Bytové jednotka &.795/5, ulice Cerného ¢.0.35, k.u. Bystrc, mésto Brmo ¢islo znaleckého posudku 1933/022/2021

ZNALECKY POSUDEK
¢. 1933/022/ 2021

stanoveni ceny obvyklé véci nemovité
bytova jednotka ¢. 795/5 v bytovém domé ¢.p. 795,
ulice Cerného &.0. 35, katastralni tizemi Bystrc,
mésto Brno, okres Brno — mésto.

Piedmétem ocenéni je také spoluvlastnicky podil na spoleénych
¢astech domu ¢&.p. 794, 795, 796 a pozemcich p.¢. 5901, 5902 a 5903.
Velikost spoluvlastnického podilu je 7070/288054.
Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV ¢. 8162 u Katastralniho uradu

pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto.

Objednatel posudku: Statutarni mésto Brno, méstska ¢ast Brno — Bystrc
Nam.28.dubna 60, 635 00 Brno

Posudek vypracoval : Ini. Pavlovski Josef, znalec,

Datum mistniho Setfeni: 17.08. 2021
Datum, ke kterému je ocenéni zpracovano: 17.08. 2021
V Brn¢, dne 22.09. 2021

Tento znalecky posudek obsahuje stran v¢etné piiloh a pfedava se ve dvojim vyhotoveni.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 1

se Siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvétvi stavbi oblitné q imimrslové.
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1. Zadani

Ukolem znalce je zjiténi ceny obvyklé a to bytové jednotky & 795/5, ktera se nachazi
ve mésté Brn¢, katastralni uzemi Bystrc.
Znalecky posudek je proveden pro potieby majitele, Statutarni mésto Brno.

Piedmétem ocendni bytova jednotka &. 795/5 v bytovém domé &.p. 795, ulice Cerného ¢.0. 35,
katastralni izemi Bystrc, mésto Brno, okres Brno — mésto.

Piedmétem ocenéni je také spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 794, 795,
796 a pozemcich p.¢. 5901, 5902 a 5903.

Velikost spoluvlastnického podilu je 7070/288054.

Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 8162 u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovisté Brno - mésto.

Ukolem znalce je stanoveni ceny obvyklé.

Ocenéni je zpracovano to k datu 17.8.2021. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na cenu obvyklou.

Tento znalecky posudek neni proveden za tGcelem zjisténi podrobného stavebné technického
stavu nemovitosti. Nejsou provadény zadné stavebni sondy do konstrukci, ¢i podrobné
zkoumani skrytych konstrukei.

Je vychazeno ztechnického stavu zjiSténém pii prohlidce nemovitosti. Tento znalecky
posudek je proveden pro tcely zjisténi obvyklé ceny.

Prohlidka objektu probéhla na misté samém za ptitomnosti zastupce majitele dne 17.8.2021.

2. Vycet podkladii
Pro vypracovani znaleckého posudku byly pouzity nasledujici podklady:

» vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi ¢islo 8162 ze dne 22.9.2021. Nemovitosti
se nachazi v izemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti
CR Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi§té Brno-mésto, kod
702. Zde zapsana jednotka

» vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi ¢islo 8161 ze dne 22.9.2021. Nemovitosti
se nachazi v izemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti
CR Katastralni tfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi§té Brno-mésto, kod
702. Zde je zapsan bytovy dim a pozemky
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» Katastralni mapa ziskana z internetovych stranek katastralniho afadu

» vymeéry a skute¢nosti zjisténé na misté samém pii mistnim Setieni

= evidencni list bytové jednotky

= znalecky posudek, ktery byl na pfedmétnou véc nemovitou zpracovan v roce 2018

= informace o prodeji obdobnych véci nemovitych

» objednavka na zpracovani znaleckého posudku ¢. 1321200267, kterd byla vystavena
Odborem bytového hospodaistvi Utadu méstské ¢asti Brno — Bystre dne 13.8.2021

» informace ziskané jednat z nabidek realitnich kancelafi a také z databaze znalce

= zakon ¢.151/1997Sb.,0 ocenovani majetku, ve znéni zakona ¢.121/2000Sb.

= vyhldska ministerstva financi CR ¢&. 488/2020 Sh., kterou se provadgji néktera
ustanoveni zdkona €.151/1997 Sb., o oceniovani majetku

= vyhlaska ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Shb., ¢.188/2019 Sb.,
kterou se provadgéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

» vyhldska magistratu mésta Brna, kterou se vydava cenova mapa st. pozemku ¢islo 10

* cenova mapa stavebnich pozemku ¢.10. Ke dni ocenéni jiz neni v platnosti

» fotodokumentace potizena pii mistnim Setieni

= informace realitnich kancelafi, informace z internetovych stranek realitnich kancelari

» znalecké standardy - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké ucéeni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi

= rozpoltové ukazatele stavebnich objektd, ukazatele primérné orientaéni ceny na
mérovou a uéelovou jednotku 2018 (URS Praha,a.s.)

