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Znalecky posudek €. 3454-64/2013

o obvyklé cené nemovitosti
administrativni budovy ¢p. 333 situované na pozemku p.¢. st.385/1,
véetné pozemku parec.¢. st. 385/1
v obci TiSnov, v katastralnim uzemi TiSnov, okres Brno-venkov, kraj Jihomoravsky
dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 4077
Katastralniho Giadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovi§té Brno-venkov
prokazujici stav k datu 7.5.2013 vyhotoveny dialkovym pristupem

P

‘Objednatel posudku: CLANROY a.s.

Viaclavské namésti 802/56
11000 Praha 1

Ukel posudku: zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro tcely
dobrovolné drazby dle objednavky firmy
CLANROYas.s., ¢.2013/N65950/279 ze dne 7.5.2013

Ocenéni_nemovitosti je provedeno dle ustanoveni zdkona ¢. 151/97Sb., o oceriovdni majetku
v aktudlnim znéni _a to ke dni 16.5.2013 posudek vypracovala: '

Ing. Eliska Kroslikovd /g)
/7

Rumunskd 730
698 01 Veseli nad Moravou
Tel. 518322803, 777620520
eliska@kroslak.net 4
dorucovaci adresa:
696 06 Vacenovice 685

Posudek obsahuje 25 stran a 9 stran p¥iloh. Objednateli se pfeddavd ve 4 vyhotovenich.
Veseli nad Moravou 20.5.2013
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A. Nalez

| 4.Znalecky ukol:

7nalecky posudek o obvyklé cend nemovitosti - administrativni budovy &p. 333 situované
na pozemku p.&. st.385/1, v€etne pozemku parc.&. st. 385/1 v obci TiSnov, v katastrélnim
azemi Tisnov, okres Brno-venkov, kraj Jihomoravsky dle vypisu z katastru nemovitost
LV & 4077 Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracoviSte Brno-venkov
prokazujl’ci stav k datu 7.5.2013 vyhotoveny dalkovym piistupem .

Pro ocenéni pro prodej je dodrZen cenovy piedpis i pro klasifikaci charakteru pozemki
v souladu s ustanovenim § 9 zakona & 151/1997 Sb. Principy funk¢ni souvislosti jsou tady
uplatnény v souladu s cenovym pfedpisem.

‘ Ocenéni_je provedeno ve dvou krocich a to dle platného cenového piedpisu - _vyhldsky
ministerstva financi Ceské republiky & 450/2012 Sb..kterou se méni vyhldska ¢. 3/2008 Sb a
ndsledujict., o provedent nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sh..0 oceriovdni majetku a o

méné nékterych zdkonil, ve znéni pozdéjsich predpisi. (ocenovaci vyhldska) a soucasné je
stanovena obvykld cena pozemku.

Ocenéni je provedeno v krocich:
1.) stanoveni ceny dle platného cenového predpisu
I1.) stanoveni ceny obvyklé

2.Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:

Prohlidka, zam&eni nemovitosti bylo provedeno dne 16.5.2013 .

3.Podklady pro vypracovani posudku:

- vypis z katastru nemovitosti LV €.4077 pro k.u. TiSnov Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky
kraj, katastralni pracovi§té¢ Brno-venkov prokazujici stav k datu 7.5.2013 vyhotoveny dalkovym
pfistupem

- kopie katastralni mapy

- zapis z mistniho Setfeni

- Uzemni plén obce

- evidentni list budovy - stav k datu 10.5.2013

- evidenéni list ngjemnich smluv

- informace a tidaje sdélené zadavatelem

- skute€nosti a vyméry zjist&né osobni prohlidkou na misté samém

- fotodokumentace
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4.Vlastnické a evidencni udaje:

4.1, Casteény vypis z katastru nemovitosti:

ammm——

viastnik uvedeny na LV ¢ 4077 Katastrdlniho uradu pro Jihomoravsky kraj, katastrilni
pracovi§té¢ Brno-venkov prokazujicistav k datu 7.5.2013 vyhotoveny dilkovym pristupem,
ro katastralni izemi TiSnov :
Ceské drahy, a.s., nabt. Ludvika Svobody 1222/12, Praha 1, Nové Mé&sto

110 15 Praha 015 70994226
PozemKy :  parc.C. st.385/1 vyméra  403m’ zastavéna plocha a nadvoii
Budovy: Ti$nov ¢p.333 - doprava  na parcele €. st.385/1

4.2. . Eviden¢ni list budovy vedeny u RSM Brno,:

’ budova ¢&p.333 situovana na pozemku p.¢. st.385/1
nazev objektu TiSnov - administrativni budova TD
katastralni uzemi Tisnov
parcelni ¢islo st. 385/1
inventarni ¢islo IC5000108156
SKP 4621143 - budovy pro sluzby a administrativu
Budova v SAP 1000/11/722
dokonceni 1890, 1984

zafazeni do evidence 1.1.1984

5.Dokumentace a skutecnost:

Podkladem pro ocenéni je vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 4077 vydany Katastralnim ufadem
pro Jihomoravsky kraj, kopie katastralni mapy, eviden¢ni list, pldorysy objektu, informace
a udaje sdélené zastupcem vlastnika nemovitosti, skute€nosti a vyméry zji§téné na misté samém.

Ocenéni objektu je provedeno v samostatnych oddilech véetné ocenéni pozemkit a venkovnich viprav
ndleZejicich k _objektum. Objekt je &dstecné _pronajimdny.

Skutegny stav vlastnictvi jednotlivych objektii odpovida pravnimu stavu uvedeném na LV , objekt
$ pozemek je zapsan na LV 4077, pro obec Ti$nov, katastralni Gzemi Ti§nov. Nemovitosti jsou
V majetku akciové spolednosti Ceské drahy a kupni smlouvou budou pfevedeny do vlastnictvi
kupujiciho. Znalecky posudek je proveden za timto ugelem.

K ocenéni a pievodu je uréen majetek:
v obci Tisnov, v katastralnim dzemi Tisnov

stavba hlavni administrativni budova ¢&p.333 situovand na pozemku p.¢.st.385/1
venkovni dpravy vodovodni pfipojka, oploceni
pozemky parc.¢. st.385/1 - zastavéna plocha a nddvoifi o vyméte 403m*
‘\u..________
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6.Celkovy popis hemovitosti:

pti mistnim 3etfeni bylo zjisténo, Ze ocefiovanou nemovitosti je administrativni budova ¢p.333
na pozemku parc.&. st.385/1, vEetn& pozemku parc.8.st.385/1, v¢. piislusenstvi.

QOcetiovanymi nemovitostmi jsou stavba a pozemek v ochranném pdsmu drahy.
ple_tizemniho plinu obce TiSnov se jednd o pozemky lezici oznacenvch - Ov_ - plochy
.-—"""-_'___ il = —

obtanské vystavby .

ple predloZenych podkladi byl objekt postaven v roce 1890, v roce 1984 proSel celkovou
rekonStI‘ukCi (bylo zachovano ptvodni zdivo a zakladové konstrukce). Ke dni ocenéni byl objekt

yyuzivan a pronajiman.

Pfedmétem ocendni je rovnéZ vodovodni pfipojka, oploceni. Objekt je napojen na vefejnou
kanalizaci, plyn. ¥4d a rozvody NN, je zde moZnost napojeni na vefejny vodovodni fad.

Ocenéni_nemovitosti_je provedeno dle _ustanoveni zdkona ¢. 151/97Sb., o ocerovdni majetku v
aldudlnim znéni__a to ke dni mistniho SetFent.

