ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 6314-42/2020

rodinného domu zapsaného na LV 4803 v k.0i. Zebétin

NEMOVITA VEC: Rodinny dium na LV 4803

Katastralni 4daje : ~ Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Zebétin
Adresa: Bartoloméjska 843, 602 00 Brno,Zebétin

VLASTNIK: Amad Hossein

Adresa: Podoli 385, 664 03 Podoli

OBJEDNAVATEL: Drazebni 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 fax:

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

OBVYKLA CENA 11 000 000 K¢&
Stav ke dni: 22.4.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 22.4.2020
Za ptitomnosti: vlastnika a objednatele
Pocet stran: 24 stran Pocet ptiloh: 10 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystrici pod Hostynem, dne 27.4.2020



| NALEZ |

[Znalecky tikol |
ocenit rodinny dim ¢.p.843 v ulici Bartoloméjske v Brn¢ - Zebétin€ zapsany na LV 4803 v
k.u.Zebétin jako podklad pro drazbu

[PFehled podkladii |
1) vypiszKN

2) cenova mapa mésta Brna

3)  SUP obce v platném znéni

[Mistopis |
Leva &ast stavajiciho dvojdomku po pravé strand ulice Bartolomé&jské v Brné , mistni ¢asti Zebétin
postaveny jako novostavba v roce 2010. V mistni &asti Zebétin se nachazi zakladni ob&anska
vybavenost a kompletni infrastruktura. Rodinny diim napojen piipojkami inzenyrskych siti z ulice
Bartoloméjské. Jedna se o vyhledavanou lokalitu v zapadni ¢asti mésta Brna, obklopenou
piiméstskymi lesy ( mezi méstskou ¢asti Bosonohami a obci Ostopovicemi). V prilehlé méstské
Casti je bézna sit’ obchodu a sluzeb, obchodni nakupni stiedisko,restaurace, posta, Skola zékladni i
matetska, jesle, gymnazium, zdravotni stfedisko, kino, hfisté apod. Zastavky autobusti jsou ve
vzdalenosti asi 400 m. Parkovat 1ze na vlastnim pozemku p.¢.2927/119.

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: RD I byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: Xl /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vert. / 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:
2927/104 Statutarni mésto Brno, Dominikanské nameésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno
ICelkovy popis |

Nemovitost se nachazi v bezprostiedni blizkosti Brna v katastrdlnim izemi Zebétin. Diim je
situovan jako leva ¢ast dvojdomku ve stavajici rezidenéni fadové zastavbé rodinnych domt v
klidné ulici Bartolomé&jské. Nemovitost je umisténa v rovinatém terénu a sklada se z rodinného
domu €.p. 843, ktery stoji na pozemku p.¢. 2927/410 a ptilehlé zahrady na pozemku p.€.2927/120.
Ptedzahradka od ulive pozemek p.¢.2923/119 tvoti zpevnéné parkovaci stani s dievénym altanem
slouzici jako kryté stani.

Dispozicni reSeni:

Objekt feSen jako dvojdomek s bo¢nim kiidlem u kazdého z nich. Vstup do domu je z ulice
Bartloméjské ptes dievénou krytou pergolu slouzici jako kryté stani pro OA.Vstup do piedsing, po
pravé strané Satna a WC, v Cele vstup do obyv.pokoje s kuchynskym koutem. Z OP vystup na
venkovni terasu do vnitiniho atria. Po levé strané OP je v pficném ptizemnim ktidle chodba po jejiz
levé strané je pracovna, za ni v ¢ele chodby vstup do loZnice. Z loZnice ptistupna koupelna s WC. Z
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OP je dvouramenné schodisté do podkrovi. V podkrovi ¢tvercova chodby a z ni pfistupné dva
obytné pokoje a koupelna s WC. Z jizniho pokoje vystup na venkovni balkon.

Technické FeSeni:

viz.popis dale

RIZIKA

NE
NE
NE
NE

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

NE

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zdplavovém tzemi

NE

Ostatni rizika: nejsou
Nemovitd véc neni pronajiména




| OCENENT

|V)’7poéet hodnoty pozemkii

Pozemky
Porovnavaci metoda

Pro ocenéni stavebnich pozemk se prioritné pouzivaji cenové mapy, pokud existuji. V soucasné
dob¢ vsak nekoresponduji se skute¢nymi obvyklymi cenami Pro ocenované pozemky odhaduji
obvyklou cenu ve vysi 5 000,- K&/m?.

