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ZNALECKY POSUDEK
ev.¢. 095713/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocernnovani obchodnich zavodu

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

Zadavatel : ev-Finance, as.,
ICO 26272504, DIC CZ26272504
Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno

Cislo jednaci zadavatele : neni uvedeno

Uéel posudku : pro ucely nové vznikajiciho investi¢niho fondu FONDEFI SICAV,a.s. a
pro ucely sestaveni konsolidované ucetni zavérky podle mezinarodnich
standardl IFRS.

Zvlastni pozadavky : viz str.4 posudku
Datum mistniho Setfeni: 25.02.2025, aktualizované dne 25.10.2025

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : ke dni 31.10.2025 a dopfedné k datu 31.12.2027

Ev.¢islo vydavatele: 7177-585/2025

Pouzity ocenovaci ocenéni nemovitétho majetku je provedeno podle obecné uznavanych
predpis : metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardud IVSC

(edice 2025), dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle
Znaleckych standard(i USI VUT v Brné a Znaleckych standardd AZO POSN
Morava a pomocné ve smyslu z4k.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a
0 zméné nékterych zakond, v platném znéni.

Posudek vypracoval, mize jej stvrdit a podat pripadna vysvétleni:

Mgr. Dana Sojkova
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

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

Posudek obsahuje : ... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, Cislo: dvé/ V

V Brné, dne : 04.12.2025
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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.

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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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 uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto.

Ocenéni bude provedeno ve dvou rovinach, a to podle vysledk(l mistniho Setfeni (podle stavebné-
technického stavu k datu 31.10.2025), tzv. stavajici stav (CU 2025) a stav v rozsahu dle Projektu,
k datu 31.10.2025, a dopfedné k datu 31.12.2027, tzv. budouci stav (CU 2027).

Dopfedné ocenéni bude zpracovdno jako ocenéni budouciho stavu zajmového majetku k datu
31.12.2027, a to podle stavu oCekavaného v souladu se stavebnim povolenim a ovéfenou projektovou
dokumentaci.

Ocenéni je tedy provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025 a ke dni 31.12.2027.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 25.02.2025. aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
25.10.2025.

Jedna se o projekt ,Pristavba objektu Brno — dostavba proluky”, (dale také jen Projekt).
Majetek se nachazi na adresnim misté Bratislavska &.pop./€.or. 237/56, 602 00 Brno.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

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

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

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

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standarda US| VUT
vBrné a Znaleckych standardid AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladu poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé
vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel poZaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investi¢ni spole€nost, a.s.,
b) zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.10.2025,
— ocenéni souéasného stavu (CU 2025), v rozsahu stavajicim,
c) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2027,
— ocenéni budouciho stavu (CU 2027),
d) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjiSténou dle predpisu.

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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A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / realné hodnoty
nemovitych véci spoleénosti eFi Palace Resort 2, s.r.o., ICO 23478861, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis. zn. C 146129, pro u€ely nové vznikajiciho investi¢niho
fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro ucely sestaveni konsolidované ucetni zavérky podle mezinarodnich
standardd IFRS.

Ocenéni bude provedeno v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a metodickymi
zasadami pouzivanymi administratorem Amista investi¢ni spolecnost, a.s.

Cilem ocenéni je stanoveni realné hodnoty (fair value) nemovitosti, tj. ¢astky, za kterou by mohlo byt
aktivum sménéno mezi informovanymi, dobrovolné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ocenéni.

Volba pouZzitych metod zohledriuje skute€ny investiéni zamér vlastnika, kterym je pfestavba objektu na
prevazné bytovy dim a nasledny postupny prodej po jednotlivych jednotkach.

Mezinarodni standardy ucéetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardi vydavanych Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finan€nich
vykazu ucetni zavérky.

VétSina standardU stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni Uucetni standardy” (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni Ucetni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokracuje ve vydavani novych standard( pod

nazvem IFRS. Tyto standardy postupné nahrazuji dfivéjsi standardy IAS.
zdroj: www.portal.pohoda.cz

Podle IFRS 13 pfedstavuje porovnavaci (trzni) pfistup preferovanou metodu urcovani realné hodnoty,
nebot ,vyuzZiva ceny a dalSi relevantni udaje z realnych trznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zavazky® (IFRS 13.62-63); pokud jsou k dispozici dostate¢né trzni informace o srovnatelnych
transakcich, ma tento pfistup pfednost pfed ostatnimi, protoze nejlépe odrazi skutecné chovani
Gcastnikl trhu a jejich oCekavani. V pfipadech, kdy se vhodna pozorovatelna trzni data nevyskytuji
nebo jsou omezena, IFRS 13 umoznuje vyuzit i dal$i zplsoby ocernovani, zejména vynosovy pfistup
(napf. metoda diskontovanych penéznich tokt — DCF ¢i metoda kapitalizovanych vynos(), popfipadé
nakladovy (cost) pfistup vychazejici z reprodukénich pofizovacich nakladu, pfiéemz volba konkrétni
metody musi vzdy respektovat princip ,nejvy$§iho a nejlepSiho vyuziti ocefiovaného aktiva a
maximalizovat vyuziti relevantnich vstupnich Udaji. U pozemku a staveb uréenych pro development
kde jiz bylo vydano stavebni povoleni nebo zahajena vystavba, IFRS 13 pfipousti ocenéni rezidualni
metodou jako specifickou aplikaci vynosového pristupu. Tato metoda vychazi z trzné ocekavané
hodnoty dokon¢eného projektu (napf. bytového & komeréniho arealu) a odecita veSkeré ekonomicky
odlvodnéné naklady na jeho dokonceni, v€éetné stavebnich naklad(i, developerské marze a ostatnich
souvisejicich vydaju. Vysledkem je rezidualni hodnota, ktera odpovida &astce, jiz by racionalni
uCastnik trhu zaplatil za pozemek ve stavu probihajici vystavby.

Metodika ocenovani majetku a dluhi investiénich fondu

Tato metodika specifikuje metody, postupy a zdroje pouzivané pro ocenéni vybranych druh majetku
a dluht investiénich fond administrovanych AMISTA investi¢ni spole¢nosti, a. s. Ugelem je vytvofeni
jednotné metodiky ocefiovani dle zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech.

V prfipadé existence aktiva/ dluhu investi¢niho fondu které svou charakteristikou nespada do zadné
nize specifikované kategorie, je metoda jeho ocenéni posouzena na individualni bazi s pfihlédnutim
k metodé specifikované pro nejblizsi kategorii. Ve vSech pfipadech je ocenéni v navaznosti na § 196
zakona €. 240/2013 Sb. provedeno v souladu s pozadavky mezinarodniho standardu ucetniho
vykaznictvi (IFRS) 13 — ocenéni realnou hodnotou.

V ptipadé aplikace odlisnych postupl ¢i zdroja, nez jaké jsou specifikovany v této metodice, je nutné
odchyleni od metodiky zddvodnit.

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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Z tohoto dlivodu byly zvoleny dvé trzné orientované metody ocenéni:
- porovnavaci metoda pro stavajici ¢asti objektu,
- rezidualni metoda pro pfipravovanou nastavbu a dostavbu objektu, Brno.

stavajici budovy, jejiz vyuziti sméfuje k individualnim prodejum jednotek. Metoda vychazi
z jednotkovych cen (K&m?) dosazenych pfi prodejich obdobnych nemovitosti v Brné a okoli,
upravenych o rozdily v poloze, technickém stavu, dispozici, vybaveni, podlazi, dostupnosti parkovani
a v Casové korekci.

U kancelafskych a komer&nich prostor je zohlednéna jejich budouci konverze na byty, ktera ovliviiuje
jejich redlnou trzni cenu.

Porovnavaci metoda tak podle IFRS 13 nejlépe zachycuje sou€asnou i budouci trzni realitu
ocefiovaného objektu a odpovida zaméru vlastnika objekt rozprodat po jednotlivych jednotkach.

Metoda ocenéni: rezidualni metoda (Residual Value Method)

Pro Cast Projektu pfedstavujici planovanou nastavbu a dostavu objektu, Brno a novymi garazemi
v 1.PP a v 2.PP, které maji pravomocné stavebni povoleni s planovanym zahajenim vystavby v roce
2025, byla zvolena rezidualni metoda ocenéni.

Realna hodnota developmentu byla stanovena nasledujicim postupem:
1. Stanoveni hrubé hodnoty pfi dokonéeni (GDV) — soucet oCekavanych prodejnich cen bytl
a garazovych stani v dokonéeném stavu podle aktualnich trznich cen v dané lokalité.
2. Odecteni celkovych nakladl vystavby, véetné stavebnich, projekénich, inzenyrskych,
finanénich, dafovych, marketingovych a administrativnich vydaja.
3. Odecteni pozadovaného zisku developera, ktery predstavuje béznou marzi v% z celkovych
nakladd v zavislosti na rizikovosti a fazi Projektu.
Rozdil mezi hrubou hodnotou po dokonéeni a souétem nakladl a poZadovaného zisku developera
pfedstavuje rezidualni redlnou hodnotu Projektu k datu ocenéni.

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

e Metoda uréeni 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
poloZek cizich zdroji. Pouziti: vymezovani vlastniho kapitalu,

e Metody vynosové — zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice*. Investor (kupec) ve skutec¢nosti nakupuje budouci tok prijma, Cili budouci penézni
tok (cash-flow). Zakladem pro budouci tok prijmG maze byt bud soucasné vyuZiti
podnikatelského majetku nebo uvaha o jeho mozném nejlepSim a nejvynosnéjsim vyuZziti.

o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a
trvale dosazitelnému ¢istému roénimu vynosu (Z), vydélenému
odpovidajici kapitaliza¢ni 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 financnimi toky
e Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen)— hojné rozsSifena v dobre
fungujicich trznich ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které pusobi ve
stejném sektoru, odvétvi &i oboru s fadové stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech
rovinach:
o Srovnani s obdobnymi podniky, jejichZz hodnota je zndma
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 vSech
¢innostech, majici vliv na vysledny efekt podnikani - zisk.
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Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro ocerovani podniku:
Historie oceriovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let
v jednotlivych statech vytvérely ocefiovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v disledku vysokého
tempa globaliza investi¢nich trht nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace
odhadct z UK a USA zaloZen v roce 1981 Vybor pro mezinarodni standardy oceriovani majetku
(IVSC) sdruzujici profesionalni oceriovaci asociace celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na vytvareni
standardu je evropské sdruzeni TEGoVA.

(zdroj: https://managementmania.com.)

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 mize mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

Prvni etapa vystavby objektu, Brno byla zapoc€ata v roce 2016 — 2017, odstranénim devastovaného
pavlacového domu €.pop.237/56. Na pozemek parc.€. 788, k.u. Zabrdovice byl vroce 2017 zfizen
vjezd, a to v Casti, ktera bude i do budoucna vyuZivana jako pfijezd do parkovaciho prostoru nového
objektu.

DalSi stavebni prace byly provadény na zakladé Rozhodnuti €. 246 pro zménu dokonéované stavby
nastavbou a pfistavbou nazvanou ,Pfistavba objektu Brno — dostavba proluky Bratislavska 237/56,
602 00 Brno*, &.j. MCBS/2018/0050905/MIKI, a na zakladé Stavebni povoleni ,Pristavba objektu Brno
— dostavba proluky Bratislavska 237/56, 602 00 Brno®, ¢&.].MCBS/2019/0045123/MIKI, ze dne
11.06.2019.

V pribéhu roku 2025 byla zahajena vystavba novostavby objektu Brno. Tento budouci stav byl
kontrolovan z hlediska souladu s platnym Uzemnim planem mésta Brna a zkonzultovan na mistné
prislusnym stavebnim ufadu.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 25.02.2025, za pfitomnosti pana Ivo
Skaroupky, Account manager, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale za pFitomnosti pani
Mgr. Dany Sojkové, odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpové&dného za Cinnost
kancelare. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne 25.10.2025 pani Mgr. Dany Sojkové,
odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za €innost kancelare.

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

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze se jedna o ocenéni budouciho stavu, a to Pfistavba objektu — dostavba
proluky, tak nebylo mozné provést vétSinové zaméfeni. Ze strany vlastnika byl vydan souhlas ke
vstupu na pozemky, k provedeni mistniho Setfeni.

Zpracovatel pFi zpracovani znaleckého posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledka technické
prohlidky, dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a
digitalnich podkladi a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, apod.) byly
zodpovézeny dotazy k ocefiovanému majetku, byly poskytnuty uUstni informace a listinné doklady
o stavebné-technickém, stavebné&-pravnim a ekonomickém charakteru majetku.

Soucasné byla pofizena fotodokumentace. Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skutecnosti
nalezené pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele €i mistné pfislusného stavebniho urfadu nebyly sdéleny zadné okolnosti, které by
byly v rozporu se zjisténou skutecnosti.
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A.5 DalSi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni
nachazel, a to dle stavebné-technického, stavebné&-pravniho a ekonomického stavu tj. ke dni
31.10.2025 a ocenéni jeho budouciho stavu k datu 31.12.2027 (dopfedné). Jedna se o teoretické
datum budouciho stavu zajmoveého majetku, v€. soucasti a pfislusenstvi, jehoz celkovy rozsah znalec
Cerpal ze zadavatelem poskytnuté projektové dokumentace.

Na zakladé téchto informaci bude proveden vypoc¢tovy model budouciho stavu po dokonéeni v roce
2027, a to tak, ze budeme vychazet z vécného rozsahu objektu vroce 2027 (po dokoncéeni), ale
finanéné s pofizovacimi cenami k roku 2025. Nasledné bude tento finanéni stav podroben vlivu
pfedpokladaného cenového nartistu (CU2025/ CU2027).

V ¢asti znaleckého posudku vénujici se budoucimu stavu zajmového majetku, vychazel znalec
z nasledujicich predpokladl - rozsah tohoto zajmového majetku, stejné tak jako jeho materialové
a konstrukéni provedeni pro potfeby tohoto znaleckého posudku uvaZované, vychazi vyhradné
z podkladd, které zpracovateli tohoto znaleckého posudku predal zadavatel, pfiemz zpracovatel
posudku vychazi z nasledujicich pfedpokladl — okrajovych podminek:

- pfedané Casti projektové dokumentace jsou provedeny, resp. budou provedeny v souladu s platnou
legislativou a stavebné-technickymi pfedpisy, platnymi normami apod.,

- znalec predpoklada, zZe v projektové dokumentaci navrzena feseni jsou spravna, tedy bez nutnosti
provadét zmény oproti pfedlozené PD v prabéhu vystavby, tzn. pfedlozena PD v plném rozsahu
odpovida budoucimu stavu,

- v pribéhu vystavby nedojde ke zméné materialového feSeni (anebo ke zméné jeho rozsahu) oproti
zadavatelem poskytnuté PD a nebo oproti informacim, které byly zpracovateli tohoto znaleckého
posudku pfedany pfimo jeho zadavatelem nebo jim povéfenymi osobami,

- v pribéhu vystavby nedojde ke zméné technického vybaveni zajmového majetku (anebo ke zméné
jeho rozsahu) oproti poskytnuté PD a nebo oproti informacim, které byly zpracovateli tohoto
znaleckého posudku pfedany pfimo jeho zadavatelem nebo jim povéfenymi osobami,

- stavba bude provedena (a pfedana) bez vad a nedodélkd,

- stavba bude slouZit k tomu ucelu, ktery je uveden v zadavatelem poskytnuté projektovée
dokumentaci,

- v pribéhu vystavby nedojde ke zméné cenovych vstupl zajmového majetku (mimo predikovany/
predikovatelny cenovy narust) apod.

Zadavatelem predlozeny rozsah zajmového majetku, resp. jeho budouciho stavu:

PD Rozsah pristavby objektu, Brno — dostavba proluky - stavebni feseni
D.1.1 Architektonické stavebni feSeni
D.1.2 Stavebni konstrukéni FeSeni
D.1.3 PBR

D.1.4 Technické prostfedi staveb
D.1.4.1 Zdravotné technické instalace
A Privodni zprava

B Souhrnna technicka zprava

C.1 Situace S$irSich vztaht

C.2 Katastralni situace

C.3 Koordinaéni situace

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 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(ndvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standardd 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 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.c.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.c.151/1997 Sh. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v ramci ocenovaci
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 ucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouZitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétSi mnozstvi pojml, coz mulze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z dlivodu jasnéjsiho ureni pfedmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost®, ,nemovity majetek” ,majetek®,
,stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek*”. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

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

B.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroja dat

Popis pouzitych metodik obecns Ize Fici, Ze ocefiovani nejrizngjsich druhi majetku ve
fungujicim trznim hospodafstvi je dllezitou soucasti ekonomického zivota kazdé spole¢nosti, kazdého
statu, resp. jeho spravnich celkd, municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudki
stavi své zavéry mnoha nejriznéjSi rozhodovaci praxe hospodarské sféry, razné Zivotni situace
obc&an(, rovnéz tak i vySetfovaci €innost policie a rozhodovaci €innost soudl. Vysledky ocernovacich
Cinnosti také vyuZivaji investofi, investiéni poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a
profesionality odhadcu a znalcll. Z toho vyplyva, Ze ocefiovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady
pro ruzné kategorie spoleCenského Zivota a zZe je tfeba klast urcité naroky jak na uroven samotnych
ocefovatell, tak na uroven jejich ocefovacich reportl, expertnich stanovisek, resp. predevSim
znaleckych posudk.

Pfi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standard( IVSC (edice 2025), dale ve
smyslu materidlu Cesky standard pro trZzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT vBrné a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.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 posudk(l zavisi pfedev§im na pouZitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jind nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.151/1997 Sb. C&tyfi zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjiSténa cena dle predpisu).

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

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

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

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

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

DalSim zdrojem dat pro zpracovani ocenovaciho znaleckého posudku podle metodickych pfistupu je
Mezinarodni standard ucetniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni
Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16.10.2023

Podle IFRS 13 pfedstavuje porovnavaci (trzni) pfistup preferovanou metodu uréovani realné hodnoty,
nebot’ ,vyuziva ceny a dalSi relevantni Udaje z realnych trznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zavazky® (IFRS 13.62-63); pokud jsou k dispozici dostate€né trzni informace o srovnatelnych
transakcich, ma tento pfistup pfednost pfed ostatnimi, protoze nejlépe odrazi skutecné chovani
UCastnikd trhu a jejich o¢ekavani. V pfipadech, kdy se vhodna pozorovatelna trzni data nevyskytuji
nebo jsou omezena, IFRS 13 umoznuje vyuzit i dal$i zplsoby ocernovani, zejména vynosovy pfistup
(napf. metoda diskontovanych penéznich tokd — DCF &i metoda kapitalizovanych vynost), popfipadé
nakladovy (cost) pfistup vychazejici z reprodukénich pofizovacich nakladl, pficemz volba konkrétni
metody musi vzdy respektovat princip ,nejvy$§iho a nejlepSiho vyuziti ocefiovaného aktiva a
maximalizovat vyuziti relevantnich vstupnich udaju.

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

a) pfehled zakonu 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,
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V oblasti ocefiovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

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
ucelim 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 urcovana.

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 znemoZziuji 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 popripadé obdobného majetku nebo pri 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 zvlid$tni obliby. Mimoradnymi 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.¢€.370/2024 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 tdaji 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 parametr( s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdilti parametr(i mezi oceriovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych predméti ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zptusobena 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.¢. 563/2016 Sb., vyhl.c. 457/2017
Sb.,vyhl.¢.188/2019 Sb.,vyhl.6.488/2020 Sb., vyhl.6.424/2021 Sb., vyhl.¢. 337/2022 Sb., vyhl.c.
434/2023 Sb. a vyhl.¢. 370/2024 Sb. v platném znéni.

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

Trzni ekonomika

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena

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

Trzni hodnota

Z hlediska trzniho oceriovani 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 vSechna fakta o pfedmétu prodeje.
Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadci 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
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obvykla Ihata, zohledriujici povahu majetku, je dosaZitelna pfi jednanich o prodeiji.

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

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

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

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana MV*. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou ¢astkou Ize téz vyjadfit pojmy ,hodnota“ pro
odhadnutou €astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou ¢astku
(napf. kupni cena, trzni cena apod.).

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

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

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

c) ze strany prodejce (i makléfe) nebyl proveden dostate¢ny marketing, nemovitost nebyla vhodné
a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil davéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém €ase (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, ze FMV nesplfiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
neméla prekrog€it doini hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
Lspecialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti 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 ,zaruéni 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 dostatecné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni
metodiku.

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

Trzni hodnota a zpUsob jejiho ureni je blize specifikovan ve vyhl.¢.370/2024 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou prfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobl( oceriovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladoveého. Pri urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvy$Siho a nejlepsiho vyuZziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pfipustné a
ekonomicky proveditelné.

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

Realna hodnota

Definice realné hodnoty dle IFRS 13

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

Realna hodnota v praxi: Vypocet realné hodnoty se pouziva napfiklad pfi 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 zvefejfiovani informaci
0 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 zakladé prevodu budouci hodnoty na béznou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladova metoda - na zakladé naklad( nutnych pro nahrazeni uZitkové kapacity aktiva.

Shrnuti

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zaméfovani pojmu 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, vyjadfeny v KE. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské cinnosti
STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skutecné vyjadieni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo napf.
vyjadreni zékladu dané, je to jedno é&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 tkolu

Pro potfeby spinéni Ukolu, tj. stanoveni/ ur€eni 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 vesSkeré 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.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez ¢astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materialu a tvaréi
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
cenach.

