícími předpoklady a omezujícími podmínkami:

a) Zpracovatel ocenění zohledňuje všechny jemu známé skutečnosti, které by mohly ovlivnit dosažené závěry nebo odhadnuté výsledné hodnoty.

b) Zpracovatel neručí za předložené doklady a poskytnuté informace a nenese právní důsledky nepravých dokladů a nepravdivých informací.

c) Zpracovatel vychází z toho, že informace získané z klientem předložených podkladů pro zpracovaní ocenění  jsou věrohodné a správné a nebyly tudíž z hlediska jejich přesnosti a úplnosti ověřovány. Zpracovatel vyhotovil ocenění podle podmínek trhu v době jeho zpracování a neodpovídá za případné změny v podmínkách trhu, ke kterým by došlo po předání ocenění. Zpracované ocenění respektuje podmínky daného případu a bylo provedeno za účelem stanovení obvyklé ceny věcí nemovitých pro potřeby objednatele.

Odhad obvyklé ceny předmětu dražby – věcí nemovitých

Obvyklá cena je definována v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění zákona č. 303/2013 Sb., platného od 1.1.2014, kde je v § 2 tohoto zákona definováno, že cena obvyklá vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním. 

Definice obvyklé ceny dle zákona číslo 151/1997 Sb., ze dne 17. 6.1997 o oceňování majetku ve znění zákona číslo 121/2000 Sb., zákona číslo 237/2004 Sb., zákona číslo 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb., č. 340/2013 Sb., č. 303/2013 Sb., č. 344/2013 Sb. a č. 228/2014 Sb. 

§ 2
Způsoby oceňování majetku a služeb
(1) Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího, ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.
Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, uvádí ve svém § 492, lze – li vyjádřit hodnotu věci v penězích, je to její cena. Cena věci se určí jako cena obvyklá, pokud není něco jiného ujednáno nebo stanoveno zákonem.   

Pro odhad obvyklé ceny je hodnocení prováděno jak v zahraniční, tak v naší praxi v zásadě třemi základními metodami, které jsou používány v různých modifikacích.
Stručná charakteristika těchto metod:

- metoda nákladového ohodnocení (věcná)
  Jedná se v podstatě o stanovení nákladů na pořízení v současných cenách a určení opotřebení přiměřeného stáří a skutečnému stavu (časová cena, vystihující reálný, technický stav v čase hodnocení).

- metoda výnosová (příjmová)
  Vyjadřuje schopnost věci nemovité vytvářet výnos (příjem). Dosahovaný výnos je charakteristikou užitkovosti.

- metoda porovnávací (tržní, srovnávací)
  V principu se jedná o vyhodnocení cen nedávno prodaných porovnatelných věcí nemovitých.

S věcmi nemovitými tohoto typu se na trhu s nemovitostmi obchoduje, údaje o cenách srovnatelných nemovitostí lze zjistit a vyhodnotit. Pro ocenění bude proto použito metody: porovnávací. 

Stanovení ceny věcí nemovitých metodou porovnávací:

V principu se jedná o vyhodnocení cen nedávno uskutečněných prodejů věcí nemovitých nebo nabízených srovnatelných svým charakterem, velikostí a lokalitou.

Nepředpokládá se, že s ohledem na stávající trh s věcmi nemovitými a pohyb cen jednotlivých typů věcí nemovitých, že uskutečněné prodeje a vyhodnocované prodeje by měly být starší než 1 rok. To proto, že se předpokládá, že za delší dobu údaje ztratily svoji vypovídací schopnost.

Toto srovnání se provádí na základě vlastního průzkumu trhu nemovitostí, vyhodnocením údajů z denního i odborného tisku, vývěsek realitních kanceláří, sledováním aukcí a dražeb, konzultacemi s realitními kancelářemi a správci věcí nemovitých.

Závěrem tohoto šetření je odhadovaná obvyklá (prodejní) cena, se zohledněním současné situace na trhu a pro srovnatelné věci nemovité.
Celkový popis věcí nemovitých
Oceňované nemovité věci se nachází v obci Brno situované v městské části Líšeň, jež leží na východním okraji města Brna, při ul. Sedláčkova č.p. 2917, č.or 36. Předmětem ocenění je budova evidovaná jako garáž a pozemky s ní související v lokalitě bytové zástavby. V dané lokalitě se v okolí nachází převážně bytové domy, autosalon, nákupní střediska a zastávka MHD - tramvajová smyčka (zastávky všech typů veřejné dopravy leží ve vzdálenosti do 200 m od posuzovaného objektu, centrum města je vzdáleno přibližně 25 min. jízdy hromadnými prostředky). 

