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ZNALECKY POSUDEK
&. 24471/2023

(oznaceni 7673-223/2023)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: bytové jednotky &. 285/22, umisténé v bytovém domé &.p.
285 na pozemku parc.&. 2729 (LV &. 2792), véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 301/19917 na
spole¢nych castech bytového domu &.p. 285 na pozemku parc.¢. 2729 (LV &. 1415), katastralni
uzemi Bohunice, obec Brno, okres Brno-mésto, pro tcely insolvencniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: AAA INSOLVENCE OKv.o.s.
K nemocnici 168/18
741 01 Novy Jicin
ICO: 293 55 940
Sp. zn. KSBR 38 INS 12692/2021

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 29.6.2023
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 13 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni a
ulozeno v archivu znalce a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.
Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 10.7.2023



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Urcit cenu obvyklou nemovité véci jako podklad pro insolvencni fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:

- bytova jednotka ¢. 285/22, umisténd v bytovém dome ¢.p. 285 na pozemku parc.¢. 2729 (LV ¢.
2792), vcetné spoluvlastnického podilu ve vysi 301/19917 na spolecnych ¢astech bytového domu
¢.p. 285 na pozemku parc.¢. 2729 (LV ¢. 1415), katastralni dzemi Bohunice, obec Brno, okres
Brno-meésto

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2792 pro k.u. Bohunice ze dne 2.11.2021 a informativni vypis ze dne
10.7.2023

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodi (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Prohlidka znalcem dne 29.6.2023.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro tcely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (bytové
jednotky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat.
Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od
Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skute¢né prodejni ceny nemovitost{ a
ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci
cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpoveédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (4.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfredpisech, odborné literatufe.

2. Vlastnické a evidencni adaje
Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 2792 uveden:

Svamberkova BoZena, Meruiikova 815, 66701 Zidlochovice

Omezeni vlastnického prava
Padzastavni pravo
Zikaz zcizeni

Zastavni pravo smluvni


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

Jiné zapisy

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona - Svamberkové BoZena
Rezhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 inselvenéniho zdkona) - Svamberkova BoZena
Zahéjeni exekuce - Svamberkova BoZena

Zapodet vykonu zast. prava dle zék. o spotf. Gvéru

Zavazek neumoinit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjgim pofadi novy dluh

blize viz L1 ve verejném rejstiikn

C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Bytova jednotka ¢. 285/22, v¢. podilu na budove
Adresa nemovitosti: ul. Okrouhla 285/6, Brno-Bohunice

Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Bohunice

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Brno-mésto, ve statutirnim mésté Brno, ¢asti Bohunice,
pii ul. Okrouhla, pobliz Zakladni skoly a Matefské skoly Vedlejsi. Vzdalenost k zastavee MHD tramvaje
,,Svermova“ je cca 300 m. Okolni zastavbu tvoif zastavba objektt hromadného bydleni a obc¢anského
vybaveni. Pfistup k nemovitym vécem je z pozemku parc.é. 2720/1 (pozemek je ve vlastnictvi
statutarniho mésta Brno). Ve statutairnim mésté Brno je k dispozici kompletni obc¢anska vybavenost,
vzdalenost do centra mésta je cca 6 km.

Nemovitd véc je tvofena: bytovou jednotkou ¢. 285/22, umisténou v bytovém domé ¢.p. 285 na pozemku
patrc.c. 2729 (LV ¢. 2792), veéetné spoluvlastnického podilu ve vysi 301/19917 na spolecnych ¢astech
bytového domu ¢.p. 285 na pozemku parc.¢. 2729 (LV ¢. 1415), katastralni Gzemi Bohunice, obec Brno,
okres Brno-mésto.

Pozitiva ocenované nemovité veéci:
- umisténi ve vyhledavané lokalité k bydleni v ramci mésta, s dobrou dostupnosti centra mésta

Negativa ocefiované nemovité véci:
- bytova jednotka je v pivodnim stavu, s pfedpokladem dalsich investic na modernizaci bytové jednotky




Popis bytové jednotky &. 285/22:

Bytovy dum, ve kterém se ocenovand bytova jednotka nachazi, je fadovy vnitini. Stavba je panelové
konstrukce, podsklepena, s osmi nadzemnimi podlazimi, s vytahem.

Bytovy dum je v uzivani pres 40 let.
Ocenovana bytova jednotka ¢. 285/22 se nachazi v 5. NP, jedna se o byt o velikosti 1+kk.