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

Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek
pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na
uroven 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 opotfebeni zplsobené vlivem stafi
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 vynosl vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z
provozu ¢innosti vychazejici z u€elu dané nemovitosti.

Analyza vydajl 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 finanéniho 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 pouzitou na prepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na sou¢asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
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 progndz.

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 uUpravou jiz realizovanych cen, resp. nabidkovych cen pfisluSnymi multiplikatory, které
zohledriuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazatell ocefiovanych a porovnavanych
majetkd, 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.c.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.£.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., vyhl.€.434/2023 Sb. a vyhl. &. 370/2024 Sb.,(aktualni
ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritm( danych metodickymi postupy, které
jsou pfedepsany ocenovacimi pfedpisy na bazi metody nakladove, vynosové €i porovnavaci. Do
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vypoctu vstupuje celd fada rdznych koeficientd, které jsou statisticky nebo administrativné dany.
Ocenéni, které je 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. zékladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota muze byt
sjednana cena, srovnavaci dafiova 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 dar z nabyti nemovitych véci statem vybirana.

Podpora v zakoné o ocefiovani majetku

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

§2  Zpudsoby ocernovani 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 zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
viiv. Ddvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho 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 pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti,
véetné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni 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, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je cena
Zjisténa.

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

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

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni 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
zlejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovani 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 prfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.
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Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy bude v tomto posudku pouzit,

Pristup vynosovy nebude v tomto posudku pouzit,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouZit,

Metoda rezidualni bude v tomto posudku pouzit,

Zavéreény odborny bude proveden podle odborné Uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé
odhad obvyklé ceny/ zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych druht majetku podle
trzni hodnoty vysSe uvedenych ocenovacich pfistupq,

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

zjisténé dle predpisu Sh., resp. z textace §1c vyhl.€.370/2024 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 zdrojua.
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 zajisSténé 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 udajl
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 objektu 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 objektu Brno — dostavba proluky Bratislavska 237/56, 602 00
Brno®, €.j.MCBS/2019/0045123/MIKI, vydal ufad méstské casti 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 Ufad, Ze predmétna stavba - PFistavba
objektu Brno — dostavba proluky, Bratislavska 237/56, 602 00 Brno, byla zahajena v roce
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 Cinnosti za roky 2017, az 2023 a za rok 2024,

podklady - rozpoCet na vystavbu - Pfistavba objektu — dostavba proluky, rok 2025

podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 26.09.2025, na LV ¢&. 656 pro
k.0. Zabrdovice, vyhotovil Cesky ufad zeméméFicsky a katastralni — SCD, vyhotoveno
dalkovym pfistupem dne 26.09.2025,

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

dne 26.09.2025,
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Uzemni plan mésta Brna, pravni stav — aktualni, 31.01.2025,

zak.€.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni,
Mezinarodni oceriovaci standardy IVSC (edice 2025),

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

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

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

Znalecké standardy AZO POSN Morava, 2013, 2016,

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

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2025,

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

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalc(, 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 predpoklady realného rozdéleni nemovitosti pFi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZzenyrstvi. 2009, ro€. 20, &. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

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

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

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. 1. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 2, s. 65-70.
ISSN 1211-443X,
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DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zku$enosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inzenyrstvi 2001,
ro€. 12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

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

dalsi odborna knihovna znalce a $koleni znalc, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,
jina osvédc¢eni o odborné zpUsobilosti, osvéd&eni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni
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 predpisu, ze dne 20.12.2021,

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

Komentaf, vécna bfemena 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. Skala, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti moderni metody a pfistupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,
HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Oceriovani sluZzebnosti: 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 v Brn&, 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 ocefiovani vécnych bfemen dle zdkona o ocefilovani majetku s uc€innosti
od 01.01.2021, odbor cenové politiky, oddéleni ocerfiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 07.01.2022,

Casto kladené otazky k vécnym bfementim dle pravni Gpravy G&inné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocenovani 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,

KomentaFr — vécna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,

KomentarF k uréovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zverejnéno dne 26.09.2014,

STANDARDY OCENOVANI:

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

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani, (VSE IOM, 12/ 2020),
Ceské ocefiovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefovani obchodnich zavodu, (VSE
IOM, 12/ 2020),

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

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

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zajisténi finanénich instituci, CBA,
vydani — 03/2022,

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 -
USI, 1998,

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

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnikd. VUT v Brné - USI, 2001,

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU,
navrh, Praha, 2011,2014,
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Evropské ocenovaci standardy - EVS 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations),

The International Valuation Standards Comitee (2025): International Valuation Standards 2025,
IVSC, 2025,

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

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

Ceska komora 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),

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

Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Pfehled Ceského 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 povodhiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostredi CR,

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

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

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

Oficialni server 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(l a nebytovych prostorti v domé s byty,

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

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

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

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

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

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

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

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

zak.opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, 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,

z4k.€.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v plathém znéni,

z4k.€.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

z4k.€.266/1994 Sb., o drahéach, v platném znéni,

zak.¢.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,
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- 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 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o ocefovani 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 podkladd pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUcCastnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pFipadnych potfebnych podkladl), zaroveri 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 fFizeni (nebo pFedloZené
zadavatelem). Podklady doloZené jednotlivymi stranami sporu jsou povazZovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapisl v KD a podobné), nebo jsou ovéreny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotCené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich ddvodu
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladl je ovéfena pfi mistnim
$etfeni 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 z&kladé 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 kancelafe) pfi
tvorbé a zpracovani podklad (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
predevsim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kanceléfich.

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 zapist z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pri zpracovani dat

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

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev zajmového majetku: viz Vypis z LV &. 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, 2025)

Cenova mapa stavebnich pozemku : ne

Uzemni plan : zpracovan a schvalen, pravni stav k datu 31.01.2025

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, Oresin, Reckovice a Mokré Hora, Sever, Slatina, Stary Liskovec, Stfed,
Tufany, Utéchov, Vinohrady, Zaboviesky, Zebétin, Zidenice.

Brno bylo postaveno na soutoku frfek Svratky a Svitavy. Brno se rozklada v jihomoravské roviné,
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
prehradu, ktera je urcena k rekreacnim uceldm.
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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 Eeskou 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 ftradici, 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 z r. 2025)

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 Urady: ano

Kulturni zafizeni: vSechny dostupné typy kultury

Sportovni zafizeni: ano

Struktura zaméstnanosti: primysl, urady, obchody, sluzby, podnikani atd.
Zivotni prostfedi: dobré

Poptavka nemovitosti: ano

Uzemni plan: zpracovan a schvalen (G€inny 31.01.2025)

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru: do stfedu mésta 0,700 km

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

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

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: rovinny

Prevladajici zastavba: bytové domy

Parkovaci moznosti: parkovaci moznosti uvnitf arealu (vlastni parkovaci plochy)
InZenyrské sité v obci s moznosti vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn,
napojeni oceriované nemovitosti: vefejné osvétleni, datové sité

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v SirSi centrum - smiSena zastavba
obci:
Okoli: byt. z6na 1 prdm. nakupni zéna [ ostatni
zéna
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&3ky): X MHD ¥ Zeleznice ¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. t¥ Ksilnice II., 11t

Umisténi zajmového majetku na LV €.656, k.u. Zabrdovice
Umisténi zajmového majetku na podkladu Umisténi zajmového majetku na podkladu
katastralni mapy: ortofotomapy:

Umisténi zajmového majetku na podkladu leteckého Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni
shimku: mapy
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Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového tuzemi :

zdroj:www.dppcr.cz

Povodriovy plan Ceské republiky — graficka ¢ast povodnového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zzivotniho prostfedi CR — Zaplavové tzemi.

Ocefovany 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 pfisludny vodopravni ufad.

Zaplavové uzemi vymezuje ,Navrhova zaplavova ¢ara navrhové povodné s periodicitou 100 (vyskyt
povodné, ktery je dosazen nebo prekro¢en 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 ufad.

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu mésta Brna

Aktualni uzemni plan

Statutarni mésto Brno vydava Opatreni obecné povahy €. 1/2025 - Zastupitelstvo mésta Brna, jako
organ opravnény podle § 323 odst. 9 zadkona ¢&. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich
predpisl, v navaznosti na § 6 odst. 5 pism. c) zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim Fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich pfedpist, k vydavani 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 vyhlasky €. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, tzemné planovaci
dokumentaci a o zplUsobu evidence uzemné planovaci €innosti, ve znéni pozdéjSich predpist, § 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 G&innosti dne 31.01.2025.

Vyiez z izemniho planu mésta Brna: Legenda k izemnimu planu:
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Funkce plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti: SU - SMISENE OBYTNE VSEOBECNE

Hlavni vyuziti: bydleni, obanské vybaveni vymezené v plochach oznacenych OV a OK, pfi€emz objekty pro
maloobchod jsou pfipustné s omezenim do 1 500 m? prodejni plochy; o sluzby a nerusici vyrobu; o sport.

Pripustné vyuZiti: souvisejici, podmiriujici nebo doplriujici hlavni vyuZiti.

Podminéné pfipustné vyuziti: jsou objekty pro maloobchod o prodejni plose od 1 500 m? do 5 000 m?, pokud
jsou realizovany v patrovych objektech pii souéasném integrovéni parkovani v objektu a jiné Uzemni plan mésta
Brna 58 vyuZiti, pokud je zachovana polyfunkénost v ploSe a vyuZiti je slucitelné s vyuZitim navazujiciho uzemi.
Patrovymi objekty se rozumi minimalné dvé nadzemni podlaZi.

Nepfripustné vyuzZiti: pro areély, pro které se vymezuji plochy obanského vybaveni jiného (OX).

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

Vlastnikem zajmovych pozemki, zapsanych na LV €. 656, k.U Zabrdovice je spolecnost eFi Palace
Resort 2, s.r.o., 1CO 23478861, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied, spis.
zn.: C 146129 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 pfi splnéni podminek obecného nafizeni
0 ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidené€ni udaje

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

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.c¢.254/2019 Sb.



ev.C. 095713/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Zabrdovice 26

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Nejsou evidovany zadné pravni vady ani jiné skute¢nosti.

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
Znalci nebyly pfedlozeny vysledky pfipadného radonového prizkumu v lokalité.

Rizika

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

Komentar: vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

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

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

Komentéf: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Vécna bremena a obdobna zatizeni: NEEXISTUJI
Vyjmenovana rizika neexistuji LV €. 656

C.3.7 Dokumentace a skutecnost

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

V ramci poskytnutych podkladl byly poskytnuty naklady na vystavbu — rozpocet stavby, dale byl
poskytnut material, a to Projekt. ,Pristavba objektu Brno — dostavba proluky” Bratislavska 237/56, 602
00 Brno. Projektova dokumentace feSi pfistavbu objektu a dostavbu proluky v fadové zastavbé
0 8 nadzemnich podlazich a dvou podzemnich podlazi. Desetipodlazni pfistavba bude obsahovat cca
60 bytovych jednotek, kancelafe a 65 parkovacich stani. Stavba byla zahajena 2025. Po dostavbé a
kolaudaci bude provedeno vymezeni bytovych jednotek ,ProhlaSeni viastnika®, nasledné drzeno jako
investiéni byty a po té rozprodano po bytovych jednotkach.

Cenu zajmového majetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemk(i a staveb v Uzemnim planu
mésta Brna a na zakladé jeho vyuZitelnosti, (kterd je ke dni ocené&ni mozna, fyzicky dosaZitelna,
pravneé pfipustna a ekonomicky proveditelna).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvy$siho 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 zakladé 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 zahajena pfiprava Developerského projektu vystavby ,Pristavby
objektu Brno — Dostavba proluky*, pfi ulici Bratislavska 237/56, Brno.

Stavba byla zahajena odstranénim plivodnich objektl — pavlacového domu ¢€.pop.237/56. Jedna se
o pfistavbu a dostavbu Proluky pfi ulici Bratislavska 234/52, Brno v fadové zastavbé.
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Zajmovy pozemek parc.€.788 se nachazi v SirSim centru mésta Brna, ve stabilizovanych plochach SU
- Plochy smiSené obytné vS§eobecné. Pozemek je rovinny, obdélnikového tvaru (cca 71,40 x 13,00m),
s podélnou osou vedenou ve sméru SV-JZ, tj. kolmo k ul. Bratislavska.

Nadmofrska vyska (primeérna) 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.

Pfistavba objektu Brno bude realizovana na pozemcich parc.€. 788 a parc.¢. 786 (zaroven nastavba),
k.. Zabrdovice. Néstavba 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 pristavbé v 1.NP, kde je
navrzeno lobby se zazemim. Soucasné 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
43 stani.

Jedna se o deseti podlazni pfistavbu s nastavbou, o dvou podzemnich a osmi nadzemnich podlazich,
ktera bude dispozi¢né napojena na stavajici ¢ast objektu Bratislavska 236/52 (BUDOVA B). Nastavba
bude o dvou podlazich, pficemz horni podlazi pfistavby i nastavby bude ustupujici vzhledem
k pfedchozim podlazim. Objekt bude zastfeSen jednoplastovou plochou stfechou.

Dispozic¢ni reSeni véetné nastavby (7.NP, 8.NP):

2.PP: jedna se o garaze, 2 x autovytah, 2 x sklady, komunikaéni prostory - schodisté, 2 x vytahy,
chodba,

Pudorys 2.PP

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.c¢.254/2019 Sb.



ev.C. 095713/2025 - realna hodnota majetku v k.4. Zabrdovice 28

Legenda 2.PP

Oznaceni Nazev mistnosti Plocha
[m?]
1N.09 autovytah 25.12
1N.10 autovytah 24.46
1N.12 vytah 4.00
1N.16 vytah 4.13
P2.01 garaz 580.73
P2.02 chodba 36.37
P2.03 schodisté 9.48
P2.05 chodba 8,78
P2.06 schodisté 9.12
P2.07 chodba 7.82
P2.08 strojovna autovytahu 10.72
P2.09 rozvodna parkovaciho systému 2.99
P2.12 vodomérna sestava 4.31
P2.13 technicka mistnost - ZTI 7.50
P2.14 reten¢ni nadrz 10.84
P2.15 strojovna sprinklery 24.04
P2.16 technicka mistnost — vytapéni 32.81
P2.17 sklad 2.61
P2.18 sklad 3.67
P2.19 technicka mistnost 2.99
Plocha mistnosti celkem 812.49

1.PP: jedna se o garaz, 2 x autovytah, 3 x sklady, reten¢ni nadrz, komunikacni prostory — schodisté,
2 x osobni vytah, chodba.

Pudorys 1.PP

Legenda 1.PP

Oznaceni  Nazev mistnosti Plocha
[m’]
umyvarna 243
wcC 1.96
Satna 15.56
1N.09 autovytah 25.12
1N.10 autovytah 24 .46
1N.12 vytah 4.00
1N.16 vytah 4.12
P1.01 garaz 616.34
P1.02 chodba 36.99
P1.03 soukroma garaz 50.84
P1.04 rozvodna NN 4.63
P1.05 rozvodna PO 7.80
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P1.06 datova serverovna 8.50
P1.07 EPS + ERO 2.61
P1.08 rozvodna salto 2.56
P1.09 sklad 2.82
P1.10 chodba 8.06
P1.11 schodisté 9.84
P1.12 schodisté 9.48
Plocha mistnosti celkem 838.12

1.NP: jedna se o lobby, garaze, hygienické zazemi (WC zeny, WC muzi), 4 x sklad, 2 x autovytah,
komunikaéni prostory - schodisté, 2 x osobni vytah, chodba.

Pidorys 1.NP

Legenda 1.NP

Oznaceni Nazev mistnosti Plocha
[m2]
1N.01 zadveri 3.95
1N.02 recepce 57.99
1N.03a zazemi recepce 4.63
1N.03b WC-personal 1.99
1N.03c chodba 14.54
1N.04 WC - muzi 2.22
1N.05 WC-Zeny 2.09
1N.06 chodba 3.86
1N.07 vjezd 22.25
1N.08 vyjezd 25.81
1N.09 autovytah 25.13
1N.10 autovytah 24.46
1N.11 garaz 583.21
1N.12 vytah 4.00
1N.13 schodisté 10.38
1N.14 chodba 16.34
1N.15 uklidova mistnost 1.71
1N.16 vytah 412
1N.17 schodisté 10.19
1N.18 sklad odpadu 17.71
Plocha mistnosti celkem (bez schodisté) 836.58
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2.NP : jedna se o odbytovy prostor, restaurace s barem, zazemi kuchyng, kongresovy sal, 2x
hygienické zazemi (WC zeny, WC muzi), komunikaéni prostory — schodisté 2 x osobni vytah, chodba,

Pudorys 2.NP

Legenda 2.NP

Oznaceni  Nazev mistnosti Plocha
[m’]
1N.12 vytah 4.00
1N.16 vytah 412
2N.01 schodisté 10.38
2N.02a chodba 22.91
2N.02b chodba 9.00
2N.15 loZnice 14.04
2N.17 chodba 98.94
2N.18 zasedaci mistnost 20.00
2N.19 kancelar 27.16
2N.20 datova rozvodna 4.94
2N.21 sklad 5.44
2N.22 denni mistnost kuchyrka 27.46
2N.23 terasa 13.61
2N.24 WC-predsin 5.40
2N.25 wC 1.84
2N.26 wC 1.84
2N.27 WC-invalidé 4.07
2N.28 wC 1.94
2N.29 WC-predsin 8.59
2N.30 wC 1.79
2N.31 uklid 2.50
2N.32 archiv 24.61
2N.33 kancelar 16.70
2N.34 terasa 4.46
2N.35 kancelar 17.59
2N.36 kancelar 16.70
2N.37 terasa 10.86
2N.38 kancelar 17.59
2N.39 kancelar 16.70
2N.40 terasa 10.78
2N.41 kancelar 14.16
2N.42 kancelar 16.70
2N.43 terasa 10.78
2N.44 kancelar 17.59
2N.45 kancelar 16.70
2N.46 terasa 10.84
2N.47 zadveri 3.98
2N.48 wC 3.45
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3.NP : jednd se o budoucich 12 ubytovacich jednotek (10 x 1+Kkk,

2N.49 kancelar

2N.50 chodba

2N.51 schodisté

2N.52 zasedaci mistnost
2N.53 terasa

Plocha mistnosti celkem (bez schodisté)

2.NP ubytovaci jednotky

Byt. jed.¢ 201
Byt. jed.¢ 202
Byt. jed.¢.203

Byt. jed.¢.204-1
.204-2

2.NP - kancelare
2.NP-K
2NP-T

Celkova plocha

ubytovaci jednotka
celkova plocha
ubytovaci jednotka
celkova plocha
ubytovaci jednotka
celkova plocha
ubytovaci jednotka
terasa

celkova plocha

kancelare
terasa

prostory - schodisté, osobni vytah, chodba,

Pidorys 3.NP

Legenda 3.NP

Oznaceni Nazev mistnosti
1N.12 vytah

1N.16 vytah

3N.01 schodisté
3N.02a chodba

3N.02b chodba

3N.02c chodba

3N.17 terasa

3N.50a sklad

3N.50b Uklidova mistnost
3N.51 terasa

3N.52 chodba

3N.53 schodisté

Plocha mistnosti celkem (bez schodisté)

35.94
9.70
10.19
18.44
9.07
603.50

35,06
35,06
25,53
25,53
26,20
26,20
42,14
32,51
74,65

488,18
69,36
557,54

1 x 2+kk, 1 x 3+kk), komunikaéni

Plocha
[m?]
4.00
413
9.48
23.81
80.16
9.00
49.45
11.79
1,28
5.24
10.63
9.84
218.81
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3.NP ubytovaci jednotky

Byt. jed.&.301
Byt. jed.& 302
Byt. jed.¢ 303

Byt. jed.& 304-1
304-2

Byt. jed.& 305-1
305-2

Byt. jed.& 306-1
306-2

Byt. jed.& 307-1
307-2

Byt. jed.& 308-1
308-2

Byt. jed.& 309-1
309-2

Byt. jed.& 310-1
310-2

Byt. jed.& 311-1
311-2

Byt. jed.& 312-1
312-2

3NP - SK-1
3NP - SK-2

terasa
3NP-T
Celkova plocha

ubytovaci jednotka
celkova plocha
ubytovaci jednotka
celkova plocha
ubytovaci jednotka
celkova plocha
ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha
ubytovaci jednotka
terasa
celkova plocha
ubytovaci jednotka
terasa
celkova plocha
ubytovaci jednotka
terasa
celkova plocha
ubytovaci jednotka

terasa

celkova plocha
ubytovaci jednotka
terasa

celkova plocha

ubytovaci jednotka

terasa
celkova plocha
ubytovaci jednotka

terasa
celkova plocha

ubytovaci jednotka
terasa

celkova plocha
3NP - sklad

terasa

celkova plocha

terasa

34,97
34,97
25,53
25,53
26,20
26,20
42,14
10,03
52,17
31,21

6,79
37,99
29,61
16,60
46,21
29,61
12,10
41,72
29,61

5,97
35,59
29,61

5,97
35,59
29,61

5,97
35,59
29,61

5,88
35,50
24,99
15,70
40,69
13,31

4,61
17,92

49,29
546,17

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



ev.C. 095713/2025 - realna hodnota majetku v k.4. Zabrdovice

4.NP: jedna se o budoucich 12 ubytovacich jednotek (10 x 1+kk, 1 x 2+kk, 1 x 3+kk), komunikacni

prostory- schodisté, osobni vytah, chodba,

Pudorys 4.NP

Legenda 4.NP

Oznaceni

1N.12
1N.16
4N.01
4N.02a
4N,02b
4N.02c
4N.50a
4N.50b
4N.51
4N.52
4N.53

Nazev mistnosti

vytah
vytah
schodisté
chodba
chodba
chodba
sklad
uklidova mistnost
balkon
chodba
schodisté

