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ZNALECKY POSUDEK
ev.¢. 010291/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ redlné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou,
ato

a) pozemek parc.¢. 3115/7, jehoz soucasti je stavba, se zplisobem vyuziti bytovy dam, ¢.pop. 3135, vSe
véetné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV ¢. 2928, k.u. LiSen, obec Brno, okres Brno-mésto,
vedeném u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto,

b) jednotka €. 1156/7 — garaz, zapsana na LV €. 12400, ktera se nachazi v bytovém domé na pozemku parc.c¢.
3115/1, se zplisobem vyuziti bytovy diim, zapsany na LV ¢. 12399, k.u. LiSen, obec Brno, okres Brno-mésto,
vedeném u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto.

Zadavatel : EvFI BYTY, s.r.o.
IC 10845364, DIC CZ10845364
Bratislavska 234/52,

602 00 Brno
Cislo jednaci zadavatele : neni uvedeno
Uéel posudku : stanoveni/ ureni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci Spole€nosti

EFIl Byty s.r.o, ICO 10845364, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602
00 Brno, spis. zn.: C123205, vedena u Krajského soudu v Brné&, pro
konsolidovanou Ucetni zavérku podle mezinarodnich Ucetnich standardd IFRS
na realnou hodnotu.

Zvlastni pozadavky : viz str.4 posudku

Datum mistniho Setieni : 02.01.2025

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : ocenéni se provadi podle stavu ke dni 31.12.2024
Ev.Cislo vydavatele: 6819-128/2025

Pouzity ocenovaci predpis : ocenéni nemovitého majetku je provedeno podle obecné uznavanych
metodickych pFistupl ve smyslu Mezinarodnich ocerovacich standard IVSC,
dale ve smyslu Cesky standard pro trni ocefiovani nemovitych véci (navrh
12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI
VUT v Brné Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné neékterych zakonda,
v platném znéni.

Posudek vypracoval, muze jej stvrdit a podat pripadna vysvétleni :

Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelare

Posudek obsahuje : ... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, €islo: dvé/ V + elektronicka kopie

V Brné, dne : 06.05.2025
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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcuje, Ze:

1) odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného

elaboratu neni zavisla na ur€enych/ stanovenych hodnotach (cenach),

2) nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z €innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého

posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

3) zpracovany posudek zohledfiuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skute¢nosti k datu

zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

4) nebyly shledany zadné skute¢nosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

zadavatel (objednatel, klient) prohlaSuje, Ze znalci (zpracovateli, vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny
zadné skutecCnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo
obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dasledky nepravych doklad( a nepravdivych informaci,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu, jejichz pfi€inou jsou nedostatky v podkladech a informacich (tj. jejich
nepravdivost ¢i neuplnost), pfedanych zadavatelem nebo dalSimi osobami,

znalec (zpracovatel, vydavatel) vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedlozenych podkladi a ze sdéleni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
presnosti a Uplnosti dale ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroja, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné,
znalec (zpracovatel, vydavatel) zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry a podminky; pokud doslo ke zméné trzniho
prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skute¢nosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
obdobném elaboratu zohlednény,

datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu vztahuiji, je uvedeno v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
elaboratu

hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu, jsou
zaloZzeny na predpokladech v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu
uvedenych,

vlastnickd prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na zadavatele (objednatele, klienta) az dnem jeho UpIného zaplaceni (Uhrady danového
dokladu); do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim
zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vugci tfetim osobam; poté smi byt
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek, a to
s prilohami, které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je
znalcem povaZzovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. z&k.5.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst.1 zadkona ¢&. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim
v platném znéni,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je platny pouze pro vySe uvedeny ucel
zpracovani a nelze jej pouzit za jinym ucelem,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav v oblasti dani,
Ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani,

v posudku neni zohlednén vliv pfipadnych pravnich vad na majetku (zastavni prava, soudcovska zastavni
prava, exekuce apod.), které by ovlivnily posudkem uréenou obvyklou cenu (hodnotu) zajmového majetku,
dynamika svétové ekonomiky se v prabéhu predchoziho roku dale zpomalila v disledku znaéného
geopolitického napéti a vyrazného zpfisfiovani ménovych politik kliCovymi centralnimi bankami v reakci na
predchozi inflaéni Sok; globalni cyklus utahovani ménovych podminek ve vétSiné zemi jiz ale
pravdépodobné skoncil a analytici pocitaji v letoSnim roce s postupnym uvolfiovanim meénovych politik;
vyhlidky ozivovani ekonomické aktivity pro nasledujici dva roky jsou presto velmi opatrné (zdroj:
www.cnhb.cz),

pokud bude pozadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z duvodu turbulence cen na trhu zna¢né omezit
Gasovou platnost vysledku ocenéni na nékolik mésicli, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim, Ze pro
jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym Ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ urleni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otdzkou, a to

a) pozemek parc.¢. 3115/7, jehoz soucasti je stavba, se zpusobem vyuZiti bytovy dim, ¢&.pop. 3135,
vSe véetné vSech soucasti a prisluSenstvi, zapsaného na LV ¢&. 2928, k.u. LiSen, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto,

b) jednotka & 1156/7 — garaz, zapsana na LV €. 12400, ktera se nachazi v bytovém domé na
pozemku parc.¢. 3115/1, se zplsobem vyuziti bytovy dim, zapsany na LV ¢. 12399, k.u. LiSen, obec
Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté
Brno-mésto.

Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku je spolednost EFI Byty s.r.o, ICO 10845364, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn.: C 123205 vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. sr.o., IC 25577298, hlavni provozovna nam.28.Fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 21.11.2024. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
02.01.2025.

Znalecky posudek bude zpracovan na zakladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu,
ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu z4k.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni ucetni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci
Spolec¢nosti EFI Byty s.r.o, IC 10845364, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno,
spis. zn.: C123205, vedena u Krajského soudu v Brné, pro konsolidovanou ucetni zavérku podle
mezinarodnich ucetnich standardd IFRS na realnou hodnotu.

Mezinarodni standardy ucéetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardi vydavanych Radou pro mezinarodni uGcetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finan¢nich
vykaz(l uCetni zaveérky.

VétSina standardu stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni G¢etni standardy” (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni u&etni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokracuje ve vydavani novych standard( pod
nazvem IFRS. Tyto standardy postupné nahrazuji dfivéjSi standardy IAS. V soucasné dobé (Fijen
2018) je v platnosti 16 standardu IFRS, koncepéni ramec spoleény pro vSechny standardy a 41

standardd IAS. Nékteré IAS jsou vSak jiz zruseny a nahrazeny novymi IAS nebo IFRS.
zdroj: www.portal.pohoda.cz
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IFRS 13 Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986
Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16. 10. 2023 :

IFRS pozadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pfi ocefiovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a o¢ekavani trznich u€astnikd. Delsi
projekéni obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto pozadavkll, zejména pokud se
oCekava vyznamna zména penéznich toku v budoucnu.

Financovani a uvéry: Banky a dalsi finan¢ni instituce ¢asto vyzaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni Uvérovych podminek.

V souladu s TEGoVA (Evropska organizace narodnich asociaci odhadct) a s mezinarodnim oceriovacim
standardem EVS (Evropské oceriovaci standardy) vychazi Ceska komora odhadcl majetku pro stanoveni trzni
hodnoty majetku z nasledujicich metod oceriovani:

zjisténi vécné hodnoty — zaloZena na principu nahrady. Vécna hodnota (substance) podniku vyjadiuje
Metoda, kolik by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkladem v rozhodovacim
procesu investora, zda je vyhodnéjSi koupit jiz existujici podnik nebo vybudovat novy. Tato metoda
ocenéni spociva v postupném aktualnim trznim ocenéni jednotlivych poloZek aktiv, v secteni
jednotlivych jejich hodnot a v odecteni vsech polozZek cizich zdroji. PouZiti: zjistovani vlastniho
kapitalu
Metody vynosové — zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Investor (kupec) ve skutecnosti nakupuje budouci tok pfijmd, cili budouci penézni tok (cash-flow).
Zakladem pro budouci tok pfijmi maZe byt bud’ soucasné vyuZiti podnikatelského majetku nebo tvaha o
jeho mozném nejlepSim a nejvynosnéjsim vyuZziti.
o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a trvale
dosazitelnému €istému ro¢énimu vynosu (Z), vydélenému odpovidajici kapitaliza¢ni mirou (r)
v% V=(Z/r)x 100
Metoda diskontovaného cash flow (DCF), pfip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych metod,
kde zisk je nahrazen finanénimi toky
Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen) — hojné rozsifena v dobrfe fungujicich trznich
ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které pusobi ve stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s radové
stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech rovinach:
o Srovnani s obdobnymi podniky, jejichZ hodnota je znama
o Srovnani s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama jejich realizacni
cena
o Srovnani s obdobnymi podniky podle tudaji o podnicich uvadénych na burzu
Metoda kombinovana — metoda, ktera do trZzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou podstatu (vysi
produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve v8ech cinnostech, majici viiv na
vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podnikii:

Historie ocenovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let v jednotlivych
statech vytvarely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v disledku vysokého tempa globaliza investicnich
trhi nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace odhadct z UK a USA zaloZen v roce
1981 Vybor pro mezinarodni standardy ocefriovani majetku (IVSC) sdruZujici profesionalni oceriovaci asociace
celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na vytvareni standardu je evropské sdruZzeni TEGoVA.

zdroj: https://managementmania.com.

A3

Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost

zaveéru posudku

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z toho, Ze informace ziskané z predlozenych
podkladll a ze sdéleni opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti dale ovéfovany.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.
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A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 21.11.2024 za pfitomnosti pani Ing.
Veroniky Hanzelkové, obchodni feditelky, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale za
pritomnosti pani Mgr. Dany Sojkové, odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného
za Cinnost kancelafe. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne 02.01.2025 za pfitomnosti
pani Mgr. Dany Sojkové, odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za Cinnost
kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno prohlidkou zajmového majetku, bez vétSinového zaméfeni — na majetku
nedo$lo ke zménam stavebné-technickych parametrd oproti pfedchazejicimu mistnimu Setfeni a
oproti projektové dokumentaci.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel zvlastnich zjisténi a z vysledkl mistniho Setfeni -
prohlidky, dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a
digitalnich podklad(l a z verejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.brno.cz,
www.efihotel.cz, apod.), zodpovézeny byly dotazy k ocenovanému majetku, byly poskytnuty ustni
informace a listinné doklady o stavebné-technickém a stavebné-pravnim charakteru majetku.
Soucasné byla pofizena fotodokumentace.

Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skuteCnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele €i mistné pfislusného stavebniho Ufadu nebyly sdéleny zadné okolnosti, které by
byly v rozporu se zjisténou skute¢nosti.

A.5 Dalsi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni
nachazel.

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouzity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek®,
,ocenovany pozemek®, ,ocefiovany majetek®, ,zajmovy areal” apod.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard(l IVSC (edice 2022), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(nédvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standarda AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila se
zadjmovym majetkem a okolim.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podpurné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouZzité, jsou prevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasky, nebot v ramci oceriovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 zak.€.89/2012 Sb., obCansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym uc€elovym ur&enim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Zze urCitd véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.
Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouZitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétSi mnozstvi pojml, coz mulze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z davodu jasnéjsiho urceni pfedmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost®, ,nemovity majetek, ,majetek”,
,stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek*”. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B. VYCET PODKLADU

B.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Popis pouzitych metodik

Obecné Ize fici, ze ocefiovani nejriznéjSich druhll majetku ve fungujicim trznim hospodarstvi je
dllezitou soucasti ekonomického Zzivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celki,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudku stavi své zavéry mnoha nejriiznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rlizné Zivotni situace obcanu, rovnéz tak i vySetfovaci ¢innost
policie a rozhodovaci ¢innost soudu. Vysledky ocenovacich ¢innosti také vyuzivaji investofi, investiéni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadct a znalcd. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady pro ruzné kategorie spoleCenského Zivota a Ze je
treba klast urc€ité naroky jak na Urovert samotnych ocefovatell, tak na droven jejich ocefiovacich
reportd, expertnich stanovisek, resp. predevsim znaleckych posudk.

Pfi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standard( IVSC (edice 2022), dale ve
smyslu materidlu Cesky standard pro trZzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT vBrné a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.6.151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky.

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudk(l zavisi pfedev§im na pouZitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jind nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.151/1997 Sb. C&tyfi zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjiSténa cena dle predpisu).

Pokud se bude hledat obvykla cena zajmového majetku, pak se ocefovatel bude fidit ve smyslu
z4k.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim®, tedy pouZije porovnavaci metodu, porovnani jiZ obchodovanych cen/ na
rozdil od sou€asnych obchodovatelnych cen.

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak ocefiovatel pouZije tfi dil€i pfistupy:

a) nakladova metoda, nakladovy pfistup (Cost Approach),

b) vynosova metoda, vynosovy pfistup (Income Approach),

c) porovnavaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),
a z nich na z4kladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

DalSim zdrojem dat pro zpracovani znaleckého posudku podle metodickych pFistupli je Mezinarodni
standard ucetniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise
(EU) €. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16. 10. 2023.

- IFRS pozZadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pri oceriovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a o¢ekavani trznich Gcastniku. DelSi projekcni
obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto poZadavkl, zejména pokud se ocekava vyznamna
zména penéznich toku v budoucnu.

- Financovani a uvéry: Banky a dal$i finanéni instituce ¢asto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni tuvérovych podminek.

Obvykla cena bude pouzita pro ty ucely toho kterého zakona, ktery se na ni odvolava, jedna se napfr.
o tyto zakony :

a) prehled zakon( viz napf.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.€.219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.€.563/1991 Sb., o ucetnictvi,

adalsi.....

V oblasti ocefiovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :
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Ocenovani

je ¢innosti, kdy je urcitému pfedmétu, souboru predmétt, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent.
Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy €asto bohuzel zaménuji.

Cena

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava véak historickym faktem. MlZe nebo nemusi
mit vztah k hodnoté, které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka :

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 zak.€.526/1990 Sb., o cenach ve znéni nebo
b) uréena nebo zjisténa podle zvliastniho predpisu (zak.€.151/1997 Sb., o ocefovani majetku)
k jinym G€eliim nez k prodeji.

Hodnota

HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna
HODNOTA, vynosova HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz dale), pfitom
kazda z nich mize byt vyjadfena zcela jinym ¢&islem. Pfi oceriovani je proto vzdy nutno zcela
pfesné definovat, jaka HODNOTA je ur€ovana.

Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfimérené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavad, které znemozfiuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé
v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvilastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena a zpusob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1a Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho ani
viivu zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér tdaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmeéti
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s Udaji
0 oceriovaném predmétu ocenéni,

¢) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vy$i ceny, uréeni
rozdilt parametrt mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odli$nost obdobnych predméti ocenéni od predmeétii
oceriovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zplusobena korekci musi byt fadné odidvodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaji a

f) urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcu 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

Cena uréena dle
predpisu

Metoda urceni ceny zjisténé dle predpisu je dana zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a
0 zméné nékterych zakonu v platném znéni a vyhl.E. 441/2013 Sb., k provedeni zékona
o oceriovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.é. 53/2016 Sh.,
vyhl.¢. 457/2017 Sb.,vyhl.c.188/2019 Sb.,vyhl.¢.488/2020 Sb., vyhl.c.424/2021 Sb., vyhl.¢.
337/2022 Sb. a vyhl.¢. 434/2023 Sb.,

v platném znéni. Metoda je zaloZena na zakladé nepfimého porovnavani nakladd vynakladanych
na pofizeni obdobnych druhii  majetku, pfi pouZziti administrativné stanovenych koeficientt
modelace.

Trzni ekonomika

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od uréené hodnoty i
vyrazné odliSovat. Neni mozno pfesné ji stanovit.

Trzni hodnota

Z hlediska trzniho ocenovani je definovana jako finanéni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem
majetku mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé
strany maji o realizaci zajem, nejsou ovlivnény Zzadnym natlakem a znaji vSechna fakta o pfedmétu
prodeje.

Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadct majetku
TEGoVA (The European Group of Valuers” Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocenovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Definice

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni
za predpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a
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Ze obvykla lhuta, zohledriujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde
obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho a oznacujeme ji ,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle
terminologie soudd. Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto
kupni/ sménnou cenu ,realizovana MV*. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou ¢astkou Ize téz
vyjadfit pojmy ,hodnota“ pro odhadnutou ¢astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a
,cena“ pro realizovanou ¢astku (napf. kupni cena, trzni cena apod.).

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostate¢ny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou)
cenu meély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné)
nebo jiné neobvyklé poméry (mimofadné okolnosti trhu jako pfirodni €i jiné kalamity, nekala soutéz
apod.) apod.,

c) ze strany prodejce (€i makléfe) nebyl proveden dostate€ny marketing, nemovitost nebyla
vhodné a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni
podklady k nemovitosti, prodejce (makléf) nepusobil divéryhodné, €imz odrazoval potencionalni
kupce atd.

Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém case (zpravidla do 3 mésict)
se oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpecna cena nebo
trzni cena v tisni (v zahranici téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price
— ERRP). Vzhledem k tomu, Ze FMV nespliiuje podminku o dostate€éném vystaveni na trhu za
Ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
neméla prekrocit dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit
jako ,specialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo menSi odolnosti, které
sou€asné z pravnich divodd nemohou byt soucasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty)
pouzivana pro Ucely zaruk je SMV ,zarucni trzni cena“ (Securities Market Value) — také zastavni
cena nebo zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena ur€uje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
véci v daném misté a €ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou
od statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit
nahradni metodiku.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje podrobny pfedpis, k dispozici je pouze odborna literatura,
respektive znalecké standardy.

Trzni hodnota a zpUsob jejiho ur€eni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobl oceriovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. PFi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k mozZnosti jeho
nejvy$Siho a nejlepSiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouZiti jednotlivych zptsobu oceriovani, musi byt z ocenéni zifejmy a doloZeny.

Realna hodnota

Definice realné hodnoty dle IFRS 13

Realna hodnota (Fair Value) je cena aktiv nebo cizich zdroji ziskana a zaplacena pfi transakci
mezi prodejcem a nabyvatelem za oboustranné vyhodnych podminek.

Realna hodnota v praxi: Vypocet realné hodnoty se pouziva napfiklad pfi ocenovani majetku,
napfiklad pfi prodeji spole€nosti (realna hodnota spole¢nosti) nebo napf. pfi vypoctu hodnoty
futures (redlna hodnota futures). Volnéjsi zpusob vykladu a ocefiovani byl v roce 2011 upfesnén
Standardem IFRS 13, ktery vydala Rada pro mezinarodni U¢etni standardy (IASB). Tento Standard
definuje realnou hodnotu, obsahuje postupy pro jeji stanoveni a zavadi pozadavky pro zverejnovani
informaci o ocenéni redlnou hodnotou.

Realna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tfi ocefovacich metod nebo jejich kombinaci:
* Trzni metoda - na zakladé srovnani cenou podobnych aktiv,

* VVynosova metoda - na zakladé prfevodu budouci hodnoty na béznou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladova metoda - na zakladé nakladu nutnych pro nahrazeni uzitkové kapacity aktiva.

Shrnuti

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zameéfovani pojmd hodnota a cena. Zjednodusené
fe€eno, hodnota véci (napf. nemovitosti) je udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat,
jedna se v podstaté o rozmezi, interval, vyjadifeny v KE. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské
¢innosti STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skutecné vyjadfeni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo
napt. vyjadieni zakladu dané, je to jedno &islo, v K&. Cenu pfi znalecké &innosti URCUJEME.
Pojem ,cena véci“ chapejme spiSe jako vyjadfeni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak
muze kolisat v zavislosti na ¢ase, misté a vnéjSich podminkach. Je to odraz v zrcadle realitniho
trhu nebo i vyhled do blizké budoucnosti.

Dale je nutno rovnéz poznamenat, ze pfi prekladech anglicky psanych textu je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Predpoklady pro
splnéni ukolu

Pro potfeby spInéni Ukolu, tj. stanoveni/ uréeni hodnoty oceriovaného majetku, bude majetek
ocenén obvyklou cenou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy obvyklou cenu
nelze stanovit. Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veSkeré dale popsané postupy
se tykaji trznich principll stanoveni hodnoty majetku.
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Obecné metody
ocenéni

Pro trzni ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pfistupy:
e nakladovy,

®  Vynosovy,

e porovnavaci (trzni).

Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich naklad na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez ¢astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materidlu a tvarci
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv
v soucasnych ekonomickych podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda
predstavuje naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim
ocefiovaného majetku, zohlednuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni
zastaralost. Naklady na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se
stejnou vyuzitelnosti pfi sou€asnych cenach.

Jedna se o ocenéni €éasovou cenou / vécnou hodnotou - uri se naklady na pofizeni staveb
v souasné cenové urovni (snizené o pfiméfené opotifebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvaijici Zivotnosti) plus cena pozemkd. Naklady se uréi na zakladé THU
ukazatell (zpracovavanych napf. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno
pouzit i ocenovaci vyhlasku.

Vzhledem k tomu, Ze vyhlaSka ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.¢.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek
pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena uréena podle ocefovaci vyhlasky (nakladové), avSak
bez koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti - pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu
nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako
ocenovana nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni zplisobené vlivem
stafi a technického stavu nemovitosti. K takto ur¢ené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota
pozemki, ur€ena na zakladé porovnatelnych prodeju.

Pristup vynosovy
(Income
Approach)

Vynosovy pristup je zalozen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi oceriovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynosu vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z
provozu €innosti vychazejici z t€elu dané nemovitosti.

