C.J.:6410

¢islo 6410-13/2021
o cen¢ obvyklé rodinného domu zapsaného na LV 635 v k.i. Pisarky
NEMOVITA VEC:  Rodinny diim na LV 635
Katastralni udaje :  Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Pisarky
Adresa: Vysina 400, 602 00 Brno,Pisarky
VLASTNIK: Ing. Petr Vopelka
Adresa: Brandejsovo namésti 1234, 165 00 Praha
OBJEDNATEL: DrazZebni spole¢nost Morava s.r.o.
Adresa: Dlouha 4433, 76001 Zlin
ZHOTOVITEL.: Ing. Jaroslav Fojti
Adresa: Bilavsko 31, 768 61 Bystfice p. Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz
DIC: CZ5704152201

UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA

13 000 000 K¢

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Stav ke dni: 10.2.2021

Datum mistniho Setfenti: 10.2.2021

Za ptitomnosti: vlastnika a objednatele
Pocet stran: 25 stran  Pocet ptiloh: 10 Pocet vyhotoveni: 2, vyhotoveni ¢islo:

V Bystrici pod Hostynem, dne 12.2.2021




| ZADANI |

[Znalecky tikol |
ocenit rodinny diim ¢.p.400 v ulici VySina v Brné - Pisarkach zapsany na LV 635 v k.0.Pisarky jako
podklad pro drazbu

| VYCET PODKLADU |
[Piehled podkladii |
1) vypiszKN

2)  cenova mapa mésta Brna

3) SUP obce v platném znéni

| NALEZ |

[Mistopis |
Prava ¢ast stavajiciho dvojdomku po levé strané slepé ulice Vysina v Brné , mistni ¢asti Pisarky na
pravém biehu feky Svratky a ulice Veslai'ské postaveny jako novostavba v roce 1906. V dosahu
MHD se nachazi kompletni ob¢anska vybavenost, v misté kompletni infrastruktura. Rodinny dim
napojen piipojkami inZenyrskych siti z VySina, ktera je situovana v pomérné strmém svahu. V
ramci mésta se jedna se o vyhledavanou lokalitu v zdpadni ¢asti mésta Brna, obklopenou
piiméstskymi lesy. V ptilehlé méstské Casti je béZzna sit” obchodi a sluzeb, obchodni ndkupni
sttedisko,restaurace, posta, Skola zakladni i matetska, jesle, gymnazium, zdravotni stfedisko, kino,
htisté apod. Zastavky autobust jsou ve vzdalenosti asi 200 m. Parkovat 1ze pomérné slozité na
vlastnim pozemku p.¢.2184.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: Xl /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice I, ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
Piistup pres pozemky:
1521 Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno
|Celkovy popis |

Nemovitost se nachazi v katastralnim uzemi Pisarky. Dim je situovan jako prava ¢ast dvojdomku
ve stavajici prevazné reziden¢ni zastavbé rodinnych domt v klidné ulici Veslatské a VySina.
Nemovitost je umisténa v piikrém svahu a sklada se z rodinného domu €.p. 400, ktery stoji na
pozemku p.¢. 2183 a prilehlé zahrady na pozemku p.¢.2184 tvotici jednak piedzahradku na JV
domu a jednak strmou zahradu na SZ stran€ domu. Pfedzahradka od ulice ¢ast pozemku p.¢.2184
tvoii zpevnéné parkovaci stani, za domek na SZ strané je postaven dievény altan.

Dispozi¢ni FeSeni:



Objekt feSen jako dvojdomek se dvéma samostatnymi vstupy. Oceflovana prava ¢ast postavena ve
svahu ma jedno podzemni podlazi,v levé ¢asti dvé nadzemni podlazi v pravé Casti jedno nadzemni
podlazi a podkrovi. Vstup z JV strany ptes terasu do haly v .PP. Druhy ( hlavni ) vstup ptes
venkovni schodisté do chodby a schodisté .NP.Po pravé stran¢ je k I.PP pfistavena garaz.

