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Znalecky posudek ¢€.510-14/2016

Stanoveni ceny obvyklé, nemovité véci — bytova jednotka &. 74/6, podil 9260/409482 na spolecnych
gastech budovy a pozemku p.¢. 132/1 — zapsano na LV ¢. 1107, bytovy dim ¢&.p. 74, na pozemku
p.¢. 132/1 — zapsano na LV &. 9, v8e v k.i. Mésto Brno, ndm. Svobody or.€. 10, 602 00 Brno.

Objednatel posudku: ONYXS CZ, s.r.0.
Cejkovicka 63/6
155 21 Praha
IC: 26514788

Ukel posudku: Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci jako
podklad pro drazbu
Podle stavu ke dni 30.3. 2016 posudek vypracovala:
Ing. Andrea Pavlikova
Voftiskova 39
623 00 Brno

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

V Brng, 7. 4. 2016




A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni ceny obvyklé (trznf) nemovité véci : bytova jednotka €. 74/6, podil 9260/409482 na
spole¢nych tastech budovy a pozemku p.¢. 132/1 - zapsano na LV ¢. 1107, bytovy dim €.p. 74, na
pozemku p.C. 132/1 — zapséno na LV ¢. 9, vie v k.G. Mésto Brno, nam. Svobody or.&. 10, 602 00
Brno — jako podklad pro drazbu.

2. Informace o nemovitych vécech

Jednotka &. 74/6 zapsana na LV & 1107, 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 30.3. 2016 za piitomnosti znalce a
zastupce objednatele.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- VypiszKN,LV¢C. 1107, ze dne 30.3.2016
- Kopie katastralni mapy

5. Vlastnické a evidencni udaje

LV ¢ 1107 YIastnik - ONYXS CZ, s.r.0., 1C — 26514788
Cejkovicka 63/6, 155 21 Praha 5

6. Celkovy popis nemovitych véci

Bytova jednotka €. 74/6, situovéana ve 3.NP bytového domu ¢.p. 74, dispozi¢ni feSeni 3 + 1, vBD
&p. 74, bez vytahu, piistup po zpevnéné komunikaci bez moznosti parkovani, napojeni na IS
kompletni — voda, kanalizace, elektro, plyn.

7. Obsah posudku

IL Byt

a) Byt
1) Jednotka C. 74/6
b) Ocenéni porovnavaci metodou

Posudek byl vytvoien v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0-, tel.: 222 727 040, www.diotima.cz




B. Odhad

Popis a umisténi objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Popisy objektt

a) Byt

1) Jednotka ¢. 74/6
Bytova jednotka &. 74/6, situovana ve 3.NP bytového domu ¢.p. 74.
Bytovy diim &.p. 74, na pozemku p.¢. 132/1, jako fadovy vnitini, zapsan jako nemovita kulturni
pamatka, zdény, se stiechou v ¢asti sklonitou, ¢lenitou, fasada ¢lenita, zdobna, prava ¢ast objektu s
prichodem do dvorni &asti a ,,pasaze Alfa®, vstup do objektu (k bytim) v pruchodu domu, bez
vytahu. 1.PP - sklepni a technické prostory, 1.NP - nebytové prostory, 2.NP - 5 NP bytové jednotky.
Staf{ stavby : stavba z roku 1907, s pribéznou udrzbou, v roce 2006 provedena rekonstrukce
vnitinich stoupacich rozvodt, elektro, vyména oken (nové okna dievéna dvojita s jednim kiidlem s
dvojsklem, vnitini kiidla s jednosklem), v &asti EURO okna, oprava stfechy, oprava fasady.
Bytova jednotka : 3+1
okna pfevazné dievéna dvojitd, 1 x EURO, vnitini dvefe dievéné népliové, pievazné plné, do
dievénych zarubni (repase), vnitini omitky vapenné hladké, keramicky obklad za piivodni KL,
obklad koupelny, podlahy vlysky (pokoje, chodba), keramicka dlazba (kuchyii, koupelna s WC),
vytapéni etazové plynové, radiatory deskové, ohfev TUV - kotel UT. Vybaveni kuchyné - chybi
(KL odstranéna), vybaveni koupelny - vana, umyvadlo, WC.
Stafi: ptivodni z roku 1907, prib&Zné opravy a drzba, 2012 - novy kotel UT, véetné rozvodii a
radiatord, rekonstrukce koupelny v¢etné nového vybaveni
Dispoziéni fedeni : vstupni chodba, ze které je vstup do obyvaciho pokoje, ze kterého je piimy vstup
do kuchyng, z kuchyn& vstup do koupelny s WC a do komory, z obyvaciho pokoje vstup do dvou
pokojti, sklep situovan v 1.PP (jako podil na spolecnych ¢astech domu).

Podlahova plochy jednotky (PP): .

