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Znalecky posudek ¢. 5902 —132/2015

o obvyklé cené nemovité véci - pozemku parcelni &islo 689/2, jehoz soucasti je jina stavba bez &p./&e.
v katastralnim tzemi Ponava, obci Brno, okrese Brno-mésto
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Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s., IC 253 32 953
Kfenova 299/26
602 00 Brno

Objednavka ze dne 26.6.2015

Utel posudku: ocenéni nemovité véci jako podklad pro draZzbu

Podle stavu ke dni 30.6.2015 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Be. Ewa Hradil
Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 16 stran textu véetné titulntho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich a 1x v
elektronické podobé na CD.

V Otrokovicich, dne 7. Cervence 2015
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A. Nilez

1. Znalecky kol :

Znalecky posudek je vypracovin na zakladé objednavky zadavatele. Ukolem znalce je: ,,...0cenéni nemovité
véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti, tj. vSe, co k ni
podle povahy naleZi a nemiZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovita véc znehodnotila a jeji
pfislusenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni urCené, aby sni byly
uZivany....“

Pfedmétem ocenéni je nemovita véc — pozemek parcelni ¢islo 689/2 — zastavénd plocha a nadvoti, jehoz souéasti
je jina stavba bez ¢isla popisného ¢i evidenéniho v katastralnim tzemi{ Ponava, obci Brno, okrese Brno-mésto.

2. Informace o nemovitosti :

Adresa ;602 00 Brno Ponava, Statikova 375/23
Kray : Jihomoravsky

Okres : Brno-mésto

Obec : Brno

Katastrilni sizemi : Ponava

3. Problidka a zaméreni nemovitosti :
Prohlidka nemovitostf byla provedena dne 30. cervna 2015 znalcem za Gcasti zastupct vlastnika.

4. Podklady pro vypracovdni ocenéni:

1) vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tzem{ Ponava LV ¢. 4 ze dne 26.6.2015
2) kopie katastraln{ mapy dle cuzk.cz,

3) mistnf Setfeni znalce dne 30.6.2015, fotodokumentace,

4) paspott stavby z roku 1990,

5) databaze znalce o prodeji obdobnych nemovitosti,

6) informace realitnich kancelafi o najmu a prodeji obdobnych staveb

5. PouZitd literatura :

1) Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni.

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. o ocefiovani majetku
3) Bradac.A.- Teorie ocenovani nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4) Bradac A., Krejcit P., Hallerova A., Utedni ocefiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazitelna pfi prodeji ocefiované nebo porovnatelné nemovitosti v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykld cena zohlediuje pouze trvalé, dlouhodobé
vlastnosti oceflovanych nemovitosti a jiz existujici skutecnosti a vlivy trhu, které maji vazbu na ocefované
nemovitostl. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

Pii ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:
1) administrativnf cena

2) metoda vynosové ceny

3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zakladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 199/2014 Sb. platné ke dni
ocenéni.

Vynosova cena
Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze
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z pfedmeétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vinosu. Tento zptsob ocenéni lze
aplikovat tam, kde je dostatek srovnatelnych ndjmi obdobnych nemovitostl. V posuzovaném piipadé nebude tato
vypoctova metoda aplikovana, nebot’ stavba neni schopna okamzitého uzivani, snad jenom jako temperované
skladovaci prostory a tento pifstup by vyslednou cenu nemovité véci zkreslil. Posuzovana nemovitd véc ma
znacné rozvojové moznosti do budoucna automaticky spojené s rozsahlymi investicemi, v soucasnosti nelze tvrdit,
ze je objekt schopen okamzitého trvalého efektivnfho vyuziti.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskute¢nénych prodeji pifpadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovnani je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pifstup k informacim o sjednanych cenach. Vysledna
srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case.

Obvykla cena
Zavéreény odborny odhad ceny podle Gvahy znalce, na zakladé zvazeni vSech okolnosti a vySe vypoctenych a
urcenych cen.

7. Vlastnické a evidenéni iidaje :
Dle pfedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 4 je

CESKA TELEVIZE, I1C 000 27 383
147 00 Praha 4 Podoli, Na Hiebenech II 1132/4

’

vlastnikem ocenované nemovité véci — pozemku parcelni éislo 689/2 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 567,0
m?, jehoz soudasti je jind stavba bez ¢p./ce. v katastralnim Gzemi Ponava, obci Brno, okrese Brno-mésto.

8.Prirodni katastrofy, radonové riziko :
Dum stoji v misté, kde nehrozi sesuvy pudy ani povodné, radonové riziko neni zvazovano.

9. Vécnd biemena, zdtéze, prdvni a fakticky stav:
Vécna bfemena dle evidence na posuzované nemovité véci ke dni ocenén nevaznou. Vyslechem dcastnika
mistniho Setfeni znalec zjistil dvé skutecnosti:

- vprostoru 1. NP. stavby najdeme energeticka zafizeni, kterd nalezi spravci energetické sité ¢i dodavateli
clektrické energie. Existence takového to zafizeni a moznost vstupu do objektu (jeho ¢asti) za tdcelem
kontroly, udrzby a oprav tohoto zafizeni na LV neni zaznamenana ani formou vécného bfemene ani
jinym ujednanim. Dle zistupct vlastnika takovéto ujednani neni uzavieno ani vjiné formé mezi
vlastnfkem nemovité véci a vlastnikem tohoto energetického vybaveni.

