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ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 089785/2024

Znalec:

Obor, odveétvi, specializace:

Zadavatel posudku:

Pfedmeét:

Objedndvka:

Cislo vyhotoveni
a celkovy pocet vyhotoveni:

Datum zpracovani:

Pocet stran véetné priloh:

Ing. Radka Jindrova

Brno 635 00, Chvalovka 1342/11
tel.: 605 220 633

e-mail: radka.jindra@seznam.cz

ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti

Statutarni mésto Brno, MC Brno-Kohoutovice
Basného 36, 623 00 Brno

- jednotka ¢. 510/112 — byt, v budové ¢. 510, 511 a 512 stojici
na pozemku par. ¢. 1623, 1624 a 1625, jednotka zahrnuje
spoluvlastnickym podil ve vysi 3403/312830 na spole¢nych
castech;

vedenych v katastralnim uzemi Kohoutovice, obec Brno,
okres Brno-mésto.
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1.ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky & 510/112, v budové €. 510, 511
a 512, lezici na pozemcich par. €. 1623, 1624 a 1625, zapsané na LV €. 1889 a spoluvlastnickym podilem
ve vysi 3403/312830 na spolecnych ¢astech, vedeny v katastralnim uzemi Kohoutovice, obec Brno, okres
Brno-mésto.

Jedna se o ocenéni pro zadavatele nikoli pro vlastnické vypofadani.

U ocefiované nemovitasti nejsou dle katastru nemovitosti evidovana omezeni vlastnickych prav.

Dle platného ptredpisu se spolu s urCenim obvyklé ceny nemovité véci uréi i cena zjisténa

1.2 Uc&el znaleckého posudku

U&elem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem

Ocenéni nemovitosti vychazi ze stavu ke dni ocenéni.

2.  VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

PouzZitymi zdroji dat ve vztahu k zadané odborné otdzce byl zakon ¢. 151/1997 Sbh. ve znéni pozdéjsich

pfedpisG a wvyhlaska ¢ 441/2013 Sb. ve znéni pozdéjSich  predpisi. Dale
informace z vefejnych zdroju, z listin, z dokladl a informaci od zadavatele.

2.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Informace od pana Saska (zastupce objednatele).

- Podklady od zadavatele.

- LV ¢. 1889, k. u. Kohoutovice.

- Informace z KN.

- Povodriové mapy.

- Ocenovaci pfedpisy (zakon ¢. 151/1997 Sb. a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni)



2.3 Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpUsobem
zkoumany a ovérovany a jsou povaZovany za vérohodné.

3. NALEZ

3.1 Popis postupu pri vybéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele “urceni obvyklé ceny nemovité véci”. Pro
uréeni obvyklé ceny nemovité véci budou sebrana a tvorena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce jsou srovnatelnd a vhodna. Sebrana a tvorena budou data
z verejnych zdroja, z dostupnych informaénich databazi, z listin, z katastru nemovitosti, z podklad( a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha nemovité véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceriované nemovité véci, budou zjistény identifikacni udaje,
omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovité véci, bude provedena
analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

Bude zjisténa poloha nemovité véci, bude provedeno mistni Setfeni ocertiované nemovité véci, budou

zjistény identifikacni udaje, omezeni vlastnickych prav, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovité
véci.

3.2 Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana, uvedena veskerd zjisténi z podkladli na zakladé, kterych znalec dospél
k vysledk{im. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti.

3.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakona (zékon o oceriovani
majetku), ve znéni pozdéjsich pfedpisti, a dalsi souvisejici zakony.
Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku (oceriovaci vyhlaska), ve znéni
pozdéjSich predpisa.

- Katastr nemovitosti.

- Databaze nemovitosti.

- Prohlidka ocenované nemovité véci.

- VypiszKN dle LV ¢. 1889 ze dne 17. 11. 2024.

- Povodniova mapa.

- Fotodokumentace.
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Identifikacni idaje nemovité véci

Adresa pfedmétu ocenéni:  Pavlovska 510/112
623 00 Brno - Kohoutovice
LV: ¢. 1889
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Kohoutovice
Pocet obyvatel: 400 566

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 1889 pro k. u. Kohoutovice
Nejsou evidovana omezeni.

Poloha a charakteristika

Bytovy dim je postaveny v zastavéné casti obce. Jednd se o stavbu bytového panelového domu
postaveného dle sdéleni pfi mistnim Setfeni v 70 letech 20 stoleti.

Popis a stav

Jednotka o dispozici 1+1 se nachazi v 1. NP pétipatrového panelového bytového domu. K bytové
jednotce ndleii sklepni koje.

Z predsiné vedou samostatné vstupy do jednotlivych mistnosti tj. kuchyné, pokoje a koupelny véetné
WC. U bytu je zasklena lodzie.