Jedná se nedokončený objekt dvoupodlažní hromadné garáže, který byl původně zamýšlen pro užívání spolu se sousedním bytovým domem (stavba byla zkolaudována kolaudačním souhlasem ze dne 31.3.2010 č.j.: 2700/12582/09 vyhotoveném Úřadem městské části města Brna – Líšeň, odbor územního rozvoje a výstavby, ale nebyla však nikdy uvedena do provozu a již více než 6 let chátrá). Ke stavbě kromě zastavěné plochy náleží také pozemky, které tvoří 7 venkovních zpevněných parkovacích stání. 
Posuzované nemovité věci jsou přístupné z místní asfaltové komunikace, ulice Sedláčkova po pozemcích parc.č. 6415 (vlastnictví: Statutární město Brno, způsob využití: jiná plocha), parc.č. 4422/284 (vlastnictví: NA PANENCE s.r.o. v likvidaci, způsob využití: ostatní komunikace) a dále přes parc.č. 4422/383 (vlastnictví: NA PANENCE s.r.o. v likvidaci, způsob využití: ostatní komunikace). 
Popis objektu hromadných garáží č.p. 2917
Stavebně konstrukční charakteristika:

Posuzovaný objekt je založen na železobetonových základových pásech a základových patkách. Nosný systém je tvořen monolitickými prvky, a to jak tyčovými – ŽB nosné sloupy, tak plošnými – obvodové nosné zdi a ŽB stropy. Izolace proti zemní vlhkosti je kompletní. Čelní obvodová stěna, stejně jako jedna stěna vnitřní jsou vyzdívány z keramických tvárnic. V objektu se nachází výtahová šachta monolitická pro dva osobní výtahy, výtahy však chybí, najdeme zde dvě železobetonová monolitická schodiště. Stropní konstrukce jsou železobetonové, monolitické. Střešní konstrukci tvoří plochá jednoplášťová střecha s vnitřními svody, krytina je ve standardním provedení, klempířské konstrukce téměř kompletní z poplastovaného plechu. Nášlapné vrstvy povrchu podlah zcela chybí, dle projektové dokumentace měl být proveden pojízdný cementový potěr. 

Výplně otvorů, a to jak okna ve schodišťových prostorech, tak vjezdová vrata, chybí. Dle projektové dokumentace navrženy ocelové, elektricky ovládané vrata, okna plastová. Vnitřní dveře do schodišťových prostor jsou v objektu pouze provizorní, protipožární dveře nebyly nikdy osazeny. Veškeré úpravy povrchů chybí, dle PD navrženy jednovrstvé vnitřní omítky a strukturovaná silikátová fasádní omítka. Do otvorů mělo být osazeno ocelové zábradlí, toto také chybí. Stavba má být napojená na elektrickou energii světelnou i motorovou a dešťovou kanalizaci. Ohřev TUV není, stejně tak jako vytápění. V objektu byl navržen systém nuceného větrání, viditelné bylo pouze vedení VZT., V objektu je navržen systém protipožární ochrany, tento byl i instalován, ale kabeláž byla v průběhu let odcizena a vybavení zcela poškozeno. 

Dispoziční řešení:
Jedná se o dvoupodlažní budovu hromadných garáží. Jednotlivé podlaží spolu nejsou dopravně propojeny, každé má samostatný vjezd z místní komunikace, jsou však propojeny pro pohyb osob, a to dvěma schodišti. Jedno schodiště je sdružené s výtahovou šachtou pro dva osobní výtahy. 

Prostor garáží byl také v úrovni 1.PP propojen s prvním podzemním podlažím sousedního bytového domu, ze kterým byla stavba původně určena k užívání, tyto prostupy jsou však ke dni ocenění zazděny. Dále se v objektu nachází ve 2.PP únikový koridor, který byl k datu ocenění zatopen vodou.
Zastavěná plocha a obestavěný prostor

Zastavěná plocha

	Podlaží
	Zastavěná plocha
	Konstr. výška
	Součin

	1.PP
	
2 405,00 m2
	
3,00 m
	
7 215,00

	1.NP
	
2 392,00 m2
	
4,05 m
	
9 687,60

	Součet
	
	
4 797,00 m2
	
	
16 902,60

	Obestavěný prostor


Výpočet jednotlivých výměr

	Podlaží
	Obestavěný prostor
	
	

	1.PP
	(2405)*(3,00)
	=
	
7 215,00 m3

	1.NP
	(2392)*(4,05)
	=
	
9 687,60 m3


(PP = podzemní podlaží, NP = nadzemní podlaží, Z = zastřešení)

	Podlaží
	Typ
	Obestavěný prostor

	1.PP
	PP
	
7 215,00 m3

	1.NP
	NP
	
9 687,60 m3

	Obestavěný prostor - celkem:
	
16 902,60 m3


Poznámka:
Únikový koridor ve 2.PP není v celkového obestavěného prostoru uvažován.

Stavebně technický stav:

Dle sdělení zástupce objednatele a předložených podkladů byla stavba zkolaudována kolaudačním souhlasem ze dne 31.3.2010 č.j.: 2700/12582/09 vyhotoveném Úřadem městské části města Brna – Líšeň, odbor územního rozvoje a výstavby, ale nebyla však nikdy uvedena do provozu a již více než 6 let chátrá (v podstatě byly odcizeny všechny prvky krátkodobé životnosti - všechny kabely elektroinstalace, čímž se veškerá elektroinstalace a systém požární ochrany staly bezcennými, nikdy nebyla provedena finální úprava povrchů, tedy cementový potěr se zvýšenou odolností proti povětrnostním vlivům a zátěži od pojezdu automobilů, v důsledku toho došlo k absolutní degradaci podkladního betonu, bez údržby střešního pláště, který nebyl zcela dokončen, došlo k ucpání svodů a na střeše trvale stojí voda, únikový koridor ve 2.PP je zatopen vodou).

