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| NALEZ |

[Znalecky tkol |

Znalecky posudek o cen¢ nemovitosti - vyrobnich objektti bez ¢p/¢e na pozemcich par.c. 528/2,
528/8, k.u. Horni HerSpice, Brno, které jsou sou¢asti vyrobniho aredlu Ksirova 32, Brno a Dufkovo
nabtezi, Brno, vSe k.. Horni Herspice, obec Brno, okr. Brno - mésto

[P¥ehled podkladii |

- vypis z KN Katastralniho tradu

- cenova mapa stavebnich pozemkt mésta Brna

- informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti
- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- udaje z databazi realitnich internetovych portala

|Celk0vy popis |

Ptedmétem ocenéni je ¢ast objektl vyrobniho aredlu situovaného na rohu ulice KSirova a Dufkovo
nabiezi. Areal byl ptivodné postaven v roce 1974 jako vyrobn¢ stavebni a ubytovna fy IPS Brno. V
letech 1994 az 1995 byl cely komplex zrekonstruovany, v¢. inZzenyrskych siti, venkovnich uprav a
dostavby nékterych novych objekta.

V roce 1997 az 1999 byl areal v ramci majetkovych vyporadani zcela nelogicky majetkoveé rozdélen a
ve vlastnictvi spole¢nosti PORTA, a.s. byly ponechény pouze objekty bez ¢p/Ce na pozemcich par.c.
528/2, 528/7, 528/8, bez vlastnich pozemkl, se zabezpecenim piistupu vécnymi bfemeny. Zbyvajici
Cast aredlu je ve vlastnictvi pani Zlaty Markové.

Cast téchto objektii byla zahrnuta do majetkové podstaty spolenosti PORTA, a.s. v konkurznim
fizeni., vedeném Ing. Vladimirem Neznalem.

Jedna se o dilny na pozemku par.¢. 528/2 a ocelovy skladovy pfistfeSek na pozemku par.¢. 528/8,
ptistupné z ulice vjezdem z ulice KSirova.

Skladova hala na pozemku par.¢. 528/7, ktera je také zapsana na LV €. 1335 neni pfedmétem ocenéni.
Aredl je vySkové rozdelen, takZe objekty na pozemcich par.¢. 528/2 a 528/3 jsou ptistupné z vjezdem
z ulice KSirova a jsou vyuZivané vyrobou zamecnické dilny. Sklad na pozemku par.¢. 528/7 je
ptistupny vjezdem z ulice Dufkovo néabieZi a je soucasti druhé ¢asti aredlu.

Ocenované objekty jsou jen nezbytné udrzované. Znalecky posudek je zpracovavan pro ucely
stanoveni obvyklé ceny vyrobnich objektli bez pozemk.

Obecna Kkritéria pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
Zpracovatel znaleckého posudku povaZzuje za potrebné uvést skutecnosti, tykajici se metodiky tvorby
ceny a moznosti zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti.

Pokud se tyka tvorby ceny v trznim hospodafstvi, zakladnim vlivem, plisobicim ve volném trznim
prostiedi na cenu majetku, je plisobeni zékona nabidky a poptavky.

Specifikem nemovitosti oproti jinym vécem je skute¢nost, Ze jsou pevné vazany na urcité misto. Tim
je také dédna komplikovanost jejich ocefiovani, zejména pokud se tyka obvyklé (obecné, trzni) ceny.
Neni problémem vypocist nadklady na pofizeni stavby (jeji reprodukéni resp. pofizovaci cenu),
problémem je vSak zajem o dany druh stavby v daném misté. I stavba, pofizena za vysoké stavebni
naklady, pokud pro ni neni vyuziti, miize mit cenu nizkou, ptipadné i nulovou.

V trznim hospodafstvi je dalezitym ukazatelem pro rozhodovani o koupi stavby jeji eventudlni
vynosnost. Pfitom je zfejmé, jako u kazdého zbozi, ze pti prevazujici nabidce podobnych nemovitosti
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nad poptavkou budou jejich ceny klesat a naopak.