Byt je v plvodnim stavu, cca pred 25 lety probéhlo zatepleni celého domu véetné vymény vnéjsich
vyplni (okna a balkonové dvere) a lodzii, dale cca pred 25 lety probéhla centralni vyména rozvod( vody a
kanalizace. V byté probéhla vroce 2023 c¢aste€na rekonstrukce bytového jadra, koupelny s WC a
elektroinstalace vramci bytového jadra. V koupelné byly provedeny nové obklady, dlazba a nové
vybaveni zafizovacimi pfedméty (vana umyvadlo, WC). V kuchyni pak nové obklady v misté chybéjici
kuchynské linky.

Podlahy obytnych mistnosti jsou opatreny stérkou, na které byla plivodné nalepena podlahova krytina.
Omitky v mistnostech jsou plvodni. Okna a balkonové dvere jsou plastové, vnitini dvere hladké
prosklené a vstupni dvefe do bytu polstrované, piné, hladké.

Vytapéni je dalkové s topnymi télesy.

Byt je v plivodnim stavu po ¢asteéné rekonstrukci.

4. POSUDEK

4.1 Postup

Obvykla cena

v

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a dle vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. v platném znéni tj. urCeni obvyklé ceny a ceny zjisténé.

4
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“nalyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
. dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluiby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
s vyloucenim mimoradnych okolnosti trhu. MnoZina prvkd je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy Usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
{vzorky), u nichz je realizovana cena znama. Pfi vybéru vzork( je respektovana pfimérena homogenita
pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti,
kvality, vyuzitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych korekcnich koeficientq,
které jsou pouiity v rozmezi 0,80-1,20. Pfi pouziti koeficientll je vychazeno z odborné doporuéeného
rozmezi {Skoleni, seminare, metodiky apod.), u dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni databaze a
realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych faktorech a vyhodnoceni vlivil na realizované ceny. PFi
analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou ceny vzork( vyjadreny jako cena za 1 m2
plochy. Cilem porovndni je vyuZiti a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné
porovndvaci hodnoty a vyslednd porovnavaci hodnota leZi uvnitf intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorkd.

Zjisténa cena
Ocenovaci predpis

Postup bude proveden podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni s platnosti od 1. 1. 2024.

Ocenovaci predpis

- Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku)
v platném znéni.

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o oceriovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) v platném

znéni.

4.2 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Analyza trhu

V daném pripadé ocenéni nemovité véci nabidka odpovida poptavce.

V bezprostfedni blizkosti oceriované nemovité véci nebyly vposledni dobé realizovdny prodeje
obdobnych nemovitych véci, ale byly nabizeny obdobné nemovité véci.

Ve vypocltu porovndvaci hodnoty jsou pouZity vzorky nabizenych nemovitych véci. Porovnani a
statistické vyhodnoceni nejéastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutecné nabizenych cen
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimoradnych okolnosti trhu. MnoZina prvku
je stanovena z historickych cen za pfiméreny Casovy Usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity
podobné nemovité véci (vzorky), u nichZ je nabizena cena znama. Pfi vybéru vzorku je respektovana
pfiméfena homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do
polohy, typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouzitych
korekénich koeficienta.



Porovnavaci metoda
>3-ametry oceniované nemovitosti:

Ocenéni nemovitosti

Zapocitatelna podlahova plocha
z*edsif 3,13 m?, kuchyné 8,74 m2, pokoj 16,00 m?, koupelna 1,98 m?, WC 0,95 m?, spiz 0,40 m2, lodzie
£ 31 m2, sklepni kéje 2,21 m?

-2dzie se do zapocitateiné plochy zapocitavaji 50%.
Sxiepni kdje se do zapodcitatelné plochy zapoditavaji 50%.

Zapocitatelna podlahova plocha: 3,13 + 8,74 + 16,00 + 1,98 + 0,95 + 0,40 + 4,51 x 0,50 + 2,21 x 0,50 =
34,56 m?

UZitnd podlahova plocha: 3,13 + 8,74 + 16,00 + 1,98 + 0,95 + 0,40 + 4,51 +2,21=37,92 m?

Zapoditatelna podlahova plocha celkem 34,56 m?
UzZitna podlahova plocha celkem 37,92 m?

Parametry ocenované nemovitosti:

Byt 1+1, v1. NP svytahem, lodZie, sklepni koje, po castecné rekonstrukci, zapoditatelnd podlahova
plocha 34,56 m?, uzitna podlahova plocha 37,92 m?