\S]

chodba 5,18 m

pokoj +  28,60m’
kuchyi + 21,00 m*
komora + 1,40 m>
koupelna s WC + 7,12 m?
pokoj + 15,90 m?
pokoj + 13,40 mz

Podlahové plochy jednotky — celkem: 92,60 m
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Ocenéni

Ocenéni  je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢ 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku a o zméné nékterych zdkonii (zdkon o oceriovdni majetku):
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho 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. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand 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 zdsadé je vypracovdano toto ocenéni.
Metody zjisténi hodnoty
Ocenéni nemovité véci je provadéno pro tcel sjednani ceny pii prodeji (odhad obvykl€ ceny).
Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zdsad€ tfemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.
Stru¢na charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Jedna se v podstaté o stanoveni nakladii na potizeni v souCasnych cendch a urCeni opotiebeni
pfiméfeného stafi a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnocent).
- metoda vynosova (prijmova)
Vyjadiuje schopnost nemovité véci vytvaiet vynos (ptijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti — v tomto konkrétnim piipadé vynosova metoda s vyuzitim obvyklého ndjemného
v posuzované lokalité (vlastni objekt nepronajiman, vyuzivan vlastnikem).
- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitych véei.

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci:

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitych véci na trhu realit, nebo
neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zdkladé vlastniho prizkumu trhu, vyhodnocenim udajii z denniho 1
odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zéavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim souéasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovité
véci. Tato metoda je uzivana jako zékladni, nejpriikaznéjsi.




b) Ocenéni porovnavaci metodou

Popis / Zd(ivodnéni koeficientu Kc
Typstavby  Zapocitatelna PodlaZi  Dispozice PoZzadovanacena Jednotkova cena

Lokalita / Fotografie
Koeficient ~ Upravenéa cena

plocha celkovy
m? Ké Ké&/m? Ke Ké&/m?
Bytova jednotka Brno, ndm. Svobody
BJ 3+1, 2.NP/5NP, bez vytahu, pokoje orientovany do vnitrobloku a na nadvofi,
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¢l, nova koupelna - vana, umyvadlo, WC P —

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 vétsi UP - koeficient 0,99;
Provedeni a vybaveni - KL, vana, umyvadlo, WC samostatné - koeficient 0,92; Celkovy
stav - BJ po celkové rekonstrukci - koeficient 0,95;

Zdtvodnéni koeficientu K. Redukce pramene ceny - nabidka v€etné 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

0,82 46 410

Bytova jednotka Brno, nam. Svobody

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

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka v&etné provize RK - koeficient 0,92; Lokalita
- srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu - véts$i UP - koeficient 0,90; Provedeni a
vybaveni - bez KL, sprcha, umyvadlo, WC, dal$i WC - koeficient 0,96; Celkovy stav - po
rekonstrukci - koeficient 0,95;

Zdivodnéni 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

w

0,76 46 659

Bytova jednotka Brno, nam. Svobody

BJ 3+1, 2.NP/5NP, bez vytahu, ve vnitrobloku, prostornd komora, BJ po
rekonstrukci 2005- repase parketovych podlah, nova keramicka dlazba (kuchyn,
koupelna), nova KL, sporak kombinovany, koupelna - vana, umyvadio, WC, bez
balkonu, sklep.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,95; Lokalita - srovnatelna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - vétsi UP - koeficient 0,98; Provedeni a vybaveni - KL,
sporak, koupelna s WC - koeficient 0,99; Celkovy stav - po rekonstrukci 2005 koeficient
0,99;

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

BD zdény 106,00 2.NP 3+1 4990 000 47 075

0,97 45 663

Bytova jednotka Brno, ul. Udolni

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
dvefe po opravé, alarm, detektor pozaru, balkon

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK - koeficient 0,95; Lokalita - mimo stied
mésta, lep$i parkovaci moznosti - koeficient 0,98; Velikost objektu - mensi UP - koeficient
1,04; Provedeni a vybaveni - bez KL, koupelna s vanou, WC samostatné - koeficient 1,00;
Celkovy stav - po rekonstrukci - koeficient 0,94; Uvaha zpracovatele ocenéni - vytah -
koeficient 0,98;

Zdavodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Lokalita - mimo
stfed mésta; Velikost objektu - mensi UP; Provedeni a vybaveni - bez KL,
koupelna s vanou, WC samostatné; Celkovy stav - po rekonstrukci;

BD zdény 75,18 2.NP 3+kk 3900000 51875

0,89 46 169

9)




Bytova jednotka Brno, ul. Novobranska

BJ 3+1, 4.NP bez vytahu, s balkonem, BJ po celkové rekonstrukci 2013 - podlahy @
dfevéné plovouci, keramicka dlazba, okna, vnitini dvefe, véetné novych
posuvnych, nadstandardni vybaveni kuchyné& na miru - indukéni varna deska, el.
trouba, mycka, lednice, vestavéné skiiné, vybaveni koupelna - vana,, sprchovy
kout, umyvadlo, WC, dal$i WC s umyvatkem, vstup do koupelny prosklenymi
dveimi z loZnice.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka RK, v&etné provize - koeficient 0,92; Lokalita
- srovnatelnd, ale mimo stied mésta - koeficient 1,02; Velikost objektu - vétsi UP -
koeficient 0,96; Provedeni a vybaveni - kompletni vybaveni - koeficient 0,85; Celkovy stav -
po rekonstrukci 2013 - koeficient 0,85;

Zdavodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK, véetné provize a
nabytku; Lokalita - srovnatelna; Velikost objektu - vét§i UP; Provedeni a vybaveni
- kompletni vybaveni; Celkovy stav - po rekonstrukci 2013;

BD zdény 110,00 4.NP 3+1 7863 000 71482 0,65 46 463
Variacni koeficient pfed Upravami: 14,54 % Variacni koeficient po tpravéch: 0,74 %
Zapocitatelna plocha: 92,60 m2
Minimélni jednotkova cena: 45 663 Ké/m?2 Minimalni cena: 4228 394 K¢
Primérma jednotkova cena: 46 273 K¢/m? Primérna cena: 4 284 880 K¢
Maximélni jednotkova cena: 46 659 K&/m?2 Maximalni cena: 4320 623 K¢
Stanovena jednotkova cena: 46 300 K¢/m? Porovnavaci hodnota: 4 287 380 K¢l
[ Vysledna porovnavaci hodnota: 4 287 380,— Ké—’

Zavér : P¥i stanoveni ceny obvyklé (trzni) je kladen hlavni diraz na metodu porovnavacim
zpusobem, se zviZenim viech okolnosti a vlivi ( poloha, situace na realitnim trhu, vybaveni,
stavebné technicky stav) posuzované nemovité véci.

Cenu obvyklou je mozno stanovit na (zaokrouhleno) : 4290 000,- K¢




C. Rekapitulace

Cena zjisténa orovniavacim gz usobem

4287 380,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem (zaokrouhleno) 4290 000, K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odbor

ného odhady Znalce
4290 000,- K¢

Cena slovy: é'tyf'imilionydvéstédevades:ittisic K¢

V Brng, 7.4.2016

Ing. Andrea Pavlikovs
Vofiskova 39

623 00 Brno
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D. Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 510 - 14 / 2016 znaleckého deniku.

V Bmg, 7. 4. 2016

Ing. Andrea Pavlikova

Vofiskova 39 ? w [
623 00 Brno (\/

E. Seznam pfiloh

- Kopie vypisuz KN, LV &. 110 ‘
- Kopie katastralni mapy
- fotodokumentace |



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 30.02. 7005 1525 00
Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
"f: CZ0642 Brno-mésto Obec:
610003 Meésto Brno ist vlastnicovi: 1107

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

AL VISV

1 s I S W R

ONYXS CZ, s.r.o., Cejkovicka 63/6, Sobin, 15521 Praha 5

pusob vyuiici adpusob ochrany

n74/6 byt

“~ Vymezeno v:

-

e

B clova Brno-mésto, &.p. 74, byt.dum, LV 9
na parcels 132/1, v 9
Parcela 132/1

- Bez zapisu

0 Vécné bfemeno (podle listiny)
dle odst.2.3 smlouvy
Parcela: 131 Jednotka: 74/6
Iisiin. Smlouva o zFizeni vécného bFemene - Gplatna
vkladu prava ke dni 12.05.2006.

Vécné bfemeno (podle listiny)
dle €1.2.2 a 2.3. smlouvy
Parcela: 131 Jednotka: 74/6
Liziinz Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna
vkladu prava ke dni 06.10.2006.

“inlisy - Bez zapisu

~ Bez zapisu

o Potvrzeni o nabyti vlastnictvi predmétu drafby (zak.

zastavéna plocha a

582786 Brno
fdentifikdcor { '—‘I

26514788

spelecnveh

ky domu & rozemku

9260/409482

nadvori 1626m2

V-10589/2013-702
ze dne 25.04.2006. Pravni ucinky

V-6463/2006-702

itiz 7 datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

V-10589/2013-702
ze dne 25.09.2006. Pravni udinky

V-13829/2006-702

datu podle pravni Upravy udinné v dobé vzniku prava

&. 26/2000 Sb.) ze dne 30.06.2015.

Pravni G&inky zapisu ke dni 03.07.2015. Zapis proveden dne 28.07.2015.

Fro: ONYXS CzZ, s.r.o., Cejkovicka 63/6, Sobin, 1552

V-17576/2015-702
1 Praha 5 RO/1C00: 26514788




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu S0.03. 2676 1825
‘yor:z:: CZ0642 Brno-mésto Crec: 582786 Brno
- orort: 610003 Mésto Brno Ase viasknictviz 1107
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
C 1vaon paas 2 104q jednotek (BPEJ) k parcoiam - Bez zapisu

u‘r ]

Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na prislusném

vypisu z katastru nemovitosti prco vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.
isou v noomnim obvedu, ve Ftardm vyl sprivu katastru @ t1 LR
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