Piivodni dim mél v I.PP skladové prostory, v I. NP, ILNP a podkrovi byly situovany bytové
jednotky 2+1 kazda s vlastnim socialnim zatizenim které tvorila samostatna koupelna a samostatny
WC. V dobé¢ prohlidky byl objekt v .PP a NP v rekonstrukci, ¢ast ILNP a podkrovni ¢ast byla
uzivana ptivodnim vlastnikem. Studie na budouci uzivani je v ptiloze posudku a ptredpoklada
vybudovani 3 samostatnych bytovych jednotek.

Technické FeSeni:

Pivodni secesni vila z roku 1906 zdéna na betonovych zékladech. 1zolace proti zemni vlhkosti
nezjisténa, v rdmci rekonstrukce bylo zdivo I.LPP opatieno sanaéni vnitini omitkou. Stropy nad I.PP
betonové, ostatni pravdépodobné dievéné tramové s rovnym omitanym podhledem. Schodisté mezi
I.PP a I.NP betonové, ostatni je ocelové s dievénymi stupni bez podstupnic. Stiecha je v ¢asti nizka
pultova, v ¢asti dievéna sedlova, krytinu tvoii falcovany pozinkovany plech v ¢ésti je palena taska.
Klempitské konstrukce z FeZn plechu. Venkovni omitky jsou hladké, vnitini Stukové. Koupelna v
I.PP je nedokoncend, ma novou keramickou dlazbu a obklad, koupelna v I.NP chybi,koupelna ve
IL.NP ma rovnéz keramickou dlazbu a obklad, V L.LPP, LNP a IL.NP je pivodni WC s obkladem a
dlazbou, kuchyné v LNP a IL.NP mé obloZenou kuch.linku. Podlahy obytnych mistnosti v LNP a
ILNP jsou vlyskové, v I.PP podlahy chybi ( pouze nové potéry ). Okna jsou plastova standartni,
dvete dfevéné do ocelovych zarubni

V objektu jsou provedeny standartni rozvody zdravotechniky a rozvody 400/240 V. V domé chybi
resp. je nefunkéni Gstfedni vytapéni bez zdroje tepla. Vybaveni zdravotechnikou - v I.PP je
nedokonceny sprchovy koute a samostatné splachovaci WC s umyvatkem, v LNP je koupelna v
rekonstrukci a samostatné WC s umyvatkem, ve ILNP je v koupelné vana a umyvadlo a samostatné
WC s umyvatkem.

Objekt v primérném St stavu ke kompletni a nakladné rekonstrukci.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




| ZNALECKY POSUDEK

|V)’7poéet hodnoty pozemkii

Pozemky
Porovnavaci metoda

Pro ocenéni stavebnich pozemk se prioritné pouzivaji cenové mapy, pokud existuji. V soucasné
dobé¢ vsak nekoresponduji se skute¢nymi obvyklymi cenami. Posledni platna CM €.10 oceiiovala
uvedené pozemky p.¢.2183 a 2184 v k.u. Pisarky ¢astkou 3 050,- K&/m?.

Pro tyto pozemky odhaduji obvyklou cenu vzhledem k jejich situovani a pfistupnosti na ¢astku
6 000,- K¢&/m?.

Venkovni tpravy: difevéna venkovni pergola,zpevnéné plochy a piipojky inzenyrskych siti u ulice
Vysina a trvalé porosty.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Pisarky
Popis: Prodej stavebniho pozemku 3 627 m2 Brno - Pisarky 40 651 650 K¢ (11 208 K¢ za
m2)

Nabizime k prodeji stavebni pozemek o rozloze 3.627 m2 na Cerveném kopci v Brné -
Pisarkach. Aktudlni vyuziti pozemku 1.900 m2 ¢isté bydleni (BC, IPP 0.1). Vyuziti
dle nového UP: 3.627 m2 rodinné bydleni (B/d2), vyikova urovei zastavby do 10 m,
novy UP tedy umozni aZ 3 podlazni RD/(viladomy). RozloZeni pozemku: 20 x 170 m,
rovinaty az mirn¢ svazity, inzenyrské sit€ na hranici pozemku, komunikace - obecni,
zpevnénd, misty jednosmérna. Pozemek se nachazi v blizkosti lesa (severni hranice i s
lesem piimo sousedi) a nabizi krasny vyhled na dominanty mésta Brna.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - ocenované pozemky 1,00
poloha pozemku - v horsi poloze 0,80
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - horSi pozemky v piikrém svahu
0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K¢/m?] Kc [ Ké/m? ]
40 651 650 3627 11 208,06 0,58 6 500,67

