Ing.Stanislav Buchta, znalec

Objednatel:
AMEX Brno, s.r.o.
Hlavni 290/74, 624 00 Brno

ZNALECKY POSUDEK
& 117-015-11

jako doplnék
ke znaleckému posudku
¢. 112-010-11

Uéel posudku:

A) Zjisténi ceny nemovitosti dle seasre platného cenovéha@dpisu, a to:

- inv.¢. M-09705 obsluzna komunikace, ®asti p¢. 2479/1 k.U. Malorice (bez pozemku),

- inv.¢. M-09706 pijezdova komunikace, n&sti p¢. 2479/1 aasti pc. 2447/1 k.0. Malorice
(bez pozemku),

- inv.¢. M-09709 kanalizeni pipojka jednotna (DN 300 délky 3,30 m, DN 2afflky 62,35
m),

- inv.¢. M-09710 vodovodni ifpojka (DN 100 délky 11,7 m).

B) Stanoveni ceny obvyklé pro realizaci drazby, ndtoeti v majetku objednatele, zapsanych na
LV 1825 vedenych u Katastralnihdaglu pro Jihomoravsky kraj, katastralni praceévidtno-
mesto, a to:

- objektu ubytovny na adrese Podzimni 966/40Bmv¢. 09704, nachazejici se na pozemku
p<. 2479/5 k.U. Malorrice,

- pozemku f&. 2479/5 , zastawa plocha a nadvio, k.U. Malongfice.

Podle technického stavu ke dni 20.6. 2011 posugipkacoval:

Ing. Stanislav Buchta

znalec

pro zakladni obor ekonomika, aftvi ceny a odhady nemovitosti,

pro z&kladni obor stavebnictvi, advi stavby obytné, imyslové, inZenyrské a dopravni,
Stefanikova 550

664 34 Kufim

IC 14670135

Znalecky posudek obsahuje &etné titulniho listu 45. stran A4, z toho 12 stran A4 piloh a
piedava se ve 2 vyhotovenich.

V Brné 8.11. 2011
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A. Uvod

A.1l Znalecky ukol

Znalecky posudek je vypracovan na zaklpdZadavku objednatel@MEX Brno, s.r.o., Hlavni
290/74, 624 00 Brnma zéklad vysledki mistniho Séeni, provedeného na niisamém dne 20.6.
2011 zpracovatelem posudku, na zakladaji uvedenych ve znaleckém posuakii12-010-11 a
na zaklad podkladi uvedenych dale ve znaleckém posudku.

Ukolem znalce je:

A) zjistit, ceny nemovitosti dle sdasré platného cenovéhor@dpisu,zdkonaé¢. 151/1997 Sb. o
ocaiovani majetku ve zmi zakona. 121/2000 Sb¢. 237/2004 Sbg. 257/2004 Sb. & 296/2007
Sb. a vyhlasky Ministerstva finan€ieské republikys. 3/2008 Sb. ve zmi vyhladeks. 456/2008
Sb.,¢. 460/2009 Sb. & 364/2010 Sb., a to:

- inv.¢. M-09705 obsluzna komunikace, ®asti p¢. 2479/1 k.U. Malorrice (bez pozemku).

- inv.¢. M-09706 pijezdova komunikace, ngsti p¢. 2479/1 aasti pc. 2447/1 k.0. Malorice

(bez pozemku)

- inv.¢. M-09709 kanalizeni pipojka jednotna (DN 300 délky 3,30 m, DN 2fflky 62,35
m),

- inv.¢. M-09710 vodovodni ifpojka (DN 100 délky 11,7 m).

B) Stanoveni ceny obvyklé pro realizaci drazby, ndtoeti v majetku objednatele, zapsanych na
LV 1825 vedenych u Katastralnihdadglu pro Jihomoravsky kraj, katastralni praceévidtno-
mesto, a to:

- objektu ubytovny na adrese Podzimni 966/40Bmv¢. 09704, nachazejici se na pozemku
p<. 2479/5 k.U. Malorrice,

- pozemku f&. 2479/5 , zastawa plocha a nadvio, k.U. Malongfice.

Znalec vychazi z toho, zZe informace ziskan&edlpzenych podklada ze sdleni opravenych
osob pro zpracovani oaani jsou ¥rohodné a spravné a nebyly tudiZz z hlediska jgjigsnosti a
Uplnosti dale o¥tovany.

Zpracovatel nerti za gedlozené doklady a poskytnuté informade mpistnim Saeni a nenese
pravni disledky nepravych doklada nepravdivych informaci.

Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskapgedloZenych podkladpro zpracovani océni
jsou wrohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejitasnosti a Uplnosti @wovany.
Zpracovatel vyhotovil ocemi podle podminek trhu v débjeho zpracovani a neodpovida za
piipadné zrany v podminkach trhu, ke kterym by doSlo p@gani ocetni. Zpracované oceéni
respektuje podminky danéhéipadu.
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A.2 Zakladni pojmy

A.2.1 Cena

Cenaje perznicastka:
a) sjednana P nakupu a prodeji zbozi podle 88 2 az 13 z&k526/1990 Sb., o cenéach
v platném zani nebo
b) zjisttna podle zvlastnihotpdpisu (zak. 151/1997 Sb., o odevani majetku v platném
zreni) k jinym &elaim nez k prodeji.
Je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou skbtn¢ zaplacenowastku za
zbozi nebo sluzbuastka je nebo neni ztgrena, Zistava vSak historickym faktem. e nebo
nemusi mit vztah k hodngtkteré ¥ci prisuzuji jiné osoby.

A.2.2 Hodnota

Neni skuténé zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenow dkohomicka kategorie,
vyjadiujici perézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koumtjedné stran kupujicimi a
prodavajicimi na druhé stranJedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce tatgaduje
uzitek, prospch vlastnika zboZzi nebo sluzby k datu,&nniz se odhad hodnoty provadi. Existuje
fada hodnot podle toho, jak jsou definovany {nagcna hodnota, vynosova hodnotaiednhi
hodnota, trzni hodnota ap. - viz dalejigm kazda z nich e byt vyjadena zcela jinyngislem.

P¥i oceaiovani je proto vzdy nutné zcelaegré definovat, jaka hodnota je stanovovana
nebo jaka cena je zjidvana a pro jakydel je ocegni zpracovano.

A.2.3 Vécna hodnota

Reprodukni hodnota ¥ci, snizena o fimétrené opatebeni (potom reproddki hodnota
¢asova) , odpovidajici pmérné opotebené ¥ci stejného stk a gimerené intenzity pouzivani, ve
vysledku sniZzena o naklady na opravu zavad, kiesespziuji okamzité uzivanidci.

A.2.4 Vynosova hodnota

UvaZovana jistina, kterou je nutndi gtanoveni Urokové sazby ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné, jaka@isty vynos podniku (nemovitosti), nebo je mozné ttéstku investovat na
kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

A.2.5 Cena administrativni

_ Cena zjistna podle zakona. 151/1997 Sb., ogevani majetku v platném zni a vyhl.
MF CR ¢.540/2002 Sb., kterou se pro¥fdnektera ustanoveni zak151/1997 Sb., ve Zni
vyhl.¢.452/20003 a vyht. 640/2004 Sb.

A.2.6 Cena p@izovaci

Cena, za kterou bylo mozna@&os paidit v doke jejiho pdizeni - rozumi se bez ofta
opotebeni.

