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ZNALECKY POSUDEK
¢. 8203-131/2019

o stanoveni obvyklé ceny bytu & 2600/3, id. 1/2 garaze ¢&. 2598/14,
spoluvlastnického podilu 17921/436228 na budové ¢.p. 2598, 2599, 2600 a
pozemcich parc. ¢. 2186, 2187, 2188/2, 2189/1 a spoluvlastnického podilu
3/82 na pozemku parc. ¢. 2188/1 v katastralnim uzemi Kralovo Pole, obec
Brno, okres Brno-mésto.

Posudek obsahuje 14 stran textu vcetné kryciho listu a 26 stran piiloh a
predava se objednateli ve tfech vyhotovenich.
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1. ZAKLADNI UDAJE

Vlastnik nemovitosti :

(LV ¢. 6082, 6139, 4129, 11479, 11480)

Objednatel posudku :

Ucel posudku :

Posudek vypracovan k datu :

Pouzity piedpis :

Zpracovatel posudku :

Datum vyhotoveni :

Simonikova Eva
(555204/1693)
Nedbalova 2349/10, Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava

Ostravska aukéni sin s.r.o.
Prubézna 6178/2
708 00 Ostrava

Dle zakona ¢. 36/67 Sb. §1 odst. 1 a 2 a §12 odst. 2 — pro
potteby dobrovolné drazby

7.10.2019

Zakon €. 151/97 Sb. o ocenovani majetku v aktualnim znéni

Ing. Miroslav Koval¢ik

znalec — obor ekonomika ceny a odhady nemovitosti
Brno, Vymazalova 7

tel.: 602 791 450

e-mail: kovalcik@areasbrno.cz

10.10.2019

Ing. Miroslav Kovalcik

Znalecky posudek ¢. 8203-131/2019
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2. UVOD

Predmétem znaleckého posudku o stanoveni obvyklé ceny je byt ¢. 2600/3, id. 1/2 garaz ¢.
2598/14, spoluvlastnicky podil 17921/436228 na budové C.p. 2598, 2599, 2600 a
pozemcich parc. €. 2186, 2187, 2188/2, 2189/1 a spoluvlastnicky podil 3/82 na pozemku
parc. €. 2188/1 v katastralnim tizemi Kralovo Pole, obec Brno, okres Brno-mésto.

Podkladem pro ocenéni byl :

(@]

»  Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 6082 ze dne 2.10.2019 — viz piil.

o
AN

»  Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 6139 ze dne 2.10.2019 — viz pfil. €.
* Informace o stavbé (LV €. 4129) ze dne 8.10.2019 — viz pfil. €. 5

» Seznam nemovitosti (LV €. 11479) ze dne 3.10.2019 — viz pfil. €. 6

= Informace o pozemku (LV ¢. 11480) ze dne 7.10.2019 — viz piil. ¢. 7

» Kopie katastralni mapy — viz pfil. ¢. 8

* Smlouva o pfevodu druzstevniho bytu ze dne 4.3.2002

* Darovaci smlouva a smlouva o zfizeni vécného biemene ze dne 20.12.2007
=  Umrtni list Kvétoslavy Jamborové ze dne 5.11.2010 — viz piil. &. 9

* Smlouva o bezplatném pievodu pozemkt ze dne 21.11:2016

= Letecky snimek — vyfez — viz pfil. €. 10

» Srovnavaci nemovitosti — byty — viz pfil. ¢. 11

* Srovnavaci nemovitosti — garaze — viz pfil. ¢. 12

* Objednavka ZP — viz pfil. ¢. 13

» Informace zastupcti objednatele (pi Satoriova) a p. Slavika (garaz)

= Zjisténi znalce na misté¢ samém dne 7.10.2019

3. POUZITY POSTUP
3.1. OBECNE

Pro trzni oceniovani jsou v odborné literature nejcastéji pouzivany pojmy trzni cena, trzni
hodnota, obchodni hodnota a obvykla cena.

Cena obvykla je cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejné, popiipadé obdobné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni (tzn. v daném misté
a Case).

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se

nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Ing. Miroslav Kovalcik Znalecky posudek ¢. 8203-131/2019
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Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky povodinovych ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddana nemovitosti vyplyvajici z osobniho
vztahu K ni.