7.0bsah posudku

| - Stanoveni ceny dle vyhlasky €. 450/2012Sb.

a) Administrativni budova ¢&p.333 na pozemku pare.&. 385/1, TiSnov
b) Venkovni Gpravy
1) Vodovodni piipojka
2) Oploceni
3) Brina v oploceni
¢) Porosty na_pozemku parc.¢. st.385/1
d) Pozemek parc.&. st. 385/1, TiSnov
e) Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpisobu

Il - Stanoveni obvyklé cen

1)  Ocenéni pozemku

2)  Ocenéni nakladovym zpltisobem
3)  Ocenéni vynosovym zplsobem
4)  Ocenéni metodou srovnavaci
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B.Posudek

. - Stanoveni ceny dle vyhlasky €. 450/2012Sb.

——

Ocenéni je provedeno dle vyhlasky ministerstva financi Ceské republiky &. 450/2012Sb., kterou
se méni vyhlaska & 3/2008 Sb., £.456/2008Sb., £.460/2009 Sb., £.364/2010 Sb. a £.387/2011 Sb.,
o provedeni nékterych ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zikond, ve znéni pozdéjSich predpisi, (ocefiovaci vyhliska), podle stavu k datu
uvedenému na titulni strané.

Objekt je Eastetné pronajiman a ocenéni je tedy provedeno vynosovym zpiisobem.

Podklady pro stanoveni koeficientu K .

’ OKres: Brno-venkov
Podet obyvatel: 5001 — 15 000 obyvatel

a) Administrativni budova ¢&p.333 na pozemku parc.¢. 385/1, TiSnov — § 3
Ocetiovanou nemovitosti je  administrativni budova &p.3333 na pozemku parc.¢.385/1, zapsana
nalLV ¢&.4077 v zastavbé obce Tisnov, v k.. Tisnov, okres Brno-venkov.

Objekt administrativni budovy ma 3 nadzemni podlaZi a je plné podsklepeny. Objekt je zastieSen
sedlovou stfechou. Dle predloZenych podkladi byla na objektu z roku 1890 provedena v roce
1984 celkova rekonstrukce v objektu. Zptsobem provedeni, pouZitymi materidly, architekturou
tomuto datu odpovida. V priib&hu let byl objekt vyuzivan jako kancelafe, je pronajiman.

Stavba:
Jednid se o plngé podsklepeny objekt se tfemi nadzemnimi podlazimi. Stavba je zaloZena
’ pfevazné na pavodnich betonovych zékladovych pasech prokladanych kamenem, &asteCné byly

provedeny pro komin a schodistové zdi provedeny nové zakladové pasy. Piivodni nosné zdivo je
cihelné tl. 45-75cm, nové zdivo - zdén4 obvodova zed do dvorni &asti a schodistova zed’ je z cihel
palenych. Vodorovné konstrukce - stropy nad 1.PP je pivodni - klenba do ocelovych I nosniki,
ostatni stropy byly provedeny v ramci rekonstrukce keramické se stropnimi deskami Hurdis, rovneé
omitlé. St¥echa je sedlova s taskovou krytinou. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu,
Gplné. Vniténi schodi§té je betonové. Podlahy jsou z betonové mazaniny, keramické dlazby
a PVC. Fasadni omitky jsou biizolitové s venkovnim keramickym obkladem. Vnitini omitky
vépenné, misty jsou omitky v 1.PP poskozené, zavlhlé. Okna jsou dfevénd zdvojena a plastova .
Vnitini dvefe jsou dfevéné hladké. Jsou provedeny rozvody tiifazové elektroinstalace, vytapéni je
Gst¥edni na plyn, rozvody vody a kanalizace jsou provedeny s napojenim na vefejny fad. Ostatni
vybaveni standardni

Vzhledem ke stavu objektu a _provedené rekonstrukci bude pro opotiebeni stavby pouzila
analytickd metoda opotrebeni, kterd dle znalce vystihuje stdvajici stav objektu.
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Pozemky :

Ocefiovand administrativni budova se nachézi na pozemku parc.¢. st.385/1 - zastavéna plocha a
nadvofi, ktery je ve vlastnictvi CD, a.s. - LV €. 4077.

Vnitini dispozice: |

Vstup do objektu - zadvefti, chodby, kanceléfe, socialni zafizeni v jednotlivych patrech.

1.PP

mistnost vymeéra

plynové kotelna 30,20 m’
sklad 61,80 m>
chodba, schodi¥t® 20,10 m*
Satna, hygienické zatizeni 7,10 m
umyvérna 3.40 m*
WC 1,60 m?
sklad 3x 65,10 m*
1.NP

vstup 9,90 m?

’ chodba, schodists 27,60 m?

chodba 13.80 m?
WC muzi 4,80 m*
WC Zeny 5,60 m*
kancelaf 10x 147,60 m>
2.NP

chodba, schodi¥ts 25,00 m*
chodba 17,50 m*
WC muzi 5,30 m*
WC Yeny 5,90 m*
sprchy 5,50 m’
uklid 3.40 m*
kanceldf 9x 155,90 m’
3.NP
chodba, schodi¥té 25,00 m*
chodba 17,50 m’
WC mui 4,80 m*
WC Zeny 5,90 m*
kancela¥ 9x 165,00 m*

’ Celkem 1. PP/ 189.30 m*
Celkem 1.NP | 209,30 m*
Celkem 2.NP | 218,50 m
Celkem 3.NP| 218,20 m’
Podlahova plocha celkem: 835,30 m?

Oceiiovany objekt -budova je stavba, kterd je uZivana jako budova pro administrativu, sluzby a
takto je pro ocenéni i zaGlenéna.

Za stavbu, podle § 139b, odst. (1) novely stavebniho zdkona (83/1998 Sb.), se povaZuji veskera
Stavebni dila bez zfetele na jejich stavebng technické provedeni, el a dobu trvani.

Budova, podle § 3, pism. a) vyhlagky Ministerstva pro mistni rozvoj (d4le jen MMR) &. 137/98 Sb., je
nadzemn{ stavba prostorové soustfedéna a navenek pfevaZné& uzaviend obvodovymi sténami a
stfe$ni konstrukei.
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Stavba _je zaclenéna dle zpiisobu uZivdni pro ocenéni podle platné vyhldsky ke dni ocenéni - typ F;
- budovy pro administrativu.

ZatFidéni pro potieby ocenéni

Budova: F. budovy pro administrativu

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,000

Kod klasifikace CZ-CC: 122 Budovy administrativni

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.14.3 budovy pro sluzbu a__administrativu
Koeficient zmény ceny stavby: 2.120

Koeficient prodejnosti: 0.880 (Obchod)