A.2.7 Cena reprodukéni
Cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou nelovpatelnou ¥c paidit v doke

ocereni, tj. bez odétu opotebeni. Cenou reprodéki casovou se potom rozuméana hodnota —
viz A.1.3

strana 4



Ing.Stanislav Buchta, znalec

A.2.8 Cisty ro&ni stabilizovany vynos

Vynosy (@ijmy) po odétu naklad (vydaji), nebo sodet provozniho, finatniho zisku a
zisku mimd@adného, stanoveny jakotmnérna nebo dekavana hodnota ze soovéiady.

A.2.9 Obvykla cena (hodnota)

Je cena, kterou by bylo mozno za konkréti jako gedntt prodeje a koupv rozhodné
dobs a mist dosahnout.

V zakore ¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pra‘ély zakona®. 151/1997 Sh. se rozumi cena, ktera by byla dosaze
pri prodejich stejného, pafpad obdobného majetku nebdiposkytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku laxdrini. Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se ompmji vlivy mimgadnych okolnosti trhu,
osobnich pow®ru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastnlilmp Mima*adnymi okolnostmi
trhu se rozurji napriklad stav tis#é prodavajiciho nebo kupujicihogsledky pirodnich¢i jinych
kalamit. Osobnimi podny se rozurdji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné misaktahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni obliboureeumi zvlastni hodnotasigladana majetku
nebo sluzbd vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Hodnota se zpravidla stanovuje porovnanim s jidizeeanymi prodeji a kougmi
obdobnych ¥ci vdaném migt a ¢case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud ty

informace nejsou od statisticky vyznamného soulnstaténé porovnatelnych nemovitosti, je
tieba pouzit nahradni metodiku.

B. Nalez

B.1 Informace o nemovitosti

B.1.1 Nazev nemovitosti: Budova —d@mnska vybavenogbbjekt ubytovny), npozemku .
2479/5, zastasna plocha a nadvi k.u. Malongfice.

Adresa nemovitostPodzimni 966/4614 00 Brno

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-misto
Obec: Brno

Katastralni Gzemi: Malo#fice

B.1.2 Nazev nemovitosti: obsluzna komunikace, .(inM-09705), vynéra 56mz2, s povrchem
zamkova dlazba, naasti p¢. 2479/1 k.u. Malorgrice (bez pozemku).

B.1.3 Nazev nemovitostiifjezdova komunikace, (in¥.M-09706), vynéra 357m2, s povrchem
Zivicnym, nacasti p¢. 2479/1 aasti pé. 2447/1 k.u. Malorrice (bez pozemku).

B.1.4 Nadzev nemovitosti: kanaligd pipojka jednotna (DN 300 délky 3,30 m, DN 2068ky
62,35 m), ink. M-09709.

B.1.5 Nazev nemovitosti: vodovodniipojka (DN 100 délky 11,7 m), ink.M-09710.
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B.2 Prohlidka a zan&reni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 20.6. 2alffitomnosti zastupce objednatele Ing. Bc.
Hany Stelclové, zastupce firmMEX Brno, s.r.o., IngCanderleho PhDa znalce. Mistni S&ni jsem
zahdjil v 10:15 hod. Nejive jsem seznamilifiomné s rozsahem a obsahem prohlidky. Poté jsem
se seznamil se staverfednetnych nemovitosti. Byl mi umo2n pristup na soukromy pozemek

k ohledani, jak obsluzné komunikace, téfgzdoveé vozovky. Bylo provedeno orieéwd zangieni
vyméry dottenych nemovitosti, a protoze byl ziStrozpor v pedanych podkladech, a za&i@ni i
mistnim Saeni, bylo dohodnuto zatieni vynery dotenych nemovitosti geodetem. Mistniigat
nasleds pokraiovalo v objektu ubytovny zagrenim zakladnich rozéni objektu a prohlidkou
konstrukci. V pibéhu mistniho Séeni jsem také gzoval fotodokumentaci, a to jak denych
nemovitosti, tak souvisejicich SirSich vataRotodokumentace je uloZena v archivu znalce.
Mistni Seteni bylo ukokeno v 11:15 hod.

Nalezy zjis€né @i mistnim Seteni jsou uvedeny dale ve znaleckém posudku.

B.3 Podklady pro vypracovani posudku

B.3.1Vykresova dokumentace

Jednostupovy projekt,
Jihomoravské vodovody a kanalizace,
HybeSova 16, 657 33 Brno

odp. projektant: B. Kozar

akce: Provozni gdisko — II. stavba, Brno - Hady
datum: 10/1979
v rozsahu:
¢.v. 1 — Vypis materialu
¢.v. 2 - Celkovy pohled
¢.v. 3 — Plan zaklad
¢.v. 4 — Rizemi a poschodi
¢.v. 5 — Ricnytez
¢.v. 6 — Podélnyez B-B’
¢.v. 7 — Detail z&klail
¢.v. 8 - Rozpoet

B.3.2Vykresova dokumentace

Jednostupovy projekt,
Jihomoravské vodovody a kanalizace,
HybeSova 16, 657 33 Brno

odp. projektant: Kozar

akce: Provozni gdisko, JIMVAK Brno - Hady
datum: 09/1979
v rozsahu:
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. 2 - Situace

. 3 - Z&klady 1.100

4 — Rizemi 1:100

5 — Pohledy 1:200

6 — Stecha

7 — Ricnétezy

9 — Pohledyelni

10 — Pohledy ki

. 11 — Kladeésky plan stropu — I. podlazi
. 12 — Kladésky plan stropu — Il. podlazi
.13 — Deska - 5

O O O O« Ox¢

O O O O O ¢ .
<<<<=<=<=<=<=<<x<

[@]4

B.3.3Doplnéni informaci — Hady - ubytovna

Vypracoval: Ing. Bc. Hana Stelclova
Brnénské vodarny a kanalizace, a.s., HybeSova 25458638 Brno

B.3.4Doplnéni informaci — Situace
Vypracoval: Ing. Bc. Hana Stelclova
Brnénské vodarny a kanalizace, a.s., HybeSova 2548638 Brno

B.3.5 Ostatni souvisejici podklady (znalecké standdy).

1. ZAKON ¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku, v platném &ni

2. BRADAC A., KREXIR P. a kol.:Soudni inZenyrstviAkademické nakladatelstvi CERM
Brno, 1997

3. BRADAC A., FIALA J. a kol.: Radce majitele nemovitostLINDE Praha, s.r.0., 2006.
ISBN: 80-7201-582-6.

4. BRADAC A., KREXIR P.:Znalecky standard. VI - Obecné zasady ogmvani majetku
VUT v Brng-USI, 1998

5. BRADAC A.: Znalecky standard. VIl - Oceiovani nemovitostVUT v Brne-USI, 1998.

6. BRADAC A., FIALA J.: Nemovitosti (ocgovani a pravni vztahy)lINDE Praha a.s., 2007.
ISBN: 978-80-7201-679- 2.

7. BRADAC A. a kol.: Teorie ocgovani nemovitostVIll. vydani. Akademické nakladatelstvi
CERM Brno s.r.o., 2009. ISBN: 978-80-7204-630- 0.

8. BRADAC A., SCHOLZOVA V., KREZIR P.: Uredni oc#ovani majetku 2011.
Akademické nakladatelstvi CERM Brno s.r.0., 208BN 978-80-7204-719-2.