* mapa mésta Brna

= lexikon mést a obci

= odbor. literatura: Teorie ocenovani nemovitosti vydana Doc. A.Bradacem, CSc.

3. Nalez

Ukolem znalce je zjisténi ceny obvyklé a to bytové jednotky & 795/5, ktera se nachazi
ve mésté Brn¢, katastralni uzemi Bystrc.
Znalecky posudek je proveden pro potieby majitele, Statutarni mésto Brno.

Podle §1a odst.1) vyhlasky 488/2020 Sh. se ,,obvykld cena urcuje porovnanim sjednanych
cen stejnych, pripadé obdobnych predmétii oCenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimorddnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvlastni obliby*.

Podle §1a odst.3) ,udaje pouzité pro urceni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup
Jjejich zpracovani musi byt z ocenéni zirejmy a dolozeny “.
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Podle §la odst.4) ,,nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavci I a 2 je nutno dolozit,
zejména uveést postupy, které byly pro zjisteni realizovanych cen obdobnych predmétit ocenéni
provedeny, a jejich vysledky “.

Podle §1b vyhlasky 488/2020 Sb. ,,Uréeni trzni hodnoty* odst. 1) ,,trZni hodnotou predmetu
ocenéni je odhadovana castka, kterd se urcuje zpravidla na zdakladé vyberu z vice zpiisobu
ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo Nakladového. Pri urceni
trzni hodnoty predmétu oceneni se Zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan™.

Podle §1c vyhlasky 488/2020 Sb. odst. 1) ,,spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo
jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa .

V tomto znaleckém posudku bude postupovano podle §la odst.1) a §1c odst.1) vyhlasky
¢.488/2020 Sb.

4. Posudek

4.1. Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢.795/5, ktera se nachazi v bytovém domé ve méste
Brné, méstské ¢asti Bystre, pfi ulici Cerného ¢€.0. 35.

Méstska Cast Bystrc se nachazi v severo-zapadni Casti mésta Brna. Vzdalenost do centra
mésta Brna (ulice Ceska) je asi 9 km.

V blizkosti je brnénska piehrada. Vzdalenost k prehradé je asi 2,2 km.

Objekt je dobfe dopravné dostupny jak automobilovou, tak méstskou hromadnou dopravou.
Zastavka méstské hromadné dopravy Cerného je ve vzdalenosti asi 150 metrg.

Ptistup je po zpevnéné komunikaci, parkovani je mozné na vefejnych komunikacich v okoli
objektu.

Bytovy dim je fadovy krajni, ma tfi vchody (sekce) a stoji na tiech pozemcich / parcelach.

Bytovy dim je podsklepeny a ma 5 az 6 nadzemnich podlazi, pficemz prvni nadzemni podlazi
je vstupni. Nadstavba patého a Sestého podlazi byla provedena kolem roku 2008.

Okolni zastavbou jsou bytové domy. Jedna se o panelové sidlisté postavené v 70-tych a 80-
tych minulého stoleti. Tento bytovy diim byl postaven kolem roku 1978.

Ocenovana bytova jednotka ¢. 795/5 o velikosti 3+1 se nachazi ve druhém nadzemnim
podlazi.

Svislé nosné konstrukce i stropni konstrukce jsou panelové. Stfecha je plocha, stiesni krytina
ziviéna. Zatepleni v roce 2009, balkony v roce 2006.
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Okna jsou nova plastova (2009), dvete dievéné hladké v ocelovych zarubnich.
Naslapnou vrstvou podlah v obytnych mistnostech jsou vlysky. Umakartové jadro.

Vytapéni Ustfedni s centralnim zdrojem, jsou provedeny rozvody teplé i studené vody,
elektroinstalace, plynu. Ohfev vody je také centralni.

Dispozi¢né se jedna o bytovou jednotku o velikosti 3+1.
Zapoditatelna plocha (sklepni koje a balkon se uvazuje polovi¢ni vymérou) je 73,25 m?.

Technicky stav odpovida stafi.

Objekt je napojen na inzenyrské sité: pripojku vody, kanalizaci, plynu, elektro a telefonu.

4.2. Vlastnik nemovitosti

Vlastnikem ocenovanych nemovitosti je podle ¢astecného vypisu z Katastru nemovitosti
LV ¢&. 4906 ze dne 22.9.2021:

- Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-meésto, 60200 Brno

4.3. Popis objektu a jednotky

Svislé nosné konstrukce i stropni konstrukce jsou panelové. Dum je zateplen.
Stecha je plocha. Klempiiské konstrukce jsou z plechu pozinkovaného.