Srovnavaci nhemovitosti:

V posledni dobé byly v podobnych lokalitach nabizeny prodeje obdobnych nemovitosti:
Brno-Lisen, ul. Hornikova

Popis: Byt 1+1, uZitna podlahova plocha 40,00 m?, panelovy diim, zvySené pfizemi, sklep,
lodZie / balkon — ne, stav pfed rekonstrukci

Cena: 4100 000,- K¢ — korekce na zdroj ceny (0,90) — 3 690 000,- K¢ tj. 92 250,- K&/m?

Komentdr: lokalita (1,02), dispozice (1,00), balkon/lodzie (1,02), sklep/sklepni kdje (1,00), vytah
(1,00), podlaznost (1,00}, vybaveni a technicky stav domu (0,95), vybaveni a technicky
stav bytu (1,02)

Srovnavaci hodnotu oceflované nemovitosti stanovuji zal m? zastavéné plochy na

(ZAOKFOUNIENO) ...ttt sressasa s sresnsssessasssssssssssssessanssnssnsarserassssvassanaeneens 93 002,- KE/M?
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Brno-Bystrc, ul. Lyskova

Z:z's: Byt 1+1, ufitna podlahova plocha 39,00 m?, panelovy dam, 8.NP/8.NP, lodzie / balkon — ne,
stav pfed rekonstrukci

Zz~a. 3800000,- K& —korekce na zdroj ceny (0,90) — 3 420 000,- K¢ tj. 87 692,- K&/m?

< omentar: lokalita (1,02), dispozice (1,00), balkon/lodzZie (1,02), sklep/sklepni kéje (1,02), vytah
(1,00), podlainost (1,00), vybaveni a technicky stav domu (1,00), vybaveni a technicky
stav bytu (1,02)

Srovndvaci hodnotu ocenované nemovitosti stanovuji zal m* zastavéné plochy na
ZAOKIOURNIENO) .c.vveceeeceietceertr sttt ersaesarsesesssnsstnsassasasssentnsss sansesars snsonsasssanersaresarsnnnne 94 921,- Ké¢/m?

Brno-Re&kovice, ul. Zitna
Popis: Byt 1+1, uZitna podlahova plocha 35,00 m?, panelovy dim, 2.NP/12. NP, stav pfed rekonstrukci
Cena: 3182 000,- K& —korekce na zdroj ceny (0,90) ~ 2 863 800,- K¢ tj. 81 823,- K&/m?

Komentar: lokalita (1,02), dispozice (1,00), balkon/lodzie (1,02), sklep/sklepni kéje (1,02), vytah
(1,00), podlaznost (0,98), vybaveni a technicky stav domu (1,00), vybaveni a technicky
stav bytu (1,02)

Srovnavaci hodnotu ocefiované nemovitosti stanovuji zal m? zastavéné plochy na

(ZAOKIOUNIENO ettt saastsssssssssas s saeseanersssassessasesrssarssnssnsesserssransaneaneess 30 796,- KE/M?

Srovnavaci hodnota bytu:

Na zakladé vyse uvedenych obecnych trend(i a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovuiji
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti za 1 m?na

92 300,- K&/m?

Cena bytu:

37,92m? x 92 300 K&/m?=3 500 016 K¢

Cena (po zaokrouhleni) ¢ini:

3 500 000,00 K¢
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4.3 Stanoveni ceny zjisténé nemovitosti

4.3.1 Pozemky par. €. 1623, 1624 a 1625, §3 a §4

Ocenéni pozemku

=-z cozemky neni v obci vyhotovena cenova mapa.

Tz parcelni ¢islo vyméra [m?]
zz3zavéna plocha a nadvori 1623 283
zzstavéna plocha a nadvofi 1624 277
zastavéna plocha a nadvori 1625 277
calkem 837

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = 10 562,00 K&/m?

Index trhu
P; Ndzev znaku Cislo Hodnota
P. Situace na dil¢im {segmentu) trhu s nemovitymi vécmi:

poptavka je vyssi neZ nabidka 1] 0,03
P2 Vlastnickeé vztahy: jednotka se spoluvlastnickym podilem

na pozemku \ 0,00
P3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci: bez vlivu

nebo stabilizovana uzemi i 0,00
Pas Viiv pravnich vztahu na prodejnost: bez vlivu I 0,00
Ps Ostatni neuvedené: bez dalsich vlivt I 0,00
Ps Povodriové riziko:  zdna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav (zona 1 — povodiiové mapy) v 1,00
P- Vyznam obce: ostatni 1,00
Ps Poloha obce: ostatni 1,00
=B Obcanskd vybavenost obce: ostatni 1,00

« ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,00:
pozemek)