Ukolem znalce (odhadce) je stanovit hodnotu jako hypotetickou cenu, za kterou by bylo mozno v
daném misté a ¢ase koupit resp. prodat, a to takovym zplisobem a tak ptesn¢, aby se od budouci
mozné dosazené ceny co nejméné liSila. K tomu musi vyuzit vSech dostupnych, pro dany ucel
ocenéni pfimefenych metod.

Je tifeba konstatovat, Ze pro jeji stanoveni neexistuje zadny schvaleny a oficidlni ptedpis; k dispozici
je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy, napt. USI VUT v Brng, ktery viak nebyl
vydan tiskem pro obecné pouziti. Za ekvivalentni 1ze povazovat cenu obvyklou, jez je definovana v §
2 odst. 1 véta druhd a dalsi zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na
vyslovné vyjmenované piipady, coz v daném piipad¢ neni) takto:

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky 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 vyplhvajici z
osobniho vztahu k nim. *

Vlastni ocenéni nemovitosti

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemku je vyuzito vice metod ocenéni, jednak nékladové ceny dle
aktualniho cenového ptedpisu, porovnavaci ceny dle aktualnich nabidek na trhu s nemovitostmi a
vynosové ceny dle aktualniho najemného..

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |

1. Hala zdme¢nické dilny
2. Zamecnicka dilna 2
3. Skladovy pfistiesek

|Obsah trZniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota
1.1. Vynosova cena

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci cena



OCENENI

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni:

528/8, k.i. Horni Herspice

Adresa pfedmétu ocenéni: KSsirova , Dufkovo nébtezi
602 00 Brno

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni uzemi: Horni Herspice

Pocet obyvatel: 377 028

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se

provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Objekty bez ¢p/Ce vyrobniho arealu na pozemcich par.¢. 528/2,

Nazev znaku é. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici) [ -0,03

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Negativni - pozemky jiného I -0,04
vlastnika

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 11 0,95
100-leté vody)

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatela ~ V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.

zdravotnickd zafizeni, Skola, posSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

3 ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu It=Ps*P; *Pg*Po * (1 + > P;)=0,928

i=1



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + z Pl) = 0,884
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,40
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek Ize I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemcich I 0,02
spole¢né vyuzivanych

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: III 0,00
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - objekt se nachazi na II 0,00
rozhrani obytné a vyrobni lokality, je dobfe dostupny méstskou
dopravou

7
Index polohy Ip=P; * (1 +3 P;)=0,408

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,379

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,361

1. Hala zamec¢nické dilny

Objekt na pozemku par.¢. 528/2, pivodni z roku 1974.

Halovy objekt, jehoz nosnou konstrukci tvofi ptihradové sloupy se siporexovym zdivem, stfecha
ocelové ptihradové vazniky, zateplend, krytina vinity plechu, podlaha betonova, okna jednoducha,
vrata plechovd, topeni elektrické lokalni, elektroinstalace 220 1 380 V. V hale je vestavéna kancelaf,
vybaveni jen umyvadlo.

V roce 1995 byla provedena kompletni oprava objektu - podlahy, omitky, elektroinstalace. Od této
doby je vSak na objektu provadéna jen nezbytnd Udrzba, coz se projevuje na jeho celkovém
technickém stavu.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Hala § 12: E. primysl (bez jefabovych drah)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]




1.NP 25,8*10,25 = 264,45

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi Ly Soucin
plocha vySka

1.NP 264,45 m* 430m 1137,14

Soudet 264,45 m’ 1137,14

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 137,14 /264,45 =430 m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 264,45/ 1 = 264,45 m*

