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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcuje, Ze:

1)
2)
3)

4)

odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu neni zavisla na ur€enych/ stanovenych hodnotach (cenach),

nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z €innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého
posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

zpracovany posudek zohlednuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skute¢nosti k datu
zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

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 s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/
trzni hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.¢. 788,
vCetné vSech soucasti a pfislusenstvi, zapsaného na LV €. 656, k.u. Zabrdovice, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto.

Vymezeni majetku je provedeno z duvodu, Ze se jedna o hmotny a nehmotny majetek.

Vymezeni vybraného (hmotného a nehmotného) majetku:

1) Hmotny nemovity majetek

pozemek parc.C. 788, vCetné vSech soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV ¢&. 656, k.u.
Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto.

2) Nehmotny majetek - pfedstavovany zejména projektovou dokumentaci, inZenyrskou &innosti a
pfipravnymi stavebnimi pracemi.

a) Projektova dokumentace ,Pristavba objektu — dostavba proluky“, vypracoval Ing. Ondiej MiSak
Ph.D, zari 2017,

b) inZenyrska &innost a pfipravné prace, dle developerského projektu spole€nosti eFi Palace Resort,
s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, uvedené k datu 31.12.2024.

3. Hmotny majetek — predstavovany zejména provedenymi stavebnimi pfipravnymi pracemi, které
vedou k technickému zhodnoceni pozemku parc.¢. 788.

Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckeho posudku na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty je spolec¢nost
eFi Palace Resort, s.r.o., ICO 03885453, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-
stfed, spis. zn.: C 87246 vedena u Krajského soudu v Brné

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

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.02.2025.

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

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 pozZaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou
/obvyklou cenou pro ucely sestaveni ucetni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjiSténou dle pfedpisu.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni hodnoty/ obvyklé ceny/ trzni hodnoty /redlné
hodnoty nemovitych a movitych véci spoleénosti eFi Palace Resort, s.r.o., 1CO 03885453, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis. zn.: C 87246 vedena u Krajského soudu
v Brné pro konsolidovanou Uc¢etni zavérku podle mezinarodnich ucetnich standardl IFRS na realnou
hodnotu.
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Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardl vydavanych Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci financnich
vykazu ucetni zavérky.

VétSina standardU stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni Gcetni 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 pokrauje ve vydavani novych standardu pod
nazvem IFRS. Tyto standardy postupné nahrazuji dfivéjSi standardy IAS. V soucasné dobé (Fijen
2018) je v platnosti 16 standard( IFRS, koncepcni ramec spole¢ny pro vSechny standardy a 41

standard( IAS. Nékteré IAS jsou vSak jiz zruSeny a nahrazeny novymi IAS nebo IFRS.
zdroj: www.portal.pohoda.cz

IFRS 13 Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986
Znéni standardu bylo nové vyhlaSeno s platnosti od 16. 10. 2023

o |FRS 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€astniku. Delsi
projekéni obdobi muze byt nezbytné pro spinéni téchto pozadavkli, zejména pokud se
oCekava vyznamna zména penéznich toku v budoucnu.

e Financovani a uvéry: Banky a dalSi finanéni instituce ¢asto vyzaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni uvérovych podminek.

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

o Metoda zjiSténi vécné hodnoty — zaloZzena na principu nahrady. Vécna hodnota (substance) podniku
vyjadiuje, 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

e Metody vynosové — zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Investor (kupec) ve skutecnosti nakupuje budouci tok prijma, Cili budouci penézni tok (cash-flow).
Zakladem pro budouci tok prijma mizZe byt bud’ sou¢asné vyuZiti podnikatelského majetku nebo tvaha o
jeho mozném nejlepSim a nejvynosnéjsim vyuZziti.

o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovné jeho stabilizovanému a trvale
dosaZitelnému Eistému roénimu vynosu (Z), vydélenému odpovidajici kapitalizaéni mirou (r)
v% V=(Z/r) x 100

e  Metoda diskontovaného cash flow (DCF), prip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych metod,
kde zisk je nahrazen finan¢nimi toky

e Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen) — hojné rozSifené v dobfe fungujicich trénich
ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které plsobi ve stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s Fadové
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 tdaji o podnicich uvadénych na burzu

e Metoda kombinovana — metoda, ktera do trzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou podstatu (vysi
produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve v8ech cinnostech, majici vliv na
vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podnikii:

Historie oceriovani 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 investi¢nich
trhd nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace odhadcl 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 standardi je evropské sdruZzeni TEGoVA.

(zdroj: https://managementmania.com)
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A.3 Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost
zaveéru posudku

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predloZenych podkladl 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 muze mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 20.02.2025 za pfitomnosti pana Ivo
Skaroupky, Account manager za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale za pfitomnosti pana
Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za Cinnost kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno bez vétSinového zaméreni — na majetku nedoslo ke zménam stavebné-
technickych parametru.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledk( technické prohlidky,
dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dal8ich poskytnutych listinnych a digitalnich
podkladll a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.brno.cz, apod.),
zodpovézeny byly dotazy k ocefiovanému 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 uradu nebyly sdéleny zadné okolnosti, které by
byly v rozporu se zjisténou skutecnosti.

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 2020), 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 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 podkladld 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 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.

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, Ze urCitd véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.
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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 dlivodu jasnéjSiho uréeni pfedmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost®, ,nemovity majetek”, ,majetek”,
,stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek*”. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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B. VYCET PODKLADU

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

Obecné Ize Fici, Ze ocenovani nejriznéjSich druhl majetku ve fungujicim trznim hospodafstvi je
dalezitou soucasti ekonomického Zivota 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 ob&anu, 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 r(izné kategorie spoleCenského Zzivota a ze je
treba klast urcité naroky jak na uroven samotnych ocenovatell, tak na Uroven jejich ocernovacich
reportd, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych posudk.

Pfi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pFistupl ve smyslu Mezinarodnich ocerfovacich standard( IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu materidlu Cesky standard pro trzni 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.¢.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefiovaci vyhlasky.

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudkl zavisi pfedevSim na pouzitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina 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 zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

DalSim zdrojem dat pro zpracovani ocenovaciho znaleckého posudku podle metodickych pfistupt je
Mezinarodni standard ucetniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni
Nafizeni Komise (EU) &. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhladSeno 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 tvérovych 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.6.219/2000 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.....
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V oblasti oceflovani

nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojma :

Ocenovani

je ¢innosti, kdy je ur¢itému pfedmétu, souboru predmétli, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je
pritom 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. MdZe 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) ur€ena nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku) k jinym
uceldm nez k prodeiji.

Hodnota

HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze 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 maze
byt vyjadfena zcela jinym Cislem. PFi ocefiovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka
HODNOTA je ur€ovana.

Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opotrebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavad, které znemoZzfuji 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, kteréa by byla dosaZena pri 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 poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvia$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

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

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predmeéti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoréadnych okolnosti trhu, osobnich pomér(i prodévajiciho a kupujiciho ani viivu
zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér tudaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti na
zaklade kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zviastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji
o oceriovaném predmétu ocenéni,

c) ureni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdilti parametrt mezi oceriovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych predméti ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptsobena korekci musi byt fadné odtvodnéna,

e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tdaji 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 ur¢eni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zji§téni realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

Cena urcena dle
predpisu

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

v platném znéni. Metoda je zaloZena na zékladé nepfimého porovnavani nakladi vynakladanych na
pofizeni obdobnych druh(i majetku, pfi pouZiti administrativné stanovenych koeficientii modelace.

Trzni ekonomika

Systém hospodafrstvi 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 ocerovani 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 zadnym natlakem a znaji véechna 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 EU:

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 ze
obvykla Ihata, zohledriujici povahu majetku, je dosaZitelna pfi jednanich o prodeiji.

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




ev.. 010284/2025 -

realna hodnota majetku v k.0. Zabrdovice 10

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 vule.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé prfistupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho a ozna€ujeme ji ,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle terminologie
soudu.

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana MV*. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou ¢astkou lze 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 (mimoradné okolnosti trhu jako pfirodni €i jiné kalamity, nekald soutéz apod.)
apod.,

c) ze strany prodejce (¢i maklére) nebyl proveden dostatec¢ny marketing, nemovitost nebyla vhodné
a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil davéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém Ease (zpravidla do 3 mésicu) se
oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpecna cena nebo trzni
cena v tisni (v zahrani¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price —
ERRP). Vzhledem k tomu, Zze FMV nespliiuje podminku o dostate€ném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by ziejmé
neméla prekrog€it doini hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
LSpecialni trzni cena®).

FMV bez nékterych sou€asti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které sou¢asné
z pravnich divodi nemohou byt sou€asti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
UCely zaruk je SMV ,zaru€ni trzni cena“ (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena urcuje 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 prfedpis, k dispozici je pouze odborna literatura,
respektive znalecké standardy.