PodlaZi:
Nazev Vyska |Zastavéna plocha
I.NP 3,00m |[15,95%10,15+12,05%9,95-2,50%x1,50/2 |= 279,92 m”
2.NP 3,00m [15,95%10,15+12,05%9,95-2,50%1,50/2 |= 279,92 m
3.NP 3,00m [15,95x10,15+12,05%9,95-2,50%1,50/2 |= 279,92 m”
'1.PP 3,10m [15,95x10,15+12,05%9,95-2,50x1,50/2 |= 279,92 m”
Soudet: 12,10 m 1119,68 m”
Primérnd vyska podlazi (PVP): = 3,03 m
Prim&rnd zastavéna plocha podlaZi (PZP): = 279,92 m”
Obestavény prostor (OP):
spodni stavba 3,20 x (15,95%10,15+12,05%9,95-2,50%x1,50/2) = 895,73 m
vrchni stavba 9,00 x (15,95x10,15+12,05%9,95-2,50x1,50/2) =  251924m’
zastfeSeni (0,50+4,10/2) x (15,95%10,15+12,05%9,95—
2,50x1,50/2)-7,50x7,50x4,10/3 = 636,91 m’
Obestavény prostor — celkem: =  4051,88m’
Vybaveni:
Nézev, popis |Obj. podil[Hodnoceni  |Podil
1. | Zaklady véetn& zemnich praci — betonové s kamenem a
narusenou izolaci 8,20 % | Podstandardni {70 %
— betonové véetn€ izolaci Standardni 30 %
2. | Svislé konstrukce — palen4 cihla t1.45-75cm 17,40 % | Standardni 70 %
— palena cihla t1.30-45cm Standardni 30 %
3. | Stropy — klenbové 9,30 % | Standardni 25 %
— s rovnym podhledem Standardni 75 %
4.|Krov, stfecha — sedlovy s dfevénym krovem 7,30 % | Standardni
5. |Krytiny stfech — péalen4 taska 2,10 % | Standardni
6. | Klempifské konstrukce — z pozink. plechu 0,60 % | Standardni
7.| Uprava vnitinich povrchii — vapenné omitky 6,90 % | Standardni 80 %
— vapenné , zavlhlé a opadané Podstandardni [20 %
8. | Uprava vn&jsich povrchii — bfizolitové omitky, obklady | 3,30 % | Standardni 90 %
— naruSené Podstandardni |10 %
9. | Vnitini obklady keramické — keramické 1,80 % | Standardni
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— [Nazev, popis |Obj. podil [Hodnoceni __ [Podil
70, | Schody — betonové ve. zdbradli 2,90 % | Standardni
11, | Dvefe — dievéné, kovové 3,10 % | Standardni
2. | Vrata 0,00 % | NeuvaZzuje se
13.| Okna — kovové, dfevéna - narusena 5,20 % | Podstandardni [50 %
— | —plastovd Standardni |50 %
14, | Povrchy podlah — betonova mazanina, 3,20 % | Podstandardni 25 %
— | - keramicka dlazba,PVC Standardni 75 %
15. | Vytapéni — Gstfedni na plyn 4,20 % | Standardni
16. | Elektroinstalace — svételnd a motorové 5,70 % | Standardni
17. | Bleskosvod 0,30 % | Standardni
18. | Vnitini vodovod — rozvod teplé i studené vody 3,20 % | Standardni
19. | Vnitini kanalizace 3,10 % | Standardni
20. | Vnitini plynovod 0,20 % | Standardni
1. | Ohfev vody — centralni 1,70 % | Standardni
22.| Vybaveni kuchyni 0,00 % | Neuvazuje se
’ 23. | Vnitini hygienické vybaveni — umyvadlo, zichod, sprcha | 3,00 % Standardni
24.| Vytahy 1,40 % | Nevyskytuje se
25 | Ostatni — ventilatory, vzduchotechnika, rozvod pozarni
vody 5,90 % | Standardni
26. | Instalaéni prefabrikovana jadra 0,00 % | NeuvaZuje se

Vypodet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:
1. | Zaklady v&etné zemnich praci —0,54 x 8,20 % x 70 % -1 0,0310
7. | Uprava vnitinich povrehi —0,54 x 6,90 % x 20 % —[0,0075
8. | Uprava vngjsich povrchii —0,54 x 3,30 % x 10 % -1 0,0018
13. | Okna —0,54 x 5,20 % x 50 % —| 0,0140
14.| Povrchy podlah —0,54 x 3,20 % x 25 % —| 0,0043
24. | Vytahy 0,54 x 1,852 x 1,40 % —| 0,0140
i Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky: =| 0,9274
Ocenéni:
Z&kladni jednotkova cena (ZC): 2 807~ K&/m’
Koeficient konstrukce K;: X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9436
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9931
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,9274
Polohovy koeficient Ks: x 1,0000
Koeficient zmé&ny cen staveb Kj: X 2,1200

Zikladni jednotkova cena upravena 4 856 15 K¢/m®
Z3kladni cena upravena: 4 051,88 m’> x 4 856,15 K&/m’ = 19676 537,06 K¢
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Uréeni opotiebeni analytickou metodou:

Konstrukce:

ﬂéklady v&etnd zemnich praci — podstandardni 70 %

123 /(123 +57) x 100 = 68,333 %

68,333 % x 8,20 % % 70 % % 0,46 / 0,9274 [+ 1,946 %

TFZéklady v&etné zemnich praci — standardni 30 %

29 /(29 + 53) x 100 = 35,366 %

35,366 % x 8,20 % x 30 % / 0,9274 [+ 0,938 %
2. | Svislé konstrukce — standardni 70 %

123 /(123 + 57) x 100 = 68,333 %

68,333 % x 17,40 % x 70 % / 0,9274 + 8,975 %

2. Svislé konstrukce — standardni 30 %

[ 29/(29 +288) x 100 =9,148 %

9,148 % x 17,40 % x 30 %/ 0,9274 Hl 0,515 %

3. Stropy — standardni 25 %

123 /(123 +57) x 100 = 68,333 %

’ 68,333 % x 9,30 % x 25 %/ 0,9274 H 1,713 %

3. | Stropy — standardni 75 %

| 29/(29 +53) x 100 = 35,366 %

35,366 % % 9,30 % % 75 %/ 0,9274 H 2,660 %
4.|Krov, stfecha — standardni

29 /(29 +53) x 100 = 35,366 %

35,366 % x 7,30 % / 0,9274 [+ 2,784 %
5. | Krytiny stfech — standardni

29 /(29 + 53) x 100 = 35,366 %

35,366 % x 2,10 %/ 0,9274 H 0,801 %
6. | Klempitské konstrukce — standardni

29 /(29 +11) x 100 = 72,500 %

72,500 % x 0,60 % / 0,9274 [+ 0,469 %
7.| Uprava vnitinich povrchii — standardni 80 %

29 /(29 +21) x 100 = 58,000 %

i 58,000 % x 6,90 % x 80 % /0,9274 H 3,452 %
7.| Uprava vnitfnich povrchii — podstandardni 20 %

29 /(29 +21) x 100 = 58,000 %

58,000 % x 6,90 % x 20 % x 0,46 / 0,9274 + 0,397 %
8.| Uprava vnéjsich povrchii — standardni 90 %

29 /(29 +21) x 100 = 58,000 %

58,000 % x 3,30 % x 90 %/ 0,9274 H 1,857 %
_8.| Uprava vngjsich povrchii — podstandardni 10 %
29/ (29 +21) x 100 = 58,000 %

58,000 % x 3,30 % x 10 % x 0,46 / 0,9274 I+ 0,095 %
| 9.| Vnitini obklady keramické — standardni
29 /(29 +21) x 100 = 58,000 %

58,000 % x 1,80 % / 0,9274 H 1,126 %
110. | Schody — standardni

29 /(29 + 53) x 100 = 35,366 %
35,366 % x 2,90 % / 0,9274 H 1,106 %
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11. | Dveie — standardni

29 /(29 +21) x 100 = 58,000 %
58,000 % % 3,10 %/ 0,9274 [+ 1,939 %
E@na — podstandardni 50 %

29 /(29 +21) x 100 = 58,000 %
58,000 % % 5,20 % x 50 % x 0,46 / 0,9274 0,748 %
@na — standardni 50 %

12/ (12 + 25) x 100 = 32,432 %
32,432 % x 5,20 % x 50 %/ 0,9274 H 0,909 %
14. | Povrchy podlah — podstandardni 25 %
29/(29 + 1) x 100 = 96,667 %
96,667 % * 3,20 % x 25 % x 0,46 / 0,9274 [+ 0,384 %
14.| Povrchy podlah — standardni 75 %
29/(29 + 1) x 100 = 96,667 %