Plocha mistnosti celkem

4NP ubytovaci jednotky

Byt. jed.¢ 401

Byt. jed.¢ 402
402

Byt. jed.¢ 403
403

Byt. jed.¢ 404
404-1
404-2

Byt. jed.¢ 405
405-1
405-2

Byt. jed.¢ 406
406-1
406-2

Byt. jed.¢ 407
407-1

ubytovaci jednotka
celkova plocha

ubytovaci jednotka
celkova plocha

ubytovaci jednotka
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon

celkova plocha

ubytovaci jednotka

Plocha
[m’]
4,00
4,12
9,48
24,43
79,54
9,00
11,79
1,28
3,55
10,63
9,84
167,66

34,97
34,97

25,53
25,53

26,20
26,20

42,14
9,98
52,12

31,21
4,56
35,77

29,61
3,69
33,31

29,61
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407-2

Byt. jed.& 408
408-1
408-2

Byt. jed.& 409
409-1
409-2

Byt. jed.8.410
410-1

410-2

Byt. jed.c.411
411-1
411-2

Byt. jed.c.412
412-1
412-2

4NP - sklad
4NP - SK-1
4NP - SK-2

Celkova plocha

balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka

balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

4NP - sklad
balkon
celkova plocha

3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

29,61

3,69
33,31

29,61
3,70
33,31

24,99
3,69
28,69

13,31
2,92
16,23
419,37

5.NP : jedna se o budoucich 12 ubytovacich jednotek (10 x 1+kk, 1 x 2+kk, 1 x 3+kk), komunikacni
prostory - schodi$té, osobni vytah, chodba,

Pudorys 5.NP

Legenda 5.NP

Oznaceni

1.N.12
1.N.16
5.N.01
5.N.02a
5.N,02b
5.N.02¢c
5.N.50a
5.N.50b
5.N.51

Nazev mistnosti

vytah

vytah

schodisté

chodba

chodba

chodba

sklad

Uklidova mistnost
balkon

Plocha
[m’]
4,00
4,12
9,48
24,43
79,54
9,00
11,79
1,28
3,55
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5.N.52 chodba
5.N.53 schodisté

Plocha mistnosti celkem

5.NP ubytovaci jednotky

Byt. jed.& 501
501

Byt. jed.& 502
502

Byt. jed.& 503
503

Byt. jed.¢ 504
504-1
504-2

Byt. jed.C 405
505-1
505-2

Byt. jed.& 506
506-1
506-2

Byt. jed.& 507
507-1
507-2

Byt. jed.& 508
508-1
508-2

Byt. jed.& 509
509-1
509-2

Byt. jed.8.510
510-1
510-2

Byt. jed.&.511
511-1
511-2

Byt. jed.8.512
512-1
512-2

5.NP - sklad
5.NP - SK-1
5.NP - SK-2

Celkova plocha

ubytovaci jednotka
celkova plocha

ubytovaci jednotka
celkova plocha

ubytovaci jednotka
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka

balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

5.NP - sklad
balkon
celkova plocha

10,63
9,84
167,66

34,97
34,97

25,53
25,53

26,20
26,20

42,14
9,98
52,12

31,21
4,56
35,77

29,61
3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

29,61

3,69
33,31

29,61
3,70
33,31

24,99
3,69
28,69

13,31
2,92
16,23
419,37
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6.NP : jedna se o budoucich 8 ubytovacich jednotek (5 x 1+kk, 1 x 2+kk, 1 x 3+kk, 1 x 4+kk),
komunikaéni prostory - schodi$té, osobni vytah, chodba,

Pludorys 6.NP

Legenda 6.NP

Oznaceni Nézev mistnosti Plocha
[m?]
1.N.12 vytah 4,00
1.N.16 vytah 4,12
6.N.01 schodisté 9,48
6.N.02a chodba 23,85
6.N,02b chodba 79,54
6.N.50a sklad 11,79
6.N.50b uklidova mistnost 1,28
6.N.51 balkon 3,55
6.N.52 chodba 10,63
6.N.53 schodisté 9,84
Plocha mistnosti celkem 158,08
6.NP ubytovaci jednotky
Byt. jed.¢601
601-1 ubytovaci jednotka 60,24
601-2 terasa 20,34
celkova plocha 80,58
Byt. jed.¢ 602
602-1 ubytovaci jednotka 51,13
602-2 terasa 20,40
celkova plocha 71,53
Byt. jed.¢ 603
603-1 ubytovaci jednotka 31,21
603-2 balkon 4,56
celkova plocha 35,77
Byt. jed.¢ 604
604-1 ubytovaci jednotka 29,61
604-2 balkon 3,69
celkova plocha 33,31
Byt. jed.¢ 605
605-1 ubytovaci jednotka 29,61
605-2 balkon 3,69
celkova plocha 33,31
Byt. jed.¢ 606
606-1 ubytovaci jednotka 29,61
606-2 balkon 3,69
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celkova plocha 33,31

Byt. jed.¢ 607
607-1 ubytovaci jednotka 29,61
607-2 balkon 3,69
celkova plocha 33,31

Byt. jed.¢ 608
608-1 ubytovaci jednotka 29,61
608-2 balkon 3,69
celkova plocha 33,31

Byt. jed.¢ 609
609-1 ubytovaci jednotka 29,61
609-2 balkon 3,69
celkova plocha 33,31

Byt. jed.¢.610
610-1 ubytovaci jednotka 24,99
610-2 balkon 3,69
celkova plocha 28,69

6.NP - sklad

6.NP - SK-1 6.NP - sklad 13,31
6.NP - SK-2 balkon 2,92
celkova plocha 16,23
Celkova plocha 432,66

7.NP : jedna se o budoucich 12 x ubytovacich jednotek (6 x 1+kk, 5 x 2+kk, 1 x 4+kk), technické
zazemi, komunikacni prostory - schodisté, osobni vytah, chodba,

Pidorys 7.NP

Legenda 7.NP

Oznaceni Nazev mistnosti Plocha
[m?]
1.N.12 vytah 4.00
1.N.16 vytah 412
7.N.01 schodisté 9.48
7.N.02a chodba 23.85
7.N,02b chodba 67.27
7.N.47 WC - kancelar 7.60
7.N.48 zazemi - kancelare 16.35
7.N.49 balkon 4.32
7.N.50a sklad 11.79
7.N.50b uklidova mistnost 1.28
7.N.51 balkon 3.55
7.N.52 chodba 11.78
7.N.54 chodba 60.92
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7.N.55
7.N.57
7.N.59
7.N.61
7.N.63
7.N.64
7.N.66
7.N.68
7.N.70
7.N.71

kancelar

kancelar

kancelar

kancelar

zazemi - kancelare
kancelar

kancelar

kancelar

terasa

schodisté

Plocha mistnosti celkem

7.NP ubytovaci jednotky

Byt. jed.&.701
701-1
701-2

Byt. jed.& 702
702-1
702-2

Byt. jed.& 703
703-1
703-2

Byt. jed.& 704
704-1
704-2

Byt. jed.& 705
705-1
705-2

Byt. jed.& 706
706-1
706-2

Byt. jed.& 707
707-1
707-2

Byt. jed.& 708
708-1
708-2

Byt. jed.& 709
709-1
709-2

7.NP -
kancelare

7.NP - K
7.NP - K1
7.NP — K2
7.NP — K3

Celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

ubytovaci jednotka
balkon
celkova plocha

7.NP - kancelare
balkon

balkon

terasa

celkova plocha

19.44
27.03
27.03
27.35
20.33
28.05
27.03
33.76
23.38
9.84
469.55

60,24
20,68
80,92

51,13
13,71
64,84

31,21
4,56
35,77

29,61
3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

29,61
3,69
33,31

322,56
3,69
2,92

24,13

353,30

734,69
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8.NP : jedna se o 1 ubytovaci jednotku (3+kk), jednaci mistnost, kuchyné&, hygienické Zzeny, WC muzi),
terasa, vyhlidka + lavka, uklid, strojovna vytahu, komunika¢ni prostory - schodisté, osobni vytah,
chodba.

Pudorys 8.NP

Legenda 8.NP

Oznaceni Nazev mistnosti Plocha
[m?]
1.N.12 vytah 4.00
1.N.16 vytah 412
8.N.02 chodba 19.90
8.N.12 vyhlidka + lavka 21.41
8.N.13 chodba 2417
8.N.14 sklad 12.07
8.N.15 sklad 13.23
8.N.16 zazemi - kancelare 28.07
8.N.17 chodba 4.86
8.N.18 WC-muzi 10.67
8.N.19 WC-zeny 10.88
8.N.20 kuchynka 9.99
8.N.21 jednaci mistnost 90.05
8.N.22 chodba 13.30
8.N.23 Uklidova mistnost 1.47
8.N.24 terasa 155.28
Plocha mistnosti celkem 423.47

8.NP ubytovaci jednotky

Byt. jed.¢ 801

801-1 ubytovaci jednotka 85,56
801-2 terasa 20,74
801-3 terasa 12,66
celkova plocha 118,96

8. NP konferen€ni prostory
8.NP - KP 8.NP - konferenéni prostory 214,18
8NP-KPT terasa 148,86
Celkova plocha 363,04
Plocha mistnosti celkem 482,00
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Spole¢né prostory

SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
Celkova plocha

Nazev mistnosti

Spolecné prostory
Spole¢né prostory
Spolecné prostory
Spole¢né prostory
Spolecné prostory
Spole¢né prostory
Spolecné prostory
Spole¢né prostory
Spolecné prostory
Spole¢né prostory

Rekapitulace jednotek dle podlazi a dispozi¢niho Feseni

Podl.

2.PP
1.PP
1.PP
1.NP

Podl.

2.NP

Jedn

201
202
203
204

2.NP

Podl.

3.NP

Podl.

4.NP

Jedn

301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312

Jedn.

401
402
403
404

parkovaci stani
parkovaci stani
soukroma garaz
parkovaci stani

Dispozi¢ni reSeni:
ubytovaci jednotka
1+kk
1+kk
1+kk
2+kk

kancelarské
prostory

Dispozic¢ni reseni:
ubytovaci jednotka

1+kk
1+kk
1+kk
2+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk

Dispozicni FeSeni:
ubytovaci
jednotka

1+kk
1+kk
1+kk
2+kk

Uzitna plochy jedn. bez

balkonu/terasy
[m?]
35,06
25,53
26,20
42,14

488,18

Uzitna plochy jedn. bez

balkonu/terasy
[m’]
34,97
25,53
26,20
42,14
31,21
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61
24,99

Uzitna plochy jedn. bez

balkonu/terasy
[m’]
34,97
25,53
26,20
42,14

Plocha
[m?]

79,70

98,19
123,78
129,21
150,91
152,18
161,98
162,42
162,42
164,45
1385,25

Uzitna plocha (m?)
583,73
620,11
51,44
572,03

Plocha balkonu/
terasy
[m?]

32,51
69,36

Plocha balkonu/
terasy
[m?]

10,03
6,79
16,60
12,10
5,97
5,97
5,97
5,88
15,70

Plocha balkonu/
terasy
[m?]

9,98

ks
15
17
1
10

Plocha celkem

35,06
25,53
26,20
74,65

Plocha celkem

34,97
25,53
26,20
52,17
37,99
46,21
41,72
35,59
35,59
35,59
35,50
40,69

Plocha celkem

34,97
25,53
26,20
52,12
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405
406
407
408
409
410
411
412

Podl. Jedn.

5.NP 501
502
503
504
505
506
507
508
509
510
511
512

Podl. Jedn.

6.NP 601
602
603
604
605
606
607
608
609
610

Podl. Jedn.

7.NP 701
702
703
704
705
706
707
708
709
710

Podl. Jedn.

1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk

Dispozi¢ni reseni:
ubytovaci
jednotka

1+kk
1+kk
1+kk
2+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk

Dispozi¢ni reseni:
ubytovaci
jednotka

2+kk
2+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk

Dispozi¢ni reseni:
ubytovaci
jednotka

2+kk
2+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk

kancelarské
prostory

Dispozi¢ni reseni:

ubytovaci
jednotka

31,21
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61
24,99

Uzitna plochy jedn. bez
balkonul/terasy
[m’]
34,97
25,53
26,20
42,14
31,21
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61
24,99

Uzitna plochy jedn. bez
balkonul/terasy
[m’]
60,24
51,13
31,21
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61
24,99

Uzitna plochy jedn. bez
balkonul/terasy
[m’]
60,24
51,13
31,21
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61
29,61

322,56
Uzitna plochy jedn. bez

balkonul/terasy
[m’]

4,56
3,69
3,69
3,69
3,80
3,69
3,70
3,69

Plocha balkonu/
terasy
[m’]
9,98
4,56
3,69
3,69
3,69
3,69
3,69
3,70
3,69

Plocha balkonu/
terasy
[m’]
20,34
20,40
4,56
3,69
3,69
3,69
3,69
3,69
3,70
3,69

Plocha balkonu/
terasy
[m’]
20,68
13,71
4,56
3,69
3,69
3,69
3,69
3,69
3,70

Plocha balkonu/
terasy
[m’]

35,77
33,31
33,31
33,31
33,31
33,31
33,31
28,69

Plocha celkem

34,97
25,53
26,20
52,12
35,77
33,31
33,31
33,31
33,31
33,31
33,31
28,69

Plocha celkem

80,58
71,53
35,77
33,31
33,31
33,31
33,31
33,31
33,31
28,69

Plocha celkem

80,92
64,84
35,77
33,31
33,31
33,31
33,31
33,31
33,31

Plocha celkem
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8.NP 801 3+kk

8.NP

85,56 33,40 118,96

konferen&ni prostory 214,18 -

zdroj: zadavatelem poskytnuta projektova dokumentace pro nastavbu a pfestavbu proluky objektu Brno,

Provozni propojeni

Hlavni vstup do objektu je z ulice Bratislavska, z této strany je rovnéz i vjezd do garazi. Hlavni vstup
vyustuje v lobby hotelu, ze kterého se dale vétvi do jednotlivych blokd hotelu a k vytahu. Zamérem
vznikne lobby, které nahradi stavajici, z néhoz se stane zazemi recepce. Poloha vjezdu zlstane
zachovana, stejné tak vjezd na parc. €. 786. Podzemni podlazi budovy tvofi pfevazné parkovaci stani
doplnéné o technické mistnosti a sklady. V nadzemnich podlazich se nachazi kancelare, jednaci
mistnosti se zazemim a hotelové pokoje. Pfistavba bude slouZit jako ubytovaci objekt s doplrfikovou
administrativni ¢innosti. V lobby bude umisténa vytahova Sachta s vytahem, ktery bude probihat pfes
vSechna podlaZi a bude slouZit pro bezbariérovy pfistup do jednotlivych podlaZzi.

Dvorni &ast objektu bude pfistupna pfes prostor novych garazi objektu k druhému schodistovému

jadru a bezbariérovému vytahu.
Stavebni a konstrukcéni_re$eni

Konstrukce

1. Zaklady v€. zemnich praci

2

(o2}

. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht

. Uprava vnéjsich povrch

Provedeni

zalozeni bude na vrtanych velkopriimérovych pilotach, zakladova
deska je tl. 400mm, ktera bude v mistech obvodovych stén a v
mistech pfevazek pilot pod sloupy zesilena na 700-1200mm.
Spodni stavba bude tvofena systémem bilé vany, kterd bude
zaroven plnit hydroizolaéni funkci a slouzit zaroven proti tlakové
vodé.

ve 2.PP — 3.NP budou svislé nosné konstrukce feseny jako
monolitické Zelezobetonové stény a sloupy, které podpiraji stropni
Zelezobetonové desky,

ve 4.NP — 8.NP pristavby jsou svislé nosné konstrukce feSeny
zdénym systémem z keramickych tvarnic Porotherm 25 AKU Z
PROFI tloustky 250 mm, vyzdéno na tenkovrstvou maltu. Nosné
zdivo podepira monolitické Zelezobetonové stropni desky, popfr.
zelezobetonové podstropni priviaky.

V 7.NP — 8.NP nastavby objektu a v 8.NP pfistavby dvorni ¢asti
jsou nosné  konstrukce feSeny zdénym = systémem
z vapenopiskovych tvarnic Silka KSRP 200 (20-2,0) tloustky 200
mm, vyzdéno na tenkovrstvou maltu

stropni konstrukce pfistavby jsou feSeny jako Zelezobetonové
monolitické desky uloZzené na nosném zdivu, sloupech, popf. na
nosnych podstropnich pravlacich

stropni konstrukce nad 6.NP — 8.NP nastavby nad stavajicim
objektem budou feSeny jako prefabrikované Zelezobetonové
nosniky uloZzeny na nosném zdivu se zaklopem Zelezobetonovymi
prefabrikovanymi deskami. Tyto stropni konstrukce budou
dilatacné oddéleny od stropnich konstrukci pfistavby vloZzenim
dilata¢ni pasky z mineraini viny, tloustky 20 mm

stfesni konstrukce bude provedena jako systém ocelovych profilt
HEA 200 a IPE 200, na dvou mistech mezi osou 2-3/D a 2-3/A
jsou v podélném sméru navrzeny profily 2xU200(BOX), sklon
stfechy je 3,0 % s uzlabim na ose C, vodorovné konstrukce
stfechy budou tvofeny nosnymi ocelovymi profily se zaklopem
trapézovym plechem

stfesSni plast je tvofen jako jednoplastova plocha stfecha

s tepelnou izolaci PIR deskami, stfeSni krytina z Sedozelené folie
mPVC

budou provedeny z poplastovanych plechd viplanyl, ostatni
z pozinkovaného plechu

stény mistnosti  budou opatfeny finalnim  brousenym
sadrokartonarskym tmelem a vymalbou, vnitfni malby budou
provedeny vbilé barvé, v ramci hydroizolaéniho opatfeni
v koupelnach bude aplikovana hydroizolaéni stérka v mokrych
¢astech koupelny — ve sprchovych koutech, okolo van, apod

obalka budovy pod urovni terénu bude opatfena tepelnou izolaci
vhodnou pro aplikaci pod terénem - kontakini zatepleni
extrudovanym polystyrenem XPS tloustky 100 mm,

obalka budovy nad urovni terénu bude opatfena kontaktnim
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zateplovacim systémem ETICS - kontaktni zatepleni izolaci
z Cedicové viny Isover TF PROFI tloustky 150-180 mm,

tepelna izolace v urovni 1NP uli¢ni ¢asti, na kterou bude aplikovan
keramicky fasadni obklad bude tvofena extrudovanym
polystyrenem XPS tloustky 160 mm,

tepelna izolace stropni konstrukce nevytapéného prostredi
(garazi) pod vytdpénym prostorem je FfeSena systémem
dvouvrstvé kompozitni desky s kamennou mineralni vinou Knauf
Tektalan 037/2 AKO1

9. Vnitfni obklady keramickeé keramickeé

10. Schody schodisté propojujici terasu 2.NP a 3.NP bude feSeno jako
ocelové pozinkované s ocelovymi stupni z pororostu

11. Dvefe dvefni a okenni otvory budou z plastovych profili s povrchovou,

plné i prosklené. Vnitini dvefe ve spole€nych prostorech budou
dfevéné v ocelovych zarubnich s povrchovou Upravou antracit,
piné i prosklené. Interiérové dvere v bytech budou dfevéné
s dfevénou oblozkovou zarubni s povrchovou Upravou dub

pfirodni
12. Vrata nejsou
13. Okna okna a dvefe budou tvofeny plastovymi profily s dvefnimi ci

okennimi plastovymi kFidly,
vybrané vyplné otvord budou opatfeny stinici technikou -
automatickymi Zaluziemi s hlinikovymi lamelami

14. Povrchy podlah naslapna vrstva podlah bude tvofena ve spole¢nych prostorach,
koupelnach, WC — keramickou dlazbou, v obytnych mistnostech
bytd bude naslapna vrstva z lepeného vinylu

15. Vytapéni tepelné Cerpadla

16. Elektroinstalace vnitini  elektroinstalace budou provedeny pod omitkou stén
celoplastovymi kabely s médénym jadrem

17. Bleskosvod ano

18. Vnitfni vodovod pfipojka vody, plastové trubky

19. Vnitfni kanalizace plastova

20. Vnitfni plynovod ano

21. Ohrev teplé vody tepla voda bude pfipravovana lokalné v elektrickych akumulaénich
zasobnicich

22. Vybaveni kuchyni ne

23. Vnitfni hygienické vyb. sprch. kouty, vany, umyvadla, WC

24. Vytahy vytahova Sachta bude provedena z tvarnic ztraceného bednéni

25. Ostatni nejsou

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

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

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

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

3.8.1 Pozemky
Pozemek zapsany na LV €. 656, k.0. 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.

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

Parc.¢.788

Jedna se o pozemek obdélnikového
tvaru

o celkové vyméie 925 m?,

-ostatni plocha — jina plocha

-podle Uzemniho planu mésta Brna
je pozemek veden v plose SU
smiSené obytné vseobecné.