B.4 Vlastnické a evide®ni udaje

Vypis z katastru nemovitosti L¥ 1825, k.U. Malorrice (490377 ), obec Brno ( 582786 ), okres
Brno-meésto ( CZ0642 ) :

A Vlastnik nemovitosti:

Brnénské vodarny a kanalizace, a.s., HybeSova 25441, Btaré Brno, RS657 33
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B Nemovitosti:

stavba:
¢.popisné 966 stavba ubytovactzeni na parcele 2479/5

Vypis z katastru nemovitosti L¥ 1825, k.0. Malorrice ( 490377 ), obec Brno ( 582786 ), okres
Brno-meésto ( CZ0642 ) :

A Vlastnik nemovitosti:
Brnénské vodarny a kanalizace, a.s., HybeSova 25441, Btaré Brno, RS657 33

B Nemovitosti:
Parcela. 2479/5 731 zasta¥na plocha a nadvb

Dle vypisu z katastru nemovitosti, list vlastniatvil825, je ¥ejmé, Ze na oe®vanych
nemovitostech nevaznou zZadnée restifunaroky, ¥cna tfemena ani jiné pravni zavady.

Dalsi wcné lfemena vznikl4 fimo ze zakoa (vodniho, energetického, telekomunikéo apod.),
popipadt zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jeficexistenci se nelzergs\wdcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla Zjp$t a ani na & zpracovatel nebyl Zadnou osobou
upozorren.

B.5 Informace o oblasti

Mésto Brno je vyznamnym centrem regionu s cca 370obgvateli, je uzlem dalani, silniéni a
Zeleznéni sit a ma vlastni letist Mésto je spravnim sediskem regionu séRkterymi institucemi
celostatniho vyznamu, koncentraci podnikatelskytiviaa pracovnich filezitosti.

M¢éstskacast Malondtice lezi severozapadod centra résta Brna. Sousedi séstskymicastmi
Brno — Ol¥any, Brno - Husovice, Brno — Zidenice. Oblast mtébhusové spojeni do centra,
dojezdova vzdalenost do centra je vSal§iv V blizkosti se nachazi Zelegmi nadrazi Brno —
Malomn¥tice.

B.6 Celkovy popis a umistni ocaiovanych nemovitosti

Ocaiovana nemovitost se nachazi v seveéasti Malongtic, na ulici Podzimni. Jedna se o
nepodsklepeny, dvoupodlazni objekt, ktery se ski@ddvowtasti. Stednic¢ast je zdna,
pudorysného roziru 12,37x14,90m, s betonovymi stropy, a sedlovi@wshou stechou. Krajni
¢asti, mjidorysného rozeru 12,50x24,15m a 12,50x21,19m, jsou z montovapéw§y devostavby
ze svislych éewenych panel a vodorovnych stropnich@enych dildi, firmy Bucina, Zvolen.
Konstrukeni vySka podlazi je 3,30, resp. 3,65 m. Schediétstednicasti je ocelove, s ocelovymi
podstupnicemi, podlahy ve vSe&hstech jsou z linaifpadré podlaha keramicka v prostoru
koupelen a WC. Z#&ovaci fedntty sanity standardni. Oknaed€na, dveée dyhované piné,
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piipadré prosklené, s ocelovymi zarudmi. Klempitské prvky pozinkovany plech istha kryta
vinitym plechem. Vytagni centralni plyn. kotlemgkesa litinova.

Svislé nosné konstrukce véesini¢asti jsou tveéeny cihelnymi zdmi tlouXky 40cm, betonové
stropy maiji tlougku 30cm. Svislé nosné konstrukce v krajniébtech jsou tvi@ny z dewenych
panet Bucina, Zvolen, které maji tlotiku 10cm. Vodorovné stropnfel&né dilce maji tloudu
18cm.

Konstrukce stchy nad sednic¢ésti je tvdena piltky, na kterych jsou ulozeny nosné podélné
ocelové nosniky profilu ¢. 22, na kterych jsou umésté ve spadu stchy dev. krokve. Na
krokvich jsou umisihé dev. hranolky profilu 10/10 cm s krytinou z vinitéptechu. Konstrukce
sttechy nad krajnimiastmi je tvéena nosnymiigtvénymi sbijenymi vazniky, podélnymi
dievenymi vaznicemi, na kterych je uloZzena krytinazitdho plechu. Zatepleni konstrukce

Vv prostoru gechy je provedeno zateplenim stropu nad 2.NP.

Objekt byl postaven arpdan do uzivani v roce 1982 viz. Kolatiiarozhodnuti ze dne 1.11. 1982.
Vchod do objektu je z ulice Podzimni. Objekt jéopzné obdélnikového fdorysu s hlavnim
pracelim orientovanym na z4pad. V sagné dob je ¢ast prostor pronajata, objekt neméa
vybudované podkrovi.

Objekt je napojen na plyn, ¥&ny vodovod, elekinu a kanalizaci.

Pristup do objektu je zaji&h obsluznou komunikacii&ly cca 1,1m, ktera ma spiSe charakter
chodniku, s povrchem ze zdmkové dlazby.

Prijezd k zadntéasti objektu je zajigh prijezdovou komunikaci 8{y cca 3,0m, s povrchem
Zivicnym,

Predmetna kanalizani pripojka ma charakteristiku-DN 300, délky 3,30 m, ROD, délky 62,35 m.
Predmétna vodovodni Ppojka ma charakteristiku - DN 100 délky 11,7 m.

C. Posudek

C.1 Zjisténi ceny nemovitosti, dle sotasré platného cenového pedpisu,
zakona¢. 151/1997 Sh. o o@®vani majetku ve zréni zakona¢. 121/2000 Sh.¢.
237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb. &. 296/2007 Sb. a vyhlasky Ministerstva financi
Ceské republiky &. 3/2008 Sb. ve zmi vyhlaSek&. 456/2008 Sb&. 460/2009 Sh. a
¢. 364/2010 Sb., a to:

C.1.1 obsluzna komunikace, (itvM-09705), vyndra 56m2, s povrchem zamkova dlazba, na
¢asti p¢. 2479/1 k.0. Malorrice (bez pozemku).

C.1.2 pijezdova komunikace, (in&.M-09706), vyndra 357m2, s povrchem zéinym, nacasti
p<. 2479/1 &asti p¢. 2447/1 k.0. Malor&ice (bez pozemku).

C.1.3 kanalizéni pipojka jednotna (DN 300 délky 3,30 m, DN 2fflky 62,35 m), in¢.
M-09709.

C.1.4 vodovodni ifpojka (DN 100 délky 11,7 m), in&.M-09710.
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C.1.1 Obsluzna komunikace, (in¥. M-09705), vynéra 56m2, s povrchem zamkova dlazba,
na ¢asti p€. 2479/1 k.0. Malonérice (bez pozemku).

Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 60 mm - § 10
Pristupovy chodnik (in¥. M-09705)

Zatridéni pro potreby ocerni:

Venkovni Uprava: 8.3.29. Betonova dlazba zamkaeda tl. do 60 mm
Kod CZ - CC:211

Vymera: 56,00 nf

Ocereni:

Zakladni cena (dleifi. ¢. 11): 55,00 rh * 480,- K&/m? = 26 400,- K
Polohovy koeficient K(pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zngény cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,2840
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce as@lu uziti): * 0,9740
PIna cena: = 70 475,83 K

Vypocet opotebeni linearni metodou

St&i (S): 30 rok 3

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20ok

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50trok

Opotebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 30 / 50 = 60,000 % 42 285,50 K

Betonova dlazba zamkova - Seda tl. do 60 mm - zj&ta cena = 28 190,33 K

C.1.2 FRijezdova komunikace, (invé. M-09706), vynéra 357m?, s povrchem ziwinym, na
Casti p.é. 2479/1 &ésti p&. 2447/1 k.0. Malongrice (bez pozemku).

Uéelova komunikace - § 4
Prijezdova komunikace (ing. M-09706)

Zat¥ridéni pro potreby ocerni:

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni

Objekt: Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstrulkéni charakteristika: z kameniva prolévany Zivici

Kéd CZ - CC: 211123

Mnozstvi: 357,00 hplochy komunikace

Ocereni:

Zakladni cena (dleif). ¢. 5): = 796,- K/m?
Polohovy koeficient K (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,2840
Koeficient prodejnosti i (pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uziti): * 0,9740
Zakladni cena upravena = 2 124,95 K/m?
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PIna cena: 357,007 2 124,95 K/m? = 758 607,15 K

Vypocet opotebeni linearni metodou

St&i (S): 30 rok 3

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20&ok

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50trok

Opotebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 30/ 50 = 60,000 % - 455 164,29 K

Uéelova komunikace - zjiéna cena = 303 442,86 K

C.1.3 Kanaliza&ni pripojka jednotna (DN 300 délky 3,30 m, DN 206élky 62,35 m),
inv.¢. M-09709.

Pripojka kanalizace DN 200 mm - § 10
Pripojka kanalizace (in¥.M-09709).

Zatridéni pro potreby ocerni:
Venkovni Uprava: 2.1.2 ipojka kanalizace DN 200 mm
Kéd CZ - CC:2223

Délka: 62,35 m

Ocereni:

Zakladni cena (dleip. ¢. 11): 62,35 m * 1450,-#m = 90 407,50 K
Polohovy koeficient K(pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,3240
Koeficient prodejnosti K(prfil. ¢. 39 - dle obce aselu uziti): * 0,9740
PIna cena: = 245 573,10 K

Vypocet opotebeni linearni metodou

St&i (S): 30 rok

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 600k

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 90trok

Opotebeni: 100 % * S /PCZ =100 % *30/90 = 33,333 % - 81 856,88 K

163 716,22 K

Pripojka kanalizace DN 200 mm - zji&na cena

Kanalizace trubni - § 4
Pripojka kanalizace (ing. M-09709)

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ stavby: 13. Kanalizace trubni
Profil potrubi DN: 300 mm

Konstrulkéni charakteristika (materiél potrubi): kamenina
Hloubka uloZeni potrubi: 1,90 m

Kéd CZ - CC: 2223

Mnozstvi: 3,30 m
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Ocereni:

Zakladni cena (dleif. ¢. 5):

Koeficient za hloubku uloZeni potrubi:

Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38):

Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce adglu uZiti):

Zakladni cena upravena

PIna cena: 3,30 m *5 380,9¢M

Vypocet opotebeni linearni metodou

Stai (S): 30 rok 3

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60dok
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 90trok
Opotebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 30/ 90 = 33,333 %

Kanalizace trubni - zjiSténa cena

= 1981,- K/m
* 1,0000
* 1,2000

* 2,3240

* 0,9740

= 5 380,97 K/m
= 17 757,20 K

5919,01 K

11 838,19K

C.1.4 Vodovodni ipojka (DN 100 délky 11,7 m), in&. M-09710.

Vodovody trubni - § 4
Vodovodni pipojka (invé. N-09710).

Zatridéni pro potreby ocerni:

Typ stavby: 12. Vodovody trubni
Profil potrubi DN: 100 mm

Konstrulkéni charakteristika (materiél potrubi): z trub Idirych

Hloubka uloZeni potrubi: 1,00 m
Kéd CZ - CC: 2212
MnoZzZstvi: 11,70 m
Ocergni:

Zakladni cena (dletfl. ¢. 5):

Koeficient za hloubku uloZeni potrubi:

Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38):

Koeficient prodejnosti i (pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uziti):

Zakladni cena upravena

PIna cena: 11,70 m * 6 152,3@/Mkn

Vypocet opotebeni linearni metodou

St&i (S): 30 rok

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20iok
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50trok
Opotebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 30 / 50 = 60,000 %

Vodovody trubni - zjiSténa cena

= 2 238,- K/m
* 1,0000
* 1,2000

* 2,3520

* 0,9740

= 6 152,30 K/m
= 7198191 K

- 43 189,15 K

= 28 792,76 K
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C.2 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti v majetkubgednatele, zapsanych na
LV 1825 vedenych u Katastralniho wadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni
pracovisté Brno-mésto, a to:

- objektu ubytovny na adrese Podzimni 966/40Bmv¢. 09704, nachazejici se na pozemku
p<. 2479/5 k.U. Malorrice,
- pozemku f&. 2479/5 , zastawa plocha a nadvio, k.U. Malongfice.

C.2.1 Metody oagovani:

Cena zjiSéna dle predpisu

Zpisob tohoto ocemi je provadn za pouziti platnéhorfpdpisu dle data, ke kterému je nemovitostiozéna. Cena je
stanovena podle cenovéhiegdpisu; v soéasné dob u nemovitosti podle zakora151/1997 Sb., o odevani majetku
v platném zani.

Metoda stanovenidené hodnoty

Zpasob oce#ni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, Ze kupugbide platit za aktiva, jez jsobegingétem jeho zajmu
vice, nez¢&inily ndklady na jejich ptizeni. Jednotlivh aktiva se oceni a nasledatou, ¢imz se zjisti hodnota
ocaiovaného celku.

Vécnou hodnotou, rozumime reprodak cenu stavby (za kterou by se dala stavba keahtEni postavit), snizenou o
piiméiené opatebeni. Nazyva se téasova cena, reprodéki casova cena.

Pro stanoveniacné hodnoty je mozno, (nappro Gwrové fizeni uCS ve &tSing pripadi), podle odborného uvazeni
znalce vyuzit vyp&tu ceny nakladovym Zsobem podle cenovéhdeulpisu_bez koeficientu prodejnqgdtiez dalSich
Uprav.

Vypoget opotebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze amécky, naopak je vhodné zohlednit stav
jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu o&efy stav jejich Udrzby arpdpokladana dalSi Zivotnost.