Definice obvyklé ceny je uvedena v Zakon¢ ¢. 151/97 Sb. o oceniovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpisi. Zakon vSak zdvaznou metodiku stanoveni obvyklé ceny neuvadi. Ta
neni stanovena ani v jinych predpisech.

Specifické metody jsou v soucasné dobé vytvareny profesnimi organizacemi znalcl a
odhadct, organizacemi zabyvajicimi se vyukou a studiem ocenovani, pené¢znimi Ustavy a

apod.

3.2. STANOVENI OBVYKLE CENY

Obvyklou cenu nemovitosti nelze spocitat podle zadnych matematickych vztahii. Je mozné
ji stanovit pouze na zdkladé aplikace podrobné znalosti mistniho trhu s nemovitostmi na
konkrétni ocefiovanou nemovitost.

Podkladem pro stanoveni obvyklé ceny byva nejcastéji stanoveni nasledujicich hodnot :
- vécné hodnoty nemovitosti

- vynosové hodnoty nemovitosti

- srovnavaci hodnoty nemovitosti

3.2.1. Vécna hodnota nemovitosti (HN)

Sestava z vécné hodnoty staveb a hodnoty pozemkai.

Vécna hodnota stavby (ev. samostatné jednotky)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladii na vybudovani nové stavby v soucasnych cenach
(reprodukéni cena stavby), sniZenych o opotiebeni, stanovené piiméfené¢ ke stari a
skutecnému stavu (€asova cena).

Vypodet reprodukéni ceny stavby je proveden napi. pomoci ukazateli vydavanych URS,
pfiméfeného pouziti platného cenového piedpisu, nadkladovych kalkulaci, podrobného
polozkového rozpoctu, specidlnich metodik (ACONS) apod.

Vyse opotiebeni staveb se stanovi v % na zakladé celkového stavu stavby s pithlédnutim
zejména ke staii stavby, predpokladané Zivotnosti, udrzbé, provedenym stavebnim

zmeénam a opravam, zdvadadm a zpuisobu uzivani. Uvede se pfedpoklad dalsi Zivotnosti (v
rocich) s béznou udrzbou.

Hodnota pozemkii.

Ocenuji se pouze stavebni pozemky a pozemky tvofici se stavebnimi pozemky jeden
funk¢ni celek.

Nejprve je vzdy nutné provést analyzu trhu s pozemky v daném regionu. Zjisténi hodnoty
pozemkl se muze provést nasledujicim zptisobem :
- porovnanim se skute¢nymi prodeji

Ing. Miroslav Kovalcik Znalecky posudek ¢. 8203-131/2019
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- dle jednotkovych cen uvedenych v cenovych mapach

- Naegeliho metodou tfidy polohy

- pfiméfenym vyuzitim cenového predpisu

Celkova vécna hodnota nemovitosti se stanovi jako soucet vécné hodnoty staveb a
pozemKi.

3.2.2. Vynosové hodnota nemovitosti (HV)

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (ptijem).

Vynosové ocenéni by mélo byt provedeno u vSech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou
dosahovat vynost z ndjemného, zejména u vSech nemovitosti s provoznimi prostory. Toto
najemné vSak musi byt stanoveno jako nijemné v daném misté a ¢ase obvyklé, tj. takové,
které se na trhu dé i skuteéné objektivné zjistit. Je nutné posoudit s komentafem i1 vysi
najemného uvedenou v uzavienych najemnich smlouvach v dobé ocenéni. Obvykla vyse
najjemné¢ho musi odrazet dany stav nemovitosti. Narok na regulované najemné je nutné
respektovat.

Vynosova hodnota nemovitosti se stanovuje jednoduchou kapitalizaci stabilizovaného,
trvale dosazitelného roc¢niho ¢istého vynosu piislusSnou mirou kapitalizace, tj. porovnanim
s jistinou vlozenou do banky pfi alternativnim investovani kapitalu:

stabilizovany ¢isty rocni vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = --------------mmmmnmn-- oo
urokova mira kapitalizace (% p.a.)