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

§ 1b Uréeni trzni hodnoty

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

(2) Pri urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné a
ekonomicky proveditelné.

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

Redlna 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 napriklad pri oceriovani majetku,
napfiklad pri prodeji spolecnosti (redlna hodnota spolecnosti) nebo napr. pfi vypoctu hodnoty futures
(redlna hodnota futures). Volnéjsi zplsob vykladu a oceriovani byl v roce 2011 upfesnén Standardem
IFRS 13, ktery vydala Rada pro mezinarodni ucetni standardy (IASB). Tento Standard definuje
realnou hodnotu, obsahuje postupy pro jeji stanoveni a zavadi poZadavky pro zverfejfiovani informaci
o ocenéni realnou hodnotou.

Realna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tfi oceriovacich metod nebo jejich kombinaci:

* Trzni metoda - na zakladé srovnani cenou podobnych aktiv,

* Vynosova metoda - na zaklade prevodu budouci hodnoty na béznou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladové metoda - na zakladé néklad( nutnych pro nahrazeni uZitkové kapacity aktiva.

Shrnuti

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zameéfovani pojmd hodnota a cena. Zjednodusené feceno,
hodnota véci (napf. nemovitosti) je Udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat, jedna se
v podstaté o rozmezi, interval, vyjadieny v K& Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské Cinnosti
STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skute€né vyjadfeni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo napf.
vyjadreni 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 mize
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 pfekladech anglicky psanych textl je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Predpoklady pro
splnéni ukolu

Pro potfeby spInéni ukolu, tj. stanoveni/ ureni 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 principl stanoveni hodnoty majetku.
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Obecné metody
ocenéni

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

®  Vvynosovy,

e porovnavaci (trzni).

Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezretny 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, materialu a tvarci
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou¢asnych ekonomickych
podminkach a za sou€asného 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 souc¢asnych
cenéch.

Jedna se o ocenéni €asovou cenou / vécnou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb
v souasné cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemkul. Naklady se urgi na zakladé THU ukazateld
(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 souc¢asnou, pouzije se zpravidla cena ur¢ena podle ocefiovaci 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 opotiebeni zplisobené vlivem stari
a technického stavu nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota
pozemk, ur€ena na zakladé porovnatelnych prodejl.

Pristup vynosovy
(Income Approach)

Vynosovy pfistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocefiovaného 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 u€el 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 uelu dané nemovitosti.

Analyza vydajil vychazi z prognézy nakladu potfebnych na provoz nemovitosti.

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

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finan€niho rizika investice do nemovitosti.
Do uvahy se berou bé&zné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi
Uvahami a Upravami z hlediska pfisluSného typu nemovitosti.

Diskontni mira

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

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
oc¢ekavanych budoucich vynosl. 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)

Pristup trzni

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

Na zakladé uvedenych podkladli 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 znaku, 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 ukazateld ocefiovanych a porovnavanych
majetk(l, se uréi 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 ureni ceny zjisténé dle predpisu — nebo-li cena zjiSténa dle predpisu (dfive také tzv.
»administrativni cena”) se urCuje dle ,ocenovaciho predpisu”, kterym je zak.€.151/1997 Sb.,
o oceriovani majetku a o zméné nékterych predpist 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 vyhlaskou je vyhl.&. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku, ve znéni vyhl.c.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.6.434/2023 Sb.,(aktualni ke dni ocenéni).
Ocenéni se zpracovava presné podle algoritmd danych metodickymi postupy, které jsou predepsany
ocenovacimi predpisy na bazi metody nakladové, vynosové &i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje
celd fada rdznych koeficient(l, které jsou statisticky nebo administrativné dany. Ocenéni, které je
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provedeno formou znaleckého posudku zpracovava znalec.

Cena zjisténa slouzi pro ur€eni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu ¢.
340/2013 Sb. (pfedpis zruSen k datu 26.09.2020 (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
zakonného opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb. (pfedpis zruSen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020
Sb.). V sou€asné dobé neni dan 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 standardl 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 zptisob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona 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, 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 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 castka, 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.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pri 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 ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné 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 vysledki ¢innosti.

(9) Jinym zpisobem 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 zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné 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
zfejma,

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 nebude v tomto posudku pouzit,

Pristup vynosovy nebude v tomto posudku pouzit,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouZit,

(Pristup trzni)

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

Metoda uréeni ceny nebude vtomto posudku pouzita, prestoze vyplyva ze zak.¢.151/1997

zjisténé dle predpisu Sb., resp. z textace §1c vyhl.€.434/2023 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 zajisténé 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 o majetku, v€. mapovych udaju,
Informace o Uzemnim planu,

Informace o spolecnosti.

Podklady pro vypracovani posudku

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

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

Uzemni rozhodnuti &.246 pro zménu dokon&ované stavby nastavbou a pistavbou nazvanou
.Pristavba hotelu Brno — dostavba proluky Bratislavska 237/56, 602 00 Brno“, ¢&.|.
MCBS/2018/0050905/MIKI, vydal ufad méstské ¢asti mésta Brna, Brno-stfed, Stavebni urad,
Dominikanska 2, 601 69 Brno, rozhodnuti nabylo pravni moci dne 15.05.2018,

Stavebni povoleni ,Pristavba hotelu Brno — dostavba proluky Bratislavska 237/56, 602 00
Brno“, €.j.MCBS/2019/0045123/MIKIl, vydal ufad méstské &asti mésta Brna, Brno-stfed,
Stavebni Ufad, Dominikanska 2, 601 69 Brno rozhodnuti nabylo pravni moci dne 11.06.2019,
Sdéleni Uradu méstské &asti Brno-stfed, staveni Gfad, Ze pfedmétna stavba - P¥istavba hotelu
Brno — dostavba proluky, Bratislavska 237/56, 602 00 Brno, byla zahajena vroce 2019,
v souladu s vydanym stavebnim povolenim &.j. MCBS/2019/0045123/MIKI,

projektova dokumentace — Pfistavba objektu — dostavba proluky, vypracoval Ing. Ondfej
Misak, Ph.D., zafi 2017,

podklady za inZenyrské a projekéni ¢innosti za roky 2017, 2018, 2019, 2021, 2022, 2023 a za
rok 2024,

podklady za stavebni a pfipravné prace za roky 2017, 2018, 2020, 2021, 2022 a za rok 2023,
podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024, na LV €. 656 pro
k.0. Zabrdovice, vyhotovil Cesky ufad zeméméfi¢sky a katastralni — SCD, vyhotoveno
dalkovym pfistupem dne 13.11.2024,

Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze
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dne 13.11.2024,

Uzemni plan mésta Brna, pravni stav — aktualni, 01.08.2024,

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

zak.¢.183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu, v platném znéni,

zak.c€. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni,

zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni,
Mezinarodni oceriovaci standardy 1VSC (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 u€etniho vykaznictvi (IFRS), vydavatel: Rada pro mezinarodni ucetni
standardy, jez je nezavislym organem IFRSF pro tvorbu standard(, se sidlem v Londyné,
pravni stav 0d: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 znalct, 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.o. 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 oceriovéni nemovitosti. 8., pfeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0,

SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. 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 oceriovéni nemovitosti. Vyd. 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 pfistupy. 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. Vécnd 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
ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,
ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

SMAHEL, Milan. Zakladni pfedpoklady realného rozdéleni nemovitosti pfi  vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZenyrstvi. 2009, ro¢€. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

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

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vypoFradani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro¢. 21, ¢. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-
443X,
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- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 2, s. 65-70.
ISSN 1211-443X,

-  DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zkusenosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inzenyrstvi 2001,
ro€. 12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

- HABA, J., SVANCAROVA, 8., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad né&kterych vybranych pojmu
stavebniho prava, Dil |., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,

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

- jina osvédc€eni o odborné zpUlsobilosti, osvéd€eni vydana profesnimi komorami a specializaéni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.

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

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

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

- Komentaf k uréovani 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. Bradac, Prof. JUDr. Fiala, Ing. Haba, Ing. Hallerova,
Ing. Vitulova, PhDr. Skéla, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

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

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

- ORT, P. Oceriovani nemovitosti ve zvlastnich pripadech. Praha: Leges, 2022, 229 s..

- ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inzenyrstvi 20.-
21.01.2012 vBrng, ASPEKTY OCENENI VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI
TECHNICKE INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav,

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

- Stanovisko k problematice ocernovani vécnych bfemen dle zakona o ocefovani majetku s ucinnosti
od 01.01.2021, odbor cenové politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 07.01.2022,

- Casto kladené otazky k vécnym bfementm dle pravni Gpravy G&inné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejnéno 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 — vécna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,
- KomentaF k uréovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zvefejnéno dne 26.09.2014,
STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocefiovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),
Ceské ocerovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardi, (VSE IOM, 12/
2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro ocernovani, (VéE IOM, 12/ 2020),
Ceské ocefiovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani obchodnich zavodu, (VSE
IOM, 12/ 2020),

Ceské ocerovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani nemovitych véci (VSE I0M,
12/ 2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh smérnice pro ocefiovani nehmotnych aktiv v podminkach
Ceské republiky (VSE IOM, 12/2020),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zajisténi finanénich instituci, CBA,
Datum 1. vydani - listopad 2016,

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

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard €. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné -
USlI, 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 - USI,
1998,
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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, 2011,2014,

Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC,2022,

Evropské ocefiovaci 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, MALI. Informace na http://www.appraisalinstitute.org,

JINE VEREJNE ZDROJE:

Portal dzemniho 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 odhadc(i majetku (http://www.ckom.cz/),

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

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

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

dali internetové servery: www.sreality.cz, www.reals.cz, www.sezham.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny priivodce po CR) http://www.mapy.cz,

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

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

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

Graficka &ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostredi CR,

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

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

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

Oficialni server Ceského soudnictvi (www.justice.cz)

jind osvédceni o odborné zpusobilosti, osvédéeni vydana profesnimi komorami a specializaéni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.

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 prostorti v domé s byty,

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

z&k.€. 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, v platném znéni,
zak.opatfeni Senatu €. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakon v souvislosti s rekodifikaci soukromého
prava a o zméné nékterych zakond,

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,

z4k.€.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

z4k.€.127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni,

z4k.€.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,
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- 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. €),f)), v platném
znéni,

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

- zak.C. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonud (zakon o ocefiovani majetku),
v platném znéni,

- 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.

- 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 podkladi pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUcCastnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pFipadnych potfebnych podkladll), zarover ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podkladu.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladl predlozenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predloZzené soudem v soudnim Fizeni (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 zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a 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 v§imat 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 podkladl (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
predevsim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kanceléfich.

Jednalo 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 zapisu 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 &. 656

Adresa zajmového majetku: Bratislavska 237/56,

Kraj : Jihomoravsky

Okres : Brno-meésto

Obec: Brno

Katastralni uzemi : Zabrdovice [610704]

Obec: Brno [582786]

Pocet obyvatel : 400 566 (MLO CR, 2024)

Cenova mapa stavebnich pozemku : ne

Uzemni plan : zpracovan a schvalen, pravni stav k datu 01.08.2024

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

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

Brno bylo postaveno na soutoku frfek Svratky a Svitavy. Brno se rozklada v jihomoravské rovine,
ktera u vychodniho okraje mésta prechdzi v Bobravskou vrchovinu. U severniho okraje mésta
se zacinaji zvedat vrcholky Drahanské vrchoviny. V blizkosti Brna v severozapadnim sméru najdeme Brnénskou
pfehradu, ktera je urcena k rekreaénim uceltm.
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Soucasné Brno ma své oazy klidu a to okolni pfirodu-Riviéra v Pisarkach, ale i méstské parky. V Brné
se jich nachazi mnoho, mezi nejbohatSi svym vybavenim a zaroveri nejvétsi patfi park LuZanky, otevieny
vefejnosti roku 1786, jako prvni vefejny park na Moravé a v Cechéach, dale kopcovy park Spilberk pod
stejnojmennym hradem ¢i rozlehly lesopark Wilson(v les. Parky jsou obvykle vybaveny mnoZstvim soch, fontan a
dalSich prvka zpfijemriujicich atmosféru parku.

Na severovychodé uzemi Brna zacina 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 iUzemi mésta Brna, mezi nékolika méstskymi ¢astmi se
naléza obora Holedna.

Mésto Brno je vyznamnou Ceskou 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,
Nejvyssi soud, Nejvy$si spravni soud a Nejvy$$i statni zastupitelstvi. Mezi dalSi celostatni organy sidlici v Brné
patfi Vefejny ochrance prav, Ufad pro ochranu hospodéiské soutéze, Urad pro mezinarodnépravni ochranu déti,
Statni zemédélska a potravinafské inspekce, Ustfedni kontrolni a zku$ebni Ustav zemédélsky, Ustav pro statni
kontrolu veterinarnich biopreparati a léCiv, dale Vinarsky fond a nékteré profesni komory-Exekutorska komora,
Komora dariovych poradct, Komora patentovych zastupct a Komora veterinarnich lékard.

Brno je sidlem vyznamnych statnich instituci, univerzit, vysokych skol, veletrznim centrem stfedni Evropy, branou
kraje s dvoutisiciletou vinafskou tradici, vyznamnou kfiZzovatkou Zelezniéni, silnicni i letecké dopravy,
prumyslovym a obchodnim centrem jizni Moravy. Brno je GUzemné clenéné statutarni mésto s magistratem a
primatorem, spravované podle statutu mésta Brna. Vedle zastupitelstva a rady je organem mésta i sném starostu,
JjehoZz ¢leny jsou starostové jednotlivych brnénskych méstskych casti a primator mésta Brna.

Kamenné divadelni scény s ¢inohrou, baletem, operetou, muzikalem a operou doplriuje celé plejada nezavislych
profesionalnich soubort, mezi nimiz nechybi détské ani experimentalni. Koncertni saly a kluby nabizeji hudbu
vSech zanr( od vazné hudby pres jazz az po rock, at uZ v podani novych cCeskych objevd i stalic nebo
nejproslulejSich svétovych hvézd. K posezeni u platna zvou moderni multiplexy i klasicka kina, v nichz Ize
zhlédnout posledni filmové premiéry a také perly svétové kinematografi. V lété otvira své brany ,sal" pod Sirou
oblohou.

Ve volném &ase muZeme navstivit - Zoologickou zahradu Brno, Hvézdarnu a planetarium MikulaSe Kopernika,
Technické muzeum, Modelovy svét, Brnénskou prehradu, Marianské udoli, Automotodrom Masarykiv okruh,
koupalisté na Kravi hofe, koupalisté Riviéra v Pisarkach, koupalisté Brno, koupalisté Kralovopolska, Lazné mésta
Brna, Meéstské lazné Zabrdovice, plavecky stadion Za Luzankami, plavecky bazén Tesla, golfovy Zajmovy
majetek Kaskada, Golfové hristé Slavkov u Brna - Austerlitz a dalsi. Spole¢nost Veletrhy Brno (dfive Brnénské
veletrhy a vystavy) vlastni svétové proslulé Brnénské vystavisté, na némz se kaZzdoroéné porada rfada vystav a
veletrhti s mezinarodni Géasti. K dalim vyznamnym projektum patii Cesky technologicky park, spolecny projekt
britské firmy B&O a mésta. Porevoluéni doba pfinesla krach vétsiny tradi¢nich firem, nékteré byly
restrukturalizovany. Brno se preorientovalo na lehky pramysl, logistiku a sluzby, v soucasnosti v téchto odvétvich
zaZiva nebyvaly rozvoj. Viyrobni zavody se soustiedi pfedevs§im do novych primyslovych zén v Brné a okoli
(Cernovické terasa, Modrice, Slapanice), diky neutuchajicimu z&jmu investorti se v okoli leti§té Turany pfipravuje
nejvétsi primyslova zéna v zemi. Predevsim 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.).

zdroj: http://www.mistopisy.cz/brno_9050.html, https://www.brno-stred.cz/radnice/o-mestske-casti

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 nekolik 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.

Zelezniéni doprava — brnénsky Zelezniéni uzel slouzi pro hlavni pfepravni sméry mezi Vidni, Prahou a
Bratislavou. Vychazi odsud téZ mnoho spoju na severni Moravu i do zbytku republiky.

zdroj: http://www.mistopisy.cz/brno_9050.html, https://www.brno-stred.cz/radnice/o-mestske-casti

C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce: statutarni mésto

Spravni funkce obce: samospravna, statni sprava, sidlo Jihomoravského kraje a
krajského uradu Jihomoravského kraje

Podet obyvatel: 400 566 (dle MLO CSU zr. 2024)

Obchod. centra ano

Skoly: MS, ZS, stredni 8koly, vysoké Skoly

Postovni Grady: hlavni posta, mistni pobocky

Obecni Ufad: Magistrat mésta Brna, UMC
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Stavebni Ufady: ano

Kulturni zafizeni: vSechny dostupné typy kultury

Sportovni zarizeni: ano

Struktura zaméstnanosti: pramysl, Urady, obchody, sluzby, podnikani atd.
Zivotni prostredi: dobré

Poptavka nemovitosti: ano

Uzemni plan: zpracovan a schvalen

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru: do stfedu mésta 0,700 km

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 1,30 km — stanice Brno hlavni nadrazi

Vzdalenost k zastavce MHD: cca 0,30 m — tramvajova zastavka Kdérnerova

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: rovinny

Prevladajici zastavba: bytové domy

Parkovaci moZnosti: parkovaci moznosti uvniti aredlu (vlastni parkovaci plochy)
InZenyrskeé sité v obci s moznosti vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn,
napojeni ocefiované nemovitosti: verejné osvétleni, datove sité

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v SirSi centrum - smisena zastavba
obci:
Okoli: Xl byt. z6na [ prim. Xl nakupni zéna [ ostatni
zoéna
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD Xl Zeleznice [x autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): %l dalnice/silnice . tf Ksilnice II.,III.tF

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

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
umoznuje podpis zastavni smlouvy
skute¢né uzivani pozemku neni v rozporu s KN
pristup 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
povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

nemovitosti jsou v pamatkové rezervaci — nemovita kulturni pamatka, pamatkové
zény, nemovita narodni kulturni pamatka.