Veškeré práce na dovybavení a uvedení garáží do provozuschopného stavu jsou vyčísleny v přehledu nákladů – viz. příloha č. 6 znaleckého posudku). 
Stavebně technický stav je špatný, objekt není dokonale zakonzervován, pravidelná údržba není prováděna (přesný rozsah a vliv na konstrukce dlouhodobé životnosti je nutno určit příslušnými zkouškami, je však zřejmé, že opotřebení několikrát přesahuje stav, který by odpovídal stáří stavby).
Pozemky
Jedná se o pozemky parc.č. 4422/283, 4422/387, 4422/388, 4422/389, 4422/390, 4422/391, 4422/392, 4422/393, 4422/394, 4422/395, 4422/397 zapsané v Katastru nemovitostí na LV č. 11369. Dle platného územního plánu města Brna se jedná o plochy stavební smíšené, pro obchod a služby. Pozemek parc.č. 4422/283 je zastavěn hlavním objektem garáže, pozemek parc.č. 4422/397 nadzemní části únikového schodiště z koridoru ve 2.PP objektu, pozemek parc.č. 4422/387 a parc.č. 4422/390 tvoří zatravněnou plochu před hlavním objektem a ostatní pozemky parc.č. 4422/388, 4422/389, 4422/391, 4422/392, 4422/393, 4422/394, 4422/395 tvoří venkovní parkovací stání ze zámkové dlažby. Pozemky jsou v podstatě zcela zastavěné, s možnosti napojení na veškeré inženýrské sítě ve městě. 
Výměry
	Parc. č.
	Výměra (m2)

	4422/283
	2392

	4422/387
	52

	4422/388
	12

	4422/389
	11

	4422/390
	7

	4422/391
	11

	4422/392
	11

	4422/393
	11

	4422/394
	11

	4422/395
	16

	4422/397
	13


Celková plocha pozemků dle výpisu LV č. 11369 z Katastru nemovitostí činí celkem 2547 m2.

Poznámka: na pozemku parc.č. 4422/387 je předmětem ocenění jen ideální spoluvlastnický podíl ve výši 2542037 / 2548407.
2.1. POROVNÁVACÍ METODA OCENĚNÍ VĚCÍ NEMOVITÝCH

Definice: Srovnatelnou cenou rozumíme obecně cenu věci stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými, k datu ocenění volně prodávanými věcmi, na základě řady hledisek, jako např.: druhu a účelu věci, koncepce a technických parametrů, kvality provedení, opravitelnosti apod. 

Podle objednatelem předložené výkresové dokumentace je v objektu navrženo celkem 193 garážových stání. Z celkového navrženého počtu stání je nutno vzít v úvahu vyhlášku Ministerstva pro místní rozvoj ČR č. 398/2009 Sb. o obecných technických požadavcích zabezpečujících bezbariérové užívání staveb, která stanoví počet stání z celkového počtu, která musí být vyhrazena pro osoby pohybově postižené. 
Podle § 4 - požadavky na stavby pozemních komunikací a veřejného prostranství: 

 (1) Chodníky, nástupiště veřejné dopravy, úrovňové i mimoúrovňové přechody, chodníky v sadech i parcích a ostatní pochozí plochy musí umožňovat samostatný, bezpečný, snadný a plynulý pohyb osobám s omezenou schopností pohybu nebo orientace a jejich míjení s ostatními chodci. Požadavky na technické řešení jsou uvedeny v přílohách č. 1 a 2 k této vyhlášce.

(2) Na všech vyznačených vnějších i vnitřních odstavných a parkovacích plochách a v hromadných garážích pro osobní motorová vozidla musí být vyhrazena stání pro vozidla přepravující osoby těžce pohybově postižené nejméně v následujícím počtu vycházejícím z celkového počtu stání každé dílčí parkovací plochy:

2 až 20 stání 1 vyhrazené stání

21 až 40 stání 2 vyhrazená stání

41 až 60 stání 3 vyhrazená stání

61 až 80 stání 4 vyhrazená stání

81 až 100 stání 5 vyhrazených stání

101 až 150 stání 6 vyhrazených stání

151 až 200 stání 7 vyhrazených stání

201 až 300 stání 8 vyhrazených stání

301 až 400 stání 9 vyhrazených stání

401 až 500 stání 10 vyhrazených stání

501 a více stání 2 % vyhrazených stání.

Požadavky na jejich technické řešení jsou uvedeny v bodech 1.1.4. a 1.1.5. přílohy č. 2 k této vyhlášce.

Z výše uvedeného vyplývá, že z celkového počtu stání je nutno odečíst stání pro osoby pohybově postižené, tzn., že z celkového počtu dle projektové dokumentace 193 stání – 7 stání = 186 garážových stání, se kterými bude v dalším výpočtu uvažováno. 