Nazev: pozemek Bystrc

Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 646 m2 Brno - Bystrc 6 900 000 K¢ (4 192 K¢ za m2)
k prodeji pozemek o celkové plose 1646m2, v Zadané lokalité Brno - Bystrc. Uli¢ni
Sife pozemku je 8m. Na parcele jsou dva objekty o vymeéte 44m2 a 56m2, kazdé z nich
ma své evidencni Cislo. Inzenyrské sit€¢ v dosahu.V okoli je veSkera obcanska

vybavenost.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - ocenované pozemky 1,00
poloha pozemku - v lepsi poloze 1,10
dopravni dostupnost - 1,00



moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi pozemky 1,10
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficint ravené C.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
6 900 000 1 646 4 191,98 1,09 4 569,26
Zjisténa prumérna jednotkova cena 5 534,97 K¢/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastavéna plocha a 2183 153 6 000,00 918 000
nadvori
zahrada 2184 648 6 000,00 3888 000
Celkova vyméra pozemki 801 Hodnota pozemki celkem 4 806 000

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni ¢islo MnoZstvi JC RC Opoti‘ebeni VH
celkem dfevéna venkovni pergola,zpevnéné plochy a ptipojky inzenyrskych siti u
ulice Vysina,zpevnéné plochy ,oploceni a trvalé porosty.
2184 1 000 000,00 1 K¢/l 1000 000 K¢ 80 % 200 000 K¢
1
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 200 000 K¢

|Vypoéet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢.p.400

| Vécna hodnota dle THU
UZitna plocha
Nazev UZitna plocha
I.PP

150,10*0,8 = 120,08 m?
I.NP

134,42*0,8 = 107,54 m?
I1.NP

134,42*0,8 = 107,54 m?

335,15 m?




Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

I.PP 9,40*14,30+2,80*5,60 = 150,10 3,00 m

I.NP 9,40*%14,30 = 134,42 3,00 m

I1.LNP 9,40*%14,30 = 134,42 2,80 m
418,94 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP spodni cast 150,10*3,00 = 450,30
NP vrchni ¢ast 134,42*5,80 = 779,64

Z stresni Cast 134,42*0,50 = 67,21
Obestavény prostor - celkem: 1297,15 m3

Konstrukce Popis
1. Zéklady kamenné,prolévané betonem bez funk¢ni izolace
2. Zdivo zdéné tl. do 50 cm
3. Stropy dfevéné tramové

4. Strecha krov dfevény, vazany
5. Krytina pozinkovany plech
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky
8. Fasadni omitky hladka + probarvena stérka
9. Vn¢jsi obklady chybi
10. Vnitini obklady keramické obklady
11. Schody kovové, betonové
12. Dvete hladké plné nebo prosklené
13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem
14. Podlahy obytnych mistnosti vlysky
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba
16. Vytapéni chybi
17. Elektroinstalace svételna, trifazova
18. Bleskosvod bleskosvod
19. Rozvod vody ocelové trubky
20. Zdroj teplé vody bojler
21. Instalace plynu chybi
22. Kanalizace plastové potrubi
23. Vybaveni kuchyné elektricky sporék s plotynkami
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC
25. Zachod splachovaci
26. Ostatni chybi
Jednotkova cena 45 000 K¢&/m?

Mnozstvi 335,15 m?