Podlahy v obytnych mistnostech tvoif krytiny PVC, v ostatnich mistnostech je dlazba. Vybaveni kuchyné
tvoff puvodni kuchynska linka. Vybaveni sanity tvoii vana, umyvadlo a WC. Okna v byt¢ jsou puvodni
dfevéna. Vytapéni bytu je ustfedni, dalkové. Jadro je umakartové.

Bytova jednotka se nachazi v puvodnim, udrzovaném stavu, s pfedpokladem dalsich investic na postupné
modernizace.
Podlahova plocha bytu ¢ini cca 28,10 m” K bytové jednotce patii balkon 4,7 m’ a sklep 2,00 m’v 1.PP.

Zapotitatelna plocha pro tcely ocenéni ¢inf 31,45 m® (sklep a balkon jsou pocitiny polovinou podlahové
plochy).

Byt se k datu ocenéni nachazi v pfevazné pavodnim stavu, s pfedpokladem dalsich investic na opravy a
udrzbu.

2. Obsah znaleckého posudku
I. Odhad ceny obvyklé




D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumdéji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v okoli bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 3 000 tis. aZ
3 800 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalite, velikosti bytové jednotky, piislusenstvi, apod.

Priklady obdobnych byt pro srovnani jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.c. 1: Srovnavaci analyza:

vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce na faktor ¢asu / vyméra * KI*¥K2*K3*K4

vymeéra ,
srovnavané n: éitné redukovana yslednd cena z
OVRAVARE | 1o kalita cend lkorekee [ cena na Kl |K2 |K3 |K4 [VScdnacenaz
byty realizovana plochy bytu m2
ceny na 5 pramen za m2
faktor ¢asu | V™

Okrouhla 286,
byt ¢.1 Bohunice 3250000 0,95 30 102917 | 1,00 1,00| 1,00| 1,00 102 917

Okrouhla 372,
byt ¢.2 Bohunice 3785 000 0,95 30 119858 | 0,85 1,00 1,00 1,00 101 880

Svermova 272,
byt ¢.3 Bohunice 3350000 0,95 30 106083 | 0,90| 1,00| 1,00| 1,00 95 475

Vltavska 215,
byt ¢.4 Stary Liskovec 3099000 1,00 30 103300| 0,80 1,00| 1,00| 1,00 82 640

pramérna indexovana
hodnota 95 728
Viméra pramérnd ) c?rvlavbytu
byta v m?2 indexovana | zjisténa
’ hodnota srovnavanim
31,45 95 728 3010 640

K1 - Koeficient ipravy na celkovy stav bytu: bytové jednotky ¢. 2, 3 a 4 jsou v lep$im stavu - index je mens{ nez 1; ostatni jednotky
jsou ve srovnatelném stavu -index je roven 1

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: bytové domy jsou ve srovnatelném stavu - index roven 1
K3 - Koeficient upravy na lokalitu: srovnavané byty se nachazi ve srovnatelnych lokalitach - index je roven 1

K4 - objektivizacni koeficient (balkon, lodZie, sklep, vytah): bytové jednotky maji srovnatelné piislusenstvi - index je roven 1

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rozdilnd data prodejia. V poslednich 2 letech ceny nemovitosti dramaticky
rostly. Rust cen se zastavil v druhém ctvrtletf roku 2022 a od tfettho ¢tvrtleti jiz dochdzi k poklesu cen. V letosnim roce se
ocekava dalsi pokles cen. Z diavodu poklesu cen v soucasné dob¢ znalec uplatnil srazku k realizovanym cenam nemovitosti ¢.
1, 2 a 3, protoze byly prodany v dobé¢, kdy byly ceny na maximech.

Cena obvykla nemovité véci zjisténa srovnanim (orientacni): 3 010 640,- K&

Cena obvykl4 nemovité véci zjisSténa srovnanim (zaokrouhleno): 3 010 000,- K¢



E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze bytové jednotky se v mist¢ obchoduji v rozmezi cca 3 000 tis. az
3 800 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody bytovych jednotek jsou odlisné zejména co do
technického stavu, velikosti, pfisluSenstvi a umisténi v lokalité, pouzil znalec korekci odlisnosti (K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodu
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocennovanych jejich korekei — koeficientem K1-K4.

Dale zohlednil rozdilna data prodeji nemovitych véci v navaznosti na aktualn{ situaci na trhu.