Pro tento případ byli nalezeni srovnatelní reprezentanti v realizovaných převodech tak je doplněna realitní inzercí.  Realizovaná cena je převzata z uzavřených kupních smluv uložených ve sbírce listin katastru nemovitostí. Dále je použito realitní inzerce na internetu. V případě realitní inzerce je potřeba zejména sledovat dobu, po kterou se nemovitost nabízí. Zde je nutno sledovat změny nabídkových cen po dobu jejich prezentace. Na většině realitních serverů je uváděno datum uvedení do prodeje, novinky bývají upřednostňovány, je upozorňováno na postupné slevy, jsou avizovány exkluzivity. Je nutno uvažovat a pracovat i s tím, že sleva je sjednána až při vlastním prodeji, takže konečný výsledek v inzerci není uveden. Protože však tyto cenové změny jsou co do místa i času proměnlivé, musí zpracovatel využívat všech možností k sledování vztahu mezi nabídkovými a skutečně dosahovanými cenami a použije-li jako vzorek nabízenou nemovitost, pak musí při zpracování případný rozdíl přiměřeně uplatnit, přičemž v úvahu přichází pouze snížení ceny zvolených reprezentantů z realitní inzerce. Při výběru reprezentantů pro porovnání je potřeba vymezit z nabízených realit co nejbližší segment což by mělo zajistit, aby věci nemovité byly podobné především v následujících charakteristikách:

1. ve velikosti sídla a významu polohy pro účastníky trhu (samota, vesnice, spádová vesnice,

předměstí, město, centrum, městské aglomerace, apod.),

2. typu věcí nemovitých zejména ve vazbě na účelovou vhodnost použití jednotlivými účastníky trhu (rodinný dům venkovského typu, zemědělská usedlost, rodinný dům městského typu, řádový rodinný dům, dům nové satelitní lokalitě, bungalov a pod.),

3. velikosti ve vazbě na přiměřenost potřeb co do rozsahu využití účastníky trhu (např. jednobytové, vícebytové, kombinované s provozními prostory, apod.), 

4. kvality ve vazbě na způsob provedení, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k představám jednotlivých účastníků trhu (např. určené k zásadní rekonstrukci, po celkové přestavbě a modernizaci, revitalizované a pod.).

Na trhu věcí nemovitých v Brně – Líšni a okolí jsou k datu ocenění nabízeny níže uvedené porovnatelné věci nemovité. Jako srovnatelné transakce jsem uvažoval prodeje a předpokládané prodeje věcí nemovitých, které jsou s předmětným zadáním srovnatelné, převážně s ohledem na druh lokality, technický stav, výměru a dané využití. Jako porovnávací parametry byly zvoleny dosažené prodejní nebo předpokládané prodejní ceny níže uvedených objektů a to porovnání jako celku.  

Za podobné vhodné prodeje nebo předpokládané prodeje lze uvést následující porovnání:
Reprezentant č. 1: 
Místo zveřejnění: katastr nemovitostí, datum prodeje: 1.7.2016  
Popis: Uskutečněný prodej jednoho parkovacího místa v hromadné garáži č.p. 2540 v místní části Líšeň. 

Listina: 
[image: image1.emf]
Reprezentant č. 2: 
Místo zveřejnění: katastr nemovitostí, datum prodeje: 31.5.2016 

Popis: Další uskutečněný prodej jednoho parkovacího místa v hromadné garáži č.p. 2540 v místní části Líšeň. 
Listina: 
[image: image2.emf]
Reprezentant č. 3: 
Místo zveřejnění: katastr nemovitostí, datum prodeje: 25.4.2016 

Popis: Uskutečněný prodej jednoho parkovacího místa v hromadné garáži pod bytovým domem č.p. 3044 v místní části Líšeň. 
Listina: 
[image: image3.emf]
Reprezentant č. 4: 
Místo zveřejnění: www.sreality.cz, datum inzerce: 16.8.2016.
Text inzerce: se souhlasem majitele výhradně nabízíme garáž v Brně v městské části Líšeň na ulici Popelákova. Jedná se o zděnou garáž, která se nachází v uzavřeném komplexu řadových garáží. Garáž je v udržovaném stavu. V garáži je zavedena el.. Vjezd do komplexu je opatřen garážovými vraty na dálkové ovládání. Garážový komplex stojí na pozemku, který je ve vlastnictví města Brna, roční náklady zde činí cca 2.800,- Kč (fond oprav, nájem za pozemek, správa komplexu, společná elektřina, atd.). 
Inzerce: 
[image: image4.emf]
Reprezentant č. 5: 
Místo zveřejnění: www.sreality.cz, datum inzerce: 8.8.2016. 

Text inzerce: garážové stání na prodej v ulici Jírová 2894, Brno. 
Inzerce: 

[image: image5.emf]
Reprezentant č. 6: 
Místo zveřejnění: www.sreality.cz, datum inzerce: 6.6.2016. 