96,667 % % 3,20 % x 75 % / 0,9274 H 2,502 %
15. | Vytép&ni — standardni
’ T 29/(29+11) x 100 = 72,500 %
72,500 % x 4,20 % / 0,9274 [+ 3,283 %

16. | Elektroinstalace — standardni

29 /(29 +11) x 100 = 72,500 %

72,500 % x 5,70 % / 0,9274 H 4,456 %
17.| Bleskosvod — standardni

29/(29 + 11) x 100 = 72,500 %

72,500 % x 0,30 % / 0,9274 H 0235 %
18.| Vnitini vodovod — standardni

29/(29 + 11) x 100 = 72,500 %

72,500 % x 3,20 %/ 0,9274 2,502 %
19. | Vnitini kanalizace — standardni

29 /(29 +11) x 100 = 72,500 %

72,500 % x 3,10 %/ 0,9274 H 2,423 %
20. [ Vnitini plynovod — standardni
29 /(29 +11) x 100 = 72,500 %
i 72,500 % x 0,20 % / 0,9274 [+ 0,156 %

21. | Ohtev vody — standardni
29/(29 + 1) x 100 = 96,667 %
96,667 % x 1,70 % / 0,9274 1,772 %

23. | Vnitni hygienické vybaveni — standardni
29 /(29 +11) x 100 = 72,500 %

72,500 % x 3,00 % / 0,9274 [+ 2,345 %

25. | Ostatni — standardni

29/(29 + 11) x 100 = 72,500 %

72,500 % x 5,90 % / 0,9274 + 4,612 %

| Opotiebeni analytickou metodou celkem: = 57,100 %

| Odpodet opotiebeni: 19 676 537,06 K& x 57,100 % —| 11235302,66 K<

Cena po odedteni opotiebeni: = 8 441 234,40 K¢

Administrativni budova &p.333 na pozemku

parc.&. 385/1, Tisnov — zjiStén4 cena: 8 441 234,40 K¢
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b) Venkovni iipravy

b.1) Vodovodni pripojka — § 10
vodovodni piipojka délky 34m z dréZniho objektu na parc.&.st.2143, stafi od roku 1984.

Zatfidéni pro poti‘eby ocenéni

1.1.2. P¥ipojka vody DN 40 mm: 34.00 m

Polohovy koeficient: 1.000

Kod klasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2.313

Ocenenl

74kladni cena: 34,00 m x 360,— K&/m 12 240,— K¢
Korekce zdkladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
’ Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,3130
Cena stavby: = 28 311,12 K¢
Vypocet opotiebeni linedarni metodou:
StaFi: 29 rokd
Predpokliadana dalsi Zivotnost: 11 rok
Opotiebeni: 100 x 29 /(29 + 11) = 72,500 %
Odpodet opotiebeni: 28 311,12 K& x 72,500 % - 20 525,56 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 7 785,56 K¢
| Vodovodni ptipojka — zji§tén4 cena: 7 785,56 K& |

b.2) Oploceni —§ 10
Oploceni dvorni &asti pozemku parc.&. st.385/1, stafi od roku 1984.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

13.7. Plot zdény tl. do 20 ¢cm, beton. zdklad, omitka nebo sparovini: 2.40x1.90 =4.56 m> PP
Polohovy koeficient: 1,000

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 122  Budovy administrativni

Koéd standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4 oploceni

Koeficient zm&ny ceny stavby: 2.120

Ocenéni

Z&Kladni cena: 4,56 m* PP x 790~ K&m® PP 3 602,40 K&
Korekee zdkladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: x 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,1200
Cena stavby: = 7 637,09 K¢
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vggoéet opotiebeni linearni metodou:

gtari: 29 roki

predpoklidand dalsi Zivotnost: 11 roki

opotfebeni: 100 x 29/ (29 +11) =72,500 %

Odpodet opotiebeni: 7 637,09 K¢ x 72,500 % - 5 536,89 K&
Cena objektu po odelteni opotiebeni: 2 100,20 K¢

[Oploceni —zjiSténa cena: 2 100,20 K¢ |

b.3) Brana v oploceni— § 10
Brana v oploceni dvorni &asti pozemku parc.C. st.385/1, stafi od roku 1984.

Zatiidéni pro potfeby ocenéni

14.6. Vrata ocelova plechova nebo z profilii véetné sloupkii: 1 ks
Kéd klasifikace CZ-CC: 122  Budovy administrativni

Koéd standardni klasifikace produkee: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,120

Ocenéni
Zakladni cena: 1 ks x 3 700,— Kc&/ks 3700,- K¢
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks:
Koeficient zmé&ny cen staveb Ki:
Cena stavby:

1,0000
2,1200
7 844, K¢

Iix X

Vypodet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 29 rokl

Predpoklidana dalii Zivotnost: 11 rokl

Opottebeni: 100 x 29 /(29 + 11) = 72,500 %

Odpoget opotiebeni: 7 844,— K¢ x 72,500 % - 5 686,90 K&
Cena objektu po odedteni opotiebeni: = 2 157,10 K¢

| Bréna v oploceni — zji§téna cena: | 2 157,10 K& |

¢) Porosty na__pozemku parc.&. st.385/1 — § 35 - § 42
Porosty na pozemku parc.&. st.385/1 - nélet (osika, bez).

Ovocné d¥eviny, vinna réva a okrasné rostliny zjednoduSenym zpuisobem — § 42

Plocha | Nazev Parc. &. | Koef.| Jedn. cena poz. Celkovéa cena
50 m” | nalet st. 385/1 | 0,065 410,4299 K¢ 1 333,90 K&
Trvalé porosty zjednoduSenym zptisobem § 42 — celkem: |= 1 333,90 K&
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d) Pozemek parec.&. st. 385/1, TiSnov —§28 )
pfedmétem ocenéni je pozemek parc.&. st. 385/1 - zastavéna plocha a nédvoii o vyméfe 403m”,
gvedeny na vypisu Z katastru nemovitosti LV & 4077 pro k.. Tisnov, obec Tisnov, okres
prno-venkov, ktery je zastavén stavbou administrativni budovy. Objekt se nachézi v ochranném
pasmu dréhy.

Obec nema cenovou mapu a ocendni je provedeno dle platne ocetiovaci vyhlasky.
7dkladni cena za i stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 ¢int 92,19 K¢ Cena je urcena podle pism.

k) ZC = Cp x 1,00, kde Cp = 35 + (8 714 — 1 000) x 0.007414 (zaokrouhleno na dvé desetinnd
mista). kde 8 714 je pocet obyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nddvofi
Uréeni koeficientii pro ipravu zdkladni ceny za m’ pozemku
Uprava podle piilohy &. 21, tabulka &. 1:

Vyhodnost polohy na Gzemi obce z hlediska

udelu uziti stavby + 100 % x 2,000
|
Uprava podle piilohy &. 21, tabulka €. 2:
Ochranné pasmo — 5%
Moznost napojeni na rozvod plynu i 10 %
Uprava celkem: i 5% x 1,050
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,120
Jednotkové cena [K&/m’]
Nazev Parc. &. | Vyméra [m’]zékladni upravend| Cena [K¢]
zastavéna plocha a st. 385/1 403 92,19 410,4299 165 403,25
nadvofii
[Pozemek parc.t. st. 385/1, Tisnov — zjiSténd cena: | 165 403,25 K& |

Rekapitulace nakladovych cen:

a) Administrativni budova &p.333 na pozemku parc.&. 385/1,
Tidnov (bez K,) 8 441 234,40 K&
b) Venkovni tpravy (bez Ky)
1) Vodovodni p¥ipojka 7 785,56 K&
| 2) Oploceni 2 100,20 K&
__3) Brinav oploceni 2 157,10 K¢
Venkovni tipravy (bez K;) — celkem: 12 042,86 K&
¢) Porosty na pozemku pare.&. st.385/1 (bez K,) 1 333,90 K&
Nékladov4 cena viech staveb (bez Ky) — celkem: 8 454 611,16 K&

d) Pozemek parc.&. st. 385/1, Ti$noy 165 403,25 K&
Ekekaéitulace nikladovych cen — celkem: 8 620 014,41 K&
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e) Ocenéni kombinaci nikladového a vynosového zpiisobu — § 22 a § 23
Objekt je v souasné dob& pronajimén dlouhodobé na dobu neuritou. Do ro¢niho najemného se
nezahrnuji ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim nemovitosti.