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu piedstavuje vynosova hodnota
nemovitosti jistinu, ze které pii uloZeni do penéZniho stavu budou troky stejné jako ro¢ni
vynos nemovitosti. Vychdzi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem
trvale od¢erpatelného vynosu. Cisty vynos tvoii rozdil pi{jmi z najemného a vydaji, resp.
nakladl vynalozenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Zdroj vynosu tvofii jednotlivé podlahové plochy staveb uréené k prondjmu, rozliSené dle
ucelu uzivani a polohy ve stavbé. Zdrojem vynosu mohou byt i bézné pronajimatelné volné
¢asti pozemkil.

Najemné pro vypocet vynosu je nutné uvazovat bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s
uzivanim (napf. teplo, teplou vodu, vodné, sto¢né, el. energii, odvoz TDO, ostrahu apod.).

Pti vypoctu ro¢niho piijmu se doporucuje uvazovat se ztratou najemného ve vysi od 5 %
z diivodd moznych ztrat ndjemného (¢asteCna neobsazenost, neplaceni ndjemného atd.).

Odpocitatelné rocni vydaje (ndklady) vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a

pronajimani tvoii zejména:

- dai z nemovitosti (staveb 1 pozemki)

- pojisténi staveb

- odpisy vyjadiujici jejich ,,stfddaci funkci“ na obnovovaci investice (ne ucetni ani
danové odpisy)

- prumérné vydaje na béznou udrzbu a opravy

- naklady na spravu

Tyto vydaje se u béznych nemovitosti dle lokality, typu pronajimanych prostor a
technického stavu pohybuji v rozmezi 10 - 40 % z hrubého najmu.

Ing. Miroslav Kovalcik Znalecky posudek ¢. 8203-131/2019
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Pfijem nelze pocitat z vynost podnikatelskych aktivit provozovanych v nemovitosti.
Jednalo by se o ocenéni vynost téchto podnikatelskych aktivit (resp. podniku), nikoliv
pouze nemovitosti.

Vyse miry kapitalizace musi odrazet situaci na trhu i rizika dané¢ho typu nemovitosti.

Kapitalizacni mira se nékdy obecné urcuje souctem ctyt zdkladnich podminek, které ji
ovlivilyji, tzn. miry névratnosti, miry inflace, rizikové miry a miry ekonomické zivotnosti.

Stanovena vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby i
pozemku.

3.2.3. Srovnavaci hodnota nemovitosti (HS)

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych nebo uskute¢iiovanych
prodeji a prondmi nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem,
velikosti, moznym vynosem a lokalitou.

Toto srovnani je provedeno na zakladé¢ zjisténi a prizkumi znalce, konzultaci s realitnimi
kancelafemi a pfiméfenym vyhodnocenim nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v dané
lokalité. Uvadi se srovnani jak celych nemovitosti, tak pfipadné cen pozemkd, hladin
najmil uvazovanych ve vynosovém ocenéni, cen bytovych ploch za 1 m? apod.

V posudku musi byt uvedeny zdroje informaci, druh, poloha, srovnavané charakteristiky a
hodnoty srovnavanych nemovitosti.

Pfi pouzivani vlastnich 1 cizich databazi cen musi znalec vZzdy zvazovat aktualnost pouziti
ceny k datu ocenéni.

Pro bézné nemovitosti (RD, byty, pozemky apod.) je nutné pii srovnavaci metodé¢
respektovat srovnatelnou lokalitu srovnavanych nemovitosti, tj. neni mozné srovnavat
nemovitosti z jinych mést, odliSnych lokalit apod.

Ve srovnavaci hodnoté je nutné jiz zohlednit existujici a nastupujici trendy vyvoje trhu
nemovitosti.

Vysledkem Setfeni je stanoveni srovnavaci hodnoty, tj. odhad prodejni ceny ocefiovanych
nemovitosti, realizovatelné¢ max. 6-ti mésicni zprostredkovatelskou smlouvou.

3.2.4. Zavére¢na analyza

Z vysledkti stanoveni vySe uvedenych hodnot je provedeno vyhodnoceni a stanoveni
obvyklé ceny. Vysledek vSak nemilize byt tvofen pouhym zprimérovanim ziskanych
hodnot. VSechny hodnoty lze pokladat pouze za pomocné.

24

realny trh s nemovitostmi.

Pti stanoveni kone¢né obvyklé ceny je nutno rovnéz piihlédnout k pfipadnym omezujicim
podminkam (vécné bifemena, najemni smlouvy apod.).