V dom¢ je osobni vytah.

Stény a stropy jsou omitnuty hladkou omitkou.

Okna plastova (2009), dvete dievéné pIné i prosklené v ocelovych zarubnich.
Koupelnové jadro je umakartové.

V koupeln¢ je keramicka dlazba. Na sténé tapeta se vzorem dlazby.

V obytnych pokojich jsou vlysky, na chodb¢ a v kuchyni je PVC. Vybaveni je standardni, ale
moraln¢ zastaralé. Na chodb¢ vestavéna skiin.
Vytapéni je ustiedni s centralnim zdrojem, radiatory jsou Zebrové.

Jsou provedeny rozvody vody, plynu a elektroinstalace. Kanalizace je svedena od vSech
zatizovacich pfedméta do vefejného fadu.
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Dispozice:

chodba, kuchyn¢, 3 x pokoj, koupelna, WC a balkon smérem do ulice. K bytu patii sklepni
koje.

Vymeéry jsou pievzaty z evidenéniho listu.

Ocenovana jednotka &. 795/5 o velikosti 3+1 ma plochu celkem 70,70 m? plus sklepni koje
2,40 m? + balkon/lodZie 2,70 m?. Celkova uzitna plocha je 75,80 m?,

Zapoditatelna plocha (sklepni koje a balkon se uvazuje polovi¢ni vymérou) je 73,25 m?2.

4.4. Cena zjisténa (dle cenového piredpisu)

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona €. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku ve znéni zdkont €.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020
Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: jednotka se spoluvl. podilem na pozemku \Y 0,00

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodiové riziko: Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: obce s vyznamnymi I 1,20
turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Brna | 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)
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V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg™* (1+ > Pi)=1,449
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > P;)=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 1 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - atraktivni lokalita 1l 0,20

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=1,200
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,739

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,200
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1. Bytova jednotka &. 795/5

1.1. byt
Zattidéni pro potifeby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Brno — oblast 4
Stafi stavby: 43 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2009
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 53 395,- K¢&/m?
, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
byt ¢. 795/5: 70,70* 1,00 = 70,70 m?
sklep: 2,40* 0,10 = 0,24 m?
balkon: 2,70* 0,17 = 0,46 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 71,40 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, |l 0,00
sklad
3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem Il 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled
6. Zékladni pfislusenstvi bytu: PtisluSenstvi c¢astecné nebo uplné mimo I -0,10
byt nebo umakartové bytove jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon, sklepni koje (sklep)
8. Vytapeni bytu: Dalkové, ustredni, etazové Il 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou
Koeficient pro stavby 12 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (12 + 15)= 0,865
9
Index vybaveni lv=(1+ > Vi) * Vi *0,865=0,822
i=1
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Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,200

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 53 395,- K&/m? * 0,822 = 43 890,69 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 71,40 m? * 43 890,69 K&/m? * 1,000 * 1,200= 3 760 554,32 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 3760 554,32 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,200

Index omezujicich vliva pozemku

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zadkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,200 = 1,200

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 9

se Siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvétvi stavbi obiitné a irﬁmrslové.
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatrideni Z;]lgcl /;ezlia Index Koef. U[%ré /(;Szr}a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 5 956,- 1,200 7 147,20

Typ Nézev Pavr’celni Vymzéra Jednv. cezna Cenva
Cislo [m7] [K¢/m?] [Kc]

§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoii 5901 235 714720 1679592,-
§ 4 o0dst. 1 zastavéna plocha a nadvofi 5902 218 7 147,20 1558 089,60
§ 4 odst. 1  zastavéna plocha a nadvoii 5903 220 714720 1572 384,-
Stavebni pozemky - celkem 673 4 810 065,60
Pozemky - zjisténa cena celkem = 4 810 065,60 K¢

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 4 810 065,60 K¢
Spoluvlastnicky podil: 7 070 / 288 054

Hodnota spoluvlastnického podilu:

4 810 065,60 K¢ * 7070 /288 054 =118 058,29 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

Bytova jednotka &. 795/5 - zjiSténa cena

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

3760 554,32 K&

+ 118 058,29 K¢

3 878 612,61 K¢

3878 610,- K¢

slovy: tifimilionyosmsetsedmdesatosmtisicSestsetdeset K¢

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
se specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.
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4.5. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

Jde 0 srovnani Snedavno uskutecnénym prodejem, piipadné nabidkou nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem a lokalitou.