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.NP (25,8%10,25)*(4,30) = 1137,14 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

o, Obestavény
Podlazi Typ prostor
1.NP NP 1137,14 m’
Obestavény prostor - celkem: 1137,14 m’
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %;)S]t Koef. [ojlgjr.a;(fcrlli}l]
1. Zéklady vcetné zemnich praci: S 9,40 100 1,00 9,40
2. Svislé nosné konstrukce: S 20,30 100 1,00 20,30
3. Stropy: S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha: S 10,20 100 1,00 10,20
5. Krytiny stfech: S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi: S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchi: S 3,90 100 1,00 3,90
9. Vnitini obklady keramické: X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody: C 0,80 100 0,00 0,00
11. Dvete: S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata: S 2,30 100 1,00 2,30
13. Okna: S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah: S 4,80 100 1,00 4,80
15. Vytapéni: S 1,30 100 1,00 1,30
16. Elektroinstalace: S 8,30 100 1,00 8,30
17. Bleskosvod: S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 0,90 100 1,00 0,90
19. Vnitini kanalizace: P 0,80 100 0,46 0,37
20. Vnitini plynovod: X 0,00 100 1,00 0,00



21. Ohfev vody: P 0,40 100 0,46 0,18

22. Vybaveni kuchyni: X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienicka vybaveni: C 2,20 100 0,00 0,00

24. Vytahy (u vice podlaznich hal): X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni: C 6,90 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 89,45
Koeficient vybaveni Ky: 0,8945
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 9) [K&/m’]: = 1 620,-
Koeficient konstrukce K, (dle piil. ¢. 10): * 1,0750
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9450
Koeficient K3 = 0,30+(2,80/PVP): * 0,9512
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8945
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1320
Zakladni cena upravena [K&/m”] = 3 582,42
Pln4 cena: 1 137,14 m® * 3 582,42 K&/m’ = 4073713,08 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 48 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 22 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 roka

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 48 / 70 = 68,6 %

Koeficient opottebeni: (1- 68,6 % / 100) * 0,314
Nakladova cena stavby CSy = 1279 145,91 K¢
Koeficient pp * 0,379
Cena stavby CS = 484 796,30 K¢
Hala zamecnické dilny - zjiSténa cena = 484 796,30 K¢

2. Zamecnicka dilna 2

Objekt na pozemku par.¢. 528/2, z roku 1995, zdény objekt navazujici na objekt zamecnické dilny, v
rohu arealu, slouZzi jako zdmecnicka dilna. Zdivo tl. 30 cm, stfecha z prostorové piihradoviny, krytina
trapézovy plech. Prosvétleni luxfery, strop jen minimalné zatepleny, betonové podlahy, plechova
vrata. Vybaveni pouze elektroinstalace.

Objekt je jen nezbytné€ udrzovany

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny 1.nadz.
podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch



Nazev Plocha [m?]
1.NP 6,5%13,25 = 86,13

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1.NP 86,13 m” 4,60 m
Obestavény prostor
Vypocéet jednotlivych vymér
Nézev Obestavény prostor [m’]
1.NP (6,5%13,25)*(4,60) = 396,18 m”’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP NP 396,18 m’
Obestavény prostor - celkem: 396,18 m”’
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
; . , Cast Upraveny
o
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil

1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy P 19,80 100 0,46 9,11

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempifské konstrukce S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchil S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete N 3,00 100 1,54 4,62
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 90,93
Koeficient vybaveni Ky: 0,9093
Ocenéni
Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9093
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1130
ZAkladni cena upravena [K&/m’] = 2 882,03



Pln4 cena: 396,18 m® * 2 882,03 K&/m”® = 1 141 802,65 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 22 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 58 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22/ 80 = 27,5 %

Koeficient opottebeni: (1- 27,5 % / 100) * 0,725
Nakladova cena stavby CSy = 827 806,92 K¢
Koeficient pp * 0,379
Cena stavby CS = 313 738,82 K¢é
Zamecnicka dilna 2 - zjiSténa cena = 313 738,82 K¢&

3. Skladovy pristireSek

Ptistfesek na par.¢. 528/8, z roku 1995 navazuje na novéjsi zdmecnickou dilnu 2. Jen ocelové sloupy,
stte$ni konstrukce z prostorové ptihradoviny, krytina z tvarovaného plechu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ G

Svisla nosna konstrukce: pristiesky

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]

1.NP 4,05*13,0 = 52,65

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
I.NP 52,65 m” 4,65 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m’]
1.NP (4,05%13,0)*(4,65) = 244,82 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP NP 244,82 m’
Obestavény prostor - celkem: 244,82 m’