- spravce stavby ma za to, ze pfes 1. NP. oceflované stavby je vedena piipojka elektrické energie do objektu
zvaného dnes ,,Fléda®, kterj na posuzovanou stavbu navazuje a ktery je piistupny z ulice Stefanikova.
Toto tvrzeni je jeho domnénkou, nedokaze to dolozit zadnou listinou.

10. Zdkladni popis :

Statutarn{ mésto Brno lezi administrativné v okrese Brno mésto a nalezi pod Jihomoravsky kraj. Brno je také obci
s roz$ifenou pusobnosti. V obci zije 377 502 obyvatel (Maly lexikon obci 2014). Brno je rozdéleno na 29
samostatnych spravnich celki. Ocefiovana nemovitost se nachdz{ v mistn{ ¢asti Ponava, kterd navazuje severné na
sidelni katastr, Ponava je spravovana méstskou ¢asti Brno — Kridlovo Pole. Vzhledem k poloze objektu —
sousedstvi s Brnem — stfed, zde najdeme stavby urcené k trvalému bydleni doplnéné objekty obcanské
vybavenosti, na dohled od posuzované stavby lez{ méstsky park Luzanky.

Brno je centrem soudni moci Ceské republiky, stalo se totiz sidlem jak Ustavniho soudu, tak Nejvysstho soudu,
Nejvysstho spravniho soudu i Nejvysstho statntho zastupitelstvi. Kromé toho je celkove vyznamnym
administrativnim stfediskem, kdyz zde sidlf statnf organy s celostatni kontroln{ ptisobnosti a dalsi dtlezité instituce.
Brno je rovnéz vyznamné stfedisko vysokého skolstvi s 33 fakultami tfinacti univerzit a dal$ich vysokych skol s
vice nez 89 tisici studenty.

Brno je tradicnim mistem konani velkych mezinarodnich vystav a veletrht pofadanych na Brnénském vystavisti.
Tento rozsahly areal zapocal svij provoz jiz roku 1928 a dnes je povazovan také za jednu z kulturnich pamatek
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mésta. Nejvetsi poradanou udalosti je mezinarodni strojirensky veletrh. Brno proslulo i coby dé¢jisté velkych
motoristickych zavodt konanych na Masarykove okruhu.

K nejvjznamnéjsim dominantam mésta patii hrad a pevnost Spilberk na stejnojmenném kopci a katedrala svatého
Petra a Pavla na vrsku Petrov utvafejici charakteristické panorama mésta a ¢asto vyobrazovana jako jeho symbol.
Druhym dochovanym hradem na tzemi Brna je Veveif tyc¢ici se nad Brnénskou pfehradou. Dalsi vyznamnou
pamatkou je funkcionalistickd vila Tugendhat, kterd byla zapsina mezi Svétové dédictvi UNESCO ¢i mnoho
jinych architektonicky ¢i technicky unikatnich objekti.

Brno, jako druhé nejvétsi mésto v CR, poskytuje svym obyvatelim dostatek pracovnich piilezitosti a riznorodého
pracovniho uplatnéni, dobré dopravni spojeni na viechny sméry CR a diky letisti spojeni i s jinymi metropolemi
pfedevéim Evropy, pfijemné prostfedi k bydleni a dostatek kulturné ¢ sportovné atraktivnich mist k traveni
volného casu.

Posuzovany objekt, evidovany ve vefejném seznamu jako jind stavba bez ¢ép./ce., je na uliénim praceli i
v predlozené PD oznacend Cisly popisnym a evidencnim 375/23, ve vefejném seznamu toto oznaceni chybi. Jedna
se o stavbu, ktera po celou dobu své Zivotnosti slouzila jako objekt technického zazemi studia CT Brno, asi dva
roky je budova opusténa. Pozemek parcelni ¢islo 689/2 — zastavénd plocha a nadvofi je posuzovanou stavbou plné
zastavén, objekt je soucasti souvislé ulicni zastavby ulice Stankovy a tak k severnimu i jiznimu $titu posuzované
stavby pfiléhaji sousedni objekty, na zipadni praceli pak navazuje stavba jiného vlastnika na parcele ¢islo 689/1, jiz
z ¢isla parcel je ziejmé, ze v minulosti dnes pravné rozdélana budova tvofila jeden celek.

V misté je moznost napojeni na véechny inzenyrské sité, pozemek je zatazen do platné cenové mapy mésta Brna
¢islo 10.

Stavba, zjisténd na oceriovaném pozemku parcelni Cislo 689/2, neni ke dni ocenéni uzivand. V dobé, kdy
byla uZivina slouZila jako dilny, kanceldte a technické zdzemi CT, Studia Brno.

11. Obsah ocenéni
a) Stavebni pozemek parcelni ¢islo 689/2 v katastralnim tzem{ Ponava, obci Brno
b) Jind stavba na pozemku patcelni ¢islo 689/1 v katastrlnim uzemi Ponava, obci Brno.