Reprodukéni cena 15 081 840 K¢




Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 4,30 648 519 648 519 514
2. Zdivo 24,30 3 664 887 3 664 887 29,07
3. Stropy 9,30 1402 611 1402 611 11,13
4. Stiecha 4,20 633 437 633 437 5,03
5. Krytina 3,00 452 455 452 455 3,59
6. Klempitské konstrukce 0,70 105 573 105 573 0,84
7. Vnitini omitky 6,40 965 238 965 238 7,66
8. Fasadni omitky 3,30 497 701 497 701 3,95
9. Vngjsi obklady 0,40 60 327 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,40 361 964 361 964 2,87
11. Schody 3,90 588 192 588 192 4,67
12. Dvete 3,40 512 783 110 000 0,87
13. Okna 5,30 799 338 500 000 3,97
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 346 882 400 000 3,17
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 211 146 120 000 0,95
16. Vytapéni 4,20 633 437 0 0,00
17. Elektroinstalace 4,00 603 274 603 274 4,79
18. Bleskosvod 0,50 75 409 75 409 0,60
19. Rozvod vody 2,80 422 292 422 292 3,35
20. Zdroj teplé vody 1,60 241 309 241 309 1,91
21. Instalace plynu 0,50 75 409 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 437 373 437 373 3,47
23. Vybaveni kuchyné 0,50 75 409 65 000 0,52
24. Vnitini vybaveni 5,00 754 092 250 000 1,98
25. Zachod 0,40 60 327 60 000 0,48
26. Ostatni 3,00 452 455 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 12 605 234 K¢
Mnozstvi 335,15 m?
Zékladni upravena jedn. cena (JC) 37 610 K¢&/m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 134
Uzitna plocha (UP) [m?] 335
Obestavény prostor (OP) [mq] 1297,15
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K¢&/m?] 37 610
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K¢&/m?] 37610
Reprodukéni hodnota (RC * UP) [K¢] 12 605 067
Stari roktli 115
Opotiebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5042 027

|V)"poéet porovnavaci hodnoty

Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc




Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK v case.

Uzitna plocha: 335,15 m?
Obestavény prostor:  1297,15m?
Zastavéna plocha: 134,42 m?
Plocha pozemku: 801,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: rodinny diim Jundrov

Popis: Prodej rodinného domu 250 m2, pozemek 272 m2 Brno - Brno-Jundrov, okres
Brno-mésto 9 400 000 K¢
RD Brno -Jundrov CP 272 m2, ZP 160 m2, zahrada 112 m2, garaz. V ptizemi domul
se nachazi prostorna predsiin a dale technické zazemi, gardz tato je propojena s
dilnou se vstupem na chodbu. Z chodby dale vstupy do pradelny,dvou sklept ze
kterych je vystup na zahradu. Uprostfed RD je prostorné schodisté. V prvnim patie
se nachazi kuchyné s jidelnou, vstup do obyvaciho pokoje Z obyvaciho pokoje
vystup na zahradu s bazénem. Ve druhém patie jsou 2 pokoje a balkon, koupelna a
samostatné WC. Klidna ulice s vybornou dostupnosti.

Pozemek: 272,00 m?

UZitna plocha: 250,00 m?

Pouzité koeficienty: - e ]:I r
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95 ‘ i
K2 Velikosti objektu - ocenovany dim 1,00 N .
K3 Poloha - lepsi poloha 1,10 |

K4 Provedeni a vybaveni - hor§i vybavenia ST stav 0,80

K5 Celkovy stav 0,80 ,

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,15 Zdroj: RK

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost - vila 1,05
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany dim; Poloha - lepsi poloha; Provedeni a vybaveni - hor$i vybaveni a ST stav; Vliv
pozemku - vétéi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost - vila;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9 400 000 250,00 37 600 0,81 30 456
Nazev: rodinny diim Brno-Bystrc
Popis: Prodej rodinného domu 146 m2, pozemek 87 m2 Nad Kasnou, Brno - Bystrc

8 900 000 K¢
k prodeji dvougeneracni, fadovy, patrovy rodinny diim o dvou samostatnych
bytovych jednotkach 2+kk a 3+kk. Dim se nachazi ve velmi klidné a p¢kné lokalite
v Brné Bystrci. Zastavéna plocha a nadvofi 87 m2, gardz u domu o velikosti 23 m2
ve které je zavedena elektiina. Stafi domu je 10 let. Diim je zatepleny a ma plastova
okna.
V piizemi domu se nachazi byt 2+kk o velikosti 60 m2, v prvnim patfe domu se
nachdazi byt 3+kk s terasou 23 m2 o velikosti 86,21 m2 V obou bytovych jednotkach
je vlastni plynovy kotel. Podlahy v domé¢ jsou plovouci a dlazba. Diim je napojen na
veskeré inZzenyrské sité
Pozemek: 87,00 m?
UZzitna plocha: 140,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95
K2 Velikosti objektu - ocenovana nemovitost: 1,00
K3 Poloha - lepsi poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - hor$i vybaveni a St stav 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20 Zd‘r'oj-:‘RK