Udaje pro srovnani byly zjistény priizkumem trhu nemovitosti s vyuzitim vlastni databaze,
dale z realitnich ¢asopistl, nabidek realitnich kancelafi, internetové nabidky nemovitosti, ale
prede v§im z informaci ze skute¢né realizovanych kupnich smluv.

Podstatnymi faktory ovliviiujicimi hodnotu bytovych jednotek jsou ptredevsim atraktivita
polohy nemovitosti, dale dopravni spojeni a okolni zastavba. Dulezitym faktorem je stavebné
technicky stav a vybaveni.

Pii stanoveni hodnoty nemovitosti porovnavacim zptisobem jsou pro srovnani vyuzity tyto
dostupné informace.

Ve mé&sté Brné bylo prodino nékolik srovnatelnych bytovych jednotek:

V Cervenci 2021 se (pravdépodobn¢) prodala bytova jednotka ¢. 1036/6 v bytovém domé ¢.p.
1036 stojicim na ulici Lyskova ¢.o0. 7, ve mésté Brné€, méstské ¢asti Bystrc

Radovy krajni bytovy dtim bez nebytovych prostor, obdéInikového paidorysného tvaru. Jedna
se o panelovy dum s plochou sttechou, zatepleny. Sedm nadzemmch podla21

Rekonstrukce bytové jednotky 2016. S

Jednotka se nachazi ve 4.NP. Byt ve velmi dobrém
technickém stavu.

Velikosti jednotky je 3+1, dispozice : ptedsin,
kuchyné, 3 pokoje, koupelna s WC, lodzie, sklep v
1.NP.

Podlahova plocha je 82,76 m?, zapogitatelna plocha je 80,05 m2.
Dle tistniho sdéleni byla cena 5 800 000,- K&, tj. cca 72 500,- K&/m?.

V bieznu 2021 se prodala bytova jednotka ¢.758/14 nachazejici se v bytovém domé ¢.p.758,
ulice Opalkova ¢.0. 16, mésto Brno, méstska ¢ast Bystrc.

Samostatné stojici bytovy panelovy diim, podsklepeny, osm nadzemnich podlazi. Standardni
bytovy panelovy dim, zatepleny. Stfecha plocha. Okna plastova, dvete dievéné, PVC.
Umakartové jadro.

Ustiedni vytapéni, kuchytiska linka, standardni zafizovaci predméty.

Byt je v pivodnim technickém stavu, bez rekonstrukce.

Je situovén ve 3. nadzemnim podlazi.

Byt o velikosti 2+1 s dispozici : chodba, koupelna, WC, pokoj, obyvaci pokoj, kuchyné,
lodzie, sklep.

Zapodtitatelna plocha je 63,05 m?.
Kupni cena (V-4686/2021-702) byla cena 5 500 000,- K¢, tj. cca 77 320,- K&/m?.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 11

se Siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvétvi stavbi obiitné a irtimyslové.
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V Cervenci 2021 se prodala bytova jednotka ¢. 340/11 v bytovém domé ¢.p. 340, 641, 342,
ulice Stamicova ¢.0. 2, ve mésté Brné, méstské ¢asti Kohoutovice.

Radovy bytovy diim, obdélnikového ptidorysného tvaru. Jedna se o panelovy dum s plochou
sttechou, zatepleny. Podsklepeny, ¢tyfi nadzemni podlazi.
Okna plastova, zaluzie, dvefe difevéné do ocelovych g
zéarubni, podlahy PVC a dlazba, UT dalkové,
litinové radiatory, kuch. linka s vest. spotiebici,
zdéné jadro, keramické obklady, umyvadlo, vana,
WC misa.

Kolem roku 2018 provedena v byte kuchynska
linka, dlazba v chodb¢ a kuchyni, vstupni dveie, koupelna s WC a el. mimo pokoj,
Standardni vybaven. Byt se nachazi ve 4.NP. Byt je v dobrém technickém stavu.

Velikosti jednotky je 3+1, dispozice : ptedsin, kuchyné, 2 pokoje, koupelna s WC, lodzie,
sklep v 1.NP

Podlahova plocha je 62,80 m?, zapo¢itatelna plocha je 60,10 m2.
Dle tistniho sdéleni byla cena 4 900 000,- K&, tj. cca 81 530,- K&/m?.

V srpnu 2021 se prodala bytova jednotka ¢. 607/3 v bytovém domé €.p. 607, ulice
Heyrovského €.0. 5, ve mésté Brné, méstské Casti Bystrc.