Analyza vydajl vychazi z prognézy nakladd potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné
na udrzeni a rast Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi ivahami a Upravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mizeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na sou€asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocekavanych budoucich vynosd. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat, tedy
riziko se se zohlednénim prognoz.

Pristup porovnavaci
(Comparable Sales
Approach)

PFistup trzni

Urc€eni realnych obchodovanych/ obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé
srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né
realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vS8ech vySe uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi
nezavislymi partnery.

Na zakladé uvedenych podkladid pak nasleduje zdGvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud
odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena/ hodnota méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i
vnitfnich charakteristickych znakud, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického
stavu nemovité véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, ur&i znalec srovnavaci cenu na
zakladé porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti.

Porovnavaci metoda je tak zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen, resp.
nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazatel ocenovanych a porovnavanych majetkl, se ur€i vysledna hodnota. Udaje o
srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny v€etné pramene, odkud
byly ziskany.

Metoda urceni ceny
zjisténé dle predpisu

Metoda urceni ceny zjiSténé dle predpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv.
L~administrativni cena”) se urCuje dle ,ocenovaciho pfedpisu”, kterym je zak.c.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych predpisli v platném znéni, ktery ve svém §33 odst.1)
odkazuje na vyhlasku k provedeni §3 az §13, §15 az §17 a §24a zakona a k ocenéni nékterych
véci movitych a sluzeb.

Touto vyhlasSkou je vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku, ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl.¢.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb. vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb., vyhl.¢.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020
Sb., vyhl€.424/2021 Sb. vyhl.¢. 337/2022 Sb. a vyhl.¢. 434/2023 Sb., aktualni ke dni ocenéni).
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Ocenéni se zpracovava presné podle algoritmi danych metodickymi postupy, které jsou
predepsany ocenovacimi predpisy na bazi metody nakladové, vynosové ¢&i porovnavaci. Do
vypoctu vstupuje cela

fada rdznych koeficientd, které jsou statisticky nebo administrativné dany. Ocenéni, které je
provedeno formou znaleckého posudku zpracovava znalec. Cena zjiSténa slouzi pro urceni
nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. (pfedpis zruSen k datu
26.09.2020, zak.€.386/2020 Sb.) anebo pro ucely ocenéni majetku nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zakladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota muze byt
sjednana cena, srovnavaci danova hodnota, zjisténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21
zékonného opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb. (pfedpis zrusen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020
Sb.). V sou€asné dobé neni dar z nabyti nemovitych véci statem vybirana.

Podpora v zakoné o ocenovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, dale v souladu s Navrhem
ocenovacich standard(l IOM — VSE Praha, déle v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brné a
pomocné ve smyslu zak.¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

§2  Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba trZzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZzZuji v§echny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
vliv. Davody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, Ze uéastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(8) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti,
vCetné pouZitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tic¢elu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena
Zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt cinnosti.

(9) Jinym zptsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery
Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak
zlejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocefiovani stanovenych na zakladé predpist
o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny prfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popripadé cena
odvozena ze sjednanych cen.
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Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy bude v tomto posudku pouZit,

Pristup vynosovy bude v tomto posudku pouzit,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouzit,

(PFistup trzni)

Zavérecny odborny bude proveden podle odborné uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé
odhad obvyklé ceny/ zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych druhti majetku podle
trzni hodnoty vyse uvedenych ocenovacich pfistupq,

Metoda urceni ceny nebude vtomto posudku pouZita, pfestoze vyplyva ze zak.¢.151/1997

zjisténé dle predpisu Sb., resp. z textace §1c vyhl.€.337/2022 Sb., zadavatel nepoZaduje

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsou vybrany s ohledem na posuzovanou problematiku,
dle pozadavku ukolu.

Na zakladé studia podkladu je provedeno rekognoskacni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovéfena
kompletnost podkladového materidlu a vzneseny pozadavky na pfipadné doplnéni podkladového
materialu.

Posudek je dale proveden se zohlednénim &eskych technickych norem, vztaznych k posuzované
problematice, stejné jako vztaZzné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich Césti
nebo pouzitych vyrobkl. Zohlednéna je taktéz veSkera dfivéjSi znalecka cinnost jinych znalcu, ktera
byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouZita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdroju.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonud CR.
Sbhirka zakonl CR je povazovana za vérohodny podklad.

DalSi zdroje jsou :
- podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem,
- podklady a informace zaji$téné zpracovatelem/ znalcem,
- normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie,
- vefejné zdroje, vefejné seznamy.

Pro ucely zpracovani tohoto posudku jsme se zaméfili na tyto informace:
- Informace o oblasti,
- Informace o obci a 0 majetku, v&. mapovych udaja,
- Informace o uzemnim planu,
- Informace o spolecnosti.

Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani tohoto posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady (byly zapuijceny,
pfipadné podepsanym znalcem opatreny):

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

e objednavka znaleckého posudku ze dne 11/2024,

e Stavebni povoleni na vystavbu ze dne 11.01.2021, vydal Ufad méstské &asti mésta Brna,
Brno — LiSen, stavebni odbor, pod spisovou znac¢kou STP/08783/2020/VIT,

e Projektova dokumentace - NOVOSTAVBA BYTOVEHO DOMU — DPS, ulice Holzova, 628 00
Brno — LiSer, Koordina¢ni situace, vypracovala Ing. arch. Hana Weigner Kukletova,
odpovédny projektant Ing. Ondfej Misak, Ph.D.,

e Kolaudagni souhlas s uZivanim stavby, &.j.: MCLISEN 08869/2022/2700/KOL, vydal Ufad

méstské casti mésta Brna, Brno — LiSen, stavebni odbor, Jirova 2, Brno 628 00, ze dne

21.09.2022,tento souhlas nabyl pravnich u¢ink dne 22.09.2022,

Zakladni podnikatelsky zamér, rok 2024 a predikce 2025,

Trzby za ubytovani Holzova, rok 2024,

Vykaz zisk( a ztrat 2024,

Naklady a vydaje za rok — vysledovka 2024,

Kupni smlouva na bytovou jednotku 3115/7,

Prohlaseni vlastnika nemovitosti,

Index ceny byt za roky 2015-2023,

Smlouva o ubytovani, Obchodni spole¢nost Avionic s.r.0, za rok 2024,

Ugetni uzavérka 2024,
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2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024, na LV €. 2928 pro
k.0. Ligen, vyhotovil Cesky Ufad zemé&méfiésky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pristupem dne 13.11.2024,

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 25.03.2025, na LV €. 12400
pro k.u. Liden, vyhotovil Cesky UFad zeméméFiésky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pristupem dne 25.03.2025,

Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze
dne 27.11.2024,

Uzemni plan mésta Brna , pravni stav — aktualni,

zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni,
vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku a ve znéni vyhl.¢. 199/2014
Sb., vyhl.&. 345/2015 Sb., vyhl.&. 53/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb., vyhl.c.188/2019 Sb.,
vyhl.¢.488/2020 Sb., vyhl.€.424/2021 Sb., vyhl.¢. 337/2021 Sb., vyhl.€.434/2023 Sb. (aktualni
v dobé ocenéni),

Mezinarodni oceriovaci standardy IVSC (edice 2020),

Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020),
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020,

Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inZenyrstvi, 1998,

Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi,
1998,

Znalecké standardy AZO POSN Morava, 2013, 2016,

Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), vydavatel: Rada pro mezinarodni ucetni
standardy, jez je nezavislym organem IFRSF pro tvorbu standard(, se sidlem v Londyné,
pravni stav od: 01.01.2023,

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2024,

informace o realitni nabidce obdobnych objektd (www.sreality.cz a dalsi),

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalc(l, organizované AZO
CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,

skutecnosti a informace zjis§téné na misté v ramci technické prohlidky, konané v terminu vyse
uvedeném.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardud
ocenovani a jinych vefejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1,

Viybrané pravni pfedpisy k problematice soudniho inZenyrstvi a obecnych zasad oceriovani majetku
v CR. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-942-4,

BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0,

SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renéata. Oceriovani nemovitych véci. Praha: FINECO, 2015. ISBN 978-
80-86590-14-1,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015.
Vysokoskolska skripta. ISBN 978-80-245-2110-7,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitosti. VVyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. ISBN 978-80-245-
1818-3,

SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters Kluwer,
2016. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-024-1,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN 978-
80-87576-77-9,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka Skola, 2007.
ISBN 978-80-7265-101-6,

BRADAC, Albert. Vécna bfemena od A do Z: 4.aktualizované vydani. Praha: Linde, 2009. Prakticka
pravnicka pfirucka,

ZAZVONIL, Zbynék. Administrativni ceny nemovitosti. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-87865-03-3,
ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0,
ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemku. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2,
ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0
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- ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,

- ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovéni nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

- SMAHEL, Milan. Zakladni predpoklady realného rozdéleni nemovitosti pti vyporadani spoluvlastnictvi.
Soudni inzenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

- SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pfi posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZenyrstvi. 2009, ro€. 20, &. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro€. 21, &. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro€. 21, &. 2, s. 65-70. ISSN
1211-443X,

- DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zkuenosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inZzenyrstvi 2001, roé.
12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

- HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojmu
stavebniho prava, Dil I., Dil ll., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,

- dal$i odborna knihovna znalce a $koleni znalct, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,

- jina osvédceni o odborné zplsobilosti, osvéd¢eni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni studia
pro obory a odvétvi, v platném znéni.

- Metodicky pokyn Ministerstva prdmyslu a obchodu €. 2/2021 k aplikaci zakona ¢&. 77/1997 Sb.,
o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich pfedpist, ze dne 20.12.2021,

- Komentar k oceriovani prav odpovidajicich vécnym bfemenum podle §18 zak.¢.151/1997 Sb.,
o oceriovani majetku a zméné nékterych zakont, Cenovy véstnik, ¢astka 6, 20.05.1999,

- Komentar, vécna bremena po 1.lednu 2014, 2016-03-29_Komentar-Vecna-bremena-po-1-lednu-
2014%20(5).pdfr,

- KomentaF kuréovani obvyklé ceny, MFCR, vydano 25.09.2014 (https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/ocenovani-ajetku/komentare/komentar-k-urcovani-
obvykle-ceny-oceneni-19349),

- kniha "Vécna bfemena od A do Z", Prof. Ing. Bradag, Prof. JUDr. Fiala, Ing. Haba, Ing. Hallerova, Ing.
Vitulova, PhDr. Skala, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

- ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti moderni metody a pfistupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,

- HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Oceriovéni sluZebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018, 176 s.,

- ORT, P. Oceriovani nemovitosti ve zvla$tnich pripadech. Praha: Leges, 2022, 229 s..

- ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezindrodni védecka konference soudniho inzenyrstvi 20.-
21.01.2012 v Brn&, ASPEKTY OCENEN| VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav,

- ASPEKTY  OCENENI VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI  TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

- Stanovisko k problematice ocefiovani vécnych bfemen dle zdkona o oceriovani majetku s ucinnosti od
01.01.2021, odbor cenové politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zverejnéno 07.01.2022,

- Casto kladené otazky k vécnym bremendm dle pravni Upravy Gginné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejné&no 06.01.2022,

- Souhrnné stanovisko ke zfizovani a ocefiovani vécnych bfemen na majetku obci od 01.01.2021,
Ministerstvo financi Ceské republiky, vydano 02.08.2021, aktualizovano 03.12.2021,

- KomentaF — v&cna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,

- KomentaF k urdovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zvefejnéno dne 26.09.2014,

STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocefovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),

Ceské ocemovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardd, (VSE IOM, prosinec/
2020),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani, (VSE IOM, prosinec/ 2020),
Ceské ocefovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro ocefiovani obchodnich zavodu, (VSE IOM,
prosinec/ 2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani nemovitych véci (VSE IOM,
prosinec/ 2020),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh smémice pro ocefiovani nehmotnych aktiv v podminkach Ceskeé
republiky (VSE IOM, prosinec 2020),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zaji$téni finanénich instituci, CBA, Datum
1. vydani - listopad 2016,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard & | - Ocefiovani motorovych vozidel. VUT v Brn& - USI,
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Ministerstvo spravedinosti, 1990,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - USI,
1998,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - Usl, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnikd. VUT v Brné - USI, 2001,

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU, navrh,
Praha, 2011,

Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC,

Evropské oceriovaci standardy - EVS 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers Associations),
The International Valuation Standards Comitee (2020): International Valuation Standards 2020, IVSC,
2020,

Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocefiovani nemovitosti na
svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C.
Gelbtuch, MAI. Informace na http://www.appraisalinstitute.org,

JINE VEREJNE ZDROJE:

Portal tzemniho planovani UPD a UPP obci (http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-ceske-
republice/upd-a-upp-obci.asp),

CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http:/nahlizenidokn.cuzk.cz/),

Ceska komora odhadct majetku (http://www.ckom.cz/),

Asociace znalc(i a odhadct Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

Ustav ocefiovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

Portal uzemniho planovani UPD a UPP obci (http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-ceske-
republice/upd-a-upp-obci.asp),

dalSi internetové servery: www.srealityv.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny privodce po CR) http://www.mapy.cz,

Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Prehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha
(http://artn.cz/cz/aktivity/trend-report/obecne-informace),

Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — najemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,

zakony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

Graficka Cast povodiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR,

Mapa povodnovych rizik, zdroj: www.cap.cz,

Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - (http://www.uzsvm.cz/),

Cenova Mapa Asociace realitnich kancelafi CR (ARK CR) - (http://cenovamapa.eu/),

Oficialni server ¢eského soudnictvi (www.justice.cz).

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

zak.¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,

zak.¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druZstvech (zdkon o obchodnich korporacich) ,

v platném znéni,

zak.C. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim pInéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty, v platném znéni,

zak.¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecnim zfizeni), v platném znéni,

zak.¢. 500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni,

zak.¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach v platném znéni,

zak.¢. 50/1976 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) - u¢innost od: 01.10.1976,
zruseno: 01.01.2007,

zak.¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni,
zak. €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni,

zak.¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, v platném znéni,

vyhl.€. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni,

zak.¢. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni,

zak.opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, (pfedpis zrusen k datu
26.09.2020, zak.€.386/2020 Sb.),

zak.opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zméné darovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci soukromého
prava a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni,

zak.¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

zak.¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaju, v platném znéni,

zak.&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

v platném znéni,

z4k.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v plathném znéni,

zak.¢.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

zak.¢.127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni,
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- zak.c.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

- zak.C.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v platném znéni,

- zak.C.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

- zak.C.266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,

- zak.c.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,

- zak.C.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)),

- zak.C.229/1991 Sb., o pudé, v platném znéni,

- zak.C. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o ocefovani majetku),
- zak.C. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni,
- vyhl.&. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v platném znéni, v platném znéni,

- vyhl.&. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v platném znéni,

- vyhl.¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obord,
v platném znéni.

B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelafe k ziskavani podkladd pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUcCastnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k predlozeni pFipadnych potfebnych podkladll), zarover ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podkladu.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladl predloZzenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predloZzené soudem v soudnim fFizeni (nebo pFedloZené
zadavatelem). Podklady doloZené jednotlivymi stranami sporu jsou povazZovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapisl v KD a podobné), nebo jsou ovéreny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotCené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich divodu
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladl je ovéfena pfi mistnim
Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ. tohoto posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skute€nosti ovliviiujici pouZitelnost a vérohodnost podkladu. To
plati i o podkladech ziskanych zvefejné dostupnych zdrojl, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentd pouzitych konstrukci, konstrukénich ¢&asti a vyrobkd (technické listy,
technologické pozadavky, montédZni navody, navody na udrzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné jsou
zaroven povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfisluSnymi statistickymi a
eviden&nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Jsme presvédCeni o tom, Ze pro uc€ely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C. NALEZ

C.1 Popis postupu znalce pfi sbéru ¢€i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi posuzovani zahgjil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych material(i
(spisu), a zaméfil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu a jejich
vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta odborného posudku.

Jako prvni si bude vSimat SirSich vztah( (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvoreni
nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné je analyzovano bliZSi okoli zajmového
majetku v obci, v daném misté a posléze vlastni zajmovy majetek.

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim pfehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelare) pfi
tvorbé a zpracovani podklad (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
predevsim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kanceléfich.

Jedna se zejména o katastr nemovitosti (nahlizeni do katastru, textové a grafické informace, sbirka
listin, cenové informace), o informace spravniho a demografického charakteru, o informace
statistického zpracovani, o studium zapist z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pri zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapis(, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podkladd. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev zajmového majetku: viz Vypis z LV &. 2928 a LV €. 12400

Adresa zajmového majetku: Holzova €.pop.3135, €.0r.28, 628 00 Brno

Kraj : Jihomoravsky

Okres : Brno - mésto

Obec : Brno

Katastralni uzemi : LiSen [612405]

Obec : Brno [582786]

Pocet obyvatel : 400 566 (MLO CR, 2024)

Cenova mapa pozemku : ne

Uzemni plan : Uzemni plan mésta Brna s Gé&innosti od 01.08.2024

(aktualni k datu ocenéni).

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Brno, krajské mésto Jihomoravského kraje, leZi v centralni &asti Evropy. Je druhym nejvétsim méstem Ceské
republiky. Statutarni mésto Brno je rozdéleno do 29 méstskych Gasti: Bohunice, Zabovresky, Bystrc, Cernovice,
Chrlice, Ivanovice, Jehnice, Jih, Jundrov, Knini¢ky, Kohoutovice, Komin, Kralovo Pole, Liseri, Malomérice a
Obrany, Medlanky, Novy Liskovec, Oresin, Reckovice a Mokré Hora, Sever, Slatina, Stary Liskovec, Stfed,
Turany, Utéchov, Vinohrady, Zaboviesky, Zebétin, Zidenice.

Brno bylo postaveno na soutoku rfek Svratky a Svitavy. Brno se rozklada v jihomoravské roviné,
ktera u vychodniho okraje mésta pfechazi v Bobravskou vrchovinu. U severniho okraje mésta
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se zacinaji zvedat vrcholky Drahanské vrchoviny. V blizkosti Brna v severozapadnim sméru najdeme Brnénskou
prehradu, ktera je urcena k rekreacnim uceldm.

Na severovychodé tzemi Brna zacCina chranéna krajinna oblast Moravsky kras a na jih se rozprostiraji malebné
vinice s vinnymi sklipky. Mésto je ze severu, vychodu i zédpadu obklopeno zachovalymi smiSenymi lesy, které
nabizeji mnoho prileZitosti pro turistiku a cykloturistiku, na tzemi mésta Brna, mezi nékolika méstskymi ¢astmi se
nalézé obora Holedna.

Meésto Brno je vyznamnou eskou aglomeraci s veSkerou obanskou vybavenosti. Brno je centrem soudni moci
Ceské republiky, ktera je tim i geograficky oddélena od moci vykonné a zékonodarné. Sidli v ném Ustavni soud,
Nejvy$8i soud, Nejvyssi spravni soud a Nejvy$Si statni zastupitelstvi. Mezi dal$i celostatni organy sidlici v Brné
patfi Vefejny ochrénce prav, Ufad pro ochranu hospodéfské soutéze, Urad pro mezinarodnéprévni ochranu déti,
Stétni zemédéliska a potravinafska inspekce, Ustfedni kontrolni a zkusebni tstav zemédélsky, Ustav pro stétni
kontrolu veterinarnich biopreparati a léCiv, dale Vinarsky fond a nékteré profesni komory-Exekutorska komora,
Komora dariovych poradct, Komora patentovych zastupct a Komora veterinarnich lékarq.

Ve volném case muzeme navstivit - Zoologickou zahradu Brno, Hvézdarnu a planetarium MikulaSe Kopernika,
Technické muzeum, Modelovy svét, Brnénskou prehradu, Marianské udoli, Automotodrom Masarykiv okruh,
koupali§té na Kravi hore, koupaliSté Riviéra v Pisarkach, koupalisté Brno, koupaliSté Kralovopolska, Lazné mésta
Brna, Méstské lazné Zabrdovice, plavecky stadion Za LuZankami, plavecky bazén Tesla, golfovy Zajmovy
majetek Kaskada, Golfové hfisté Slavkov u Brna - Austerlitz a dalsi. Spolecnost Veletrhy Brno (dfive Brnénské
veletrhy a vystavy) vlastni svétové proslulé Brnénské vystavisté, na némz se kaZzdoroéné porada rfada vystav a
veletrh(i s mezinérodni Géasti. K dal§im vyznamnym projektim patii Cesky technologicky park, spoleény projekt
britské firmy B&O a mésta. Porevoluéni doba prinesla krach vétSiny tradi¢nich firem, nékteré byly
restrukturalizovany. Brno se preorientovalo na lehky prumysl, logistiku a sluzby, v sou¢asnosti v téchto odvétvich
zaZiva nebyvaly rozvoj. Vyrobni zavody se soustfedi predevsim do novych prdmyslovych zén v Brné a
okoli(Cernovicka terasa, Modrice, Slapanice), diky neutuchajicimu zajmu investort se v okoli leti§té Turany
pripravuje nejvétsi primyslova zéna v zemi. Predev§im podél ulic HerSpicka a Videriska na jihu Brna také roste
mnoho velkych administrativnich center (Spielberk Office Centre, Brno Business Park, Axis Office Park, Vienna
Point Brno.).

Silniéni doprava ¢ini z Brna mezinarodni kfiZzovatkou dalnic. Jiznim okrajem mésta vedou dvé dalnice, D1 z Prahy
pfes Brno do Ostravy a dale do Polska a D2 do Bratislavy, kousek za hranicemi Brna zac¢ina dalnice D52 smérem
na Videri. Brnem také prochazi evropské mezinarodni silnice E50, E65, E461 a E462. Ve mésté je postupné
budovan Velky méstsky okruh, bylo zde postaveno nékolik silnicnich tunel( (Pisarecky, Husovicky, Hlinky a
Kralovopolsky). Parkovani v centru mésta je mozné pouze na vyhrazenych mistech a vétSinou placené, na okraji
meésta jsou k dispozici velka zachytna parkovisté. K dispozici je rovnéz nékolik velkokapacitnich podzemnich i
nadzemnich garaZzi.