Ing. Miroslav Kovalcik Znalecky posudek ¢. 8203-131/2019
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Poznamka :  Vzhledem k tomu, ze vécné a vynosové hodnoty nemaji v sou¢asné dobé dostatecnou
vypovidaci schopnost o obvyklé cen¢ bytu, popt. garaze, je pouzita pouze metoda
srovnavaci, ke které je dostatek podklada, jak z realizovanych prodeji, tak v realitni
inzerci.

4. POPIS NEMOVITOSTI
4.1. VSEOBECNE

Predmétem znaleckého posudku o stanoveni obvyklé ceny je byt ¢. 2600/3, id. 1/2 garaz ¢.
2598/14, spoluvlastnicky podil 17921/436228 na budové C.p. 2598, 2599, 2600 a
pozemcich parc. ¢. 2186, 2187, 2188/2, 2189/1 a spoluvlastnicky podil 3/82 na pozemku
parc. ¢. 2188/1 v katastralnim tzemi Kralovo Pole, obec Brno, okres Brno-mésto.

Byt €. 2600/3 se nachédzi v domé ¢.p. 2600 na adrese RameSova 10.

v

Garaz ¢. 2598/14 se nachazi vdomé C.p. 2598 na adrese RameSova 6. Pristup je
z garazového dvora na pozemku parc. ¢. 2188/1.

Pozndmka: Po konzultaci se zastupcem objednatele jsou nemovitosti ocefiovany jako
celek pro spole¢ny prodej (byt + 1/2 garaze).

4.2. POLOHA

Nemovitosti se nachdzeji ca 4 km severné od historického mésta v méstské ¢asti Kralovo
Pole u ulice Ramesovy. Okolni zastavba je tvofena podobnymi obytnymi domy a fadovymi
rodinnymi domy. Jedn4 se o velmi Zadanou lokalitu vhodnou pro klidné rodinné bydleni.

4.3. DOPRAVNI POMERY

Piistup po mistnich komunikacich, parkovani mirné obtizné. Zastaivka MHD je ve
vzdalenosti cca 300 m.

4.4. INFRASTRUKTURA

V misté jsou kompletni inZenyrské sit€ a nemovitost je na né napojena.

4.5. MAJETKOPRAVNI VZTAHY

Na LV ¢. 6082 (viz piil. €. 3) je vedeno vécné biemeno bytu pro Jamborovou Kvétoslavu.
Tato zemiela 22.10.2010 (viz pfil. €. 9), z ¢ehoz je ziejmé, Ze toto vécné biemeno je jiz
nefunkéni a neni tudiz k nému ptihliZzeno.

Pfistup na nemovitosti je z pozemku parc. ¢. 2184, ktery je ve vlastnictvi Statutarniho
mésta Brna (LV €. 10001).

Ing. Miroslav Kovalcik Znalecky posudek ¢. 8203-131/2019
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5. STANOVENI OBVYKLE CENY

5.1. POPIS

Popis domu:
Jedna se o stavbus 1 P.P. a4 N.P.
Objekt ma valbovy krov skrytinou z palenych tasek. Klempiiské konstrukce jsou

provedeny z pozinkovaného plechu. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, vodorovné
konstrukce nespalné. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové se zateplenim.

Elektroinstalace je svétlend a motorova. Objekt je jiStén hromosvodem. Rozvod vody,
kanalizace a plynu je napojen na veiejny rad.

Objekt byl postaven v roce 1964. Pfed cca 15 lety byla provedena fasada se zateplenim a
vymeéna oken.

Popis bytu:
Byt 3+1 se nachdzi v 1.N.P. domu ¢.p. 2600 (RameSova 10).

Vnitini omitky jsou vapenné. Podlahy jsou laminatové a z keramické dlazby. Okna jsou
plastova, dvete hladké plné a prosklené. Vytapéni je zajistovano centralné, ohfev TUV el.
boilerem. Sklep se nachéazi v 1.P.P.

Byt mé zanedbanou udrzbu. V chodbé na zdech koupelny stopy zavlhani (zateceni).
Dispozi¢ni usporadani :
Chodba (4,70 m?), koupelna (2.10 m?), WC (1,00 m?), spiz (0,45 m?), pokoj (13,84 m?),
pokoj (20,61 m?), pokoj (19,04 m?), kuchyné (9,17 m?), sklep (5,12 m?).