Samostatné stojici bytovy dum bez nebytovych prostor, obdélnikového ptidorysného tvaru,
jedna sekce, s novéjsi dvoupodlazni nastavbou, se L

sedlovou stfechou, krytina taSkova, zatepleny, =
vytah. 4 ——
Podsklepeny, Sest nadzemnich podlazi. Byt je “;;

Vv 1.nadzemnim podlaZzi. il
Okna plastova, dveie dievéné do ocelovych i oblozkovych zarubni, podlahy

koberce, PVC a dlazby, UT dalkové, litinové radiatory, kuchyiiska linka se spotiebiéi,
umyvadlo, vana, WC misa.

Byt je po ¢astecné diivejsi rekonstrukcei — kuch. linka, dlazba v chodb¢, koupelna a WC, dobry
stav, standardni vybaveni. Dum po revitalizaci, dvoupodlazni nastavba.
Velikosti jednotky je 3+1, dispozice : ptedsin, komora, kuchyn¢, 3 pokoje, koupelna, WC, 2
zasklené lodzie, sklep v 1.PP.

Podlahova plocha je 81,21 m?, zapogitatelna plocha je 75,90 m?2.
Kupni smlouva (V-15840/2021-702) s cenou 6 000 000,- K¢&, tj. cca 79 050,- K&/m?.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 12
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V srpnu 2021 se prodala bytova jednotka ¢. 303/102 v bytovém domé ¢.p. 303, ulice
Chopinova ¢.0. 13, mésto Brna, méstska ¢ast Kohoutovice.

Samostatné stojici bytovy dum, ¢tvercového pudorysného tvaru, jeden vchod, s dvoupodlazni
nastavbou, se sedlovou stfechou, krytina taSkova, zatepleny, vytah.

Podsklepeny, Sest nadzemnich podlazi. Byt je

V l.nadzemnim podlazi.

Panelovy bytovy diim, okna plastovéa, dvete dievéné
do ocelovych zarubni, podlahy

PVC a dlazby, vytapéni dalkové ustfedni, deskové
radiatory, kuchynska linka se spottebici, umyvadlo,
vana, WC misa.

Byt je po ¢aste¢né rekonstrukci, kuchyiiska linka, zdéné jadro, zafizovaci predméty, dobry
stav, standardni vybaveni. Dam po revitalizaci, dvoupodlazni nastavba.

Byt o velikosti 2+1 s dispozici : piedsini, komora, kuchyné, 2 pokoje, koupelna, WC, zasklena
lodzie, sklep v 1.PP.

Podlahova plocha je 60,98 m?, zapo¢itatelna plocha je 58,56 m2.
Dle KS (V-17738/2021-702) byla cena 5 367 000,- K¢& (bez provize), tj. cca 91650,- K&/m?2,

V dubnu 2021 se prodala bytova jednotka ¢.579/22 nachazejici se v bytovém domé ¢.p.579,
ulice Valouskova ¢.0. 2, mésto Brno, méstska ¢ast Bystrc.

Samostatné stojici bytovy panelovy diim, podsklepeny, osm nadzemnich podlazi. Standardni
bytovy panelovy dim, zatepleny.

Strecha plocha. Okna plastova, dvete dievéné do ocelovych, PVC, dlazby.

Ustiedni vytapéni, kuchyiiska linka, standardni zatizovaci predméty.

Byt je po celkové rekonstrukci.

Je situovan v 6. nadzemnim podlazi.

Byt o velikosti 3+1 s dispozici : chodba, koupelna, WC, pokoj, pokoj, obyvaci pokoj,
kuchyné, lodZie, sklep.

Zapocitatelna plocha je 71,13 m2.
Kupni cena (V-6484/2021-702) byla cena 5 500 000,- K¢, tj. cca 77 320,- K&/m?.

V prosinci 2020 se prodala bytova jednotka ¢.1017/4 nachazejici se v bytovém domé ¢.p.
1017,1018 a 1019, ulice Foltynova ¢.0. 39, mésto Brno, méstska ¢ast Bystrec.

Radovy koncovy bytovy diim, nepodsklepeny, devét nadzemnich podlazi. Diim ma tii vchody
/ sekce. Standardni bytovy panelovy dam.

Stecha plocha. Okna plastova, dvete dievéné do ocelovych, PVC, dlazby.

Ustiedni vytapéni, litinové radiatory, kuchyiiské linka, standardni zafizovaci predméty.

Byt je po rekonstrukci.

Byt je ve 2. nadzemnim podlazi.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 13

se Siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvetvi stavbi oblitné g im}myslové.



Bytové jednotka &.795/5, ulice Cerného ¢.0.35, k.u. Bystrc, mésto Brmo ¢islo znaleckého posudku 1933/022/2021

Byt o velikosti 3+1 s dispozici : chodba, $atna, koupelna, WC, pokoj, pokoj, obyvaci pokoj,
kuchyné, lodzie, sklep.

