Okres:Brno-venkov
Obec :Tisnov

ZNALECKY POSUDEK ¢.3198/317/2012

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

bytu ¢.1578/1 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.1578 v ulici Manesova V Ti$nov¢,
okres Brno-venkov, v¢etné spoluvlastnického podilu o velikosti 565/22842.

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 5 stran textu véetné titulniho listu a ptedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

Vytisk €.:

V Hradci Kralové dne 4.listopadu 2012.




A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.5018 pro k.a.Tisnov, okres Brno-venkov ze dne 26.10.2012,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

c)Prohlidka a zaméfeni na misté samém.

List vlastnictvi ¢.5018 pro k.u. a obec Tisnov, okres Brno-venkov ze dne 26.10.2012

Vlastnické pravo: Vybihalova Julie, Manesova 1578, TiSnov, 666 03 TiSnov 3
B.Dalsi udaje:
Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho G¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 2.listopadu 2012.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Pfedmétnad nemovitost je byt 3+1 (pGvodné 2+1) ¢&.1578/1 s ptislusenstvim ve
2.nadzemnim podlazi v panelovém dom¢é se 7 nadzemnimi podlazimi v ulici
Maénesova ¢p.1578 v Tisnoveé. Mésto Tisnov lezi na izemi okresu Brno-venkov a
nalezi pod Jihomoravsky kraj. TiSnov je také obci s rozSitenou plsobnosti. Obec
Tisnov se rozklada asi 23 kilometrti severozapadné od centra Brna. Na tizemi tohoto
menSiho mésta zije trvale zhruba 8490 obyvatel. TiSnov se dale déli na pét Casti,
konkrétné to jsou: Hajanky, Hajek, Jamné, PejSkov a TiSnov. Dé&ti maji v obci k
dispozici dvé zakladni Skoly vysSiho stupné a matefskéa Skola slouzi pro mladsi déti.
Pro vyuZiti volného casu je v obci k dispozici koupaliSté, sportovni hiisté a dalsi
sportovisté. Dale bychom v obci naSli knihovnu, kino, kostel a hibitov. V obci
TiSnov se nachazi nemocnice, ma zde ordinaci nékolik praktickych 1ékait a n€kolik
stomatologli. Kromé¢ toho je v zde umistén i domov s pecovatelskou sluzbou a
domov diichodct. Z dal§i obcanské vybavenosti je zde rovnéz policejni stanice a
postovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vetejny
vodovod. Méstem prochazi zeleznice a je zde 1 Zelezni¢ni stanice. Mésto TiSnov lezi
v pramérné vysce 256 metri nad motfem. Prvni zminku o obci nalezneme v
historickych pramenech v roce 1234.

Byt ma vyméru 58,0 m2. Byt je po celkové rekonstrukci v dobrém stavu. Byt ma
nové podlahy, plastovd okna, atypickou koupelnu, nové radiatory, sadrokartonové
obloZeni stropli s bodovym osvétlenim a obloZeni rozvodi topeni. V byté standardni
kuchyfisk4 linka s my¢kou, sporak, vybaveni bytu standardni, vytapéni UT a piprava
TUV dalkové, balkon a sklepni kéje. V domé je vytah a objekt je zateplen. V misté
existuje napojeni na veskeré inz.sité. Objekt je v dobrém stavu po celkové
revitalizaci. Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni,
pouze na zaklad¢ informaci od objednatele ocenéni. Fotodokumentace je poskytnuta
objednatelem.



Jedna se o zatepleny panelovy bytovy dim s plochou stiechou s Zivi¢nou krytinou.
Bytovy diim se nachézi na st.p.¢.1594, 1595.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického préva, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pii tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez

omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny bytu ¢.1578/1 v osobnim vlastnictvi v domé ¢.p.1578 v ulici
Manesova Vv Tisnov¢, v¢etné spoluvlastnického podilu o velikosti 565/22842.

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajictho nebo kupujicitho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, ze trzni hodnota je odhadnuté castka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento el ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovnava oceniovana nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piisluSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
prislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomické zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni piisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktorl na vysi ceny ocefiované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucéely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:




Byt 2+1, 57 m2, Kralova, Tisnov, cena 1 390 000,- K¢

Nabizime pékny slunny byt v osobnim vlastnictvi 2+1 v zadané ¢asti mésta Tistiova.
Byt se nachdzi ve 4. patie panelového domu po kompletni rekonstrukci - zateplend
fasdda, plastova okna, stupacky v plastu, nové balkony. Byt je v udrzovaném
standardu o celkové plose 57 m2, Satna, balkon.

Byt 2+1, 58 m2, Dfinova, Tisnov, cena 1 320 000,- K¢

Prodej prizemniho bytu 2+1 v Tisnové na ulici Dfinova. Nedaleko bytu je zakladni i
matefska Skola a sportovisté. Celkova plocha bytu je 58 m2. K bytu nalezi sklepni
koje. V obci je veskera obCanska vybavenost.