Lisen je obci, mistni ¢asti nebo osadou spadajici pod obec s povéfenym obecnim tradem Brno. Prvni pisemna
zminka je zr.1261. Od tohoto roku dor. 15631 patfila LiSeri cisterciackému klasteru ve Vizovicich. Vr. 1558
povysil cisaf Ferdinand I. LiSeri na méstecko, které stridalo viastniky az dor. 1819, kdy ziskal LiSeri odkazem
Eduard hr. Belcredi. Po zruSeni poddanstvi samostatna obec byla k Brnu pfipojena r. 1944.

Zdroj: www.mistopisy.cz, www.brno.cz, www.wikipedie.cz

C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce:
Spravni funkce obce:

Pocet obyvatel:
Obchod. centra
Skoly:

Postovni Grady:
Obecni ufad:
Stavebni ufady:
Kulturni zafizeni:
Sportovni zarizeni:
Struktura zaméstnanosti:
Zivotni prostredi:
Poptavka nemovitosti:
Uzemni plan:

Statutarni mésto

samospravna, statni sprava, sidlo Jihomoravského kraje a
krajského uradu Jihomoravského kraje

400 566 (dle MLO CSU z r. 2024)
ano

MS, ZS, stfedni $koly, vysoké $koly
hlavni posta, mistni pobocky
Magistrat mésta Brna, UMC

ano

v8echny dostupné typy kultury

ano

primysl, Ufady, obchody, sluzby, podnikani atd.
dobré

ano

zpracovan a schvalen

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010291/2025 - realna hodnota majetku v k.u. LiSeri 20

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru: Méstska ¢ast Lisen

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 8,500km — autem

Vzdalenost k zastavce MHD: Stanice MHD cca 10m

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: rovinny

Prevladajici zastavba: bytové domy, rodinné domy, obchodni a kancelarské
prostory, prodejny, Skoly, restaurace

Parkovaci mozZnosti: parkovaci moznosti uvnitf domu (vlastni parkovaci plochy)

InZenyrské sité v obci s moznosti vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn,

napojeni oceriované nemovitosti: vefejné osvétleni, datové sité

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
V Uzemi nebyl proveden radonovy pruzkum.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
umozniuje podpis zastavni smlouvy
skute¢né uzivani pozemku neni v rozporu s KN
pFistup k nemovité véci je zajistén
pfijezd k nemovitému majetku vede z vefejné komunikace

Komentar: vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
nemovitosti nejsou v pamatkoveé rezervaci

Komentéf: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni: EXISTUJI

Vécné bifemeno umisténi a provozu elektrorozvodniho zafizeni — distribuéni soustavy
pojistkové skfiné v rozsahu GP ¢.4514-173/2016.
Vécné bifemeno cesty a stezky dle smlouvy v rozsahu GP ¢. 6462/2023.

Komentéi: Vé&cné pravo zatéZujici nemovitosti (viz LV €.2928, k.U. LiSen)

Umisténi zajmového majetku na LV €.2928, k.u.LiSen

Umisténi zajmového majetku na podkladu katastraini Umisténi zajmového majetku na podkladu
mapy: ortofotomapy:

(A

Q
3116/5

<
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Umisténi zajmového majetku na podkladu leteckého Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni

snimku: mapy:
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Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového uzemi

w oo I \ Hydrogeologické @
- /ot rajony svrchni
STARK MORA vrstvy

LA TR ST TS [ \ X <20 Y N
5 s . ‘
PO ot - vy 87

e~ 1 » () Hydrogeologické @
o rajony zakladni
vrstvy
¥ ¥/ DIBAVOD - zaplavova
Gzemi

Pornikdiiv) |/
N’ Miyn/ 1§

/ v ¥] Aktivni zény (%)
Q100

Vs ol » vl Zaplavova
7 uzemi Q5
Pololani » () zéplavova
uzemi Q20
v ¥ Zaplavova

Gzemi Q100

‘1 D
¥ ¥ Zaplavova
¥ Gzemi Q500

'y O

\ > (JSuchénidrze @

zdroj:www.dppcr.cz

Povodrtiovy plan Ceské republiky — graficka ¢ast povodnového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR — Zaplavové Uuzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém Uzemi - ani v Q5 (zaplavova uzemi pétileté vody),
Q20 (zaplavova uzemi dvacetileté vody) a nenachazi se ani v Q100 (zaplavova uzemi stoleté vody).
Pribéh je pouze orientacni !'! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho
toku nebo misté pfislusny vodopravni ufad.

Zaplavové uzemi vymezuje ,Navrhova zaplavova ¢ara navrhové povodné s periodicitou 100 (vyskyt
povodné, ktery je dosazen nebo prekroen primérné jedenkrat za 100 let), ktera se odvozuje
z nejvy$Si hladiny vody v jednotlivych profilech vodniho toku pfi navrhové povodni,
pfic¢emz jeji nadmorské vysky jsou stanoveny hydraulickym vypodtem (dle vyhlasky MZP podle § 66
odst.3 zakona ¢&.254/2001 Sb.). Prubéh je pouze orientacnilll Pro zavazné informace je nutno
kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo misté pfisluSny vodopravni ufad.

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu

Podle schvaleného Uzemniho planu mésta Brna, jeho zavazné &asti, vyhlasky statutarniho mésta
Brna &.2/2004, v platném znéni, pfilohy &. 1 Regulativy pro uspofadani Gzemi (dale jen UPmB).
Uzemni planje zavazny pro pofizeni avydani regulaénich planti zastupitelstvem obce
a pro rozhodovani v Uzemi, zejména pro vydavani tzemnich rozhodnuti. Uzemni plan mésta Brna,
schvaleny usnesenim XLII. zasedani Zastupitelstva mésta Brna ze dne 3. listopadu 1994, je platny
ve znéni vydanych zmén UPmB. Zavazna &ast UPmB byla vyhlaSena Obecné zavaznou vyhlagkou
statutarniho mésta Brna &. 2/2004 o zavaznych &astech Uzemniho planu mésta Brna ve znéni
pozdéjSich predpist (Zastupitelstvo mésta Brna nasvém Z4/012 zasedani konaném ve dnech
9.-10.12.2003 schvdlilo v souladu s § 84 odst. 2 pism. izdkona ¢&. 128/2000 Sb., o obcich (obecni
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Zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisli, podle § 29 odst. 3 zakona ¢&. 50/1976 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich pfedpisl, a podle ¢l. 3 odst. 2 pism. i vyhlasky
€. 20/2001, kterou se vydava Statut mésta Brna, ve znéni pozdéjSich vyhlasek, tuto obecné zavaznou

vyhlasku). Pravni stav po zapracovani zmén je uveden k datu 01.08.2024.
Zdroj: https://upmb.brno.cz/platny-uzemni-plan/uplne-zneni/

Vyfez z uzemniho planu mésta Brna Legenda k uzemnimu planu
= = . .
Plochy s rozdilnym zplisobem vyuZiti

Stabilizované Imén Uzemni rezervy

BU - Bydleni vieobecné
pammwmnamnnl | el | BI- Bydlend individulni
[ SU - Smiené obytné vSeobecné
Sinscinnst ROV ] OV- Oblanské vybaveni verejné

Funkce plochy - Bl Bydleni individualni

Hlavni je vyuziti pro bydleni v rodinnych domech.

Pripustné je oblanské vybaveni a jiné vyuZiti souvisgjici, podmiriujici nebo doplriujici hlavni vyuZziti; objekty pro
maloobchod jsou omezeny prodejni plochou do 500 m”.

Podminéné pripustna je nerusici vyroba a sluzby a jiné vyuZiti za podminky, Ze svymi ucinky a vlivy nenarusuje
uZivani staveb hlavniho vyuZziti nad pfipustnou miru.

Nepfripustné je vyuZiti pro bydleni v bytovych domech a jiné vyuZiti, u kterého nebylo prokézano splnéni
podminek podminéné pfipustnosti, zejména vyuZiti pro vyrobu a skladovéani v kapacité neumérné charakteru
daného uzemi.

C.3.4 Informace o spole¢nosti vlastnika (o vlastnikovi)

Vlastnikem zajmovych nemovitosti, zapsanych na LV €. 2928, k.u LiSen je spolecnost EFI Byty s.r.o,
ICO 10845364, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno.

Informace o subjektech obchodniho vztahu, k némuz je posudek zpracovavan, jsou dohledatelné na
jejich webovych strankach a na www.cuzk.cz . Bliz§i informace ohledné fyzickych osob (ob&ant)
nejsou z hlediska GDPR, nad ramec udaju z katastralniho operatu, uvadény.

Pouceni: Udaje katastru Ize uzit pouze k ucelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zékona.
Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni

0 ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidené€ni udaje

Vytah z vypisu z Listu vlastnictvi €. 2928, k.U. Lisen (612405), obec Brno (582786):

Vlastnik
spolecnost EFI Byty s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
List vlastnictvi LV &. 2928

Katastralni uzemi Lisen

Obec, okres Brno, Brno-mésto

Pozemky druh pozemku vymeéra pozemku
pozemek parc.¢. 3115/7 zastavéna plocha a nadvori 559,00 m*

soucasti je stavba
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Stavba €.pop.3135 Bytovy dim
Zpusob ochrany majetku

Nejsou evidovana Zzadna omezeni
Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno (podle listiny) umisténi a provozovani elektrorozvodného zafizeni — distribu¢ni
soustavy pojistkové skiiné v rozsahu dle geometrického planu €. 4514-173/2016.
VVécné bfemeno cesty a stezky v rozsahu GP 6462-15/2023.

Jiné zapisy
Nejsou evidovana Zzadna omezeni

Vlastnik

spolec¢nost EFI Byty s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno

List vlastnictvi LV &. 12400

Katastralni azemi Lisen

Obec, okres Brno, Brno-mésto

Cislo jednotky Zpusob vyuziti Podil na spoleénych
c¢astech nemovitost

1156/7 garaz 190/2858

Pozemek zapsany na LV €. 12399 Zpusob vyuziti

Pozemek parc.¢. 3115/1 Zastavéna plocha a nadvofi

soucasti pozemku je stavba zapsana na LV €. 12399

Stavba €.pop.1156 Bytovy ddm ¢.pop. 1156

Zpusob ochrany majetku
Nejsou evidovana Zzadna omezeni
Omezeni vlastnického prava
Bez zapisu

Jiné zapisy

Nejsou evidovana Zadna omezeni

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Pravni vady — uvedeny viz vySe a v Pfiloze (na LV €. 2928 a LV ¢&. 12400)

C.3.7 Dokumentace a skute¢nost

Znalci byla pfedlozena nebo znalcem byla zajisténa dokumentace uvedena v ¢l. B.2 tohoto

znaleckého posudku.

Cenu zajmového majetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemk(i a staveb v Uzemnim planu
mésta Brna a na zakladé jeho vyuZitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosazitelna,
pravneé pfipustna a ekonomicky proveditelna).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvy8Siho a nejlepSiho vyuziti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefiovani majetku, kdy ur€ujeme hodnotu

nemovitého majetku za pouziti jeho mozného zhodnoceni. Na z&kladé nékolika kritérii pak stanovime,

jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného
majetku. Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty stéZejni a jeji pouziti by mélo byt alesporn v

zakladnich rysech pouzito v kazdém ocenéni.
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C.3.8 Celkovy popis nemovitych véci

Objekt bytového domu je situovana na konci fadové zastavby pfi ul. Holzova/ Letecka, objekt ma
kubicky tvar, se sedlovou stfechou v mirném spadu, do ulice je naroZi budovy zakon€eno atikou, ktera
objekt uvadi pravé do kubického tvaru. Pldorys novostavby je ve tvaru pismene L a z uli¢ni ¢asti
Holzova tvofi narozni souvislou fadovou zastavbu.

Pavodné na pozemcich staly garaze, dilny a hospodarska staveni, které byly vroce 2020
stavebnikem odstranény. Jedna se o novostavbu bytového domu o deviti bytovych jednotkach.

Kryta garazova stani jsou vybudovana v poctu tfi, v Urovni z ulice Holzova, ve snizené (Castecné
podzemni ¢asti) dvorniho traktu se nachazi Sest samostatnych garazi, jedna garaz se dvéma stanimi
a jedno venkovni stani. Pfijezd do téchto garazi je sjezdovou rampou z ulice Holzova, jako prijezd
domem. Parkovani je v souladu s platnou legislativou. Bytovy dim byl postaven a kolaudovan v roce
2022.

3.8.1 Popis zajmového majetku

Zajmové nemovitosti se nachéazeji pfi ulici Holzova, u kfizovatky s ulici Leteckou. Stavajici sjezd
z ulice Holzova na pozemek je prujezdem pres objekt do dvorniho traktu, kde je umisténo garazové
parkovani.

Vjezd do dvorniho traktu je opatfen sekénimi garazovymi vraty a je umoznén pouze rezidentim.
Prostor pro c&ekajici vozidlo je vymezen na zpevnéné ploSe sjezdl mimo krajni pruh mistni
komunikace. K objektu je zajistén pfichod po vefejném chodniku a objekt je pfimo dostupny ze
sousedici dopravni infrastruktury.

V 1.PP se nachazi centralni schodisté, technicka mistnost, sklepni prostory s jednotlivymi sklepnimi
kéjemi, uklidova mistnost a 7 garazi. Jedno parkovaci stani se nachazi v 1.NP pfi ulici Holzova.

Dalsi garaz se nachazi ve vedlejSim bytovém domé &. pop. 1156 na pozemku parc.¢. 3115/1, ke
garazi je pfijezd pres prljezd ocefovaného bytového domu ¢&. pop. 3135.

V 1.NP se nachazi kryta parkovaci stani, z nich 1 je ur€eno pro osoby s omezenou moznosti pohybu.
Déle se zde nachazi centralni schodiStovy prostor s pfistupem do upravitelného bytu pro osoby
s omezenou moznosti pohybu typu 1+kk. Dale je zde pfistup pfes chodbu ze schodistového prostoru
do bytu typu 3+kk.

Ve 2.NP se nachazi po pfistupu ze schodistového prostoru do bytu typu 3+kk a pfes pavlac pfistupny
do tfech byt 1+kk.

V podkrovni Casti objektu se nachazi byt 1+kk, 1+kk a 4+kk, které jsou pfistupné pfimo ze
schodistového prostoru.

Padorysy 1.NP, 2.NP a podkrovi ustupuji oproti 1.PP, kvuli zmenseni objemu hmoty stavby ve dvorni
casti.

REKAPITULACE podlahovych ploch

Legenda mistnosti - 1.PP

Cislo Nazev Plocha [m?*]

001 Schodisté 8,09
002 Chodba 12,15
003 Uklidova mistnost 3,39
004a Technicka mistnost 4,81
004b Technicka mistnost 5,63
005 Chodba 11,77
S06 Sklepni koje 2,30
S07 Sklepni koje 2,30
S08 Sklepni koje 2,30
S09 Sklepni koje 2,30
S10 Sklepni koje 3,07
S11 Sklepni koje 3,00
S12 Sklepni koje 2,40
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S13 Sklepni kdje 2,40
S14 Sklepni koje 3,00
3135/10 Dvojgaraz 29,20
3135/11 Garaz 16,00
3135/12 Garaz 20,10
3135/13 Garaz 20,00
3135/14 Garaz 20,00
3135/15 Garaz 20,10
3135/16 Garaz 22,20
Celkem 221,59

Legenda mistnosti - 1.NP — dle projektové dokumentace

Jednotka cislo Cislo Nazev Plocha
Velikost 2
Plocha [m?] [m°]
101 Schodiste 8,53
102 Chodba 12,52
103 Zavetri 57.54
104 Prijezd 55,30
105 — 3135/1 105.01 Chodba 3.62
11J.+pk.lt(>.=2s,5 42 10502 Obyvaci pokoj s kk 19.41
105.03 Koupelna 5,11
106 — 3135/2 106.01a  Chodba 6,19
S <g308m? | 10601b  Chodba 4,71
106.02 Obyvaci pokoj s kk 38,07
106.03 Pokoj 11,20
106.04 Pokoj 13,30
106.05 Koupelna 6,32
106.06 wcC 4,01
106.07 Terasa 66.01
Celkem 311,93

Poznamka :u. p. b. = uzitna plocha bytu, bez balkonl a lodzii

Legenda mistnosti - 2.NP

Jednotka éislo Cislo Jméno Plocha [m?]
Velikost
Plocha [m?]
201 Schodisté 8,52
202 Chodba 12,40
203 Pavlag 17,72
204 — 3135/3 204.01 Chodba 3,62
L3S 204.02  Obyvaci pokoj s kk 20.85
=28,54m 204.03  Koupelna 4,07
205 — 3135/4 205.01 Chodba 13,83
3tkku.pb 205.02  Obyvaci pokoj s kk 29,11
=77,48m 205.03  Pokoj 14.79
205.04  Pokoj 8.75
205.05 Koupelna 5,84
205.06 Technicka mistnost 3,51
205.07 WC 1,67
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206 — 3135/5
1+Kk
u.p.b.=36,93m?

207- 3135/6
1+Kk
u.p.b =30,33m?

Celkem

Poznamka :u. p. b. = uzitna plocha bytu, bez balkont a lodzii

205.08
206.01
206.02
206.03
206.04
207,01
207.02
207.03
207.04

Legenda mistnosti - 3.NP podkrovi

Jednotka cislo
Velikost
Plocha [m?]

304 / 3135/7
4+1
u.p.b=107,29m”

305 — 3135/8
1+kk
u.p.b.=36,93m?

306 — 3135/9
1+kk
u.p.b =30,33m?

Poznamka :u. p. b. = uzitna plocha bytu, bez balkonl a lodzii

Celkova uzitna plocha

Cislo

301

302

303

304.01
304.02
304.03
304.04
304.05
304.06
304.07
304.08
304.09
304.10
304.11
305.01
305.02
305.03
305.04
306.01
306.02
306.03
306.04

Podlazi 1PP
Ozn. Dispozice
Podlazi 1.PP

15 Dvojgaraz

16 Garaz

17 Garaz

18 Garaz

19 Garaz

20 Garaz

Lodzie

Chodba

Obyvaci pokoj s kk
Koupelna

Lodzie

Chodba

Obyvaci pokoj s kk
Koupelna

Balkon

Jméno

Schodisté

Chodba

Pavla¢

Zadvefi

Chodba
Technicka mistnost
Kuchyné + jidelna
Obyvaci pokoj
Pokoj

Koupelna
Koupelna

Pokoj

Pokoj

LodZie

Chodba

Obyvaci pokoj s kk
Koupelna

LodZie

Chodba

Obyvaci pokoj s kk
Koupelna

Balkon

Vyméra (m?)

29,20 prodana

16,00
20,10
20,00
20,00
20,10

5.57
8,84
23,38
4,71
2,89
6,19
19,47
4,67
2,85
223,25

Plocha [m*]

8.52
10,72
17,72

3.96
15,27

4,51
21.71
16,04
11,19

5.44

5,72
10,56
12.89

5,57

8.84
23,38

4,71

2.89

6.19
19,47

4,67

2,85
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21 Garaz 22,20
Garazové stani 18,00
Celkem na podlazi: 165,60
Podlazi 1.NP
Ozn. Dispozice Vyméra (m?) Terasa/balkon vyméra (m?)
105 Byt 1+kk 28,54
106 Byt 3+kk 83,98 66,01
Celkem na podlazi: 112,52 66,01
Podlazi 2.NP
Ozn. Dispozice Vyméra (m?) Terasa/balkon vyméra (m?)
204 Byt 1+kk 28,54
205 Byt 3+kk 77,48 5,57
206 Byt 1+kk 36,93 2,89
207 Byt 1+kk 30,33 2,85
Celkem na podlazi: 173,28 11,31

Podkrovi
Ozn. Dispozice Vyméra (m?) Terasa/balkon vyméra (m?)
304 Byt 4+1 107,29 5,57
305 Byt 1+kk 36,93 2,89
306 Byt 1+kk 30,33 2,85
Celkem na podlazi: 174,55 11,31
Celkem 590,78

Zdroj: Zadavatelem dodany podklady - Projektova dokumentace ,NOVOSTAVBA BYTOVEHO DOMU* pfi ulici Holzova, 628 00
Brno — LiSeri, Koordinaéni situace, vypracovala Ing. arch. Hana Weigner Kukletova, odpovédny projektant Ing. Ondfej Misak,
Ph.D,

V ocenéni zajmového majetku zadavatele je také garaz ve vedlejS§im BD, jedna se o garaz €. jednotky
1156/7, zapsana na LV €. 12400, k.u. Lisen.

Dispozicni feseni:

1.PP schodisté, chodba, sklepni koje €. 06 — 14, garaze, dvougaraz, garazové stani, tech.
mistnost, uklidova mistnost,

1.NP schodisté, byty €.105,106, chodba, prijezd,

2.NP schodisté, byty €. 204, 205, 206, 207, chodba,

Podkrovi schodisté, byty €. 304, 305, 306, chodba, paviac.