Kopie katastralni mapy

Pozemek parcelni ¢islo 689/2 je plné zastavén posuzovanou jinou stavbou bez ¢p./¢e. v k.u. Ponava, obci Brno

12. Popis nemovitych véci

a) pozemek patrcelni ¢islo 689/2 v katastrlnim uzemi Ponava, obci Brno

Pozemek, jez je pfedmétem ocenéni, je zafazen do Cenové mapy mésta Brna. Plocha je naklonénd k vychodu,
v objektu se to neprojevi. V misté je moznost napojeni na vsechny inzenyrské site, stavba je na vSechny napojena.
Parcela je zcela zastavéna posuzovanou stavbou, parcela tvofici ulici Stankovou néleZ{ Statutarnimu méstu Brau.

b) Objekt technického zazemi CT - jina stavba na pozemku parcelni &islo 689/2 v katastralnim tzemf
Ponava, obci Brno, okres Brno-mésto
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Posuzovana stavba byla pfedana do uzivani kolem roku 1975, objekt postaven jako dilny a sklady Studia Brno
Ceské televize ma tii nadzemni podlazi, nenf podsklepena, zastiesen tvoii plocha stfecha. Budova pivodné tvotila
jeden celek s objektem lezicim za zapadnim pracelim, stavbou dnes zndmou jako ,,Fléda®, ta je dnes piistupna jen
z ulice Stefanikova, je mozné, ze hlavni piipojka elektrické energie je stale vedend z rozvodny v posuzované
stavbe.

Konstrukdéni resent stavby:

Posuzovany objekt je zalozen na zb. patkach a pasech izolovanych proti zemni vlhkosti, nosny systém ocelovy
skelet s pficné ulozenymi pravlaky, podélné ocelové Zebra vynaseji zb. stropy vylévané do skrytého bednéni
tvofen¢ho plechem VSZ. Konstrukéni prvky ocelového skeletu tvoii vilcované I a U profily, systém je ztuzen
podélnymi i pficnymi ztuzidly, nosné sloupy systému jsou obezdény CPp a zaomitané. Obvodovy plast’ je
vyzdivany keramickym zdivem v tl. 450 mm, pfi¢emz uli¢ni praceli 2. a 3. NP. je z vétsi ¢asti tvofeno zavéSenym
Boleticky panelem, schodist'ovou sténu tvofi zdivo s velkym Copilitovym oknem. Vnitinf pricky, které v budové
vymezuji jednotlivé prostory, jsou rovnéz provedené z keramického zdiva v riznych tloust’kich az do 300 mm.
V objektu najdeme jedno schodisté, na ocelovych schodnicich jsou navafeny ocelové stupné vylité betonem
s naslapnou vrstvou z PVC, chybi podstupnice. Vertikalni dopravu po objektu zajist’uji dale dva vytahy — osobni a
nakladnf vytah se strojovnami umisténymi nad stfe$ni konstrukei stavby.

Vyplné¢ otvord, tak jak vSechny konstrukce stavby, jsou puvodni, okna jednak v systému Boletického panelu i
ostatni okna jsou dfevéna, zdvojena, kloubova, vnitini dvefe v ocelovych zarubnich, kiidla na bazi dfevni hmoty,
plné, dvefe jedno i dvouk#{dlé. Vstupni dvefe do budovy z ulice Startkové jsou dobové hlinfkové prosklené, vrata a
nékteré dvefe do technickych prostor plechova. Prostory 3. NP. prosvétluji stiesni svétliky. Fasadu mimo systém
Boletického panelu chrani v ulicnim priceli kabfincovy obklad v ¢asti schodisté realizovany pfes vechny podlazi,
ostatni plochy fasddy jsou opatfeny cementovou omitkou. Vnitini omitky bézné, vapenné, stukové, v socialnich
zazemich a uklidovych prostorech bézné bélninové obklady. Stropni konstrukce jsou ve vétsiné prostor opatieny
zavésenymi podhledy razného provedeni, v zavislosti na Gcelu uziti mistnosti, v prostorech technického zazemi
vétsinou podhledy chybi. Naslapné vistvy podlah tvoif dlazby a to jak teracové tak keramické, technické prostory
cementovy poter, dilny sklady a kancelate PVC s dfevénym soklem. Stavba je napojend na vsechny inzenyrské site.
Zdrojem vody je vefejny vodovod, ohfev TUV samostatny plynovy zasobnik, odvod splaski do vefejného
kanaliza¢niho Fadu. Plyn zajistuje i vytiapéni stavby, jeden okruh UT pro celj objekt ma kotelnu umisténou
v nejvyssim podlazi stavby, v systému najdeme kotle dva, pficemz druhy je zdlozni. Ve stejném prostoru — kotelné,
je instalovan i plynovy zasobnik TUV. Elektricka energie je pfivedend do prostoru rozvodny piistupné z ulice
umisténé na levé strané stavby, na rozvodnu a trafostanici navazuje vnitini rozvodna objektu, vybaveni dobové,
dnes zcela nefunkéni, diky modernizaci technologii je pavodni rozsahlé vybaveni umisténo do jednoho bloku,
pficemz hlavni rozvodna v budové o plose vetsi nez 40,0 m2 je jiz zcela zbyte¢na.

V objektu najdeme rozsahlé rozvody vzduchotechniky, hlavni strojovna je situovana ve 2. NP. stavby, ve 3. NP.
najdeme filtracni ¢ast systému, technologické vybaveni je dobové, technicky i moralné zastaralé a neekonomické.
V budov¢ je instalovan kompletnf systém protipozarni ochrany, ktery nespliiuje dnesni pozadavky na tyto systémy.
Celek dopliuje dobova EPS.

Dispozicni fesent stavby:

V 1. NP. objektu pii pohledu z ulice v pravé ¢asti najdeme hlavni vstup do stavby, dvefe ze zadveti vpravo vedou
k hlavnimu uzavéru vody a plynu, v hlavni chodbé mimo vratnice a schodist’ového prostoru nejdeme i dvefe do
osobniho vytahu, dvoukfidlymi dvefmi vstupujeme do chodby v 1. NP., ze které je piistupné socidlni zazemi
véetné Saten, uklidova mistnost i hlavni parkoviste, kde na plose 131,0 m2 piistupné z ulice dvémi dvoukiidlovymi
vraty je mozno parkovat nejenom osobni automobily, ale i dodavky, ptivodné zde najizdély prenosové vozy CT.
Svétla vyska vrat ¢ini 3800 mm. Z toho parkovisté pak dalsimi dvefmi vchazime do prajezdu, opét je zde mozno
viet samostatnymi vraty z ulice, zde je zfizena rampa k ndkladnimu vytahu, odtud vede i vstup do prostor
technického zazemi, elektrické rozvodny, skladovacich prostor.