Text inzerce: s výhradním souhlasem majitele nabízíme prodej garážového stání v Brně – Líšni na ulici Podbělová. Stání má výměru 2,9 x 5,01m. Prostor garážových stání je vybaven osvětlením napojené na pohybová čidla, vjezdová vrata se otvírají dálkovým ovladačem. V garáži je zásuvka na 220 V. 
Inzerce: 

[image: image6.emf]
	Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku - list 1

	Č.
	Lokalita (okr. Brno-město)
	garáž/stání
	Jiné

	Oceň. objekt
	k.ú. Líšeň
	garáže
	podrobný popis - viz. znalecký posudek

	1
	Brno-Líšeň
	parkovací místo
	podrobný popis - viz. znalecký posudek

	2
	Brno-Líšeň
	parkovací místo
	podrobný popis - viz. znalecký posudek

	3
	Brno-Líšeň
	parkovací místo
	podrobný popis - viz. znalecký posudek

	4
	Brno-Líšeň
	garáž
	podrobný popis - viz. znalecký posudek

	5
	Brno-Líšeň
	garážové stání
	podrobný popis - viz. znalecký posudek

	6
	Brno-Líšeň
	garážové stání
	podrobný popis - viz. znalecký posudek


	Zjištění ceny porovnáním nemovitostí jako celku  -  list 2

	Č.
	Cena požadovaná resp. zaplacená 
	Koef. re-dukce na
	Cena po redukci na pramen ceny
	K1
	K2
	K3
	K4
	K5
	KC      (1-5)
	Cena oceň objektu

	 
	Kč
	pra-men ceny
	Kč
	polo-ha
	veli-kost
	stav a vyba-vení
	jiné 
	úvaha znalce
	.
	Kč

	1
	300 000
	1,00
	300 000
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	300 000

	2
	220 000
	1,00
	220 000
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	220 000

	3
	246 000
	1,00
	246 000
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	246 000

	4
	270 000
	0,85
	229 500
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	229 500

	5
	190 000
	0,85
	161 500
	1,01
	1,00
	1,05
	1,00
	1,05
	1,11
	145 495

	6
	230 000
	0,85
	195 500
	1,01
	1,00
	1,05
	1,00
	1,05
	1,11
	176 126

	Celkem průměr
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Kč
	219 520

	Minimum
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Kč
	145 495

	Maximum
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	Kč
	300 000

	K1
	Koeficient úpravy na polohu objektu                                                                                                                                 

	K2
	Koeficient úpravy na velikost objektu                                                                                                                                 

	K3
	Koeficient úpravy na celkový stav (lepší - horší)                                                                                                                                 

	K4
	Koeficient úpravy na ev. další vlastnosti (lepší - horší)                                                                                                                                 

	K5
	Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                 

	KC
	Koeficient celkový  
	KC = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5)                                                                                                                                 


Pozn.: V uvedeném přehledu jsou z dostupné databáze vybrány srovnatelné objekty a to z nabídky realizovaný a požadovaný prodej. Zpracovatel zde vychází z úvahy, že se nebude realizovat nabízená částka v plné výši – korekční koeficient je stanoven na základě interního rozboru ve výši 1,00 - 0,70 (navrženo 0,85 u požadovaného prodeje a 1,00 u realizovaného prodeje). Podklady jsou uloženy v archivu znalce.

Z výše uvedeného srovnání vyplývá, že daný typ věcí nemovitých v dané lokalitě a čase je obchodovatelný v rozmezí 145 495,- až 300 000,- Kč, průměrnou hodnotou je 219 520,- Kč. 

Uvedené nemovité věci mají tyto lepší stránky:

· lokalita s nedostatkem parkovacích míst a garáží (sídlištní zástavba)

· dobrá dopravní dostupnost do centra města a na městský okruh

Uvedené nemovité věci mají tyto slabší stránky:

· právně neošetřený přístup a příjezd k objektu garáží
· zhoršený stavebně technický stav objektu
· náklady na dokončení – viz. příloha č. 6 posudku
Obvyklá cena jednoho garážového stání
Obvyklá cena stanovená srovnávací metodou byla zhotovitelem, s přihlédnutím na skutečnosti ovlivňující prodej, zejména polohu, velikost a poptávku realitního trhu, pro zadané nemovité věci navržena jako průměrná, po zaokrouhlení na 220.000,- Kč. 

Obvyklá cena







                           220 000,- Kč

Poznámka: obvyklá cena je platná za předpokladu dokončení objektu, kolaudace a řádného uvedení do provozuschopného stavu. Tato částka reprezentuje obvyklou cenu jednoho garážového stání s příslušným spoluvlastnickým podílem na stavbě a pozemku. 
Výpočet celkové obvyklé ceny
Předmětem ocenění je 186 krytých garážových stání a 7 stání venkovních, u kterých uvažuji obvyklou jednotkovou cenu ve výši 30.000,- Kč/jedné venkovní stání (bez spoluvlastnického podílu na stavbě a pozemcích). 

	Počet stání (ks)
	Jednotková cena za stání (Kč/ks)
	Celkem (Kč)

	186
	220 000
	40 920 000

	7
	30 000
	210 000

	
	41 130 000


Od navržené celkové obvyklé ceny objektu garáží č.p. 2917 je nutno odečíst náklady na dokončení, které jsou ve výši 25 564 840,- Kč (viz. příloha č. 6 znaleckého posudku), tj. 41 130 000,- Kč – 25 564 840,- Kč = 15 565 160,- Kč, zaokrouhleno na 15 550 000,- Kč.
Obvyklá cena oceňovaných věcí nemovitých navržená srovnávací metodou činí po zaokrouhlení

15 550 000,- Kč

(slovy: patnáctmilionůpětsetpadesáttisíc korun českých).