Konstrukéni a stavebni rfeSeni

Objekt bytového domu je zaloZena na zakladovych pasech z prostého betonu a Zelezobetonu dle
vykresu zakladl stavebni ¢asti, vychazejiciho ze statického vypoctu. Konstrukce suterénu je vyzdéna
z tvarovek pro ztracené bednéni, armovani a tf. betonu dle statického vypoctu. Stropy jsou v celém
objektu monolitické. Stény 1.NP jsou z monolitického betonu a  z &asti vyzdéné z tvarovek Liapor.
Stény 2.NP a podkrovi jsou v8echny vyzdény z tvarovek Liapor. Krov je dfevény s ocelovymi
vaznicemi. StfeSni plast je tvofen betonovymi taSkami Tondach. VSechny betonové konstrukce jsou
tepelné izolovany v podzemni ¢asti extrudovanym polystyrenem, v nadzemni ¢asti mineralni vatou.
Kazdy byt ma vlastni zdroj tepla a vlastni teplovodni systém vytapéni. Jako zdroj tepla pro kazdy byt je
plynovy nasténny kondenzacéni kotel Baxi Nuvola DUO-TEC +24m. V kazdém byté je teplovodni
nizkoteplotni podlahovy systém Herz. Rozvody podlahového topeni jsou vedeny v podlaze na reflexni
rastrové folii Herz s rozte€i rastru 5cm. Pod folii je poloZzena stavebni kro€ejova izolace. V koupelnach
jsou osazeny topné Zebfiky, kombinované pfipojené i na elektrické topné tyce 300W.
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Konstrukcéni reseni:

C.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.

Konstrukce
a vybaveni

Zaklady, v¢. zemnich
praci, hydroizolace

Svislé nosné

Stropy

Krov, stfecha

Krytina stfech
Klempifské konstrukce
Uprava vnitfnich povr.
Uprava vnéjsich povr.
Vnitfni obklady
Schodisté

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podl.-obyt.ploch
Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod
Vnitfni kanalizace
Vnitini plynovod
Ohfev vody

Vybaveni kuchyné
Vnitfni hygienicka vyb.
Vytah

Ostatni

Stari objektu :
Zajmovy objekt je kolaudovan v roce 2022, proto je uvaZzovano stafi 2024 — 2022= 2 roky

Pfipojeni na inzenyrské sité:
Objekt je pfipojen na kanalizaci, vodovod, elektrické rozvody, na zafizeni plynovodnich rozvodd, na
datovou sit. Stav uvedenych konstrukci je ve velmi dobrém technickém stavu.

Popis

zalozeni betonové pasy izolované, zatepleni pod terénem z XPS v
tlousce 140mm

1.NP, monolitické, 2.NP a podkrovi zdéné z tvarovky Liapor min.
tl. 45 cm

hurdisky

drevény krov, s ocelovymi vaznicemi
sedlova stfecha, krytina Tondach
pozinkovany plech (kompletni)

dvouvrstvé omitky vapenné hladké + malba
fasadni omitka, zateplena

keramické obklady

monolitické Zelezobetonové

vstupni dvere plastové, do byt dfevéné naplriové
sekéni viezdova + 8x garazové sekéni
plastova

vinil, keramicka dlazba, plovouci podlahy

ustredni (plynové) kotle Baxi Baxi Nuvola DUO-TEC kondenzaéni
9ks s ohfevem vody, kazdy o vykonu 21,8kW,

svetelna, tfifazova

ano

plastové trubky

plastové trubky

rozvod zemniho plynu

plynovy kotel se zasobnikem
indukéni varna deska, el. trouba
WC, umyvadla sprchové kouty, vany
neuvazuje se

chybi

Pfipojeni na pozemni komunikace:
Objekt je pfipojen na sit méstskych pozemnich komunikaci (vefejné pozemky) a na zakladni
komunikaéni systém (ZAKOS).

Fotodokumentace
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Pohled celkovy z uli¢ni strany, z ulice Holzova Pohled do dvora — vlevo garaze, napravo vjezd do
dvorni éasti

v Uil

Pohled na vyjezd na ulici Holzovu Pohled ze severni strany
=y N i ‘.r

- g -
Pohled na terasu z vychodni strany

A

Pavlac s byty Chodba se schodistéem prichod k bytim

Sklep — sklepni kéje Uklidové mistnost
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Koupelna Koupelna

Kuchyrisky kout

Byt 1+kk Byt 1+kk
zdroj: viastni

3.8.2 Venkovni upravy, inzenyrské stavby
Vycet ostatnich staveb v arealu :

Ozn. Nazev objektu a jeho vyuziti

Pripojka elektro

Pfipojka vodovodni

Pfipojka kanalizace

PFipojka plynovodni

Venkovni Upravy — dlazba ve dvornim traktu, zabradli, najezd z ulice Holzova

o B

Tyto venkovni Upravy/ inZenyrské stavby nemaji v daném pfipad& cenotvorny vyznam, avsak jsou
nutné k plinéni funk&nosti arealu.
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3.8.3 Pozemky

Zajmovy pozemek (soubor pozemk(l) se nachazi v okrajové méstské ¢asti LiSen v obci Brno, ve
stabilizovanych plochach Bl — bydleni individualni.

Pozemky zapsané na LV €. 2928, k.u. LiSen

Parc.¢. Vyméra [m’] Druh pozemku Poznamka
3115/7 559 zastavéna plocha a nadvofi
Celkem 559

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na podkladu Poznamka
katastralni ortofoto mapy: katastralni mapy:

Parc.¢ 31 15/7

\ / . ¥ Jednd se o pozemek
' \ R AN nepravidelného tvaru
a ‘ o celkové vyméte 559 m?,

: - zastavéna plgcha a nédvc:ﬁ’
-podle Uzemniho planu mésta
Brna je pozemek veden
v ploSe BI bydleni individualni.

C.3.9 Rozbor trzniho prostredi — informativné pro porovnani rastu cen

Na zakladé publikovanych zjisténi je patrné, Ze trh s nemovitostmi na Uzemi mésta Brna
je stabilizovany, spiSe je vétsi poptavka jak jejich nabidka. }
Tento trh je ovlivnén obdobnymi faktory jako u dalSich velkych mést na uzemi Ceské republiky.

Obchodné nejatraktivnéjsi je trh se stavebnimi pozemky uréenymi pro bydleni.

Vyznamnym kritériem pfi analyze prodeju pozemkd je jejich celkova vyméra. Diky dominanci poptavky
po pozemcich pro bydleni je i z toho hlediska nejvyznamnéjSim segmentem trh s pozemky uréenymi
pro vystavbu bytovych a rodinnych domd. V pfipadé vySe cen realizovanych prodeji maji vyjimecné
postaveni pozemky v absolutnim centru mésta Brna bez ohledu na to, zda jsou vyuZivany pro bydleni
nebo pro komeréni ucely. Ceny pozemku uréenych pro bydleni se liSi jak dle lokality, tak rovnéz i dle
vyuziti pro stavbu rodinnych dom( nebo bytovou vystavbu.

Trend vyvoje cen stavebnich pozemklU pro bydleni je v poslednich letech turbulentné rostouci
obdobné jako ve vSech velkych méstech. Ceny pozemkU pro komeréni vyuziti nebo pro vyrobu a
primysl jsou vyrazné meéné rozliSeny v zavislosti na umisténi v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto
pozemkd je stabilng&jsi.

V souladu s celospole€enskou poptavkou jsou nejatraktivngjsi ty pozemky, jejichZ vyuZiti je v souladu
s Uzemnim planem a z téchto pozemkl pak pfedevsim pozemky pro bydleni. Pravé shoda s tzemnim
planem tvofi nejvyznamnéjsi cenovy faktor v pfipadé obdobnych pozemku v blizkych lokalitach. Rust
realizovanych jednotkovych cen potvrzuje rostouci nedostatek zastavitelnych pozemkl (zejména
stavebné pfipravenych) pfedevsim v rozvojovych oblastech mésta.

vétSich celkl (nakupni centra, vét§i maloobchodni prodejny, pfipadné pozemky pro pramyslové
vyuziti). Obecné Ize Fici, Ze jednotkova cena stavebnich pozemkl je ur€ena pfedevSim moznosti
zastavby a nasledné obchodni atraktivitou lokality, ktera vyrazné stoupa smérem k centru mésta nebo
v pfipadé logistickych center s dostupnosti dalni¢ni sité.
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Rozbor republikového trzniho prostredi

Makroekonomické aspekty

Vyvoj cen nemovitosti nelze odtrhnout od celkového vyvoje hlavnich ekonomickych kategorii a nelze
jej sledovat izolované. Trh nabidky a poptavky, trendy cen, realizovanych oproti nabidkovym, pocty
uskuteCnénych transakci, stav a vyvoj v jednotlivych nemovitostnich sektorech, ale i podobny
¢i odlisny vyvoj v jednotlivych lokalitach nelze vyhodnocovat bez souvislosti ekonomickych ale také
i finan¢nich z hlediska koupéschopnosti obyvatelstva a investorll a také zhlediska véfitelskych,
resp. investorskych, tzn. z hlediska bank a finanénich instituci. To v8e se vzajemné podmiriuje,
a proto nelze pfed trzni analyzu o stavu a vyvoji v oblasti realit nezaclenit zakladni informace
o vybranych aspektech makroekonomického dat a kategorii.

Aktualni stav a vyvoj nemovitostniho trhu v CR

Rist vSech kategorii nemovitosti ve tfetim letoSnim d&tvrtleti zesilil. V meziétvrtletnim srovnani
se nejvétsim tempem zvysily ceny bytl, ato 02,6 procenta. Mezirocné pak nejsilngji stouply ceny
domu, které narostly o 4,7 procenta, vyplyva z aktudlnich vysledkid CSOB Indexu bydleni.

CSOB Index bydleni: Ceny domu, byt i pozemki v Cesku zaéinaji opét rust. Uz na nic
necekejte, radi experti

Situace na ¢eském trhu bydleni se obraci, ceny bytd irodinnych domu se opét zacinaji zvySovat
a nasleduji stejny trend u stavebnich pozemki. Experti na hypotéky proto radi tém, ktefi dosud
s hypotékou otaleli kvlli vysokym drokovym sazbam, aby uz na nic necekali. Opiraji se mimo jiné
o aktualni vysledky CSOB Indexu bydleni, ktery dlouhodob& mapuje situaci na &eském trhu
s bydlenim. V porovnani s poslednim c¢tvrtletim lorfiského roku zdrazily byty o 0,3 procenta, rodinné
domy o 1,1 procenta a pozemky o 0,7 procenta. Vyvoj na trhu navic ovliviiuji i zlepSujici se podminky
financovani.

~Vyvoj za prvni Ctvrtleti 2024 potvrzuje, Ze obdobi poklesu cen nemovitosti je definitivné za nami.
Lidem, ktefi uvazuji nad pofizenim vlastniho bydleni, nelze v sou¢asné situaci doporucit nic jiného,
nez své rozhodnuti neodkladat. Podminky financovani se zlepSuji a ceny nemovitosti v naprosté
vétsiné regiont uz klesat nebudou, pravé naopak. Navic realitni trh v jarnich mésicich obecné ozZivuje,
takZe i z tohoto pohledu Ize oéekavat rist poptavky,*fika Martin Vasek, generaini feditel a pfedseda
pfedstavenstva CSOB Hypote&ni banky.

Ceny byt v Cesku na zadatku roku otogily nékolikalety zaporny trend a v mezidtvrtletnim srovnani se
zména poprvé dostala do kladnych hodnot (+ 0,3 procent). Rodinné domy rostou nejvice (+ 1,1
procent) a u pozemk( (+0,7 procent), kde je nejvétsi poptavka, je narlst cen nejvyraznéjsi v roénim
srovnani (+ 4 procenta).

Vyvoj cen pozemk

Na cenu pozemkd ma vedle lokality nejvétsi vliv jejich velikost a tvar, vybaveni inzenyrskymi sitémi,
dopravni dostupnost a obCanska vybavenost v okoli. Dale pak orientace ke svétovym stranam

a svazitost terénu.

Ctrtleti mezictvrtletni zména (%) index (Q1 2010 = 100) mezirocni zména (%)
Q1/2023 +3,8 2894
Q2/2023 +2,0 295,2
Q3/2023 +1,1 298,5 +4,0 %
Q4/2023 +0,1 2985
Q1/2024 +0,7 300,9

Na cenu pozemkd ma vedle lokality nejvétsi vliv jejich velikost a tvar, vybaveni inzenyrskymi sitémi,
dopravni dostupnost a obCanska vybavenost v okoli. Dale pak orientace ke své&tovym stranam
a svazitost terénu.
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Byty: Cenovy vrchol na dosah

Rust cen bytl prudce zrychlil a postupné se smazavaji ztraty z minulych let. NavySovani cen se tykalo
vSech kraju v Cele s Moravskoslezskym, kde tempo ¢inilo 6,1 procenta. Zdrazovaly vSechny kategorie,
nejpomaleji ty velkometrazni. ,U bytd uz je na dosah dosavadni cenové maximum z tfetiho Ctvrtleti
2022. U atraktivnich nabidek nemovitosti je vice zajemcl a stale ¢astéji rozhoduje nejvySsi podana
Prodeje byt v primeéru mezirocné vzrostly o sedm procent, ale v hlavnim mésté to bylo o vice nez
dvacet procent, a prodejni doba se zkratila na prGmérné ¢tyfi mésice. V nékterych lokalitach Brna
uz ceny dosahuji prazskych urovni. Panelové byty, které jsou finan&né dostupné;jsi, podrazily vice nez
cihlové. U novostaveb dochazi ke zmenSovani plochy a kazda dalSi stavebni etapa v Praze a Brné
znamena zdrazeni prodejna ceny o Ctyfi az pét procent. Negativné trhy poznamenaly nicivé zafijové
povodné&, které oslabily poptavku a ovlivnily ceny v postizenych lokalitach Moravy.

Co ¢eka éesky trh komerénich nemovitosti v roce 2025?

Posledni ctvrtleti letosniho roku prinese dal$i stabilizaci a pristi rok postupné oZiveni trhu komercnich
nemovitosti. KliGovou roli hraje pokles urokovych sazeb, ktery probiha od poloviny letoSniho roku a
bude pravdépodobné pokracovat i napfesrok. NiZ§i sazby znamenaji zlevnéni financovani novych
projektu, které by mélo podpofit rist investiéni aktivity a zvy$it atraktivitu komerénich nemovitosti pro
investory.

Ceny komercnich nemovitosti v regionu stredni Evropy by mély do konce roku 2024 z(stat stabilni.
V roce 2025 pak ocekavam mirny narust cen podpofeny poklesem yieldd. Neoéekavam ale navrat na
urovné z minulych let, kdy zejména zapadoevropské trhy byly v dusledku zapornych trokovych sazeb
pfehraté a yieldy klesaly na velice nizké, ¢asto az nesmysiné urovné. Pro nasledujici pétileté obdobi
ocekavame cenu dluhového financovani v eurech pro komercni nemovitosti okolo 4 % za rok, coz je
zdrava trzni droveri.

Ddlezitym faktorem pro vykonnost realitnich fond( bude také predpokladany rdst najmd. Diky
levnéjsimu financovani a omezené nabidce novych nemovitosti by poptavka po pronajmech méla rust,
coZ povede k rastu najmd. Tato dynamika by méla pozitivné ovlivnit vynosy naSich fondu, které nadale
cili na dlouhodobé primérné rocni zhodnoceni 8-10 %.

Celkovy vyhled naznacuje, Ze je trh komercnich nemovitosti ve stfedni Evropé ve fazi stabilizace a
pfisti rok prejde do postupného pozvolného rdstu. Ten bude podporfen levnéjsim financovanim a
rostouci poptavkou po kancelafskych, maloobchodnich i logistickych prostorech.

Jifi Hrbacek (WOOD & Company)

https://www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti

Trh komer&nich nemovitosti v roce 2025 vstoupi do faze stabilizace s potencialem mirného ristu.
urovni ve stfedni a vychodni Evropé (8,1 %). Firmy budou nadale klast duraz na flexibilitu a zdravi
zaméstnancu, coz dale posili poptavku po modernizovanych a ekologicky udrZitelnych prostorach,
v€etné coworkingovych center.

Retailovy sektor &eli zménam spotiebitelského chovani. Pandemie a nasledny rozvoj e-commerce
pfinesly nové vyzvy. | pfes pokles navstévnosti obchodnich center se trzby zotavily, podpofené
zejména inflaci. Maloobchodnici se zaméruji na digitalizaci a integraci prodejnich kanall, udrzitelnost
je pak klicovym faktorem pfi vystavbé a provozu.

Sektor logistiky zaznamenal béhem pandemie silny rist, ale v roce 2025 se ofekava navrat k normalu
s mirnym narustem neobsazenosti a vétSim tlakem na pobidky pro najemce. Hlavnimi hraci na trhu
jsou nyni vyrobni spole¢nosti, coz muze podpofit dalsi expanzi logistickych a primyslovych
nemovitosti.

Investofi budou nadale klast duraz na diverzifikaci a udrzitelnost a poroste zajem o alternativni
segmenty, jako jsou najemni rezidence nebo zdravotnicka zafizeni. Projekty s environmentalnimi
certifikacemi jako BREEAM nebo LEED budou stale atraktivnéjsi, coz odrazi rostouci ddraz na ESG

pfi rozhodovani o investicich. Jakub Stanislav (CBRE)
Zdroj: https://www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.4 Obsah

D. POSUDEK 1 - PRISTUP NAKLADOVY
Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

E. POSUDEK 2 - PRISTUP VYNOSOVY

Ocenéni Metodou vynosovou
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

F. POSUDEK 3 — PRISTUP POROVNAVACI

Ocenéni Metodou porovnavani obchodovanych/ obchodovatelnych cen
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito
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D. POSUDEK 1 - rPrisTUP NAKLADOVY

D.1 Popis postupu pfri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladii formou nakupu
pravdépodobnych zdrojii cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢&i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatk( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D. 2 Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)

OCENENi NAKLADOVE (VECNA HODNOTA)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni
staveb v souCasné cenové Urovni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu
a predpokladané zbyvajici zivotnosti plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, zZe vyhlaska ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb.,
vyhl.£.53/2016 Sb., vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.£.457/2017 Sb., vyhl.€.188/2019 Sb., vyhl. €. 488/2020
Sb., vyhl.&.424/2021 Sb., vyhl.€.337/2022 Sb. a vyhl.£.434/2023 Sb., pouziva koeficienty zmény cen
staveb, jez pfimé&fené& upravuji zdkladni cenovou uroveri 1994 na uroven sou€asnou (rok 2024),
pouZije se zpravidla pomocné cena uréena podle ocefiovaci vyhlasky (nakladové), bez koeficientu
Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota. Pomocné je tak uvedena i vyhlaska.

Z hlediska ocenéni vtomto pfipadé tedy nebyl proveden vypolet vécné hodnoty pomoci cen
uvadénych v ocefiovaci vyhlasce (OcV), a to z toho titulu, Ze se jedna o novéjsi stavbu, z toho divodu
tedy byly pouzity ukazatele THU.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.c.151/1997 Sh. a jeho oceriovaci
vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouZzité, jsou prevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasky, nebot v ramci oceriovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Zpusob ocenéni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, Ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
pfedmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotlivd aktiva se oceni a
nasledné sectou, ¢imz se urci hodnota ocenovaného celku. Vécnou hodnotou, rozumime reprodukéni
cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni postavit), snizenou o pfiméfené opotfebeni.
Nazyva se téz Casova cena, reprodukCni Casova cena. Pro stanoveni vécné hodnoty je mozno,
podle odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoCtu ceny nakladovym zpusobem podle cenového
predpisu bez koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

VypocCet opotfebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné
zohlednit stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a pfedpokladana
dalsi Zivotnost. Je-li pfedlozen poloZzkovy rozpocCet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace,
je mozno je pouzit po prekontrolovani a porovnani s THU podobnych objekt(.

Dalsi mozné zplsoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichz odhadce bude po odborné
strdnce povazZovat cenu podle cenového pFedpisu za nespravnou, pripadné jejich cena neni
z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodafskych ukazateltd z publikaci resp. programt Ustavu racionalizace
ve stavebnictvi Praha, resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se pramen a vSechny
publikované podobné stavby dle JKSO (SKP), provede se uUprava pfi podstatné odliSnosti ve vySce
podlazi,

b) v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepoCet na pfislusnou
cenovou Uuroven a pfipo¢tou se pfiméfené vedlejSi naklady stavby,
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c) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyZadani pro danou stavbu
urCovanych firmou RTS, a.s., Brno,

d) jinymi metodami, které odhadce bude povaZovat za pfiméfené, pfipadné z databaze odhadce;

e) v takovém pfipadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vySe ad a) nebo
b).

Neni povoleno uzivat metod, u nichz neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) vypoctu.

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou

nakladovym zplsobem, ktery vychazi znakladl, na pofizeni staveb v misté ocenéni

a podle jejich stavu ke dni ocenéni, tedy v souCasné cenove urovni, snizené o pfiméfené opotrebeni

vzhledem ke stafi, stavu a pFfedpokladané =zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy

o stanoveni hodnoty takové, za kterou by se nemovitd véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni

jednotlivych stavebnich konstrukci a prvku.

Pfedmétem ocenéni nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu. Ocenéni v sobé
zahrnuje soucasti a prislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji ucel a funkce.

Ocenéni podle tohoto posudku nezohledhuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen Casovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zplsobem se zohlednénim primérné zastavéné
plochy podlazi, primérné vysky podlazi, pfevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohledriuje
stafi a predpokladanou zivotnost jednotlivych konstrukénich prvkd a vybaveni.