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost - vila 1,05
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovana nemovitost:; Poloha - lepsi poloha; Provedeni a vybaveni - hor$i vybaveni a St stav;
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - lep§i nemovitost - vila;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8900 000 140,00 63 571 0,84 53 400
Nazev: rodinny dim Brno - Pisarky
Popis: Prodej rodinného domu 263 m2, pozemek 159 m2 Preslova, Brno - Pisarky
Panorama
12 990 000 K¢

Ctyipodlazni rodinny diim v Brn& — Pisarkach s krasnym vyhledem do udoli .UZitn4
plocha 263 m2 Stavijici stav urceny k rekonstrukci

Pozemek: 159,00 m?

Uzitna plocha: 263,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95

K2 Velikosti objektu - ocefiovana nemovitost: 1,00

K3 Poloha - lepsi poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - horsi ST stav a vybaveni 0,80 -

K5 Celkovy stav 0,80 :
K6 Vliv pozemku - vé&tsi pozemek 1,15 ==

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost - vila 1,05 Zdroj: RK
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovana nemovitost:; Poloha - lepsi poloha; Provedeni a vybaveni - horsi ST stav a vybaveni;
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost - vila;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 990 000 263,00 49 392 0,81 40 008
Nazev: rodinny dim Brno - Pisarky
Popis: Prodej rodinného domu 201 m2, pozemek 771 m2 Antonina Prochazky, Brno -
Pisarky
8990 000 K¢

Prodej samostatné stojiciho rodinného domu s garazi, zahradou a venkovnim
bazénem. Nadstandardné vybaveny prostorny dim s krasnym vyhledem je ve
vyborném stavu a nachazi se ve vyhledavané reziden¢ni lokalit€¢ s vybornou
dostupnosti do centra Brna.

Pozemek: 771,00 m?

UZitna plocha: 201,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95

K2 Velikosti objektu - ocenovana nemovitost: 1,00

K3 Poloha - lepsi poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - horsi ST stav a vybaveni 0,80 b ;
K5 Celkovy stav 0,80 Y 0
K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00 ""‘}"e;; ojTgK —
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepSi nemovitost 1,05 '

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovana nemovitost:; Poloha - lepsi poloha; Provedeni a vybaveni - horsi ST stav a vybaveni;
Vliv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 990 000 201,00 44 726 0,70 31 308
Nazev: rodinny dim Troubsko
Popis: Prodej rodinného domu 127 m2, pozemek 389 m2 Troubsko 5 970 000 K¢

RD 3+kk Troubsko — c¢ast obce Veselka, okr. Brno venkov. K nemovitosti je
vyhotoven aktudlni odhad ktery pfevysSuje prodejni cenu. Pii rychlém jednani
moznost dohody. CP 389 m2, ZP a nadvoii 236 m2, zahrada 153m2, uzitna plocha
127m2.. Po kompletni rekonstrukci ( novostavba), fadovy RD

Pozemek: 389,00 m?

Uzitna plocha: 127,00 m?

Pouzité koeficienty: '

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95 =

K2 Velikosti objektu - ocefiovana nemovitost 1,00 ==

K3 Poloha - lepsi poloha 1,10 ’
K4 Provedeni a vybaveni - horsi provedeni a ST stav 0,80 u -
K5 Celkovy stav 0,80 : |
K6 \/Iiv pozemku - vétsi pozemek 1,15 Zdroj: RK
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lep§i nemovitost 1,05 '

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovana nemovitost; Poloha - lepsi poloha; Provedeni a vybaveni - hor$i provedeni a ST stav;
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5970 000 127,00 47 008 0,81 38 076
Nazev: rodinny diim Zebétin 5
Popis: Prodej rodinného domu 105 m2, pozemek 107 m2 U H4jovny, Brno - Zebétin

