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[Znalecky 1ikol | |
Ocenéni garaze bez &p/fe na p.¢. 686/6 a 739/7 v k.ti. Lesna, obec Brno, okres Brno-mésto

|Zakladni pojmy a metody ocendni |
Ocenéni podle cenového piredpisu_
Cena zjidténa (administrativni cena) podle cenového pfedpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v

aktudlnim znéni, kterou se provad&ji nékterd ustanoveni zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku. '

Obvykli cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro tiely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pom&ri prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlaSini obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisng prodavajictho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméj{ zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu v&ci a uréi se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocefiovacich standardi IVSC je definovédna trini hodnota - "odhadovana
tastka, za kterou by mé&l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakei bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné proddvajicim po patfiéném préizkumu trhu, na n€ém?Z tCastnici
jednaji informované, rozvazng a bez natlaku."

Metoda porovandvaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véei s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[P¥ehled podkladii ' I
- vypis z katastru nemovitosti & LV 1311 pro k.tt. Lesna '
vyhotoveny déikovym piistupem do KN dne 4.2.2019
- snimek katastralni mapy
- mapa oblasti
- vypoletni program NEM - EXPRES firmy PLUTO - OLT
- Teorie ocefiovani nemovitost, autor Prof.Ing. Albert Brad4¢, DrSc. a kol.
- Ocelovani nemovitosti a cenové mapy autora Ing. Petra Orta, Ph.D. a kol.
- idaje z realitnf inzerce Sreality.cz

Alistopis _ |
Nemovitd véc se nachazi na severnim okraji zastavby ¢asti Lesnd v Diviové &tvrti. V okoli jsou
podobné fadové gardZe a objekty technického vybaveni. V misté je moZnost napojeni na kanalizaci a
an. Nemovitd vc je na rozvod nn, zplisob napojeni na de§t'ovou vodu se nepodaiilo zjistit.
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Pistup je ze zpevnéné mistni komunikace.

iCelkovy popis

Jedna se fadovou krajovou gard? umisténou na p.&. 686/6 a 739/7.

P.¢. 686/6 je ve viastnictvi Statutdrniho mésta Brna, p.¢. 739/7 je ve vlastnictvi RNDr. Iva
Rosenberga - id. 2/10 a Statutarniho mésta Brna - 1d. 8/10.

Pozemek je svaZity jiZznim smérem - zadni strana garaze je pfevazn¢ pod trovni terénu.

Silné stranky

Gara? v nadstandardni velikosti.

ISIabé stranky

Umisténi na okraji zéstavby, pozemek jiného vlastnika.

Rizika spojend 8 pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je Fadng zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy {vznikia véc)
NE . Skutedné uzivani stavby nenf v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovéana v zdplavovém izemi

Yécna bifemena a ohdobna zatizeni:
ANO Ostatni finanéni a pravni omezeni
Komentat: Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc nenl pronajimana




1. éor&nfiacn hﬁdn_ota. .
1.1. Garaz na p.C. 686/6 a 739/7




Adresa pfedmétu o

cenéni:

612 00 Brmo
LV: 1311
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Bmo-mésto
Obec: ) - Bmo
Katastralni tzemi: Lesna
Polet obyvatel: 379 527

Ocenovaci pfedpis

Ocenén je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o oceflovani maj"é’tku ve znéni zdkond &.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sh.,
€.303/2013 Sb., & 340/2013 Sb,, & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlddky & 199/2014 Sh., ¢&. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., €. 443/2016
Sb. a¢. 457/2017 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoven{ zdkona &. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi v&cmi: Poptavka je vy33i nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soudasti je stavba (stejuy vlastnik), nebo stavba stejného viastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez viivu nebo stabilizovanad 11 0.00
uzemi .

4. VIiv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

3. Ostatni neuvedené: Viivy zvySujici cenu - I:Iprava v bodu 1. je HI 0,30
nedostatetna, v celém méstd je nabizeno pouze 20 podobnych
objektn.