)

ndex trhu lt=Psx P7x Pgx Pox (1+ 3 Pi)= 1,030
i=1

. ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,00:
oyt)
5

~dex trhu lt=Psx P7x Pgx Pax (1+ 3, Pi) = 1,030
i=1
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~zex omezujicich vlivl

z Ndzev znaku Cislo Hodnota
- Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku:

tvar bez vlivu na vyuZiti 1l 0,00
- Svazitost pozemku a expozice:

svaZitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni orientace v 0,00
= Ztizené zakladové podminky: neztizené zakladové podminky 11 0,00
= Chranéna Gzemi a ochranna pasma: mimo chranéné uzemi

a ochranné pasmo | 0,00
z: Omezeni uzivani pozemku: bez omezeni uzivani [ 0,00
B Ostatni neuvedené: bez dalsich vliva il 0,00

6
~3ex omezujicich vlivh lo=1+3 Pi = 1,000
i=1

Index polohy
P Ndzev znaku Cislo Hodnota
P Druh a ucel uziti stavby:

druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
P- Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi:

rezidencni zastavba [ 0,04
Ps Poloha pozemku v obci: navazujici na stfed obce il 0,02
P MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité,

které jsou v obci: pozemek lze napojit na vSechny sité v obci I 0,00
Ps Obcanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité

véci je dostupna obcfanska vybavenost obce | 0,00
Ps Dopravni dostupnost: k pozemku: pfijezd po zp. komunikaci,

dobré parkovaci moZnosti Vi 0,00
- Osobni hromadna doprava: zastavka do 200 m véetné MHD I 0,01
Pz Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni

vyuZitelnosti: bez moznost komeréniho vyuziti stavby na

pozemku ] 0,00
>z Obyvatelstvo: bezproblémové okoli I 0,00
5.4 Nezaméstnanost: nizsi nez je primeér v kraji i 0,01
2. Vlivy ostatni neuvedené: bez dalSich vlivi Il 0,00

n
~dex polohy 1,=P1x(1+Y,Pi)= 1,080
i=2
ZCU=ZCx1=10562 K&/m?x 1,112 = 11 744,94 K&/m?
=l-xloxlp=1,030x 1,000x 1,080 =1,112

237 m?x 11 744,94 K&¢/m?= 9 830 514,78 K&
Cena celkem 9 830 514,78 K¢
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I-: _Jastnické podily:

122 vlastnicky podil ve vysi 7489/103906 na jednotce ¢. 700/8
$122312830x9830514,78 KE =84 723,85 K¢

Cena 106 937,45 Kc

Zz~a zjisténa spoluvlastnickych podild na pozemku podle platného cenového predpisu Cini (po
zzckrouhleni):
106 937,00 K¢

4.3.2 Jednotka (byt) 510/112

Ocenéni (§38)

V'ymeéry pro ocenéni

predsin 3,13 m?, kuchyné 8,74 m2, pokoj 16,00 m?, koupelna 1,98 m?, WC 0,95 m?, spiz 0,40 m2, lodzie
4,51 m2, sklepni kéje 2,21 m?

Do podlahové plochy bytu se zapolte podlahova plocha prostord, které jsou uzivany vylucné
s prislusnym bytem:

zasklena lodzie vynasobenad koeficientem 0,70.

sklepnich kéji vynasobena koeficientem 0,10.

2odlahova plocha: 3,13 + 8,74 + 16,00 + 1,98 + 0,95 + 0,40 + 4,51 x 0,70 + 2,21 x 0,10 = 34,58 m?

Jypoclet ceny bytu

Index konstrukce a vybaveni

% Ndzev znaku Cislo Hodnota
.- Typ stavby: budova panelova, zateplena I 0,00
.- Spolecné ¢asti domu: kolarna, susarna il 0,00
. : PrisluSenstvi domu: bez dopadu na cenu bytu l 0,00
.- Umisténi bytu vdomé: 1. NP s vytahem I 0,00
.= Orientace obyt mistnosti ke svétovym stranam:

ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 1l 0,00
.- Zakladni prislusenstvi bytu: prislusenstvi ipiné

standardni provedeni 1l 0,00
.- Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem:

lodZie, sklepni koje i 0,00
.2 Vytapéni bytu: dalkové ustiedni 11 0,00

. : Kriterium jinde neuvedené:




:-.z «uch. linka a findlni podl. krytina obyt. mistnosti I
I-z.zoné-technicky stav: nutné mensi stavebni Upravy I

- 2 z- 22z xvalitativniho pasma 0,85

. i *2755=0,642 zaokrouhleno 0,64
~-2005*y=1-0,005*49=0,755
—=z* objektu (odhadem z roku 1975)

2 I12-1975 =49 roku

9

- 2z« <onstrukce a vybaveni lv=(1+% Vi)x Vi = 0,608
i=1

Z - zakladni cena (dle typu z pfilohy €. 27 vyhlasky)
- ndex konstrukce a vybaveni

== - podlahova plocha

- - ndex trhu

: - index polohy

22J=2Cx1ly=86 324,00 K¢/m?x 0,608 = 52 485,00 K&/m?