3. STANOVENÍ  OBVYKLÉ CENY NEMOVITÝCH VĚCÍ A VYHODNOCENÍ RIZIK
Věcná břemena

V současné době na výpisu z Katastru nemovitostí LV č. 11369 ze dne 15.9.2016 pro k.ú. Líšeň v oddíle C  -  omezení vlastnického práva nejsou zapsána žádná omezení věcnými břemeny (viz příloha č. 4 – LV č. 11369).
Zástavní práva

V současné době na výpisu z Katastru nemovitostí LV č. 11369 ze dne 15.9.2016 pro k.ú. Líšeň v oddíle C  -  omezení vlastnického práva jsou zapsána: zástavní práva a zápis do soupisu majetkové podstaty (viz příloha č. 4 – LV č. 11369).
Na omezení uvedená v oddíle C, tj. na zástavní práva a zápis do soupisu majetkové podstaty není při tomto ocenění brán zřetel.
Ostatní rizika

Na základě informací získaných od objednatele posudku není na oceňovaných věcech nemovitých k datu ocenění uzavřena žádná nájemní smlouva.

Příjezd a přístup přes pozemky jiných vlastníků není právně ošetřen. Posuzované nemovité věci jsou přístupné z místní asfaltové komunikace, ulice Sedláčkova po pozemcích parc.č. 6415 (vlastnictví: Statutární město Brno, způsob využití: jiná plocha), parc.č. 4422/284 (vlastnictví: NA PANENCE s.r.o. v likvidaci, způsob využití: ostatní komunikace) a dále přes parc.č. 4422/383 (vlastnictví: NA PANENCE s.r.o. v likvidaci, způsob využití: ostatní komunikace).  
Vnitřní kanalizace v objektu je dle získaných informací od objednatele zabetonovaná a nefunkční.
Stavebně technický stav objektu: zatečení, rozebraná vzduchotechnika, vytrhané elektro.

Strojovna vzduchotechnicky se nachází ve vedlejším bytovém domě.

Nevyjasněné vlastnictví přípojky elektro a kanalizace k objektu.

Na oceňovaných věcech nemovitých se dle zjištění a dostupných informací nevztahují žádná další ostatní rizika. 
Pro navržení výsledné ceny nemovitých věcí byla použita srovnávací metoda a to porovnání jako celku. Vzhledem k charakteru oceňovaných věcí nemovitých a použitým vstupním údajům tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou cenu.  

Komentář:

Obvyklá cena nemovitých věcí – zapsaných na LV č. 11369 ze dne 15.9.2016 je zhotovitelem ocenění navržena po zaokrouhlení na 15.550.000,- Kč.  Vzhledem k uvažovanému prodeji jako celku nikoli po jednotlivých garážových stáních je nutno vzít v úvahu nutné výdaje spojené s prodejem jednotlivých stání a časovou náročnost. 

Dle mých odborných zkušeností, informací získaných z realitních kanceláří a podle standardů Asociace znalců a odhadců České republiky se tyto nutné výdaje pohybují ve výši od 5 – 15 % z celkově navržené obvyklé ceny. Pro daný případy navrhuji hodnotu ve středním pásmu daného intervalu tj. ve výši 10%, tj.: 15.550.000,- x 0,90 = 13.995.000,- Kč, po zaokrouhlení na 14.000.000,- Kč.
Stanovení obvyklé ceny 

Vzhledem ke stavu, velikosti a funkčnímu využití věcí nemovitých, investičním možnostem v daném regionu, potenciálním konkurenčním věcem nemovitým, právním vztahům, zohledněním výše zmiňovaných ostatních rizik a situaci na trhu v oblasti obdobných realit navrhuji 

obvyklou cenu věcí nemovitých – pozemků parc.č. 4422/283, 4422/388, 4422/389, 4422/390, 4422/391, 4422/392, 4422/393, 4422/394, 4422/395, 4422/397 a stavby garáže č. pop. 2917, která se nachází na pozemku parc.č. 4422/283 a dále ideálního spoluvlastnického podílu ve výši 2542037/2548407 na pozemku parc.č. 4422/387, vše se všemi součástmi a příslušenstvím v k.ú. Líšeň, obec Brno, okrese Brno-město, vše zapsáno na LV č. 11369, vedeno u Katastrálního úřadu pro Jihomoravský kraj, KP Brno - město podle tohoto znaleckého posudku zpracovaného za účelem stanovení obvyklé ceny věcí nemovitých pro potřeby objednatele k datu ocenění 13.10.2016, po zaokrouhlení na :

14 000 000,- Kč

(slovy: čtrnáctmilionů korun českých).
V Brně, dne 14. října 2016


  
                  Ing. Tomáš Chalupa 
ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze dne 22.12.1998, pod č.j. Spr. 3655/98, pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady, se zvláštní specializací pro odhady nemovitostí a pro základní obor stavebnictví, odvětví stavby obytné a průmyslové.
Znalecký posudek je zapsán pod poř. č. 3465/221/2016 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. - dle faktury.