F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace




Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc &. 1

Bytova jednotka 1+kk, ul. Okrouhla 286, Brno-Bohunice
Realizovana cena: 3 250 000,- K¢

Uzitna plocha: 30 m’

Byt 1+kk, byt se nachazi v 7. patfe panelového domu, ktery je po
revitalizaci (zatepleni, vytah, plastova okna, zasklené lodzie).
Obyvaci cast 19,5m2, pfedsin 5m2, koupelna s toaletou 4m2,
komora v byté 1m2. Navic k bytu nalezi balkon o vyméfe 5m2 a
sklepni kéje o vymeéfe 1,5m2. Bytova jednotka je uréena k celkové
rekonstrukei.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 8/2022
Rizeni ¢. V-16831/2022-702

Nemovita véc &. 2

Bytova jednotka 1+kk, ul. Okrouhla 372, Brno-Bohunice
Realizovana cena: 3 785 000,- K¢

Uzitna plocha: 30 m”

Byt 1kk, s balkonem a sklepem. Byt se nachazi v 2 NP
panelového domu s vytahem. Dispozice: vstupni predsin (3,7
m?2), komora (2 m2), koupelna s vanou a WC (3,1 m2), obytna
mistnost (20,3) se vstupem na balkon.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 9/2022
Rizeni ¢.: V-17809/2022-702

Nemovita véc €. 3

Bytova jednotka 1+kk, ul. Svermova 272, Brno-Bohunice
Realizovana cena: 3 350 000,- K¢

Uzitna plocha: 30 m*

Byt 1+kk v 5.NP ze 7 pater panelového domu. Dispozice bytu:
pokoj s kuchynskou linkou, pfedsin, spiz, koupelna s WC.
Soucasti bytu je také zasklena lodzie a sklepn{ zdéna kéje. Byt je v
pckném stavu, nové jadro s vanou a toaletou, zachovala
kuchyniska linka s elektrickym sporakem a digestofi. Podlahy jsou
v pokoji a pfedsini linoleum. Koupelna ma dlazbu. Z pokoje je
vstup na zasklenou lodzii s orientaci na vychod. Vytapéni bytu je
ustfedni dalkové. Bytovy dum je po revitalizaci. V domé novy
vytah.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 10/2022
Rizeni ¢.: V-20092/2022-702



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Nemovita véc &. 4

Bytova jednotka 1+kk, ul. Vitavska 215, Brno-St. Liskovec
Realizovana cena: 3 099 000,- K¢

Uzitna plocha: 30 m*

Zrekonstruovany byt o dispozici 1+KK, v pfizemi 7 patrového
panelového domu s vytahem. Dim v roce 2018 prosel
revitalizaci. K bytu nalezi zasklena lodzie a sklepni kéje. V byté v
roce 2018 probé¢hla rekonstrukce, pii které bylo ptavodni
umakartové jadro pfestavéno na zdéné. Probé¢hly dispoziéni
upravy v koupelné, vana byla nahrazena sprchovym koutem. V
roce 2022 se byt dockal nové kuchynské linky. Koupelna
vybavena sprchovym koutem, WC a koupelnovou skiinkou s
umyvadlem. Kuchynsky kout vybaven zanovni elektrickou
troubou, varnou deskou a digestofi.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptrevod 6/2023
Rizeni ¢.: V-10336/2023-702
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo uréit cenu obvyklou nemovitjch véci: bytové jednotky ¢& 285/22, umisténé
v bytovém domé ¢.p. 285 na pozemku parc.¢. 2729 (LV ¢. 2792), véetné spoluvlastnického podilu ve vysi
301/19917 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. 285 na pozemku parc.c. 2729 (LV ¢. 1415),
katastralni izemi Bohunice, obec Brno, okres Brno-mésto, pro tcely insolvenéniho fizeni

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: bytové jednotky &. 285/22, umisténé v bytovém domé &.p.
285 na pozemku parc.&. 2729 (LV &. 2792), v€etné spoluvlastnického podilu ve vysi 301/19917 na
spolecnych castech bytového domu €.p. 285 na pozemku parc.€. 2729 (LV ¢&. 1415), katastralni
uzemi Bohunice, obec Brno, okres Brno-mésto, urcuji ve vysi

3 010 000,- K¢

Slovy: tfi-miliony-deset-tisic-korun-ceskych

Vyhrazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavéra ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravnfho charakteru nejsou pfedmétem tohoto znaleckého posudku, nebot’ mné jako znalci
nepifslusi podavat vyjadfeni pravniho charakteru a rovnéz mé nepiislusi pfedbézné fesit pravai otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmt pfedpisu je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23.
cervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 24471/2023 evidence posudka.

V Ostrave 10.7.2023

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
predchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho tplného zaplacen{ (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnoZzovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2023