-0,05
0,64

86 324,00 K&/m?
0,608
34,58 m3
1,030
1,080

B =PPx2CUx Itx lp=34,58 m?x 52 485,00 K&/m? x 1,030 x 1,080 = 2 018 929,58 K¢

Zena zjisténa bytu podle platného cenového predpisu Cini (po zaokrouhleni):

2 018 930,00 K¢

4.3.3 Cena zjisténa

CB - cena bytu zjisténd

pCP - cena spoluviastnickych podilii na pozemku

2.:=CB+pCP= 2018 930,00 K& + 106 937,00 K¢ = 2 125 867,00 K¢

Zzna zjisténa (po zaokrouhleni) ¢ini:

11

2018 930,00 K¢

106 937,00 K¢

2 125 867,00 K¢




L -zyza a vyvhodnoceni ocennované nemovitosti:

.« ~0ody ocenované nemovitosti:
ta,
T izzzice.

W

v 2vyhody ocenované nemovitosti:
- _:~a rekonstrukce,
- -oiaii.

Vysledky analyzy

i

~alyzy vyplyva, Ze zjisténa cena &ini 2 125 867,00 K&, porovnavaci hodnota ¢ini 3 500 000,00 K¢.
ouhodobé zkuSenosti pfi ur€ovani zjisténé ceny nemovitych véci je jednoznaéné, Ze zjisténa cena je
=~ ve vyjimeénych pfipadech podobna jako obvykla cena, ve vétsiné tomu tak neni a vysledky zjisténé

v,

ti

:-zwnavaci analyzy vyplyva, Zze podobné nemovité véci jsou v lokalité obchodovany. Byly porovnany
.2crky realizovanych cen i cen inzerovanych, vysledkem porovnani je cena:

3 500 000,- K¢

5.0DUVODNENI

5.1 Interpretace vysledkt

2.'a vypoltem zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
cc-ovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakcni historie, analyzy transakci a
~.nodnoceni segmentu trhu je zirejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro uréeni
zz.yklé ceny je vychazeno z nabizenych cen obdobnych nemovitosti, z Katastru nemovitosti a ze znalosti
<-= 4. Z nabizenych prodeju byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach
~znou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy
= Zich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni viech vlivli pGsobicich na trzni hodnotu a po zvaZeni viech
=<2 nosti byla soucasna obvykla cena uréena na urovni hodnoty porovnavaci.

Zz-2a zjisténd nemovité véci, kterd se pouzivand pro Uéely dani a poplatkl Cini je stanovena podle
. :zJfasné dobé platnych cenovych predpist, ktery jsou:

zz«on ¢ 151/1997 Sb., o ocerovani majetku a vyhlaska 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani
~z atku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

5.2. Kontrola postupu

« z-2-olou byla ovéfena spravnost postupu, skuteénosti, které by mohly mit vliv na presnost zavéru,
-zz.ly zjiStény.



= ZAVER

< 2. Citace zadané odborné otazky

Zzzz-~a odborna otazka: urcit obvyklou cenu nemovité véci.

£.3. Odpoved

Z=vykla cena:

3 500 000,00 K¢

6.4. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici
jeho presnost

Zz: ofipominek, bez skutecnosti sniZujicich presnost

13
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 17.11.2024 15:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &.

Z20642 Brno-mésto

220313 Kohoutovice

V kat. GUzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Obec:

List vlastnictvi:

FRILOHA S 1

72/1994 Sb.
582786 Brno

1889

- Iny opravnény Identifikator Podil
TX3vo
:-.zarnl mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785
22200 Brno
Podil na
Typ spolecnych c&dstech

 Ipisob vyuziti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku
byt byt.z. 3403/312830
Lxcva Kohoutovice, &.p. 510, 511, 512, byt.dam, LV 1879
na parcele 1623, LV 1879
1624, LV 1879
1625, LV 1879
zrzela 1623 zastavéni plocha a nadvori 283m2
1624 zastavéni plocha a nadvori 277m2
1625 zastavénad plocha a nadvori 277m2
byt byt.z. 3403/312830
B Kohoutovice, &.p. 510, 511, 512, byt.duam, LV 18789
na parcele 1623, LV 1879
1624, LV 1879
1625, LV 1879
zor2lz 1623 zastavéni plocha a nadvofi 283m2
1624 zastavéna plocha a nadvofri 277m2
1625 zastavéna plocha a nadvofi 277m2
Tyt byt.z. 7585/312830
CE Kohoutovice, &é.p. 510, 511, 512, byt.dam, LV 1879
na parcele 1623, LV 1879
1624, 1LV 1879
1625, LV 1879
iocslz 1623 zastavéna plocha a nadvori 283m2
1624 zastavéni plocha a nadvori 277m2
1625 zastavénad plocha a nadvori 277m2
Dy byt.z. 7585/312830
Tz Kohoutovice, é.p. 510, 511, 512, byt.dam, LV 1879
na parcele 1623, LV 1879
1624, LV 1879
1625, LV 1879
sxlz 1623 zastavéna plocha a nadvori 283m2
1624 zastavéna plocha a nadvori 277m2
1625 zastavéna plocha a nadvori 277m2
vz byt.z.