Zapocitatelna podlahova plocha: 70,91+5,12X0,5 ....ccoeviiiiiiiiiiiiee e 73,47 m?

Pozndmka 1: V souladu se standardni metodikou ocetiovani pro bankovni zdstavy je
plocha sklepa zapocitani 50 %.

Poznamka 2: RovnéZ pouZité srovnavaci nemovitosti jsou takto korigovany.
Popis garidze:

Garaz se nachazi v 1.P.P. domu ¢.p. 2598 (RameSova 6), pfistup z pozemku parc. ¢.
2188/1.

Vnitini omitky jsou vapenné, podlaha zcementového potéru. Svétld vyska 2,50 m
Elektroinstalace je svételna. Automatickd vrata.

VYMETA: 5,2054,60 ..o eees oo ee st s et s st 23,92 m?

5.2. ZJISTENI SROVNAVACI HODNOTY (HS)

Obecné :

Podobné typy nemovitosti — byty a gardze — se v podobnych lokalitach v soucasné dobé
prodavaji velmi dobte. Ceny podobnych nemovitosti maji v poslednich 3 letech stoupajici
tendenci.

Ing. Miroslav Kovalcik Znalecky posudek ¢. 8203-131/2019
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Nejprve je stanovena srovnavaci hodnota bytu a poté srovnavaci hodnota garaze.

5.2.1. Byt

Poznamka:  V&t§i byty maji prodejni ceny za 1 m? podlahové plochy obvykle niz§i nez

Parametry ocennované nemovitosti:

Byt 3+1, 1.N.P. / 4 N.P., zdény, zapocitatelna podlahova plocha 73,47 m?, standardni
vybaveni, postaven v roce 1964, pted 15 lety fasada a okna, udrzba bytu zanedbana.

Srovnavaci nemovitosti - realizované prodeje:

V poslednim obdobi byly v podobnych lokalitdich realizovany prodeje nasledujicich
nemovitosti:

Poznamka:  Pouzité srovnavaci nemovitosti (viz piil. ¢. 11) jsou prevzaty z databaze
realizovanych prodejii Asociace znalct a odhadcti CR — sekce Morava.

K.u. Kralovo Pole - Vackova

Popis: Byt 2+1, 6.N.P. / 6 N.P., zdény, zapotitatelna podlahové plocha 54,85 m?,
standardni vybaveni, postaven v roce 1971, vr. 2015 revitalizace domu a
kompletni rekonstrukce bytu.

Realizovana cena: 3 200 000,— K& (05/2019), tj. cca 58341,— K&/m?

Komentat:  Oceiniovany byt je vétsi (0,90), vybaveni a technicky stav horsi (0,85),
lokalita mirné& lepsi (1,05).

Srovnavaci hodnotu ocefiované nemovitosti stanovuji na 46 862,— K&/m? zapocitatelné
podlahové plochy, tj. celkem (zaokrouhleno)

73,47*46862,00 ......c.ccccvrriiriiiiiiiiieeeeen 3 400 000,— — 3 500 000,— K¢&
K.i. Ponava - Klusackova
Popis: Byt 2+1, 2.N.P. / 6 N.P., zdény, zapocitatelnd podlahova plocha 80,83 m?,
standardni vybaveni, postaven v roce 1948, v r. 2018 revitalizace domu, byt
dobry technicky stav.

Realizovana cena: 4 390 000,— K& (06/2019), tj. cca 54 312,— K&/m?

Komentédi:  Oceniovany byt je podobné velky (1,00), vybaveni a technicky stav mirné
horsi (0,90), lokality srovnatelné (1,00).

Srovnavaci hodnotu ocefiované nemovitosti stanovuji na 48 880,— K¢/ m? zapocitatelné
podlahové plochy, tj. celkem (zaokrouhleno)

73,47%48880,00 .....cc.ccveiieiiiieiieieee e 3550 000,— — 3 650 000,— K¢&
K.i. Krilovo Pole — Svatopluka Cecha
Popis: Byt 2+kk, 6.N.P. / 7 N.P., zd¢ény, zapocitatelnd podlahova plocha 52,75 m?,
mirn¢ podstandardni vybaveni (umakartové bytové jadro), dobry technicky
stav.

Realizovana cena: 3 017 000,— K¢ (01/2019), tj. cca 57 194,— K&/m?