2. NP. piistupné bud schodistém nebo vytahy, pivodné obsahovalo pfedevsim dilenské prostory — truhlafska,
¢alounicka, malifska a jiné dilny doplnéno manipula¢ni halou, skladovacimi prostory ale i kompletnim socialnim
zazemim a uklidovou mistnosti. Strojovna vzduchotechniky je situovana u nakladntho vytahu.

3. NP. objektu bylo rozdéleno na jednotlivé kancelafe pifstupné z vnitini chodby a haly prosvétlené stfesnimi
svetliky, odtud je pifstupnd i kotelna a opét kompletn{ socialni zazemi. Ze strojovny vzduchotechniky v tomto
podlazi 1ze vyjit po ocelovém schodisti nad objektem ,,Flédy* na stfechu posuzované stavby, ovSem hlavni vystup
na stfechu je zfizen vylezem po zebfiku z horni podesty schodisté v posuzované budove.
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Prehled vyuzitelnych ploch v objektu:

Celkova podlahova plocha: 1429,49 m2
Z toho:
Celkem ploch parkovacich: 177,72 m2
Celkem ploch komunikac¢nich véetné vytahi: 306,89 m2
Celkem ploch technického zazemi: 220,55 m2
Celkem ploch socialniho zazemi: 115,83 m2
Celkem ploch uzitnych: 614,82 m2

Rozdéleni ploch po podlazich:
1. Podzemni podlaZi — celkova podlahova plocha 445,40 m2
Parkovaci plochy: 131,88 + 45,84 = 177,72 m2

Komunikacni prostory véetné vytaha: 20,71+12,52+4,084+6,53+14,17+15,46+6,42+1,8+12,79 = 94,48 m2

Technické zazemi: 18,48 + 20,40 + 45,84 + 3,41 + 2,68 = 90,81 m2

Plocha socialntho zazemi: 1,81 + 3,68 + 5,32 + 542 + 10,25 + 1,12 + 3,6 = 31,20 m2

Uzitna plocha: 10,07 + 22,20 + 25,34 = 57,61 m?2
1. Nadzemni podlaZi — celkova podlahova plocha 470,61 m2

Komunikaéni prostory vcetné vytaht: 27,52 + 5,17 + 33,20 + 1,8 + 12,79 = 80,48 m2

Technické zazemi: 32,10 + 11,62 = 43,72 m2

Plocha socialntho zazemi: 10,21 + 3,60 + 5,73 + 1,80 + 5,32 + 4,11 + 1,12 + 3,84 + 5,86 = 41,59 m2

Uzitn4 plocha: 25,75 + 25,95 + 124,36 + 31,11 + 9,78 + 70,91 + 16,96 = 304,82 m2

2. Nadzemni podlaZi — celkova podlahova plocha 513,48 m2

Komunikaéni prostory vcetneé vytaht: 90,52 + 26,82 + 1,8 + 12,79 = 131,93 m2

Technické zazemi: 29,61 + 11,09 + 45,32 = 86,02 m2

Plocha socilntho zazemi: 5,18 + 4,07 + 4,04 + 1,28 + 1,94 + 5,89 + 3,76 + 5,85 + 11,13 = 43,14 m2
Uzitn4 plocha: 25,40+25,56+26,99+16,04+16,04+32,46+38,14+17 48+18,62+17,32+18 34 = 252,39 m2

Stfecha — celkova podlahova plocha 30,06 m2
Technické zazemi (strojovny vytahi): 5,76 + 21,60 + 2,7 = 30,06 m2

Obijekty technické infrastruktury

Ptipojka vody, kanalizace, plynu: vée bézi v blizkosti fasady objektu
Venkovni schodisté — ocelové schodisté na stfechu po cizim objektu

B. Posudek

1. Ocenéni dle platnych predpisit - cena dle vybldsky & 199/2014 Sb.

a) Pozemek v katastralnim uzemi Ponava, Brno

pozemek parcelni &islo 689/2 - zastavéna plocha a nadvofi

Obec Brno
Katastralni tzem{ Ponava
Pocet obyvatel |Mal{7 lexikon obci CR 2014 nad 300000
Kraj Jihomoravsky
Z4kladni cena cenova mapa 5 030,00
Plocha pozemku P m2 567
Cena pozemku CP = ZC*P 2 852 010,00
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b) Jina stavba bez &p./&e. na pozemku patcelni ¢islo 689/2 v k. 4. Ponava, obec Brno

Podlazi | Zastavéna plocha (m”) | Konstrukéni vyska (m) | Objem (m)
1.PP 567,00 4,50 2551,50
1.NP 567,00 3,90 2211,30
2.NP 567,00 3,63 2058,21

1701,00 6821,01
Primérna vyska podlazi PVP 4,01|m
Primérna zastavéna plocha podlazi |PZP 567,00|m’
Obestavény prostor |OP 7331,31 m°
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Jina stavba na pozemku p.&. 689/2 Brno Ponava