6. Povoditove riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatnf obce 1\ 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedi s obci It 1,03
{oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obganskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

| zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni{ (penézai)
| _ sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

v piipadech ocenéni nemovitych véel vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou &.1 prilohy &.
3 ocetftovaci vyhlasky:
5

index tthu Ir=Ps*P7*Pg*Po*(1+ Y P)=1,324
i=1
% ostatnich piipadech ocenénf nemovitych v&ci je znak 7 aZ 9 roven 1,0
5
o



Index trhu Ty =Pg * Py * Py # Py (I1+ 3 PY)=1,360

i=1

Index polohy

T veb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Gardze

1. Druh a ugel uzit{ stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,80
celku

2. Prevazujici zastavba v okolf pozemku: Stavby pro zeméadélstvi a V 0,00
ostatni neuvedené - gard¥e, technické vybavemi

3. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sit& obce: Pozemek lze 1 -0,01
napojit pouze na nékteré sits v obei

4. Dopravn{ dostupnost: Prijezd po zpevnéné komunikaci 11 0,00

5. Parkovact monosti: Dobré parkovaci moZnosti na vefejné I 0,00
komunikaci s _

6. Vyhodnost pozemkuy nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti; 1] 0,00

§ Poloha bez vlivu na komeréni VYUZiti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Umisténi na okraji I -0,05

zastavby. ]

7

Index polohy  Ip=Py * (] + > P)=0,752
i=2

V pfipadech ocenénf nemovitych véci vyjmenovanych ve tiet{ poznamece pod tabulkoy &.1 prilohy &,

- 3 ocenovac{ vyhlasky:

Koeficient pp = Iy f“ Ir = 0,996

Koeficient pp = Iy * Ip=1,023

1. Gariy
Prizemn{ fadovy objekt s jednim stanfm pro osobni automobil.

vipenné. Vrata jsou plechovi, elekttina svételnd, okno jednoduché.

Zatfidéni pro potieby ocen&ni

Zastavéné plochy a v¥SKky podlazi

V ostatnich ptipadech ocengni nemovitych véc je znak 7 aZ 9 roven 1,0

Zéklady jsou tvofeny zakladovymi pasy, obvodova konstrukee je cihelns o tl. 30 cm, stropni a
zarovei stfedni konstrukee je z betonovych Zebirkovych panelit, stfedni krytina Ziviénd, kI empifské
i 1, vhitini i ven

kovni omitky jsou hladké

UdrZba objektu je primeérnd, v zadn{ sténg Je patrnd vihkost, Stax Je podle vypovidi 32 roki.

T¥p objektu: GaraZ § 37 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Brno, Brno 4

St stavby: 32 et

Lékiadni cena ZC (piiloha &, 26): 3 499,- K&/m?




Obestavény prostor

NAZ

5,78)%(0,10+2,45+0,20)

( a

Obestavény prostor - celkem:

Vypodet indexu cenového porovndni

Index vybaveni

: Nazevzngkis: = L ok
% 0. Typ stavby - svislé konstrukce zde elezobetonové s plochou
i sttechou nebo krovem neumoziiujici z¥izeni podkrovi
1. Druh stavby: fadovi i -0,01
2. Konstrukee: obvodové zdivo nebo stény tl. 15-30 cm i1 0,00
3. Technické vybaveni: jen piivod el. napéti 230 V __ 11 -0,02
4, Prislugenstvi - venkovni upravy: bez ptislusenstvi II -0,01
5. Kriterium jinde neuvedend: bez viivu na cenu 11 (.00
‘[6. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,60
[ drZbou

Koeficient pro staii 32 let:
s=1-0,005 * 32 = 0,840
s
Index vybaveni Iy =(1 + 2 Vi) * Vs * 0,840 = 0,806
: i=1
Nemovitd véc je souddsti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,360

% Index polohy pozemku Ip = 0,752

cenéni

. Z&kladni cena upravena ZCU = ZC* Iy =3 499 . Kg/m3 * 0,806 =2 820,19 K&/m3
b TS =0P*ZCU* L * p = 84,24 m3 * 2 820,19 K&/m3 * 1,360 * 0,752= 242 970.46 K&

Cena stanovend porovndvacim zpdsobem = 242 970,46 K¢

e T N
13Znl-ocenernl m:

i. Porovnavaci hodnota

1.1. Garaz na p.&. 686/6 a 739/7

Liceiovand nemovitd viée l




| Zastavénd plocha: 31,00 m?-

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Uzitna plocha;

Prodej garaze 19 m2
ulice Trtilkova, Brno
Prodej zdéné gardZe o rozloze 19m2, nachézejici se na Lesné (Divisova &tvrt), ul,
Trtilkova, Brno. GardZ? je v suchém udrZovaném stavu, vrata bez koroze, elektrickd
pfipojenti neni k dispozici. GaréZ je umisténa na pozemku mésta Brna v bloku garazi.
Rotni ndjemné za pozemek &ini 855,- K¢&.
19,00 m?