Komentar: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni: NEEXISTUJI
Vyjmenovana rizika neexistuji LV €. 656
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Umisténi zajmového majetku na LV ¢€.656, k.u.Zabrdovice

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

786

Umisténi zajmového majetku na podkladu Umisténi zajmového majetku na podkladu

leteckého snimku: spravni mapy
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Chranénd Gzemi
zdroj:www.dppcr.cz

Povodriovy plan Ceské republiky — graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR — Zaplavové Uuzemi.
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Ocenlovany majetek se nenachazi v zaplavovém uUzemi v Q5 (zaplavova uzemi pétileté vody), ani
v 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 dosaZzen nebo prekrocen primérné jedenkrat za 100 let), ktera se odvozuje
z nejvySSi hladiny vody v jednotlivych profilech vodniho toku pfi navrhové povodni,
pfi¢emz jeji nadmorské vysky jsou stanoveny hydraulickym vypodtem (dle vyhlasky MZP podle § 66
odst.3 zakona ¢&.254/2001 Sb.). Prubéh je pouze orientacnil!l Pro zavazné informace je nutno
kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo misté pfislusny vodopravni urad.

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu mésta Brna

Podle schvaleného Uzemniho planu mésta Brna, jeho zavazné &asti, vyhlasky statutarniho mésta
Brna €.2/2004, v platném znéni, prilohy &. 1 Regulativy pro uspofadani tzemi (dale jen UPmB).
Uzemni planje zavazny pro pofizeni avydani regulaénich pland zastupitelstvem obce a pro
rozhodovani v Uzemi, zejména pro vydavani Gzemnich 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 na svém Z4/012 zasedani konaném ve dnech 9.—
10.12.2003 schvalilo v souladu s § 84 odst. 2 pism. izakona ¢&. 128/2000 Sb., o obcich (obecni
Zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisli, podle § 29 odst. 3 zakona ¢&. 50/1976 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich predpisl, 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/

Aktualni Gzemni plan

Statutarni mésto Brno vydava Opatieni obecné povahy €. 1/2025 - Zastupitelstvo mésta Brna, jako
organ opravnény podle § 323 odst. 9 zakona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich
predpist, v navaznosti na § 6 odst. 5 pism. c) zakona ¢ 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdé&jSich predplsu k vydavanl Uzemniho planu mésta
Brna (dale téz ,UPmB"), na svém Z9/22. zasedani konaném dne 10.12.2024 v souladu s § 54 odst. 2,
§ 13 a pfilohou €. 7 vyhladky €. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci
dokumentaci a o zplGsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjSich predpisu, § 171 a
nasledujicich zakona &. 500/2004 Sb., spravni Fad, ve znéni pozdé&j$ich predpist, vydava Uzemni plan
mésta Brna. Uzemni plan mésta Brna nabyl Gginnosti dne 31.01.2025.

- , z
Vyrez z tuzemniho planu mésta Brna Legenda k uzemnimu planu
SUry. )
(218 St s |:l \:I plochy pro t&lovychovu a sport - myslivecka stfelnice [0S 4]
QK
. - - plochy obanského vybaveni - komeréni vybavenost [OK]
- plochy ob¢anského vybaveni - komeréni v bezp. pasmu produktovodu [OK.x]
:] plochy obanského vybaveni - obZanska vybavenost specifickych forem [OX]
ﬁ plochy ob&anského vybaveni - hibitovy [OH]
PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI
: I:I plochy vefejnych prostranstvi - s pfevahou zpevnénych ploch [PV]
l:] E plochy vefejnych - § pfevahou ych ploch [PZ]
plochy vefejnych - § pfevahou ych ploch
- specifické se zafizenim dopravni hfisté [Pz d]
plochy vefejnych p -
- specifické se zafizenim technické mnasuuklury [PZ (]
PLOCHY SMISENE OBYTNE
- plochy smiSené obytné - v centrech [SC]
I:] : plochy smiSené obytné - méstské [SM]
_’A\ ‘ :I : plochy smisené obytné - venkovské [SV]
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Funkce plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti: SU - SMISENE OBYTNE VSEOBECNE

Hlavni vyuziti: bydleni, obcanské vybaveni vymezené v plochach oznacenych OV a OK, pficemz objekty pro maloobchod
jsou pripustné s omezenim do 1 500 m? prodejni plochy; o sluzby a nerusici vyrobu; o sport.
Pripustné vyuziti: souvisejici, podmiriujici nebo doplriujici hlavni vyuZiti.

Podminéné pripustné vyuziti: jsou objekty pro maloobchod o prodejni plose od 1 500 m? do 5 000 m?, pokud jsou realizovéany
v patrovych objektech pfi soudasném integrovani parkovani v objektu a jiné Uzemni plén mésta Brna 58 vyuZiti, pokud je
zachovana polyfunkénost v ploSe a vyuZiti je sluéitelné s vyuzitim navazujiciho tuzemi. Patrovymi objekty se rozumi minimalné
dvé nadzemni podlaZi.

Nepripustné vyuzZiti: pro arealy, pro které se vymezuji plochy obcanského vybaveni jiného (OX).

C.3.4 Informace o spolec¢nosti viastnika (o viastnikovi)

Vlastnikem zajmovych pozemku, zapsanych na LV &. 656, k.U Zabrdovice je spole¢nost eFi Palace
Resort, s.r.o., ICO 03885453, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis.
zn.: C 87246 vedena u Krajského soudu v Brné.

Informace o subjektech obchodniho vztahu, k némuz je posudek zpracovavan, jsou dohledatelné na
jejich webovych strankach a na www.cuzk.cz.

z katastralniho operatu, uvadény.
Udaje katastru Ize uzit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zékona.

Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
0 ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidenéni udaje

Vytah z vypisu z Listu vlastnictvi €. 656, k.u. Zabrdovice (610704), obec Brno (582786):

Vlastnik

Spoleénost eFi Palace Resort, s.r.o., IC 03885453, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice,
602 00 Brno.

List vlastnictvi LV €. 656

Katastralni uzemi Zabrdovice

Obec, okres Brno, Brno-mésto

Pozemky druh pozemku vyméra pozemku
pozemek parc.¢.788 Ostatni plocha - jina plocha 925,00 m*

Zpusob ochrany majetku

Nejsou evidovana zadna omezeni — lokace nemovita kulturni pam,, pamatkova zéna, rezervace, nemovita
narodni kulturni pamatka

Omezeni vlastnického prava
Bez zapisu

Jiné zapisy

Nejsou evidovana zadna omezeni

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Nejsou evidovana Zadné pravni vady ani jiné skutecnosti.
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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,
pravné pfipustna a ekonomicky proveditelnd).

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 alespon
v zakladnich rysech pouZito v kazdém ocenéni.

C.3.8 Celkovy popis nemovitych véci

Zajmovy pozemek parc.C. 788 se nachazi v méstské Casti Zabrdovice, pfi ulici Bratislavska 56 ve
mésté Brné.

V roce 2018 byla zahdjena pfiprava Developerského projektu vystavby ,Pfistavby objektu Brno —
Dostavba proluky®, pfi ulici Bratislavska 237/56, Brno.

Stavba byla zahajena odstranénim pavodnich objektd — paviatovy dim ¢&.pop.237/56. Jedna se
0 pfistavbu a nastavbu hotelu ,eFi Palace Resort®, pfi ulici Bratislavska 234/52, Brno v fadové
zastavbé.

Zajmovy pozemek parc.€.788 se nachazi v SirSim centru mésta Brna, ve stabilizovanych plochach SU
- Plochy smiSené obytné vieobecné. Pozemek je rovinny, obdélnikového tvaru (cca 71,40 x 13,00m),
s podélnou osou vedenou ve sméru SV-JZ, tj. kolmo k ul. Bratislavska.

Nadmorska vysSka (primérna) zajmového Uzemi se pohybuje kolem ~208,00 m n.m. Zajmovy majetek,
je lokalizovan v rovinatém terénu do stavajiciho vnitrobloku. Pfistup na zajmovy pozemek je zul.
Bratislavska.