5150 000 K¢

Prodej velmi pékného rodinného domu o velikosti 4+kk v méstské casti
Brno-Zebétin. Jedna se o dvoupodlazni diim s piedzahradkou (35 m2). V 1.NP se
nachdazi hlavni vstup do domu, obyvaci pokoj, jidelna, kuchyné a koupelna s WC. V|
2.NP se nachazi dvé prostorné loznice z nichZ jednu je mozné rozd¢lit na dvé a
koupelna s WC. Dim je vytapén plynovym kotlem, ¢astecné je vyuzito podlahové
topeni, nebo lze vyuzit i krb v obyvacim pokoji. Diim disponuje Fotovoltaickoul
elektrdrnou pro vlastni potiebu o vykonu 3,2KW s piebytkovym vykonem
ukladanym do ohtevu teple uzitkové vody. Dim je situovan v pivodni zastavbé pod
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lesem.

Pozemek: 107,00 m?

UZitna plocha: 105,00 m?

Pouzité koeficienty: q i 2
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95 N 52 )‘@‘
K2 Velikosti objektu - ocefiovany objekt 1,00 - e |
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,10 ']l :
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§Sim provedeni a St stavu0,80 0| ! I

K5 Celkovy stav 0,80 oy~

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20 'Zdrig!%kég
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost 1,05 )

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor$im provedeni a St
stavu; VIliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5 150 000 105,00 49 048 0,84 41 200

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Obvykla cena rodinného domu zapsaného na LV 635 v k.u. Pisarky by se mohla pohybovat v
rozmezi od 10,0 do 13,0 mil. K¢ a to vzhledem k jeho situovani, stavebnétechnickému stavu ale
zejména zvysSujici se poptavce po nemovitostech v posledni dobg.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 30 456 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 39 075 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 53 400 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 39 075 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 335,15 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 13 095 986 K¢

|V)’7poéet vynosové hodnoty

Vvynosova hodnota

Obvyklé ndjemné v misté a ¢ase: 20 000,- K¢ mési¢n€. Vzhledem k jeho soucasnému
stavebnétechnickému stavu je vynosova hodnota objektu nulova.

Analyza trzniho nijemného

Pi'ehled pronajimanych ploch a jejich vynost

¢. plocha - ucel podlazi podlahova nijem nijem najem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]
1.0bytné prostory 30000 360 000
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Celkovy vynos za rok:

360 000

Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem

Podlahova plocha
Reproduk¢ni cena
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m?
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné
Dosazitelné procento pronajimatelnosti
Upravené vynosy celkem
Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti

Pojisténi

Opravy a udrzba

Sprava nemovitosti

Ostatni naklady

Naklady celkem

Cisté ro¢ni najemné

Mira kapitalizace

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta

Vynosova hodnota

PP
RC

Nj
Nj * PP
Nh
0,07 % * RC
3,00 % * RC
0,00 % * RC
Vv
N=Nh-V

Cv

m?
K¢

K¢&/(m%ro
k)
K¢/rok
%
K¢/rok

K¢/rok
K¢/rok
K¢/rok
K¢/rok
K¢/rok
K¢/rok
K¢/rok
%
Cv=N/i
K¢

0
12 605 067

360 000
95 %
342 000

3000

8 824
378 152
0

0

389 976
0

6,00

0
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| ODUVODNENI{

Porovnavaci hodnota 13 095 986 K¢
Vécna hodnota 10 048 027 K¢
z toho hodnota pozemku 4 806 000 K¢

Silné stranky
- klidna a vyhledévana lokalita
- dostatec¢né velky pozemek

|Slabé stranky
- nutnost rekonstrukce objektu
- vyrazn¢ svazité pozemky v JV svahu pomérné Spatné ptijezdné

|K0mentz’u“' ke stanoveni vysledné ceny
Obvyklou cenu ocetiovaného rodinného domu odhaduji na ¢astku 13 mil. K¢

Obvykla cena
13 000 000 K¢

slovy: Ttinactmilion K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.0
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ZAVER

Obvyklou cenu rodinného domu ¢.p.400 na pozemku p.¢.2183 a pozemky p.c.2183 a p.¢.2184 vse
zapsané na LV 635 v k.. Pisarky odhaduji na ¢astku 13 000 000,- K¢.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 ptiloze
fotodokumentace 4
snimek z PM 1
situovani 2
vypis z KN 2
dispozice podlazi 1
ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
Brné¢, ze dne 8.2.1989, ¢.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 6410-13/2021 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii G¢tuji dokladem €. 6410.