Venkovni Gpravy: dievéna venkovni pergola,zpevnéné plochy a piipojky inzenyrskych siti u ulice
Bartoloméjské, dale venkovni krb a zpevnéné plochy vnitiniho atria, sadové upravy a trvalé
porosty.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zastaveéna plocha a 2927/410 121 5 000,00 605 000
nadvoii
zahrada 2927/120 84 5000,00 420 000
ostatni plocha 2927/119 89 5000,00 445 000
Celkova vyméra pozemkii 294  Hodnota pozemkii celkem 1470 000

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni ¢islo MnoZstvi JC RC Opoti‘ebeni VH
celkem dievéna venkovni pergola,zpevnéné plochy a ptipojky inzenyrskych siti u

ulice Bartoloméjské, dale venkovni krb a zpevnéné plochy vnitiniho atria,
sadové Upravy a trvalé porosty.

2927/120 a 1 000 000 K¢ 15 % 850 000 K¢
2927/119
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 850 000 K¢

|Vypoéet vécné hodnoty stavby

Rodinny dam ¢é.p.843

| Vécna hodnota dle THU

Betonové zéaklady, zdivo Pravdépodobné Porotherm v tl.do 45 cm,stropy s rovnym omitanym
podhledem v podkrovi SDK, sedlovy krov a palena krytina, betonové schodi$té a masivni dievény
obklad, klempitské konstrukce z TiZn, hladkd fasédda s probarvenou stérkou, vnitini Stukové
omitky. Okna jsou dfevénd euro, v .NP v ¢asti prosklené posuvné vykladce doplnéné o vnitini
zaluzie, vSechny dvefie jsou dievéné z masivu s oblozkovymi zarubnémi. Na podlahach v ptizemi
je kombinace nadstandartni keramické dlazby a dfevénach vlyskii. V koupelnadch a WC je
nadstandartni vybaveni: keramicka dlazba a obklad, sprchové kouty s HM panelem, bidet,
umyvadla, vana a zavésné WC.

Vytapéni je ustfedni plynovym kotlem s ohfevem TUV, podlahové doplnéné pied okennimi
vykladci topnymi jednotkami Fancoil. Standartni rozvody NN 400/240 V, rozvody SLP, EZS EPS
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a STA, bleskosvod. Nadstandartni kuchynska linka ma vestavénymi spotiebici. Rodinny dim
nadstandartné vybaveny ve vyborném ST stavu.

UZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
I.PP 0,00 m?
I.NP
125,86*0,8 = 100,69 m?
podkrovi
84,70*0,8 = 67,76 m?
168,45 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nizev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.PP 0,00 0,00m
I.NP 14,00*6,05+8,40*4,90 = 125,86 3,00 m
podkrovi 14,00%6,05 = 84,70 250m
210,56 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP spodni ¢ast 0,000 = 0,00
NP vrchni ¢ast 125,86*3,10 = 390,17
Z stiesni Cast 84,70*3,70/2 = 156,70
Obestavény prostor - celkem: 546,86 m?
Konstrukce Popis
1. Zaklady Zbetonové pasy izolované
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm pravd.Porother
3. Stropy keramické nebo zb monolitické s omitanym podhledem, v
podkrovi SDK
4. Stfecha krov dievény, vazany
5. Krytina palena krytina
6. Klempitské konstrukce titanzinek
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky
8. Fasadni omitky hladka + probarvena stérka
9. Vnéjsi obklady sokl z kabfince
10. Vnitini obklady nadstandartni keramické obklady koupelen, WC, kuchyné
11. Schody zelezobetonové monolitické, di. obklad masiv
12. Dvefte hladkeé plné a prosklené do obl. zarubni, masiv
13. Okna dfevéna Euro, Zaluzie, venkovni markyza

14. Podlahy obytnych mistnosti nadst. bukové vlysky
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramické dlazba nadstandartni