Komentai:  Oceniovany byt je vétsi (0,90), vybaveni mirné lepsi (1,05), technicky stav
mirn¢ horsi (0,95), lokalita mirné€ lepsi (1,05).

Ing. Miroslav Kovalcik Znalecky posudek ¢. 8203-131/2019
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Srovnavaci hodnotu ocefiované nemovitosti stanovuji na 53 914,— K&/m? zapocitatelné
podlahové plochy, tj. celkem (zaokrouhleno)

73,47%53914,00 .....cciiiiiieiieiiiieeee e 3900 000,— — 4 000 000,— K¢
K.u. Husovice - Sobésicka
Popis: Byt 2+1, 6.N.P. /9 N.P., zdény, zapocitatelna podlahova plocha 60,50 m?,

standardni vybaveni, postaven v r. 1972, v r. 2012 rekonstrukce bytu.

Realizovana cena: 3 300 000,— K¢ (10/2018), korekce narGst cen (1,05), tj. cca
3 465 000,— K&, tzn. cca 57 273,— K&/m®

Komentai:  Ocenovany byt je vétsi (0,90), vybaveni a technicky stav horsi (0,85),
lokalita mirn¢ lepsi (1,05).

Srovnévaci hodnotu ocefiované nemovitosti stanovuji na 46 005,— K¢/ m? zapocitatelné
podlahové plochy, tj. celkem (zaokrouhleno)

73,47%46005,00 .......ccccviiiiiiiieieiie e 3 350 000,— - 3 450 000,— K¢
K.u. Kralovo Pole - Palackého
Popis: Byt 2+1, 2.N.P. / 6 N.P., zapocitatelna podlahova plocha 52,33 m?, mirné

podstandardni vybaveni (umakartové bytové jadro), postaven v r. 1964,
revitalizace domu, byt bez uprav.

Realizovana cena: 3 230 000,— K& (08/2019), tj. cca 61 724,— K&/m?

Komentat:  Oceniovany byt je vétsi (0,90), vybaveni mirné lepsi (1,05), technicky stav
srovnatelny (1,00), lokalita srovnatelna (1,00).

Srovnavaci hodnotu ocefiované nemovitosti stanovuji na 58 329,— K¢/ m? zapocitatelné
podlahové plochy, tj. celkem (zaokrouhleno)
73,47*58329,00 ......coiiviiiiiiiiiiieeeeeeee 4 200 000,— — 4 300 000,— K¢

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem :

Na zékladé¢ vySe uvedenych obecnych trendii a uvedenych srovnavacich nemovitosti

stanovuji srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na 3 700 000,— K¢

5.2.2. Garaz (id. %)

Garaze, popt. gardzova stani se v soucasné¢ dob¢ v podobnych lokalitaich prodéavaji velmi
dobfte. Dosahované ceny se pohybuji u standardné velkych gardzi v rozmezi cca
350 000, — - 500 000, — K.

Ocenovand gardz je mirné¢ vetsi nez standardni (cca 24 m?), a proto bude v zavéru
provedena korekce na ocefiovany stav.

Poznamka:  Vzhledem k tomu, ze sitka garaze je pouze 4,6 m (vjezdova vrata cca
3,5 m), nejedna se o dvojgaraz.

V posledni dobé byly realizovany prodeje nésledujicich garazi (popt. garazovych stani) —

viz pril. ¢. 12.

Bohunice Pod nemocnici 17 m? 390 000,— K¢ (03/2019)

Styfice Videtiska stani 395 000,— K¢ (03/2019)
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Zaboviesky Plevova 19,55 m? 520 000, K& (04/2019)

Lesna Ttiskalova 19 m? 360 000,— K& (03/2019)

V soucasné realitni inzerci jsou v Kralové Poli nabizeny nasledujici garaze (popt. gardzova
stani) — viz pril. €. 12:

ul. Sportovni prefabrikovana 18 m? 349 000,— K¢
ul. Cervinkova 24m?® 386 300,— K¢&
ul. Koginova 23 m? 459 000,— K&

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o nabidky, koriguji tyto ceny koef. 0,9.

Stanoveni srovnavaci hodnoty:

Na zékladé vySe uvedeného stanovuji srovnavaci hodnotu standardni garaze (cca 19 m?)
- T PRTRTR 440 000,— K¢.