Pouzité koeficienty: :
K1 Redukee pramene ceny - Gdaj z inzerce

0,95

K2 Velikosti objektu - mensi objekt 1,35

: K3 Provedeni a vybavent - neni elektfina 1,05
@ K4 Vliv pozemku - v ndjmu 1,00

K5 Uvaha zpracovatele ocendni - gardZ ve stejné lokalité 1,00

Zdroj: www.sreality.cz
Zdivoednéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - udaj z inzerce; Velikosti objektu - mengi
objekt; Provedeni a vybaveni - neni elekt¥ina; Vliv pozemku - v ngjmu; Uvaha zpracovatele
ocenéni - gardZ ve stejné lokalits; ’

: Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

350 000 K& 1,35 472 500 K¢

; Nizev: Prodej garize 16 m2 |

f Lokalita: ulice Chaloupkova, Brno - &st obce Kralovo Pole

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji Zelezobetonovou gardz of

velikosti 16 m2. Vniténi rozméry garaZe jsou 525 em x 295 cm.

Gardz se nachédzi v Kr. poli na ulici Chaloupkova a je v osobnim vlastnictvi. Garé
stoji na pozemku mésta Brna, se kterym je uzaviena dlouholetd najemni smlouva,
cena najmu pozemku je 900 K&/rok, V garazi neni elektiina.

¢+ UZitna plocha: 16,00 m?

¢ Pouzité koeficienty:

-+ K1 Redukce pramene ceny - fidaj z inzerce 1,00
© K2 Velikosti objektu - vyrazn® v&tsi objekt 1,40
. | K3 Provedeni a vybaveni - horsf 1,02
% K4 Vliv pozemku - pozemek v majmu 1,00
“" SRS Uvaha zpracovatele ocendni - lep¥i lokalita 0,95

__ Zdroj: www sreality.cz
. Zdtvodn¥ni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Udaj z inzerce; Velikosti objekiu -

* vitazné vets objekt; Provedeni a vybaveni - hordi; Vliv pozemku - pozemek v méjmu; Uvaha

. zpracovatele ocenéni - lepsi lokalita;
: Cena

295 000 K&

Celkovy koeficient K¢
1,36

Upravena cena
401 200 K¢




Nazev: Prodej garize 18 m2

Lokalita: ulice Cemopolni, Brno - Brno-sever

Popis: Nabizime k prodeji fadovou gardZ na ulici Cernopolni o zastavéné plose 18m2.
Gardz stoji na pozemku ve vlastnictvi Statutarntho mésta Brna a nevéznou na ni
zadna omezeni vlastnického prava. Roénf ndjemné za pozemek &ini 810,- K&.

Sitka garaZe je 2,60m, velikost gardZovych vrat je §ifka 2,30m a vyika 1,95m. Vrata
Jsou oteviravd, jedno z kiidel v doinf ¢asti prorezavélé. Povreh podlahy garaze je
poskozen, nutno provést novou stérku. Do gardZe neni zaveden rozvod el. energie,
napojny bod je na ul. Francouzska. Rozvod do jednotlivych garaXi nebyl realizovén,
protoze se jejich vlastnici nedokézali shodnout na zptisobu tthrady spotieby.

GaraZ je vyklizend a ptipravena k prodeji. &
Uzitna plocha: 18,00 m? '
Pouzité koeficienty:
; K1 Redukce pramene ceny - udaj z inzerce 0,95
¥ K2 Velikosti objektu - mensi objekt 1.35
K3 Provedeni a vybaveni - neni el. energie, mirng lepdi stav 0,95
K4 Vliiv pozemku - pozemek v prondjmu 1,00

R

K.5 Uvaha zpracovatele ocendni - vyrazné lepdi lokalita 0,85

Zdroj: www.sreality.cz

Zdivednéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Gdaj z inzerce; Velikosti objektu - mensi
objekt; Provedeni a vybaveni - neni el. energie, mirné lep¥ stav; Vliv pozemku - pozemek v

i prongjmu; Uvaha zpracovatele ocendni - vyrazn€ lepsi lokalita;

Cena Celkovy koeficient K¢ . Upravena cena

400 000 K¢& 1,04 416 000 K¢

Zdivodnéni stanevené porovnavaci hodnoty:

Z realitni inzerce byly vybréany tfi nemovité véci z okoli. Prvni nemovita véc je ze stejné ulice, objekt
:  podobného provedeni, pozemek rovnéZ v najmu.
§ RovnéZ dalsi dve nemovité véci jsou ze severni &asti mésta, ale v lep3ich lokalitach.
Celkem je v soucasné dobé je v celém m&st& nabizeno asi dvacet podobnych objekti. Zadny nenf tak
velky jako ocefiovany.