Budova podle § 12 a piilohy ¢. 8 vyhlasky typ F
Zakladni cena dle typu z pfilohy ¢. 8 vyhlasky ZC Ke/m?2 2 807,00
Obestavény prostor budovy oP m3 7 331,31
Koeficient druhu konstrukce (pfil.¢.10 vyhlasky) K1 - 1,032
Koeficient prameérné zast. pl. 0,92+6,6/567,00 K2 - 0,93164
Koeficient prameérné vysky podl 2.1/4,01+ 0,3 K3 - 0,82369
Koeficient polohovy (priloha ¢.20 vyhl.) K5 - 1,24
Koeficient zmény cen staveb (priloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,097
Koeficient vybaveni stavby vypocet(S=stand. provedeni, C=chybi,
P=podstand, N=nadstandartni
B=konstrukce neuvedené)
pol.¢. [Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. Podil [Podil upr.
1 Zaklady patky a pasy izolované S 0,08200 0,08200
2 Svislé konstrukce zdéné, boleticky panel P 0,17400 0,08004
3 Stropy clenité podhledy, nespalné S 0,09300 0,09300
4 ZastfeSeni plocha stfecha S 0,07300 0,07300
5 Krytiny stfech stfesni folies Zzivicnym jadrem S 0,02100 0,02100
6 Klempitské konstrukce kompletni S 0,00600 0,00600
7 Uprava vnitinich povrchu obklady, omitky S 0,06900 0,06900
8 Uprava vné&jsich povrchu omitky, obklady S 0,03300 0,03300
9 Vnitini obklady keramické |bézné S 0,01800 0,01800
10 Schody ocelové bez podstupnic, PVC S 0,02900 0,02900
11 |Dvefe vnitfni typizované S 0,03100 0,03100
12 Vrata plechové B 0,00000 0,00900
13 |Okna dfevéna zdvojena S 0,05200 0,05200
14 |Povrch podlah dlazby, PVC, betonovy potér S 0,03200 0,03200
15 |Vytapéni ustiedni, plyn S 0,04200 0,04200
16 |Elektroinstalace 230/400 V S 0,05700 0,05700
17 Bleskosvod ano S 0,00300 0,00300
18 Vnitfni vodovod ano S 0,03200 0,03200
19 Vnitfni kanalizace ano S 0,03100 0,03100
20 | Vnitini plynovod ano S 0,00200 0,00200
21 Ohfiev teplé vody zasobnik - plyn S 0,01700 0,01700
22 |Vybaveni kuchyni neuvazuje se - 0,00000 0,00000
23 | Vnitini hygien. vybaveni kompletni S 0,03000 0,03000
24  |Vytahy nakladni i osobni N 0,01400 0,02156
25 Ostatni vzduchotechnika, EPS N 0,05900 0,09086
26 |Instalac¢ni prefa jadra neuvazuje se - 0,00000 0,00000
Celkem 1,00000 0,95446
Koeficient vybaveni stavby K4 - 0,95446
Zakladni cena upravena 7 CxK1xK2xK3xK4xK5xKi ZCU K¢/m?2 5517,12
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Jina stavba objekt na pozemku p.¢. 689/2, ulice Statikova
Obec Brno
Katastralni dzemi Ponava
Pocet obyvatel Maly lexikon obci CR 2014 377 508
Kraj Jihomoravsky
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka &. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Situace na trhu I11. poptavka vyssi 0,03
2 Vlastnické vztahy V. stejny vlastnik 0,00
3 Zmeény v okoli 11. bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztaha 11, bez vlivu 0,00
5 Ostatni neuvedené 1. zastaralé vybaveni, pfed zasadni rekonstr. -0,22
6 Povodriové riziko V. zanedbatelné 1,00
It 0,81
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 Druh a ucel uzid stavby 1. administrativa 0,65
2 Pievazujici zastavba 1. rezidenéni 0,08
3 Poloha v obci II. navazuje na stied 0,05
4 Moznost napojeni 1. kompetni 0,00
5 Obcanska vybavenost 1. je dostupna 0,00
6 Dopravni dostupnost VII. piijezd po zpevi., s moznosti parkovani 0,10
7 Hromadna doprava 111, zastavka MHD do 200 m 0,02
8 Vyhodnost pro komerci IV. vyhodna 0,10
9 Obyvatelstvo II. bezproblémové 0,00
10 Nezaméstnanost 11. pramérna 0,00
11 Vlivy neuvedené 111. blizkost centra, klidna lokalita 0,10
Ip 0,94
Vypocet ceny stavby
Cena stavby nakladovym zptusobem * Ip * It CSn K¢ 30 796 891,74
Opottebeni 45 % O K¢ - 13 858 601,29
Cena budovy ke dni ocenéni CS Ke 16 938 290,46

Administrativni cena dle cenového pfedpisu &. 199/2014 Sb. - cena nemovitosti celkem:

a) pozemek p.¢. 689/2, k.4. Ponava 2 852 010,00 K¢
b) jind stavba bez ép./ce. na p.¢. 689/2, k.. Ponava, obec Brno 16 938 290,50 K¢
Cena nemovité véci celkem 19 790 300,50 K¢

Administrationi cena nemovité véci ke dni ocenéni (zaokroubleno) 19 790 300,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovité véci metodou porovndni

Posuzovanou nemovitou véci je pozemek v atraktivni lokalit¢ mésta Brna, katastr Ponava, souvisla zastavba
ulice Stankovid, jehoz soudisti je jina stavba bez ¢p./¢e. slouzici v minulosti jako kancelafe a technické zazemi —
dilny a sklady Ceské televizi, Studiu Brno. Objekt je piiblizné 45 let starf, ke dni ocenéni cca 2 roky
nevyuzivany.