V Brně, dne 14. října 2016


  
Ing. Tomáš Chalupa 

                                                               



znalec a certifikovaný odhadce

                                                               



Nebovidy 191

                                                               



664 48 Moravany u Brna

                                                               



tel.:       + 420 602 540 324

                                                        



e-mail: chalupa@cenyodhady.cz
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€20642 Brno-mésto
612405 Lisen

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Obec: 582786 Brno

st vlastnictvi: 11369

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné Fads

nické pravo

A a.s., v likvidaci, Karlovo namésti 290/16, Nové

y oprdvnény

NASE;
Mésto, 12000 Praha 2

vitosti
Pozemky

Parc

4422/283

la

Vyméra[m2]

2392

a pozemku stoji stavba:
4422/387 52
4422/388 12
4422/389 1
4422/390 7
4422/391 11
4422/392 1
4422/393 11
4422/394 11
4422/395 16
4422/397 13
&. budovy

Druh pozemku
zastavéna plocha a
nadvoEi

Lisedi, &.p. 2917,
ostatni plocha
ostatni plocha

ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha

ostatni plocha

Zplisob vyuZiti Na parcele

Identifikitor E

plisob vyuZiti

garaz
jina plocha
ostatni
komunikace
statni
komunikace
ostatni
komunikace
ostatni
komunikace
ostatni
komunikace
ostatni
komunikace
ostatni
komunikace
ostatni
komunikace
jina plocha

Lised, &.p. 2917 garaz 4422/283
Bl Jind priva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického préva ;. 1a
Typ vztahu
Oprévnéni pro Povinnost k

© zastavni pravo smluvni
ve vysi 300.000.000,- K&

CS Reality s.r.o.,

RE/1€0: 29057795

Nemovitosti

Pod novym lesem Parcel:
127/44, Veleslavin, 16200 Praha 6, Parcel:

- splatnost do 28.

Parcel:
Parcela:
Parcela:
Parcela:

Parcela:

2. 2009 a 30. 9. 2009
4422/283
4422/387
4422/388
4422/389
4422/390
4422/391
4422/392
4422/393
4422/394
4422/395

26184079

Zpiisob ochrany

Zpiisob ochrany

2-13495/2010-702
2-13495/2010-702
2-13495/2010-702
2-13495/2010-702
2-13495/2010-702
2-13495/2010-702
2-13495/2010-702
2-13495/2010-702
2-13495/2010-702
2-13495/2010-702

i obvodi, ve Kterém vykondva statnl spravu katastru nemovitosti CR
ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Brmo-méste, kéd: 702
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102

C20642 Brno-mésto
612405 Lised

582786 Brno
i 11369
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné iselné Fadé

Parcela: 4422/397 2-13495/2010-702

zeni zdstavniho prava podle ob&.z. ze dne 18.05.2007. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 18.05.2007.

V-7764/2007-702
Listina Souhlasné prohlaseni o zménd osoby zastavniho véFitele postoupenim pohledivky ze
dne 21.05.2010.
2-13495/2010-702
Pofadi k datu podle pravni dpravy G&inné v dobé vzniku priva
© zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
ve vysi 375.270,- K&

Ceska republika, RG/IE0: 00000001~ Parcela: 4422/283 V-1853/2015-702
001, vykonava: Finanéni Gfad pro 4422/387 V-1853/2015-702
hlavni mésto Prahu, Stépanska 4422/388 v-1853/2015-702
619/28, Nové Mésto, 11000 Praha 1 4422/389 v-1853/2015-702
4422/390 V-1853/2015-702

4422/391 V-1853/2015-702

4422/392 v-1853/2015-702

4422/393 Vv-1853/2015-702

4422/394 Vv-1853/2015-702

4422/395 V-1853/2015-702

4422/397 V-1853/2015-702

Stavba: Liefi, &.p. 2917 V-1853/2015-702

72 Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava 360530/15/2002-00540-105668
Finandni Gfad pro hlavni mésto Prahu - Uzemni pracovisté pro Prahu 2 ze dne
23.01.2015. Pravni G8inky zépisu ke dni 23.01.2015. Zapis proveden dne 17.02.2015;
ulozeno na prac. Brno-mésto

V-1853/2015-702

adi k 23.01.2015 1

pisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodn&jdim pofadi novy dluh

V-1853/2015-702
tina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava 360530/15/2002-00540-
105668 Finanéni Gfad pro hlavni mésto Prahu - Uzemni pracovisté pro Prahu 2
ze dne 23.01.2015. Pravni udinky zapisu ke dni 23.01.2015. Zapis proveden
dne 17.02.2015; uloZeno na prac. Brno-mésto

V-1853/2015-702

Zavazek neumoznit zépis nového zast. prava namisto starého

V-1853/2015-702
Zistina Rozhodnuti sprévce dand o zfizeni zastavniho prava 360530/15/2002-00540-
105668 Finanéni 4fad pro hlavni mésto Prahu - Uzemni pracovists pro Prahu 2
ze dne 23.01.2015. Ptavru Géinky zapisu ke dni 23.01.2015. Zapis proveden
dne 17.02.2015; uloZeno na prac. Brno-mésto