Zapocitatelna plocha je 81,45 m?. Jedna se o prodej v prosinci lofiského roku.
Dle kupni smlouvy (V-22890/2020-702) byla cena 5 000 000,- K¢, tj. cca 61 400,- K&/m?2,

V dubnu 2021 se prodala bytova jednotka ¢.1075/14 nachazejici se v bytovém domeé ¢.p.
1075, 1076 ulice Rerychova ¢.o. 6, mésto Brno, méstska ¢ast Bystrc.

Samostatné stojici bytovy diim, nepodsklepeny, tfinact nadzemnich podlazi. Diim mé dva
vchody / sekce. Standardni bytovy panelovy dim.

Strecha plocha. Okna plastova, dvete dievéné do ocelovych, PVC, koberce.

Ustiedni vytapéni, litinové radiatory, kuchyfiské linka, standardni zafizovaci predméty.
Byt je v puvodnim stave, bez rekonstrukce .

Byt je ve . nadzemnim podlazi.

Byt o velikosti 1+1 s dispozici : chodba, koupelna, WC, pokoj, kuchyné, lodzie, sklep.

Zapocitatelna plocha je 42,94 m?.
Kupni cena (V-5488/2021-702) 2 800 000,- K&, tj. cca 65 200,- K&/m?2,

V cCervenci (30.7.) 2021 se prodala bytova jednotka ¢.673/12 v bytovém domé ¢.p.673, ulice
Spodni ¢.0. 8, mésto Brna, méstska cast Bohunice.
Radovy vnitini bytovy panelovy dim, tfinact
nadzemnich podlazi.

Panelovy diim s 59 -ti byty. Stfecha plocha. Okna
plastova, dvefe dievéné do oblozkovych zarubni,
laminatové podlahy, dlazba, ustfedni vytapeni, litinové
radiatory, kuchynska linka, béZné zatizovaci predméty.
Byt po celkové rekonstrukci, pékny byt, velmi dobry technicky stav.
Byt je ve 4.nadzemnim podlazi.

Byt o velikosti 2+kk s dispozici : chodba, koupelna, WC, pokoj, pokoj s kk, sklep.

Podlahova plocha je 44,50 m?, zapogitatelna plocha je 43,80 m2.
Dle kupni smlouvy (V-15928/2021-702) byla cena 4 500 000,- K&, tj. cca 102 740,- K&/m?.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 14
se Specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.



Bytové jednotka &.795/5, ulice Cerného ¢.0.35, k.u. Bystrc, mésto Brmo ¢islo znaleckého posudku 1933/022/2021

V Cervenci 2021 se prodala bytova jednotka ¢. 540/10 nachazejici se v bytovém domé
¢.p.540, ulice Ukrajinska ¢.0. 9, mésto Brno, méstska Bohuni
Radovy vnitini bytovy panelovy dm, podsklepeny,
osm nadzemnich podlazi.

Stiecha plocha. Okna plastova, dvete dievéné do
ocelovych, laminatové podlahy, dlazba, ustfedni
vytapéni, litinové radiatory, kuchynska linka,
bézné zatizovaci predm¢éty.

V roce 218 nova koupelna vcetné zatizovacich predmétii, podlahy, dvetni kiidla, pékny byt,
velmi dobry technicky stav.

Byt je v 1. nadzemnim podlazi.

Byt o velikosti 3+1 s dispozici : chodba, koupelna, WC, pokoj, pokoj, obyvaci pokoj, komora,
kuchyné, lodzie, sklep.

4

Podlahova plocha je 69,70 m?, zapoéitatelna plocha je 65,40 m2,
Dle kupni smlouvy (V-14010/2021-702) byla cena 5 290 000,- K&, tj. cca 80 890,- K&/m?2.

V Cervnu 2021 se prodala bytova jednotka ¢. 119/12 nachazejici se v bytovém dom¢ €.p.
118,119, ulice Vystavni ¢.0. 28, mésto Brna, .

méstska ¢ast Staré Brno.

Radovy koncovy zdény bytovy diim. Dva vchody.
Nepodsklepeny, sedm nadzemnich podlazi, stiecha
plocha.

Okna plastova, dvete dievéné, podlahy koberce, =
vlysky, PVC, dlazba. Vytapéni tstiedni, radiatory litinové. Zafizovaci predméty standardni.
Byt bez rekonstrukce, star$i vybaveni. Diim je po ¢astecné revitalizaci.

Byt je v 5. nadzemnim podlazi.

Byt o0 velikosti 2+1 s dispozici : chodba, koupelna, WC, 2x pokoj, kuchyné, balkon, sklep.