Je-li predlozen polozkovy rozget stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulage,mozno je pouzit po
prekontrolovani a porovnani s THU podobnych ohjekt

DalSi mozné zjsoby stanoveni&ené hodnoty plati pro objekty, u nichz odhadce bpo@dborné strance povaZovat
cenu podle cenovéhdqrpisu za nespravnouiipadrE jejich cena neni z cenovéhieppisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospotkych ukazatél z publikaci resp. prograimUstavu racionalizace ve stavebnictvi Praha
resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se praneechny publikované podobné stavby dle JKSOPJSK
provede se Upravatippodstatné odliSnosti ve vySce podlazi, v &gsvislych nosnych konstrukci resp. ve
vybaveni, provede ségpaiet na pisluSnou cenovou Uroitea [Fipoctou se piméfené vedlejSi naklady stavby,

b) pomoci agregovanych polozekip THU, vydavanych nebo na vyzadani pro danoubstaséovanych firmou RTS
a.s., Brno, Lazaretni 13,

¢) jinymi metodami, které odhadce bude povazovatiragpené, pipadré z databaze odhadce; v takovétippct je
vSak teba provést porovnani skterou z metod uvedenych vySe ad a) nebo b). Newblpno uzivat metod, u
nichZ neni zejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) v¥hao

V pripadck ocergni metodou ¥cné hodnoty se jedna o t&asovou cenu (hodnotu), ziskanou nakladovym figobem
ktery vychazi z naklad na pdgizeni staveb v mistocergni a podle jejich stavu ke dni ocam, tedy v sotiasné cenoveé
arovni, snizené oipmérené opatebeni vzhledem ke stastavu a pedpokladané zbyvajici zivotnosiiedna se tedy o
stanoveni hodnoty takové, za kterou by se nemovitoporidila, ale se zohled&nim opotfebeni jednotlivych
stavebnich konstrukci a prvki. Pro pripad stanoveni fiméfené nahrady je mozno vychazet z tzv.fovaci
ceny (hodnoty).
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Metoda vynosova

Touto metodou se stanovuje zjednod@deieno jistina, kterou je nutndipstanovené Urokové sazhblozit, aby Uroky
z této jistiny byly stejné jakaisty vynos z podniku (nemovitosti). Ve vyhlas¢e640/2004 Sh. je cena zggt
vynosovym zjisobem ozngnaCy,.

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resf.dobrém hospodani v daném mi&tacase dosaZitelného) doiho
najemného, snizeného oc¢nd naklady na provoz. Da@&dhto naklad by se ndly zapdiitat odpisy, piimérné rani
naklady na (drzbu a spravu nemovitostifi danemovitosti, pojighi budov apod. Zistého zisku, pokud bude
konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, sk ypmosova hodnota vygte podle vzorce

gisty zisk z najmu nemovitosti za rokigal zdagnim)
Cy= x 100 %
urokovad mirav %

Problematicka je zde vySe Urokové miry, zejménhdobi inflace.

Pro vypaet ceny nemovitosti je nutno vychazet z ndjemnémeni mozno pouzit jako vynos zisk z podniku
v nemovitosti umiginého; v takovém ifipack by se jednalo o oceéni podniku, tzn. ¥etns technologie, know-how,
ceny ochrannych znamek atp., tedy goodwillu. U nemovitosti s regulovanym najemnyray#i je treba vychazet
z najemného podleislusnych pedpigi.

Vyjadieni hodnoty nemovitosti jen pomoci Urokové miryn@sové hodnoty) vSak neni mozno povaZovat za zcela
vérohodné zejména v obdobi vySsi inflace a v obdegulovaného najemného u bykdy navic neni do budoucna
znamo, jak se najemné bude vyvijet. gmé, Ze ¥cna hodnota staveb bude zavisla na vyvoji cen btdeb dodavek.

Nap:. pii 10 % mezirgni inflaci cen stavebnich praci vzrostdipovaci cena staveb o 10 %; odfmme-li opotebeni
stavby za jeden rok o 2 %, vzroste repraghilkcena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy tecksgtitteba dosahovat
Zadného zisku afpsto cena stavby roste rychleji, nez jistina + wregkpergznim Ustavu. Problémem vSakstava
likvidita — okamzita prodejnost nemovitosti za regukéni cenu.

Nazvoslovi

Urokova mira u [%] ; udava, kolikeini Uroky z jistiny po witém obdobi. Musi byt
stanoveno obdobi, za které se za pomoci této uéokoiry

i o pita urok. Obvykle se gfta za rok (p.a. = per annum, za
mira kapitalizace rok)

téZ urokova sazba,

Urokova sazba setinna ‘ J
i (bezrozmdrnd) p.a. (reng) | :ﬁ

Vyjadiuje nap., kolik ¢ini Urok z 1 K& za jeden rok

Nominalni drokova mira in (nominalni drokovéa sazba): drokova mira, v jejidmme neni
zohledréna inflace, ktera obe&rznehodnocuje Uroky (a
vlastre i jistinu)

Realna trokova mira i urokova mira, ve které je zohleha i inflace
Mira inflace i
Uroéitel q (bezrozmarny)
u 100+ u .
g=1+ = =1+
100 100

TézZ ,urokovaci faktor,; udava, na kolik vzrostekem jedna
koruna za rokip arokové mfeu (% p.a.)

Urok -U— (K&  -castka, ktera nathine k jistit — J — za dobu
- t — @i Urokové mie — u -

Jednoduché urokovani stav, kdy se droky néigitaji k pivodni jistire pro vypaet
uroki v dalSich obdobich resp. nejftaji se z nich Groky
(nepaitaji se troky z Urok
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Slozené Urokovani nekdy téz ,sloZité arokovani,. Uroky se fipogitavaji
k pivodni jistirg, v dalSich obdobich se z nichgftaji Uroky
(tedy pditaji se uroky z Urak

Cisty vynos (zisk) z [K¢] (rozdil gijma a vydaji)

Kapitalizovany vynos He K¢

(vynosova hodnota)

Vynosova cena, hodnota Cy [K& Cena, hodnota zji&té vynosovym zfisobem

Vypodet vynosové hodnoty

Obecre
Vynosova hodnota je séiem vSecktistych budoucich ilimi z nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tytéijmy budou
uskut&neny v budoucnosti, jsou oddreny (diskontovany) na seasnou hodnotu. Mozno tedligi, Ze

vynosova hodnota nemovitosti je sdtem
pfedpokladanych budoucichéistych pFijmi z jejiho pronajmu
diskontovanych (odaratenych) na sodasnou hodnotu.

Téz kapitalizovana mira zisku,, ,kapitalizovanyski,.

Vynosovou hodnotou nemovitosti rozumime zjednodki$eieno jistinu, kterou je nutnofipstanovené Urokové sazb
(Urokové mite — u -) ulozit, aby Groky z této jistiny byly stéjjakocisty vynos z nemovitosti.

Pro nejjednodussi vyget vynosové hodnoty se pouzije vztah pédnou rentu (viz nize). Vztah plati jen za
piedpokladu konstantnichipmi i vydaji v budoucnosti, s tim, Ze se obdiji ipflaci bude zvySovat stejnym tempem
ptimeterg inflaci.

Prijem z nemovitosti je iitom nutno pditat z ndjemného, kterého by bylo moZzno reélmikoliv podle
nerealizovatelnéhotani) dosahnout zaiedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostomovitosti ¥etns naf.
prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dalmlhadu bezplatna prostor nepronajatych. V odhadufjeba provést
vypotet pro jednotlivé prostory, odlerg pro dim, garaz, pronajaté pozemky. V podlazichigba provéstighledny
vypotet pro jednotlivé mistnosti. U hiys regulovanym najemnym séive zohledovala vyhlaska. 176/1993 Sb., ve
zréni vyhlasky ¢. 30/1995 Sh., pitd se jen s najemnym, nikoliv se sluzbami. V§fi76/1993 Sh. byla zruSena —
v sowasné dob je prozatima nahrazena Vysrem MFCR ¢.06/2002, kterym se stanovi maximalni najemné é.byt

Pri odhadu nemovitosti nelz&ipmy patitat ze zisku podniku (podnikateleXipadré v nemovitosti umighého, pak by
se jednalo o oceéni podniku, nikoliv nemovitosti. Je takéeba pditat s tim, Ze (vzhledem k vgme najemniki)
nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rain® se pokud mozno dokladuji ndjemnimi smlouvavhposudku
se uvedou jednotlivwvymery vSech pronajimatelnych mistnosti podle drahjejich sotty po jednotlivych podlazich.