Pristavba hotelu bude realizovana na pozemcich parc.¢. 788 a parc.¢. 786 (zaroven nastavba), k.U.
Zabrdovice. Nastavba bude realizovana dvéma novymi podlazimi na stavajicim hotelu stojicim jako
monoblok na pozemku parc.€. 786, k.u. Zabrdovice.

Hlavni vstup do objektu z ulice Bratislavska bude nové umistén v navrhované pfistavbé v 1.NP, kde je
navrzeno lobby se zazemim. Soufasné bude s hlavnim vstupem zrealizovan vjezd z ulice
Bratislavska do krytého garazového stani v 1.NP, 1.PP a 2.PP, ve kterém je navrzeno celkem
65 stani.

Jedna se o deseti podlazni pfistavbu s nastavbou, o dvou podzemnich a osmi nadzemnich podlazich,
ktera bude dispozi€né napojena na stavajici ¢ast hotelu (BUDOVA B). Nastavba bude o dvou
podlazich, pfi€emz horni podlazi pfistavby i nastavby bude ustupujici vzhledem k pfedchozim
podlazim. Objekt bude zastfeSen jednoplastovou plochou stfechou.

Dispozi€ni feSeni pristavby, véetné nastavby (7.NP, 8.NP):

2.PP - garaz, 2 x autovytah, 2 x sklady, komunika¢ni prostory - schodisté, 2 x vytahy, chodba,

1.PP - garaz, 2 x autovytah, 3 x sklady, reten¢ni nadrz, komunikaéni prostory — schodisté, 2 x osobni
vytah, chodba,

1.NP - lobby, garaz, hygienické zazemi (WC Zeny, WC muzi), 4 x sklad, 2 x autovytah, komunikaéni
prostory - schodisté, 2 x osobni vytah, chodba,

2.NP - odbytovy prostor, restaurace s barem, zazemi kuchyné&, kongresovy sal, 2x hygienické zazemi
(WC Zeny, WC muzi), komunikaéni prostory — schodisté 2 x osobni vytah, chodba,

3. NP- 12 x ubytovaci jednotka (10 x 1+kk, 1 x 2+kk, 1 x 3+kk), komunikaéni prostory - schodisté,
osobni vytah, chodba,

4 NP- 12 x ubytovaci jednotka (10 x 1+kk, 1 x 2+kk, 1 x 3+kk), komunikaéni prostory- schodiste,
osobni vytah, chodba,

5.NP- 12 x ubytovaci jednotka (10 x 1+kk, 1 x 2+kk, 1 x 3+kk), komunikaéni prostory - schodisté,
osobni vytah, chodba,
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6.NP- 8 x ubytovaci jednotka (5 x 1+kk, 1 x 2+kk, 1 x 3+kk, 1 x 4+kk), komunikacni prostory -
schodisté, osobni vytah, chodba,

7.NP - 12 x ubytovaci jednotka (6 x 1+kk, 5 x 2+kk, 1 x 4+kk), technické zazemi, komunikaéni prostory
- schodisté, osobni vytah, chodba,

8.NP - 1 x ubytovaci jednotka (3+kk), jednaci mistnost, kuchyné&, hygienické Zeny, WC muZi), terasa,
vyhlidka + lavka, uklid, strojovna vytahu, komunikacni prostory - schodi$t&, osobni vytah, chodba.

Pfistavba bude provedena kombinaci monolitického st&nového, skeletového konstrukéniho systému.
Svislé nosné konstrukce 2.PP az 2.NP budou z monolitického Zelezobetonu, svisla konstrukce dvorni
Casti 3.NP bude tvofena poérobetonovymi tvarnicemi PORFEX. Vodorovné nosné konstrukce od 2.PP
do 2.NP budou tvoreny zelezobetonovymi predem pfedpjatymi panely SPIROLL s nadbetonavkou.
Nastavba - nad stavajici ¢asti hotelu bude stavba provedena jako zdéna, v kombinaci s monolitickou
konstrukci. Objekt bude =zalozen na hlubinnych pilotach, které budou podpirat zaklady
z vodostavebniho betonu.

Objekt bude napojen na dopravni a technickou infrastrukturu v ulici Bratislavska.

Silné stranky
novostavba budovy nadstandardniho provedeni
dispozice budovy a jednotlivych bytl
jedna se o vétsi bytovy dum
parkovaci moznosti v 1.NP, 1.PP a ve 2.PP
velice dobra dosazitelnost centra mésta
PFipojeni na inzenyrské sité:
Objekt bude pfipojen na kanalizaci, vodovod, elektrické rozvody, na zafizeni plynovodnich rozvodu, na
datovou sit..

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

Fotodokumentace

Pohled celkovy do proluky z ulice Bratislavska Pohled celkovy do proluky — provizorni parkovaci stani
zdroj: viastni

3.8.1 Pozemky
Pozemek zapsany na LV €. 656, k.u. Zabrdovice

Zajmovy pozemek se nachazi v SirSim centru mésta Brna, ve stabilizovanych plochach SU - Plochy
smiSené obytné vSeobecné. Pozemek je rovinny, obdélnikového tvaru. Popis — viz vySe.
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Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na podkladu Poznamka
katastralni ortofoto mapy: katastralni mapy:

Parc.¢.788

Jedna se o pozemek obdélnikového
tvaru

o celkové vymére 925 m?,

-ostatni plocha — jina plocha

-podle Uzemniho planu mésta Brna
je pozemek veden v ploSe SU
smiSené obytné vSeobecné.

Parc.¢. Vyméra [m’] Druh pozemku Poznamka
788 925 Ostatni plocha — jina plocha pamatkova rezervace
Celkem 925

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

Struktura pozemkd v roce 2025

Udaje o struktufe pozemkd CSU piebira z Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho. Z celkové
rozlohy Ceska 78 871 km2 tvofi 53,20 % zemé&délska plida, 34,00 % lesni pozemky, 2,20 % vodni
plochy a 1,70 % zastavéné plochy a nadvofi. V dlouhodobém pohledu se za poslednich 30 let snizila
vyméra zemédélské pudy o 88 tisic ha (orné pudy o 273 tisic ha), naopak vzrostla vymeéra lesnich
pozemkl o 53 tisic ha, vodnich ploch o 12 tisic ha, zastavénych ploch a nadvofi o 7 tisic ha a
ostatnich ploch o 17 tisic ha.

https.//csu.gov.cz/

Co ceka €esky trh komerénich nemovitosti v roce 20257

Posledni ctvrtleti letoSniho roku prinese dal$i stabilizaci a pristi rok postupné oZiveni trhu komerénich
nemovitosti. Klicovou roli hraje pokles urokovych sazeb, ktery probiha od poloviny letoSniho roku a
bude pravdépodobné pokracovat i napfesrok. NiZ§i sazby znamenaji zlevnéni financovani novych
projektt, které by mélo podporit rust investicni aktivity a zvysit atraktivitu komerénich nemovitosti pro
investory.

Ceny komerénich nemovitosti v regionu stfedni Evropy by mély do konce roku 2024 zistat stabilni.
V roce 2025 pak o¢ekavam mirny narust cen podporfeny poklesem yield(i. Neocekavam ale navrat na
trovné z minulych let, kdy zejména zapadoevropské trhy byly v disledku zapornych drokovych 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 fondd bude také predpokladany rast najmd. Diky
levnéjsimu financovani a omezené nabidce novych nemovitosti by poptavka po pronajmech méla rast,
cozZ povede k ristu najmd. Tato dynamika by méla pozitivné ovlivnit vynosy naSich fondu, které nadale
cili na dlouhodobé priimérné ro¢ni zhodnoceni 8-10 %.

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

Jifi Hrbacek (WOOD & Company)

https.//www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti
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Trh komerénich nemovitosti v roce 2025 vstoupi do faze stabilizace s potencidlem mirného rustu.
urovni ve stfedni a vychodni Evropé (8,1 %). Firmy budou nadale klast duraz na flexibilitu a zdravi
zameéstnancu, coz dale posili poptavku po modernizovanych a ekologicky udrzitelnych prostorach,
vCetné coworkingovych center.

Retailovy sektor €eli zménam spotfebitelského chovani. Pandemie a nasledny rozvoj e-commerce
prinesly 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 ocekava navrat k normalu
s mirnym narlistem 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 diraz na ESG
pfi rozhodovani o investicich.