Parc.c. Vymeéra [m?] Druh pozemku Poznamka
788 925 Ostatni plocha — jina plocha pamatkova rezervace
Celkem 925
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C.3.9 Rozbor trzniho prostredi

Uzemi mésta Brna prochazi kontinualnim rozvojem, jehoZ dynamika v poslednich letech, hodné
stoupa. S nastupem nové politické garnitury doslo k rozpohybovani rozhodujicich stavebnich projekt.
Mésto Brno disponuje nékolika vyznamnymi a obchodné& atraktivnimi rozvojovymi lokalitami. Celé
uzemi mésta Brna je v naprosté véts$iné vybaveno rozsahlou technickou infrastrukturou, tj. vefejnymi
rozvody elektfiny, kanalizaci, vodovody, plynovody, kabelovymi rozvody a vefejnym osvétlenim.
Vyhodou geografického umisténi mésta je kvalitni napojeni na republikovou komunikaéni sit, a to
dalni¢ni i Zelezni¢ni. S pfihlédnutim k velikosti mésta plati, Ze trh s pozemky odpovida vyznamu mésta
a je spiSe vétsi poptavka nez nabidka.

Situace na realitnim trhu odrazi ekonomicky vyvoj statu vroce, 2022 doslo k postupnému utlumu
investiéni aktivity pfedevSim v oblasti komer¢nich nemovitosti a dopravnich staveb v sou¢asné dobé
se zacCinaji investiCni aktivity zvySovat zejména u dopravnich staveb.

V soucasnosti je poptavka po komercnich pozemcich zvySena a prozila opétovny narlst po
predchazejicim ekonomickém poklesu, coz vedlo plvodné ke stagnaci cen pozemkl ke komerénimu
vyuZziti.

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

stavebnich pozemkU pro bydleni je v poslednich letech turbulentné rostouci obdobné jako ve vSech
velkych méstech. Ceny pozemku pro komeréni vyuziti nebo pro vyrobu a primysl jsou vyrazné méné
rozliSeny v zavislosti na umisténi v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto pozemkl je stabilngjsi.
Z publikovanych rozbord vyplyva, Ze oproti stabilizaci realitniho trhu v obci, ktery je zpusoben

vétSich celk( (nakupni centra, vétSi maloobchodni prodejny, pfipadné pozemky pro prumyslové
vyuziti). Obecné Ize Fici, Ze jednotkova cena stavebnich pozemku je ur¢ena predev§im moznosti
zastavby a nasledné obchodni atraktivitou lokality, ktera vyrazné stoupa smérem k centru mésta nebo
v pfipadé logistickych center s dostupnosti dalni¢ni sité.

Trh komercnich nemovitosti se stabilizuje. Klesajici urokové sazby vytvareji pfiznivé podminky pro
rust investi¢ni aktivity, zatimco omezena nabidka a rostouci poptavka tlac¢i na rast najma.

Analyza cen pozemku v roce 2025

V roce 2025 se ocekava mirny rist cen pozemk( i nemovitosti, pfi€emz u stavebnich a lesnich
pozemkU se predikuje ro¢ni rast do 10 %, zatimco u zemédélské pldy se pocita spiSe se stabilizaci a
prodejnimi cenami v rozmezi 15-45 K&/m>2. Trh je ovlivnén klesajici inflaci, snizenim Urokovych sazeb
a stabilizaci ekonomiky, i kdyZ geopoliticka situace pfedstavuje rizikovy faktor.

Dulezité faktory ovliviujici ceny pozemku v roce 2025

e Mirny rast cen: Ocekava se spiSe pozvolny rust cen pozemk( a nemovitosti, nikoliv skokové
zdrazovani jako v minulosti.

e Stavebni pozemky: U téchto typl pozemku se o¢ekava pokracovani rustu, ktery by nemél
presahnout 10 % rocné.

o Zemédélské a lesni pozemky: V roce 2025 se odhaduje primérna zakladni cena 7,12
K&/m?2, pfiCemz trzni ceny se nejcastéji pohybuji v rozmezi 1545 Ké&/m?2.

¢ Ekonomické a politické vlivy: Klesajici inflace, urokové sazby a mirny ekonomicky rust
vytvareji stabiln&jSi podminky pro trh s nemovitostmi. Geopolitické napéti vSak pfedstavuje
faktor nejistoty.

e Regionalni rozdily: Je tfeba pocitat s rozdily v cenach v jednotlivych regionech.

e Zmeény zivotniho stylu: Nové trendy v oblasti Zivotniho stylu mohou ovliviiovat poptavku po
rekreacnich a zemédeélskych pozemcich.
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Shrnuti

Trh s pozemky v roce 2025 zaziva v Cesku fazi stabilizace a mirného rlistu, zejména ve srovnani
s vysokou dynamikou z pfedchozich let. KliC¢ovym faktorem je postupna normalizace ekonomickych
podminek a zlepSeni dostupnosti hypoték, coZz znovu oZivuje poptavku. Nicméné nabidka je stale

omezena, coz bude nadale tlacit na ceny, a celkovy vyvoj se bude liSit podle konkrétni lokality.
Zdroj:https.//www.google.com/search?q=anal%C3%BDza+cen+pozemk%C5%AF+2025

Ekonomicky komentar Jaromira Sindela, hlavniho ekonoma CBA

Ceny nemovitosti dle CSU stouply v prvnim &tvrtleti 2025 o 10 % meziro&né poté, co v tomto kvartale
pfidaly 2,4%. Tento narlst je mirnéjSi nez u cen bytl, jelikoZz tzv. house price index zahrnuje i
pozemky. V ¢&lanku pfidavame trochu metodiky, kde upozorfiuji na limity tohoto ,komplexniho® indexu
cen nemovitosti (nové pouze v Praze a v okoli) v souvislosti s existujici statistikou transakénich cen.
Vé&fim a doufam, Ze je zde prostor posunout se s oficialni statistikou dopfedu.

Podle statistiky CSU stouply v meziroéni srovnani v prvnim &tvrtleti 2025 ceny za nakupy
nemovitosti o0 10 % po 5% nartstu v roce 2024. V samotném prvnim ¢tvrtleti rostly ceny o 2,4 %
mezikvartalné, coz se v podstaté rovna primérné dynamice z pfedchozich tfech Ctvrtletich (takze 4 x
2,4 =10 %). To je ovSem mirn&jSi narast, nez ukazaly ceny bytd v Q1-2025 (viz komentaf: Silny rust
cen byt pokracoval pfi rostoucich transakcich i v prvnim &tvrtleti; i viz graf 1 a 2 nize).

Ten 10 % naruUst se tyka tzv. house price indexu, ktery je vice mezinarodné srovnatelny a zahrnuje
realizované ceny starSich obydli i novych obydli véetné pozemkd, ale nové pouze v Praze a okoli (pro
zbytek republiky viz nase statistika na CBA Monitoru transaké&nich cen od spole&nosti Flat Zone).
Napfiklad statistiky Flat Zone uvadi identifikovatelnych 4 735 transakci s byty v prvoprodeji v Q1-2025;
z toho 2 256 v Praze, 515 ve stifedoCeském kraji, 1 269 v krajskych méstech a 695 ve zbytku
republiky. V procentnim rozdéleni poslednich dvou let pfipada 47 % na Prahu, 12 % na stfedoCesky
kraj, 26 % na zbyla krajska mésta a 15 % na zbytek republiky (viz posledni grafy 8 a 9). Pfiznavam
nejsem expert, abych urcil, zda jsou tyto polty dostate¢né pro vytvoreni index(l cen srovnatelnych
nemovitosti (tedy odstranujici kvalitativni rozdily v nemovitostech na jejich rozdilnou cenu), ale véfim v
prostor a vnimam nutnost posunout se v této oblasti vpred.

CSU publikuje i index nakladd nemovitosti obyvanych vlastniky, kde sleduje jak ceny nemovitosti, tak i
jejich opravy, udrzovani a stavbu svépomoci. Tedy kdyZ si do toho pfidate sami néjakou tu Saru cihel,
opravite omitku apod. Jedna se o tzv. owner occupied housing index, ktery podle statistiky CSU za
posledni C&tyfi &tvrtleti narostl o 4,3 % mezirocné. Pficemz mezikvartalné pfidal 1,5 %, vice nez
pramérnych 0,9 % v pfedchozich tfech &tvrtletich.

V delSim srovnani patnacti let dosahl nartst naklad(i na pofizeni véetné svépomoci a oprav (tzv.
owner occupied housing index) 48 % narlstu ceny u nakupu obydli (tzv. house price indexu). Index
cen nemovitosti — HPl za posledni tfi roky vysko€il o 12,2 %, za poslednich 5 let o 58,1 %. Za
posledni dekadu to bylo o 140 % nebo o 148% za poslednich 15 let. Toto pfekonalo rist primérného
disponibilniho dachodu o 40 % a 91 % za poslednich pét a deset let (blize k vyvoji disponibilniho
ddchodu viz komentaf: Revize HDP: letoSni rust sméfuje pres 2 % (...) diky siln&jSi spotfebé pfi vyssi
mife uspor). Naklady nemovitosti obyvanych vlastniky se za posledni tfi roky zvySily o 11,2 %, za
poslednich 5 let o 35,4 %. Za posledni dekadu to bylo o 65 % nebo o 76% za poslednich 15
let. Srovnani s jinymi indikatory viz grafy 3-6.
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Transakéni primérné ceny novych bytd (definice viz pozndmka) v CR dosahly ve druhém &trtleti
2025 Grovné 134 tis. K& za m” a v Praze 163 tis. K&/m? (tedy 122% vici primérné transakeni cené
v CR). Rozpéti minima a maxima téchto prdmérnych cen v dal$ich krajich dosahlo 73 az 124 tis.
K&/m* (tedy mezi 55 a 93% vidi pramérné transakéni cené v CR), coZ jsou ceny zobchodované za

Karlovarsky kraj a Jihomoravsky kra;.
Zdroj: https://www.cbamonitor.cz/statistika/vyvoj-nabidkovych-cen-nemovitosti
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Poznamka

Primérna transakéni cena v daném ¢tvrtleti. Udaje za kraje zahrnuji jak krajska mésta, tak zbytek
regionu. Kategorie "novych a zanovnich byt(" podle metodiky Flat Zone zahrnuje prvoprodeje novych
byt (ve vztahu developer-klient; v okamziku prodeje dle ceniku) a pfeprodeje novych / zanovnich bytd
(ve vztahu klient-klient; v okamziku zapisu do katastru nemovitosti) postavenych po roce 1995. Byty
postavené pred rokem 1995 spadaiji do kategorie "starSich byt(". Kategorie "novych a zanovnich bytd"
podle metodiky Flat Zone zahrnuje prvoprodeje novych bytu (ve vztahu developer-klient; v okamziku
prodeje dle ceniku) a preprodeje novych bytd (ve vztahu klient-klient; v okamziku zapisu do katastru
nemovitosti) postavenych od roku 1995. Byty postavené pfed rokem 1995 spadaji do kategorie
"starSich byt(".

Zdroj:https://www.cbamonitor.cz/statistika/ceny-novych-bytu-dle-kraju

Nejnovéjsi ukazatele ohledné vyvoje tuzemského trhu nemovitosti, a to jak z oficialnich dat CSU, ale
také dat spoleCnosti Flat Zone.

Zdroj:https://www.cbamonitor.cz/kategorie/ceny-nemovitosti
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Zrychleni nabidkovych cen byt je silnéjSi nez v pfipadé realizovanych transakcich v prvnim cCtvrtleti.
To ovSem nemusi nutné pfedznamenavat akceleraci realizovanych cen, jelikoz realizované ceny
v poslednich péti letech pfedbihaly vyvoj na nabidkové strané.

Ceny novostaveb

Mé&si¢ni udaje spole€nosti Flat Zone pro novostavby v prvoprodejich (tedy prodej od developera ke
klientovi) poukazuiji na primérny nartst transakénich cen téchto byt v Ceské republice v &ervnu 2025
0 5 % mezimé&sitné po kvé&tnovém zvySeni o 2 %. V mezironim srovnani jsou transakéni ceny
prvoprodeijti v CR vy$$i o vice nez 15 %, v Praze o téméf 12 % a v regionech pres 17 %.

Priimérna transakéni cena ¢eskych novostaveb v prvoprodejich v ¢ervnu 2025 dosahla témér 143 tis.
K& za metr ¢tverecni (cena 50metrového bytu by tak ilustrativné dosahla 7,1 mil. K&). Tato primérna
transakéni cena tak ve srovnani s prvnim Ctvrtletim 2023 vzrostla o téméf 19 %, tedy zaokrouhlené
0 23 tis. K&/m2 (v pfipadé 50metrového bytu by se ilustrativné jednalo o narust o 1,14 miliénu korun
ve srovnani s Q1-2023).

Prozatim lIze z mésiénich dat odhadnout priimérnou cenu novostaveb v prvoprodejich v CR v Q2-2025
na 137 tis. K&, 0 4,7 % vy38i nez v pfechozim C&tvrtleti a 0 11,5 % vice neZ pfed rokem a dosahuje 114
% ve srovnani s prvnim Ctvrtletim 2023. Pfedbézna prazska Cisla za Q2 vypadaji pfiblizné takto:
pramér 164 tis. KE za m2; 3,1 % mezictvrtletné; 13 % meziroéné a index vici Q1-2023 dosahuje 105
%. Neménna Cervnova uroven transak&nich cen by b&hem nasledujiciho Ctvrtleti vyustila v jejich
meziro¢ni narlst o 13,2 %.

Pocet transakci s byty v prvoprodeji v ¢ervnu lehce stoupl na 1 249, z ¢ehoz pfes 680 bytl ubylo
z prazskych cenik( developeru a pfiblizné 570 byta v regionech (nejen v krajskych méstech).

Poget prodanych novostaveb v prvoprodeji v CR se v &ervnu 2025 pohyboval pfiblizné na 1,7nasobku

transakci z Q1-2023 a v Praze na 2,4nasobku, zatimco v regionech na 1,3nasobku.
Zdroj:https://www.cbamonitor.cz/aktuality/rust-cen-novostaveb-i-nabidkovych-cen-bytu-zustava-ve-druhem-ctvrtleti-vyrazny

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

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

E. POSUDEK 2 - PRISTUP VYNOSOVY (na bazi nemovitostni)
Ocenéni Metodou vynosovou
- nebude v tomto znaleckém posudku pouzito

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

G. POSUDEK 4 - PRISTUP NA ZAKLADE REZIDUALNi METODY
Ocenéni Metodou rezidualni hodnoty
- 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 poznatku a jejich zac¢lenéni do textu posudku.

D.2 Ocenéni Metodou nakladovou (vécna hodnota budouci stavby,
dle Projektu)

OCENENI NAKLADOVE (VECNA HODNOTA)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni €asovou cenou - zjisti se naklady na
pofizeni staveb v sou€asné cenové Urovni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti plus cena pozemk(. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.€. 457/2017 Sb., vyhl.€. 188/2019 Sb., vyhl.£.488/2020 Sb., a vyhl.¢.424/2021
Sb., vyhl.£.337/2022 Sb., vyhl.€. 434/2023 Sb. a vyhl.€. 370/2024 Sb., platném znéni (aktualni v dobé
ocenéni) a pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven
1994 na uroven soucasnou (rok 2024), pouzije se zpravidla pomocné cena uréena podle ocenovaci
vyhlasky (nakladové), bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota.

Z hlediska ocenéni byl proveden vypoCet vécné hodnoty pomoci cen uvadénych v ocefiovaci vyhlasce
(OcV), a to ztoho titulu, Ze se jedna o stavbu starSiho data provedeni (cca 60 let), nejedna se
0 novostavbu, ztoho divodu nebudou pouzity ukazatele THU (jedna se rovnéz o odliSné pouzité
technologie, vyrobni postupy a procesy v dobé realizace vystavby).

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocerfovaci
vyhlasku, ma se za to, zZe tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpulrné.

Zpracovatel poznamenava, ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.c.151/1997 Sh. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v ramci ocernovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

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

VypocCet opotfebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné
zohlednit stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a pfedpokladana
dalsi Zivotnost. Je-li pfedloZzen poloZkovy rozpocet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je
mozno je pouzit po pfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektu.

Dal$i mozné zpusoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichZz odhadce bude po odborné

strance povazovat cenu podle cenového pFedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni

z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodaiskych ukazatelli z publikaci resp. programti Ustavu racionalizace ve
stavebnictvi Praha resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se pramen a vSechny publikované
podobné stavby dle JKSO (SKP), provede se Uprava pfi podstatné odliSnosti ve vySce podlazi,
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b) v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepocet na pfisluSnou
cenovou uroven a pfipo¢tou se pfiméfené vedlejSi naklady stavby,

c) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyzadani pro danou stavbu
uréovanych firmou RTS a.s., Brno,

d) jinymi metodami, které odhadce bude povazovat za pfimérené, pfipadné z databaze odhadce;

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

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

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

nakladovym zpusobem, ktery vychazi z nakladd, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich

stavu ke dni ocenéni, tedy v sou€asné cenové Urovni, sniZzené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke

stéfi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové, za kterou

by se nemovitd véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a

prvkd.

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

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

Pro ucel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) €asové vychazime v rdmci tohoto
posudku z nasledujicich atributt :

e pro nakladové ocenéni stavby pouzijeme pfiméfené postup vypoctu podle vyhl.¢.441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjSich
vyhlasek,

e budou pouzity koeficienty K4, Ks (kde K; = koeficient vybaveni stavby, Ks = koeficient
polohovy). Koeficient vybaveni stavby bude uzit z divod( rozdilného stupné vybaveni, stafi a
opotfebeni objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vSechny vlivy nakladd na
umisténi stavby - obdoba NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenistg,
kompletacni a koordinaéni €innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.),

e U budovy budou pouzity koeficienty K4, Ky, K3 (kde K; = koeficient pfepoc¢tu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient pfepo¢tu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primeérné
vysky podlazi v objektu), pro rezidenéni stavby nebyvaji koeficienty K2 a K3 pouzivany,

e bude pouzit koeficient inflace K; (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledrfiuje narust cen
oproti cenové zakladné z roku 1994, ke kterému jsou stanoveny tzv. vyhlaSkové jednotkové
ceny

e Kkoeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemUze byt pouzit, z divodu
toho, ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pFipadé
ocenéni napf. pro danové ucely).

Komentar k pouzité metodice:

V systému ocefiovani staveb a stavebnich objektl tvofi vyznamnou oblast ocefiovani zaméra staveb
ve stadiu planovani stavebnich nakladi. Cenové ukazatele nebo také ceny podle uéelovych jednotek
jsou zakladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objektd. Na zakladé dlouhodobych
statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany
naklady podle jednotlivych druht staveb a z mnoziny cenovych udaji jsou nasledné stanoveny
priimérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb.

V tomto znaleckém posudku neni postup ocenéni formou ukazatell THU pouzit — uvadime pro
ilustraci. jedna se o starSi budovu, na které byly provedeny r{izné stupné stavebnich Uprav
(rekonstrukce a modernizace).

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

Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektl (JKSO):

- 801 Budovy ob¢anské vystavby — obor vystavby

- 11 Skupina a podskupina jednotlivych druh(i staveb

- 1 Konstruk&né materialova charakteristika,

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

Udaje pro jednotlivé stavebni obory tvofi pouze statistickou primérnou veliéinu a jejich pouziti je
viceméné pouze teoretické, protoze pfi konkrétnich propocétech pfedpokladanych nakladu stavby je
v naprosté vétsiné znam ucel dané stavby a cenové udaje jsou pfebirany z hodnot uvedenych
u jednotlivych skupin stavebnich oboru.

Ugel:

Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodussim zplsobem stanoveni
predpokladanych cen staveb. ProtoZe se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluCuje ceny
riznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objektu.

Ugelové mérné jednotky:

Pro vypocCet cenovych ukazatelll byly stanoveny jako zakladni mérné jednotky hodnoty spole¢né
pro vSechny druhy staveb pfibuznych obor( stavebnictvi bez ohledu na jejich UCel. Takovymito
jednotkami jsou zejména:

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

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

- u obort inzenyrskych staveb m* upravované plochy (m2 UP)
Zdroj: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2024.htm|

Vécna hodnota dle THU, dle Projektu
Objekt Brno ,dle Projektu

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
2.PP- 2.NP 13,50*72,80 = 982,80 11,40
m
3.NP 13,50*72,80 = 982,80 2,90 m
4.NP 13,50*72,80 = 982,80 2,90 m
5.NP 13,50*72,80 = 982,80 2,90m
7.NP 13,50*72,80+2,60*2,50 = 989,30 3,44m
8.NP 13,50*72,80+ 5,40*1,00+5,90%4,10+2,60*2,50 = 1018,89 3,50m
zastreSeni 13,50*72,80 = 982,80 0,50m
6 922,19 m*

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 2.PP-2.NP (13,50*72,80)*(11,40) = 11 203,92
NP 3.NP (13,50*72,80)*(2,90) = 2 850,12
NP 4.NP (13,50*72,80)*(2,90) = 2 850,12
NP 5.NP (13,50*72,80)*(2,90) = 2 850,12
NP 7.NP (13,50*72,80+2,60%2,50)*(3,44) = 3403,19
NP 8.NP (13,50*72,80+ 3 566,12
5,40*1,00+5,90*4,10+2,60*2,50)*(3,50) =
NP  zastfeseni (13,50*72,80)*(0,50) = 491,40
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Obestavény prostor - celkem: 27 214,99 m®
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 1019
Obestavény prostor (OP) [m?] 27 214,99
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 12 130
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 12 130
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [Ké] 330 117 829
Dalsi zivotnost roku 100
Opottebeni % 0,00
Vécna hodnota (VH) [Ké] 330 117 829
Zaokrouhleno 330 120 000,- K¢

2. Ocenéni Vécna hodnota ostatnich staveb

23.1 Venkovni upravy
Popis zajmovych pozemkd je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K& 330 117 829,00
Procento pfislusenstvi % 4,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 13 204 713,16
Zaokrouhleno 13 200 000,- K¢

3. Ocenéni pozemki ve vztahu k nakladové metodé

Popis zajmovych pozemkd je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku

Porovnani s nabizenymi prodeji pozemkt v posuzované lokalité
(na zakladé realitnich nabidek)

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 dostate&né relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

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

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

Zinzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v avahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvétSiho poctu majetk(l. V posudku se veskeré tyto informace uvedou.
U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum adajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna).