Pronajaté plocha a vySe ndjmu jsou pfevzaty z podkladii poskytnutych vlastnikem nemovitosti.
Nepronajaté plochy jsou dopoCteny.

Ro¢ni ndjemné:
| Vyméra| Roéni najemné
Kancelarské plochy:

1.NP - SAVOPROIJEKTA stavebni

firma, a.s. 72,05 m* 1220~ K&/m’ 87 901~ Kg&

1.NP - Mosna Petr Mgr. 19,10 m” 1090~ K&¢/m” 20 819— K&

1.NP -Mosna Petr Mgr. 5,94 m” 240— K&m” 1 425,60 K&

1.NP - Hilbertova Renata 17,00 m” 1180~ K&m” 20 060,— K&

1.NP - Polackova Pavla 21,65 m” 1180~ K&m” 25547~ K&

2 NP - Bartonl 39,00 m” 1310~ K&/m® 51090,- K&

2.NP - BAZ Power Computing, s.1.0 23,10 m* 1310~ K&m" 30261,— K¢

2 NP - Humpolikova Miroslava Mgr. 27,67 m" 1310~ K&m’ 36 247,70 K&

3.NP - Stroje Zeman Trade s.r.o. 39,51 m* 1090, K&/m” 43 065,90 K¢

1.NP - volné prostory k prongjmu 8,10 m” 1090,— K&m’ 8 829— K&

2.NP - volné prostory k prondjmu 45,10 m” 1090,— K&/m” 49 159,- K¢&

3.NP - volné prostory k prondjmu 115,60 m” 1090,— K&/m® 126 004,— K<

KancelaFské plochy celkem: 500 409,20 K¢

Ostatni plochy:

1.NP - SAVOPROJEKTA stavebni

firma, a.s. 19,81 m? 240,— K&/m? 4 754,40 K¢

1.NP - Hilbertova Renata 6,31 m* 240~ K&/m" 1 514,40 K¢

1.NP- Polackové Pavla 6,31 m” 240~ K¢/m® 1514,40 K&

2.NP - Bartoni 16,19 m° 240~ K&/m® 3 885,60 K&

2.NP - BAZ Power Computing, $.r.0 7,54 m” 240~ K&/m” 1 809,60 K¢

2.NP - Humpolikova Miroslava Mgr. 17,18 m* 240,— K&/m” 4 123,20 K¢

3.NP - Stroje Zeman Trade s.r.o. 6,41 m* 220~ K¢m® 141020 K&

Ostatni plochy celkem: 19 011,80 K¢

Roéni najemné celkem: 519 421~ K¢

SniZzeni roéniho najemného:

SniZeni ndjemného 0 40 %: 207 768,40 K&
| Odpoéet roéniho ndjemného celkem: 207 768,40 K¢
| Vipoéet vinosové ceny:
 Upravené ro¢ni néjemné: 519421~ K&-20776840K¢ | = 311 652,60 K&

Ugel uiti stavby: Nemovitosti pro administrativu
Mira kapitalizace: 6,5 % / 6,50 %
Cena zjisténa vynosovym zpiisobem (CV): 4 794 655,38 K&
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m"eni ceny nemovitosti kombinaci nidkladového a vynosového zpisobu:
"Skupina nemovitosti: C — bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost ma rozvojové moznosti
Cena zjit€nd nakladovym zplisobem bez K, (CN): | =| 8 620 014,41 K&
Vzorec pro vypodet ceny: CV + 0,20 x | CV —CN |

Cena zji§téna kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu: | | 5559 727,19 K¢&

Il - Stanoveni obvyklé ceny

Stanoveni obvyklé ceny: Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v
' § 2, odst. 1 zdkona €.151/1997 Sb., o ocetiovini majetku a 0 zmé&né& nékterych zikoni (zikon o
'

ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocelfiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosazen p¥i prodejich
stejn¢ho, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimo¥adnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby.
Mimofidnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn& prodivajictho nebo
kupujiciho, disledky p¥irodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.
Zvlaitni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota p¥iklidand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.

i Ocenéni je zpracovino k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory,
které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této zisadé je
vypracovano toto ocenéni,

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahraniéni, tak v naSi praxi v zasadé
tfemi zdkladnimi metodami, které jsou pouZivany v riiznych modifikacich.

Stru¢n4 charakteristika téchto metod:

- metoda nakladového ohodnoceni (vécnd):  Jedna se v podstaté o stanoveni nékladii na pofizeni
Vv soucasnych cenach a ur€eni opotiebeni pfiméfeného sta¥i a skute¢nému stavu (Sasova cena,
Vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocent).

- metoda vynosova (pFijmovd):  Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos (piijem).
Dosahovany vynos je charakteristikou uZitkovosti.

- metoda srovmavaci (trzmi, statistickd): V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno
Prodanych porovnatelnych nemovitosti.
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Pro stanoveni_obvyklé ceny bude pouzito kombinace metody nikladové, vynosové

a srovnavaci.

Ocetiovanou_nemovitosti je _administrativni budova ¢p.333 na pozemku_parc.¢. st.385/1,

vletné pozemku parc.¢. st.385/1 v obei Tisnov. v katastrdlnim tizemi Tisnov. okres Brno-venkov.

Pozemek je funkéné spjat s objektem. ddle jsou ocenény venkovni tipravy - pripojka vody,

oplocent.

1)Pozemek - LV & 4077, k.. TiSnov

predmétem ocenéni je pozemek uvedeny na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 4077 ze dne
21.9.2011 pro k.a. Tisnov, obec Tidnov, okres Brno-venkov.

Jedn4 se 0 pozemek parc.¢. st.385/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 403m?, ktery je zastavén
stavbou administrativni budovy. Pozemek se nachazi v ochranném pasmu dréhy - naproti Zelezni¢ni
stanice Tisnov a dle uzemniho planu lezi pozemek v_plochich oznatenych - Ov__ - plochy
ob&anské vystavby .Jsou zde vybudovéany kompletni inzenyrské sité a zasahuje zde ochranné pasmo
CD. Pti ocen&ni pozemku je bran zietel na umisténi objektu.

Srovndvaci pozemky:

Foto

popis

lokalita

cena

Drasov: pozemek ke komerénim Gcelim

Prodej pozemku v z6n¥ uréené pro vystavbu podnikatelskych aktivit v
priimyslové lokalité vzdalené cca 20 km od Brna. Jedna se o prodej
pozemku pro vystavbu primyslového nebo skladovaciho objektu.
Pozemek lze napojit na komunikaci a veskeré inZzenyrské site. Lokalita je
viditeln4 s dostupnosti i pro kamionovou dopravu a moznosti rychlého
napojeni k vypadovkam smér Brno a Svitavy. V sousedstvi pozemku jiz
stoji n&kolik novych firemnich sidel a komerénich arealii. Pozemek je
obdélnikového tvar a pfiléha ke zpevn&né komunikaci s vybudovanou
ptistupovou cestou. Tvar pozemku cca 50 x 150 m. Pozemek je moZné

napojit na stavajici rozvody inZenyrskych siti

Drasov

580,- K&/m?