16. Vytapéni usttedni topeni plynové, podlahové + FanCoil
17. Elektroinstalace svételna, trifazova

18. Bleskosvod bleskosvod

19. Rozvod vody plast, studena i tepld voda



20. Zdroj teplé vody plynovy kotel s ohfevem TUV

21. Instalace plynu zemni plyn
22. Kanalizace plastové potrubi
23. Vybaveni kuchyné plynovy sporak, vestavéné spotiebice
24. Vnitini vybaveni umyvadla, sprchové kouty s hydromas. panelem , WC,
bidet,vana vSe nadstandartni
25. Zachod splachovaci zavésné
26. Ostatni rozvod STA,SLP, EZS EPS,videotelefon, vnitini krbova vlozka
Jednotkova cena 45 000 K¢&/m?
Mnozstvi 168,45 m?
Reproduk¢ni cena 7 580 160 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 7,10 538 191 538 191 5,85
2. Zdivo 22,30 1690 376 1690 376 18,37
3. Stropy 8,40 636 733 636 733 6,92
4. Stiecha 5,20 394 168 394 168 4,28
5. Krytina 3,20 242 565 242 565 2,64
6. Klempiiské konstrukce 0,80 60 641 90 000 0,98
7. Vnitini omitky 6,20 469 970 469 970 511
8. Fasadni omitky 3,10 234 985 200 000 2,17
9. Vngjsi obklady 0,40 30321 30321 0,33
10. Vnitini obklady 2,30 174 344 274 344 2,98
11. Schody 2,40 181 924 250 000 2,72
12. Dvete 3,30 250 145 450 145 4,89
13. Okna 5,20 394 168 500 000 5,43
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 166 764 400 000 4,35
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 83 382 120 000 1,30
16. Vytapéni 4,40 333527 533 527 5,80
17. Elektroinstalace 4,10 310 787 310 787 3,38
18. Bleskosvod 0,60 45 481 45 481 0,49
19. Rozvod vody 3,00 227 405 227 405 2,47
20. Zdroj teplé vody 1,80 136 443 136 443 1,48
21. Instalace plynu 0,50 37 901 37901 0,41
22. Kanalizace 2,80 212 244 212 244 2,31
23. Vybaveni kuchyn¢ 0,50 37 901 150 000 1,63
24. Vnitini vybaveni 5,10 386 588 700 000 7,61
25. Zachod 0,40 30321 60 000 0,65
26. Ostatni 3,60 272 886 500 000 5,43
Upravena reproduk¢ni cena 9200 601 K¢
Mnozstvi 168,45 m?
Zéakladni upravena jedn. cena (JC) 54 620 K¢&/m?
Ocenéni
Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 126

Uzitna plocha (UP) [m?] 168




Obestavény prostor (OP) [mq] 546,86
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 54 620
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 54 620
Reprodukéni hodnota (RC * UP) [K<E] 9200 630
Stari rokti 10
Dalsi zivotnost rokli 90
Opotiebeni % 10,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 8 280 567

IVypotet porovnavaci hodnoty

Porovnavaci hodnota

Ocefnovana nemovita véc
Porovnévaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK v case.

Uzitna plocha: 168,45 m?
Obestavény prostor: 546,86 m?
Zastavéna plocha: 125,86 m?
Plocha pozemku: 294,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: rodinny dim 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 nachéazi prostornd ptedsini a dale technické zazemi, gardz tato je propojena s
dilnou se vstupem na chodbu. Z chodby dale vstupy do prédelny,dvou sklept ze
kterych je vystup na zahradu. Uprostted 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: = Lu :D T
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95 - :
K2 Velikosti objektu - ocefiovany dim 1,00 Wil
K3 Poloha - lepsi poloha 1,10 T

K4 Provedeni a vybaveni - lep$i vybavenia ST stav 1,15

K5 Celkovy stav 1,15

K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00 droj' RK

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost 1,20 '

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

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
9 400 000 250,00 37 600 1,66 62 416




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 dim o dvou samostatnych
bytovych jednotkach 2+kk a 3+kk. Dim se nachézi ve velmi klidné a pekné lokalité
v Brn¢ Bystrci. Zastavéna plocha a nadvoii 87 m2, garaz 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 nachéazi byt 2+kk o velikosti 60 m2, v prvnim patfe domu se
nachazi 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. Dtim je napojen na
veskeré inzenyrské sité

Pozemek: 87,00 m?