Vynosova hodnota bude vyjadlovat hodnotu nemovitostniho celku, tzn. stavby plupozemku. Pokud by bylo
tfeba vypd@itat pouze vynosovou hodnotu stavby fgbt zapeitat do vydaj i pfiméteny najem za pozemek.

Vztahy pro vypoéet vynosové hodnoty
(vééné renta, prosta vynosova hodnotagapoklada se samign¥ bez prodeje na konci) :
4
G, =~ [100%

resp pro setinnou urokovou miru
z

Q=7
Konstantni zisk po ufitou dobu, bez prodeje na konci

_ (a1
Q/ _Z'( qnI j

Metody vicefazové
Predpokladaji fijmy ve vzdalesjSim ¢asovém horizontu jako méijisté; vysSi mira rizika se ve vyfta projevi tak,
Ze ve vzdalegjSich letech bude pouzita vySSi irokova mira (Ensamorejme snizi vysledna cena).

Potebné vztahy se odvodi z vySe uvedenych vizd¥agiklad pro gipad, kdy:
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- prvni i roky (faze ) uvazujeme konstantnioi ¢isté Fjmy z, rokovou mirw; (setinnd Urokova mirig) a z ni
odvozeného Urbtele g,

— dalSi ti roky (faze 1) uvazujeme konstantnidoi ¢isté ijmy z,, rokovou mirw,, (setinna drokova ming) a
z ni odvozeného Gtdele g, diskontovana aitroky zpst,

— dalSi ti roky (faze Il uvazujeme konstantnidoi ¢isté @ijmy z, , trokovou mirwy, (setinna Grokova mirig, ) a
z ni odvozeného utiele gy, , diskontovano o Sest rokpst,

- nakonec je proveden prodej&stku, odpovidajicia&né renk z prijmu za desaty rok, diskontovano z desatého
roku.
Jednotlivé faze jsou vyj&eny ve vzorci postugnjednotlivymi za sebou jdoucimi zlomky:

3.1 3-1) 1 3 -1) 1 1
Cv = thﬁqls- ]"'Zn [ﬁqlzls . jB_s"'Zm [ﬁqgl . ]ljs +-210|3_9
ql 'II qll 'III qll qIII 'IIII qll I10 q

PFijmy pro vypocdet vynosové hodnoty

Prijem z nemovitosti je nutno pditat z najemnéhqg kterého by bylo mozZno re#&n(nikoliv podle zbozného,
nerealizovatelnéhorani) dosahnout zar@dpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostonavitosti.

Je takéitba p¢itat s tim, ze (vzhledem k vygme najemnik) nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rokp t
zohlediujeme b’ primo v grijmech, je-li znamo konkrétni vyuziti, nebo pro@mtz jmua ve vydajich.

— u nebytovych prostorni je tteba rozliSovat jednotlivé druhy, nididad:

— u maloobchodnich prodejnich a administrativnichsfmozejména poloha vzhledem k pohybu a koncentraci
choddi; velmi vyhodné jsou zejméndaikovatky MHD, mista festupu lidi cestujicich do z&stnani apod.
DilezZita je také moznost bezproblémového parkovéstiahodu. Obchody v prvnim podlazfjgtupné pimo
z ulice, jsou podstatrvyhodrejSi nez obchody v jinych podlazich. Velkou roli jeréaké vzdalenost plochy od
uliéni fronty; pi vyssi vzdalenosti (zejména nad 25 m) jiz atratdiplochy klesa. Rozdil je také ridigad u
obchodnich pasazi, zda jsou slepé nelfichwzi do dalsi ulice; v ichozi pasazi byva pohyb chdda z r&j
vyplyvajici trzby vysSi.

Dilezita je také ulice, na niz se obchodni prost@ghdzeji; na ulici, v niz jgada obchoil, se dosahuji vysSi
obchody jsou na tom podstathire. Rapidni pokles Ize sledovat u takovychto utehidy, kdyZz jsou kolmé na
ttidy obchodni; se vzdalenosti od obchodni ulice sjost exponenciadrklesa.

Skladové prostory fiisluSejici k obchalin se zpravidla pronajimaji za nizSi najemné, zegntahdy, jsou-li
neungrng veliké.

Vydaje na dosazeni pijmua z ndjemného

Déle uvedené vydaje jéeba pimeérens uvazovat i v pipadech, kdy je viastnik v dslmceiovani neplati, pokud by je
mohl platit ev. dalsi vlastnik.

Daii z nemovitosti
VySe da® z nemovitosti se df zpravidla z daového fiznani.

Pojisténi stavby

Pojistné je odvodrenym vydajem na dosazenfijna. Jedna se o pojiti Zivelni a o poji&ni odpo¥dnosti vlastnika
nemovitosti za fipadné Skody, které by z tohoto titulu mohly vzmikhjinym osobam.

Pokud je pojistné ve vySe uvedeném rozsahu sjedaddoloZzeno smlouvou, je mozno vysi pojistnéltevpit do
vypoitu. Je vSakitba zvazit, zda pojistna hodnota staveb odpovid&ug je zde podpojidhi, bylo by na mist
dopaiitat pojistné do plné hodnoty, aby ev. novy vldstidstal plnou informaci.

Pokud stavba neni pojita, ze stejnychivodi je tteba vySi pojistného odhadnoutiepr ji stanovit neni mozno,
porgvadz Gizné pojifovaci Ustavy majiiizné sazby. Seridzni vySe pojistného se dnes jevy$ie2,3 %o z reproduini
ceny staveb. KonkrétnvSak zavisi na obci a jejim h&ském vybaveni, poloze nemovitosti v obci a jéjsfupnosti,
blizkosti hasiské stanice, vybaveni stavby pozarnimi Biésizpisobem signalizace.

Opravy a udrzba

Jedna se o tmi vydaje na opravy a udrzbu staveb (nikoliv na &i»d.). Zpravidla pouzivame vydajetipgrné

z doloZenych nakladza vice let.

Za situace, kdy vlastnik v poslednich letech prévahopravy a Gdrzbu neprovéd Gdrzba je zanedbana (stavba se
»vybydluje,). V takovém pipact by zase nizké naklady neé&mg zvysily vynosovou hodnotu, novy viastnik by musel
naklady zpoatku vynaloZit vySSi nez pmerné.
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Jako vhodné se proto jevi spiSe pouzit nakladyngmé, které podle provedenych vyzkiigini zpravidla u budov
rocné cca 0,5 az 1,5 % zreproduk ceny stavby. Jedna se o naklady budouci (vyrodmdnota je saet

diskontovanyctbudoucich¢istych @gijmu), takze pro jejich odhad budiba vyraza piihlédnout k sotiasnému stavu
udrzby na objektu; u velmi déb udrZzovaného objektu, kdy v nejblizSich letechuggb nutné vyrazfjSi adrzbu
provadt, se pouzije nizSi hodnota rozmezi a naopak Wktbgal udrzovaného hodnota vyssi.