Jakub Stanislav (CBRE)

Zdroj: https.//www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti
Rozbor republikového trzniho prostiedi

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
uskute€nénych transakci, stav a vyvoj v jednotlivych nemovitostnich sektorech, ale i podobny
Ci odlisny vyvoj v jednotlivych lokalitach nelze vyhodnocovat bez souvislosti ekonomickych ale také
i finan¢nich z hlediska koupéschopnosti obyvatelstva a investord a také z hlediska véfitelskych,
resp. investorskych, tzn. z hlediska bank a financnich instituci. To vSe se vzajemné podmiriuje,
a proto nelze pred trzni analyzu o stavu a vyvoji voblasti realit nezaclenit zakladni informace
o vybranych aspektech makroekonomického dat a kategorii.

Aktualni stav a vyvoj nemovitostniho trhu v CR

Podle lednového odhadu Mezinarodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup v roce 2023
zvysil 0 3,10 %, pro roky 2024 a 2025 Fond odhaduje rychlejsi rust, pfiCemz vyspélé zemé, do nichz
fadi Fond i Ceskou republiku, by mély rist dosti pomalu (1,50 a 1,80 %).

C.4 Obsah

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

E. POSUDEK 2 - PRISTUP VYNOSOVY
Ocenéni Metodou vynosovou
- nebude v tomto znaleckém posudku pouzito

F. POSUDEK 3 — PRISTUP POROVNAVACI - OCENENi POZEMKU
Ocenéni Metodou porovnavani obchodovanych/ obchodovatelnych cen
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

G. POSUDEK 4 - PRISTUP NAKLADOVY
Ocenéni hmotného a nehmotného majetku, projektové dokumentace a inZenyrské innosti a
stavebnich pfipravnych praci pro potfeby zajmového majetku
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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D. POSUDEK 1 - PRisTUP NAKLADOVY

D.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byva proveden jejich sbér, ktery spociva ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale pak byva provedeno doplnéni podkladd formou nakupu
pravdépodobnych zdrojli cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalengjSim okoli, rovnéz byva provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech),

dale byva provedena jednotlivd analyza takto ziskanych vstupd, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatkl a jejich zac¢lenéni do textu posudku.

D.2 Ocenéni Metodou nakladovou (vécna hodnota)

Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota) nebude vtomto znaleckém
posudku pouZito.

D.3 Vysledky analyzy dat

Nejsou.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA

E. POSUDEK 2 - pPrisTUP VYNOSOVY

E.1 Popis postupu pri analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢i
vzdalengjSim okoli, rovné&z byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), déle

byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkl a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

E.2 Ocenéni Metodou vynosovou

Ocenéni Metodou vynosovou nebude v tomto znaleckém posudku pouzito.

E.3 Vysledky analyzy dat

Nejsou.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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F. POSUDEK 3 - PRrRisTUP POROVNAVACI,

OCENENI POZEMKU

F.1 Popis postupu pri analyze dat

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

Ocenéni majetku m& byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zékladé 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 spoéiva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych majetkll je pomoci prepocitacich index( jednotlivych majetku
odvozena cena ocefiovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych
majetk(l respektuji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi majetku v obci ve
vztahu k centru, k sousednim majetkiim, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, pomé&ru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

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

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu v platném znéni je
porovnavaci zplsob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
Jiné funkéné souvisejici véci.

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 komercni realitni databaze a jiné),
které jsou dostateéné 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 podkladli 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 mozZno si ovéfit, jak cena
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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 udajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna). Rovnéz
je zahodno si ovéfit 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 dulezity potaz, Ze oceflovanou 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 o oceniované nemovitosti (porovnavané) jsme schopen 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 skute€né 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 zjednoduSenou soustavou koeficientd (koeficienty odliSnosti),
které zohledfiuji 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 vlastnického 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 navrzena
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 (narust), kdyz v poslednich letech
napf. nemovitosti pro bydleni zaznamenaly az 100% a vice % narlst 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 archivl (Shirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zrlznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systém 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 dostate¢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 serverl napf. S-reality a dalSich realitnich kancelafi,
inzerujicich pod touto hlavi¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.
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Dany pfipad:

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

Porovnani s realizovanymi prodeji pozemkt v posuzované lokalité
(na zakladé obchodovanych kupnich smiluv)

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy. Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah
mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost
cenové LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1.
Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Pfi zohlednéni odliSnosti srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni.
Hodnotu koeficientu ur¢i odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro pozemky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti

K1 redukce pramene ceny - nastavujeme na 1,00

K2 velikost pozemku - nastavujeme na 0,95 - 1,10

K3 poloha pozemku - nastavujeme na 1,00 -1,30

K4 dopravni dostupnost - nastavujeme na 1,00 -1,20

K5 moznost zastavéni pozemku - nastavujeme na 1,00-1,20, zaleZi na poloze pozemku

K6 intenzita vyuziti pozemku - nastavujeme na 1,20

K7 vybavenost pozemku - nastavujeme na 1,00-1,20

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - nastavujeme na 1,00 - 1,06, index meziro¢niho nartstu cen
Komentar:

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 koeficientd nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/ porovnani se
zajmovym majetkem, v koeficientu Uvahy znalce, jsme vlozili index meziroéniho narlstu cen ve vysSi
3,00 % (tento narlst z dlouhodobého hlediska viceméné koresponduje s rdstem HDP, jedna se
o konzervativni nahled) a nepodléha turbulenci sou¢asného realitniho trhu.

Ocenéni pozemki ve vztahu k aktualnimu tzemnimu planu mésta Brna
Popis zajmovych pozemku je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku

Prehled srovnatelnych pozemk:

Nazev: 01. V-22411-2022-702, parc.¢. 3211
Lokalita:  k.u. Cerna Pole
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.P. s.r.o./R.D.P. s.r.o. ze dne 21.11.2022. Pfedmétem kupni

smlouvy je pozemek parc.¢.3211, vyméra 359 m?, druh pozemku zahrada.
zdroj: kupni smlouva, stav: 2022.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC bude mozna nizSi 0,95
poloha pozemku - oceriovany ma lepSi 1,10
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepSi vybaveni 1,10

il - R
zdroj: katastr nemovitosti
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.

Gvaha zpracovatele ocenéni - nariist 3% meziroéné (CU2022/2024) 1,06
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[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?*]
4 300 000 359 11 977,72 1,22 14 612,82
Nazev: 02. V-7942-2022-702, parc.c. 682, 683, 684
Lokalita: k.U. Staré Brno
Popis: Kupni smlouva uzaviend mezi T.M./B.S. ze dne 08.04.2022. Predmétem kupni smlouvy je

pozemek parc. ¢. 682, vyméra 780 m?, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, pozemek
parc.¢.683, vyméra 1660 m?, druh pozemku ostatni plocha, pozemek parc.¢.684, vyméra 2694
m2, druh pozemku zahrada.

zdroj: kupni smlouva, stav: 2022

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - oceriovany je mensi, JC mozna vyssi 1,10
poloha pozemku - ocefiovany ma lepsi polohu 1,05 !
dopravni dostupnost - obdobna 1,00 1
moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00 i
intenzita vyuziti poz. - obdobné 1,00 : .
vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi : 1,10 I
Uvaha zpracovatele ocenéni - narust 3% meziro¢né (CU2022/2024) 1,06 e e e —
zdroj: katastr nemovitosti
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?*]
51 000 000 5134 9 933,77 1,35 13 410,59
Nazev: 03. Aktualni nabidka z realitni inzerce - prodej pozemku, parc.€. neuvedeno
Lokalita: k.U. Kohoutovice
Popis: Exkluzivni nabidka prodeje stavebniho pozemku, nachazejici se v atraktivni lokalité Brno-

Kohoutovice, na ulici Sarka. Velikost 1 183 m2, uliéni 8ire 15 m. Nyni se zde nachazi dim
k demolici, pozemek do svahu Vodovod, 230V, 400V, Verejna kanalizace, ID zakazky 38217.
zdroj: kupni smlouva, stav: 10/2024.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC mGze byt nizsi 0,95

poloha pozemku - oceriovany ma lepsi polohu k centru mésta 1,10

dopravni dostupnost - ocefiovany ma lepsi 1,10

moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi vybavenost 1,20

Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00

zdroj: sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?*]
14 900 000 1183 12 595,10 1,31 16 499,58

Nazev: 04. Aktualni nabidka z realitni inzerce - prodej pozemku, parc.€. neuvedeno

Lokalita: k.U. Komin

Popis: Nabidka prodeje stavebniho pozemku, ke stavbé rodinného domu v klidné ulici Nad Liskami v

Brné - Kominé. V cené pozemku je stavebni povoleni na nadstandartni vilu o dispozici 6+kk.
Pozemek je kompletné zasitovany ID zakazky 2024001
zdroj: aktualni stav: 10/2024.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC maze byt nizsi 0,90

poloha pozemku - ocefiovany je vyrazné bliz centra mésta 1,20

dopravni dostupnost — ocenovany ma lepSi dopravni spojeni 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,10

vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi 1,10

Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]