Podlahova plocha je 58,19 m?, zapo¢itatelna plocha je 56,04 m2.
Dle kupni smlouvy (V-16804/2021-702) byla cena 4 600 000,- K&, tj. cca 82 080,- K&/m?2.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 15
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V Cervnu (30.6.) 2021 se prodala bytova jednotka ¢.981/12 nachazejici se v bytovém domé
¢.p.981, ulice Kursova ¢.0. 6, mésto Brno, méstska ¢ast Bystrc.

Samostatné stojici bytovy panelovy dim, podsklepeny, osm nadzemnich podlazi.

Strecha plocha. Okna plastova, dveie dievéné do ocelovych, PVC, dlazby. Ustfedni vytapéni,
litinové radiatory, kuchyniska linka, zdéné jadro, standardni zafizovaci predmety

V roce 2010 celkovéa rekonstrukce bytu, pekny «~ |
byt, dobry technicky stav.

Byt je ve 3. nadzemnim podlazi.

Byt o velikosti 3+1 s dispozici : chodba, Satna,
koupelna, WC, pokoj, pokoj, obyvaci pokoj,
kuchynég, lodzie, sklep.

Podlahova plocha je 72,51 m?, zapoéitatelna plocha je 70,06 m2.
Dle kupni smlouvy (V-13143/2021-702) byla cena 5 500 000,- K¢, tj. cca 78 500,- K&/m?2.

V Cervenci (21.7.) 2021 byla prodana bytova jednotka ¢. 804/17 nachazejici se vV bytovém
domé ¢.p.803, 804,805, ulice Cerného &.0. 54, mésto Brno, méstska ¢ast Bystrc.

Radovy koncovy bytovy diim, podsklepeny, Sest ,
nadzemnich podlazi. Dim ma tfi vchody / sekce.
Kolem roku 2007 nadstavba nad panelovym
domem. Tento byt je v nadstavbé. Stiecha plocha,
castecné sedlova.

Panelovy bytovy dam. Okna plastova, dvete -
dievéné do oblozkovych zarubni. Podlahy plovouci laminatové, dlazby. Ustiedni vytapéni,
deskové radiatory, kuchynska linka, zdéné jadro, standardni zatizovaci predméty.

Byt z roku 2007, pekny byt, dobry technicky stav. Pékna terasa.

Byt je v 6. nadzemnim podlazi.

Byt o velikosti 2+kk s dispozici : chodba, koupelna, WC, pokoj s kuchyiskym koutem, pokoj,
terasa (26,2 m?), sklep.

Podlahova plocha je 89,81 m?, zapo¢itatelna plocha je 74,87 m2.
Dle kupni smlouvy (V-14925/2021-702) byla cena 5 500 000,- K&, tj. cca 73 460,- K&/m?,

V ¢ervnu 2020 byla prodana bytova jednotka ¢. 834/14 nachazejici se v bytovém dome
(é.p.834, 797 a 798, ulice Cerného ¢.0. 32, mé&sto Brno, méstska ¢ast Bystrc.

Radovy koncovy bytovy diim, podsklepeny, Sest nadzemnich podlazi. Dim ma tfi vchody /
sekce.

Kolem roku 2007 nadstavba nad panelovym domem. Tento byt je v nadstavbe. Strecha
plocha, ¢astecné sedlova.

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 16
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Panelovy bytovy dim. Okna plastova, dvete dievéné do oblozkovych zarubni. Podlahy
plovouci laminatové, dlazby. Ustiedni vytapéni, deskové radiatory, kuchymiska linka, zdéné
jéadro, standardni zatizovaci predméty. Byt z roku 2007, pékny byt, dobry technicky stav.

Byt je v 6. nadzemnim podlazi.

Byt o velikosti 3+kk s dispozici : chodba, koupelna, WC, pokoj s kuchyiskym koutem, pokoj,
pokoj, terasa (26,2 m?), sklep.

Zapocitatelna plocha je 63,58 m?.
Dle kupni smlouvy (V-8677/2020-702) byla cena 4 700 000,- K&, tj. cca 73 900,- K&/m?.

V ¢gervenci (29.7.) 2021 se prodala bytova jednotka ¢. 898/19 nachazejici se v bytovém domé
¢.p. 896, 897, 898, ulice Stouragova ¢.0. 10, mésto Brno, méstska East Bystrc.

Radovy vnitini bytovy diim, nepodsklepeny, devét

nadzemnich podlazi.

Jedna se o standardni bytovy panelovy dim,
sttecha plocha, okna plastova, dvete dievéné do
ocelovych zarubni, PVC, dlazby.

Ustiedni vytapéni, litinové radiatory, kuchyiiska
linka, standardni zafizovaci predméty.