Tisnov: prodej pozemku ke komerénim ugelam

Pozemek se nachazi u hlavni silnice &. 385 vedouci z Brna pfes Kufin,
Ti¥nov Bysttice, Nové Mést do Zd4aru. Pozemek je uréen ke komerénim
Gtelim, dle uzemniho planu lze na pozemku provést vystavbu
administrativni budovy & obchodniho stfediska, sluzby, atp. a lze ho taky
vyuit i pro vystavbu fotovoltaika, Na sousednim pozemku je planovana
vystavba Sirokosortimentni prodejny a naproti pozemku je Cerpaci
stanice, prozatim je tam schvalena vystavba supermarketu. Pozemek se
skladé ze dvou parcel, proto ho Ize prodat i jednotlivé - prvni parcela je o
vyméte 4.924 m2 a druh4 parcela je o vymete 3.019 m2. InZenyrské sité
m - na pozemku ptimo je pfipojka elektrického proudu a plynu, a v
bezprostiedni blizkosti je zavedena voda a kanalizace.

Tisnov

300,- K&/m’
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TiSnov: prodej pozemku ke komerénim Géelim

Celkova plocha 4867 m2 , &ife cca 15 m. Pozemek uréeny pro komeréni
vystavbu v primyslové zén¢ mésta Tisnov. Pozemek se nachazi u
hlavniho tahu Brno - Vysolina. IS dovedeny u komunikace pted
pozemkem, jednotlivé vak nejsou zfizeny

Tignov 1.400,- K&/ m?

Pri porovhani provedenych obchodii a pFi zvdZeni umisténi pozemku sice v ochranném pdsmu drdhy, tj. pozemek je
zatizen zvySenou hlucnosti a pri  zohlednéni umisténi pozemku v obci, dostupnosti a zadleni pozemku do zdstavby
y obci, byla cena stanovena se zohlednénim téchto aspektii. Soucasné byly ceny upraveny i co do velikosti pozemku a
byly porovndny s vySe uvedenymi stavebnimi pozemky, urcenymi pro stavby s komercnim vyuZitim.

vzhledem Kk nevvhodné poloze je uvaZzovano s cenou 1000 K& za m>,

Néazev Parc.&. |Vyméra[m’]| Jednotkova cena [K&/m’] Cena [K¢]
astavénd plocha  [St.385/1 403 1 000,— 403 000,
Soudet: 403

a @zemek parc.é.st.385/1, ki Tisnov_ — obvykld cena: | 403 000~ K|

|

2) Metoda nikladového ohodnoceni (vécnd)
Jednd se v podstaté o stanoveni nakladii na pofizeni v soucasnych cenach a uréeni opotfebeni

pfiméfeného stafi a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v Case
hodnoceni).

Hodnota stanovena dle THU :

Objekt administrativni budovy &p. 333 na pozemku parec.&. st.385/1, TiSnov
jednotkova cena — 4 000,00 K&/m3

Obestavény Prostor = ettt 4050 m*

b VI0hozicena e 16 200 000,00K¢
Rok uvedeni do provozu e, 1890
Rok uvedeni do provozu po reKonstrukci  ..oucvvveevecesereeresesisssienesssssneneens 1984
PINOVANA ZIVOTNOSE oot es s eneenasssens 60 roki
OPOtIEbENni it 50%
Cena k 10K 2011 w.cvvveeecvionieiesesisesesssieesisessssssesessssssssssssssssssssssans 8 100 000,00K¢&

_VZhledem k vySe uvedenym vypoltim a ke skute€nosti, Ze pfesnéj$i pro stanoveni vécné hodnoty
JSou technickohospodéiské ukazatele, nebot’ cena dle vyhladky mé v sob& zahrnuty koeficient
Prodejnosti a tudiz vyjadiuje spise jakousi “trZni hodnotu” a ne hodnotu za kterou by bylo moZné
lemovitost vybudovat v dnesnich podminkich. Vzhledem k této skutednosti stanovuji technickou
hodnotu nemovitosti:

8 100 000,- K¢&
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3) Vynosova hodnota

yynosovou hodnotu nemovitosti je moné stanovit v zasadé dvéma zplsoby:

1. kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu piislusnou mirou kapitalizace
(Zjednoduéené t.j. porovnanim s jistinou vloZenou do banky pii alternativnim investovani kapitalu),

2. diskontovanim budoucich vynosii z nemovitosti za del3i Casové obdobi na soudasnou hodnotu, tj.
stanovenim hodnoty promé&nného toku vynost (cash flow) na hodnotu soudasnou, t.j. hodnotu v Case
ocenéni nemovitosti.

7atim je dévéna prednost do jisté miry jednodudsimu zpisobu stanoveni vynosové hodnoty t.j.,
kapitalizaci stabilizovaneho trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

v)ﬁnosovd hodnota =
yrok. mira kapitalizace (%)
Obecné k metodice ohodnoceni:

Pii kapitalizaci trvale dosaZitelného ro¢niho vynosu, je mo#né si zjednodusené predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii uloZeni do pen&zniho tstavu, budou tiroky stejné jako
rodni vynos nemovitosti. Je dileZité si uveédomit, e vynos, a z ngj odvozenou vynosovou hodnotu
nemovitosti, neni moné povaZovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na
zmény podstatnych vstupu, t.j. predevsim vy§i Grokové miry z vkladu, vyvoj urovné najemného, cen
stavebnich praci, nikladfi na spravu a udrzbu. Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni
nemovitosti vynosovou metodou v ivahu, a povaZovat ji za jeden z podkladi odhadu trzni ceny.

Zavedené predpoklady, tvodni informace: vychazi se z piedpokladu, zZe majitel nemovitost
Pronajima za u¢elem dosazeni trvale od&erpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil ptijmi z
ndjemného a vydaji, resp. nékladi vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani
objektu. Vynosova hodnota vyjadfuje tzv."vEcnou rentu”" nemovitosti (staveb 1 pozemku).
Zastavbou se totiZ ze stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomicka jednotka. VyuZiti a vynosova
hodnota zastaveného pozemku je dana vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro vyjadfeni "vécné
renty" je v nékladech uvaZovéano s odpisy stavby tak, aby vyjadfovaly jejich "stradaci funkei" pro
vytvateni kapitdlu na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov (obnovovaci
investice), nebo na vybudovani stavby nové po skoneni jeji Zivotnosti. Urokova mira kapitalizace:
Volba spravné miry urokové kapitalizace je dtlezitym faktorem pii vypotu vynosové hodnoty
nemovitosti. P jejim stanoveni se vychazi zejména z primémé trokové miry dlouhodobych vkladi
u bank (resp. z moZného zuro&eni penéz na kapitdlovém trhu), s pfihlédnutim k druhu nemovitosti,
zptisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi (tj. zvySenim o miru rizika pfi nakupu
nemovitosti).

V soudasné dobg a pro tento konkrétni piipad bude uvaZovana mira kapitalizace ve vysi: 6 %.
Vynosova hodnota bude stanovena zplisobem vzhledem ke skuteénosti, Ze je v soutasné dob& neni
objekt pronajimén bude tedy proveden vypolet vynosové hodnoty s piihlédnutim k najmu v dané
lokalits obvykly a jako by byl objekt prazdny a pronajimaly se jednotlivé plochy samostatné
Za najem.