UZitna plocha: 140,00 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 - podobné vybaveni a St stav 1,00

K5 Celkovy stav 1,00 ,
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,05 ZdT‘Oj: RK

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovana nemovitost:; Poloha - lepsi poloha; Provedeni a vybaveni - podobné vybaveni a St
stav; VIiv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 900 000 140,00 63 571 1,10 69 928
Nazev: rodinny dim Brno - Pisarky
Popis: Prodej rodinného domu 263 m2, pozemek 159 m2 Preslova, Brno - Pisarky
Panorama

12 990 000 K¢
Ctyfpodlazni rodinny dim v Brné — Pisarkach s krasnym vyhledem do udoli .Uzitn4
plocha 263 m2 Stavéjici stav ureny k rekonstrukei

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 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - podobny ST stav a vybaveni 1,00 :

K5 Celkovy stav 1,00 -_—
K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00 Zdrojrﬁﬁf

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna nemovitost 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovana nemovitost:; Poloha - lepsi poloha; Provedeni a vybaveni - podobny ST stav a
vybaveni; Vliv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna
nemovitost;




Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 990 000 263,00 49 392 1,00 49 392
Nazev: rodinny dim Brno - Pisarky
Popis: Prodej rodinného domu 201 m2, pozemek 771 m2 Antonina Prochazky, Brno -
Pisarky

8 990 000 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 - lepsi ST stav a vybaveni 1,15 = . ! 1}
K5 Celkovy stav 1,15 Al =
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 0,90 ‘/‘"’ﬁszk;o;’g( ——
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lep§i nemovitost 1,10 ’

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

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8990 000 201,00 44 726 1,37 61 275
Nazev: rodinny dim Troubsko
Popis: Prodej rodinného domu 127 m2, pozemek 389 m2 Troubsko 5 970 000 K¢

RD 3+kk Troubsko — cast obce Veselka, okr. Brno venkov. K nemovitosti je
vyhotoven aktudlni odhad ktery pfevySuje prodejni cenu. Pfi rychlém jednani
moznost dohody. CP 389 m2, ZP a nadvoti 236 m2, zahrada 153m2, uzitné plocha
127m2.. Po kompletni rekonstrukei ( 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 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - lep$i provedeni a ST stav 1,10

K5 Celkovy stav 1,10 i
K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00 Zdroj: RK
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost 1,10 '

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

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena




[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

5970 000 127,00 47 008 1,33 62 521
Nazev: bytova jednotka Brno-Bohunice
Popis: Prodej bytu 3+1 74 m2 ulice Arménské, Brno - ¢ast obce Bohunice
4 990 000 K¢

piijemny a zejména prostorny byt 3+1 v klidné ¢asti Bohunic v revitalizovaném
dom¢ se zahradou a gardzi. Byt se nachazi v druhém patfe s vytahem a disponuje
ttemi pokoji (z toho jeden - obyvaci - priichozi), novou koupelnou, samostatnym
novym WC (opravené jadro), dvéma komorami, kuchyni, ptfedsini, balkonem 4

sklepem.
UZitna plocha: 74,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95
K2 Velikosti objektu - ocenovana nemovitost 1,00
K3 Poloha - lepsi poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi provedeni a ST stav 1,15
K5 Celkovy stav 1,15
K6 Vliv pozemku - v&tsi pozemek 1,10 Zdr0' R
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - rodinny dim 1,10 '

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

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3490 000 74,00 47 162 1,60 75 459
Nazev: rodinny dim 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 Ccasti
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 nachdzi dvé prostorné loznice z nichZ jednu je mozné rozd¢lit na dvé a
koupelna s WC. Dim je vytapén plynovym kotlem, ¢aste¢né je vyuzito podlahové
topeni, nebo lze vyuzit i krb v obyvacim pokoji. Dim disponuje Fotovoltaickou|
elektrarnou pro vlastni potfebu o vykonu 3,2KW s piebytkovym vykonem|
uklddanym do ohtevu teple uzitkové vody. Diim je situovéan v plivodni zastavbe pod

lesem.
Pozemek: 107,00 m?
UZitna plocha: 105,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt v podobné poloze