Oswtleni, vytapéni a uklid spoletnych prostor

Dalsim n&kladem mohowkdy byt vydaje spojené s aglovanim, vytapnim a uklidem spolych prostor resp.
s prostorami spravce domu, skladu materialu prazhidrapod. (v pronajatych prostorach si tyto nakldwlsdi
samoz¥ejme ndjemnici mimo uvazované najemné).

Sprava nemovitosti

Néaklady na spravu nemovitosti jsou réxrnvydajem, nutnym pro dosazertijmi. Je nutno nagklad provadt :
— sjednavani najemnich smluv resp. jejich vygmbyjednani s najemci,

— vybirani a vymahani ndjemnéhggetre vydaji na pravni zastoupeni a soudni poplatky,

prohlidky nemovitosti, zajigvaniremeslinik resp. firem pro Gdrzbu a opravy, dohled nadito opravami,
jednani s fady, poji¥ovnou apod.,

vypliovani daovych giznani, pravidelné zajigvani dhrady dan

Amortizace

Jistina uloZen& v pénanim Ustavu ainésSejici aroky seipjejich vybirdni nemni. Obdobg po doziti stavby by &
mit vlastnik obnos na jeji znovupostaveni. Totmzébezp&uje polozka zvana amortizace (odpisy). Nema ovSem n
spol&ného s odpisy detnimi. Rozezndvame nejmiétii druhy odpis: daiové, &etni a kalkulani, které se od sebe
mohou vzajeméi vyrazre lisit.

Podstatou d@ovych odpis je to, Ze vlastnik investi majetek koupi z pém po zda#ni, neodéita vSak jako naklady
na dosazeniifjmi celou tutotastku v roce pidzeni. Naklady jsou rozepsany nékalik let, sazbou danouredpisem.
Napiklad u nemovitosti v s@asné dob je doba odepisovani 30 let. Tyto penize jsou ov&&tivni, vlastnik od
nikoho nic nedostava, ma jen ulevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vyE vynosové hodnoty jerdba uvazovat stav, kdy vlastnik kaZdowb uklada
urditou ¢&astku tak velikou, aby na konci Zzivotnosti stavbglezbyla ¢astka na jeji novou realizaci @u
znovupostavenim, nebo koupi obdobné, obdalpotebené nemovitosti. Uvazujemétpm se slozenym drokovanim,
s tim, Ze i Groky seffEitaji a Aistavaji do dalSich let.

Pro vyp@et amortizace, kdyifsluSnétastky se ukladaji koncem roku acfié se s Urokem a s Uroky z Utofslozené
arokovani) plati pro vySi nutnéoi tlozky X vztah

Cli
X=—
q'-1
kde zn&i
X ... ¢&astku, kterou je nutno kazd@r@ ulozit na sloZzené Urokovani s Urokovou miroaby po doziti stavby byla
k dispozici¢astka na jeji znovugizeni,
C ... <¢&asovou cenu stavby (ndkladova — reprauiilk- cena ke dni odhadu, po odpopriméieného opdebeni); pi

zkoumani podnikatelského zéra mizeme uvazovatipdpokladanou kupni cenu apod.,
i ... urokovou miru setinnou (setina Urokové mvigrocentech)
qg ... Uraitele @=1 +i)
n ... dobu dalSiho trvani stavby (f9kdo zchatrani nebo generalni opravy.

NeUplné pronajmuti

Zejména u nemovitosti s vice pronajimatelnymi jekimmi je teba uvazovat, Ze nebudou vSechny trvale pronajaty.
Divodem bude stdani najemi, nutné mezidobi pro Upravy mezi jednim a druhyjeméem, nasyceny trh vdiém
druhu pronajimanych prostor v dané obci, v danémstigngpod. Pak je na méstvyslednou sumu fiedpokladaného
piijatého najemnéhorpmeéient (nagiklad ugitym procentem) snizit.

Pronajmuti pozemku

Vynosova hodnota bude vyjadiovat hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby + pozernk Pokud bychom chbl
vypXitat pouze vynosovou hodnotu stavby, bylo #@pa zapditat do vydaj i pfiméteny ndjem za pozemek. Obdébn
v piipadech, kdy vlastnikem pozemku je jiny subjekt metavby.

Odpocet nakladi na uvedeni do pronajimatelného stavu

Pro vynosovou hodnotu uvaZzujeme u nemovitosti etalonu — objekt ¥adném stavuiadre udrzovany. Pokud objekt
v takovém stavu neni, jéeba na konci — po vygtu vynosové hodnoty — naklady na uvedeni do stéaloreu odéist.
Nap‘iklad u objektu s velmi zanedbanou udrzboukterou bude nutno po zakoupeni jednoré&zew velkém rozsahu
dodat&né provést, aby se stavba dostala do staum@mé udrzby, bude vynosova hodnota dana vztahem:
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G =CGe- NU

kde znéi:
Cy vynosovou hodnotu nemovitosti ve stavu ke deinsii,
Cve vynosovou hodnotu etalonu — dané nemovitosgiredpokladuadného stavu pro
pronajimanti,
NU naklady na ,dohnani, zanedbané udrzby (&jigtodbornym odhadem nebo rozgm).

Mira kapitalizace pro vypoéty vynosové hodnoty

e 10000\ Pouzith mira kapitalizace je velmi zavaznou
=¥ 8000 Zkou i vypog vy VE .

s \ olozko ypoctech vynosové hodnoty

o o

c O

g7 oo \ Na obrazku je nazognvidét citlivost vysledku

g R 4000 pii vypoctu vztahem pro &nou rentu.

ga 2000

” 0 B ———

o ;v 9 n o v Q
- - & QO ®

Mira kapitalizace (% p.a.)

Zavislost vynosové hodnoty
na pouzité mite kapitalizace

Vztah nominalni arokové miry, inflace a realné urolové miry

V tzv. nominalni Grokové sazbodvozované obvykle z Grékna Usry v bankach, neni zapen vliv inflace, ktera
znehodnocuje dosazené Uroky. Pro Wpaynosnosti investice do vkladu v pgmim Gstavu je vhodné odvodit i
urokovou sazbu realnou, se zammim vlivu inflace.

Je vSak feba si ugdomit, Ze neni mozno bezmySlenkéviporovnavat jistinu v peinim Gstavu s hodnotou
nemovitosti. B inflaci realna hodnota jistiny klesa. Ceny stavieh praci vSakipinflaci zpravidla stoupaji (nemusi to
ovSem byt vzdy pravidlem, jak dokazuje vyvoj ve SRdde tzv. Bauindex posledniclekolik let stagnuje). R
vzestupu cen stavebnich dodavek stoupd i reptodubena staveb. Pokud bychom &elé ro¢ni znehodnoceni
opotebenim, pak ndfklad pri naSi stavajici asi Sestiprocentni inflaci budestapcasovych cen staveb & kolem
&yt procent, takze inflace se projevi vliaspouze déma procenty za znehodnoceni stavby tgdmnim. Obdokinlze
predpokladat ve stabilnim hospdsi&i i vzestup smluvniho ndjemného podle itfiah dolozek ve smlouvéach, takze
ani zde znehodnoceni nehrozi. Obvykla cena nenwivide pdita zpravidla pimérem z ¥cné a vynosové hodnoty;
v uvedeném fiikladu by ptimérny vliv inflace Wetré znehodnoceni stavby opebenim byl asi 1 %. Z obojiho
vyplyva, ze vliv inflace bude natolik nizky, Ze se snim zpradia p¥i vynosovém hodnoceni nemovitosti
neuvazuje.Jiné to ovSem bude&iprypoctu amortiz&nich srazek, u nichz musime uvaZovat miru kapéeézrealnou.