Néjemné pro vypolet vynosu: Pro zjiSténi od&erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndgjemného
podstatnou otdzkou. Zdrojem pi{jmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné"
(zakladni ndjemné), bez Uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim t.j. napf. za: teplo a teplou vodu,
vodné a stoéné, elektrickou energii, vykony spoju, piipadné dalsi sluzby sjednané individualné, a
pod.
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vedene naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu. Vzhledem k tcelu, pro ktery
e hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trZni ceny, resp. obvyklé ceny, je pro objektivni vyjadieni
v3',,10'30\&% hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v relaci odpovidajici soucasné nabidce a

optavee na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti. Na zéklad¢ prizkumu a zjisténi, je po
gvizeni viech vyse uvedenych okolnosti uvazovano ve vypo&tu vynosove hodnoty s niZe uvedenym

néjcmnffm.

pro stanoveni vyse ndjemného byly pouity nasledujici podklady: najemni smlouvy , informace
2 realitnich kancelati, informace z databéze spolupracujicich odhadcti v regionu .

Roéni ndjemné:

[ Vyméra| Roéni ndjemné
Kancelaiské plochy:

1.NP - SAVOPROJEKTA stavebni
firma, a.s. 72,05 m’ 1220~ Kg&m’ 87901~ K&

1.NP - Mogna Petr Mgr. 19,10 m” 1090~ K¢&m® 20 819.— K&

1.NP -Mogna Petr Mgr. 594 m’ 240~ K&/m® 1 425,60 K&

1.NP - Hilbertové Renata 17,00 m” 1180~ K&/m® 20 060,— K&

1.NP - Polatkové Pavla 21,65 m” 1180,— K&m’ 25547~ K&
2.NP - Bartoti 39,00 m” 1310~ K¢&/m® 51 090,— K&
> NP - BAZ Power Computing, sr.0 | 23,10m’ 1310~ K&/m’ 30261~ K&
3 NP - Humpolikova Miroslava Mgr. | 27,67 m” 1310~ K&m’ 36 247,70 K&
3 NP - Stroje Zeman Trade s.r.0. 39,51 m” 1090~ K&m® 43 065,90 K&

1.NP - volné prostory k prondgjmu 8,10 m” 1090~ K&/m® 8 829~ K&
2.NP - volné prostory k prondjmu 45,10 m” 1090~ K&/m” 49159~ K&

3.NP - volné prostory k prondjmu 115,60 m” 1090~ K&m”| 126004~ K&
Kancelarské plochy celkem: 500 409,20 K¢

Ostatni plochy:

1.NP - SAVOPROJEKTA stavebni
firma, a.s. 19,81 m’ 240~ K&/m’ 4 754,40 K&

1.NP - Hilbertové Renata 6,31 m” 240~ K&/m’ 1514,40 K&

I NP- Polagkové Pavla 6,31 m° 240~ K&/m® 1514,40 K&
2.NP - Bartont 16,19 m” 240~ K&m® 3 885,60 K&
2.NP - BAZ Power Computing, s.1.0 7,54 m’ 240~ K¢&/m® 1 809,60 K&
2.NP - Humpolikova Miroslava Mgr. | 17,18 m’ 240~ K&m’ 412320 K¢
3.NP - Stroje Zeman Trade s.r.0. 6,41 m” 220~ K&/m’ 1410,20 K¢
Ostatni plochy celkem: 19 011,80 K¢
Roéni ndjemné celkem: 519 421~ K&

SniZeni ro¢niho ndjemného :

SniZeni ndjemného o 40 %: 207 768,40 K&
'Odpotet roéniho nijemného celkem: 207 768,40 K&
V¥potet vynosové ceny:

L{@vené ro¢ni ndjemne: 519 421,— K&—207 768,40 K& | = 311 652,60 K¢

Ugel uziti stavby: Nemovitosti pro administrativu
Mira kapitalizace: 6,0 % / 6,00 %
' Cena zji$téna vynosovym zpiisobem (CV): 5194 210,00 K¢
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Mudek Tisnov
I
| ) gtanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

rincipu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno
uskuteénén}’fch prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, 7e uskutetnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt stardi nez 1 rok.
To proto, 7e se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé viastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
4dajt Z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelaf, sledovanim aukci a drazeb,
gonzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

7avérem tohoto Jetfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
Zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na tthu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. Nebytovy (provozni) objekt dokonceny
po rekonstrukei, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalit€,
a u stovnatelnych nemovitosti , nedochazi k mnoha obchodiim. I pies tuto skuteénost a s pfihlédnutim
k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zpisobu vyuziti, jsem nazoru,
e oceiovand nemovitost je obchodovatelna. Z pohledu trzniho segmentu se jedna o objekt, ktery
miize slouzit pro skladovani, kancelafe, obchod, apod. V soudasné dob€ je vyuzivan a je provadéna
udrzba objektu, objekt vybaveny. Umisténi objektu je v lokalité v blizkosti Zeleznidni stanice
dostupné z mistni komunikace a neni zde problém s dopravnim napojenim. Nachazi se zde Zeleznini
trat’ a objekt leZi a v ochranném pasmu drahy. Lze konstatovat, se v tomto segmentu nedochazi
k mnoha obchodtim, zejména v soudasné dobé a poptavka je mensi neZ nabidka. Nejprve je nutno si

stanovit kladné a zaporné stranky hodnocené nemovitosti, tedy vyhody a nevyhody.

Vyhody: Objekt je po rekonstrukei, je pronajimén- mozny okamzity odprodej s pfevedenim
néjemnich smluv a lezi ve stabilizovaném tizemi, je zde moZnost napojeni na inZ. sité.

Nevyhody: objekt s pozemkem lezi v ochranném pasmu CD

7 databaze znalce a na zdkladé ustnich informaci realitnich kanceldii lze vybrat nékolik
srovnatelnych nemovitosti s tim, Ze rozdily mezi ocefiovanou nemovitosti a srovnavanou budou
zohlednény pii stanoveni ceny pomoci koeficientu, vyjadiujici rozdilnost parametrii ocefiovaneé
a srovnavané nemovitosti.

P¥i stanoveni srovnavaci hodnoty nemovitosti je pom&mé obtiZné nalézt odpovidajici prodanou nebo
nabizenou nemovitost pfimo v obei &i jejim okoli. Na trhu jsou viak obdobné nemovitosti v riznych
lokalitach, se kterymi se obchoduje a 1ze je tedy po tpravé srovnat.
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srﬂ"“éni s realizovanymi__prodeji v obdobnych lokalitach:

foto

popis

Holasice, Brno-venkov: prodej kancelafské budovy
zrekonstruovand  kancelé¥skd budova a skladovaci
prostory v obci Holasice, s dobrou dostupnosti na D1, D2.
Byvaly velkoobchod potravin v hlidaném komplexu
firem, kamerovy systém. Klimatizované kancelafe
riznych velikosti, &lenité skladovaci prostory, $kolici
mistnost, zdzemi pro dopravu, rampa pro mald i velka
nakladni auta. Chladici box v objektu, vytah, zabezpe&eni.
Sklady vybaveny zakladati na palety, regaly s moZnosti
vyuZiti vysokozdvizného voziku, vytah .. Vlastni
parkovaci plochy. Nabytek, regily a vybaveni skladu v
cené objektu..

)| Rosice. : prodej kancelarské budovy

Komarov: prodej kancelafské budovy

I nemovitost v Rosicich (vzdalenost od Brna 20 km)..