Korekce velikost:
Na zéaklad& velikosti ocefiované gardze (24 m?) koriguji vyse uvedené koef. 1,10, tj.
(zaokrouhleno):

440 000, X 1,10 touierieieiesieeeeseese e see e se ettt nre e nre et e 480 000,— K¢
Korekce podil 1/2:

Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem ocenéni je id. 1/2, koriguji vySe uvedené nasledovneé:

A80 000, X 1/2 oottt 240 000,— K¢

Poznamka:  VysSe uvedend hodnota vsak plati pouze pro prodej spoluvlastnikovi, kde se
obvyklda cena podilu stanovuje jako aritmeticky podil ve vysi
spoluvlastnického podilu z obvyklé ceny celé nemovitosti.

Pti prodeji spoluvlastnického podilu obecné (vefejny prodej) byva prodejni
cena spoluvlastnického podilu obvykle niZsi, protoZe kupujici je omezen ve
vykonu svych vlastnickych prav dalSimi spoluvlastniky, popf. nemize
nemovitou véc viibec uzivat.

Vyse uvedené podrobné fesi Znalecké standardy €. 1 a €. 2 Asociace znalct
a odhadci CR — volné k dispozici na azoposn.cz.

Zavér:

Vzhledem k tomu, ze garaz bude prodavana spole¢né s bytem, je pravdépodobné, Ze se
bude jednat o vefejny prodej, a proto by méla byt hodnota aritmetického podilu snizena.

Ve zminéném znaleckém standardu AZO ¢. 1 je doporuceno u podobnych nemovitosti
snizit aritmeticky podil v rozsahu 15 — 40 %.

Dle mého nazoru by u garaze bylo vhodné snizeni o 25 %, tj.

240 000, X 0,75 1vvvoeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeseeseseeesees s eseseeseeeeeeseeeese e 180 000,— K¢

5.4. ZAVERECNA ANALYZA

Vvhody ocefiované nemovitosti :

- velmi zadana lokalita
- dobra dostupnost centra
- klidné okoli
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Nevvhody ocefiované nemovitosti :

- zanedbana udrzba
Zavér :

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti stanovuji obvyklou cenu predmétné nemovitosti
vV daném misté a ¢ase na

N LR 1111 B 3700 000,— K&
GATAT & 2598/14 (10, 112) .orvreeeveeeoeeeeeeeeeoreesseesseeeeeseessseeseessesssesseeseessseeee 180 000,— K&

Celkem 3 880 000.— K¢

slovy tFimilionyosmsetosmdesattisic korun ¢eskych

V Brmné dne 10.10.2019

Zpracoval : Ing. Miroslav Koval¢ik
znalec — obor ekonomika
ceny a odhady nemovitosti
Brno, Vymazalova 7
tel.: 602 791 450
e-mail: kovalcik@areasbrno.cz
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Brn¢ ze dne 23.1.1991 &.j. Spr. 237/91 pro obor ekonomika — odvétvi
ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 8203-131/2019 znaleckého
deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd (ndhradu mzdy) uctuji podle pripojené likvidace
na zéklad¢ dokladu ¢. 2019172.

Otisk kulaté peceté :

Podpis znalce :

Jméno a adresa znalce : Ing. Miroslav Kovalc¢ik
Brno, Vymazalova 7
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Seznam priloh

Cislo  nazev pocet listl

[

Identifikace objektu na mapé 1
Fotodokumentace véetné seznamu
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 6082
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 6139
Informace o stavbé (LV ¢&. 4129)
Seznam nemovitosti (LV ¢. 11479)
Informace o pozemku (LV ¢. 11480)

Kopie katastralni mapy
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Umrtni list
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Letecky snimek

-
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Srovnavaci nemovitosti — byt
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Srovnavaci nemovitosti — garaz
Objednavka
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Seznam fotodokumentace

nazev

Priloha cislo 2
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Uli¢ni pohled

Diim ¢.p. 2600

Byt — kuchyné

Byt — koupelna

Byt — pokoj

Byt — pokoj

Byt — pokoj

Byt — zavlhani na chodbé

Garaz — vjezd na pozemek parec. €. 2188/1
Garaz - vjezd z parkovaciho dvora

Garaz — interiér
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