18 590 000 1430 13 000,00 1,24 16 120,00

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



ev.C. 010284/2025 - realna hodnota majetku v k.4. Zabrdovice

34

Nazev: 05. Aktualni nabidka z realitni inzerce - prodej pozemku, parc.¢. neuvedeno

Lokalita: k.U. Zidenice

Popis: Nabidka prodeje stavebniho pozemku v lokalité pod Zidenickym kopcem na klidné ulici Viniéni.
U pozemku jsou veSkeré sité plyn, voda, elektfina, kanalizace, internet. ID zakazky 0077-
NP06358.
zdroj: aktualni stav: 10/2024.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC mize byt mensi 0,95

poloha pozemku - ocerovany je v centu mésta 1,30

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20

vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi 1,10

Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?*]
21990 000 1729 12 718,33 1,55 19 713,41

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena
Zaokrouhlena jednotkova cena

12 076,71 K&/m?
16 071,28 Ké&/m*
19 991,75 Ké/m*
16 000,00 K&/m*

Ocenovany pozemek ma obdélnikovy tvar s podélnou osou vedenou ve sméru SV-JZ tj. kolmo k ul.
Bratislavska. Nadmorska vySka (prdmérnd) zajmového Uzemi se pohybuje kolem ~208,00 m n.m.
Zajmovy majetek, je lokalizovan v rovinatém terénu do stavajiciho vnitrobloku. PFistup na zajmovy
pozemek je z ul. Bratislavska.

Jako pfednost tohoto pozemku vidime jednoznaéné v jeho vyjime&né poloze, v Sir§im centru mésta
Brna, jedna se o perspektivni rozvojovou oblast, jeho snadnou dopravni dostupnost nejen béznymi
dopravnimi prostifedky, ale i MHD.

Celkem jsme ziskali 6 cenovych informaci (reprezentanty). TFi reprezentanti jsou ve formé kupnich
smluv a dalSi tfi reprezentanti jsou z nabidek realitnich kancelafi.. VySe zminéné kupni smlouvy byly
realizovany v letech 2022. Reprezentanti pouziti z nabidek realitnich kancelafi jsou aktualni z roku
2024. Vzdy jsme se zamérovali na vybér reprezentantl obdobnych stavebnich pozemk( z pohledu
zastavitelnosti, ktera je dana platnym GUzemnim planem obce. Pfi vybéru reprezentantd jsme rovnéz
zohlednili polohu a moZznost k pfipojeni technické infrastruktury zajmové obce. Konstatujeme, Ze pro
dany ucel bylo realizovano dostatek nemovitostnich obchodu.

V porovnavaci metodé jsme pouZili kupni smlouvy a nabidky realitnich kancelafi &imz se tak
dostavame do urovné trzni hodnoty. Kupni smlouvy, které byly star§iho data (rok 2022), jsme uprauvili
cenovym indexem prdmérného meziro¢niho naristu 3,00 % (pfebirame trend HDP, z dlouhodobého
hlediska, konzervativni hledisko Principu opatrnosti).

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m?] pozemku
[KE]
ostatni plocha - jina 788 925 16 000,00 14 800 000
plocha
Celkem zaokrouhleno 15 000 000

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku a ocenéni:

Hlavnim potencialem pozemk(l situovanych ve méstech a obcich je obecné jejich zastavitelnost.
Ta je v pfipadé zajmovych pozemkuU dotéena platnym Uzemnim planem, ktery zafazuje zajmové
pozemky do ploch SmiSenych obchodu a sluzeb (S - stabilizované, SU — smiSené obytné vSeobecné),
tyto plochy mohou obsahovat bydleni, ob&anské vybaveni vymezené v plochach oznadenych OV a
OK, pfitemz objekty pro maloobchod jsou pfipustné s omezenim do 1 500 m? prodejni plochy;
o sluzby a nerusici vyrobu; o sport. SmiSené plochy mohou mit pfipustné vyuZiti souvisejici,
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podminujici nebo doplfiujici hlavni vyuziti. Jako podminéné vyuZiti jsou objekty pro maloobchod
o prodejni plose od 1 500 m? do 5 000 m? pokud jsou realizovany v patrovych objektech pfi
souCasném integrovani parkovani v objektu a jiné vyuZiti, pokud je zachovana polyfunkénost v ploSe a
vyuziti je slucitelné s vyuZitim navazujiciho Uzemi. Patrovymi objekty se rozumi minimalné dvé
nadzemni podlaZzi.

F.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouZitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych konkrétnich kupnich smiluy;
tento zpUsob ocenéni vede ke stanoveni/ ureni obvyklé ceny), stanovujeme hodnotu zajmového
majetku porovnavaci metodou ve vysi:

Porovnavaci hodnota pozemku
Pozemek parc.¢. 788,k.U. Zabrdovice 15 000 000,-Ké

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, v k.u. Zabrdovice, ¢ini:

15 000 000,-K¢E

slovy: patnactmiliont K&

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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G. POSUDEK 4 - ocENENi DALSIHO HMOTNEHO

A NEHMOTNEHO MAJETKU

G.1 Popis postupu pfii analyze dat

Ocenéni nakladovym zpusobem je takové ocenéni, které vychazi z nakladd na pofizeni projektové
¢innosti, v&. nakladl na obstaravatelské a inzenyrské c&innosti v misté ocenéni. Jedna se tedy
o stanoveni hodnoty takové, za kterou by se projektova dokumentace, v€. jejich patficnych soucasti a
prisluSenstvi pofidila, v daném misté a Case.

Od zadavatele posudku jsme obdrzeli podklady svédCici o realizované projektové a inzenyrské
cinnosti, které byly provedeny od roku 2022 do roku 2024. Byly provedeny pfipravné projektové prace
a ziskana Stavebni a Uzemni rozhodnuti pro planované stavebni Upravy.

Ocenéni zde provedené je stanoveno v historickych cenach. Ve vypoc&tu nebylo provedeno precenéni
zohledhujici rozdilné stafi projektové dokumentace a souvisejicich ¢innosti, protoze takové pfecenéni
neni mozné provést objektivnim zplsobem.

G.2 Ocenéni Metodou nakladovou

Pro vypocet ocenéni nehmotného majetku vychazime z podklad obdrZzenych od zadavatele posudku.

Ocenéni projektové dokumentace a inzenyrské €innosti

1. Zadavatelem vynalozené naklady projektovou a inzenyrskou éinnost — nehmotny majetek

Datum
31.12.2017
31.12.2018
31.12.2019
31.12.2021
31.12.2021
30.06.2022
30.06.2022
30.06.2022
30.06.2022
31.08.2022
31.08.2022

31.08.2022
31.08.2022

21.12.2023
31.12.2023

22.05.2024
31.12.2024
31.12.2024

Celkem

Zaokrouhleno
Zdroj: zadavatel

Polozka

Studie projektu B56

Studie projektu B56

Projekéni prace, provadéci projekt - projekt B56
Dil&i pInéni provadéci dokumentace

Autorsky dozor pfi vystavbé technické infrastruktury
Sprava nemovitosti a majetku

Pravni sluzby

Personalni sluzby

Marketing a programovani aplikaci

Pravni sluzby spojené s pfipravou pfistavby B56 1-8/2022

Zabezpecovani smluvnich vztah( pro pfipravu stavby a inZenyring
B56 1-8/2022

Technicky dozor pfi budovani siti na stavbé B56 1-8/2022

Cinnosti tykajici se pripravy projektové dokumentace B56 za 1-
8/2022

InZenyrska cinnost

Zména projektové dokumentace (pfidani vlastni chodby v dvorni
Casti, zména jednotek) - studie

Pfiprava podkladl pro provadéci projekt statiky

Priprava podklad( pro provadéci projekt ZTlI

Projekéni prace a dozor 56

InZenyrska €innost

Dil¢i prace na dokumentaci provedeni stavby - projekt B56

Cena [Ké]
2100 000,00
350 000,00
3 000 000,00
3 000 000,00
600 000,00
1749 544,00
328 594,00
174 375,00
406 318,00
109 531,00
583 181,00

58 125,00
135 439,00

300 000,00
500 000,00

200 000,00

200 000,00

750 000,00

300 000,00

3 000 000,00
17 845 107,00
17 850 000,00
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2. Zadavatelem vynalozené naklady na stavebni pripravné prace — hmotny majetek

Datum Polozka Cena [K¢]
31.12.2017 Stavebni prace projekt B56 3500 000,00
05.04.2018 Poplatek - tzemni fizeni B56 5 500,00
31.12.2020 Pripravné stavebni prace na akci B56 1 000 000,00
31.12.2021 Stavebni prace, budovani pripojek, priprava terénu 6 600 000,00
18.01.2022 Oprava vysokonapétového nabijeCe - zalozniho zdroje 261 500,00
31.12.2023 Pripravné stavebni prace k B56 objekt C, vodoinstalace a odvodnéni 300 000,00

zakladu B52
Celkem: 11 667 000,00
Zaokrouhleno 11 670 000,00

Zdroj: zadavatel

1. Nehmotny majetek - VynaloZené naklady na inzenyrskou a projektovou 17 850 000,00
Cinnost

2. Hmotny majetek - VynaloZzené naklady na stavebni pfipravné prace 11 670 000,00
Celkem vynalozené naklady 29 520 000,00