1,00

K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v lepS§im provedeni a St stavu 1,15
K5 Celkovy stav 1,15
K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost 1,10

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v lepSim provedeni a St stavu; Vliv
pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocendni - lepsi nemovitost;

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5150 000 105,00 49 048 1,38 67 686

Zdiuvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Obvykla cena rodinného domu zapsaného na LV 4803 v k.u. Zebétin by se mohla pohybovat v
rozmezi od 10,0 do 12,0 mil. K¢ a to vzhledem k jeho situovani, stavebnétechnickému stavu ale
zejména zvysSujici se poptavce po nemovitostech v posledni dobé.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 49 392 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 64 097 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 75 459 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 64 097 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 168,45 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 10 797 140 K¢

|V)’7poéet vynosové hodnoty

Vynosova hodnota

Obvyklé najemné v misté a case: 30 000,- K& mésicné

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlahova nijem nijem najem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]

1.0bytné prostory 30000 360 000

Celkovy vynos za rok: 360 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 9200 630
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K&/(m%ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 360 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 342 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 3000
Pojisténi 0,07 % * RC K¢&/rok 6 440
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Opravy a udrzba 0,50% *RC K¢c/rok 46 003

Sprava nemovitosti 0,00% * RC Kd¢&/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 55443
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  Ké&/rok 286 557
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 4775950
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| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 10 797 140 K¢
Vécna hodnota 10 600 567 K¢

z toho hodnota pozemku 1470 000 K¢
Vynosova hodnota 4 775 950 K¢

ISilné stranky
- objekt ve vyborném ST stavu nadstandartné vybaveny
- klidna a vyhledavana lokalita

ISlabé stranky |
- pomérn€ maly pozemek

|K0ment2'1f‘ ke stanoveni vysledné ceny |
Obvyklou cenu ocefiovaného rodinného domu odhaduji na ¢astku 11 mil. K¢

Obvykla cena
11 000 000 K¢

slovy: Jedenactmilionli K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.9

[Zavér

Obvyklou cenu rodinného domu ¢.p.843/3 na pozemku p.¢.st.2927/410 a pozemky
p.€.2927/410,p.6.2927/120 a p.£.2927/119 vie zapsané na LV 4803 v k.0. Zebétin odhaduji na
¢astku 11 000 000,- K¢.

V Bystfici pod Hostynem 27.4.2020

Ing. Jaroslav Fojta

Bilavsko 31

768 61 Bysttice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka doloZzka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy 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. €. 6314-42/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii Gctuji dokladem €. 6314.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze
fotodokumentace 7
snimek z PM 1
situovani 1
vypis z KN 1
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nadstandartni interiéry
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dtto

atrium RD
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interiér sklepa
—

terasa v atriu bo¢ni kiidlo R
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nadst.interiéry
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uli¢ni pohled ( leva ¢ast) dtto
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pohled od J z ulice Dlazdéné pohled od S z uliceartoloméjské
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Seznam nemovitosti na LV

&islo LV: 4803
Kanstralni Gzemi: Zehétin [795674] *
Zobrazeni v mapé |
Viastnici, jinf opravnéni
Vviasmické p:'n:o 3 Pod; |
Hossein Amad Bc,, ¢ p. 385, 66403 Podoli \
Pozemky
Parcelnizisle i ]
e g
2927/120 b iV
2927/410; soutisti pozemku je ;még{ n
Stavby
Na LV nejsou zapséany zadné stavby.
Jednotky
Na LV nejsou zapsény zadné jednotky.
Préva stavby
Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby. &
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonévé Katastralni arad pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-méstoZ
Zobrazené Gidaje maji informativni charakter. Platnost k 27.04.2020 WOL =
© 2004- mssgmgmgm.&smw ol A0S (b 2 Sk B Verze aplikace: 562 build 0

Podéni urtena katastrainim Giadiim a pracovatim zasiejte piimo na isich & mail admsu 2.
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