Objekt tvoii technicky jeden celek, tzn. je zde jeden systém rozvodu vody, kanalizace, elektrické energie, plynu,
jeden okruh plynového topeni a jeden systém vzduchotechniky. Stavba ma tfi podlazi, i nejnizsi je ptistupné
z chodniku ulice Staftkova a tedy se nejedna o podlazi podzemni. Konstrukéni vysky podlazi se lisi, nejveétsi
konstrukeéni vysku a tedy 1 vysku svétlou ma 1. NP. — 4,6 m, 3. NP. m4 pak konstrukéni vysku ,,jen* 3,6 m.

Mezi kladné vlastnosti posuzované nemovité véci nalezi:

- umisténi, klidné $irsi centrum krajského meésta, dobra dostupnost prosttedki MHD,

- konstrukeni systém, ktery umoznuje variabilitu dispozice predevsim 2. a 3. NP.,

- ucelenost stavby, skvélé moznosti v oblasti vertikalni dopravy,

- moznosti parkovani. Mimo stani ¢astecné na chodnfku podél vychodniho priceli zde lze vytvofit uréitou
kapacitu parkovacich mist v 1. NP. stavby,

- moznost dopravni obsluznosti, do 1. NP. lze vjet k ndkladnimu vytahu i vétsi dodavkou, snad i vhodnym
vozem typu TIR.
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- stavba je napojena na vSechny inzenyrské sité, najdeme zde prostupy pro vzduchotechniku,

- existuje alternativa opétovného propojeni stavby s dnesni ,,Flédou®, i ta je na prodej,

- jednoznacna Siroka moznost rozvoje a zpusobu finalntho vyuziti po rekonstrukei. Pii malych investicich
zde mohou byt zfizeny kancelafe, dilny (truhlafska, zamecnicka apod. — i to umoznuje nosnost stropt) az
po totalni pfestavbu na napf. na obchodni centrum ¢i specializované 1ékafské stredisko.

Negativnich ryst je mozno rovnéz nékolik vyjmenovat:

- pravné nedefinované zavazky typu vécné biemeno (existence zafizen{ energetiky, mozna i pfipojka elektro
do ,,Flédy*),

- technicky stav stavby — zastaralé prvky PSV, Boleticky panel jako ¢ast obvodového plasté, energeticka
naroc¢nost tfidy G — mimofadné nehospodarna,

-z predchoziho vyplyva nutnost celkové rekonstrukce objektu. Znalec celkovou demolici a stavbu nového
objektu povazuje za nehospodarné feseni, ale 1 takové feseni technicky mozné je,

- moznost okamzitého vyuzitl stavby je velmi omezena — sklady, snad ¢ast jako kancelafe, nutno pocitat
s vysokymi provoznimi naklady z divodu celkového technického stavu stavby a prvkd PSV — zastaralost,
nehospodarnost.

Realitni trh v soucasné dobé¢ ve mést¢ Brné nabizi nékolik staveb srovnatelnych s posuzovanou. Vybirim
stavby v blizkosti centra, jedna se pak o nabidky, nikoliv uskutecnéné prodeje:

Piiklad 1.: nabizime ke koupi budovu Domn déti a mlddese JUNIOR na ulici Dornych, mezi galerii Vatikovka a Hlavnim
nadragim v Braé. Jednd se o stavbu &p. 270, parcelu & 1000/ 1 (vyméra 288 m2) v k.di. Trita. Zastavénd plocha je 235 mi2,
ugitnd plocha 677 m2. Budova je dénd, ma jedno podzemni, #17 nadzenmi podiagi a ldstecné podkrovi pod sedlovou strechon. 1~
1. NP json kanceldre a bytovi jednotka 1+1 (v soulasnosti sklad), ve 2.NP je reditelna a 2 kanceldre, ve 3bylé cdsti 2. NP, ve
3. NP a podkrovi json uéebny. 17 1. NP, 2. NP a 3. NP jsou WC s predsirikon a umyvadlem. WC ve 3.INP je po kompletni
rekonstrukci. Okna jsou privodni dievénd. Hiavni vstup je 3 vefejnébo prostranstvi a vstup pies dviir je pres pozemek p. (.
708/40 k .. Trnitd ve viastictvi teti osoby. Budova je napojena na ingenyrské sité 3 verginyeh ulicnich radi (vodovod,
elektiina, kanalizace). Plyn neni zaveden. V'ytapéni a obvev vody je 3ajistén systémem dalkového parovodu s vyménikovou stanici
a dstiednim  topenim.Budova byla zarazena do  klasifikalni tiidy energetické ndrocnosti — Nebospodimd (E), 211
EWh/ (m?rok).

Prodej komeréni nemovitosti 677 m?
Dornych, Brno - Trnita
27 000 000 K¢ (39 881 K& za m?)

Tato stavba ma cca poloviéni zastavénou plochu ovSem navic ¢dste¢né vyuzivané podkrovi. Umisténi blize
centru, stav definuje energetickd naro¢nost — rovnéz $patna.