5958/312830

-z_n1 ufad pro Jihomoravsky kraj,

strana 1
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cu v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni pracovidté Brno-mésto,

kéd: 702.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.717.2024 15:35:02

2I2€42 Brno-mésto

2.23.3 Kohoutovice

Obec:

List vlastnictvi:

582786 Brno
1889

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Kohoutovice,

na parcele

1623
1624
1625

Kohoutovice,

na parcele

1623
1624
1625

&.p. 510, 511,
1623, LV 1879
1624, LV 1879

1625, LV 1879

zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori

512, byt.dum, LV 1879

byt.z.
¢.p. 510, 511, 512, byt.duam, LV 1879

1623, LV 1879
1624, LV 1879
1625, Lv 1879
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori

byt.z.

Kohoutovice, ¢&.p. 510, 511, 512, byt.ddam, LV 1879

na parcele

1623
1624
1625

1623, LV 1879
1624, LV 1879
1625, LV 1879

zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori

byt.z.

Kohoutovice, &.p. 510, 511, 512, byt.ddam, LV 1879

ns parcele

1623
1624
1625

1623, LV 1879
1624, 1LV 1879
1625, LV 1879
zastavéni plocha a nadvori

zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori

byt.z.

Kohoutovice, &.p. 510, 511, 512, byt.dam, LV 1879

ng parcele

1623
1624
1625

1623, LV 1879
1624, LV 1879
1625, LV 1879

zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvori

283m2
277m2
277m2

7585/312830

283m2
277m2
277m2

3403/312830

283m2
277m2
277m2

3403/312830

283m2
277m2
277m2

3403/312830

283m2
277m2
277m2

2Zici ve prospéch nemovitosti v Casti B

IS ITY

i urad pro Jihomoravsky kraj,

strana 2
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- Bez zapisu

kod:

702.

ou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd Stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni pracovisté Brno-mésto,



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.11.2024 15:35:02
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Z:2 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

- =

:..2.Z Kohoutovice List vlastnictvi: 1889

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

2z2°2cl nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu

~ czdcbné udaje - Bez zapisu

.7<7. - Bez zapisu

. -__ z iiné podklady zdpisu

e zakona zakon &. 172/1991 172/91 Sb. ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych

-¢: ZR do vlastnictvi obei - § 5.
POLVZ:53/1993 Z-1200053/1993-702

Dominikanské namésti 196/1, Brno-mé&sto, RC/ICO: 44992785

&. 172/1991 CNR ze dne 24.4.1991 o pfechodu nékterych véci z

POLVZ:12/1996 Z-1200012/1996-702
rri mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785

(zdk.¢.72/1994 Sb.) 2ze dne 14.06.2002.
Z-24528/2002-702

z-_-.-z2rni mé&sto Brno, Dominikénské namé&sti 196/1, Brno-mésto, RC/ICO: 44992785

2rno

--anych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Zal§i tdaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na p¥islusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

“zemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

e :-:z_-: =rad pro Jihomoravsky kraj, Katastrialni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.

Vyhotoveno: 17.11.2024 15:35:59

ciriniFficky a katastrdlni - SCD
LIl Ivim pristupem

Rizeni PU: ...,

astru lze uzZit pouze k Ucelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zékona.
ré z katastru lze zpracovavat pouze pPri splnéni podminek obecného natizeni
udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

[

DY ot

+

ti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava stétnizéprévu katastru nemovitosti CR
ralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Brno-mé&sto, kéd: 702.
strana 3

17

ey
(LR
[V N6}
vy
(S B



-
R

.-

{

L
|

l

0
"

U
O
A
__l

—_— ! o o
PRYLOfA < 2
2023006622
03.08.2023 20:36:23
Byté. 112

Pavlovska ¢.p. 510/7, 623 00, Kohoutovice, Brno

N
4
“, 1EaCaN
2, ORNAY

(- P
2 HOLDING

— Leaflet | © QpenStreetMan

Lel 49.188968293454, 16.531071499885

1160826.25, 603809.75

19384432

- Zaméieno s pfesnosti na defini¢ni bod

S 1I.zz7z.émapé
. 117 i:zz-zcoatelnym nebezpedim vyskytu povodné / zaplavy
-: 1 -z« ~ebezpedim vyskytu povodné / zaplavy