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér
mezi cenami v inzerci 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 v rozmezi (bézném)
0,80 az 1,20. Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou koeficientu, které
zohlednuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam, dale polohu,
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stav, vybaveni, moznosti rozSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani s ocefiovanymi
nemovitymi vécmi a nazor znalce z hlediska 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
primérna hodnota, ktera je potom povazovana za podklad k rozhodnuti o porovnavaci hodnoté
majetku.

Bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovanych cen,
ktera je 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 pozemki v posuzované lokalité
(na zakladé kupnich smiuv)

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé plochy.

Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou nemovitosti (jeji cenu zatim
neznam) a srovnatelnou nemovitosti (jeji cenu znam napf. z kupni smlouvy). Za vychozi cenu pro
vypodet se bere cena srovnatelné nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost
LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1.

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 uréi odhadce na z&kladé prokazatelné analyzy trhu.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro pozemky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 redukce pramene ceny - 1,00
K2 velikost pozemku - 0,95 - 1,05
K3 poloha pozemku - 1,30
K4 dopravni dostupnost - 0,90 — 0,95
K5 moznost zastavéni pozemku - 1,00 — 1,20
K6 intenzita vyuZiti pozemku - 1,20 — 1,30
K7 vybavenost pozemku - 1,10 — 1,30
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,03 — 1,06
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 koeficientl 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, Princip opatrnosti) a nepodléha turbulenci sou¢asného realitniho trhu.

Oceneéni:
Tato ¢ast porovnavaci hodnoty (ocenéni pozemku) je sou¢asti nakladového ocenéni.

Prehled srovnatelnych pozemki:
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Nazev: 01. V-22411/2022-70, parc.c.: 3211
Lokalita:  k.0. 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.
Celkova cena &ini 4 300 000.-K¢&, tj. JC= 11 977,72 K&/m?.
zdroj: kupni smlouva, stav: 2022
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Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - ocernovany je vétsi - JC muze byt nizsi 0,95
poloha pozemku - ocefiovany ma jedine¢nou polohu pfimo v centru 1,30
dopravni dostupnost - ocefilovany nema moznost parkovani 0,95
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,10
intenzita vyuZziti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi - ma pfipojky ing siti 1,30
uvaha zpracovatele ocenéni - narGst 3% mezirocné (CU2022/2024) 1,06
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena
JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké/m?] Kc [ Ké/m?]
4 300 000 359 11 977,72 213 25 512,44
Nazev: 02. V-7942/2022-702, parc.c.: 684
Lokalita: k.u. Staré Brno
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi T.M./B.S. ze dne 08.04.2022. Pfedmétem kupni smlouvy je
pozemek parc.¢.682, vymeéra 780 m?, druh pozemku zastaveéna plocha a nadvofi, pozemek
parc.€.683, vyméra 1660 m?, druh pozemku ostatni plocha, pozemek parc.¢.684, vyméra 2694
mz, druh pozemku zahrada.
Celkova cena €ini 51 000 000,- K¢, tj. JC=9 933,77 Ke&/m?.
zdroj: kupni smlouva, stav: 2022
Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - ocenovany je mensi - JC mlze byt vysSsi 1,05
poloha pozemku - ocefiovany ma jedine¢nou polohu pfimo v centru 1,30
dopravni dostupnost - ocefiovany ma horsSi moznosti parkovani 0,90
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,30
vybavenost pozemku - oceriovany ma lepsi - ma pripojky ing siti 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - narust 3% meziroc¢né (CU2022/2024) 1,06
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena
JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké/m?] Kc [ Ké/m?]
51 000 000 5134 9 933,77 1,86 18 476,81
Nazev: 03. V-12213/2023-702, parc.¢.: 533/7
Lokalita: k.U. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi CR — UZSVM / R.G. a M. P. ze dne 26.05.2023. Pfedmétem
kupni smlouvy je pozemek parc.€.533/7, vyméra 103 m?, druh pozemku ostatni plocha — ostatni
komunikace.
zdroj: kupni smlouva, stav: 2023
Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - oceriovany je vétsi - JC mlze byt nizsi 0,95
poloha pozemku - ocenovany ma jedinecnou polohu pfimo v centru 1,30
dopravni dostupnost - ocefiovany ma horsi moznosti parkovani 0,95
moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20
intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi - ma pfipojky ing siti 1,30
Uvaha zpracovatele ocenéni - narust 3% meziroc¢né (CU2023/2024) 1,03
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena
JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké/m?] Kc [ Ké/m?]
959 000 103 9 310,68 2,26 21 042,14
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 18 476,81 K&/m*
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 21 677,16 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 25 512,54 K&/m?
Zaokrouhlené 21 700,00 K&/m?
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Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku a ocenéni:

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 prednost tohoto pozemku vidime jednoznacné v jeho vyjimecné 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 5 cenovych informaci (reprezentanty). T¥i reprezentanti jsou ve formé& kupnich
smluv a dalSi 2 reprezentanti jsou z nabidek realitnich kancelafi. Vy8e zminéné kupni smlouvy byly
realizovany v letech 2022 a 2023. Pfi vybéru reprezentantl jsme rovnéz zohlednili polohu a moznost k
pfipojeni technické infrastruktury zajmové obce. Konstatujeme, Zze pro dany ucel bylo realizovano
dostatek nemovitostnich obchodu.

V porovnavaci metodé jsme pouzili kupni smlouvy, ¢imz se tak dostavame do urovné obvyklé ceny.
Kupni smlouvy, které byly starSiho data (rok 2022), jsme upravili cenovym indexem prameérného
mezirocniho naristu 3,00 % (pfebirame trend HDP, z dlouhodobého hlediska, konzervativni hledisko,
Princip opatrnosti).

Druh pozemku Parcela ¢. Vymeéra Jednotkova cena Celkova cena pozemku
[m?] [ K&/m?] [KE]
ostatni plocha - jina 788 925 21 699,00 20 072 500
plocha
Celkem zaokrouhleno 20 100 000

Stanoveni a zdilivodnéni jednotkové ceny pozemku a ocenéni:

Hlavnim potencidlem pozemk( situovanych ve méstech a obcich je obecné jejich zastavitelnost.
Ta je v pfipadé zajmovych pozemk( 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 oznalenych OV a
OK, pficemz 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,
podmifujici nebo doplfiujici hlavni vyuZiti. Jako podminéné vyuziti jsou objekty pro maloobchod
o0 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.

D.3 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni staveb Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota budouci stavby,
dle Projektu)

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt Brno
Vécna hodnota staveb - celkem: 330 120 000,- K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni Upravy
Vécna hodnota ostatnich staveb - celkem: 13 200 000,- K¢

3. Hodnota pozemkii
Pozemek parc.&. 788 k.u. Zabrdovice
Vécna hodnota pozemkl - celkem: 20 100 000,- K¢
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Vysledna cena - celkem

1. Vécna hodnota staveb
- uréena Metodou nakladového ocenéni

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
- uréena Metodou nakladového ocenéni

3. Hodnota pozemku
- uréena porovnanim obchodovanych cen

Celkem

Zaokrouhlené

330 120 000,- K&
13 200 000,- K&
20 100 000,- Ké

363 420 000,- K¢
363 000 000,- K&

v k.U. Zabrdovice, Cini:

363 000 000,- Kc

slovy: tfistaSedesattfimilionl K¢

Nakladova (vécna) hodnota zajmového majetku k datu 31.10 2025, dle Projektu,

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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E. POSUDEK 2 _pRiSTUP VYNOSOVY (na bazi

nemovitostni)

E.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladd poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladli formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢i
vzdalengjSim okoli, 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 - PRiSTUP POROVNAVACI (trzni),

OCENENIi POZEMKU

F.1 Popis postupu pii analyze dat

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

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

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouZita metoda porovnani na zékladé pfimého porovnani podle
Prof. Ing. Bradace, DrSc. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych majetk(l je pomoci prepocitacich indexd jednotlivych majetkd
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, poméru zastavéné a nezastavéné plochy a;.

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

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond v platném znéni je
porovnavaci zpusob 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 dllezitych objektivnich podkladl pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si v8ak védomi jejich specifik.

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

Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
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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 oceflované 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 zajmového majetku bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou
porovnani obchodovanych cen a obchodovatelnych cen. V sou€asné dobé platny Uzemni plan urduje
m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v predmétné lokalité.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé plochy (objektu nebo pozemku). Za vychozi cenu pro vypocet se
bere cena srovnatelné nemovitosti.

Koeficienty vyjadfuji predpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou (srovnavanou) a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost LEPSI, je koeficient VETSI nez 1,
jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1.

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

NejCastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro bytové jednotky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
KA1 Redukce pramene ceny
K2 Lokalita
K3 Typ stavby
K4 Stari
K5 Garaz

K6 Velikost
K7 Vybaveni

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, nejastéji byla hodnota
téchto koeficientl nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/ porovnani se
zajmovym majetkem, v koeficientu Uvahy znalce, jsme vlozili index meziroéniho narlstu cen ve vysSi
2,60 % (tento narlst z dlouhodobého hlediska viceméné koresponduje s ristem HDP, jedna se
o konzervativni nahled, princip opatrnosti) a nepodliéha turbulenci sou¢asného realitniho trhu.

V naSem pfipadé spada ocefiovany majetek do stabilizované funkéni plochy smiSené obytné
vSeobecné na pozemku parc.€.788, v k.u. Zabrdovice zplsob vyuZiti ostatni plocha — jina plocha.

Pro ziskani podkladl pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty pfedmétného majetku jsou
vyuzivany zdroje z katastru nemovitosti, a to kupni smlouvy a nabidky realitnich kancelafi.
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| Stav k CU 2025 |

1. Porovnavaci hodnota na zakladé obchodovanych cen ( kupnich smluv)

Bytové jednotky

V nové pfistavb& a nastavbé objektu se bude nachazet se nachazi 51 bytovych jednotek o velikosti
1+kk, 8 bytovych jednotek 2+kk a 1 bytova jednotka o velikosti 3+kk.

Je uvazovan fyzicky stav po celkové dostavbé objektu, ubytovaci jednotky jsou pocitany jako
investicni, postupné bude vytvorfen pravni vztah — Prohlaseni vlastnik(l a ubytovaci jednotky budou
vyClenény na bytové jednotky.

Celkem bylo nalezeno 6 kupnich smluv - porovnavacich reprezentantl, z nichz bylo pouzito 5
reprezentantd, ktefi se nejvice podobali kritériim koeficientl pouzitych pro srovnani.

1.1 Bytové jednotky o velikosti 1+kk, o vymére: ~25 az ~40 m?
Popis uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. V - 15819/2024 -702, bytova jednotka ¢. 509/4
Lokalita: Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi SUIM L.V./ T.D.K.N, ze dne 10.08.2024. Pfedmétem kupni

smlouvy je bytova jednotka &. 509/4 nachazejici se ve 2.NP, na pozemku parc.C. 767,
zapsana na LV €. 4373, Brno.

Celkova cena €ini 3 550 000.-K¢, tj. JC= 116 013,-Kc':/m2.

zdroj: kupni smlouva, stav rok : 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 30,60 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - ocefiovana ma lepSi polohu k centru mésta 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma lepSi provedeni 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovana je novostavba 1,10

K6 Vliv pozemku - lepsi parkovaci podminky
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni narust 2,6% meziro¢né

(CU2024/2025) 1,03
Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

3 550 000 30,60 116 013 1,37 158 938
Nazev: 02. V -17407/2024 - 702
Lokalita: Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviend mezi R.M./J.B., ze dne 09.09.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka ¢. 907/215, o velikosti 1+KK, na pozemku parc.¢. 406/1, zapsana na LV ¢.
2957, k.U Zabrdovice, Brno.

Celkova cena €ini 4 300 000.-K¢, tj. JC= 123 563,-Kc':/m2.

zdroj: kupni smlouva, stav rok : 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 34,80 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma lepSi 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovana je novostavba 1,10

K6 Vliv pozemku - stejny
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni narust 2,6% mezirocné
(CU2024/2025) 1,03

Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 300 000 34,80 123 563 1,25 154 454
Nazev: 03.V - 19550/2024 - 702
Lokalita: k.U. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi |.T. /S.F., ze dne 16.10.2024. Pfedmé&tem kupni smlouvy je

bytova jednotka €. 303/4, o velikosti 1+KK, na pozemku parc.€.64,00, zapsana na LV €.
1008, k.u. Zabrdovice, Brno.
Celkova cena ¢ini 3 000 000.-K¢, tj. JC= 90 634,-Kc':/m2.

zdroj: kupni smlouva, stav rok: 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 33,10 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma lepSi 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovana je novostavba 1,20
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni naruist 2,6% mezirocné
(CU2024/2025) 1,03
Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
2 v 2 v 2
[m?] K&/m Kc [K&/m?]
3 000 000 33,10 90 634 1,36 123 262
Nazev: 04.V - 12696/2024 - 702
Lokalita: k.U. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.C. / SIM P.T. a H.T., ze dne 12.06.2024. Pfedmétem

kupni smlouvy je bytova jednotka ¢. 298/3, o velikosti 1+KK, na pozemku parc.¢. 34/1,
zapsana na LV €. 1416, k.u Zabrdovice, Brno.
Celkova cena €ini 3 260 000.-K¢, tj. JC= 105 844,-Kc':/m2.

zdroj: kupni smlouva, stav rok : 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 30,80 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovana je novostavba 1,20
K6 Vliv pozemku - ocefiovana ma dobré parkovaci podminky 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni narist 2,6% mezirocné
(CU2024/2025) 1,03
Zdroj: katasdtr nemovitosti
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
3 260 000 30,80 105 844 1,50 158 766
Nazev: 05. V 14459/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi O.M.B. / Z.S., ze dne 29.07.2024. Pfedmétem Kkupni

smlouvy je bytova jednotka ¢€. 206/3, o velikosti 1+KK, na pozemku parc.¢. 198, zapsana na
LV ¢.1648, k.4 Zabrdovice, Brno.
Celkova cena €ini 4 365 000.-K¢, tj. JC= 108 045,-Kc':/m2.

zdroj: kupni smlouva, stav rok: 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 40,40 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi 1,10

K5 Celkovy stav - ocefiovana je novostavba 1,20

K6 Vliv pozemku - lepsi parkovaci podminky uvnitf objektu 1,10

K7'L'Jvaha zpracovatele ocenéni — objektivni narlist 2,6% mezirocné E !
(CU2024/2025) 1,03 Zdroj: katastr nemovitosti
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Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

4 365 000 40,40 108 045 1,50 162 068
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 123 262 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 151 498 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 162 068 K&/m?
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 151 000 K&/m?

Zdiivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Jako prednost zajmové bytové jednotky vidime jednoznacné v jeji poloze vzhledem k samotnému
centru mésta Brna a ztoho vyplyvajici jeji snadnou dopravni dostupnost béznymi dopravnimi
prostfedky, ale i MHD a pfipadné dopravou IDS JmK. Zajmové bytové jednotky a vymé&fe mezi 25,00
az 40,00 m” se tak fadi mezi velmi zadané bytové jednotky. Vhodné zejména jako ,startovaci byt"
nebo jako byt vhodny pro najemce &i firemni zaméstnance.

V zajmové lokalité Ize stanovit cenu ve vy3i obvyklé ceny, jelikoZ v pouZité porovnavaci metodé
byly pouzity vyhradné reprezentanti z fad kupnich smluv.

Celkem znalec ziskal 7 cenovych informaci ve formé& kupnich smluv. Nasledné& se znalec rozhodl
pouziti pouze 5 kupnich smluv, jelikoz dle naseho nazoru byly srovnatelné s ocefovanymi bytovymi
jednotkami. Tyto nabidky se pohybuji v jednotkovych cenach (JC) od 123 262,- K&/m? do 162 068,-
K&/m? uzitné plochy. Znalec konstatuje, ze vybral dostate¢ny poc¢et cenovych informaci.

Vzhledem k trendu poslednich let, kdy dochazi ke zvySovani sazeb urokové miry hypotééniho bydleni
oproti stavu v minulé dekadé a soucasné se situace pfili§ nestabilizuje. Sou¢asné roste poptavka
jak po najemnim bydleni, tak i po koupi bytovych jednotek do osobniho viastnictvi. Kdy je statisticky
zaznamenan pozvolny, avSak setrvaly rlst cen bytovych jednotek az do soucasnosti resp. k datu
ocenéni. Rovnéz ze statistik vyplyva, Ze se rozdil mezi nabidkovym a realizovanymi cenami
se sniZuje.

Znalec hledal reprezentanty s co mozna nejvice odpovidajicim stafim, vybavenostnim standardem
a moznostmi parkovani v blizkosti zajmové stavby, které u obdobného typu nemovité véci povazuje
znalec za klicové. S ohledem na to, ze se jedna o nabidky a nikoli o jiz realizované/ zasmluvnéné
transakce, upravil znalec kazdou z nabizenych cen koeficientem ,Redukce na pramen ceny*,
ktery se snazi eliminovat vySe uvedenou odchylku.

Ocenéni:

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Podl. Jedn. Dispozic¢nireSeni: Plocha celkem Navrhovana vyse JC Celkové cena
ubytovaci (m?) (K&/m?) (Kg&)
jednotka

151 201 1+kk 35,06 151 000 5294 060
202 1+kk 25,53 151 000 3 855 030

203 1+kk 26,20 151 000 3956 200

Celkem 13 105 290

Podl. Jedn. Dispozi¢nifeSeni: Plocha celkem Navrhovana vyse JC Celkové cena
ubytovaci (m?) (K&/m?) (Kg)
jednotka

3.NP 301 1+kk 34,97 151 000 5280 470

302 1+kk 25,53 151 000 3 855 030
303 1+kk 26,20 151 000 3956 200
305 1+kk 37,99 151 000 5736 490
306 1+kk 46,21 151 000 6 977 710
307 1+kk 41,72 151 000 6 299 720
308 1+kk 35,59 151 000 5374 090
309 1+kk 35,59 151 000 5 374 090
310 1+kk 35,59 151 000 5374 090
311 1+kk 35,50 151 000 5 360 500
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312 1+kk 40,69 151 000 6 144 190
Celkem 59 732 580
Podl. Jedn. Dispozic¢nireSeni: Plocha celkem Navrhovana vyse JC Celkové cena
ubytovaci (m?) (K&/m?) (Kg&)
jednotka
4.NP 401 1+kk 34,97 151 000 5280 470
402 1+kk 25,53 151 000 3 855 030
403 1+kk 26,20 151 000 3956 200
405 1+kk 35,77 151 000 5401 270
406 1+kk 33,31 151 000 5029 810
407 1+kk 33,31 151 000 5029 810
408 1+kk 33,31 151 000 5029 810
409 1+kk 33,31 151 000 5029 810
410 1+kk 33,31 151 000 5029 810
411 1+kk 33,31 151 000 5029 810
412 1+kk 28,69 151 000 4 332 190
Celkem 53 004 020
Podl. Jedn. Dispozi¢nifeSeni: Plocha celkem Navrhovana vyse JC Celkové cena
ubytovaci (m?) (K&/m?) (Kg)
jednotka
5.NP 501 1+kk 34,97 151 000 5280470
502 1+kk 25,53 151 000 3855030
503 1+kk 26,20 151 000 3956 200
505 1+kk 35,77 151 000 5401 270
506 1+kk 33,31 151 000 5029 810
507 1+kk 33,31 151 000 5029 810
508 1+kk 33,31 151 000 5029 810
509 1+kk 33,31 151 000 5029 810
510 1+kk 33,31 151 000 5029 810
511 1+kk 33,31 151 000 5029 810
512 1+kk 28,69 151 000 4 332 190
Celkem 53 004 020
Podl. Jedn. Dispozic¢nireSeni: Plocha celkem Navrhovana vyse JC Celkové cena
ubytovaci (m?) (K&/m?) (Kg&)
jednotka
6.NP 603 1+kk 35,77 151 000 5401 270
604 1+kk 33,31 151 000 5029 810
605 1+kk 33,31 151 000 5029 810
606 1+kk 33,31 151 000 5029 810
607 1+kk 33,31 151 000 5029 810
608 1+kk 33,31 151 000 5029 810
609 1+kk 33,31 151 000 5029 810
610 1+kk 28,69 151 000 4 332 190
Celkem 39912 320
Podl. Jedn. Dispozi¢nifeSeni: Plocha celkem Navrhovana vyse JC Celkové cena
ubytovaci (m?) (K&/m?) (Kg&)
jednotka
7.NP 703 1+kk 35,77 151 000 5401 270
704 1+kk 33,31 151 000 5029 810
705 1+kk 33,31 151 000 5029 810
706 1+kk 33,31 151 000 5029 810
707 1+kk 33,31 151 000 5029 810
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708 1+kk 33,31 151 000 5029 810
709 1+kk 33,31 151 000 5029 810
Celkem 35 580 130
CELKEM 51 ubytovacich jednotek/bytovych jednotek (K¢E)
ubytovaci jednotky/ bytové jednotky 1+kk 254 338 360

1.2 Bytové jednotky o velikosti 2+kk, o vymére: ~50 az ~80 m>
Popis uveden v jiné &asti tohoto znaleckého posudku.

Celkem bylo nalezeno 5 kupnich smluv -porovnavacich reprezentantd, znichz byly pouzity 3
reprezentanti, ktefi se nejvice podobali kritériim koeficientl pouzitych pro srovnani.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. V 14459/2024 - 702

Lokalita: k.U. Zabrdovice

Popis: Kupni smlouva uzaviend mezi O.M.B./Z.S., ze dne 29.07.2024. Pfedmétem kupni smlouvy
je bytova jednotka &. 206/3, na pozemku parc.¢. 198, zapsana na LV €.1648, k.U Zabrdovice,
Brno.