Budova je pronajata dlouhodobymi néjemci (posta, udetni

.| poradenstvi, advokétni kanceldf, O2...). Strategické

umisténi p¥imo na ndm&sti s vynikajici dostupnosti na D1.
| Je zde ptdni prostor, ktery pfimo vybizi k vybudovani

o podkrovnich bytd v centru Rosic, s a privéatnim

parkovanim pfimo ve dvote objektu

Brno - Zabrdovice : prodej kancelafské budovy

Kkomer&ni nemovitosti v blizkosti centra mésta Brna na ul
Bratislavské. Nemovitost a vSechny jednotky jsou ke
kompletni rekonstrukci. V LNP obchodni prostory,
skladové prostory. V 2., 3, 4 NP - 5 bytovych jednotek +
pida + rodinny dim ve dvofe. Celkovd plocha je
1 415 m2. Zastavéna plocha a nadvofi je 730 m2.

Tisnov
lokalita cena
Bmo-venkov -
. 12.500.000,-
Holasice N
Ké
Bro-venkov -
. 13 900.000,-
Rosice, K&
Palackého ndm
Brno - mésto -
Zabrdovice, | 8.900.000,-
Bratislavska Ke

PFi porovndni provedenych obchodit
v ochranném pdsmu drdhy, 4. pozemek
po rekonstrukcei, umisténi v obci, dostupnosti
byla cena stanovena se zohlednénim téchto aspekti. Soucasné byly ceny upraveny

byly porovndny s vySe uvedenymi  nemovitostmi.

a pFi zvdZeni umisténi nemovitosti administrativni budovy v blizkosti Zeleznice
i stavba jsou zatizeny zvySenou hlucnosti, dale je zohlednén stav objektu — objekt
do centra a pFi zohlednéni moznosti zacleni pozemku do zdstavby v obci,
icodo velikosti avybavenostia

Po porovndni s vySe uvedenymi nemovitostmi za pouZiti koeficientil vyjadiujici rozdilnost parametri
oceriované a srovndvané nemovitosti, ¢ini

srovnavaci cena oceilované nemovitosti &p.333 na pozemku parc.Z. st. 385, v&. pozemku ¢ini

7 900 000,- K¢
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Tisnov

Rekapitulace metod stanoveni ceny nemovitosti:

Vécna hodnota nemovitosti véetné pozemku

stavba 8 100 000,- K¢
pozemky 403 000,- K¢
celkem 8 503 000,00 K¢
8 Vynosova hodnota
] celkem 5194 210,00 K&
Srovndvaci hodnota nemovitosti, véetné pozemki
celkem 7 900 000,00 K¢
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Po;-ovnéni je provedeno s ohledem na vy$e uvedené hodnoty s tim, Ze bude kladeny diiraz
pa Stovndvaci a vynosovou hodnotu, technickda hodnota nema vypovidaci charakter
a potenciondlniho kupce bude spiSe zajimat za kolik se v dané lokalit® prodéavaji , ptipadné
ronajimaji, srovnatelné objekty. V&tdinou se tyto objekty pofizuji pro vlastni potfebu a nebo
s udelem zisku z prondjmu. Z hlediska Gzemniho se jedna o stabilizované uzemi — plochy
obdanské vybavenosti. Vyhodou je skutetnost, Ze se objekt je pistupny z mistni komunikace
a je pronajat. Pfedmétny objekt je po rekonstrukci provedené v roce 1988, je v soucasné dobe
komer&n& vyuzivan. Je mozné jeho alternativni vyuZiti.

Predmétem ocenéni je majetek:

v obci Tisnov, v katastralnim Gzemi Ti$nov, okres Brno-venkov

' stavba hlavni administrativni budova ¢p. 333 na pozemku p.¢. st.385/1
' venkovni dpravy piipojka vody, oploceni
[ pozemek parc.¢. st.385/1 - zastavéna plocha a nddvoii o vyméfe 403m*

Objekt byl postaven v roce 1890 a v roce 1984-1988 probéhla jeho celkova rekonstrukce.
Stavba je objektem nepravidelného obdélnikového pidorysu, se tfemi nadzemnimi podlazimi a je
podsklepeny. Nachazi se naproti Zst. Ti§nov v centralni ¢4sti obce v zon¢ ochranného pasma CD,
dle uzemniho planu leZi v plochach pro ob&anskou vybavenost. P¥i rekonstrukci byly zachovany
zékladové a svislé nosné konstrukce, ostatni konstrukce dlouhodobé i kratkodobé Zivotnosti jsou
po rekonstrukci a modernizaci. V sougasné dobé& je objekt vyuZit a pronajimén.

Obvykl4 cena je stanovena na zaklad® soucasnych nabidek. PFi stanoveni obvyklé ceny bylo
prihlédnuto ke skuteénostem: objekt po rekonstrukci, dobry stavebné techmicky stav,
pravidelnd udrzba — nabyvatel nemusi vynaloZit zna¢né naklady do revitalizace budovy.
Obvykla cena byla zji¥téna porovninim se soucasnou nabidkou a byla upravena z divodu
vyuZiti a umisténi v izemi. P¥i stanoveni obvyklé ceny byl kladen diraz i na metodu

ﬂj‘ vynosovou.

: Stanoveni ceny porovnani je provedeno s ohledem na vySe uvedené hodnoty s tim, Ze bude kladen
dtiraz na srovnavaci metodu, nebot’ potencionalniho kupce bude spiSe zajimat za kolik se v dané
lokalité prodavaji srovnatelné objekty. Pfedmétna budova je vyuzita.

Obvykld (trini) hodnota nemovitosti &ini: 7 900 000,00 K&
Slovy: sedmmilionadevétsettisic K¢
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Tisnov
Rekapitulace cen
1. Stanoveni ceny dle vyhlasky ¢. 450/2012Sb .
a) Administrativni budova ¢p.333 na pozemku parc.¢. 385/1,
Tisnov 7 428 282,79 K¢
| ABnoy
b) Venkovni upravy
1)Vodovodni pripojka 6 851,29 K¢&
2)Oploceni 1 848,18 K&
3)Brana v oploceni 1 898,25 K¢
¢) Porosty na_pozemku parc.C. st.385/1 1173,83 K¢
d) Pozemek pare.&. st. 385/1, TiSnov 145 554,85 K¢&
vysledna cena véetné opotiebeni Cini celkem: 7 585 609,19 K&

Cena po zaokrouhleni podle -- § 46:

7 585 610, K¢

‘ Cena za variantu zjiSténa kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu

Vynosova — cena ¢ini ke dni odhadu celkem:

5559 727,19 K¢&

Cena po zaokrouhleni podle § 46:

5559 730~ K&

Zjisténda cena: 5 559 730,— K¢
Cena slovy: pétmilionipétsetpadesdtdevéttisicsedmsettiicet K&

Il. Stanoveni obvyklé ceny

Souhrn vymér v§ech pozemkii

403 m’

Obvykla (trZni) hodnota nemovitosti ini: 7 900 000,00 K¢

Slovy: sedmmilioniudevétsettisic K¢

QOcenéni_je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v _§ 2, odst. 1 zdkona

¢.151/19978b., o oceriovdni majetku a o zméné nékteryech zdakonii (zakon o oceriovdni majetku), kterd

je citovana v Uvodu.

Prohlasuji. Ze pii provedeni ocenéni jsem osobou nezavisiou.

Veseli nad Moravou 20.5.2013

Ing. Eliska Krosldkoyd
Rumunska 730
| 698 01 Veselt nad Moravou
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it

prilohy:

Schematické pudorysy objektu (1.PP aZ 3.NP)
jopie vypisu z katastru nemovitosti - LV ¢.4077
mapa umisténi obce

kopie snimku katastrdini mapy

kopie mapy vizemniho pldnu

fotodokumentace

+ Znalecké dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
dne 12.4.1996 &.Spr 2679-95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
se specializaci nemovitosti, obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytne a prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 3454-64/2013 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu nékladd étuji podle pfipojené likvidace.
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Schematické pudorysy objektu
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gchematické piidorysy objektu
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