ZNALECKY POSUDEK
¢. 156-69/2013

O cené nebytového prostoru €. 193/1, LV 4439, v budové Staré Brno, €.p. 193, LV 3939, byt.dim,
na pozemku p.C. 1281 a pozemka p.c. 1281 a 1282 v obci Brno, katastralni izemi Staré¢ Brno,
okres Brno-mésto.

Objednatel znaleckého posudku: PROKONZULTA , as.
K¥enova 26
602 00 Brno
Ukel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro ti¢ely drazby.

Dle zakona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle ocefiovacich standardii, podle stavu ke dni
27.3.2013 posudek vypracoval:

Ing. Ludék Konecny
Oftechova 14
796 04 Prostejov

Znalecky posudek obsahuje véetné titulniho listu 16 stran a 6 stran piiloh. Objednateli se pfedava ve
2 vyhotovenich.

V Prostéjove dne : 10.4.2013



A. Nalez

1. Znalecky kol

Znalci se uklada, aby stanovil obvyklou cenu této nemovitosti - nebytovy prostor ¢. 193/1 v budové
¢.p. 193 na pozemku p.¢. 1281 a pozemki p.¢. 1281 a 1282 v obci Brno, katastralni tizemi Staré
Brno, okres Brno-mésto, pro ucely drazby.

V §2 odst.1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zptisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,,administrativni cena“) - jedna se o cenu zjiSténou dle platného ocetiovaciho
predpisu ke dni 27.3.2013, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.,
kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., oceniovani majetku, ve znéni
vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢.364/2010 Sb., vyhlasky c¢.
387/2011 Sh. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby
hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény ptipadné vedlejsi
stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena zjist€éna ma pouze pomocny indikacni charakter
(pokud jsou tyto polozky popsany v odstavci 5. casti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou
zahrnuty do obvyklé ceny jako pfislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavnou uskute¢nénych
prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Neptedpoklada se, ze s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typli nemovitosti, ze uskutecnéné
prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt stars$i nez 6mésict. To proto, ze se predpoklada, ze
za del$i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zaklad¢é vlastniho
prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich
kancelafri, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.



2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Nebytovy prostor ¢. 193/1 - provozovna kadetnictvi
Adresa pfedmétu ocenéni: Vodni - Jirchare
602 00 Brno
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Star¢ Brno
Pocet obyvatel: 378 965

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. ¢) :
1100,- K¢&/m®

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 27.3.2013 za pfitomnosti pani Ivety Slezdkové.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. LV: 4439 pro k.0. Staré Brno, obec Brno, okres Brno-
meésto, vyhotoveny objednavatelem dne 25.2.2013, prostfednictvim dalkového piistupu do
katastru nemovitosti, prostiednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz

- Nahled katastralni mapy, pro k.u. Staré Brno, obec Brno, okres Brno-mésto, vyhotoveny
dne 10.4. 2013.

- Udaje sdélené objednavatelem.

- Skute€nosti a vyméry zjisténé na misté¢ samém pii mistnim Setfent.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, WWWw.nemovitosti.cz, www.reality.cz,
www.realitycechy.cz,www.realitymorava.cz atd.

Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni obsazeny, nepronajaty.

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: Iveta Slezakova, Bellova 353/24, 623 00 Brno - Kohoutovice, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku: Iveta Slezakova, Bellova 353/24, 623 00 Brno - Kohoutovice, vlastnictvi:
vyhradni

v

Dle dostupnych tdajii z databaze Ceského tfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje.

6. Dokumentace a skute¢nost
Dokumentace nebyla znalci predlozena.

7. Celkovy popis nemovitosti

Objekt bytového domu ¢€.p. 193 na pozemku p.¢. 1281, ptizemni, podsklepeny, fadovy vnitini dim
celkem s 5 NP, s podkrovim a Sikmou stfechou. Nachazi se v centrdlni obytné zastavéné Casti
meésta, v k.. Staré Brno, na ulici Vodni - Jirchafe. Objekt a pozemky maji pfistup po zpevnéné
komunikaci a jsou napojeny na veskeré inzenyrské sit€. Dim pochdzi roku 1935, v roce 2006 byla
provedena rekonstrukce nebytového prostoru. Nebytovy prostor ¢. 193/1 - provozovna kadetnictvi
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se nachazi v 1.NP bytového domu ¢.p. 193, kde je jesté pristup ze spole¢né chodby na WC, kter¢ je
soucasti provozovny. Objekt plné€ slouzi k bydleni, nebytovy prostor neni pronajat a je stale plné
uzivan majitelem. K nebytovému prostoru patii podil na spole¢nych castech domu a pozemku o
velikosti 1001/56922. Soucasti znaleckého posudku je také ocenéni pozemka p.¢. 1281 a 1282.