Popis a hodnoceni standardu



(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. g]%r,agsgi}ll

1. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20

2. Obvodové stény S 31,00 100 1,00 31,00

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50

5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80

6. Klempitské konstrukce S 4,20 100 1,00 4,20

7. Uprava povrchi S 6,30 100 1,00 6,30

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte X 0,00 100 1,00 0,00
10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00
11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00
12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m’] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1130
Zikladni cena upravena [K&/m’] 1 901,70
Pln4 cena: 244,82 m® * 1 901,70 K&/m’ 465 574,19 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 22 roki
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 22/ 50 = 44,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 44,0 % / 100) * 0,560
Nékladova cena stavby CSy = 260 721,55 K¢
Koeficient pp * 0,379
Cena stavby CS = 98 813,47 K¢
Skladovy pristireSek - zjiSténa cena = 98 813,47 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Vynosova cena

V soucasné dob¢ jsou objekty pronajaty za celkovou cenu 28.750,- K&/mésic. Objekty jsou vSak
dlouhodob¢ bez udrzby, zaroven provoz vyzaduje vysoké naklady v¢. prondjmu pozemki.

Pi'ehled pronajimanych plocha a jejich vynost

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m*/rok] [K&mésic] [K&/rok] [%]
1.Vyrobni prostory zamecnické 371 930 28 750 345 000 9,50
dilny v¢. skladu
Celkovy vynos za rok: 345000
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m’ 371
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni ndjemné za m” Nj K&/(m? ro 930
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 345 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 85 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 293 250
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 8 000
Pojisténi 0,20 % * RC  K¢&/rok 0
Opravy a udrzba 0,50 % * RC  Kc/rok 0
Spréava nemovitosti 0,50 % * RC  K¢&/rok 0
Ostatni ndklady K¢&/rok 72 000
Naklady celkem \% K¢&/rok 80 000
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢é/rok 213 250
Mira kapitalizace % 9,50
Doba tirocent n let 15
Konstantni vynos po ur¢itou dobu n Cv=N*[(q"-1/(q"*)]
Vynosova hodnota (bez odecteni ndkladl na uvedeni K¢ 1 669 358
do pron. stavu)
Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 180 000

Vynosova hodnota Cv K¢ 1 489 358
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2. Porovnavaci hodnota

2.1. Porovnavaci cena

Ocenovana nemovita véc

V soucasné dobé€ je na trhu s nemovitostmi omezeny pocet srovnatelnych objektl, pfesto tyto ceny
vice vypovidaji o soucasnych cenach na trhu s nemovitostmi. Porovnavany jsou star$i vyrobni a
skladové objekty v ramci mésta Brna..

Ocenované objekty jsou vyuzivany jako zamecnicka dilna a otevieny sklad.sklad.

Objekty maji zastavénou plochu 264,5 m* + 86 m* + 53 m” Uzitna plocha dilen je sniZena o
obvodové zdivo a &ini 244 m* + 74 m”. Sklad je v pIné plose 53 m?. Sklad viak m4 pouze 2 stény, pro
vypoéet je proto plocha kracena o 1/3. Uzitna plocha pro stanoveni porovnavaci ceny je 354 m”.
Popis srovnatelnych nemovitosti tvoii pfilohu tohoto znaleckého posudku.

Ceny porovnavanych prostor jsou nabidkové, nikoli konecné prodejni. Nabidkova cena je proto
zédkladné snizena o 10 %.

Vyraznym negativem ocenovanych objekti je, ze jsou umistény na pozemku jiného vlastnika i pfesto,
ze pozemky jsou sice zatizeny vécnymi biemeny.

Uzitna plocha: 354,00 m”
Obestavény prostor: 1778,14 m’
Zastavéna plocha: 403,50 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej vyrobni haly s pozemkem

Popis: Pozemek o vyméie 2875 m” s jednopodlaznim objektem o vyméte 220 m?

Pozemek: 2 875,00 m?