Pro ucel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) €asové vychazime v rdmci tohoto

posudku z nasledujicich atribut:

- pro nakladové ocenéni stavby pouZijeme pfiméfené postup vypocétu podle vyhl.€.441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjSich
vyhlasek,

- budou pouzity koeficienty K4, K5 (kde K4 = koeficient vybaveni stavby, K5 = koeficient polohovy).
Koeficient vybaveni stavby bude uzit z divodu rozdilného stupné vybaveni, stafi a opotfebeni
objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vSechny vlivy nakladd na umisténi stavby - obdoba
NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenisté, kompleta¢ni a koordinacni ¢innosti,
provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.),

- u budovy budou pouzity koeficienty K1, K2, K3 (kde K1 = koeficient pfepoltu zakladni ceny podle
druhu konstrukce, K2 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy
podlazi v objektu, K3 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primeérné vysky podlazi v objektu),
pro reziden&ni stavby nebyvaji koeficienty K2 a K3 pouZzivany,

- bude pouzit koeficient inflace K; (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledriuje nartst cen oproti
cenové zakladné z roku 1994, ke kterému jsou stanoveny tzv. vyhlaskové jednotkové ceny

- koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemuze byt pouzit, z diavodu toho,
ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pfipadé ocenéni
napf. pro dafiové ucely).

Komentar k pouzité metodice:

Na zakladé dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou na reprezentativnich
poloZkovych rozpoctech sledovany naklady podle jednotlivych druh(l staveb a z mnoziny cenovych
Udaju jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu
staveb.

Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodusSim zplsobem stanoveni
pfedpokladanych cen staveb. ProtoZe se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluéuje ceny
riznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objektd.

THU - technicko - hospodarské ukazatele — (rozpoctové ukazatele) v tomto znaleckém posudku
pouZité, zpracovava napf. byvaly Ustav pro racionalizaci ve stavebnictvi (dnes URS CZ a.s.)
na zakladé statistického vzorku jiz realizovanych staveb, které jsou roz€lenény podle druhu a vybaveni
a je zjisténa jejich primérna cena na objemovou jednotku. THU jsou ¢lenény na jednotlivé stavebni
¢asti (konstrukce) a z tohoto &lenéni Ize procentudlné vyjadfit podil jedné konstrukce na celkové cené.
Z tohoto poméru se potom zjisti pravdépodobné ceny jednotlivych konstrukci ocefiované stavby.

V tomto znaleckém posudku jsou pouzity aktualni cenové informace tj. z obdobi 2024.
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Struktura:

Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektt (JKSO)

- 801 Budovy obCanské vystavby — obor vystavby

- 11 Skupina a podskupina jednotlivych druh(i staveb

- 1 Konstrukéné materialova charakteristika a je stanoveno pro jednotlivé stavebni obory jako
reprezentativni souhrnna veliina a nasledné pro jednotlivé skupiny, tvofici zakladni ramec ucelového
tfidéni jednotlivych oborll staveb. Ve vSech pfipadech je cenovy udaj evidovan podle pfevazujiciho
druhu rozhodujici konstrukce stavby nebo stavebniho objektu (konstrukéné materialova
charakteristika)

Udaje pro jednotlivé stavebni obory tvofi pouze statistickou primérnou velidinu a jejich pouziti je
viceméné pouze teoretické, protoZze pfi konkrétnich propoétech pfedpokladanych nakladu stavby je
v naprosté vétsiné znam ucel dané stavby a cenové udaje jsou prebirany z hodnot uvedenych
u jednotlivych skupin stavebnich obor(

Uéelové mérné jednotky:

Pro vypocCet cenovych ukazatell byly stanoveny jako zakladni mérné jednotky hodnoty spolecné
pro vSechny druhy staveb pfibuznych obor stavebnictvi bez ohledu na jejich ucel. Takovymito
jednotkami jsou zejména:

- u oborti pozemniho stavitelstvi m? obestavéného prostoru /m® OP/

- u obort liniovych staveb m délkzy trasy (m DT)

- u obor(l inZenyrskych staveb m* upravované plochy (m2 UP)

Zdroj: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2023.html

1.Vécna hodnota staveb

1.1 Ocenéni Bytového domu ¢.pop. 3135, k.0. Lisen
Popis je uveden v jiné ¢asti posudku

803,5 Domy vicebytové netypové
Svisla nosna konstrukce:
Kad klasifikace stavebnich dél JKSO:

Svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tyéova
803,5.2

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
1 PP 130,43 m*
1.NP 112,52 m*
2.NP 173,28 m*
Podkrovi 174,55 m*
590,78 m*
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1PP 294,11 3,20 m
1.NP 264,90 2,97m
2.NP 240,29 2,97 m
Podkrovi 240,29 3,95m
1 039,59 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1PP (294,11)%(3,20) = 941,15
NP 1.NP (264,90)*(2,97) = 786,75
NP 2.NP (240,29)*(2,97) = 713,66
Z  Podkrovi (240,29)*(3,95) = 949,15
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PP  zaklady (294,11)*(0,80) = 235,29
Obestavény prostor - celkem: 3626,00 m*
Konstrukce Popis
1. Zaklady v&. zemnich praci betonové pasy izolované, zatepleni pod terénem z XPS v tlouSce 140mm
2. Svislé konstrukce 1.NPmonolitické ,2.NP a podkrovi zdéné z tvarovky Liapor min. tl. 45 cm
3. Stropy Zelezobetonové monolitické
4. Krov, stfecha dfevény krov, s ocelovymi vaznicemi
5. Krytiny stfech palena krytina Tondach
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)
7. Uprava vnitfnich povrchti dvouvrstvé vapenné omitky, standartni obklady
8. Uprava vné&jsich povrchii fasadni omitka, zateplena
9. Vnitini obklady keramické obklady keramické
10. Schody monolitické Zelezobetonové
11. Dvere napliové
12. Vrata 8x sekéni vrata
13. Okna plastova
14. Povrchy podlah vinil, keramicka dlazba, plovouci podlahy
15. Vytapéni vlastni (plynové) kondenzacéni kotle 9ks, kazdy o vykonu 21,8kW;

16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod
19. Vnitfni kanalizace

Je

. Vnitini plynovod

. Ohrev teplé vody

. Vybaveni kuchyni

. Vnitfni hygienické vyb.
. Vytahy

. Ostatni

. Instalaéni pref. jadra

. Plynové kotle 8x

. Sekéni vrata - garazova 8x

dnotkova cena*

Mnozstvi

Reprodukéni cena

Vysvétlivka :
*zdroj: THU — technicko — hospodarskeé ukazatele v aktualnim znéni, odpovidajici druhu a charakteru stavebniho objektu

Konstrukce

O ~NO O WN

_ O
N = O

13

14.

15
16

. Zaklady v€. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht
. Uprava vnéjich povrchui

. Vnitfni obklady keramické

. Schody

. Dvere

. Vrata

. Okna

Povrchy podlah
. Vytapéni

. Elektroinstalace

svételna a tfifazova

ano

plastové trubky

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu

vlastni (plynové) kondenzaéni kotle 9ks, kazdy o vykonu 21,8kW;
indukéni varna deska, el. trouba

WC, umyvadla, sprchovy kouty, vany

chybi

rozvod doméciho telefonu

nejsou

plynové kotle Baxi s ohfevem vody (konstrukce navic)
garazova vrata 8 x

9 290 K&/m*®
3626,00 m°
33 685 540 K&

Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny
[%] cena [Kc] [Ké] obj. podil [%)]
6,00 2021132 2021132 6,27

18,80 6 332 882 6 332 882 19,64
8,20 2762214 2762214 8,57
5,30 1785 334 1785 334 5,54
2,40 808 453 808 453 2,51
0,70 235 799 235 799 0,73
6,90 2 324 302 2 324 302 7,21
3,10 1044 252 1044 252 3,24
2,10 707 396 707 396 2,19
3,00 1010 566 1010 566 3,13
3,20 1077 937 1077 937 3,34
0,00 0 0 0,00
5,40 1819019 0 0,00
3,10 1044 252 1044 252 3,24
4,70 1583 220 1583 220 4,91
5,20 1751648 1751648 5,43
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17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitfni plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. VVybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalaéni pref. jadra

27. Plynové kotle 9x

28. Sekeni vrata - garaZova 8x
Upravena reprodukéni cena
MnozZstvi

Zakladni upravena jedn. cena

Zastavéna plocha (ZP)

Uzitna plocha (UP)

Obestavény prostor (OP)
Zakladni upravena jedn. cena (JC)
Rozestavénost

Upravena cena (RC)
Reprodukéni hodnota (RC * OP)
Stari

DalSi zivotnost

Opottebeni

Vécna hodnota (VH)
Zaokrouhlené

0,40
3,30
3,20
0,40
2,10
1,80
3,80
1,30
5,60
0,00
1,36
1,09

(JC)

2.Vécna hodnota ostatnich staveb

134 742
1111623
1077 937

134 742

707 396

606 340
1280 051

437 912
1 886 390

0

458 534

366 827

Ocenéni
[m:‘]
[m]
[m°]
[K&/m®]
%
[K&/m?]
[KE]
rokU
roku
%
[Ke]
[Ke]

134 742 0,42
1111623 3,45
1077 937 3,34

134 742 0,42
707 396 2,19
606 340 1,88
1280 051 3,97
0 0,00
1 886 390 5,85
0 0,00
450 000 1,40
360 000 1,12
32 238 609 K&
3626,00 m®
8 891 K&/m®
265
591
3 626,00
8 891
100,00
8 891
32 238 766
2
98
2,00
31 593 991
31 600 000

2.1 Ocenéni venkovnich aprav a inzenyrskych staveb zjednodusenym zplisobem

Podrobnéjsi popis je uveden v jiné &asti tohoto posudku.

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb

Procento pfisluSenstvi

Vécna hodnota prislusenstvi
Zaokrouhlené

K¢
%
Ké
Ké

31 593 990,68
6,00
1895 639,44
1900 000,00
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3. Hodnota pozemku

Podrobnéjsi popis je uveden v jiné ¢asti tohoto posudku.
3.1 Pozemky

Tato ¢ast porovnavaci hodnoty (ocenéni pozemku) je sou¢asti nakladového ocenéni.
Jedna se o pozemek parc.C. 3115/7, k.u. LiSen. Pozemek je v mirném svahu a pfiléha k celkové
zastavbé pfi ulici Holzova v Brné - Lisen.

Ocenéni porovnavacim pfistupem je dostate¢né signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at jiz jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komeréni realitni databaze a jiné),
které jsou dostate&né relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

RozliSujeme pojmy:
a) obchodovatelné ceny (ocenéni na jejich bazi vede ke stanoveni trzni hodnoty),
b) obchodované ceny (ocenéni na jejich bazi vede k uréeni obvyklé ceny).

Ad a) obchodovatelné ceny

Pro trzni ocenéni se nejCastéji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dulezitych objektivnich podklad(i pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik.

U nabidek realitnich kancelafi je tfeba rozliSovat mezi nabidkovou cenou na prodej nemovitosti
(nabidka) oproti poptavané cené na koupi nemovitosti (poptavka).

Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se ziejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Z toho vyplyva dllezité kritérium:
cena (jednotkova cena) odhadované nemovité véci nemize byt vy$Si nez cena (jednotkova cena)
stejné nemovité véci inzerované k prodeji.

Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Gvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu majetkl. V posudku se veskeré tyto informace
uvedou.

U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajl, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupnd). Rovnéz
je zahodno si ové&fit srovnavaci (porovnavaci) nemovitost ve sluzbé street-view na www.mapy.cz nebo
www.google.com (pokud je takova nemovitost podle poskytnutého mnozZstvi informaci v realitni
anonci obsaZenych, dohledatelna), popfipadé i obhlédnout ,in natura“, nebot zabéry na street-view
mohou byt 2-3 roky staré.

Ad b) obchodované ceny

Na rozdil od obchodovatelnych cen znamenaji obchodované ceny velké portfolio realizovanych
kupnich cen, které jsou nejcastéji ziskavany z archivl (Shirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zrlznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systém MOISES
a dalSich.

Dany pfipad:

V feSeném pfipadé bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovatelnych
cen, ktera by méla byt pro stanoveni trzni hodnoty majetku. V sou€asné dobé platny uzemni plan
urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné lokalité.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy (objektu nebo pozemku). Koeficienty vyjadfuji
predpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou (srovnavanou) a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li
se vdaném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li
se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1. Za vychozi cenu pro vypodet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.
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PFi zohlednéni odlisnych parametrd srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni,
coz muUze byt postizeno ur€itou mirou subjektivity. Hodnotu jednotlivych koeficientd odliSnosti urci
odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled oceriovatele na véc znamena,
ze tak danou véc vidi jen ocenovatel osobné. Na zakladé souboru takovych dil€ich/ jednotlivych
nazoru vytvari nasledné ocenovatel objektivni pohled na véc a snazi se tak jakékoli osobni nazory
eliminovat — snazi se vidét véc tak, jak by ji vidéla vétSina lidi.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro pozemky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 redukce pramene ceny = nastavujeme 0,90
K2 velikost pozemku = nastavujeme na 1,00-1,10
K3 poloha pozemku = nastavujeme na 0,95 - 1,00
K4 dopravni dostupnost = nastavujeme na 1,00
K5 moznost zastavéni pozemku = nastavujeme na 1,00
K6 intenzita vyuZiti pozemku = nastavujeme na 1,00 — 1,05
K7 vybavenost pozemku = 1,00 — 1,05
K8 uvaha zpracovatele ocenéni= 1,00

Komentar znalce:

V ocenéni Metodou porovnavani, kdy se jedna o vyselektované kupni smlouvy, je koeficient K1
nastaven na 1,00, rozhodujicim faktorem jsou vétSinou ostatni koeficienty, nejCastéji byla hodnota
téchto koeficientl nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/ porovnani se
zajmovym majetkem.

Ocenéni pozemku v dané lokalité Metodou porovnani bude soubézné proveden z obchodovatelnych
nabidek.

Prehled srovnatelnych pozemka:

Nazev: 01 Prodej stavebniho pozemku 1926 m*
Lokalita: LiSen
Popis: Predstavuji Vam exkluzivni nabidku stavebni parcely. Rozlehly pozemek o vymére 1 926 m*

je uréeny k zastavbé rodinnym domem/dvojdomem. Jedna se o jedinecnou pfilezZitost —
jedna z poslednich proluk na ulici Holzova v atraktivni éasti Brna-Lisné, v klidné oblasti
s dobrou dostupnosti do centra. Pozemek o rozmérech cca 15,5 x 123 m nabizi rozlicné
moznosti vystavby Vaseho nového domova. Pripraveny jsou sité na hranici pozemku (voda,
elektrina, plyn, kanalizace). Pozemek mirné stoupa smérem k vychodu. Dle tzemniho
planu mésta Brna je pozemek v ramci stabilizované plochy ihned pripraven k vystavbe,
navic ¢ast pozemku, rozprostirajici se v oblasti rozvojové zastavitelné, muZe slouZit
k vystavé dal$iho rodinného domu pfipadné jako investice k budoucimu odprodeji. Ostatné
Uzemni plan s dalsi zastavbou pocita.

zdroj: sreality.cz, stav: 2/2025

Koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikost pozemku - oceriovany je mensi 1,10

K3 Poloha pozemku - obdobna 1,00

K4 Dopravni dostupnost - obdobna 1,00

K5 Moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

K6 Intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

K7 Vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi vybavenost 1,05

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 zdroj: sreality.cz,
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE&] [m?] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m? ]

21 610 000 1926 11 220,15 1,04 11 668,96
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Nazev: 02. Prodej stavebniho pozemku 1112 m?
Lokalita: Brno, Zidenice
Popis: Majitelé souboru pozemki nabizi pro vystavbu vily & rodinného domu dva sousedni

pozemky s ojedinélym vyhledem na panorama mésta Brna. Pozemky se nachazi
v katastrélni uzemi Brno - Zidenice. Celkova vyméra souboru pozemkut &ini 1112 m>.
Uliéni Sife pozemki je 26,7m, hloubka cca 38m.VeSkeré inZenyrské sité se nachazi na
hranici pozemku a vede k nému obecni asfaltova komunikace. Pozemek parc.¢. 7623/51
0 vymére 827m” Je dle nového uzemnim plénu veden jako plocha bydleni vdeobecného,
sousedni pozemek parc.¢. 7623/54 je v novém uzemnim planu veden jako zelefi.

zdroj: sreality.cz, stav: 2/2025

Koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikost pozemku - oceriovany je mensi 1,05

K3 Poloha pozemku - ocenovany ma horsi polohu k centru 0,95

K4 Dopravni dostupnost - obdobna 1,00

K5 Moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

K6 Intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

K7 Vybavenost pozemku - obdobna 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 zdroj: sreality.cz,
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&m?]

19 990 000 1112 17 976,62 0,90 16 178,96

Nazev: 03. Prodej stavebniho pozemku 1000 m*

Lokalita: Horni HersSpice

Popis: V' zastoupeni majitele Vam nabizime atraktivni stavebni pozemek o vymére necelych

1.000 m’ v Klidné méstské Gasti Hornich Herspic, ktery je vhodny k okamzitému zahajeni
stavby. Tento rovinaty pozemek obdélnikového tvaru s ulicni Sitkou 19 m a délkou 52 m je
idealni pro vystavbu rodinného domu, moderni vily nebo jiného obdobného
podnikatelskeho zaméru. Parcela je napojena na dostupné inZzenyrské sité, a to obecni
vodovod, kanalizaci a elektrickou energii a nabizi nadstandartni prostor pro zbudovani
krasného bydleni s komfortnim parkovanim, velkou zahradou a soukromim zaroveri. Je
k dispozici aktualné zpracovana a schvalena projektova dokumentace pro RD.
Zrekonstruovana pristupova asfaltova cesta zaruc¢uje pohodiné parkovani i pfed vlastnim
pozemkem, diky zfizeni parkovacich zalivi. Jednéa se o klidnou oblast s kompletni
obcanskou vybavenosti, vybornou dostupnosti do centra Brna a snadnym napojenim na
dalniéni sit.

zdroj: sreality.cz, stav: 2/2025

Koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikost pozemku - oceriovany je mensi 1,05

K3 Poloha pozemku - obdobna 1,00

K4 Dopravni dostupnost - obdobna 1,00

K5 Moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

K6 Intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00 v

K7 Vybavenost pozemku - stejna 1,00 Tl —

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 — i

zdroj: sreality.cz
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]
14 990 000 1000 14 990,00 0,95 14 240,50

Nazev: 04. Prodej stavebniho pozemku 1133 m*

Lokalita: LisSen

Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemek u ulice Novolideriska na hranici mezi novou a starou

Lisni jen par metrt od zastavek MHD tramvaje a autobusu. Pozemek se nachazi ve svahu
a horni ¢ast se nachazi u ulice s dobrym prijezdem. Pozemek je cely oplocen a na jeho
spodnim konci se nachazi studna. Rozmér pozemku je cca 65x18 metrd.

zdroj: sreality.cz, stav: 2/2025
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Koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikost pozemku - oceriovany pozemek je mensi 1,05

K3 Poloha pozemku - obdobna 1,00

K4 Dopravni dostupnost - obdobna 1,00

K5 Moznost zastavéni pozemku - obdobna 1,00

K6 Intenzita vyuziti pozemku - ocefiovany pozemek ma lepsi 1,05

K7 Vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi 1,00 oz

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 zdroj: sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Upravena JC.
[KE&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m? ]

11 999 000 1133 10 590,47 0,99 10 484,57

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 10 484,57 K&/m*

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 13 143,25 K&/m?

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 16 178,96 K&/m?

Zaokrouhlena jednotkova cena 13 143,25 K&/m?

Zaokrouhlené 13 000,00 K&/m?

S ohledem na vySe uvedena fakta uvazujeme jednotkovou cenu zajmového pozemku,
zapsaného na LV &. 2928 ve vysi 13 000,- K&/m?.

U pozemku parc.€.3115/7, ktery je zastavén budovou volime koeficient zastavéni na 0,85;
jednotkova cena pro pozemek parc.€.3115/7, k.u. LiSen potom bude 11 050.-Ké&/m? (zména
metodiky).

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m?] pozemku
[KE]
zastavéna plocha a 3115/7 559 11 050,00 6 176 950
nadvori
Celkova vyméra pozemki 559 6 200 000

Pozemek zapsany na LV €. 2928, k.u. LiSen, Brno, jeho hodnota €ini 6 200 000,-K¢.

D. 3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouZzitého ndkladového pfistupu (v&cna hodnota) stanovujeme hodnotu zajmového
objektu nakladovou metodou a pozemek naopak porovnavaci metodou. Ocenéni pozemku je
soucasti nakladového ocenéni. Ocenéni celkem je ve vysi :

REKAPITLACE :
1. Vécna hodnota staveb
1.1. BD 9 bytu s garazemi 31 600 000,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni Upravy 1900 000,- K&
3. Hodnota pozemku
4.1. Pozemky 6 200 000,- K&
Vécna hodnota celkem 39 700 000,- K¢

Nakladova hodnota (dle THU) zajmového majetku v k.u. LiSen, €ini:

39 700 000,- K¢

slovy: tficetdevétmilionlisedmsettisic K&
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Zdavodnéni stanovené nakladové hodnoty:

Ocenovany zajmovy majetek je ve vlastnictvi spole€nosti EFi Byty, s.r.o., se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno a nachazi se v k.u. LiSen, obec Brno. Pozemek parc.¢. 3115/7 lezi
defacto na okraji mésta Brna.

Zajmovy majetek byl zkolaudovan v roce 2022. Vypocet opotfebeni byl proveden z téchto ddvodu
linearni metodou. Majetek (stavba) je ve velmi dobrém technickém stavu a je udrzovany a ekonomicky
vynosny. ZpUsob stanoveni nakladové (vécné) hodnoty odpovida obvyklym postupim a vysledek je
reainy.

