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Znalecky posudek ¢€.515-19/2016

Stanoveni ceny obvyklé, nemovité véci — bytova jednotka ¢. 74/16, podil 10168/409482 na

spoleénych ¢astech budovy a pozemku p.€. 132/1 — zapsano na LV €. 1124, bytovy dim &.p. 74, na
pozemku p.¢. 132/1 — zapsano na LV €. 9, vSe v k.. Mésto Brno, nam. Svobody or.¢. 10, 602 00

Brno.

Objednatel posudku: Mgr. Viskupiova Zuzana
Chodska 1141/23
120 00 Praha

Ukel posudku: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci
podklad pro drazbu

Podle stavu ke dni 29.4. 2016 posudek vypracovala:
Ing. Andrea Pavlikova
Votiskova 39
623 00 Brno

Posudek obsahuje 8 stran textu + 3 strany pfiloh. Objednateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Brng, 5.5. 2016

jako




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni ceny obvyklé (trZni) nemovité véci : bytova jednotka &. 74/16, podil 10168/409482 na
spolecnych ¢astech budovy a pozemku p.¢. 132/1 — zapséno na LV &. 1124, bytovy dam ¢&.p. 74, na
pozemku p.¢. 132/1 — zapsano na LV ¢&. 9, vie v k.i. M&sto Brno, nam. Svobody or.€. 10, 602 00
Brno — jako podklad pro drazbu.

2. Informace o nemovitych vécech

Jednotka ¢. 74/16 zapsana na LV ¢&. 1124, v &asti ,,C* zapsano omezeni vlastnického prava — jedna
se vécné bfemeno pro pozemek p.¢. 131 - prichod domu a zachovani pasaze z nam. Svobody na ul.
Postovskou a Janskou — bez vlivu na cenu obvyklou.

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 29.4.2016 za pritomnosti znalce a
zastupce objednatele.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- VypiszKN, LV ¢&. 1124, ze dne 27.4.2016
- Kopie katastralni mapy

5. Vlastnické a evidenéni udaje

LV €. 1124 : Vlastnik : Viskupiova Zuzana, Mgr.
Chodskd 1141/23, 120 00 Praha - Vinohrady

6. Celkovy popis nemovitych véci -

Bytova jednotka €. 74/16, situovana ve 4 NP bytového domu C.p. 74, dispoziéni feSeni 4 + 1, v BD
¢.p. 74, bez vytahu, pfistup po zpevnéné komunikaci bez moznosti parkovani, napojeni na IS
kompletni — voda, kanalizace, elektro, plyn.

7. Obsah posudku

II. Byt

a) Byt
1) Jednotka ¢. 74/16
b) Ocenéni porovnavaci metodou

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz




B. Odhad

Popis a umisténi objektd, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Popisy objektu

a) Byt

1) Jednotka ¢. 74/16
Bytova jednotka €. 74/16, situovana ve 4.NP bytového domu ¢.p. 74.
Bytovy dim &.p. 74, na pozemku p.¢. 132/1, jako fadovy vnitini, zapsan jako nemovitd kulturni
pamatka, zdény, se stfechou v ¢asti sklonitou, ¢lenitou, fasada ¢lenita, zdobnd, prava ¢ast objektu s
prichodem do dvorni ¢asti a ,,pasaze Alfa“, vstup do objektu (k bytim) v prichodu domu, bez
vytahu. 1.PP - sklepni a technické prostory, 1.NP - nebytové prostory, 2.NP - 5 NP bytové jednotky.
Stari stavby : stavba z roku 1907, s pribéznou udrzbou, v roce 2006 provedena rekonstrukce
vnitinich stoupacich rozvodi, elektro, vyména oken (nové okna dievéna dvojitd s jednim kiidlem s
dvojsklem, vnitini kiidla s jednosklem), v ¢asti EURO okna, oprava stiechy, oprava fasady.
Bytové jednotka : 4+1
okna prevazné dievéna dvojita, do dvorni ¢asti z koupelny plastové, vnitini dvefe dievéné napliové,
ptevazné plné, do dievénych zarubni (repase), vnitini omitky vapenné hladké, keramicky obklad za
KL, obklad koupelny, podlahy vlysky (pokoje, chodba), keramicka dlazba (koupelna, WC), PVC
(komora, kuchyii), vytapéni dalkové, radidtory Zebrové, ohfev TUV — centralni. Vybaveni kuchyné
— KL, spordk kombinovany, zabudovand mycka, vybaveni koupelny - vana, umyvadlo, WC
samostatné.
Stari: pivodni stavba z roku 1907, pribézné opravy a udrzba, 2012 - rekonstrukce koupelny
véetné nového vybaveni, vybaveni kuchyné, v ¢asti nové povrchy podlah (koupelna, WC, kuchyn),
2015 nové rozvody elektro.
Dispozi¢ni feSeni : vstupni chodba, ze které je vstup do komory, na WC, do koupelny, do kuchyné,
do malého pokoje, do obyvaciho pokoje, ktery je prichozi do dal$iho pokoje, do kterého je vstup i
z chodby, pokoj dale prichozi do dal§iho pokoje, jeden sklep situovan v 1.NP (zapocitan do plochy
bytu), dalsi sklep situovan v 1.PP (jako podil na spole¢nych ¢astech domu).