Uzitna plocha: 220,00 m*

Pouzité koeficienty: Zdroj: Neuvedeno

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,05

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 0,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,80
Cena UZitna ]ZJlocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

6 900 000 220,00 31364 0,08 2371

Nazev: Sklad Podébradova

Popis: vyrobng skladovaci hala o ploge 275 m” se 2 podlazimi

Pozemek: 275,00 m’

Uzitna plocha: 550,00 m*

Pouzité koeficienty: Zdroj: Neuvedeno

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku 0,50

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,05
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Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m]

[K&] K&/m? Kc [K&/m?]
3 500 000 550,00 6 364 0,43 2706
Nazev: Sklad Staré namésti
Popis: Unimo bunky se socidlnim vybavenim
Pozemek: 225,00 m’
UZitna plocha: 225,00 m*
Pouzité koeficienty: Zdroj: Neuvedeno
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,50
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,20
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
1 100 000 225,00 4 889 0,54 2 640
Nazev: Sklad Kralovo Pole
Popis: tiipodlazni objekt oi zastavéné plose 767 m*
Pozemek: 1 119,00 m*
Uzitna plocha: 1 981,00 m
Pouzité koeficienty: Zdroj: Neuvedeno
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,20
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,10
K6 Vliv pozemku 0,50
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10
Cena UZitna ]ZJlocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
8 500 000 1 981,00 4291 0,65 2 804
Nazev: Vyrobni hala Staré namésti
Popis: Provozni areal v P¥izienicich, plocha aredlu v&. pozemk je 1765 m*
Pozemek: 1765,00 m’
Uzitna plocha: 1 765,00 m*
Pouzité koeficienty: Zdroj: Neuvedeno
K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 0,50
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
9990 000 1 765,00 5660 0,50 2 802
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 2 371 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 2 665 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 804 K¢&/m?
Stanovena jednotkova cena oceflované nemovité veci 2 665 K¢/m*
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 354,00 m
Vysledna porovnavaci hodnota 943 410 K¢

REKAPITULACE OCENENI

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Hala zamec¢nické dilny 484 796,30 K&

2. Zamecnicka dilna 2 313 738,80 K¢

3. Skladovy pfistiesek 98 813,50 K¢&
Vysledna cena - celkem: 897 348.60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 897 350.- K¢

slovy: Osmsetdevadesatsedmtisictiistapadesat K¢

[Rekapitulace trZniho ocenéni majetku

1. Vynosova hodnota

1.1. Vynosovéa cena 1 489 358,30 K¢&
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci cena 943 410,- K¢
Cena zjiSténa dle cenového predpisu
897 350 K¢
slovy: Osmsetdevadesatsedmtisictiistapadesat K¢

Porovnavaci hodnota 943 410 K¢
Vynosova hodnota 1 489 358 K¢&
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|K0mentz’u" ke stanoveni vysledné ceny |

Z uvedeného piehledu vyplyva, ze vypocétend nakladova cena dle cenového predpisu v zédsade
odpovida cené vypoctené porovnavaci metodou dle aktudlnich cen na trhu s nemovitostmi se
zohlednénim kvality ocefiovanych objektil, ptfedevsim toho, Zze pozemky pod objekty jsou jiného
vlastnika. Vyrazné vyssi je vypoctena vynosova cena, ktera v soucasné dobé vsSak nezohlednuje
veskeré negativa nemovitosti. Piesto je nutné vynosovou cenu zohlednit. Jako obvyklou cenu
nemovitosti proto stanovuji primérnou hodnotu vypoctenych cen, tj. 1 110.039,30 K¢, po
zaokrouhleni 1 110.000,- K¢

Obvykla cena
1110 000 K¢

slovy: Jedenmilionjednostodesettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.7.6

[Zavér

V Brné 18.4.2017

Ing. Ludmila Tomastikova

Saldova 5

615 00 Brno

telefon: 608 945 875

e-mail: lidatomastikova@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy

dolozka: Krajského soudu v Brn€ dne 26.11.1991, ¢.j. spr. 310/91 pro zdkladni obor
ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, stavebnictvi, stavby obytné a
prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 3356 - 92 /2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladii uc¢tuji dokladem €. 92 /2017.
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