S ohledem na trzni hodnotu pozemkd, stanovujeme jednotkovou cenu pozemku po Upravé ve vySi
11 050.- K&/m?.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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E. POSUDEK 2 - pPrisTUP VYNOSOVY

E.1 Popis postupu pri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladii formou nakupu
pravdépodobnych zdrojii cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢&i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatk( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

E. 2 Ocenéni Metodou vynosovou

Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem predpokladanych budoucich &istych pfijma z jejiho
pronajmu diskontovanych (oduro€enych) na sou¢asnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych véci
rozumime zjednoduSené feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé (Urokové mife)
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z majetku. S védomim, Ze vynosové ocenéni
je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro nejjednodussi vypocet
vynosové hodnoty pouzit vztah pro vé€nou rentu. Vztah plati jen za pfedpokladu konstantnich pfijmu i
vydajl v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym tempem, pfimérené inflaci.
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajl, resp. nakladd vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z majetku je tedy
pouze ,Cisté najemné® bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, jako napf. za teplo a ohfev
vody, vodné a sto€né, elektrickou energii, dafi z nemovitych véci, odpisy, pojisténi staveb, opravy,
naklady na spravu apod.

Touto metodou se stanovuje zjednoduSené FeCeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené arokové
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos ze zavodu (nemovité véci).

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢éniho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se
mély zapoditat odpisy, primérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dan z nemovitych
véci, pojisténi budov ap. Z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se
pak vynosova hodnota vypocte podle vzorce

Cisty zisk z najmu nemovité véci za rok (pfed zdanénim)
Cv= x 100 %
urokova mirav %

Problematicka je zde vySe urokové miry, zejména v obdobi inflace.

Pro vypocet ceny nemovité véci je nutno vychazet z ngjemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk ze
zavodu v nemovité véci umisténeho; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni zavodu, tzn. véetné
technologie, know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v€. goodwillu. U nemovitych véci
s regulovanym najemnym z bytu je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpisa.

Vyjadfeni hodnoty nemovitych véci jen pomoci urokové miry (vynosové hodnoty) vSak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vy3Si inflace a v obdobi regulovaného ngjemného
u bytl, kdy navic neni do budoucna znamo, jak se najemné bude vyvijet. Je zfejmé, Ze vécna hodnota
staveb bude zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Napf. pfi 10 % meziroCni inflaci cen
stavebnich praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10 %; odpocéteme-li opotfebeni stavby za jeden rok
0 2 %, vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat
zadného zisku a pfesto cena stavby roste rychleji, nez jistina + uroky v penéznim ustavu. Problémem
vSak zuUstava likvidita - okamzita prodejnost nemovitych véci za reprodukéni cenu.

Nazvoslovi
Urokova mira u [%]; udava, kolik €ini uroky z jistiny po urcitém obdobi. Musi byt stanoveno
téZ urokova sazba, obdobi, za které se za pomoci této Urokové miry pocita urok. Obvykle se pocita
mira kapitalizace za rok (p.a. = per annum, za rok)
Urokova sazba setinna 7

i (bezrozmérna) p.a. (rocng) 100
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Vyjadrtuje napft., kolik €ini trok z 1 K& za jeden rok

Nominalni irokova mira in (nominalni urokova sazba): Urokova mira, v jejiz hodnoté neni

zohlednéna inflace, ktera obecné znehodnocuje Uroky (a viastné i jistinu)
Realna urokova mira ir urokova mira, ve které je zohlednéna i inflace
Mira inflace ii
Urogitel: g (bezrozmémy)

u 100 + u .
= 1+ —= =1+
100 100

Téz ,urokovaci faktor“; udava, na kolik vzroste urokem jedna koruna za rok pfi
urokové mire u (% p.a.)

Urok U (KE) - Castka, ktera nabéhne k jistiné (J) za dobu (t) pfi urokové mife (u)
Jednoduché urokovani stav, kdy se uroky nepficitaji k puvodni jistiné pro vypocet uroku
v dalSich obdobich resp. nepoditaji se z nich uroky (nepocitaji se uroky z uroku)
Slozené urokovani nékdy téZ ,sloZité urokovani Uroky se pfipogitavaji k plivodni jisting, v dalSich
obdobich se z nich poditaji uroky (tedy pocitaji se uroky z troku)
Cisty vynos (zisk) z [K&  (rozdil pFijmu a vydaijd)
Kapitalizovany vynos Hi [Ke]
(vynosova hodnota)
Vynosova cena Cv [Ke] Cena zjisténa vynosovym zplsobem

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah pro vé€nou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za predpokladu konstantnich pfijmd i vydaju v budoucnosti, s tim, ze se oboji pfi inflaci bude
zvySovat stejnym tempem pfimérené inflaci.

Pfijem z nemovité véci je pfitom nutno pocitat z ngjemného, kterého by bylo mozno realné (nikoliv
podle nerealizovatelného pfani) dosahnout za pfedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci v€etné napf. prostor uzZivanych vlastnikem resp. jinymi v dobé odhadu bezplatné
a prostor nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypocet pro jednotlivé prostory, oddélené pro dim,
garaz, pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba provést pfehledny vypocet pro jednotlivé mistnosti.
U byta s regulovanym najemnym se pocita jen s najemnym, nikoliv se sluzbami.

Pfi odhadu nemovité véci nelze pfijmy pocCitat ze zisku zavodu, v nemovité véci umisténého,
pak by se jednalo o ocenéni zavodu, nikoliv nemovité véci. Je také tfeba pocitat s tim, ze (vzhledem
k vyméné najemnik() nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se pokud mozno
dokladuji najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vyméry vSech pronajimatelnych
mistnosti podle druh( a jejich soucty po jednotlivych podlazich.

Vynosova hodnota bude vyjadiovat hodnotu celé nemovité véci, tzn. pozemku plus stavby.
Pokud by bylo tfeba vypocitat pouze vynosovou hodnotu stavby, je tfeba zapocitat do vydajd i
pfimé&feny najem za pozemek.

Vztahy pro vypocéet vynosové hodnoty
(vé€na renta, prosta vynosova hodnota; pfedpoklada se samozifejmé bez prodeje na konci) :

z
C, =—-100%
u

resp. pro setinnou urokovou miru
z

CV:7

Konstantni zisk po urcitou dobu, bez prodeje na konci

q" -
C, 22.( o, j
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Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (oduroéenych) budoucich pfijmi z nemovité véci. Zjednodusené feceno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako
Cisty vynos z nemovité véci. Oznacuje se Cy.

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se
mély zapocitat odpisy, pramérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi
ap.

Z cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota Cy
vypocte podle vzorce:

zisk z ngjmu nemovité véci za rok
Cy= x 100 %
urokova mira v % za rok

V zakonu o ocefiovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,cena zjisténa vynosovym zpisobem* —

§ 2 odst. 5:

(b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
Z vynosu , ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry).

Hruby vynos z nadjemného: penézni Castka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnéni
poskytovanych s uzivanim bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovité véci - naklady pronajimatele, jeZ musi pravidelné ci
nepravidelné hradit v souvislosti s vlastnictvim resp. pronajimanim nemovité véci. Jsou to zejména
(podrobnéji viz déle):

* dari z nemovitych véci,

* pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

* naklady na opravy a udrzbu,

* sprava nemovité véci,

* amortizace (odpisy).

Cisty vynos z ndjemného: hruby vynos z najemného, snizeny o néklady spojené s pronajiménim
nemovité véci. Ve smyslu § 2 odst. 2 zakona ¢. 526/1992 Sb., o cenach, by se jednalo o zisk.

Naklady na dosaZeni vynosu z ndjemného

Dan z nemovitych véci

Predmétem dané z nemovitych véci (zakon &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti) jsou vSechny
pozemky na Uzemi Ceské republiky, které jsou vedeny v katastru nemovitosti, vyjma uréenych
pozemkii (viz § 2 odst. 2 zékona) a stavby na tizemi Ceské republiky, na které bylo vydéno kolaudaéni
rozhodnuti (ev. maji obdobny charakter), kromé vyjmenovanych v zakoné (viz § 7 odst. 2 a 3).
Zasadné je poplatnikem vlastnik pozemku a vlastnik stavby, na jejich misté jim vSak muzZe byt
najemce Ci jiny subjekt; je tfeba opét podrobné zkoumat najemni smlouvy.

Pojisténi stavby

Pgjistné je odivodnénym nakladem na dosaZeni vynosu. Jedna se o pojisténi Zivelni a o pojisténi
odpovédnosti viastnika nemovité véci za pfipadné Skody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout
Jinym osobam.

Pokud je pojistné ve vyse uvedeném rozsahu sjednano a dolozeno smlouvou, je mozZno vysi
pojistného prevzit do vypoltu. Zejména pokud by se jednalo o uréeni obvyklé ceny jako informaci pro
kupujiciho, bylo by samoziejmé na misté ovéfit, zda pojistna hodnota staveb odpovida; pokud je zde
podpojisténi, bylo by na misté dopoditat pojistné do piné hodnoty, aby ev. novy vlastnik dostal plnou
informaci. Pokud stavba neni pojiSténa, ze stejnych duvodu je tfeba vyS$i pojistného odhadnout;
pfesné ji stanovit neni mozno, ponévadz riizné pojistovaci ustavy maji rizné sazby.
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Opravy a udrzba

Jedna se o ro¢ni naklady na opravy a tudrzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouzivame naklady
prumérné z doloZenych naklad( za vice let. Mize vsSak nastat situace, kdy viastnik stavbu
v poslednich letech velmi nékladné opravil, takZe naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou
stranu ale ziejmé v nejblizSich letech dalsi naklady nebudou nutné, takZe pramér za posledni roky by
byl nevhodné, nepriméfené vysoky. Naopak muzZe nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech
preventivni opravy a udrzbu neprovadél, udrzba je zanedbana (stavba se ,vybydluje®). V takovém
pripadé by zase nizké naklady neumérné zvysily vynosovou hodnotu, novy viastnik by musel naklady
zpocatku vynalozit vy$8i nez primérné. Jako vhodné se proto jevi spise pouZit naklady prumérné,
které podle provedenych vyzkumd ¢ini zpravidla u budov ro¢né cca 0,5 az 1,5 % z reprodukcni ceny
stavby (ceny bez odpoctu opotrebeni). Jedna se o naklady budouci (vynosova hodnota je soucet
diskontovanych budoucich Cistych vynosdi), takZze pro jejich odhad bude treba vyrazné prihlédnout
nebude nutné vyraznéjsi udrzbu provadét, se pouZije niZ8i hodnota rozmezi a naopak u objektu slabé
udrZzovaného hodnota vy$Si.

Sprava nemovité véci

Naklady na spravu nemovité véci jsou rovnéz nakladem, nutnym pro dosazeni vynosd.

Je nutno napfiklad provadét:

- sjednavani najemnich smluv, resp. jejich vypovédi, jednéni s najemci,

- vybirani a vymahani najemného, véetné nakladu na pravni zastoupeni a soudni poplatky,
- prohlidky nemovitych véci, zajistovani fremesinikt resp. firem pro udrzbu a opravy,

- jednani s urady, pojistovnou ap.,

- vyplriovani dariovych pfiznani, pravidelné zajiStovani uhrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi viastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:
- jako mzdu pracovnika pfiméfené kvalifikace vcCetné nakladl souvisejicich (socialni a zdravotni
pojisténi, reZijni naklady); u nemovitych véci zavodu muize takovou Cinnost zabezpedovat prevazné
referent spravy zakladnich fondu, smlouvy sjednava pravni oddéleni apod.,

- nebo procentem z vybraného najemného prip. fixnimi ¢astkami, jeZ si obvykle za takovou ¢&innost
v misté uctuji organizace provadéjici spravu nemovitych véci. Jako orientacni voditko Ize brat u byt
okolo 5 %, u nebytovych prostor( 10 % z vybraného najemného.

Amortizace — neuZije se v tomto posudku

Jistina uloZena v penéznim Gstavu a pfinasejici uroky se pri jejich vybirani neméni. Obdobné po doZiti
stavby by mél mit viastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto nam zabezpecuje poloZzka zvana
amortizace (odpisy). Nema ovSem nic spole¢ného s odpisy tcetnimi. Rozeznavame nejméné tfi druhy
odpist: dariové, ucetni a kalkulacni, které se od sebe mohou vzajemné i vyrazné lisit.

Podstatou dariovych odpist je to, Ze viastnik investicni majetek koupi z penéz po zdanéni, neodedita
vSak jako naklady na dosaZeni vynosu celou tuto ¢astku v roce pofizeni. Naklady jsou rozepsany na
nékolik let, sazbou danou pfedpisem. Napriklad u nemovitych véci v soucasné dobé je doba
odepisovani 50 let. Tyto penize jsou ovdem fiktivni, od nikoho nic nedostava, jen ma dlevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vypocCet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy vlastnik
kazdoro¢né uklada urcitou ¢astku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby zde byla ¢astka na jeji
novou realizaci (bud’ znovu postavenim, nebo koupi obdobné — obdobné opotiebené — nemovité véci
nebo celkovou opravou, jejiz naklady jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné). UvaZujeme pritom
se slozenym urokovanim, tedy s tim, Ze Groky se pficitaji a ztustavaji do dalSich let, Zadna c¢astka se
z tohoto fiktivniho Gctu nevybira.

Pro vypocet amortizace, kdy pfislusné castky se ukladaji koncem roku a podita se s urokem a
S troky z uroku (sloZzené urokovani) plati pro vysi nutné roéni tloZky X vztah pro stfadatele (viz vy3e):

C*i

qﬂ _1
X ... Castku, kterou je nutno kazdoro¢né uloZit na sloZzené trokovani s trokovou mirou i, aby po doZiti
stavby byla k dispozici ¢astka na jeji opétovné pofizeni,
C ... ¢asovou cenu stavby (nakladova - reprodukéni - cena ke dni odhadu, po odpoctu priméreného
opotrebeni); pfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci muZeme uvaZovat
pfedpokladanou kupni cenu ap.,

X =
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i ... urokovou miru setinnou (setina urokové miry v procentech);, vzhledem k tomu, Ze se jedna
0 kapital postupné vkladany do banky, je zde tfeba uvaZovat nikoliv s nominalni, ale s realnou
urokovou mirou,

q ... urocitele (q = 1 +1)

n ... dobu dal$iho trvani stavby (rokt) do zchatrani nebo generélni opravy.

Zdroj: BRADAC, A. a kol.: Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydéani. AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o0., Brno, 2016

Co jsou Provozni naklady - OPEX (Operational Expenditures)?
Provozni naklady (OPEX - Operational Expenditures) - jsou ve$keré naklady organizace, vynaloZené na zajisténi
provozu, nakup materialu, sluZeb a dalsich zdroju.

Provozni naklady (OPEX, Operational Expenditures) jsou neinvesti¢ni, bézné provozni (také operacni,
operativni) vydaje organizace. Jedna se o vydaje vynaloZené na zajisténi provozu, na nakup drobnych zdroja,
na jejich provoz, opravy, udrzbu a nakup sluZzeb. Provozni naklady vznikaji pfi béZném provozu, na denni bazi.
Jejich opakem jsou investicni naklady, které oznacujeme jako CAPEX - ty naopak vznikaji pfi expanzi,
zlepSovani, rustu nebo pro pofizovani nového majetku.

Provozni naklady tvofi za normalnich okolnosti vétsinu nakladd firmy, a je tedy snaha je sniZovat - pfi zachovani
stejné kvality provozu ¢&i vyroby. Firmy, které dokaZi trvale sniZovat (nebo nezvySovat) své provozni naklady
pfi zachovani kvality své produkce jsou obecné vice v zisku a Gspésnéjsi. ZvySuje se tim také hodnota firmy.

Co obvykle zahrnuji provozni naklady?
osobni naklady (mzdy, platy),

materidlové naklady,

naklady na udrzbu a opravy,

néaklady na cestovani, dopravu a ubytovani,
néaklady na provozni sluzby (napf. vedeni tcetnictvi, mezd, IT, cloud a podobné),
naklady na licence,

naklady na marketing,

naklady na provoz budov a vybaveni,
naklady na kancelarské vybaveni,

voda, elektfina, odpady a dalsi utility,

- datové a telefonni pfipojenti,

- finanéni sluzby,

- pojisténi,

- dané.

Jejich struktura a vyse je pfirozené zavisla na typu firmy a odvétvi ve kterém podnika. V odvétvich intenzivnich
na lidskou préci, ve sluzbach ¢i ve znalostni ekonomice tvofi velkou ¢ast provoznich nakladl osobni naklady.
Naopak v prumyslu je velka ¢ast provoznich naklad( tvofena materialem nebo materialovymi subdodavkami.

Souvisejici pojmy a metody:

- Balanced Scorecard (BSC),

- CAPEX (Capital Expenditures),

- Investice (Investment),

- Naklady (Costs),

- Pracovni kapital (Working Capital),

- Provozni uvér (Operating loan),

- Provozni vynosy (Operating revenue),
- Uvér (Credit),

- Vydaje za sluzby (Service Expenses),
Vydaj, vyloha (Expenditure).

Souvisejici oblasti Fizeni:
- Financni fizeni a ekonomika firmy,
- Rizeni sluZzeb (Service Management).

Co je CAPEX (Capital Expenditures) ?

CAPEX (Capital Expenditures) je zkratka pouzZivana pro oznaceni tzv. investicnich (kapitalovych) vydaja.
Co znamena CAPEX v praxi? Jedna se o vydaje vynaloZené na nakup zdroji (zejména nemovitosti, technologii
nebo zarizeni), které maji vétsi hodnotu a proto nabyvaji charakteru investice. Ta ma vétsinou vétsi ¢asovy,
finanéni i organizacni ramec a proto je Casto realizovana formou projektu. Zpusobuje néjakou zménu
v organizaci, kterou je tfeba dobfe naplanovat a zrealizovat.

Z finanéniho hlediska, v tcetnictvi jsou kapitélové (investi¢ni) vydaje zapocteny k Gcetnim aktiviim, zpravidla
se odpisuji’amortizuji vice let - na rozdil od provoznich vydaji, které se promitaji do nakladt najednou.
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Souvisejici pojmy a metody:

- Investice (Investment),

- Odpisy (Depreciation),

- Projekt,

- Provozni naklady - OPEX (Operational Expenditures),

- Provozni vynosy (Operating revenue),

- Rentabilita, navratnost investice - ROl (Return on Investment),
- Vydaj, vyloha (Expenditure).

Souvisejici oblasti Fizeni:

- Financni fizeni a ekonomika firmy,

- Rizeni projekti (Project Management),

- Rizeni zmén (Change Management),

- Strategické Fizeni (Strategic Management).

Zdroj: https://managementmania.com/cs/capital-expenditures

2.1 Vstupy pro vypocet

Reprodukéni cena pofizovaci Bytového domu, ktera slouzi jako vstup pro stanoveni dil¢ich nakladu
¢ini: 32 238 766 .-K¢, tj. po zaokrouhleni: RC = 32 239 000.-K¢.

1) Pfehled pronajimanych / pronajimatelnych ploch a vynosi z nich

Ve vypoCtu jsou uvazovany v ramci vynosové metody ocenéni vstupy ze soucasnych aktudlnich
najm, a to dle nize uvedené tabulky:

Kratkodobé najmy jsou provozovany s dobou trvani od 1.den — 1 mésic.
PIny najemni provoz byl zahajen od bfezna 2023, po nékolika mésicich bylo dosaZzeno hodnoceni na
Booking.com 9,3 bodu.