Zavady, které prodejem nemovitosti v drazbé nezaniknou, jsou vécnd bfemena, o nichz to stanovi
zvlastni predpisy, ndjem bytu a dal$i vécna bfemena a ndjemni prava, u nichz z4jem spolec¢nosti
vyzaduje, aby nemovitost zatézovala i nadale (§ 336a odst. 1 pism. ¢) o0.s.f.). Dle mistniho Seti'eni,
informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych materiali na draZenych
nemovitostech nejsou Zadné zavady, které nezaniknou drazbou.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Nebytovy prostor €. 193/1

2. Ocenéni porovnavaci metodou



B. Znalecky posudek

Popisy objektli, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb., &. 387/2011
Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Nebytovy prostor ¢. 193/1

Popis:

K nebytové jednotce - provozovny kadetnictvi patii spoluvlastnicky podil o velikosti 1001/56922
na spolecnych ¢astech domu a pozemku. Nebytova jednotka ¢. 193/1 se nachézi v 1.NP bytového
domu ¢.p. 193 na ulici Vodni - Jirchdfe v katastralnim tizemi Staré Brno. V roce 2006 byla
provedena rekonstrukce nebytového prostoru, spocivajici ptredev§im ve zhotoveni novych
keramickych obkladl a dlazeb, instalaci bezpe¢nostnich vstupnich dveti, mfize na okno smérem do
ulice, nova malba, zdravotni instalace a dalsi. Zédklady domu jsou betonové s izolaci proti zemni
vlhkosti. Obvodové stény zdéné o tl. 45 cm. Stropy jsou klenbové. Stfecha sedlova s Kkrytinou z
palené tasky. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini a fasddni omitky
vapenné dvouvrstvé. Podlaha v provozovné je z keramické dlazby. Okno plastové, vstupni dvete
bezpecnostni. Elektroinstalace svételnd a motorova. Ptiprava TUV zasobnikovym ohiivacem,
vytapéni provozovny elektrickymi piimotopy. Soucésti nebytového prostoru je 1 samostatné WC
véetné umyvadla pfistupné ze spolecné chodby domu.

Ocenéni prislusenstvi jednotky - pozemky:

Pozemky p.¢. 1281 a 1282

Ocenéni:
Zéakladni cena pozemkd je stanovena na zakladé platné cenové mapy pro mésto Brno. Pozemky jsou
napojeny na veskeré inzenyrské sité véetné plynu a maji ptijezd po zpevnéné komunikaci.

Ostatni stavebni pozemky:

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 27 cenovd mapa zastaveéna plocha a 1281 153,00 11 030,00 1687 590,-
nadvofi
§ 27 cenova mapa zahrada 1282 137,00 11 030,00 1511 110,-
Ostatni stavebni pozemKy - celkem 3198 700,-
Pozemky p.¢. 1281 a 1282 - zjiSténa cena = 3198 700,- K&

Rekapitulace cen piislusenstvi jednotky - pozemky:
Pozemky p.¢. 1281 a 1282

3198 700,-K¢



3198 700,- K¢

Cena prisluSenstvi - celkem: 3198 700,- Ké

Vlastni ocenéni jednotky:

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 13

Budova K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Podlahové plochy nebytového prostoru:

Podlahova plocha nebytového 2,50*3,50 = 8,75 m?
prostoru:
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: = 8,75 m*

Podlahové plochy prostori se zkosenym stropem pod 2 m, komor mimo byt a mistnosti
sklepii:
WC: 1,02%1,32 = 1,35 m?

Podlahové pl. prostord se zkosenym stropem pod 2 m, komor mimo byt = 1,35 m*°
a mistnosti sklept - celkem:

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: = 8,75 m*
Zapotitana podlahova plocha prostort se zkosenym stropem 1,35 m** 0,80 = 1,08 m?
pod 2 m, komor mimo byt a mistnosti sklepti:
Podlahové plochy - celkem: = 9,83 m*
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni Hodnoceni ~ Cast
standardu [%]
1. Zaklady v¢etné zemnich praci ~ betonové pasy izolované S 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stiecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech palena taska S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéj§ich povrchi vapenné dvouvrstvé omitky N 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem
11. Dvete hladké plné dvete S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah PVC S 100