Priklad 2.: Prodej komerinibo objektn na méstské td¢ v Braé. Radovy olbjekt mi pét nadzemnich podlai. Objekt je tvoren
kanceldrskymi a obchodnimi plochami - idsti pronajato. Objekt je ve ndrovaném stavu. Koupé objektu je investiini prilegitost
koupit ndjemni objekt v ldsti mésta se stabilnim vynosem.Dispozice:UZitna plocha domu cca 1410 m2, pozemek 430 m2
Dispozice: 1.INP — obchodni plochy 4 x patro s kanceldrskymi jednotkami 1 yméra podiagi cca 350 m2 V'ybavenost: Objekt je
napojen na veskeré in%. sité (kanalizace, el. pripojka, vodovod, plyn )

10
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|
WA REAL

Ny SPEKTRUM

Prodej kancelare 1410 m?

Merhautova, Brno - Brno-sever
25 000 000 K¢ (17 730 K& za m?)

Tato stavba pfi mensi zastavéné plose ma o dvé podlazi vice, stav prvka PSV lepsi, ihned vyuzivané, nékteré
prostory nesou i okamzity vynos — najem.

Pitiklad 3.: Prodes administrativni budovy v centru Brna v blizkosti hlavnibo nddragi a obchodnibo centra |V arikovka. Mognost
prondjmn parkovaci plochy pred objektem na cca 20 ant. Budova je ve velmi dobrém technickém stavu s viastnim distiednim
vytapénim a vytahem. Objekt je cely podsklepeny a ma 5 nadzemmnich podlagi. Strategicky vihodnd poloha. Moznost prebudovini
na byty (G obchodni plochy. Pridorysné plany json k nablédnuti pri problidee nemovitosti. Na strese ma v ndjmn vysilaci zarizent
telefonni operdtor. Na stitu budovy je plocha vhodna k umisténi reklamy viditelné 3 viakového nddragi (G nlice Kolisté.

7 XK

Prodej kancelafe 1315 m?
Skorepka, Brno - Trnita
25 000 000 K& (19 011 K& za m?)

: i) | Huin}
e e G

Prodej kancelafe 1 500 m?
Skorepka, Brno - Trnita
22 000 000 K& (14 666 K¢ za m?)

Dalsi objekt rozsahem i zpisobem vyuziti srovnatelny s objektem posuzovanym, umisténi v bezprostfedni
blizkosti centra Brna, pifklad uvadim pfedevsim proto, aby bylo zfejmé, Ze strana prodavajici chce prodat a tak
necekd na konkrétni nabidky a jiz cenu snizila. Stav interiéru a vybaven{ podstatné lepsi nez u stavby
posuzované , coz dokazuji nasledujici fotografie:

11
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Ptiklad 4.: Predmétnd nemovitost je zndmi pod ndizvem FILIEDA. Piisobi jako kulturni a multimedidlni centrnm, které v
soncasné podobé funguje od rokn 2001.Privé od zminéného roku FLLEDA funguje jako jeden 3 nejvyznamndjsich hudebnich a
multimedidlnich kinbi nejen v Braé, ale i Ceské republice. V" Soucasnosti jsou viechny prostory v objektu pronajaty ndjemciim,
kter? zajistufi stabilni vinos, ktery éni 3.610.000 ,- K¢ rocné. Dispozgice:Dispozice : 1V ymeéra pogembkn: 1.774 m2 Pocet podlagi:
2.NP Celkovi nzitnd plocha: cca 3000 m2. Pii pozadované cené 50.000.000,00 K& i jednotkovd cena 3a metr
Ctverecni vyusitelné plochy cca 16.670,00 K& m2. 1V ytapéni :plynové, etagové Ingenyrské sité: kompletni, viduchotechnika, EPS
Mognosti realizace : Zvyseni ubytovaci kapacity o 75 mist (s ndavratnosti do cca 5 let ) Mognost ndstavby ostatnich provoznich

Jaway REAL
A SPEKTRUM:

Prodejrestaurace 1 774 m?
Stefanikova, Brno

Informace o pozemku

Parcelni fislo: 689114

Obec Brno [562786]#

Katastralni dzemi Ponava [E11373

Cisla L 283

Wymera [m?] 1774

Typ parcely: Parcela katastru nemaovitost!
apovy list: DKM

UrEeni wmnéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozermku; zastavena plocha a nadvoif

Soucasti je stavba
Budaova s Eislem popisnym: Ponava [411973]#; &.p. 95, bytowy diim

Stavba stoji na pozemku p.& 6891

Stavebni objekt tp. 95

Ulice: Stefanikovae
Adresni mista: Stefanikova 95/24#

Inzerce nabizi objekt postaveny v roce 1911, stavba caste¢né podsklepena, zdéna, dfevéné stropy, dievény
krov, krytina starsi 50-ti let. Objekt je umistén na ulici Stefanikove, coZ je prodlouzeni ulice Lidicka, katastralni
uzemi Ponava nalezi do $irstho centra mésta Brna. Umistén{ u tramvajové linky. Na LV je evidovano zastavni
pravo smluvni.

Dle sdéleni realitniho makléfe je vyuziti kombinované, diskotéka, restaurace, sal s podiem, zastavarna, trafika,
ubytovaci kapacita byla oznacend jako hostel — ubytovani studentd. Tady hlu¢né provozy podnikatelské —
diskotéka - ve spojeni s trvalym bydlenim se pon¢kud neslucuje, dle sdéleni makléfe byla ucinéna protihlukova
opatfen{ pfimo ve stavbé. Na pozadované cen¢ 50 mil. prodavajici — spoluvlastnici - zatim trvaji.

12
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Objekt je nabizen dlouho, poslednich deset let je v podveédomi navstévniku spravni fizeni, které mélo za
nasledek podminéné ukonceni ¢innosti v objektu pro obtézovani okolf hlukem.