. 2 t:iz3vfzzm ~ nebezpedim vyskytu povodné / zéplavy

.32+, nebezpeim vyskytu povodné / zaplavy

-—. =1 1.:1z.2 spolecnost NEMO Report s.r.o. Vyuziti informaci, uvedenych v tomto dokumentu se fidi platnymi V§eobecnymi obchodnimi
-« ~=moreport.cz/vop Tento dokument nebo jeho &asti je uZivatel opravnén vyuzivat v celém rozsahu pouze pro viastni potfebu. Dalsi
.= ~*37maci pro komeréni Ucely bez souhlasu provozovatele, je zakazano.

. =723 g -2 Nositelem autorskych prav k zobrazovanym povodiovym zénam je spolecnost Intermap Technologies, s.r.0. Viechna prava

1172 &~ autorskych prav k zobrazenym mapovym podkladim je spoleénost CEDA Maps a.s. V8echna prava vyhrazena.
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TRIWOHA £ 5

~“emovitosti

e

© Byt, 40 m?, Hornikova, Brno, okres Brno-mésto

Cena: 4 100 000 K< / 102 500,00 K&/m?

T
&

<
-

Hornikova, Brno, okres Brno-mésto

77777 Stav pred rekonstrukci M
4100 000 K& o PodlaZi bytu 1 )
- Osobni Garéz Ne
tTeze lERE Cena vietné provize a pravniho servisu. Uzitna plocha 40 m?
ez Panelova ) Dispozice 1+1

~z Z3oné vhodné Eislo fizeni odpovidajici této nemovitosti. MZete ji v8ak prifadit vlastni &islo fizeni.

=" -~z Jlici Hornikova v Brné Lidni. Byt se nachazi ve zvySeném prizemi panelového domu. Po vstupu do bytu jsou z pfedsiné

20 pokoje, kuchyné, WC a koupelny. Obyvaci pokoj ma 21,7 m2, kuchyné potom 10,7 m2. V byté jsou pavodni dfevéna okna a
e urcen k rekonstrukci. V sou€asné dobé jiz vyklizen. K bytu nalezi sklep o velikosti 2,3 m2. V blizkém dosahu $kola a Skolka,
zs1zurace i obchody. Umisténi bytu v tésné blizkosti prirody, kousek od Velké Kiajdovky a lomu Hady.

: "~ storie ceny

: -z ~zmovitosti

19




Zz-ail nemovitosti

contributors

7> Prodej, Byt,39m* _.s. 0.z oo St

Cena: 3 800 000 K¢ / 97 435,90 Ki/m?

Lokalita Lys«<2ve. 37~C okres Brno-mésto __ Stav Pred rekonstrukei
Cena 3800 000 K¢ o Podlahové plocha 39 m? B
Vlastnictvi Osobni Dispozice 1+1 i

Nenalezli jsme zadné vhodné Cislo Fizeni odpovidajici této nemovitosti. MZete ji vSak ptifadit vlastni ¢islo Fizeni, nebo ji oznacit za
nepredanou.

>roddm byt o dispozici 1+1 v Brné - Bystrci. Byt se nachazi v osmém (nejvy3sim) patfe panelového domu. Byt ma podiahovou plochu 39 m2 (bez
sklepni kéje). Do posledni chvile byl obyvany, nicméné vzhledem k ptvodnimu stavu (s vyjimkou novych plastovych oken) je prodavan ve stavu k
~ekonstrukci, na kterou je pfipraven a vyklizen. K bytu naleZi sklep. Byt nema vlastni balkon, nicméné k uZivani je k dispozici balkon v mezipatre. V
aomé je k dispozici koldrna. Samotny dim je zatepleny, udrZovany, nachazi se v ném vytah. Dispozice bytu na nakresu v galerii. Mezi hlavni
crfednosti bytu patfi jeho celkova plocha, kdy obyvaci pokoj ma 20 m2. Klidné umisténi v nejvy3sim patre, diky kterému vam nikdo nedupe nad
~lavou. Krasny vyhled. Pfiprava bytu k rekonstrukci, kdy si kupujici mdzZe byt upravit k obrazu svému. Dale umisténi, kdy se dim nachazi v klidné
Zasti na konci slepé ulice Lyskova, v blizkosti pFirody brnénské prehrady, les(i a stezek a obecné mist k relaxaci. Zaroven je zde dobra dostupnost