15. Vytapéni pfimotopy P 100

16. Elektroinstalace svételna trifazova S 100

17. Bleskosvod bleskosvod S 100

18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100

19. Vnitini kanalizace litinové S 100

20. Vnitini plynovod chybi C 100

21. Ohfev teplé vody bojler P 100

22. Vybaveni kuchyni bézny elektricky sporak S 100

23. Vnitini hygienické vybaveni ~ WC, umyvadla, vana S 100

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni bézné digestore a odvétrani S 100

26. Instalaéni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu Kj:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast Koeficient — Upraveny
standardu [%] [%] obj. podil

1. Zaklady vcetné zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchd N 3,10 100 1,54 4,77

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni P 4,70 100 0,46 2,16

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohftev teplé vody P 2,10 100 0,46 0,97

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vybaveni S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 96,30

Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 15, K = koeficient pro tpravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] casti  celku

1. Zaklady vcetné zemnich praci S 6,00 100,00 1,00 6,00 6,23 78 200 39,00 2,4297
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2. Svislé konstrukce S 18,80 100,00 1,00 18,80 19,52 78 150 52,00 10,1504
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 8,20 8,51 78 150 52,00 4,4252
4. Krov, stfecha S 5,30 100,00 1,00 5,30 5,50 78 100 78,00 4,2900
5. Krytiny stfech S 2,40 100,00 1,00 2,40 249 34 80 4250 1,0583
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,72 34 70 48,57 0,3497
7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100,00 1,00 6,90 7,17 34 70 4857 3,4825
8. Uprava vngjsich povrchi N 3,10 100,00 1,54 4,77 495 34 60 56,67 2,8052
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,18 7 50 14,00 0,3052
10. Schody S 3,00 100,00 1,00 3,00 3,12 78 200 39,00 1,2168
11. Dvete S 3,20 100,00 1,00 3,20 332 7 80 8,75 0,2905
13. Okna S 540 100,00 1,00 540 561 7 80 875 0,4909
14. Povrchy podlah S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,22 7 60 11,67 0,3758
15. Vytapéni P 4,70 100,00 0,46 2,16 224 7 50 14,00 0,3136
16. Elektroinstalace S 5,20 100,00 1,00 5,20 540 7 50 14,00 0,7560
17. Bleskosvod S 0,40 100,00 1,00 0,40 0,42 34 50 68,00 0,2856
18. Vnitini vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 343 7 40 17,50 0,6003
19. Vnitini kanalizace S 320 100,00 1,00 3,20 332 7 60 11,67 0,3874
21. Ohftev teplé vody P 2,10 100,00 0,46 097 101 7 40 17,50 0,1768
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,87 O O 100,00 1,8700
23. Vnitini hygienické vybaveni S 3,80 100,00 1,00 3,80 395 7 50 14,00 0,5530
25. Ostatni S 5,60 100,00 1,00 560 582 0 0O 100,00 5,8200
Soucet upravenych objemovych podili: 96,30  Opotiebeni: 42,4329
Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. &. 2): [K&/m?] = 7 310,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9630
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1310
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 2,5580
Z:akladni cena upravena [Ké/mz] = 43 238,89
Plna cena: 9,83 m? * 43 238,89 K¢&/m” = 425 038,29 K¢&
Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou:

Opotiebeni analytickou metodou: 42,4329 %

Uprava ceny za opotiebeni - 180 356,07 K¢

Nebytovy prostor ¢. 193/1 - zjiSténa cena bez podilu na prisluSenstvi

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku:

Zji8téna cena prisluSenstvi stavby a pozemku:
Spoluvlastnicky podil:
Hodnota spoluvlastnického podilu: 3 198 700,- K& * 1 001 / 56 922

Nebytovy prostor €. 193/1 - zjiSténa cena

1001 /56 922

3198 700,- K¢

+

244 682,22 K¢

56 250,64

300 932,86K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotirebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Nebytovy prostor ¢. 193/1

1. Ocenéni staveb celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

481 288,90 K¢
481 288,90 K¢

481 288,90 K¢

481 288,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Nebytovy prostor €. 193/1

1. Ocenéni staveb celkem

300 932,90 K¢
300 932,90 K¢

Celkem 300 932,90 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 300 932,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 300 930,- K¢

slovy: Ttistatisicdevétsettiicet K&

2. Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soufasné¢ dobé€ nejlépe ucelené popséna v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék

Zazvonil.