Podlahova plocha jednotky (PP) :

[N}

Chodba 14,00 m

Komora 2,20 m?
WC 0,90 m*
Koupelna 4,87 m*
Kuchyii 14,40 m*
Pokoj 5,20 m*
Pokoj 23,53 m
Pokoj 11,70 m?
Pokoj 23,42 m*
Sklep v 1.NP 1,46 m*

Podlahové plochy jednotky — celkem :

[

101,68 m
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Ocenéni

Ocenéni  je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢151/1997 Shb., o oceriovdani majetku a o zméné nékterych zdkonu (zdkon o oceriovdni majetku):
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, poprFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldsini obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho,
diisledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, osobni vazby mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvldsini hodnota prikldadand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a
mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této zdasadé je vypracovdno foto ocenéni.
Metody zjisténi hodnoty
Ocenéni nemovité véci je provadéno pro ucel sjednani ceny pti prodeji (odhad obvykl€ ceny).
Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasad¢ tfemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.
Stru¢na charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladi na pofizeni v souCasnych cendch a ureni opotiebeni
piiméfeného stafi a skute¢nému stavu (asova cena, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnoceni).
- metoda vynosova (prijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovité véci vytvéaiet vynos (piijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti — vtomto konkrétnim pipadé vynosova metoda s vyuzitim obvyklého ndjemného
v posuzované lokalité (vlastni objekt nepronajiman, vyuZivan vlastnikem).
- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitych véci.

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci:

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddavno nabizenych nemovitych véci na trhu realit, nebo
nedavno uskuteénénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. -

Toto srovnani se provadi na zaklad& vlastniho prizkumu trhu, vyhodnocenim udajti z denniho i
odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovanad prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprosttedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovité
véci. Tato metoda je uzivana jako zakladni, nejprikazné;si.




b) Ocenéni porovnavaci metodou

Popis / Zd(ivodnéni koeficientu Kc

Lokalita / Fotografie

Typ stavby  ZapoCitatelnd Podlazi  Dispozice PoZadovanacena Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena cena
plocha celkovy
m2 Ké Ké/m? Ke Ké/m?2

Bytové jednotka Brno, ndam. Svobody

BJ 3+1, 2.NP/5NP, bez vytahu, pokoje orientovany do vnitrobloku a na nadvori,

BD po opravé, BJ po rekonstrukci - okna, repase parketovych podlah, v kuchyni

a chodbé nové podlahy plovouci lamino, vytapéni etdZzové plynové, nova KL

véetné vestavénych spotiebi¢li, nova koupelna - vana, umyvadlo, WC E—

samostatné s umyvatkem, pokoje se samostatnymi vstupy, pracovna, sklep.
Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka véetné provize RK - koeficient 0,95; Lokalita
- srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - mirné mensi UP - koeficient 1,01;
Provedeni a vybaveni - KL, vana, umyvadlo, WC samostatné - koeficient 0,92; Celkovy
stav - BJ po celkové rekonstrukci - koeficient 0,95;

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka véetné provize RK;
Lokalita - srovnatelna; Velikost objektu - mirné vétsi UP; Provedeni a vybaveni -
KL, vana, umyvadlo, WC samostatné; Celkovy stav - BJ po celkové rekonstrukci;

BD zdény 97,00 2.NP 3+1 5490 000 56 598

0,85

48 108

a9

Bytova jednotka

BJ 3+1, 4.NP/5NP, bez vytahu, orientace pokoju na nam. Svobody, balkon, BD
po opravé, BJ po rekonstrukci 2015 - repase parketovych podlah, nova
keramicka dlazba v koupelné, WC, okna, repase vnitfnich dvefi, koupelna -
zdény sprchovy kout, umyvadlo, WC, dal§i WC s umyvatkem, bez vybaveni
kuchyné, sklep.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka vcetné provize RK - koeficient 0,92; Lokalita
- srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - vétsi UP - koeficient 0,93; Provedeni a
vybaveni - bez KL, sprcha, umyvadlo, WC, dal$i WC - koeficient 1,01; Celkovy stav - po
rekonstrukci - koeficient 1,00;

Zdavodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka véetné provize RK;
Lokalita - srovnatelna; Velikost objektu - vétsi UP; Provedeni a vybaveni - bez
KL, sprcha, umyvadlo, WC, dal$i WC; Celkovy stav - po rekonstrukci;

BD zdény 122,00 4.NP 3+1 7490 000 61393

Brno, ndm. Svobody

0,78

Bytové jednotka

BJ 3+1, 2.NP/5NP, bez vytahu, ve vnitrobloku, prostorna komora, BJ po
rekonstrukci 2005- repase parketovych podlah, nova keramicka dlazba (kuchyn,
koupelna), nova KL, sporak kombinovany, koupelna - vana, umyvadlo, WC, bez
balkonu, sklep. A
Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,95; Lokalita - srovnatelna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - mirné vétsi UP - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
KL, sporak, koupelna s WC - koeficient 1,05, Celkovy stav - po rekonstrukci 2005 -
koeficient 1,00;

Zdavodnéni koeficientu K. Redukce pramene ceny - nabidka RK; Lokalita -
srovnatelna; Velikost objektu - véts§i UP; Provedeni a vybaveni - KL, sporak,
koupelna s WC; Celkovy stav - po rekonstrukci 2005;

BD zdény 106,00 2.NP 3+1 4990 000 47075

Brno, ndm. Svobody

1,02

Bytova jednotka

BJ 3+kk, 2.NP/6NP, novy vytah, BD po revitalizaci, BJ po rekonstrukci, etazové
vytapéni, koupelna s vanou, samostatné WC, nové povrchy podlah, okna, vnitini
dvere po opravé, alarm, detektor pozaru, balkon

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,95; Lokalita - mimo stfed
mésta, lepsi parkovaci moznosti - koeficient 0,98; Velikost objektu - mensi UP - koeficient
1,04; Provedeni a vybaveni - bez KL, koupelna s vanou, WC samostatné - koeficient 1,02;
Celkovy stav - po rekonstrukci - koeficient 0,99; Uvaha zpracovatele ocenéni - vytah, alarm
- koeficient 0,95;

Zdavodneéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Lokalita - mimo
stfed mésta; Velikost objektu - mensi UP; Provedeni a vybaveni - bez KL,

Brn

0, ul. Udolni
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koupelna s vanou, WC samostatné; Celkovy stav - po rekonstrukci;
BD zdény 75,18 2.NP 3+kk 3900 000 51875 0,93 48 244

Bytova jednotka Brno, ul. Novobranska

BJ 3+1, 4.NP bez vytahu, s balkonem, BJ po celkové rekonstrukci 2013 - podlahy
dievéné plovouci, keramicka dlazba, okna, vnitfni dvefe, v€etné novych
posuvnych, nadstandardni vybaveni kuchyné na miru - indukéni varna deska, el.
trouba, mycka, lednice, vestavéné skfiné, vybaveni koupelna - vana,, sprchovy
kout, umyvadlo, WC, dal$i WC s umyvatkem, vstup do koupelny prosklenymi
dvefmi z loZnice.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK, véetné provize - koeficient 0,92; Lokalita
- srovnatelna, ale mimo stfed mésta - koeficient 1,02; Velikost objektu - mirné vétsi UP -
koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni - kompletni vybaveni - koeficient 0,90; Celkovy stav -
po rekonstrukci 2013 - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele ocenéni - nadstandardni
provedeni - koeficient 0,90,

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK, v€etné provize a
nabytku; Lokalita - srovnatelna; Velikost objektu - vétsi UP; Provedeni a vybaveni
- kompletni vybaveni; Celkovy stav - po rekonstrukci 2013;

BD zdény 110,00 4.NP 3+1 7 863 000 71482 0,67 47 893
Variacni koeficient pred Upravami: 14,54 % Variaéni koeficient po Upravéch: 0,28 %
Zapocitatelna plocha: 101,68 m2
Minimalini jednotkové cena: 47 887 K&/m2 Minimalni cena: 4 869 150 K¢
Priméma jednotkova cena: 48 030 K&/m2 Prdmérna cena: 4 883 690 K¢
Maximélini jednotkova cena: 48 244 K&/m? Maximélni cena: 4905 450 K¢
Stanovené jednotkova cena: 48 000 K&/m? Porovnavaci hodnota: . 4 880 640 K¢
[V)’fsledné porovnavaci hodnota: 4 880 640,— K¢& |

Zavér : Pri stanoveni ceny obvyklé (trzni) je kladen hlavni diiraz na metodu porovnavacim
zpusobem, se zvazenim vSech okolnosti a vlivii ( poloha, situace na realitnim trhu, vybaveni,
stavebné technicky stav) posuzované nemovité véci.