Byt 3+1, 78 m2, Halasova, Tisnov, cena 1 590 000,- K¢

Nabizime k prodeji byt 3+1 s balkonem v OV na ulici Halasova v Tisnové. Nachazi
se v 8NP/8. CP bytu je 78 m2. Jednd se o prostorny byt v plvodnim
stavu,(umakartové jadro), blizko pfirody a krasnym vyhledem na meésto TiSnov.
Pokoje jsou nepriichozi, kazdy ma samostatny vstup z prostorné ptedsin¢ s uloznymi
prostory. WC samostatné. Podlahovou krytinou v obytnych mistnostech jsou parkety,
v kuchyni PVC. Soucasti prodeje je kuchyiiska linka, spordk, mycka nadobi a pracka.
Stavajici nabytek dle domluvy. K bytu patii komora v mezipatie, sklep, moznost
ptikoupeni gardze v hodnoté€ 200.000,- K¢&. Mésto TiSnov nabizi mnoho sportovnich i
kulturnich aktivit, turistiku do nedaleké ptirody a osvézZeni na méstském koupalisti.
Svou snadnou dostupnosti do Brna a Kufimi nabizi veskerou ob¢anskou vybavenost.

Odhad ceny obvykl¢ ocefiované nemovitosti ¢ini

1480 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle néazoru znalce plné¢ postihuje zdkladni charakteristiky
ocenované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocetiované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida zndmym a zjisténym skutecnostem.



Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
Vv Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zédkladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.3198/317/2012 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.330/2012.

V Hradci Kralové dne 4.listopadu 2012.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.5018 pro k.0.Ti$nov, okres Brno-venkov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.10.2012 08:35:02

Vlastnictvi bytu a nebytového prostoru

pristupem do katastru nemovitosti pro acel ovéreni vystupu z informacniho systému verejné sprévy
ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.

Brno-venkov
379 Tisnov

Obec: 584002 Tisnov

List vlastnictvi: 5018
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St.

A Vlastnik, jiny opfébnény - '
1la§zh;cké prdvo -

= stavebni parcela)

Identifikator Podil

Vybihalova Julie, Manesova 1578, TisSnov, 666 03 TisSnov 3 895527/4020

B Nemovitosti

Jednotky
q.p./ Podil na spolednych
C.jednotky Zptisob vyuziti Zpiisob ochrany Cdstech domu a pozemku
1578/1 byt 565/22842
Budova Tisnov, &.p. 1578, 1579, LV 4988, bydleni
na parcele St. 1594
St. 1595
Parcely St. 1594 zastavéni plocha a nadvofi 195m2
St. 1595 zastavénad plocha a nadvori 195m2
Bl Jinad préva - Bez zépisu .
T Omezeni vlastnického prava o E———— S
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky s pfisluSenstvim vyplyvajici ze Smlouvy o poskytnuti udvéru ze
stavebniho spofeni &. 35888687 ve vysi 200.000,- K&

Wiistenrot - stavebni spofitelna Jednotka: 1578/1
a.s., Na hiebenech II 1718/8, Praha
4, Nusle, 140 23, RE/1C0O: 47115289

Listina Smlouva o zf¥izeni zastavniho prava podle obé&.z.
vkladu prava ke dni 30.08.2010.

Vv-10188/2010-703

ze dne 27.08.2010. Pravni ucinky

V-10188/2010-703
© Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky s pfisluSenstvim vyplyvajici ze Smlouvy o poskytnuti
stavebniho spofeni &. 37487449 ve vysi 100.000,00 K&
Wistenrot - stavebni spofitelna Jednotka: 1578/1
a.s., Na hfebenech II 1718/8, Praha
4, Nusle, 140 23, RC/ICO: 47115289

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z.
vkladu prava ke dni 26.01.2011.

uvéru ze

V-897/2011-703

ze dne 18.01.2011. Pravni Géinky

v-897/2011-703
© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky ze smlouvy o uvéru &.2712000025 ze dne 10.4.2012 ve vySi
1.717.000,~- K& véetné uroku, uplaty, poplatku a s p¥isluSenstvim
Cordtrade s.r.o., Jiraskova 81/13, Jednotka: 1578/1
Hodolany, 779 00 Olomouc 9, RC/ICO:
28344618

V-4112/2012-703

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 10.04.2012. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 11.04.2012.

Vv-4112/2012-703
—— Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-venkov, kdéd: 703.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.10.2012 08:35:02

Vyhotoveno délkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro tcel ovéfeni vystupu z informacéniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd.

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584002 Tisnov
Kat.tizemi: 767379 TisSnov List vlastnictvi: 5018
V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
D Jiné zépisy - Bez zépisu o -

E Naby{/iagftitrui; aﬁné éodklady zdpisu

istina

© Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky (§ 24 z&k.&.72/1994 Sb.) ze dne 13.05.2010.
Pravni Uéinky vkladu prava ke dni 19.05.2010.

v-5588/2010-703
Pro: Vybihalova Julie, Manesova 1578, TiSnov, 666 03 Tisnov 3 RC/ICO: 895527/4020

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: DalSi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vizdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov, kéd: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.10.2012 08:56:01

Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi3té& Brno-venkov, koéd: 703.
strana 2



Katastr nemovitosti

OvéfFuji pod porfadovym &Eislem 510014_010710 , Ze tato listina, ktera
vznikla prfevedenim &astedného vystupu z informadniho systému veFfejné
spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici se z 2 listd,
se doslovng shoduje s obsahem vystupu z informadniho systému vefejné
spravy v elektronické podobg.

Trutnov 1 dne 26.10.2012 v 08:59

Podpis ..... {?%2Q€2ﬂ(é%{ ......... Razitko:

Niederbergerova Br.
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Fotodokumentace:
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