G.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitych podkladl od zadavatele znaleckého posudku, stanovujeme hodnotu zajmového
majetku ve vysi :

REKAPITULACE OCENENI Pofizovaci cena
(Ke)
Projektové prace a inzenyrské €innosti 17 850 000,00
Provedené stavebni pfipravné prace 11 670 000,00
Celkem: inzenyrska, projektova Cinnost a stavebni pfipravné prace 29 520 000,00
Celkem, zaokrouhleno 29 500 000,00

Hodnota hmotného a nehmotného majetku, v k.u. Zabrdovice, ¢ini:

29 500 000,- K¢

slovy: dvacetdevétmilion(ipétsettisic K&

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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H. ODUVODNEN:I

H.1 Interpretace vysledkl analyzy

Jedna se o nemovitost — pozemek parc.€.788, k.u. Zabrdovice. Jako pfednost tohoto pozemku vidime
jednoznacné v jeho vyjimecné poloze, pozemek je z hlediska uzemniho planovani v dobré lokalité, ve
stabilizované a atraktivni oblasti katastralniho uzemi Zabrdovice, s pomérné dobrym pfedpokladem
prodejnosti. Pozemek je v SirSim centru mésta Brna (10 minut pésky), jedna se o perspektivni
rozvojovou oblast, se snadnou dopravni dostupnosti nejen bé&Znymi dopravnimi prostfedky, ale i MHD.
V souCasné dobé se ale jedna o demograficky zatizenou lokalitu, ktera je postupné zkulturfovana a
prestavovana.

Soucasna hodnota ocefiované nemovitosti byla stanovena na zakladé porovnavaci metody.
U porovnavaci metody byla stanovena dil¢i analyza vysledkl pouzitych metod a zaroven byly zvazeny
vSechny okolnosti ovliviiujici trzni prostfedi, ¢as a misto, ve kterém se ocefiovany majetek nachazi.

REKAPITULACE POSUZOVANEHO MAJETKU

Porovnavaci hodnota 15 000 000,-K¢&
Pozemek parc. €. 788,k.u. Zabrdovice

REKONCILIACE

Trzni cena zajmového majetku ¢ini: 15 000 000,-Ké
REKAPITULACE
InZenyrska, projektova €innost a stavebni pfipravné prace 29 520 000,- K&
REKONCILIACE
Celkem zaokrouhleno: 29 500 000,-K¢

H. 2 Kontrola postupu

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

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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1. ZAVER

.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/
trzni hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.¢. 788,
v€etné vSech soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV &. 656, k.U. Zabrdovice, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto.

Vymezeni majetku je provedeno z dlivodu, Ze se jedna o hmotny a nehmotny majetek

Vymezeni vybraného (hmotného a nehmotného) majetku:

1) Hmotny nemovity majetek

pozemek parc.C. 788, vCetné vSech soucasti a prisluSenstvi, zapsaného na LV ¢&. 656, k.u.
Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto.

2) Nehmotny majetek - pfedstavovany zejména projektovou dokumentaci, inzenyrskou ¢innosti a
pfipravnymi stavebnimi pracemi.

a) Projektova dokumentace ,Pristavba objektu — dostavba proluky”, vypracoval Ing. Ondfej Misak
Ph.D, zafi 2017,

b) inZenyrska &innost a pfipravné prace, dle developerského projektu spole€nosti eFi Palace Resort,
s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, uvedené k datu 31.12.2024.

3. Hmotny majetek — pfedstavovany zejména provedenymi stavebnimi pfipravnymi pracemi, které
vedou k technickému zhodnoceni pozemku parc.¢. 788, k.u. Zabrdovice.

Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty je spole¢nost
eFi Palace Resort, s.r.o.,, ICO 03885453, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-
stfed, spis. zn.: C 87246 vedend u Krajského soudu v Brné

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

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

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 pfedpisu.

.2 Odpoveéd

Znalecky posudek na stanoveni/ ur€eni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ realné hodnoty byl zpracovan na
zakladé pozadavku zadavatele, a to spole¢nosti eFi Palace Resort, s.r.o., ICO 03885453, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis. zn.: C 87246 vedena u Krajského soudu
v Brné, pro konsolidovanou ucéetni zavérku podle mezinarodnich U€etnich standardd IFRS na realnou
hodnotu.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.02.2025.
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Zvlastni pozadavky zadavatele 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 cinnosti.

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 ocefovaci vyhlasky, nebot v rdmci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Na zakladé nasSich postuptl, kdy jsme vyhotovili cenové rozbory, jsme provedli ocenéni
porovhavaci metodou (Trzni metodou); vychazeli jsme z realizovanych kupnich smluv a

nabidek realitnich kancelafi. Trzni hodnota je ve smyslu IFRS deklarovana jako Reélna
hodnota.

Na zakladé vyse pouzitych postupl konstatujeme, Zze Realna hodnota zajmového majetku, a to
pozemku, zapsaného na LV ¢. 656, k.u. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném
u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno, €ini:

15 000 000,-KcC

slovy: patnactmiliond K&

Na zakladé vySe pouzitych postupl konstatujeme, Zze hodnota hmotného a nehmotného
majetku, €ini:

29 500 000,- K¢

slovy:dvacetdevétmilionUpétsettisic K&

.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho 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 ¢&islem, 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 pfistupli ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
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
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zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelafr seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

.4 Seznam priloh
1. Vypis z LV €. 656, k.u. Zabrdovice

1.5 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.

1.6 Konzultant a ddvod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dil€ich 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 pribral konzultanta k posuzovani zviastnich dil¢ich otazek, a pfipadné téz oznaceni konzultanta a divod, pro
ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nez 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 dopinit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) tdaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav,

.7 Odména nebo nahrada nakladu

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

Udaj, zda byla sjednéana smiuvni odména nebo zda néhrada nakladil znalce byla sjednana odchylné od zakona,

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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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
Jako jsou jejich nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z ddvodi oveéreni 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 elaboratu,
které musi znalec (zpracovatel, vydavatel) evidovat a archivovat, kterdzto povinnost mu vyplyva ze zédkona a z pokynu
Ministerstva spravedinosti CR a dale pak pro pripad jejich vyZzadani tfeti osobou (organy vefejné moci — zejména soudy,
finanéni urady apod.). Pro takové pripady i nadale zistava v platnosti, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) je vazan vici
zadavateli (objednateli, klientovi) mic¢enlivosti a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat muze treti
osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) pfevzetim 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 Udaje, povaha kterych nepfedstavuje vysoké riziko pro prava a
svobody fyzickych osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdaji (GDPR) u spoleénosti 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 Upiného zaplaceni (Uhrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat viastnictvim znalce (zpracovatele, vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv
nakladano a nesmi byt zvefejnén vici tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo
obdobny elaborat rozmnoZovan pouze jako celek, a to s prfilohami, které k nému naleZeji. Znalecky posudek, odborné
posouzeni, anebo obdobny elaborat je znalcem (zpracovatelem, vydavatelem) povaZovén za OBCHODNI TAJEMSTVI
v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., obéansky 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 inZzenyra uvadené v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. Zpusob odstrariovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2025
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J. 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. (stav k 26.03.2025)

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. 010284/2025 v evidenci znaleckych posudkl znalecké
kancelafe, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod vlastnim ev.C. 6815-124/2025 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, Digitaln&
I ng . podepsal Ing.

Ing. Jaroslav Haba, MBA, Jaroslayv Hiba

znalec a certifikovany odhadce J
arosla paum:
, 2025.05.07
Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA, \/ Haba 12)3381

znalec odpovédny za Cinnost kancelare

Otisk znalecké peceti

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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K. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev. & 010284/2025

pocCet stran A4 v pfiloze:

Pilohy 2

Vypis z LV €. 656, k.u. Zabrdovice

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 07:35:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610704 Zabrdovice List vlastnictvi: 656

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

eFi Palace Resort, s.r.o., Bratislavska 234/52, 03885453
Zabrdovice, 60200 Brno

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
788 925 ostatni plocha jind plocha ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam. zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu
C Vécnd préva zatézujici nemovitosti v &asti B vietn& souvisejicich tdaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 24.03.2016. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 29.03.2016 10:36:59.
Zapis proveden dne 20.04.2016.

V-6566/2016-702

Pro: eFi Palace Resort, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, RC/1CO: 03885453
60200 Brno
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v utzemnim 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 07:50:48
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného narizeni
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.
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