Vybér porovnatelnych vzork:

V nasem konkrétnim piipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastroju,
pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak
na vétsing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazinovany, casto je
upozornovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjedndna az pfi vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmeény jsou co do mista 1 Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skuteéné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci piipadny rozdil pfimétené uplatnit, pficemz v uvahu piichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pii vybéru vzorkl pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,

predmésti, mésto, centrum, region, pii hrani¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazb¢ na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazbé¢ na piimétenost potieb co do rozsahu vyuziti G€astniky trhu (napt. jednobytové,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné zivnosti, pro vétsi spolecnosti
apod.),

- stavu ve vazb¢ na operativni moznosti vyuziti ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné

vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni a pod.),

- kvality ve vazb¢ na zptsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k pfedstavam jednotlivych Uc€astnikid trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokélni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo€tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd.)

1) Nebytovy prostor Brno- Cejl

Popis:

Prodej mensi kancelafské jednotky umisténé v polyfunkénim objektu v blizkosti centra mésta, pii
ulici Cejl. Jedna se o témét novou kanceléat v rekonstruovaném domé s vlastnim socidlnim zazemim
a kuchynskym koutem. Jednotka ma vymeéru 24,4 m2 v¢. pfisluSenstvi. Dispozice: Vymeéra
jednotky 24,7 m2 Zadveti 3,2 m2, socialni zazemi 3,7 m2, kancelaf + Cajova kuchyika 16 m2,
sklep 1,8 m2. Jednotka se nachéazi v 2. nadzemnim podlazi a ma vlastni méfice spotieby energii.
Volné po dohod¢ s majitelem.

Nabidkova cena za nemovitost: 800 000,- K¢.
Cena za m2: 32 000,- K¢ /m2
Celkova vyméra: 25 m2
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2) Nebytovy prostor Brno - Kolisté

Popis:

Nabizime k prodeji nové zrekonstruovany nebytovy prostor o vymeére 69,2 m2 v centru mésta Brna
- ul. Kolist¢ vhodného ke zfizeni obchodu. Dim se nachazi v cihlové fadové zéastavbé a je bez
vytahu. Prostor se nachdzi v 1.NP - celkovd plocha s piislusenstvim je 69,2 m2. Vyméry
jednotlivych mistnosti jsou: obchodni prostor 39,2 m2, sklad 27,4 m2, zazemi 2,6 m2. K
zékladnimu vybaveni prostor patfi vodomér, umyvadlo, WC, pritokovy ohtiva¢ vody. K vlastnictvi
nebytového prostoru nalezi spoluvlastnicky podil na pozemku. Parkovani pfed objektem. Dobra
dostupnost MHD, 5 min chize od centra. Pfimo naproti domu je zapocata stavba CD Palace,
obchodniho centra. V ramci vystavby bude v blizkosti domu vybudovéna lavka, kterd povede na
druhou stranu dopravni komunikace k nové vybudovanému obchodnimu arealu. Dale je
naplanovano na ul. Kolisté zbudovani Edison Centra nebo-li polyfunkéniho objektu.

Nabidkova cena za nemovitost: 2 490 000,- K¢.
Cena za m2: 36 087,- K¢ /m2
Celkova vyméra: 69 m2
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3) Nebytovy prostor Brno - Lidicka

Popis:

V zastoupeni majitele nabizime k prodeji komercni prostory na ul. Lidickd. UP 25 m2. Dim i
prostory po rekonstrukci! V ramci rekonstrukce nebytovych prostor byly dodany nové — podlahy,
dlazby, soc. zafizeni, kuchyiika, rozvody elektfiny a vody a vnitini omitky. Vytdpéni samostatné
elektrické, tepld voda elektrickym bojlerem. Samostatnd métidla. Prostory Ize vyuzit na kancelaf,
masaze, manikura tetovaci salon, nehtové studio, kadefnictvi. Prostory se nachazi v ptizemi
prichodu do dvorniho traktu v atraktivni lokalité¢ v tésné blizkosti centra. Lokalita Vevefti, ul.
Lidicka. P&si dostupnost centra - 3 min chlize. Prostor tvofi 1 mistnost, kuch. kout a soc. zafizeni s
WC a umyvadlem. Nebytovy prostor ma samostatny vstup, okno a vstupni dveie. WC je odvétrano
ventilatorem. Parkovani pouze pfed domem na ulici. Volné ihned.