Je ztejmé, Zze objekt ma bezmidla dvojnasobnou rozlohu, je umistén v sirsim centru Brna, Bystrc nalezi mezi
okrajové katastry mésta, Fléda nema kuchyni, je zaméfend na razného druhu koncerty a orientovana pfedevsim
na specifickou vékovou kategorii klientd. A jak jiz bylo zminéno vyse, ubytovani typu hostel prezentuje
diametralné jiny zptisob vyuziti ¢asti stavby urcéené k bydleni, kdy vice lizkové pokoje nad diskotékou nabizeji
pouze nouzovy druh piibytku. Toto je dikazem, Ze 1 druha ¢ast pavodné jednoho objektu je na prode;.

Hodnota posuzované nemovité véci lezi predevsim v umisténi, objemu a vyuzitelné plose, variabilité jak
stavajictho tak budouciho vyuziti, a¢ okamzité vyuziti, pokud ma byt provozné hospodarné, je pouze mozné
jako temperovany sklad doplnény urcitou plochou kancelaii. Dilezitym faktorem je rovnéz moznost vlastniho
ba pfimo chrinéného parkovani uvnitf stavby. Vyjma komunikacnich ploch objekt obsahuje cca 1100,0 m2
vlastnich ploch, které lze bud ihned aktivné vyuzivat, nebo piizptsobit jinému zpasobu vyuziti pomoci
rekonstrukce. V prvni ¢asti tohoto posudku pak cena dle pfedpisu byla stanovena metodou nakladového
ocenéni, ten se opird o technicky stav stavby a v daném piipadé plné odzrcadluje faktickou hodnotu
posuzovaného objektu. Hodnota pozemku se pak k cené stavby pficita, je vymezena cenovou mapou mésta,
tady prave jednotlivé ceny jsou definovany na zakladé dlouhodobého sledovani fakticky sjednanych cen a tak se
jednd o cenu trzni.

Na zaklad¢ zjisténych skutecnosti urcuji cenu nemovité véci — pozemku, jehoz soucasti je jind stavba - metodou
srovnani a analyzy situace ve vysi

Cena nemovité véci ur¢ena metodou srovnani a analyzou situace 20 000 000,00 K¢

C. Rekapitulace
Cena adminIStratiVIT . .o v vttt ettt et e 19.790 300,00 K¢

Cena UrCeNnA STOVIIANIIM. ..ttt ettt et e ettt e ettt e e e e e e e e e e 20.000 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzované nemovité veci evidované na LV €. 4 vedeném pro katastralni uzemi Ponava, obec
Brno, okres Brno-mésto, tj. pozemku parcelni &islo 689/2, jehoz soucasti je jina stavba bez &p./Ce. s
ohledem na technicky stav stavby, jeji umisténi a moznost jejtho vyuzitf v lokalité a v souvislosti se soucasnou
situaci na trhu s nemovitostmi vyjadfenou ve formé obvyklé ceny ve smyslu zak.¢.151/97 Sb. v platném
znéni urcuji ve vysi:

20,000.000,00 K¢

Stovy : dvacetmilionti korun ceskych

V Otrokovicich, dne 7. ¢ervence 2015 Vypracoval: Ing. Bc. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovand rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 &.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym cislem 5902 - 132/2015 znaleckého deniku. Znale¢né a thradu
nakladu actuji podle piipojené likvidace na zdkladé dokladu ¢islo 126/15.
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Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Motravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

E. Letecky snimek

s V7

Jina stavba na ulici Statikové je soucasti pozemku patcelni ¢islo 689/2 a lezi v obci Brno, k.u. Ponava

Vyfez cenové mapy mésta Brna €. 10.
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Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

F. Fotodokumentace

Stav socialniho zazemi je ve vSech podlazich malem totozné — pfedevsim moralné dozité
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Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Motravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

1

do vétsi garaze vedou dvoje vrata nakladni vytah je pfistupny z rampy

kotelna ve 3. NP.

strojovna osobnfho vytahu na stiese tato strojovna nalez{ vytahu nakladnimu
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Ing. Be. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

G. Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.0¢.2015 16:55:02

Ckres: CZ20642 Brno-mésto Chec: 582786 Brno
Kat.luzemi: 61137% Ponava List wvlastnictvi: 4

¥ kat. uzemli jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Viastnik, jiny opravnény Tdentifikitor FPodil
Viastnické privo
CESKA TELEVIZE, Na hiebenech II 1132/4, Podoli, 14700 00027383
Praha 4

B Nemovitostl

Pozemky
Parcela VymérafmZ] Druh pozemku Zpidsob vyusiti Zplsob ochrany
689/2 567 zastavéna plocha a
nadvoxfi
Souddsti je stavba: bez &p/fée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 689/2
Bl Jind prdva - Bez =zapisu
C omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdplsy — Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Habyvaci tituly a jiné podilady zédpisn

Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 762/1992 o rozdéleni a pievodu nemovitého majetku ze dne
30.4.1%99%2.
POLVZ:18/1994 2-3800018/1994-702
Pro: CESKA TELEVIZE, Na hiebenech ITI 1132/4, Podoli, 14700 Praha 4 RC/IC0: 00027383

F vztah bonitovanych plidné ekologickyvch jednotek (BPEJ) k parcelam — Bez zapisu

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva stétni sprdvu katastru nemovitosti OR:
Katastralni atfad preo Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Bruno-mésto, kod: 702.

Vvhotovil: Vvhotovenco: 26.06.2015 17:02:54
fesky OFad Zeméméficky a katastralni - s5CD
Vvhotoveno dalkovym pfistupem

Podpls, razitko: Rizeni PU: ..
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