V Bysttici pod Hostynem 12.2.2021

Ing. Jaroslav Fojti

Bilavsko 31

768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz
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PRILOHY
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interiéry
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 25.06.2020 13:15:02

Ckres: CZ0642 Arno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.dzemi: 610208 Pisarky List viastnictvi: €38
Vv kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselne fadé
R Viastpik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Viastnické prévo
Vopelka Petr Ing., Brandejsovo namésti 1234/6, Suchdel, 580925/1348
16500 Praha 6

B Nemovitost

Pozenky
Parcele Vymdralm2] Druk pozesku sptack vyuiiti Episob ochrany
2183 153 zastavena plocha a ochr.pasmo
nadvofi nem. kult,pam. ,pam.z&
ny, ferervace,nem.nir
.kult.pam

Souddsti je stavba: Pisarky, &.p. 400, rod.dim
Stavba stojl na pozemku p.&.: 2183
2184 648 zahrada ochr , pasmo
nem. kult,.pam. ,pam.z6
nY,Tezervace, nem. nAr
Jkult.pam,

zemédalsky phdni
fond

Bl Vécné prava slouficl ve prospach nemovitosti v fasti B - Bez zapisu

¢ Véond prava zatéfujici nemovitost: v &asti B véetnd souvisejicich udaja -~ Bem zapisu

D Poznamky a daldi obdobné Udaje - Bex zapisu

Plomby & upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smiouva kupni =ze dne 02.03.2020. Pravni Géinky zapisu k okam#iku 02.03.2020 15:44:00,
Zapis proveden dne 24.03.2020.
v-3880/2020-702
Fro: Vopelka Petr Ing., Brandejsovo namésti 1234/6, Suchdel, 18500 22/ 10 580925/1349
Praha €

o=
F Vrtah bonitovanych podnd ekclogickych jednotek (BPEJ] X parceldm

Farcwmla BPEJ Vymd ra (m2]
2184 24089 648
Fokud j= vyméra bonitnich dild parcel mensi nei yymérs parcely, phytek parcely neni bonitovan

Temovitoet] Jocu v Uswmaln obwdd. ve Ktetds vykooawd Atdtal xprdve Xatarirs wasovicoard on
Kutasteoint Ufad pro JMhoperuveky ks, Katastoblnd pracoviscd Srmo-miata, WOg: (1798
strans 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stay evidovany k datu 25.06.2020 15:15:02
Okres: CE0642 Brno-méato Obec: 582786 Brno

Kat.gzemi: 610208 Pisarky List viastnictvi: 635
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselna Tade

Nemovitosti jsou v dsemnim obvedu, ve kterdm vykopdvd stdtni sprdvu katastru nemovitesci CR:
Katastradlni dfad pro Jibomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviité Brno-mésto, kod: 702.

Vyhotovil: vyhotoveno: 25.06,.2020 13:26:28

Cesky tfad zeméwsficky a katastrdlnl - SCb
Vyhotoveno délkovym pfistupem

Podpis, razicko:

Fancritowcs Jaou v dremnlm obwods. ww kterdn vyRoondvd stitnl sprdve Aetasisu mepovitontl o9
Kathozrdlnt @fad pro Jihcooravsty krnd, fatastzalnt poscovidtd Erno-ndsto, kosS: 702,
Hlisne O

-24 -



I i
' 13 3 ~... _ m
_ 1
i T f
i
it
& (MITE T
=
|
{1 ~ _
_
i :
i ] o 3 J
| . .
TIIT
E *
: >
i —
- /\\.
3 T
4 J ¢ - ~ 1
0
B Bz
P TR
- 2N

-25-