Casteéna rekonstrukce bytu, dam po &asteéné revitalizaci.

Byt je v 8. nadzemnim podlazi.

Byt o velikosti 2+1 s dispozici : chodba, koupelna, WC, pokoj, obyvaci pokoj, kuchyné,
lodzie, sklep.

Podlahova plocha je 61,42 m?, zapoéitatelna plocha je 58,95 m2.
Dle kupni smlouvy (V-15959/2021-702) byla cena 4 350 000,- K¢, tj. cca 73 800,- K&/m?2.

Ocenovany byt

Ocenovana jednotka &. 795/5 o velikosti 3+1 ma plochu celkem 70,70 m? plus sklepni koje
2,40 m? + balkon/lodZie 2,70 m?. Celkova uzitna plocha je 75,80 m?.
Zapoditatelna plocha (sklepni koje a balkon se uvazuje poloviéni vymérou) je 73,25 m?,

Na zakladé vySe uvedeného odvozuji jednotkovou cenu pro vypocet porovnavaci hodnoty
ve Vysi 72 000,- Ké/m? .

Zapocitatelna plocha 73,25 m? x 72 000,- K¢&/m? = 5274 000,- K¢
Cena bytové jednotky zjisténa porovnavacim zptisobem je 5275 000,- K¢
Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 17

se Specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.
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4.6. Omezeni vlastnickych prav

Podle vypisu z katastru nemovitosti listu vlastnictvi c¢islo 8162 ze dne 22.9.2021
se k ocenovanym nemovitostem :

nevazou zadna zastavni prava a vécna biemena

Podle sdéleni zadavatele znaleckého posudku se k nemovitosti nevazou zadna jina zastavni
prava a vécna biemena.

5. Oduvodnéni

Ukolem znalce je zjisténi ceny obvyklé a to bytové jednotky & 795/5, ktera se nachézi
ve mésté Brné, katastralni tizemi Bystrc.
Znalecky posudek je proveden pro potieby majitele, Statutarni mésto Brno.

Jedna se o bytovou jednotku o velikosti 3+1 situovanou v méstské casti Bystrc.

Ocenovana jednotka &. 795/5 o velikosti 1+1 ma plochu celkem 70,70 m? plus sklepni koje
2,40 m? + balkon/lodzie 2,70 m?. Celkova uZitna plocha je 75,80 m?.

Zapoditatelna plocha (sklepni koje a balkon se uvazuje poloviéni vymérou) je 73,25 m?,

Jednotka se nachdzi ve standardnim panelovém bytovém domé. Dum je po revitalizaci,
bytova jednotka v bézném technickém stavu.

Cena zjisténa dle platného cenového piedpisu : 3878 610,- K¢

slovy: tfimilionyosmsetsedmdesatosmtisicSestsetdeset K¢

Cena bytové jednotky zjisténa porovnavacim zpisobem je 5275 000,- K¢

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 18
se Specializaci nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.
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6. Zavér

Na zakladé porovnani a s ohledem na vyse uvedené skutecnosti stanovuji cenu obvyklou
jednotky €. 795/5 zapsanou na listu vlastnictvi ¢. 4906 pro katastralni izemi Bystrc ve vysi:

5275 000,00 Ké

slovy: pétmilionudvéstésedmdesatpéttisic KE

V Brng, dne 22.9.2021 Ing. Josef Pavlovsky

Pred zahdjenim praci na zpracovani znaleckého posudku byla pisemné sjednana smluvni
odména a to formou objednavky.

Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Brné ze dne
8.11.1999, spr. 1699/98, pro zdkladni obor ekonomika, odvetvi ceny a odhady, se specializaci
nemovitosti a pro zdkladni obor Stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primysloveé.

Znalecky posudek je zapsan pod cislem 1933/022/2021 znaleckého deniku.

V Brne, dne 22.9.2021 Ing. Josef Pavlovsky

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 19

se Siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvétvi stavbi oblitné q irﬁmlislové.
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Prilohy:

- kopie vypisu z katastru nemovitosti bytova jednotka
- kopie vypisu z katastru nemovitosti — dim, pozemky
- katastralni mapa
- fotodokumentace

- mapa okoli nemovitosti

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 20

se Siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvétvi stavbi obiitné a irﬁmyslové.
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Katastralni mapa

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 21

se Siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvétvi stavbi obiitné a imimyslové.
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Fotodokumentace

Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, 22

se Siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvetvi stavbi obitné a irﬁmyslové.
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Mapa s vyznacenim polohy nemovitosti
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Ing.Josef Pavlovsky, soudni znalec pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,

se Siecializacz' nemovitosti a iro obor stavebnictvi, odvetvi stavbi oblitné g irﬁmyslové.