é 20 centra $alinou €. 1 (zastavka ani ne 5 minut od domu). V blizkosti se nachazi veskerd oblanska vybavenost - obchody, $koly, restaurace
zaravotnicka zafizeni (doktori sidli hned pres cestu pfed domem) aj. Parkovani pfed domem ¢i v blizkém okoli bez parkovacich zon. K prodeji je
-3)istén pravni servis véetné advokatni Uschovy. Prodej bez vyuziti sluzeb jakékoliv realitni kancelare ¢i realitniho makléfe. Vzhledem k tomu, Ze
-emam k dispozici prikaz energetické naro¢nosti budovy, uvadim tfidu G, nicméné jedna se o standardni zatepleny panelovy dim s minimalnimi
~Zklady na bydleni. V pfipadé zajmu mé prosim kontaktujte prostfednictvim kontaktniho formuléfe, aby bylo omezeno otravovani realitnimi
~akléi, ktefi neumi &ist. Pro poFadek zdGrazauji: RK A MAKLERI PROSIM NEKONTAKTOVAT.

/yvoj historie ceny

Z:loha nemovitosti



:il nemovitosti

* Prodej, Byt,3dm? Z'imz 3--c s.czzIoccivizs

Cena: 3182 000 K¢ / 93 588,24 K&/m?

Ntributors

ve

Lokalita Zitné, Brno, okres Brno-mésto ’ PodlaZi bytu 2 -
Cena 3182 000 K¢ o Podlahové plocha 34mz
Vlastnictvi Osobni ] ' , Uzitna plocha 35 m? o
Poznédmka k cené véetn& provize / Dispozice 1+1 N
Konstrukce Panelova : Pocet nadzemnich podlaZi domu 12

Stav Spatny -

Na katastru nemovitosti jsme nalezli 1 vhodného kandidata k naparovani, nebo ji mizZete pfifadit vlastni gislo Fizeni, ¢i ji oznadit za
neprodanou.

* Pfedstavujeme Vam exkluzivni nabidku na prodej bytu 1+1 s celkovou uZitnou plochou 35 m2. Tato nemovitost je situovana v atraktivni a

vyhledavané lokalité, kam se stéhuji lidé, ktefi chté|i Zit ve velkomésté a zaroven se té3it z klidného prostfed( s plnchodnotnymi sluzbami v
dosahu. Tento byt nabizi nejen idealni prostor pro Zivot jednotlivce nebo paru, ale také skvélou investi¢ni pfilezitost. Byt je v osobnim viastnictvi,
co? zajidtuje snadny a rychly prevod vlastnictvi a umoznuje financovani prostfednictvim hypotéky. Byt je v pdvodnim stavu a vyzaduje kompletni
rekonstrukci, ktera umoznuje pripadnym zajemclm vytvofit si interiér presné podle svych predstav a potfeb. Cena bytu je nastavena tak, aby
odpovidala jeho kvalité a atraktivité lokality. Je to skvéld prileZitost pro ty, ktefi hledaji bydleni v oblibené lokalité za rozumnou cenu. Byt 1+1 je
svou polohou idealnim mistem pro Zivot. Nachazi se v blizkosti veskeré obcanské vybavenosti - Skoly, Skolky, obchody, IékaFi, sportovni zafizeni a
kulturni pamatky. Veskera infrastruktura je v dosahu nékolika minut chiize nebo jizdy méstskou hromadnou dopravou. Pokud hledate byt, ktery
vam nabidne komfortni bydleni v atraktivni lokalité s dobrym dopravnim spojenim a veskerou ob¢anskou vybavenosti v dosahu, je tato nemovitost
pravé pro Vas. Tésime se na Vasi navstévu a prohlidku tohoto jedinetného bytu.
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Vyvojnistore ceny

Poloha nemovitosti

1)

Kofiskava
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Komentare k nemovitost;j

Text poznamky

L3

Nase projekty jsou spoiuf;narwcoms';y
Evropskou unrii, vice se dozvite sae

(9

e | @ SRZLIL i contributors

EVROPSKA UNIE
Evropsky fonz oro régic~air ¢zvo,
OP Podrikar: a inovace oro konkurenceschoznces:
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Zpracoval: Ing. Radka {indrové
INALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek =~ -::z: : z«Z :z~aleczapsany v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem
spravedlnostipro cco-z«2- -~ «z zz.étvi Ceny a odhady, specializaci Nemovitosti.
Znalecky Ukon je zzzsz- . 2. zz-: zzsudkl pod pofadovym cislem 089785/2024.
Jméno a adresa 2~z @z Ing. Radka Jindrova

Chvalovka 1342/11, Brno
tel: 605 220 633

email: radka.jindra@seznam.cz