Nabidkova cena za nemovitost: 750 000,- K¢.
Cena za m2: 30 000,- K¢ /m2
Celkova vyméra: 25 m2

4) Nebytovy prostor Brno - Lidicka

Popis:

V zastoupeni majitele nabizime k prodeji komercni prostory na ul. Lidicka. UP 20 m2. Dim 1
prostory po rekonstrukci! V ramci rekonstrukce nebytovych prostor byly dodany nové — podlahy,
dlazby, soc. zatfizeni, rozvody elektfiny a vody a vnitini omitky. Vytapéni samostatné elektrické,
tepla voda elektrickym bojlerem. Samostatnd méfidla. Prostory l1ze vyuzit na kancelaf, maséaze,
manikuara tetovaci salon, nehtové studio, kadetnictvi. Prostory se nachazi v ptizemi prichodu do
dvorniho traktu v atraktivni lokalit¢ v tésné blizkosti centra. Lokalita Vevefi, ul. Lidicka. P&si
dostupnost centra - 3 min chiize. Prostor tvoii 1 mistnost, kuch. kout a soc. zafizeni s WC a
umyvadlem. Nebytovy prostor m4 samostatny vstup, okno a vstupni dvere. WC je odvétrano
ventildtorem. Parkovéani pouze pfed domem na ulici. Volné ihned!

Nabidkova cena za nemovitost: 490 000,- K¢.
Cena za m2: 24 500,- K¢ /m2
Celkova vyméra: 20 m2
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Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostiednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsing
ptipadd jsou zndmé ceny vzorki vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finan¢ni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé K¢/ks. Protoze i hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Kc/ks, a pripadné cenové upravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspotfadani vzorkl, provadét v
téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi

vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smeér jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé& srazek
a ptirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenované¢ho subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu. Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako
vzajemné piizpusobovani cen, jejich vyrovndvani, sefizovani“ ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné
literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zalozena na nasledujicich ptedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, hor§i nei nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, Ze oceniované nemovitosti maji vps§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lep$§i nef nemovitosti
oceitované, lze predpokladat, Ze oceflované nemovitosti maji niZ§i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocennovanych nemovitosti:

- moznost variabilniho vyuziti nebytového prostoru
- zadany nebytovy prostor v dobré lokalité
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Zaporné stranky oceniovanych nemovitosti:
- k objektu je mirné€ nepiehledny piistup

- nebytovy prostor nema ¢ekarnu

- obtizné parkovéani na ulici pied objektem

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. nebytovy prostor, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka stejna
jako nabidka. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zpiisobu vyuZiti jsem nazoru, Ze piredmét ocenéni je dobi‘e obchodovatelny.

D. ZAVER

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvetsi diraz je ptitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vné&jsi 1 vnitini vlivy, tj.
napf. technicky stav, fyzické opottebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k Uzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitostech stejna
jako nabidka. Cetnost realizovanych obchodtl je na primérné urovni. V obdobnych lokalitach je na
trhu pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o
polohu dobrou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze pfedmétnou
nemovitost povazovat za dobie obchodovatelnou.

Z vyse uvedenych udaji je zifejmé, Ze prodeje obdobnych nemovitosti, v obdobném stavu a
obdobnych lokalitach se pohybuji v rozmezi od 24.000,- do 36.000,- K&/m2 s ohledem na standart
provedeni, stafi a vybaveni, s ohledem na polohu vi¢i centru, vybavenost inZenyrskymi sitémi
apod. Dopravni dostupnost téchto lokalit je cca 10 minut do centra mésta Brna.

Ocenovany objekt je vybaven standartnimi konstrukcemi, je mirn€¢ podstandartné¢ vybaven. Na
zaklad¢ provedené analyzy stanovuji jednotkovou cenu za 1 m2 podlahové plochy ve vysi
30.000,- K¢.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a
proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty oceiovanych nemovitosti tuto povaZujeme za
obvyklou.
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Celkova cena podle cenového predpisu 300 930,- K¢.

Celkova vyméra 10,10 m2

Cena za m2 podle cenového predpisu 29.795,- K¢é./m2
Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem 303 000,— K¢.
Vécné bifemeno 0,— K¢.

Ostatni movité véci 0,— K¢.

Prava a zavady, které nezaniknou drazbou 0,— K¢.

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného
odhadu ¢ini:

303 000,— K&.

Cena slovy: tristatfitisic korun ¢eskych

Znalecky posudek vypracoval: Ing. Lude€k Konec¢ny
Oftechova 14
796 04 Prostéjov

V Prostéjove dne: 10.4.2013
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E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brn¢ ze dne
13.1.2012, &.j.Spr 344/2011 — 34 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti, a dale v oboru stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 156-69/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji podle pripojené likvidace na zakladé dokladu ¢is. 69/2013.

F. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Situace — umisténi nemovitosti v 0bci
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