Cenik kratkodobého hotelového typu ubytovani pro rok 2024

1.NP
Jedn. Disp. Celkova plocha byt. jednotky
é. feseni [m?]
3135/1 Apartman Executive 30,30
3135/2 Apartman Superior se 91,40
2 loZnicemi a s terasou
2.NP
Jedn. Disp. Celkova plocha byt. jednotky
é. feseni [m?]
3135/3 Apartman Executive 30,30
Apartman Superior se
Silsales 2 loznicemi &l
3135/5 Apartman Superior s balkonem 38,90
Apartman Executive
Szl s mezonetovou posteli 200
Podkrovi
Jedn. Disp. Celkova plocha byt. jednotky
é. feseni [m?]
3135/7 4+kk 115,80
3135/8 Apartman Superior s balkbnem 38,90
3135/9 Apartman Executive 32,00

s mezonetovou posteli

Hotelovy najem
[den/K¢]

2 450,98
5702,28

Najem
[den/Ké]
2 450,98
4 551,00

2701,08
2 450,98

Najem
[den/K¢]
ve vlastnictvi

2701,08
2 450,98

Zdroj: Podklady od zadavatele posudku — EFI Rezidence Holzova 28, Cenik kratkodobych najmu 2024,
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Cenik dlouhodobych najma pro rok 2024

1.NP
Jedn. Disp. Celkova plocha byt. Najem Najem
C. reseni jednoztky [den/K¢] [mésic/ Ké]
[m]
3135/1 1+kk 30,30 975,80 29 273,00
3135/2 3+kk 91,40 1760 52 800,00
2.NP
Jedn. Disp. Celkova plocha byt. Najem Najem
c. reseni jednoztky [den/K¢] [mésic/K¢]
[m]
3135/3 1+kk 30,30 975,80 29 273,00
3135/4 3+kk 81,40 1760 52 800,00
3135/5 1+kk 38,90 1 076,80 32 305,00
3135/6 1+kk 32,00 975,80 29 273,00
Podkrovi
Jedn. Disp. Celkova plocha byt. Najem Najem
C. reseni jednotky [den/K¢] [mésic/K¢E]
[m?]
3135/7 4+kk 115,80 ve vlastnictvi 0,00
3135/8 1+kk 38,90 1076,80 32 305,00
3135/9 1+kk 32,00 975,80 29 273,00

Zdroj: Rozdéleni prava domu k a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,
https://najem-brno.cz/cenik-a-obsazenost-pronajmu

V roce 2024 byla uzaviena smlouva na stfednédoby najem C&tyF bytovych jednotek s firmou Avionic,
s.r.o. z Mosnova, ktera se zabyva udrzbou letadel a letadlovych celkld. Pfes sezonu od 01.05.2024 do
31.10.2024 byly pronajaty Ctyfi bytové jednotky a garaz s nasledujicimi platbami:

Cislo jednotky Popis Mésicni najem Més. najem,
do vypoctu

3135/1 Byt €. 11/1+kk 32 768,- K& 29 257,- K&
3135/3 Byt €. 21/1+kk 32 768,- K& 29 257,- K¢
3135/6 Byt €. 24/1+kk 32 786,- K& 29 273,- K&
3135/5 Byt €. 23/1+kk 36 182,- K& 32 305,- K&
3135/16 Garaz ¢. 12 3 044,- K& 2718,- K&
Celkem 13 7548 K¢ 122 811 KC
Dosazené trzby za ubytovani v roce 2024

Mésic Kratkodobé najmy, Dlouhodobé najmy, Celkem, 2024

2024 2024

leden 148 239,80 K& 0,00 K¢ 148 239,80 K&
unor 128 230,47 K& 0,00 K& 128 230,47 K&
bfezen 199 076,32 K& 0,00 K& 199 076,32 K&
duben 351 333,26 K& 90 537,49 K& 441 870,75 K&
kvéten 130 062,85 K& 125 346,98 K& 255 409,83 K&
cerven 137 433,14 K& 132 024,66 K& 269 457,80 K¢
Cervenec 200 917,89 K& 132 859,37 K& 333 777,26 K&
srpen 155 433,20 K& 132 859,37 K& 288 292,57 K¢
zari 170 600,12 K& 130 355,24 K& 300 955,36 K&
fijen 192 126,74 K& 5 527,34 K& 197 654,08 K&
listopad 230 509,95 K& 0,00 K& 230 509,95 K&
prosinec 295 941,17 K& 0,00 K¢ 295 941,17 K&
Celkem 2339 904,91 K& 749 510,45 K& 3 089 415,36 K&

Zdroj: Podklady od zadavatele posudku: EFI Byty s.r.o., za ubytovani 2024
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Dle naseho nazoru a na zakladé konzultaci s brnénskymi znalci, je najemné za obdobné prostory
pro zajmové objekty akceptovatelné a odpovidajici (zejména z hlediska poskytovaného standardu),
a to v rezimu obvyklé cenové hladiny najemného v daném misté a Case. Uvedené najmy
jsou dosazitelné, a to zejména s ohledem na poZadované zohlednéni stavebné-technického stavu
zajmovych prostor( v objektu, pfed zahajenim pronajmu.

2) Obsazenost (dosahované procento pronajmuti prostor)

V tomto pfipadé je uvazovana obsazenost (dosahované procento pronajmuti prostor) v priméru ve
vySi 60 %, a to z dlvodu toho, ze dlouhodobé pronajmy byly uskutecfiovany od 04/2024 — 09/2024,
jinak byl pronajiman objekt vétSinou ke kratkodobym pronajmim, s kratkodobymi pronajmy je
uvazovana obsazenost v pruméru ve vysi 95%. Jeden z bytu je prodan jinému subjektu.

Uvedené najmy jsou dosaZitelné, a to zejména s ohledem na poZadované zohlednéni stavebné-
technického stavu zajmovych prostord v objektu.

Cely objekt je rozdélen na
1. bytové prostory,
2. garaze a parkovaci stani.

3) Uvazované naklady

Opravy a udrzba:

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze se jedna o ocenéni novostavby, uvazujeme dale ve vypoctu s hodnotou,
ktera je zadavatelem posudku stanovena €astkou. Tato stanovena ¢astka vychazi s ohledem na fakt,
Ze se jedna o soudobou stavbu vybudovanou, specializovanou, odbornou stavebni firmou
s dlouholetou tradici a zkuSenostmi s provadénim obdobnych staveb.

DalSi predpokladané naklady [K&/rok] spojené s provozem zajmové stavby:

- pojisténi nemovitosti, ur€eno na zakladé dodanych podkladi, ve vysi 16 000,-K¢&/rok,

- nadklady na spravu nemovitosti, na zakladé dodanych podkladi od zadavatele posudku, ve vysi
37 000,- Ké/rok,

- naklady na udrzbu a opravy 2 000,- K¢,

- dan z nemovitych véci (za rok): 9 000,- K&/rok,

- ostatni naklady, vtomto pfipadé na uklid spoleCnych prostor, Booking, Previo, Evo, servisni a

kontrolni sluzby, pravni sluzby v uvazované vysi 358 000,- K&/rok.
Zdroj: Vysledovka za obdobi 01.01.24 — 31.12.2024 - dodana zadavatelem znaleckého posudku.

4) Mira kapitalizace

Pfi ocenéni znalec s ohledem na zpusob vyuziti, kontinuitu najmu, atraktivitu lokality a stavebné-
technicky stav nemovitosti uvazoval s mirou kapitalizace ve vysi 4,50 % pro bytové domy, garaze
7,00%, které jsou pronajimany dlouhodobé i kratkodobé. Vysledna mira kapitalizace je tedy
uvazovana ve vysi 4,90% pro bytové domy, resp. bytové jednotky (nizka rizikovost, avSak z principu
opatrnosti).

Jako kontrolni Udaj uvadime napf. i pouzivanou miru kapitalizace pro danhové Uucely
dle zak.€.151/1997 Sb., oocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( v platném znéni
a ve znéni vyhlagky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., ve znéni platném k datu
ocenéni, v€etné novely ¢€.434/2023 Sb., kde pouzivané kapitalizani miry pro vynosové ocenéni
jednotlivych typd nemovitych véci jsou uvedeny v pfiloze €. 22 - Miry kapitalizace pro ocerovani
nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym zplsobem. Tato kapitalizacni mira v sobé zahrnuje
CastecCné i rizika spojena s typem objektu.
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i Mira
l(; Oi:;;_ Dptaghy Nizev polozky hli'l ;11;!::: ;
Budovy | Haly Budovy | Haly

1 i E.F, G | Nemovité véci pro vyrobu 7.5 9.5
2 R I Nemovité véci pro gardZovéani 11 10
3 H C Nemovité véci pro obchod 7 8
4 F D Nemovité véci pro administrativu 6,5
5 LG D Nemovité véci pro 'hromadné'ubymvéni a stravovani 75

? (napf. hotely), ostatni ubytovani i
6 P H Nemovité véci pro dopravu, spoje 7
T C A Nemovité véci pro skolstvi 8
8 D A Nemovité v&ci pro kulturu 7
9 A D Nemovité v&ci pro zdravotnictvi 8
10 Z,0 K,L | Nemovité véci pro zem&délstvi 6 TS5
11 S ] Nemovité véci pro skladovani 6 6.5
12 E B Nemovité véci pro sport 7 T
13 J Bytové domy typové 5.5
14 K Bytové domy netypové 4.5

zdroj: vyhl.¢.434/2023 Sb., pfiloha ¢.22 — informativné
Stanoveni kapitalizaéni miry:

Na zakladé naSich odbornych zkuSenosti konstatujeme, Ze nastavena kapitalizaCni mira ve vysSi
4,90% pro dany zamér — vyhovuje, a to z téchto davodu:

- je zde mirna rizikovost pronajimatelnosti, majetek pfinasi vynosy z pronajmu,
- jedna se o majetek s vysokym standardem vybaveni celého objektu i garazovych stani.

Ocenéni

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. Plocha - ucel Podlazi Najem Najem Mira kapit.
[K&/mésic] [K&/rok] [%]
Obytné prostory kratkodobé pronajmy 194 992 2 339 905 5,00
Obytné prostory dlouhodobé pronajmy 62 462 749 540 4,50
Ostatni prostory garaz - pronajem 2718 32 616 7,00
3122 061

Vypocet hodnoty vynosovym zptsobem

Podlahova plocha PP m 0
Reprodukéni cena RC K& 32 238 766
Vynosy (za rok)

Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m*'rok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 3122 061
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 70 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 2 185 443
Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti K¢&/rok 9 000
Pojisténi Ké&/rok 16 000
Opravy a udrzba K¢&/rok 12 000
Sprava nemovitosti Ké&/rok 37 000
Ostatni naklady K¢&/rok 358 000
Naklady celkem (OPEX) \Y Ké&/rok 432 000
Cisté roéni najemné (obdoba EBITDA) N=Nh-V K¢&/rok 1753 443
Mira kapitalizace % 4,90
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv Ké 35 784 551
Zaokrouhleno 36 000 000
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E.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé provedeného rozboru, se zohlednénim pozitiv/ negativ zajmového majetku, jsme dospéli
k nazoru, Ze vynosova metoda na zakladé najemnich smluv mize €init, jak uvedeno nasledovné :

Vynosova hodnota Hodnota (K¢)
Bytovy dim ¢.pop.3135, k.u. Liser 36 000 000,- K¢

Vynosova hodnota zajmového majetku, k.u. Lisen €ini:

36 000 000,- K¢

slovy: tficetS8estmilionl K&

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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F. POSUDEK 3_-PRrisTuP POROVNAVACI

F.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladli formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalengjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech),
dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

Ocenéni majetku ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime
obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouzita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani
podle Prof. Ing. Bradace, DrSc. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych
resp. inzerovanych prodejich podobnych majetkd je pomoci prepocitacich indexud jednotlivych majetkd
odvozena cena ocefiovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych
majetkd respektuji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi majetku v obci
ve vztahu k centru, k sousednim majetkim, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximaini,
je potom indexem ocefiovaného majetku prfepoCtena na cenu majetku, potom je ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu v platném znéni
je porovnavaci zplUsob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkéné souvisejici veci.

F.2 Ocenéni Metodou porovnavani
obchodovatelnych /obchodovanych cen

Ocenéni porovnavacim pfistupem je dostate¢né signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at' jiZ jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komeréni realitni databaze a jiné),
které jsou dostate&né relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

RozliSujeme pojmy:
c) obchodovatelné ceny (ocenéni na jejich bazi vede ke stanoveni trzni hodnoty),
d) obchodované ceny (ocenéni na jejich bazi vede k uréeni obvyklé ceny).

Ad a) obchodovatelné ceny

Pro trzni ocenéni se nejCastéji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dllezitych objektivnich podkladl pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si v8ak v&domi jejich specifik.

U nabidek realitnich kancelafi je tfeba rozliSovat mezi nabidkovou cenou na prodej nemovitosti
(nabidka) oproti poptavané cené na koupi nemovitosti (poptavka).
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Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako poZzadované prodejni jsou zpravidla vyssi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
urcité nemovité véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se ziejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Gvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu majetkl. V posudku se veskeré tyto informace
uvedou.

U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum adajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupnd). Rovnéz
je zahodno si ové&fit srovnavaci (porovnavaci) nemovitost ve sluzbé street-view na www.mapy.cz nebo
www.google.com (pokud je takova nemovitost podle poskytnutého mnozZstvi informaci v realitni
anonci obsaZenych, dohledatelna), popfipadé i obhlédnout ,in natura“, nebot zabéry na street-view
mohou byt i 2-3 roky staré.

Soucasné je tfeba vzit v dlllezity potaz, Ze ocefilovanou nemovitost mam moznost si prohlédnout,
Zjistit jeji stavebné-technickou genezi, zjistit jeji stavebné-technicky stav, stupen udrzby a pribéznych
oprav, zaroven také obhlédnout lokalitu, ve které se takova nemovitost nachazi. Je nutno uvést,
Ze 0 ocenované nemovitosti (porovnavané) jsme schopni zajistit dostatek informaci napf. v objemu
80% dat, zatimco o nemovitosti porovnavaci napf. jen 15-20% informaci, v zadném pfipadé neni
mozno prohlédnout interiér takového objektu.

V inzertnich anoncich se jedna o ceny poZadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami vinzerci a cenami skuteéné za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Casové proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né
realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen zinzerce upravovat indexem az 0,80 +=.
Dale je nabidkova cena upravena zjednodusSenou soustavou koeficientll (koeficienty odliSnosti),
které zohlednuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, moznosti rozSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vilastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen
upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrZzena
maximalni, minimalni a pramérna hodnota, ktera je potom povaZovana za podklad k rozhodnuti
o porovnavaci hodnoté majetku. Dulezitym je také rozlisit, zda se jedna o druh nemovitosti pro bydleni
(pozemky, rodinné domy, bytové domy) nebo zda se jedna o objekty jiného ulelu vyuziti (napf.
administrativa, ubytovani, obéanska vystavba, vyroba, skladovani apod.). Pro kazdy druh segmentu
trhu je tfeba zohlednit rozdilny cenovy meziro¢ni index (narast), kdyz v poslednich letech
napf. nemovitosti pro bydleni zaznamenaly az 100% a vice % narust cen oproti cenam v roce 2020-
2022, kdezto u ostatnich druhl nemovitosti takovy narast cen nebyl zaznamenan.

Ad b) obchodované ceny

Na rozdil od obchodovatelnych cen znamenaji obchodované ceny velké portfolio realizovanych
kupnich cen, které jsou nejcastéji ziskavany z archivd (Sbirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zruznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systtm MOISES
a dalsich.

Volba metodického pristupu

Podle toho jaké databaze ¢&i cenové podklady jsou k dispozici, zkouma se nejdfive vyskyt
realizovanych kupnich cen (obchodované ceny) v dané lokalité, hledaji se srovnatelné pozemkové
nebo stavebni objekty, obdobného stafi, typu, vybavenosti a dalSich charakteristik. Pokud neni
nalezen dostateé¢ny pfehled takovych kupnich smluv (srovnavacich reprezentantt), pak se pfiklonime
ke stanoveni trzni hodnoty na zakladé nabidkovych cen realitnich nabidek (obchodovatelné ceny).

Pro ziskani podkladd pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty pfedmétného majetku
jsou vyuzivany zdroje nejvétSich realitnich server(l napf. S-reality a dalSich realitnich kancelafi,
inzerujicich pod touto hlavikou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.
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Dany pfipad:

V feSeném pfipadé bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovanych/
obchodovatelnych cen (kombinaci), kterd je pro stanoveni trzni hodnoty majetku adekvatni.
V souCasné dobé platny uzemni plan urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter
ocenovaného majetku v pfedmétné lokalité.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy (objektu nebo pozemku). Koeficienty vyjadfuji
predpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou (srovnavanou) a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li
se vdaném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li
se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1. Za vychozi cenu pro vypodet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

PFi zohlednéni odlisnych parametrd srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni,
coz muUze byt postizeno ur€itou mirou subjektivity. Hodnotu jednotlivych koeficientd odliSnosti urci
odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled oceriovatele na véc znamena,
ze tak danou véc vidi jen ocenovatel osobné. Na zakladé souboru takovych dil€ich/ jednotlivych
nazoru vytvari nasledné ocenovatel objektivni pohled na véc a snazi se tak jakékoli osobni nazory
eliminovat — snazi se vidét véc tak, jak by ji vidéla vétSina lidi.

NejCastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro bytové jednotky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 Redukce pramene ceny - nastavujeme na 1,00
K2 Velikost - nastavujeme na 1,00
K3 Poloha - lokalita - nastavujeme na 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nastavujeme na 1,10
K5 Celkovy stav - nastavujeme na 1,10 — 1,15
K6 Vliv pozemku - nastavujeme na 1,10
K7 Uvaha zpracovatele - nastavujeme na 1,00 — 1,05

Porovnavaci hodnota na zakladé kupnich smluv i realitnich nabidek

V bytovém domé se nachazi 9 bytovych jednotek o velikosti 1+kk, 3+kk a 4+kk. Jeden byt je prodan
jinému subjektu, pfedmétem ocenéni je 8 bytovych jednotek.
Popis uveden v jiné &asti znaleckého posudku.

1.0cenéni Bytové jednotky o velikosti 30,00m? az 60,00m?>.

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 30,00 m* - 60,00m*
Vyméra pozemku: 558,00 m*
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: 01. Kupni smlouva V -1798/2024-702
Lokalita: Lisen
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi A.G / P.S, ze dne 17.04.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka &.1156/4, vymezena dle ob€. zakoniku v pozemku parc.C. st. 3115/1 -
zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soudasti je budova €.pop. 1156, k.U. LiSer.

Cena &ini 3 700 000 K&, tj. JC= 118 211K&/m>.

Zdroj: kupni smlouva, stav: 2024

Uzitna plocha: 31,30 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany ma lepsi vybavenost,
srovnatelny byt je starsi 1,10
K5 Celkovy stav - ocenovany ma lepsi 1,10
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma lepsi moznosti parkovani 1,10 : 3 : .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 = T W
Zdroj: Katastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
2 v 2 v 2
[m?] K&/m Kc [K&/m?]
3 700 000 31,30 118 211 1,33 157 221
Nazev: 02. Kupni smlouva V - 19255/2024-702
Lokalita: LiSen
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.V / R.M., ze dne 08.10.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotkac.1268/5, vymezena dle ob¢. zakoniku v pozemku parc.¢. 2230 - zastavéna
plocha a nadvofi, jehoz soucasti je budova €. g)op. 1268, k.u. Lisen.

Cena ¢ini 3 880 000 K¢, tj. JC= 112 791 K&/m".

Zdroj: kupni smlouva, stav: 2024

Uzitna plocha: 34,40 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany ma lepsi provedeni i vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav - ocernovany je lepsi 1,10 ;
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma lep$i moznosti parkovani 1,10 Zdoj: Katastr nemovitosti
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
3 880 000 34,40 112 791 1,33 150 012
Nazev: 03. Kupni smlouva V - 14120/2024 - 702
Lokalita: LiSen
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.R./ J.C, ze dne 17.07.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka ¢.2856/106, vymezena dle ob&. zakoniku v pozemku parc.¢. 3278/363 -
zastaveéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti %e budova €. pop. 2856, k.u. Lisen.

Cena ¢ini 5 100 000 K&, tj. JC= 96 591K¢&/m”.

Zdroj: kupni smlouva, stav: 2024

Uzitna plocha: 52,80 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany ma lepsi provedeni,

srovnatelny byt je starsi, panelakovy 1,10 :

K5 Celkovy stav - ocefiovany je novostavba 1,15 . ] }

K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma lep$i moznosti parkovani stejny 1,10 -~ { Gpage =

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]

5100 000 52,80 96 591 1,39 134 261
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Nazev: 04. Kupni smlouva V -12208/2024 - 702
Lokalita: k.u. Lisen
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi D.V./M.K, ze dne 28.06.2024. Pfedmé&tem kupni smlouvy je

bytova jednotka ¢€.2804/6, vymezena dle obg. zakoniku v pozemku parc.C. 3278/355 -
zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soudasti je budova €.pop. 2804 k.u. LiSen.

Cena &ini 5 600 0000 K&, tj. JC= 94 912K&/m>.

Zdroj: kupni smlouva, stav: 2024

Uzitna plocha: 59,00 m*
Pouzité koeficienty: Cl
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je lepsi,
jedna se o panelovy dim 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovany je leps$i 1,10 -
K6 Vliv pozemku - oceriovany ma lep$i moznosti parkovani 1,10 m.. T Y
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
5600 000 59,00 94 915 1,33 126 237
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 126 237 K&/m*
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 141 933 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 157 221 K&/m?
Zaokrouhlena jednotkova cena 142 000 K&/m?
Ocenéni
Jednotka €. Dispoziéni Celkova plocha Porovnavaci JC [m?] Cena celkem [ Ké]
reseni byt. jednotky [mZ]
1.NP
3135/1 1+kk 30,30 142 000,00 4 302 600
2.NP
3135/3 1+kk 30,30 142 000,00 4 302 600
3135/5 1+kk 38,90 142 000,00 5523 800
3135/6 1+kk 32,00 142 000,00 4 544 000
Podkrovi
3135/8 1+kk 38,90 142 000,00 5523 800
3135/9 1+kk 32,00 142 000,00 4 544 000
Celkem 28 740 800
Zaokrouhlené 29 000 000

2. Ocenéni Bytové jednotky o velikosti 60,00m? az 120,00m>

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01 - Prodej bytu 3+kk 67 m®
Lokalita: LiSenska, Brno - Zidenice
Popis: Predstavujeme Vam byt 3+kk, jehoZ dispozice umoZriuje tcelné vyuZit cely jeho prostor.

V bytovém domé bude pouze 16 bytu, coz umozni klidné bydleni. Byt se nachazi v 2. NP
dvoupatrového bytového domu. A jaké jsou vyhody tohoto bytu?- Ackoliv se jedna o byt s
kuchyriskym koutem, je prostorna kuchyriska cast vyclenéna do samostatného prostoru.-
Terasa pfistupné z obyvaciho pokoje a balkén z loznice.- Sklep o vymére 11,5 m’. Moznost
pfikoupit venkovni parkovaci stani, pfipadné carportové (kryté) venkovni stani. Nachazi se v
blizkosti zastavky tramvaje, nedaleko zakladni Skoly, Polikliniky na ulici Vini¢ni, koupalisté,
nebo Délnického domu. V bezprostiednim okoli je zakladni umélecka Skola, Sokol, skatepark,
mnoZstvi okouzlujicich chodnik(i a pfirodnich zakouti uprostfed krasné zelené. Dalsi byty
Vam radi predstavime pri osobnim setkani. Vzhledem k omezenému poctu bytl nas
nevahejte kontaktovat.

Zdroj: sreality.cz, stav: 2024
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Uzitna plocha: 67,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - ocefiovany byt je vice vzdalen centru mésta 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany je lepsi 1,10
K5 Celkovy stav - lepSi 1,10
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
9272 000 67,00 138 388 1,03 142 540
Nazev: 02. Kupni smlouva V -4741/2024 - 702
Lokalita: LiSen
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi J.Z./ M.H., ze dne 07.03.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka €.2897/8vymezena dle ob¢. zakoniku v pozemku parc.¢. st. 3278/411-
zastaveéna plocha a nadvofri, jehoz soucasti je budova €.pop.2897, k.u. Lisen

Cena &ini 10 990 000 K&, tj. JC= 102 233K&/m>.