Celkova cena €ini 4 365 000.-K¢, tj. JC= 108 045,-Ké/m2.
zdroj: kupni smlouva, stav rok : 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 40,40 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany ma lepsi 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovana je novostavba 1,20
K6 Vliv pozemku - lepsi parkovaci podminky, parkovaci stani v objektu 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni narust 2,6% mezirocné
(CU2024/2025) 1,03
Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

4 365 000 40,40 108 045 1,43 154 504
Nazev: 02.V - 17665/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.CH. / P.S., ze dne 17.09.2024. Pfedmé&tem kupni smlouvy je

bytova jednotka ¢. 290/623, na pozemku parc.¢. 73/6,73,1 a 74/4, zapsana na LV ¢.4419, k.u
Zabrdovice, Brno.
Celkova cena €ini 4 990 000.-K¢, tj. JC=93 271 ,-Kc':/mz.

zdroj: kupni smlouva, stav rok : 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 53,50 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - obdobny 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany ma lepsi 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovany je novostavba 1,20
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma lep$i moZnost parkovani v objektu 1,05 b
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni narist 2,6% mezirotné e
(CU2024/2025) 1,03
| =
Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
4990 000 53,50 93 271 1,57 146 435
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Nazev: 03.V - 19951/2024 - 702

Lokalita: k.0. Zabrdovice

Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi D.S. / E.D., ze dne 10.10.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je
bytovéa jednotka €. 628/7, na pozemku parc.C. 968, zapsana na LV ¢€.514, k.u. Zabrdovice,
Brno.

Celkova cena ¢€ini 5 600 000.-K¢, tj. JC= 101 499,-Ké/m2.
zdroj: kupni smlouva, stav roku : 2024, cena celkova
Uzitna plocha: 55,20 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
1,10
1,10
1,05

/

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovana ma lepsi vybaveni
K5 Celkovy stav - celkovy stav je lepsi

| -
;. -

K6 Vliv pozemku - oceriovany ma lepSi moznost parkovani v objektu
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni nartist 2,6% meziroéné
CU2024/2025) 1,03 .
Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

5600 000 55,20 101 449 1,31 132 898
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 132 898 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 144 612 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 154 504 K&/m?
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 145 000 K&/m?

Zdiivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Jako pFednost zajmovych bytovych jednotek vidime jednoznaéné& v jejich poloze vzhledem
k samotnému centru mésta Brna a z toho vyplyvajici jejich snadnou dopravni dostupnost b&znymi
dopravnimi prostfedky, ale i MHD a pfipadné dopravou IDS JmK. Zajmové bytové jednotky a vymére
mezi 25,00 az 40,00 m® se tak fadi mezi velmi zadané bytové jednotky. Jsou vhodné zejména jako
,startovaci byt“ nebo jako byt vhodny pro najemce ¢i firemni zaméstnance.

V zajmové lokalité Ize stanovit cenu ve vy3i obvyklé ceny, jelikoZ v pouZité porovnavaci metodé
byly pouZity vyhradné reprezentanti z fad kupnich smiuv.

Celkem znalec ziskal 7 cenovych informaci ve formé kupnich smluv. Nasledné se znalec rozhodl
pouziti pouze 5 kupnich smluv, jelikoz dle naseho nazoru byly srovnatelné s ocefovanymi bytovymi
jednotkami. Tyto nabidky se pohybuji v jednotkovych cenach (JC) od 132 898,- K&/m? do 154 504,-
K&/m? uzitné plochy. Znalec konstatuje, ze vybral dostatec¢ny pocet cenovych informaci.

Vzhledem k trendu poslednich let, kdy dochazi ke zvySovani sazeb drokové miry hypotééniho bydleni
oproti stavu v minulé dekddé a souCasné se situace pfili§ nestabilizuje. Sou€asné roste poptavka
jak po najemnim bydleni, tak i po koupi bytovych jednotek do osobniho viastnictvi. Kdy je statisticky
zaznamenan pozvolny, avSak setrvaly rlst cen bytovych jednotek az do soucasnosti resp. k datu
ocenéni. Rovnéz ze statistik vyplyva, Ze se rozdil mezi nabidkovym a realizovanymi cenami
se snizuje.

Znalec hledal reprezentanty s co mozna nejvice odpovidajicim stafim, vybavenostnim standardem
a moznostmi parkovani v blizkosti zajmové stavby, které u obdobného typu nemovité véci povazuje
znalec za klicové. S ohledem na to, ze se jedna o nabidky a nikoli o jiz realizované/ zasmluvnéné
transakce, upravil znalec kazdou z nabizenych cen koeficientem ,Redukce na pramen ceny*,
ktery se snazi eliminovat vySe uvedenou odchylku.

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



ev.C. 095713/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Zabrdovice

69

Ocenéni:

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Podl. Jedn Dispozi¢ni Freseni: Plocha celkem
ubytovaci jednotka (m?)
2.NP 204 2+kk 74,65
Celkem
Podl. Jedn Dispozi¢ni reseni: Plocha celkem
ubytovaci jednotka (mz)
3.NP 304 2+kk 52,17
Celkem
Podl. Jedn. Dispozic¢ni reseni: Plocha celkem
ubytovaci jednotka (m?)
4.NP 404 2+kk 52,12
Celkem
Podl. Jedn. Dispozic¢ni reseni: Plocha celkem
ubytovaci jednotka (mz)
5.NP 504 2+kk 52,12
Celkem
Podl. Jedn. Dispozic¢ni reseni: Plocha celkem
ubytovaci jednotka (m?)
6.NP 601 2+kk 80,58
602 2+kk 71,53
Celkem
Podl. Jedn. Dispozic¢ni reseni: Plocha celkem
ubytovaci jednotka (m?)
7.NP 701 2+kk 80,92
702 2+kk 64,84
Celkem

CELKEM - 8 ubytovacich jednotek/bytovych jednotek
ubytovaci jednotky/ bytové jednotky 2+kk

Navrhovana vyse
JC (Ké&/m?)
145 000

Navrhovana vyse
JC (K&/m?)
145 000

Navrhovana vyse
JC (Ké&/m?)
145 000

Navrhovana vyse
JC (K&/m?)
145 000

Navrhovana vyse
JC (Ké&/m?)
145 000
145 000

Navrhovana vyse
JC (K&/m?)
145 000
145 000

1.3 Bytové jednotky o velikosti 3+kk, ~100 az ~120 m?

Popis uveden v jiné &asti tohoto znaleckého posudku.

Celkové cena
(K¢)
10 824 250
10 824 250

Celkové cena
(Ke)
7 564 650
7 564 650

Celkové cena
(K¢€)
7 557 400
7 557 400

Celkové cena
(Ke)
7 557 400
7 557 400

Celkové cena
(K¢€)
11 684 100
10 371 850

22 055 950

Celkové cena
(K¢€)
11 675 400
9401 800

21 077 200

(KE)
76 636 850

Celkem bylo nalezeno 5 kupnich smluv - porovnavacich reprezentantl, znichZz byly pouzity

4 reprezentanti, ktefi se nejvice podobali kritériim koeficientd pouzitych pro srovnani.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. V-12346/2024 - 702
Lokalita: k.0. Zabrdovice
Popis:

Kupni smlouva uzaviena mezi E.K./ S.M., ze dne 29.05.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka ¢. 924/56, o velikosti 3+KK, na pozemku parc.¢. 53, zapsana na LV ¢&. 4045,

k.U Zabrdovice, Brno.

Celkova cena €ini 10 200 000.-K¢, tj. JC= 140 110,-Ké/m2.
Zdroj: kupni smlouva, stav rok : 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 72,80 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva
K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - obdobna

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné

K5 Celkovy stav - obdobny

K6 Vliv pozemku - stejny
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni nardst 2,6% meziro&né

(CU2024/2025) 1,03
Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
10 200 000 72,80 140 110 1,03 144 313
Nazev: 02. V -12899/2024 - 702
Lokalita: k.U. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.K / O.M., ze dne 03.02.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka €. 461/7, o velikosti 3+KK, na pozemku parc.6. 765/3, zapsana na LV ¢.
2862, k.u Zabrdovice, Brno.
Celkova cena €ini 9 200 000.-K¢, tj. JC= 91 725,-K&/m?>.

Zdroj: kupni smlouva, stav rok: 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 100,30 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobna 1,00
K5 Celkovy stav - ocefiovany je novostavba 1,10

K6 Vliv pozemku - stejny
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni narust 2,6% meziro¢né

(CU2024/2025) 1,03 , o
Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
9200 000 100,30 91725 1,13 103 649
Nazev: 03. V -16339/2024 - 702
Lokalita: k.U. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.K / O.M., ze dne 14.08.2024. Pfedmé&tem kupni smlouvy je

bytova jednotka €. 939/16, o velikosti 4+KK, na pozemku parc.€. 254, zapsana na LV €. 862,
k.U. Zabrdovice, Brno.
Celkova cena €ini 8 900 000.-K¢, tj. JC= 124 825,-Kc':/m2.

Zdroj: kupni smlouva, stav rok : 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 71,30 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva
K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - obdobna

1,00

1,00

1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany ma lepsi vybaveni 1,05 M‘
K5 Celkovy stav - ocefiovany je novostavba 1,10

1,00

1,03

K6 Vliv pozemku - lepsi parkovaci moznosti ; :__,i\\ v a =
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - narlst 2,6% mezirocné (CU2024/2025) [ R RN ™

Zdroj: katastr nemovitosti

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
8 900 000 71,30 124 825 1,19 148 542
Nazev: 04. V -15736/2024 - 702
Lokalita: k.U Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi R Bratislavska s.r.o./ K.B., ze dne 15.08.2024. Pfedmétem

kupni smlouvy je bytova jednotka ¢. 938/234, ateliér, na pozemku parc.¢. 712, zapsana na LV
¢. 2597, k.U. Zabrdovice, Brno.
Celkova cena &ini 8 024 999.-K¢&, tj. JC= 115 468,-K&/m?.
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Zdroj: kupni smlouva, stav rok: 2024, cena celkova

Uzitna plocha: 69,50 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni narast 2,6% mezirocné
(CU2024/2025 1,03
Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

8 025 000 69,50 115 468 1,03 118 932
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 103 649 K&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 128 859 K&/m*
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 148 542 K&/m*
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 130 000 K&/m*

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Jako pfednost zajmové bytové jednotky vidime jednoznacéné v jeji poloze vzhledem k samotnému
centru mésta Brna a ztoho vyplyvajici jeji snadnou dopravni dostupnost bé&Znymi dopravnimi
prostfedky, ale i MHD a pfipadné dopravou IDS JmK. Zajmové bytové jednotky a vyméfe mezi 25,00
az 40,00 m” se tak fadi mezi velmi zadané bytové jednotky. Vhodné zejména jako ,startovaci byt
nebo jako byt vhodny pro najemce &i firemni zaméstnance.

V zajmové lokalité Ize stanovit cenu ve vySi obvyklé ceny, jelikoZz v pouzité porovnavaci metodé
byly pouZity vyhradné reprezentanti z fad kupnich smiuv.

Celkem znalec ziskal 7 cenovych informaci ve formé kupnich smluv. Nasledné se znalec rozhodl
pouziti pouze 5 kupnich smluv, jelikoz dle naseho nazoru byly srovnatelné s ocefovanymi bytovymi
jednotkami. Tyto nabidky se pohybuji v jednotkovych cenach (JC) od 103 649,- K&/m? do 148 542,-
K&/m? uzitné plochy. Znalec konstatuje, ze vybral dostate¢ny pocet cenovych informaci.

Vzhledem k trendu poslednich let, kdy dochazi ke zvySovani sazeb urokové miry hypotééniho bydleni
oproti stavu v minulé dekadé a souCasné se situace pfili§ nestabilizuje. Sou€asné roste poptavka
jak po najemnim bydleni, tak i po koupi bytovych jednotek do osobniho vlastnictvi. Kdy je statisticky
zaznamenan pozvolny, avSak setrvaly rlst cen bytovych jednotek az do soucasnosti resp. k datu
ocenéni. Rovnéz ze statistik vyplyva, Ze se rozdil mezi nabidkovym a realizovanymi cenami
se snizuje.

Znalec hledal reprezentanty s co mozna nejvice odpovidajicim stafim, vybavenostnim standardem
a moznostmi parkovani v blizkosti zajmové stavby, které u obdobného typu nemovité véci povazuje
znalec za klicové. S ohledem na to, ze se jedna o nabidky a nikoli o jiz realizované/ zasmluvnéné
transakce, upravil znalec kazdou z nabizenych cen koeficientem ,Redukce na pramen ceny*,
ktery se snazi eliminovat vySe uvedenou odchylku.

Ocenéni:

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Podl. Jedn. Dispozi¢ni reSeni: Plocha celkem Navrhovana vyse JC Celkové cena
ubytovaci jednotka (m?) (K&/m?) (K&)
8.NP 801 3+kk 118,96 130 000 15 594 800
Celkem 15 594 800
CELKEM - 1ubytovaci jednotka/bytova jednotka (K¢)
ubytovaci jednotka/ bytova jednotka 3+kk 15 594 800
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2. Porovnavaci hodnota na zakladé obchodovatelnych realitnich nabidek
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Je uvazovan fyzicky stav dokonceni vystavby a nastavby nového objektu, véetné samotnych dispozici
v objektu.

2.1 Kancelarské prostory

Celkova uzitna plocha pronajimanych prostor ¢ini: 1 024,92m? Prostory hygienického zazemi tvori
prisluSenstvi kancelarského a komer¢niho prostoru.

Porovnavaci hodnota

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. Prodej kancelare 164 m?
Lokalita: Jihomoravsky kraj, Brno, Zabrdovice
Popis: Nabizime Vam zprostredkovani prodeje prostort nejen pro bydleni, ale diky svému umisténi

také jako kancelarské prostory. Prostor se nachazi v 7. patre/8 multifunkéniho komplexu IBC
s nékolika vytahy, recepci, ostrahou a pristupem jak z ulice Prikop tak prujezdem ¢i lavkou z
ulice Kolisté. Celkova plocha bytu ¢&ini 1 64m’ vietné terasy (22m2). Vytapéni je reseno
elektrickymi primotopy, ohfev vody je zajiStén centralné. Vice informaci Vam radi
poskytneme pri osobni prohlidce nebo se mizete projit po byté diky virtualni prohlidce.

Zdroj: sreality. cz, Stav: aktualni nabidka, cena celkova

Uzitna plocha: 164,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma lepSi provedeni 1,10
K5 Celkovy stav - oceriovany objekt je novostavba 1,10
K6 Vliv pozemku - parkovaci podminky lepsi v objektu 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

14 900 000 164,00 90 854 1,26 114 476
Nazev: 2. Prodej kancelaie 37 m?
Lokalita: Jihomoravsky kraj, Brno, Brno-Zidenice
Popis: Moderni ateliér v novostavbé polyfunkéniho domu — Brno Zidenice, ul. Téborské. V nové

vznikajicim polyfunkénim domé na ulici Taborské v Brné-Zidenicich vam nabizime ateliér
s vyjimec¢nymi standardy, ktery spojuje Spickovou kvalitu a skvélou polohu. Podlahovéa plocha
37,2 m, ktera zahrnuje svétly pokoj a koupelnu s toaletou. Tento ateliér je idealni investici
pro ty, ktefi hledaji prostor k podnikani nebo stylové misto pro svou kreativni ¢innost! Pro
vice informaci nebo sjednani prohlidky nas nevahejte kontaktovat.

Zdroj: sreality. cz, Stav: aktualni nabidka, cena celkova

Uzitna plocha: 37,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - ocefiovana ma lep$i polohu k centru 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovana je novostavba 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovana ma lepSi 1,05
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
4 033 057 37,00 109 002 1,21 131 892
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Nazev: 03. Prodej kancelaie 40 m?
Lokalita: Jihomoravsky kraj, Brno, Zabrdovice
Popis: Nabizime Vam k prodeji exkluzivni kancelarsky prostor. Jedna se o soubor dvou mistnosti

oddélenych sklenénou sténou s dvermi v prestiznim obchodnim domé IBC na ulici PFikop.
Kancelai o rozioze 41,9 m® se nachézi ve 3. nadzemnim podlazi s vyhledem do klidného
vnitrobloku a je pripravena k okamzitému uzivani bez nutnosti dalSich investic.

Zdroj: sreality.cz, Stav: aktualni nabidka, cena celkova

Uzitna plocha: 40,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana je novostavba 1,10

K5 Celkovy stav - lepSi 1,10

K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma parkovaci stani v objektu 1,05

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

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

3450 000 40,00 86 250 1,21 104 363

Nazev: 04. Prodej kancelare 65 m*

Lokalita: Jihomoravsky kraj, Brno, Zidenice

Popis: V' zastoupeni majitele nabizime prodej krasného, slunného, luxusniho ateliéru v novém

polyfunkénim nizkoenergetickém domé - Rezidence Kopernik. Cely ateliér je diky velkym
oknim perfektné prosvétlen. V lété Ize nadbyte¢né teplo regulovat vzduchotechnikou a
elektrickymi pfedokennimi Zaluziemi, v zimé je ateliéer vytapén ustfednim topenim.
Rezidence Kopernik se nachazi v plné obcansky vybavené lokalité s vybornou dostupnosti
do centra Brna. K ateliéru je mozné dokoupit garaZzové parkovaci misto.

Zdroj: sreality.cz, Stav: aktualni nabidka, cena celkova

Uzitna plocha: 65,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - ocefiovany objekt ma lepsi polohu k centru 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - stejny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00

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

10 490 000 65,00 161 385 1,05 169 454
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 104 363 K&/m*
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 130 046 K&/m*
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 169 454 K&/m*
Zaokrouhleno 130 000 K&/m*

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Jako vyraznou pfednost vidime jednoznaéné polohu zajmovych prostor vzhledem k centru mésta
a jejich snadnou dopravni dostupnost nejen dopravnimi prostiedky, ale i MHD. Hledali jsme
reprezentanty s co mozna nejvice odpovidajicim stafi, vybavenosti standardem a moznostmi
parkovani v blizkosti zajmového objektu, které u obdobného typu prostoru povazujeme za standardni.
S ohledem na to, ze se jedna o nabidky a nikoli o jiz realizované/ zasmluvnéné transakce, upravili
jsme kazdou z nabizenych cen koeficientem ,Redukce na pramen ceny“, ktery se snazi eliminovat
vySe uvedenou odchylku.

Zkoumali jsme nabidky soudobé realitni inzerce dostupné na internetovych strankach realitnich
serverd. Celkem jsme vybrali 4 cenové informace ve formé aktualni realitni inzerce. Tyto nabidky se
pohybuji v jednotkovych cenach (JC) od 104 363,- K&/m? do 169 454 K&m® uzitné plochy.
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Konstatujeme, Ze byl vybran dostatek nabidek z realitni inzerce.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Podl. Jedn.
2.NP 2.NP
Celkem
Podl. Jedn.
7.NP 7NP
Celkem
Podl. Jedn.
8.NP 8.NP
Celkem

Dispozi¢ni reSeni:
ubytovaci jednotka
kancelarské prostory

Dispozic¢ni reseni:
ubytovaci jednotka
kancelarské prostory

Dispozic¢ni reseni:
ubytovaci jednotka
Komeréni prostory

Plocha celkem
(m?)
488,18

Plocha celkem
(m?)
322,56

Plocha celkem
(m?)
214.18

CELKEM - kancelarskych /komercnich prostoru
Kancelafské /komeréni prostory

2.2 Parkovaci stani a samostatna garaz
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku

Uzitna plocha (pramérna):

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

14,30 m?