Minimalni jednotkova porovndvaci cena 401 200 K&/ks
Primeérna jednotkovd porovnavaci cena 429 900 Ké/ks
. Maximalni Jednotkova porovnavaci cena 472 500 Ké&/ks

Vypoéet porovnivaci hodnoty na zaklad& p¥imého porovnani
f Primérnd jednotkova cena 429 900 Ké/ks

¢ ¥¥slednd porovndvaci hodnota 429 900 K&




1. Gardz 242 970,50 K¢

Vysledna cena - celkem: 242 970,50 K¢
Vyslednd cena po zaokrouhleni dle § 50: 242 970,- K&

slovy: Dvést&ttyticetdvatisicdevétsetsedmdesat K¢

Cena zjisténa dle cenového piedpisu
242 970 K¢
slovy: Dvistédtyficetdvatisicdevitsetsedmdesat K&

429 900,- K&

1.1, Garaz na p.&. 686/6 a 739/7

Porovnavaci hodnota 429 900 K¢

[Komentif ke stanoveni vysledné ceny ]
Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu gardze bez &p/€e na p.¢. 686/6 a 739/7 v k.. Lesn4,
obec Brno, okres Brno-mésto

Yolba ocefiovacich metod :

% 1. Zjisténi administrativoi ceny nemovitosti

Administrativni cena je zjiSt¢na podle zékon zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni

zékond &. 121!2{}00 Sb., & 237/2004 Sb,, &, 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢&.

33072012 Sb., 34{),’2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb,, & 344/2013 Sb,, &. 228}2014 Sb. a &. 223f201? Sb
Whlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199;’2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016
Sb., € 443/2016 Sb. a &. 457/2017 Sb., kécrou se provadsji néktera ustanovem zakona €. 151/1997

Sb.

Zdavodnéni: Vyhodou této metody je vysokd objektivita. Gard? déim je ocenéna porovnavacim

zplisobem, ktery obsahuje fadu trznich prvkd.

3
7
s

. Porovndvaci metoda - je provedeno jednoduché porovnani. Je pouZita metoda pfimého
porovnani, multikriteridlni. Jednotliva kritéria jsou stanovena znalcem a jsou zamé¥ena na znaky,
ierymi se jednotlivé nemovitosti Lid. Srovndvaci nemovitosti jsou prevzaty z realitni inzerce.
{divodneni: Porovnavaci metoda nejlépe vyjadfuje stav na trhu, zasadni je viak databdze

-10-



realizovanych pfevodii, pfipadné cen z realitni inzerce.

Zavér:

Byla zjisténa administrativn{ cena a dale bylo provedeno jednoduché porovadni. Cena
podle vyhlasky je vyrazné nizsi, rozhodujici je obestavény prostor, md méné trZnich
prvkil. Zejmena nevystihuje dostatetné nedostatek obdobnych nemovitych véei na trhu.

Ocefiovany

majetek patfi k nemovitym vécem, které jsou na trhu b&Zné nabizeny a

obchodovény. Proto se domnivam, Ze porovnavaci metoda nejlépe vyjadije konkrétni
nabidku a poptavku. Z téchto divodd povaZuji indikaci obvyklé ceny porovndvaci
metodou za rozhodujici a ptisuzuji ji vahu 100%,

Obvykla cena
430 000 K¢

slovy: Ctyfistatficettisic K&

zpracovane programem NEMExpress AC, verze; 3.9.16

(Zavir

Tento znalecky posudek vyjadiuje ndzor znalce na obvyklou cenu ptedmétného majetku, jako by byl
nabidnut k prodeji na volném trhu, Hodnoceni je provedeno podle stavu k 21.8.2018.
Jaroméficich nad Rokytnou 10.2.2019

Ing. Vladimir Konvalina
B.Némcové 1110

67551 Jaroméfice nad Rokytnou
e-mail: konvalina. v(@seznam.cz

Znalecka
delozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Brng€ ze dne 25.6.1986 pod &.j.Spr. 2407/86 pro zékladni obor
ekonomika, odveétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 6092-23/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu ndkladii uétuji dokladem ¢. 6092232019,
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Podklady a ptilohy pocet stran A4 piHices
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Mapa oblasti 1

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &.1311 2
Snimek katastrilni mapy 1
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Mapa oblasti
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