Zdroj: kupni smlouva, stav: 2024

Uzitna plocha: 107,50 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - obdobna

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné

K5 Celkovy stav - ocenovany byt je novostavba
K6 Vliv pozemku - stejny

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni

R
o

Zdrj: Katat nemovitosti

A A aaaa
[eNololoNoNoNo]
OO oOOoOOoOOo

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
10 990 000 107,50 102 233 1,10 112 456
Nazev: 03. Kupni smlouva V -4528/2024 - 702
Lokalita: LiSen
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi P.K. / M.P., ze dne 27.02.2024. Pfedmé&tem kupni smlouvy je

bytova jednotka €.2846/2, vymezena dle ob¢. zakoniku v pozemku parc.€.3278/364-
zastavéna plocha a nadvofri, jehoz soucasti je budova €.pop. 2846, k.u. LiSen
.Cena ¢&ini 7 190 000 K¢, tj. JC= 94 855 K&/m?.
Zdroj: kupni smlouva, stav: 2024

Uzitna plocha: 75,80 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobny

K3 Poloha - obdobna

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany lepsi srovnavany byt je panelakovy

K5 Celkovy stav - lepSi

K6 Vliv pozemku - stejny

_a A aaaaa
OO0 2000
el NolleNeNa)

, o : Goo: —a,
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni , Zdroj: Katastr nemovitosti
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

7 190 000 75,80 94 855 1,16 110 032
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 110 032 K&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 121 676 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 142 540 K&/m*
Zaokrouhlena jednotkova cena 122 000 Ké/m?
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Vypocet ocenéni
Jednotka €. Dispoziéni Celkova plocha Porovnavaci JC [m?] Cena celkem [ K¢]

resSeni byt. jednotky [m ]

1.NP

3135/2 3+kk 91,40 122 000,00 11 150 800
2.NP

3135/4 3+kk 81,40 122 000,00 9930 800
Podkrovi

3135/7 4+Kkk* 115,80 0,00 0,00
Celkem 21081 400
Zaokrouhleno 21 100 000

* byt je prodan, neni ve vlastnictvi zadavatele

3. Ocenéni Garazi, parkovaci stani — na zakladé realitnich nabidek

V bytovém domé se nachazi 7 garazi, z nichz je jedna dvojgaraz prodana, v uliéni fronté jsou dvé
parkovaci stani, zastfeSend domem. Ocenéni zajmového majetku zadavatele je také garaz ve
vedlejSim bytovém domé, jedna se o garaz €. jed. 1156/7, zapsanou na LV &. 12400, k.u. Lisenf.

Popis uveden v jiné &asti znaleckého posudku.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01- Prodej garaze 13 m®
Lokalita: Brno Kralovo Pole
Popis: Nabizime Vam ke koupi garazové stani v zakladaci, které se nachazi v méstské éasti Kralovo

Pole, ulice Rostislavovo namésti 15. Maximalni délka auta je 5 metrd, vyska auta 170 cm a
hmotnost 2 tuny. Jedna se o vrchni pozici pro vaSe auto, takZe pfi vystupovani a nastupovani
se nemusite ohybat. Parkovaci pozice je pfistupna hned z ulice za garaZovymi vraty na
délkové oviadani.

Zdroj: sreality.cz, aktualnost: 2024

Uzitna plocha: 13,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — ocefiovana ma lepsi provedeni 1,20
K5 Celkovy stav - ocefnovana ma lepSi 1,10
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 .
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j j cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
690 000 13,00 53 077 1,20 63 692
Nazev: 02. Prodej garazového stani 14 m*
Lokalita: LiSen
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni si Vam dovolujeme nabidnout ke koupi kryté garaZové stani

o vymére 14 m2 v lokalité Brno - Liser. GarédZové stani se nachazi v 1.PP bytového domu na
ul. Houbalova. Otevirani garéaZovych vrat je zajisténo dalkovym oviadacem a pfistup do
garaZe je bezbariérovy. Diky velikosti garaZzového stani je mozné na misté zaparkovat
automobil + motorku.

Zdroj: sreality.cz, aktualnost: 2024

Uzitna plocha: 14,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovana ma lepSi uzaviena garaz 1,10
K5 Celkovy stav - ocefnovana ma lepSi 1,10
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [KZ] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
650 000 14,00 46 429 1,20 55715
Nazev: 03. Prodej garaze 28 m*
Lokalita: Brno - Zidenice
Popis: K prodeji nabizime prostornou dvojgaréZ na ulici Svatoplukova v Brmé Zidenicich. Garaz se

nachazi v mens$im bytovém domé z roku 2005 a celkova podlahova plocha cini 28,1 m?.
Garaz ma sekcni vrata na dalkové oviadani. Disponuje zasuvkou na 400V.

Rozméry garaze: Sitka 237 cm, vyska 240 cm, délka 10,2 m.

Zdroj: sreality.cz, aktualnost: 2024

Uzitna plocha: 28,00 m*

Zastavéna plocha: 104,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - ocefiovana ma horsi polohu k centru mésta 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma lepSi provedeni 1,10

K5 Celkovy stav - lepsi 1,10

K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 = <o 1 =

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]

1700 000 28,00 60 714 1,03 62 535

Nazev: 04. Prodej garaze 18 m*

Lokalita: Brno - Styfice

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele, Vam nabizime k prodeji Garaz v méstské casti Brno-

Styrice na ulici Strz. Suché a elektrifikovana gard? mé rozmér 17 m?. Garaz stoji na statnim
pozemku. Garazovy komplex se nachazi vedle obytné zény. V tomto komplexu majitel
nabizi celkem dvé stejné garaze k prodeji.

Zdroj: sreality.cz, aktualnost: 2024

Uzitna plocha: 18,00 m*
Pouzité koeficienty: ER
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90 b
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha — ocefiovana ma horsi polohu 0,95
K4 Provedeni a vybaveni — ocefiovana ma lepsi provedeni i vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav - lepSi 1,20 - ‘
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,10
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]

890 000 18,00 49 444 1,24 61 311
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 55 715 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 60 813 K&/m*
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 63 692 K&/m®
Zaokrouhlena jednotkova cena 60 800 K&/m?

Garaz ¢. Dispozi¢ni Celkova plocha Porovnavaci Cena celkem [K¢]
feseni jednotky — garaze JC [m?]
[m’]
parkovaci stani, 18,00 0,00 625 000,00
kryté 2x
3135/10 Dvojgaraz* 29,20 0,00 0,00
3135/11 Garaz 16,00 60 800,00 972 800,00
3135/12 Garaz 20,10 60 800,00 1122 080,00
3135/13 Garaz 20,00 60 800,00 1216 000,00
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3135/14 Garaz

3135/15 Garaz

3135/16 Garaz

1156/7 Garaz - vedlejsi
objekt

Celkem

Zaokrouhleno
* dvojgaraz je prodana, neni ve vlastnictvi zadavatele

REKAPITULACE

Porovnani na zakladeé realitnich nabidek

Bytové jednotky do 60m*
Bytové jednotky nad 60m?
Parkovaci stani/ garaze
Celkem

Zaokrouhlené

F.3 Vysledky analyzy dat

20,00 60 800,00
20,10 60 800,00
22,20 60 800,00
19,00 60 800,00

Jednotkova cena
(K&/m?)
142 000,00
122 000,00
60 800,00

1216 000,00
1122 080,00
1349 760,00
1155 200,00

8 778 920,00
8 800 000,00

Konecna cena
(K¢)
29 000 000
21 100 000
8 800 000
58 900 000
59 000 000

Na zakladé pouZzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych konkrétnich realitnich nabidek;
tento zplsob ocenéni vede ke stanoveni/ ur€eni trzni hodnoty) stanovujeme hodnotu zajmového

majetku porovnavaci metodou ve vysi:

REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANEHO MAJETKU

PFistup porovnavaci

- na zakladé realitnich nabidek
REKONCILIACE

Trzni hodnota zaokrouhlené ¢ini

58 900 000,00

59 000 000,- K¢

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, k.u. Lisen €ini:

59 000 000,- K¢

slovy: padesatdevétmiliont K&

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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G. ODUVODNENI

G.1 Interpretace vysledkd analyzy

Jedna se o nemovitost ve velmi dobrém stavebné-technickém stavu ve stabilizované a atraktivni
lokalité katastralniho uzemi Liden, s pomérné dobrym pozemkovym zazemim a dobrym predpokladem
prodejnosti.

Soucasna hodnota ocerfiované nemovitosti byla stanovena na zakladé vécné, vynosové a porovnavaci
metody, kdy bylo vzhledem k charakteru nemovitosti pfiklonéno k metodé porovnavaci. Ve stanovené
hodnoté bylo pfihlédnuto k tomu, Ze jde o nemovitou véc pro bydleni, 1 bytova jednotka €. 3135/7 a
dvojgaraz ¢ 3135/10 je prodana do vlastnictvi jiného subjektu, bytovy dim je vyuzZivan pfedevSim
k pronajmum, a to jak dlouhodobym, tak i kratkodobym.

U vSech metod byla stanovena dil¢i analyza vysledku pouzitych metod a zaroven byly zvazeny
vSechny okolnosti ovliviiujici trzni prostfedi, ¢as a misto, ve kterém se ocefiovany majetek nachazi.

REKAPITULACE OCENENiIi POSUZOVANEHO MAJETKU

Porovnavaci hodnota 59 000 000,00 K&
Vynosova hodnota 36 000 000,00 K¢&
Vécna hodnota 39 700 000,00 K&
REKONCILIACE

Trzni hodnota zaokrouhlené ¢ini 59 000 000,00 Ké

G. 2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci v Brné a v okoli.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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H. ZAVER

H.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym Ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to

a) pozemek parc.¢. 3115/7, jehoz soucasti je stavba, se zpusobem vyuZiti bytovy dim, ¢&.pop. 3135,
vSe véetné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV €. 2928, k.u. Lisen, obec Brno , okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto,

b) jednotka & 1156/7 — garaz, zapsana na LV €. 12400, ktera se nachazi v bytovém domé na
pozemku parc.€. 3115/1, se zplsobem vyuziti bytovy dim, zapsany na LV €. 12399, k.u. LiSen, obec
Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté
Brno-mésto.

Ocenéni bylo zpracovano ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku je spole¢nost EFI Byty s.r.o, IC 10845364, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn.: C 123205 vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelaf ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam.28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku redlnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni u€etni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjiSténou dle pfedpisu.

H.2 Odpoveéd

Znalecky posudek na stanoveni/ ur€eni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ realné hodnoty byl zpracovan na
z&kladé pozadavku zadavatele, a to spole€nosti spole¢nost EFI Byty s.r.o, IC 10845364, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 123205 vedena u Krajského soudu v Brné,
pro konsolidovanou ucetni zavérku podle mezinarodnich u€etnich standardd IFRS na realnou
hodnotu.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 21.11.2024. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
02.01.2025.

Zvlastni poZzadavky byly spinény.

Znalecky posudek byl vypracovan v souladu se zakonem ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych ustavech, v platném znéni a dle vyhlasky €.503/2020 Sb., o vykonu
znalecké ¢innosti.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak..151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasku, ma se za to, ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v rdmci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pouZili kupni smlouvy, ale i nabidky realitnich
kancelafi, pak se jedna vtomto pfipadé o stanoveni trzni hodnoty (ve smyslu terminologie dle
zak.¢.151/1997 Sb.).
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Na zakladé nasich postupt, kdy jsme vyhotovili cenové rozbory, jsme provedli ocenéni
porovnavaci metodou (Trzni metodou); vychazeli jsme z realizovanych kupnich smluv a
nabidek realitnich kancelari. Trzni hodnota je ve smyslu IFRS deklarovana jako Realna
hodnota.

Na zakladé vyse pouzitych postupu konstatujeme, ze Redlna hodnota zajmového majetku,
zapsaného na LV €. 2928 a LV €. 12400, k.u. Lisen, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném
u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, ¢ini:

59 000 000,- K¢

slovy: padesatdevétmiliond K&

H.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivnhiho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici pfesnost vysledku — veSkeré udaje byly €erpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojd, at se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadfena jednim Cislem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standard( IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standardii AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefiovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

H.4 Seznam priloh
1. Vypis z LV &. 2928, k.u. Lisef
2. Vypis z LV &. 12400, k.u. Liser

H.5 Prezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem prezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téz konkrétné, strucné a srozumitelné vyjadri
z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan prezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zvlastni casti znaleckého posudku.

H.6 Konzultant a divod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dilich otazek nebyl pfibran.

Na zpracovani posudku se podilel: pani Mgr. Dana Sojkova a pan Ing. Jaroslav Haba, MBA.

Na zadost organu vefejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit. Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje
a) udaj, zda znalec pfibral konzultanta k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek, a pfipadné téz oznaceni konzultanta a divod, pro
ktery jej znalec pribral,
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b) oznaceni jiné osoby nezZ konzultanta, ktera se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky
ustav,

¢) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) udaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky Ustav,

H.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednéna jako smluvni odména dle zak.€.526/1990 Sb.

Udaj, zda byla sjednéna smiuvni odména nebo zda néhrada nékladi znalce byla sjednéna odchyiné od zékona,

DOVETEK

Zadavatel (objednatel, klient) prohlasuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pri
zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Zadavatel (objednatel, klient) bere na védomi, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) pro ucely zpracovani znaleckych posudkd,
odbornych posouzeni, anebo obdobnych elaborati shromazZduje, ovéruje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech
Jjako jsou jejich nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z ddvodl ovéreni totoZnosti zadavatele (objednatele, klienta) jako zadavatele a soucasné a
v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaborati,
které musi znalec (zpracovatel, vydavatel) evidovat a archivovat, kterazto povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokynl
Ministerstva spravedinosti CR a dale pak pro pfipad jejich vyZadani tieti osobou (organy vefejné moci — zejména soudy,
financni urady apod.). Pro takové prfipady i nadéle zustavéa v platnosti, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) je vazan vici
zadavateli (objednateli, klientovi) micenlivosti a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat muze treti
0sobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadfuje souhlas se
zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Zadavatel (objednatel, klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).
Zadavatel (objednatel, klient) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné
doby vymazan.

Znalec (zpracovatel, vydavatel) zpracovava pouze osobni Gdaje, povaha kterych nepredstavuje vysoké riziko pro prava a
svobody fyzickych osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdajii (GDPR) u spolecnosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na zadavatele
(objednatele, klienta) az dnem jeho uplného zaplaceni (Uhrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim znalce (zpracovatele, vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv
nakladano a nesmi byt zverejnén vici tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo
obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému nalezeji. Znalecky posudek, odborné
posouzeni, anebo obdobny elaborét je znalcem (zpracovatelem, vydavatelem) povazovén za OBCHODNI TAJEMSTVI
v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., obCansky zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném
pfistupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuéeni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku,
odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboréatech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezdvazné. Zpisob odstrafiovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zistavaji timto nedotcena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2025
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I.ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., zapsanou
jako znalecky uUstav podle ust. §21 odst.3 zak.¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ust. §6
odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikd nebo jejich ¢asti, a to pro uU€ely pravnich Ukonll a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich pfedpist, ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim, ocenovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad Skod jimi zpGsobenych, posuzovani podnikatelskych plant
a investi¢nich projektd, tvorba a uplatiiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemédélské a inzenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkum a statika staveb.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro Ucely zak.c.254/2019 Sb. verifikovan pfipisem Ministerstva
spravedinosti CR, &j. neuvedeno, ze dne 29.01.2021.

Znalecky ustav byl dle zak.€.254/2019 Sb. s ucinnosti od 01.01.2021 pFeklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.€.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 010291/2025 v evidenci znaleckych posudkl znalecké
kancelafe, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod vlastnim ev.C. 6819-128/2025 evidence znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, 06.05.2025

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelaie vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce, Digitalné
I ng . podepsal Ing.

Ing. Jaroslav Haba, MBA, Jaroslav Haba

znalec a certifikovany odhadce Ja ros I 3 Datum:
, 2025.05.07
Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA, V Ha ba 11:46:17

znalec odpovédny za &innost kancelare +02'00'

Otisk znalecké peceti

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010291/2025 - realna hodnota majetku v k.a. LiSeri 69

J. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev. &. 010291/2025

pocCet stran A4 v pfiloze:

PFilohy 6

1. Vypis z LV €. 2928, k.u. LiSen
2. Vypis z LV €. 12400, k.u. Lisen

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:55:02

Vlastnictvi nemovitosti s jednotkami vymezenymi podle obéanského zakoniku
CzZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
612405 Lisen 2928

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Okres:

Kat.lzemi: List vlastnictvi:

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo

EFI Byty, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 10845364 2468/3193

Brno

Jakubcova Gabriela, K Olympiku 568/12, Karlin, 18600 775428/0391 725/3193

Praha 8

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
3115/7 559 zastavéna plocha a

nadvori

Soucdsti je stavba: LiSen, &.p. 3135, byt.dum

Stavba stoji na pozemku p.&.: 3115/7

. Podil na

Q.p./ Typ spolec¢nych &dstech Podil na

C.jednotky  zpisob vyuziti na LV jednotky nemovitosti jednotce

3135/1 byt 14263 obé.z. 303/6386
Spoluvliastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/2 byt 14263 obé.z. 914/6386
Spoluvliastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/3 byt 14263 obé.z. 303/6386
Spoluvlastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/4 byt 14263 obé.z. 814/6386
Spoluvlastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/5 byt 14263 obé.z. 389/6386
Spoluvliastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/6 byt 14263 obc.z. 320/6386
Spoluvliastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/7 byt 14319 obé.z. 1158/6386
Spoluvlastnici 775428/0391; Jakubcova Gabriela

3135/8 byt 14263 obé.z. 389/6386
Spoluvlastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/9 byt 14263 obé.z. 320/6386
Spoluvlastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/10 garaz 14319 obé.z. 292/6386
Spoluvlastnici 775428/0391; Jakubcovad Gabriela

3135/11 garaz 14263 obé&.z. 160/6386
Spoluvliastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/12 garaz 14263 obé&.z. 201/6386
Spoluvliastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/13 garaz 14263 obé.z. 200/6386
Spoluvliastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/14 garaz 14263 obé.z. 200/6386
Spoluvlastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

3135/15 garaz 14263 obé.z. 201/6386
Spoluvlastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:55:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 612405 LisSen List vlastnictvi: 2928

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

. Podil na
g.p./ Typ spolec¢nych &dstech Podil na
C.jednotky Zpusob vyuzZiti na LV jednotky nemovitosti jednotce
3135/16 garaz 14263 obé&.z. 222/6386

Spoluvliastnici 10845364; EFI Byty, s.r.o.

Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zéapisu

C Vécnd préava zatézujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Vécné brfemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zarizeni
- distribuéni soustavy pojistkové sk¥iné v rozsahu GP &is. 4514-173/2016
Oprdvnéni pro
EG.D, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RC/1C0: 28085400
Povinnost k
Parcela: 3115/7

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnid BM-014330039960/002 ze dne
14.11.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 01.12.2016 08:00:00. Zapis proveden
dne 23.12.2016.

V-27914/2016-702
Poradi k 01.12.2016 08:00

o Vécné bremeno cesty
a stezky, dle él. 3-5 smlouvy, v rozsahu GP 6462-15/2023
Oprdvnéni pro
Jednotka: 1156/6
Povinnost k
Parcela: 3115/7

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 17.08.2023. Pravni
ucéinky zapisu k okamzZiku 18.08.2023 10:21:04. Zapis proveden dne 14.09.2023.

V-15078/2023-702
Poradi k 18.08.2023 10:21

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Vlastnictvi jednotek
Povinnost k
Parcela: 3115/7

Listina ProhlasSeni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle obé&. zakona ze dne
02.11.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.11.2022 14:03:53. Zapis proveden
dne 16.11.2022.

Vv-21111/2022-702

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - Bez zapisu

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:55:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 612405 LisSen List vlastnictvi: 2928

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti neobsahuje zapisy v ¢éasti Bl, C, poznamky
v ¢asti D, listiny v ¢asti E a po 25.dubnu 2003 vyznacdend upozornéni
(plombu) , Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym podildm na
spoleénych c¢astech domu, popf. pozemku jsou dotéeny zménou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vidy na prislusSném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.11.2024 08:07:43
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze ptri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.03.2025 14:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle obcanského zakoniku
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lUzemi: 612405 LisSen List vlastnictvi: 12400

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

EFI Byty, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 10845364
Brno

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spolecénych &dstech
C.jednotky  Zpilisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky nemovitosti

1156/7 garaz obé.z. 190/2858
Vymezeno v:
Parcela 3115/1 zastavéna plocha a nadvofi 185m2
Soucdsti je stavba: LisSen, ¢&é.p. 1156, byt.dum, LV 12399
3116/5 zahrada 131m2

Bl Vé&cna préva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vé&cné préava zat&Zujicli nemovitosti v ¢asti B vi&etné& souvisejicich tdajt - Bez zapisu

D Poznamky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 19.11.2021. Pravni Gcéinky zdpisu k okamziku 22.11.2021 16:20:43.
Zapis proveden dne 14.12.2021.
v-28377/2021-702
Pro: EFI Byty, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 Brno RC/ICO: 10845364

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na p¥islusSném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.03.2025 14:15:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lzemi: 612405 LisSen List vlastnictvi: 12400

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni drad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdalni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 25.03.2025 14:35:49

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 2
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