Navrhovana vyse

JC (K&/m?)
130 000

Navrhovana vyse

JC (K&/m?)
130 000

Navrhovana vyse

JC (K&/m?)
130 000

Celkové cena
(Ke)

63 463 400

63 463 400

Celkové cena
(Ke)

41 932 800

41 932 800

Celkové cena
(Ke)

27 843 400

27 843 400

(KE)
133 239 600

01. Prodej garazového stani 13 m* Bratislavska, Brno - Zabrdovice
Jihomoravsky kraj, Brno, Zabrdovice
Exkluzivné Vam nabizime mozZnost koupi parkovaciho stani primo v centru Brna. Doprejte

svému autu bezpecnost, pohodli a ochrarite ho pfed nepfiznivym pocasim ¢i vandaly. Vjezd na

délkové ovladani zarucuje bezstarostnost vjezdu ¢&i vyjezdu.

parkovaci stani ve 2. - 4.PP bytového domu Ponavka Tower na adrese Bratislavska 14a.
Stav: aktualni nabidka, cena celkova

Uzitna plocha:
Pouzité koeficienty:

13,00 m*

K1 Redukce pramene ceny - nabidka z aktualni realitni inzerce
K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - ocefiovany ma lepsi

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné

K5 Celkovy stav - obdobny

K6 Vliv pozemku - obdobny
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni

Cena [K¢]

999 999

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Uzitna plocha
[m?]
13,00

Jedn. cena
Ké&/m?
76 923

0,90
1,00
1,10
1,00
1,00
1,00
1,00

Celkovy koef.
Kc
0,99

Zdroj: www.sreality.cz

Nabizime k prodeji garazoveé

Upravena j. cena

[K&/m?]
76 154

02. Prodej garazového stani 13 m? Vranovska, Brno - Zabrdovice
Jihomoravsky kraj, Brno, Zabrdovice
Nabizime k prodeji parkovaci zakladac na ulici Vranovska. Jedna se o unikatni pfilezitost ziskat

nemovitost v dochazkové vzdéalenosti k jadru Brna s vybornou dostupnosti a vysokym
potencialem pro VaSe plany. Nabizené parkovaci stani ma 13 m? konkrétné 2,4m x 5,4m a
s vyskou 1,75m. Maximalni povolené rozméry auta pro systém parkovani KLAUS jsou Sitka
1,9m x délka 5m x vySka 1,7m. Parkovaci misto je elektricky ovladané a prijezd do domu je

mozné pomoci dalkového ovladace. Samotny prostor garazi ma elektfinu, osvétleni.

Brno je

znamé jako univerzitni mésto s bohatym kulturnim dénim, coz pfinasi staly zajem o parkovani a
komercni plochy, a tedy i o parkovaci mista, coz zvySuje potencial k zajisténi stabilniho prijmu
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Z pronajmu.
Stav: aktualni nabidka, cena celkova
Uzitna plocha: 13,00 m?
Zastavéna plocha: 544,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka z aktualni realitni inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - ocefiovany ma lepSi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
990 000 13,00 76 154 0,99 75 392
Nazev: 03. Prodej garazového stani 19 m”? Vranovska, Brno - Zabrdovice
Lokalita: Jihomoravsky kraj, Brno, Zabrdovice
Popis: Nabizime k prodeji garazové parkovaci misto ¢.01 na pevné plose v 1.PP novostavby bytového

domu v Brné — Zabrdovicich, na ulici Vranovska 7. Vjezd je uzaviran vjezdovou branou na
dalkové ovladani a je omezen vyskou 2,1 m. Bytovy dim VRANOVKA, ktery najdete v ulici
Vranovska v Zabrdovicich, navazuje na novou bytovou zastavbu v $ir§im centru mésta. Je velmi
dobre dostupny MHD - na zastavku tramvaje jsou to jen dvé minuty pohodiné chize. Neplatite
provizi. Pro vice informaci a osobni prohlidku kontaktujte maklére.

Stav: aktualni nabidka, cena celkova

Uzitna plocha: 19,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka z aktualni realitni inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - ocernovany je vyrazné mensi, JC mGze byt vyssi 1,05

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

800 000 19,00 42 105 0,95 40 000

Nazev: 04. Prodej garazového stani 13 m? Trnita, Brno - Trnita

Lokalita: Jihomoravsky kraj, Brno, Trnita

Popis: Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji kryté parkovaci stani o vymére 13 m2 v bytovém domé

Palac Trnitd. S moZnosti koupit 2 mista vedle sebe. Pristup do garazi je zabezpecen vraty na
dalkové ovladani. Maximalni vyska vozu je 2,0 m. Cena parkovaciho stani je 1.050.000,- K¢
véetné provize. Mésicni poplatky ¢ini cca 700,- KE.

Stav: aktualni nabidka, cena celkova

Uzitna plocha: 13,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka z aktualni realitni inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - ocefiovany ma lepSi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

1 050 000 13,00 80 769 0,99 79 961
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 40 000 K&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 67 877 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 79 961 K&/m?
Zaokrouhleno 70 000 K&/m*
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Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Jako vyraznou prednost vidime jednoznacné polohu zajmovych prostor vzhledem k centru mésta, kde
obdobny druh majetku znaéné nestatkovou komoditou.

V zajmové lokalité I1ze stanovit cenu ve vysi obvyklé ceny najemného za obdobné prostory. Zkoumali
jsme nabidky soudobé realitni inzerce dostupné na internetovych strankach realitnich servera.
Nabidky byly zkoumany plosné, a to ve vice méstskych Castech. Celkem jsme vybrali 4 cenové
informace ve formé aktualni realitni inzerce. Tyto nabidky se pohybuji v cenach od 800 000,- K&
do 1 050 000,- K&. Konstatujeme, Ze byl vybran dostatek nabidek z realitni inzerce.

Hledali jsme reprezentanty s co mozna nejvice odpovidajicim stafi, vybavenost standardem
a moznostmi parkovani v blizkosti zajmové stavby, které u obdobného typu prostoru povaZujeme
za kli¢ové. S ohledem na to, Ze se jedna o nabidky a nikoli o jiZ realizované/ zasmluvnéné transakce,
upravili jsme kazdou z nabizenych cen koeficientem ,Redukce na pramen ceny“, ktery se snazi
eliminovat vy$e uvedenou odchylku.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy (parkovaci stani)

Zaokrouhlena prumérna jednotkova cena 68 000 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 14,30 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 972 400 Ké
Zaokrouhlené 980 000 Ké

Samostatna garaz se nachazi v 1.PP o celkové plose 51,44 m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy (parkovaci stani)

Zaokrouhlena pramérna jednotkova cena 68 000 K&/m?

Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 51,44 m*

Vysledna porovnavaci hodnota 3 497 920 K¢é

Zaokrouhlené 3500 000 K¢
Ocenéni

Na zakladé provedeného rozboru, se zohlednénim pozitiv/ negativ zajmového majetku, jsme dospéli
k nazoru, ze porovnavaci metodou ur€ena cena bytovych jednotek ur€ena na zakladé jednotkovych
cen vybranych dispozic zajmovych bytovych jednotek muze €init, jak uvedeno nasledovné.

Parkovaci stani Samostatna Celkem
samostatna garaz
Cena za .1 prslrkovavc’l sganl pro (BSOan’ 5 980 000 3500 000
automobil, v€. soudasti a pfisluSenstvi [K&]
Pocet stani [ks] 42 1 43
Vysledna porovnavaci hodnota vSech
parkovaciho stani pro osobni automobily, 41 160 000 3 500 000 44 660 000
v¢. soucasti a prisluSenstvi
Zaokrouhlené 44 660 000
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Rekapitulace:

Objekt - stav v CU 2025, v rozsahu dle Projektu

51 ubytovacich jednotek/ bytovych jednotek (K¢E)
ubytovaci jednotky/ bytové jednotky 1+kk 254 338 360
8 ubytovacich jednotek/ bytovych jednotek

ubytovaci jednotky/ bytové jednotky 2+kk 76 636 850
1 ubytovaci jednotka/ bytova jednotka

ubytovaci jednotky/ bytové jednotky 3+kk 15 594 800
Celkem 346 570 010
Kancelarské/ komeréni prostory (K¢E)
Kancelafské / komer&ni prostory 133 239 600
Parkovaci stani/ samostatna garaz

Parkovaci stani 41 160 000
Garaze 3 500 000
Celkem

F.3 Vysledky analyzy dat
Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych konkrétnich kupnich smiuy;

tento zpUsob ocenéni vede ke stanoveni/ uréeni obvyklé ceny), stanovujeme hodnotu zajmového
majetku porovnavaci metodou ve vysi:

REKAPITULACE k CU 2025, v rozsahu dle Projektu

Ubytovaci jednotky / bytové jednotky (2.NP az 8.NP)
Celkem 346 570 010,- K&
Zaokrouhleno 346 600 000,- K¢

Kancelarské /komerénich prostory, vé. souéasti a prislusenstvi (2.NP,

7.NP a 8.NP)
Celkem 133 239 600,- K¢
Zaokrouhleno 133 240 000,- K¢

Podzemni garazova stani+ samostatna garaz (1.PP a 2.PP)

Garazova stani 41 160 000,- K&
Samostatna garaz 3 500 000,- K&
Celkem 44 660 000,- K&
Zaokrouhleno 44 660 000,- K¢
Celkem objekt Brno, stav k CU 2025, v rozsahu dle Projektu 524 500 000,- K¢

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, v k.u. Zabrdovice,
v rozsahu dle Projektu k datu 31.10.2025 ¢ini:

524 500 000,-K¢

slovy: pétsetdvacetctyfimiliontpétsettisic KE

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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Budouci stav - CU 2027, dle Projektu

Pristavba objektu Brno a dostavba proluky pfi ul. Bratislavska 237/56

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

Stavba byla zahajena odstranénim plivodnich objektli — pavlacového domu ¢€.pop.237/56. Jedna se
o pfistavbu a dostavbu Proluky pfi ulici Bratislavska 234/52, Brno v fadové zastavbé.

Pristavba objektu Brno bude realizovana na pozemcich parc.€. 788 a parc.¢. 786 (zaroven nastavba),
k.U. Z&brdovice. Nastavba bude realizovana dvéma novymi podlaZzimi 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. Soucasné 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 43
stani.

Jedna se o deseti podlazni pfistavbu s nastavbou, o dvou podzemnich a osmi nadzemnich podlazich,
ktera bude dispozi¢né napojena na stavajici ¢ast objektu Bratislavska 236/52 (BUDOVA B). Nastavba
bude o dvou podlazich, pficemz horni podlazi pfistavby i nastavby bude ustupujici vzhledem
k pfedchozim podlazim. Objekt bude zastfeSen jednoplastovou plochou stfechou.

| REKAPITULACE - stav CU 2025, v rozsahu dle Projektu

Developerského projektu vystavby ,Pristavby objektu Brno — Dostavba proluky*, pfi ulici Bratislavska
237/56, Brno.

Ubytovaci jednotky / bytové jednotky (2.NP az 8.NP)
Celkem 346 570 010,- K&
Zaokrouhleno 346 600 000,- K¢

Kancelarské /komerénich prostory, vé. souéasti a prislusenstvi (2.NP,

7.NP a 8.NP)
Celkem 133 239 600,- K¢
Zaokrouhleno 133 240 000,- K¢

Podzemni garazova stani+ samostatna garaz (1.PP a 2.PP)

Garazova stani 41 160 000,- K&
Samostatna garaz 3 500 000,- K&
Celkem 44 660 000,- K&
Zaokrouhleno 44 660 000,- K¢
Celkem objekt stav k CU 2025, v rozsahu dle Projektu 524 500 000,- K¢

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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Ocenéni - budouci stav CU 2027 (predikce)

Komentar znalce:

Zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2027 (dopfedné). Jedna se tedy
0 ocenéni budouciho stavu zajmového majetku ve stavu dokonfeném — pfipraveném Kk uzivani,
po kolaudaci. S ohledem na tuto skute¢nost vychazel znalec z nasledujicich pfedpokladd - rozsah
tohoto zajmového majetku stejné tak jako jeho materialové a konstrukéni provedeni pro potfeby tohoto
znaleckého posudku uvazované, vychazi vyhradné z podkladd, které zpracovateli tohoto znaleckého
posudku predal zadavatel, pficemz zpracovatel posudku vychazi z nasledujicich predpokladd —
okrajovych podminek:

- pfedané Casti projektové dokumentace jsou provedeny, resp. budou provedeny v souladu s platnou
legislativou a stavebné-technickymi pfedpisy, platnymi normami apod.

- znalec pfedpoklada, Ze v projektové dokumentaci navrzena feSeni jsou spravna, tedy bez nutnosti
provadét zmény oproti pfedlozené PD v prabéhu vystavby, tzn. pfedlozena PD v plném rozsahu
odpovida budoucimu stavu,

- v pribéhu vystavby nedojde ke zméné materialového feSeni, anebo ke zméné jeho rozsahu oproti
zadavatelem poskytnuté PD, anebo oproti informacim, které byly zpracovateli tohoto znaleckého
posudku pfedany pfimo jeho zadavatelem nebo jim povéfenymi osobami,

- v pribéhu vystavby nedojde ke zméné technického vybaveni zajmového majetku, anebo ke zméné
jeho rozsahu oproti poskytnuté PD, anebo oproti informacim, které byly zpracovateli tohoto
znaleckého posudku pfedany pfimo jeho zadavatelem nebo jim povéfenymi osobami,

- stavba bude provedena (a pfedana) bez vad a nedodélkd,

- stavba bude slouZit k tomu ucelu, ktery je uveden v zadavatelem poskytnuté projektovée
dokumentaci.

Vyvoj cen na trhu

Nabidkové ceny podle CSU vzrostly ve druhém &tvrtleti meziStvrtletné o 3,5 %, cozZ je sice méné nez
6,3% narlst v Q1, avSak vice nez prdmérnych 2,6 % béhem roku 2024. Zpomaleni rustu reflektuje
odliSny vyvoj v Praze, kde ceny v nabidkach vzrostly jen 0 1,5 % po skoku o témér 8 % v pfedchozim
Ctvrtleti. Mimo hlavni mésto vSak ceny vyrazné zrychlily — o 5,8 % po pfedchozim rustu o 4,4 %, ¢imz
vyrazné piekonaly primérny mezictvrtletni rdst v roce 2024 o 2,7 % (oproti prazskému priméru 2,5
%).

Meziro€né nabidkové ceny bytl zrychlily rist na 17 % (z 15,7 % v Q1), €¢imz vyrazné prekonaly 5,1%
tempo rlstu zaznamenané v roce 2024. Ve srovnani s pfedpandemickym &tvrtym &tvrtletim 2019 jsou
aktualné 1,7krat vy3si, a oproti konci roku 2013 dokonce 2,7krat. V Praze se tyto poméry pohybuji na
urovni 1,6x a 2,6x, zatimco v ostatnich regionech ¢&ini 1,8x a 2,7x.

Vypocet praimérného mési¢niho tempa rastu cen bytovych jednotek v roce 2024:

Kalendaini mésic roku 2024 Meziroéni zména ceny

[%]
Prdmeérné rocni tempo riistu cen 9,75
Primérné Gtvrtletni tempo rlstu cen 2,44

Vypocet praimérného mésicniho tempa rastu cen bytovych jednotek v roce 2025:

Kalendaini mésic roku 2025 Meziroéni zména ceny

[%]
Prameérné rocni tempo ristu cen 10,10
Primérné Gtvrtletni tempo rlstu cen 2,90

Komentar znalce k tempu ristu cen:

Z bliz§iho studia grafu vySe uvedeného viz ,Meziroéni zména cen — Byty“, je zjevné, ze graf
zachycuje nestandardni cenovy skok ve sledované veliCiné. Tento skok je s nejvétsi
pravdépodobnosti zplUsoben dlouho ocekavanym snizenim uUrokovych sazeb poskytovanych
hypotécnich Gveérl (a jinych obdobnych napf. Gvér ze stavebniho spofeni), resp. reaguje na zvySeni
poptavky po sledovaném druhu nemovitosti, a to zvySenim jeji pofizovaci ceny, v souladu se
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,zakonem nabidky a poptavky“. Dle nazoru znalce se jedna o jev ojedinély, kterému pfedchazelo
mnohameésicni postupné zvySovanim urokovych sazeb hypote€nich uvértd (a jinych obdobnych napf.
uvér ze stavebniho spofeni) a na to bezprostfedné navazujici napéti na strané jejich zadatell —
budoucich kupujicich, ktefi ¢ekali na jejich opétovny pokles, resp. sniZzeni, ke kterému doslo pravé na
konci unora roku 2024 a zejména v mésici bfeznu roku 2024.

S ohledem na vy$e uvedené skuteénosti se znalec priklani k informacim vydavanym CNB:
JAktualni  informace naznaluji, Ze trh nemovitosti jiz pravdépodobné prekonal své dno.
To se nachazelo v poloviné roku 2023," uvedla &lenka bankovni rady CNB Karina Kubelkova.

CNB predpoklada, e do konce roku 2026 porostou ceny nemovitosti stabilnim tempem kolem péti
procent ro¢né. Pokud by se jeji progndéza vyplnila, znamenalo by to, Ze zminény modelovy byt
kazdych dvanéct mésicli zdra?i o zhruba 450 tisic korun. Napfi¢ Ceskem by se pak néristy
pohybovaly kolem 350 tisic rocné.

Z vySe uvedeného vyplyva stabilni (pfedpokladané) budouci tempo rastu cen obdobnych nemovitosti
se ve sledovaném obdobi mize pohybovat okolo 5,50 % za rok tj. (5,50 / 4= 1,375 %) . 1,375 %
za jedno Ctvrtleti.

Soucasné jsme sledovali studie a analyzy renomovanych reportéru realitniho trhu jako je napf. CNB,
CBA Hypomonitor, Central Group, Finep, SKANSKA Reality, Skanska Residential, Crestyl, Deloitte,

KPMG, Trigema, PwC, Knight Frank, Trikaya, Re/Max Horizont, Hyponamiru.cz, remspace.cz,
Sreality.cz, CeMap, Diotima a;.

Predpokladané priimérné tempo rastu cen bytovych jednotek:

Ocenované obdobi - predpokladané navyseni ceny Predpokladané tempo Vypocet inflace k datu

— slozené urokovani * rastu cen, &tvrtletni ocenéni (31.12.2027)
Vychozi cena 100,00%
3. kvartal roku 2025 1,375% 101,38%
4. kvartal roku 2025 1,375% 102,77%
1 kvartal roku 2026 1,375% 104,18%
2. kvartal roku 2026 1,375% 105,61%
3 kvartal roku 2026 1,375% 107,07%
4. kvartal roku 2026 1,375% 108,54%
1. kvartal roku 2027 1,375% 110,03%
2. kvartal roku 2027 1,375% 111,54%
3. kvartal roku 2027 1,375% 113,08%
4. kvartal roku 2027 1,375% 114,63%

Navyseni ceny vlivem inflace k datu ocenéni

31.12.2027, &ini: e

*) tempo riistu nastavujeme na hodnotu 1,375% z diivodu Principu opatrosti (5,5% rogné)

Pristavba a nastavba objektu - budouci stav v CU 2027, v rozsahu dle Projektu
Polozka Cena zajmového Predpokl. tempo Cena zajmového

majetku k datu rastu cen majetku k datu
31.10.2025 k 31.12.2027 31.12.2027 [Ké]
[Ke] [%]

Bytové jednotky 2.NP — 8.NP 346 600 000 14,63 397 307 580
REERETR I SIS PIEsio 133 240 000 14,63 152 733 012
v€. soucasti a prisluSenstvi
Garazové stani/samostatna garaz 44 660 000 14,63 51193 758
Celkem - objekt 524 500 000 601 234 350
Zaokrouhlené 601 200 000
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F. 3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych konkrétnich kupnich smluv a
konkrétnich realitnich nabidek; tento zplisob ocenéni vede ke stanoveni/ uréeni trzni hodnoty),
stanovujeme hodnotu budouciho stav k datu 31.12.2027, v rozsahu Projektu porovnavaci metodou ve
vySi:

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

601 200 000,- Kc

slovy: Sestsetjednamilionddvéstatisic K&

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA .
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G. POSUDEK 4 - PRisTUP NA ZAKLADE

REZIDUALNIi METODY (Residual Value Method)

G.1 Popis pfi analyze dat

Tento pfistup odpovida metodice AMISTA — kéd NEDE (Funkéni celky uréené k developmentu) a je
v souladu s trzni praxi ocefiovani developerskych projektt ve fazi pfipravy.

Realna hodnota developmentu byla stanovena nasledujicim postupem:

1. Stanoveni hrubé hodnoty pii dokonéeni (GDV) — soucet oCekavanych prodejnich cen byt
a garazovych stani v dokon&eném stavu podle aktualnich trznich cen v dané lokalité.

2. Odecteni celkovych nakladii vystavby, vcetné stavebnich, projekénich, inzenyrskych,
finan¢nich, danovych, marketingovych a administrativnich vydaju.

3. Odeéteni pozadovaného zisku developera, ktery predstavuje b&Znou marzi v% z celkovych
nakladl v zavislosti na rizikovosti a fazi Projektu.

Rozdil mezi hrubou hodnotou po dokonéeni a souétem nakladl a poZzadovaného zisku developera
pfedstavuje rezidualni realnou hodnotu Projektu k datu ocenéni.

Zvolena kombinace porovnavaci a rezidualni metody pfedstavuje nejvhodnéjsi pfistup k méfeni realné
hodnoty nemovitosti podle IFRS 13, nebot reflektuje:

e skute€ny investi¢ni zamér vlastnika,

e dostupnost relevantnich trznich udaja,

o fazi Zivotniho cyklu Projektu (East v provozu, East ve vystavbé).