Cenu obvyklou je mozno stanovit na (zaokrouhleno) : 4 880 000,- K¢




C. Rekapitulace

Cena zji$téna porovnavacim zpusobem 4 880 640,— K¢
Cena zjisténa porovnavacim zpusobem (zaokrouhleno) 4 880 000,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
4 880 000,—~ K¢

Cena slovy: ¢étyFimilionyosmsetosmdesattisic K¢

V Bmég, 5.5.2016 Ing. Andrea Pavlikova
Voriskova 39
623 00 Brno




D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné, ze
dne 11.12.1995, Spr. 2595 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specifikaci
nemovitosti, v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 515 - 19 / 2016 znaleckého deniku.

V B¢, 5.5. 2016

Ing. Andrea Pavlikova

Voriskova 39 ¢
623 00 Brno %{ \/

E. Seznam priloh

- Kopie vypisuz KN, LV ¢. 1124
- Kopie katastralni mapy
- fotodokumentace




'

L2016 14:41:00

Obec: 582786 Brno

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 74
y Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: Cz0642 Brnc-mésto
Kat.uzemi: 610003 Mésto Brno List

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné Fadé

L Viastnik,

1124

Tdentifikdtor

Viastnické prévc

ViskupiZova Zuzana Mgr., Chodska 1141/23, Vinohrady, 786228/6124
12000 Praha 2 7
ﬁk&ggovjzost;

Jednotky Fodil na
e/ Ty spolednych
C.judnotk}' prsob vyuziti ,MiﬁdQ?tkv domu a POZEmk
74/16 byt byt.z. 10168/409482

Vymezeno v:
Budova Brno-mésto, &.p. 74, byt.dam, LV 9
na parcele 132/1, v 9
Parcela 132/1 zastavénd plocha a nadvori 1626m2

Bl Jind priva - Bez zapisu - o

C Ouezenl viastnickeho prava e . o
Typ vztahu

Sprevackn e Povinnost k R . B

© Vécné bremeno (podle listiny)
dle odgt.2.3 smlouvy
Parcela: 131 Jednotka: 74/16 V-10589/2013-702

Lisrina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 25.04.2006. Pravni 0dinky

vkladu prava ke dni 12.05.2006.

© Vécné bfemeno (podle listiny)
dle ¢1.2.2 a 2.3, smlouvy
Parcela: 131 Jednotka: 74/16

V-6463/2006-702

#orfadi k datu podle pravni Upravy 0&inné v dobé& vzniku prava

V-10589/2013-702

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnid =ze dne 25.09.2006. Pravni Géinky

vkladu prava ke dni 06.10.2006.

V-13829/2006-702
Poradi k datu podle pravni Upravy G&inné v dobé vzniku prava
O Jiné zdpisy - Bez zapisu T -
Plomhy a upozornéni - BeE‘}épigﬁ' o o i T T
E Nabyvaci tituly a jiné T T

Listinag

© Potvrzeni o nabyti vlastnictwvi pfedmétu draiby (zak. &,

26/2000 Sb.) ze dne 16.10.2015.

Pravni G&inky zapisu ke dni 29.10.2015. zapis proveden dne 20.11.2015.

Pro:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdini

V=-27252/2015-702

Spravu katastru nemovitosti OR

Fatastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovists Brno-mésto, kéd: 702,

strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu . . . 4.2016 14:41:00
Obec: 582786 Brno

CZ0642 Brno-mésto
_=sTnictvi: 1124

Gzenl: 610003 Mésto Brno List wlzst
Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rads

RC/ICO: 786228/6124

istina
Chodska 1141/23, Vinohrady, 12000 RC/ICC

Viskupidova Zuzana Mgr.,

Praha 2

B L

) jednotek (BrzJ) k parceldm - Bez zapisu

ekoiogic

h v dasti B jsou vzdy na prislusném

Upozornéni: Dal8i udaje o budové a pozemcich uvedenyc
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvli domu s byty a nebytovymi
prostory.
Nemovitosti jseu v lGzemnim obvodu, ve kterém wykondvd stdcni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilni pracovisté Brno-mésto, kod: 702
: Vyhotovene; 27.04.2016 14:41:50
Fad zemémsSricky a katastrdini - SCD
fvana
razitko: Rizeni PU: siseabinissomas A
Spravini poplatek uhrazen |
{v hotovosti/na zviadtni 4c
| ve vwsl.oovnenaes sfensas ‘
- jsou v Uzemnim obvodu, ve ktarem vykondvd statni sprave Eatastru nemavitesti &n |
Jihbmuxavsk? kraj, Katastrdlni pracovidté Brno-mésto, kod: 702,

Ini tifad pro

et

strana
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BJ €. 74/16, népp. Svotlody 10, Brno

Kuchyn

Pokoj navazujici na chodbu
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