V-1853/2015-702

© Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. 8. 182/2006 8b.)
jsou v dzemnim obvodu, v =

avd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
, Kat pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

int ufad pro J
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CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
vi: 11369

612405 Liser List vlastnic

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné Fadé

I3

Povinn

Upadce NA PANENCE, s.r.o. v likvidaci (IE 27690580)

Parcela: 4422/283 2-27542/2012-702
Parcela: 4422/388 2-27542/2012-702
Parcela: 4422/389 2-27542/2012-702
Parcela: 4422/390 2-27542/2012-702
Parcela: 4422/391 2-27542/2012-702
Parcela: 4422/392 2-27542/2012-702
Parcela: 4422/393 2-27542/2012-702
Parcela: 4422/394 2-27542/2012-702
Parcela: 4422/395 2-27542/2012-702
Parcela: 4422/397 2-27542/2012-702
Stavba: LiSed, &.p. 2917 2-27542/2012-702

12 Ohlaseni insolvendniho spravce o zapisu nem. do soupisu majet. podst. (5224
2.8.182/2006 Sb) ze dne 23.11.2012.
2-27542/2012-702

© Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. &. 182/2006 Sb.)
Gpadce NA PANENCE, -0. v likvidaci (IE 27690580)
k podilu id. 2542037/2548407
Parcela: 4422/387 2-27542/2012-702
ina OhlaSeni insolvendniho sprévce o zapisu nem. do soupisu majet. podst. (5224
2.8.182/2006 Sb) ze dne 23.11.2012.

2-27542/2012-702

Bez zapisu

- Bez zapisu

E Nabyvaci

jiné podklady zdpisu

© Smlouva kupni ze dne 11.11.2010. Pravni adinky vkladu prava ke dni 12.11.2010.
V-21623/2010-702

NASPA a.s., v likvidaci, Karlovo namésti 290/16, Nové Masto,
12000 Praha 2

© Smlouva kupni ze dne 17.05.2011. Pravni @&inky vkladu prava ke dni 26.05.2011.
v-9347/2011-702

NASPA a.s., v likvidaci, Karlovo namdsti 290/16, Nové MSsto,  RC/ICO: 26184079
12000 Praha 2

h plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Nem

vitosti jsou v uzemnim cbvodu, ve Ktersn vykondvd stdtni Spravi katastiu nemovitesti
Katastralni 4fad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviStd Brno-mésto, kéd: 702
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€20642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
emi: 612405 LiSed List vlastnictvi: 11369
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné fadé

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvé statni sprévu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Ji kraj, ilni i5ts &sto, kod: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.09.2016 13
Cesky drad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pEistupem

Rizeni PU:

Wemovitosti jsou v uzemnim obvod, ve kterém vykondv stdtni sprévi katastru nemovitosti GR
Katastralni Gfad pro o y 1 a B od: 702

kraj,
strana 4





	


	Kopie katastrální mapy
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	Náklady na dovybavení objektu

	[image: image27.jpg]Stfecha izolace m2 2360 1300 3068 000 K&
katirek m2 2360 280 660 800 K
sanace betonovych konstrukei poskozenych kp! 1 1380000 1380000 K¢
Vjezd do garaaf vrata ks 4 §6000 264 000 k&
pohony ks a 28000 112 000 K&
semafary ks 8 15000 120 000 KE
oviadate ks 200 1200 240 000 KE
elektro kpl & 55000 55000 KE
Osvétleni rozvody kpl 1 740 000 740 000 K&
svitdla kel 1 8000 88000k
Zatékani kanl, miiz, odpad kpl i 255 000 259000 K&
oprava kanalizace (zabetonované) kpl 1 1250000 1250000 Ké
oprava - zakladové spary kpl 1 1120000 1120000 k&
vzr jednotka, rozvody kpl 1 980 000 980 000 K&
pozarni rozvod pozérni rozvod, suchovody kpl 1 400000 400 000 K&
EPS rozvody 3 hlasice kel 1 450 000 450 000 Ké
{243 rozvody, pohybova gidia kpl 1 280000 280 000 k&
elektronické systém oviadani viezdovych, vyjezdnich
vrat a kamerovysystém kpl 1 3200000 3200 000 k&
omitky. plast m2 644 650 418 600 K&
vnitini stény m2 420 429 180 180 Ké
Dopravni znateni znatky, znaten stani kpt 1 180 000 180 000 K&
Eluto-Eerné pruhy kpl 1 200 000 200 000 k&
Stérky dle projekty m2 4720 1640 7740 800 K&
Natéry Vnéjsi plast m2 322 180 57960 KE
Leseni montaZ demontaZ ndjem m2 6000 120 720000 K
wytah wytahy ks 2 380 000 760 000 K&
23bradil wiplh otvory bm 17 6500 110 500 K¢
Schodi3té 2x vymalba kel 1 20000 20000 K¢
diatba m2 100 800 80000K¢
zdbradli, madla bm 60 6500 390 000 K&
osvétleni véetng NO a rozvodi kpl 3 40 000 40 000 K&
[cetkem bez pr 25 564 840 Ke|

VBrné dne 7.10.2016
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