Porovnavaci metoda, ktera vychazi z realnych transakci na trhu, je podle IFRS 13 povaZovana za
nejpreferovanéjSi  trzni pfistup, pokud existuji pozorovatelné vstupy =z aktivniho trhu.
Rezidualni metoda doplriuje tento pfistup u €asti Projektu, ktera se nachazi ve vyvojové fazi a jejiz
hodnota je odvozena z budouciho vynosového potencialu.

Celé ocenéni spada do urovné 3 hierarchie realnych hodnot (Level 3), jelikoz vyuziva castecné
nepozorovatelné vstupy — zejména odhadované prodejni ceny jednotek, stavebni naklady a marzi
developera.

Vysledkem rezidualni hodnoty Projektu je oéekavany vynos z pozemku nebo nemovitosti po odedteni
vS8ech nakladl na jeji realizaci. Jinymi slovy, jde o hodnotu, ktera vam zbyde (reziduum) poté, co
odectete veSkeré naklady spojené s rozvojem Projektu, véetné nakladd na vystavbu a dalSiho
financovani, od celkové hodnoty hotového Projektu (tzv. hruba hodnota rozvoje). Timto zpisobem se
zZjistuje, jaka je hodnota samotného pozemku, na kterém se projekt realizuje.

Metoda: Aplikace rezidualni metody spociva v nasledujicich krocich:

Stanoveni odhadované hrubé hodnoty rozvoje (napf. prodejni hodnota nemovitosti po dokonceni).
Odecteni vSech ocekavanych nakladu na realizaci Projektu (vystavba, marketing, uroky atd.).
Vysledkem je rezidudlni hodnota, ktera pfedstavuje hodnotu pozemku.

Pouziti: Rezidualni hodnota se ¢asto pouziva pro stanoveni hodnoty pozemku uréenych pro
developerské projekty, protoZze umozZiiuje ocenit pozemek na zakladé potencidlniho budouciho
Vynosu.

Podobné metody: | kdyZz se zaméfuje na jiny aspekt, rezidualni hodnotu Ize vnimat jako soucast
komplexné&jsiho ocenéni, které by mélo zohledfiovat i dalSi faktory, jako je napfiklad substanéni

hodnota majetku.
zdroj: www.google.com
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G.2 Ocenéni Metodou rezidualni hodnoty

Pro vypocet ocenéni majetku vychazime z podklad(i obdrzenych od zadavatele posudku, které byly
pouzity pro dany Developersky projekt ,Pristavba objektu Brno — Dostavba proluky”, pfi ulici
Bratislavska 237/56, Brno.

1. Celkovy rozpocet

Porad. €. Nazev Mnozstvi MJ Predpokladana Predpokladana cena
cena (K¢) (K¢E)
HLAVNi BUDOVA CELKEM 332 666 874,30 K&
1001 HLAVNi BUDOVA_SPODNI 5 828,00 m3 68 206 715,84 K&
STAVBA
2 801713R Zakladni rozpoctové naklady 5 828,00 m3 11703,28 68 206 715,84 K&
21 Zemni prace 3,41% 399,11 2 326 005,89 K&
32 Zaklady a zvlastni zakladani 5,92% 692,57 4 036 302,93 K¢
43 Svislé a kompletni konstrukce 11,13 % 1302,97 7 593 726,50 K&
54 Vodorovné konstrukce 6,82% 798,22 4 652 011,77 K&
66 Upravy povrchu, podlahy 4.21% 493,02 2 873 303,39 K&
10711 Izolace proti vodé 1,00% 117,39 684 120,18 K¢
11712 Povlakové krytiny 3,21% 375,63 2189 183,21 K&
12713 Izolace tepelné 1,71 % 199,55 1163 006,35 K&
13721 Vnitfni kanalizace 1,10 % 129,12 752 531,52 K&
14722 Vnitfni vodovod 1,10 % 129,12 752 531,52 K&
15725 Zafizovaci pfredméty 0,90% 105,65 615 708,84 K&
16731 Kotelny 0,40% 46,95 2736 45,34 K&
17732 Strojovny 0,20% 23,48 136 822,67 K&
18733 Rozvod potrubi 0,50% 58,69 342 056,68 K&
19734 Armatury 0,30% 35,22 205 234,01 K&
20735 Otopna télesa 0,40% 46,95 273 645,34 K&
21762 Konstrukce tesarské 0,30% 35,22 205 234,01 K&
22764 Konstrukce klempifské 0,50% 58,69 342 056,68 K¢
23766 Konstrukce truhlarské, okna a 7,72% 903,86 5267 720,62 K&
dvefe
24767 Konstrukce zamecnické 15,95% 1 866,42 10 877 497,91 K&
25771 Podlahy z dlaZdic a obklady 1,81 % 211,29 1231417,69 K&
26772 Kamenné dlazby 0,10% 11,74 68 411,34 K&
27775 Podlahy vlysové a parketové 0,10% 11,74 68 411,34 K&
28776 Podlahy a stény poviakové 7,92% 927,34 5404 543,29 K¢
29777 Podlahy ze syntetickych hmot 0,20% 23,48 136 822,67 K&
30781 Obklady keramické 2,51% 293,46 1710 297,04 K&
31783 Natéry 0,50% 58,69 342 056,68 K&
32784 Malby 0,10% 11,74 68 411,34 K&
78 Trubni vedeni 0,20% 23,48 136 822,67 K&
89 Ostatni konstrukce, bourani 1,91% 223,03 1299 829,03 K&
999 Stavenistni pfesun hmot 4,61% 539,97 3 146 948,74 K&
34 M21 Elektro montaze 4,51% 528,23 3078 537,40 K&
35 M22 Montaz sdélovaci a 0,60% 70,43 410 474,84 K&
zabezpecovaci. techniky
36 M24 Montaze vzduchotech. zafizeni 3,51% 410,85 2 394 417,22 K&
37 M33 Montaze dopravnich zafizeni a 3,71% 434,32 2 531 239,89 K¢
vytahy
38 M99 Ostatni prace "M* 0,90% 105,65 615 708,84 K&
1002 HLAVNi BUDOVA_HORNI 21 950,45 m3 233 702 490,10 K&
STAVBA
1801713R Zakladni rozpoétové naklady 21 950,45 m3 10 646,82 233 702 490,10 K&
43 Svislé a kompletni konstrukce 12,24% 1 302,97 28 600 837,92 K¢
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54

66

10711
11712
12713
13721
14722
15725
16731
17732
18733
19734
20735
21762
22764
23766

24767
25771
26772
27775
28776
20777
30781
31783
32784
33786
78

89

999

34 M21
35M22

36M24

37M33

38M99
1004
382719A11R
1005
482729A25R
1006

10004111010R
11004111020R

12004112132R

5 005111020R
6 005112111R

7005121 R
8 005124010R

9 00523 R
13005241010R

14005261010R

Vodorovné konstrukce
Upravy povrchu, podlahy
Izolace proti vodé
Povlakové krytiny
Izolace tepelné

Vnitfni kanalizace
Vnitfni vodovod
Zafizovaci pfedméty
Kotelny

Strojovny

Rozvod potrubi
Armatury

Otopna télesa
Konstrukce tesarské
Konstrukce klempifské

Konstrukce truhlarské, okna a
dvere

Konstrukce zamecnické
Podlahy z dlazdic a obklady
Kamenné dlazby

Podlahy vlysové a parketové
Podlahy a stény poviakové
Podlahy ze syntetickych hmot
Obklady keramické

Natéry

Malby

Zastifujid technika

Trubni vedeni

Ostatni konstrukce, bourani
Stavenistni presun hmot
Elektromontaze

Montaz sdélovaci a zabezped.
techniky

Montaze vzduchotechnickych
zafizeni

Montaze dopravnich zafizeni a
vah-vytahy

Ostatni prace "M*

PRIPOJKA VODY

Zakladni rozpoctové naklady
PRIPOJKA KANALIZACE
Zakladni rozpoctové naklady

7,50%
4,63%
1,10 %
3,53%
1,87%
1,21 %
1,21 %
0,99%
0,44%
0,22 %
0,55%
0,33%
0,44%
0,33%
0,55%
8,49%

17,53%
1,98%
0,11 %
0,11 %
8,71%
0,22 %
2,76%
0,55%
0,11 %
0,33%
0,22 %
2,09%
5,07%
4,96%
0,66 %

3,86%
4,08%

0,99%
8,40 m
8,40 m
6,30 m
6,30 m

798,22
493,02
117,39
375,63
199,55
129,12
129,12
105,65
46,95
23,48
58,69
35,22
46,95
35,22
58,69
903,86

1 866,42
211,29
11,74
11,74
927,34
23,48
293,46
58,69
11,74
35,22
23,48
223,03
539,97
528,23
70,43

410,85
434,32
105,65

5700,00

7 975,00

Predprojektova, projektova a inzenyrska &innost, realizaéni pfiprava a

porealizaéni
Priizkumné prace

Vypracovani projektové
dokumentace

Geodetické zaméreni skutecného

stavu Uzemi pro prt
Vyty&eni stavby
Geometricky plan

Zarizeni stavenisté
Koordinaéni ¢innost

Zkousky a revize

Dokumentace skuteéného
provedeni

Pojisténi dodavatele a pojisténi

1,00 Soubor
1,00 Soubor

3,00
100m

1,00 Soubor

3,00
100 m

1,00 Soubor
1,00 Soubor

1,00 Soubor
1,00 Soubor

1,00 Soubor

1776 427,09
8 882 135,44

15 000,00

1421 141,67
20 000,00

8 526 850,02
7 105 708,35

7 105 708,35
2131712,50

0,00

17 521 236,57 K&
10 821 944,36 K&
2 576 663,43 K&
8 245 280,92 K&
4 380 309,14 K&
2834 320,43 K&
2 834 320,43 K&
2319 006,44 K&
1030674,72 K&
515 337,36 K¢
1288 331,72 K&
772 994,36 K&
1030 674,72 K&
772 994,36 K&
1288 331,72 K&
19 840 219,63 K&

40 968 794,36 K&
4 637 966,14 K&
257 657,00 K&
257 657,00 K&
20 355 557,00 K¢
515 337,36 K&

6 441 635,21 K&
1288 331,72 K&
257 657,00 K&
772 994,36 K&
515 337,36 K&

4 895 623,13 K&
11 852 595,71 K&
11 594 962,08 K&
1545 988,71 K&

9 018 298,65 K&
9533 612,64 K&

2319 006,44 K&
47 880,00 K&

47 880,00 K&

50 242,50 K&

50 242,50 K&

30 659 545,90 K&

1 776 427,09 K&
8 882 135,44 K&

45 000,00 K&

1421 141,67 K&
60 000,00 K&

8 526 850,02 K&
7 105 708,35 K&

7105 70,83 K&
2131 712,50 K&

0,00 K¢
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15005261020R  Bankovni zaruky 1,00 Soubor 0,00 0,00 K&
16005261030R Finanéni rezerva 1,00 Soubor 0,00 0,00 K¢

2. Pozadovany zisk developera ¢ini béznou marzi 10% z celkovych naklada v zavislosti na
rizikovosti a fazi Projektu.

Celkové naklady na vystavbu Pozadovany zisk developera Zisk developera
(Ke) (%) (Ke)
332 666 874,00 K& 10 33 266 687,40
Zaokrouhleno 33 267 000,00

3. Hruba hodnota pfi dokonéeni Projektu - soucet ocekavanych prodejnich cen byt a gardzovych
stani v dokonéeném stavu podle aktualnich trznich cen v dané lokalité.

Stav k datu 31.10.2025, v rozsahu dle Projektu Celkem
komeréni prostory + bytové jednotky, garazové stani (K¢) (K¢E)
524 500 000 524 500 000
Vypocet
Vysledna hodnota (K¢)

Celkové naklady na vystavbu 332 666 874
Zisk (marze) developera 33 267 000
Celkem 365 933 874
Hruba hodnota dokonéeného Projektu, stav rok 2025 524 500 000

(-) 365933874
Celkem 158 566 126
Zaokrouhleno 158 570 000

G.3 Vysledky analyzy dat

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

REKAPITULACE OCENENI Hodnota (Kg&)
Realna hodnota majetku €ini 158 570 000,-K¢&

Realna hodnota zajmového majetku, v k.u. Zabrdovice,
ke dni 31.10.2025, ¢ini:

158 570 000,- KE

slovy: jednostopadesatosmmiliontipétsetsedmdesatisic 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 pozemku a budoucich
staveb vidime jednoznacné v jeho vyjimecné poloze, pozemek je z hlediska uzemniho planovani
v dobré lokalit¢, ve stabilizované a atraktivni oblasti katastralniho Gzemi Zabrdovice,
s pomérné dobrym piedpokladem prodejnosti. Pozemek je v SirSim centru mésta Brna (10 minut
pésky), jedna se o perspektivni rozvojovou oblast, se snadnou dopravni dostupnosti nejen béznymi
dopravnimi prostfedky, ale i MHD.

V souCasné dobé se ale jedna o demograficky zatizenou lokalitu, ktera je postupné zkulturhovana a
pfestavovana.

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 OCENENI

1. Nakladovy pristup — vécna hodnota

Vécna hodnota
Hlavni stavba
Ocenéni venkovnich uprav
Celkem:
Hodnota pozemku
Pozemky
Celkem po zaokrouhleni

2. Porovnavaci pristup - porovnavaci metoda

Stav k datu 31.10.2025, v rozsahu dle Projektu
Objekt Brno

Bytové jednotky 2.NP — 8.NP, Kancelarské/ komer&nich prostory

Parkovaci stani, garaz celkem
Celkem
Zaokrouhlené

Budouci stav v CU 2027, v rozsahu dle Projektu
Objekt Brno

Bytové jednotky 2.NP — 8.NP, Kancelarské/komercnich prostory
Parkovaci stani, garaz celkem

Celkem

Zaokrouhlené

3. Rezidualni metoda

Stav k datu 31.10.2025, v rozsahu dle Projektu
Realna hodnota majetku ¢ini

330 118 000 ,- K&
13 205 000 ,- K&
343 323 000,- K¢

20 100 000,00 K&
363 000 000 K¢&

479 840 000,- K¢

44 660 000,- K&
524 500 000,- K¢
524 500 000,- K&

550 040 592,- K&

51 193 758,- K¢
601 234 350,- K&
601 200 000,- K&

158 570 000,- K&
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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 dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto.

Ocenéni bude provedeno ve dvou rovinach, a to podle vysledkl mistniho Setfeni (podle stavebné-
technického stavu k datu 31.10.2025), tzv. stavajici stav (CU 2025) a stav v rozsahu dle Projektu,
k datu 31.10.2025, a dopfedné k datu 31.12.2027, tzv. budouci stav (CU 2027).

Dopfedné ocenéni bude zpracovdno jako ocenéni budouciho stavu zajmového majetku k datu
31.12.2027, a to podle stavu oCekavaného v souladu se stavebnim povolenim a ovéfenou projektovou
dokumentaci.

Ocenéni je tedy provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025 a ke dni 31.12.2027.

Jedna se o projekt ,Pristavba objektu Brno — dostavba proluky”, (dale také jen Projekt).
Majetek se nachazi na adresnim misté Bratislavska &.pop./€.or. 237/56, 602 00 Brno.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

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

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 25.02.2025. aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
25.10.2025.

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

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

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardl IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standarda US| VUT
vBrné a Znaleckych standardid AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé
vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel poZaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investiéni spoleCnost, a.s.,
b) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.10.2025,
— ocenéni souéasného stavu (CU 2025), v rozsahu stavajicim,
c) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2027,
— ocenéni budouciho stavu (CU 2027),
d) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu.
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.2 Odpoveéd

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / realné hodnoty
nemovitych véci spole¢nosti eFi Palace Resort 2, s.r.o., ICO 23478861, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis. zn. C 146129, pro uely nové vznikajiciho investi¢niho
fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro uCely sestaveni konsolidované ucetni zavérky podle mezinarodnich
standardd IFRS.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 25.02.2025. aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
25.10.2025.

Zvlastni poZzadavky byly spinény.

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

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.c.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.c.151/1997 Sh. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v ramci ocernovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pouZili kupni smlouvy, ale i nabidky realitnich
kancelafi, pak se jedna vtomto pfipadé o stanoveni trZzni hodnoty (ve smyslu terminologie dle
z4k.€.151/1997 Sb.).

Na zakladé nasich postupud, kdy jsme vyhotovili cenové rozbory a provedli jsme
ocenéni porovnavaci metodou (Trzni metodou); vychazeli jsme z realizovanych

kupnich smluv a nabidek realitnich kancelari. Trzni hodnota je ve smyslu IFRS
deklarovana jako Realna hodnota.

Stav k datu 31.10.2025, v rozsahu dle Projektu

Objekt Brno

Bytové jednotky 2.NP — 8.NP, Kancelarské/komercnich prostory 479 840 000,- K¢é
Parkovaci stani, garaz celkem 44 660 000,- K&
Celkem 524 500 000,- K&
Zaokrouhlené 524 500 000,- Ké

Budouci stav v CU 2027, v rozsahu dle Projektu

Objekt Brno

Bytové jednotky 2.NP — 8.NP, Kancelarské/komerénich prostory 550 040 592,- K&
Parkovaci stani, garaz celkem 51 193 758,- K&
Celkem 601 234 350,- K&
Zaokrouhlené 601 200 000,- K¢

Rezidualni metoda
Stav k datu 31.10.2025, v rozsahu dle Projektu

Realna hodnota majetku, cini 158 570 000,- K¢

Zduvodnéni:

Pouzita metodika ocenéni realné hodnoty — Developersky projekt vystavby ,Pfistavba objektu Brno —
Dostavba proluky”, pfi ulici Bratislavska 237/56, Brno — ubytovaci jednotky/ bytové jednotky,
kancelafské/ komercni prostory a garaZova stani v objektu Brno.
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Ocenéni bylo provedeno v souladu s poZadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a s metodickymi
zdsadami pouzivanymi administratorem AMISTA investi¢ni spole€nost, a.s.. Volba pouzitych metod
zohlednuje skutecny investi¢ni zamér vlastnika, kterym je pfestavba objektu na prevazné bytovy diim
a nasledny postupny prodej po jednotlivych bytovych jednotkach. Z tohoto divodu byly zvoleny dvé
trzné orientované metody ocenéni:

- porovnavaci metoda pro stavajici ¢asti objektu,

- rezidualni metoda pro pfipravovanou vystavba Developerského projektu — objekt Brno.

Celkové zhodnoceni a klasifikace podle IFRS 13

Zvolena kombinace porovnavaci a rezidualni metody pfedstavuje nejvhodnéjsi pfistup k méfeni realné
hodnoty nemovitosti podle IFRS 13, nebot reflektuje:

- skute€ny investi¢ni zamér vlastnika,

- dostupnost relevantnich trznich udaja,

- fazi zivotniho cyklu Projektu (Cast v provozu, ¢ast ve vystavbé).

Porovnavaci metoda, ktera vychazi z realnych transakci na trhu, je podle IFRS 13 povazovana za
nejpreferovanéjSi trzni pfistup, pokud existuji pozorovatelné vstupy z aktivniho trhu. Rezidualni
metoda dopliuje tento pfistup u ¢asti Projektu, ktera se nachazi ve vyvojové fazi a jejiz hodnota je
odvozena z budouciho vynosového potencialu.

Na zakladé vySe pouzitych postupl konstatujeme, Ze Redlna hodnota zajmového majetku,
zapsaného na LV ¢&. 656, k.u. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném
u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, €ini:

Na zakladé vySe pouzitych postupi konstatujeme, Zze Redlna hodnota zajmového majetku,
zapsaného na LV ¢&. 656, k.u. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném
u Katastralniho afadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, ke dni
31.10.2025 ¢ini:

158 570 000,-K¢E

slovy: jednostopadesatosmmilionUpétsetsedmdesattisic 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 presnost vysledku — veSkeré udaje byly Cerpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojl, 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 doporuleni 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(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 standardd 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 kancelafr seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.
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.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 divod 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

Odmeéna byla sjednana 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
o0sobé 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 U€ely pravnich Ukonl 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.

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 095713/2025 v evidenci znaleckych posudkl znalecké
kancelafe, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod vlastnim ev.€. 7177-585/2025 evidence znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, dne 04.12.2025

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 kancelafe 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,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce
Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,

znalec odpovédny za ¢innost kancelare

Otisk znalecké peceti
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K. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev. & 095713/2025

pocCet stran A4 v pfiloze:

Pilohy 2

Vypis z LV €. 656, k.u. Zabrdovice
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.09.2025 11:15:02
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 2, s.r.o., Bratislavska 234/52, 23478861
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, pam. zdéna
- budova, pozemek v
pamatkové zdéné
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu
C Vécné préava zaté&Zujicli nemovitosti v ¢asti B vdetné souvisejicich tdajt - Bez zapisu
D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Prohlaseni vkladatele o vneseni nemovité véci (§ 19 zakona &. 90/2012 Sb.) =ze dne
09.07.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 17.07.2025 08:25:00. Zapis proveden dne
08.08.2025.

V-14594/2025-702

Pro: eFi Palace Resort 2, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, RC/ICO: 23478861
60200 Brno

F Vztah bonitovanych ptudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldam - 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: 26.09.2025 11:22:21
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iuiiiiiiieenn..

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
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