Metoda vazeného gmeéru (stfedni hodnoty)

Pro nas &el se jako vhodné jevi stanovericmé hodnoty a hodnoty stanovené vynosovou metqaoukteré jsou k
dispozici realné vstupni Udaje.

Pro stanoveni vysledné hodnoty vyfeme stedni hodnotu fitazenim stanovené vahy pro jednatlidosazené
vysledky.

Na zjiS&ni obecné ceny ma ve vliv, krénpopsanych metod, z&ay podil Usudek. Proto dvstrany, provagici
nezavislé hodnoceni, mohou d&sk rozdilnym vysledkm, v disledku odli§né interpretace stejnych skotesti.

Pri stanoveni hodnoty se zvaZuje &asna situace i budouci mozny vyvoj. Tento vSaluda®ema pevna pravidla v
oblasti budoucich vynésa pravidla arokové miry kapitalizace ( tyto nejsswaktré zjistitelné ).

Brada‘ova Uprava metody vazenéhadgonéru

Vypocet podle originalniho postupu Naegeliho ma jednuyhedu - jedna se o zmy skokem, coz nikdy nebyva
dobré. Pokud bychom diiit plynulou ¢aru, pak jeiteba propojit body s rozdilem vynosové&aneé hodnoty R = 0 (vaha
vynosové hodnoty = 1) a s rozdilem R =40 % (vajpaosové hodnoty = 5). Takové podmince vyhovujenga o
smernici (-n- je vaha vynosové hodnoty) :
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vécna hodnota - vynosova hodnota
n = x10+ 1

vynosova hodnota

Prib¢h vahy ¥cné a vynosové hodnoty v zavislosti na tom, jakysaibkem vynosové hodnoty je hodnotana, je
tabelarr i graficky uveden v obrazku.

k vaha hodnoty

% v&cné | vynosove
60%
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Metoda vadZeného giméru - vaha wcné a vynosové hodnoty v zavislosti na
pomeru vécné hodnoty k hodn@tvynosové (vynosova hodnota = 1,0 resp. 100 %)

Vzorcem za pomoci plynulé lomenéry je pak mozno vyjadt vazeny pimer takto:

C, +nl
CO= N—CV
n+1

kde zn&i:

CO ... véazenym pitmérem zjiS&€nou cenu vSech staveb na pozemkie(® ceny pozemku, pokud maji stavby i
pozemek stejného vlastnika),

Cn ... nakladovym zpsobem bez koeficientu prodejnosti Zjifdu cenu vSech staveb na pozemku (+ cenu
pozemku, pokud maji stavby i pozemek stejného nika}; tato cena ma vzdy vahu 1,

Cv ... vynosovym zfisobem zji&nou cenu staveb (+ pozemku, pokud maji stavbyzepek stejného
vlastnika),

n vahu ceny zji&é vynosovym zfisobem (§); tato vahaini:

a) je-li Cy=Cy, jen=1,

b)jei Cy=21,4xCy, jen=5

c)ien v ostatnich Fipadechse n vypoite pomoci vzorce

n:(lox%j +1

Porovnani obchodovatelnych cen

Uréeni redlnych obchodovatelnych cen porovnanim jenmgitovést na zakl&srovnani s jinymi prakticky stejnymi
nemovitostmi a jejich inzerovanymi resp. skuke realizovanymi cenami, ip zohledréni vSech vySe uvedenych
souvislosti a zadsad. Na zakéadvedenych podkladpak nasleduje Zdvodreni a (podle zadani) uvedenidodhadnuté
ceny nebo rozmezi, ¥mz by se fimétena cena #a pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejhéa temi obdobnymi objekty shodnychgjich i vnitnich charakteristickych
znalki, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuZittechnického stavu nemovitosti a jejich inzerow@m resp.
realizovanych cen, tf znalec srovnavaci cenu na zakladrovnani dostupnych informaci a svych odbornywdasti.
Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadsygku) podrobhiuvedeny wetr pramene, odkud byly ziskany.

Bylo provedeno porovnani s obdobnymi objekty, kiey® v dané dob nalezeny v databazi znalce a na internetovém
serveru www.reals.ca www.sreality.cz
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C.2.2 Ocerni

C.2.2.1 Cena stavby zji#na nakladovym zpisobem

a) Hlavni stavby

a;) Stiredni zdEna ¢ast - § 3

Zatridéni pro potreby ocerni:

Budova: G. budovy pro ubytovani studgrganestnand apod.
Svisla nosna konstrukce: &th
Kéd CZ - CC: 113012

Zastawéné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 12,37*14,90 = 184,31°m
2.NP: 12,37%14,90 = 184,31
Nazev podlazi Zasté@wma plocha  Konstrulni vySka Sotin
1.NP: 184,31 M 3,65m 672,73 m
2.NP: 184,31 h 3,30 m 608,22 th
Souet 368,62 M 1 280,95 m
Praimérné vyska podlazi: PVP =1 280,95/ 368,62 = 3,47 m
Prim&rné zastasna plocha podlaziPZP = 368,62 / 2 = 184,31°m
Obestawny prostor:
Vrchni stavba 1.NPL84,31*3,65 = 672,73 ™
Vrchni stavba 2.NPL84,31*3,30 = 608,22 Tn
ZasteSeni: 184,31*1/2*0,90 = 82,94°m
Obesta¢ny prostor — celkem: = 1 363,89 m
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,
A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnocen€ast
standardu  [%]
1. Zaklady ¥etré zemnich praci: betonové s izolaci S 100,00
2. Svislé konstrukce: 2dé z cihel S 100,00
3. Stropy: betonové S 100,00
4. Krov, stecha: deveny vazany, neumaitijici podkrovi S 100,00
5. Krytiny stech: pozinkovana vinovka S 100,00
6. Klempfske konstrukce: pozinkovany plech S 100,00
7. Uprava vnitnich povrcti: dvouvrstvé vdpenné omitky S 100,00
8. Uprava vgjSich povrcli: biizolitové omitky S 100,00
9. Vnitini obklady keramické: diné obklady S 100,00
10. Schody: ocelové S 100,00
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11. Dvee: plné a prosklené S 100,00
12. Vrata: X 100,00
13. Okna: devend zdvojena okna S 100,00
14. Povrchy podlah: PVC S 100,00
15. Vyt4gni: Ustedni S 100,00
16. Elektroinstalace: iifazova S 100,00
17. Bleskosvod: instalovan S 100,00
18. Vnit‘ni vodovod: studend i tepla S 100,00
19. Vnitini kanalizace: ze vSechizzeni S 100,00
20. Vnitini plynovod: rozvod zemniho plynu S 100,00
21. Ofrev vody: centrélni alev teplé vody S 100,00
22. Vybaveni kuchyni: dzny plynovy sporak S 100,00
23. Vnittni hygienické vybaveni: ~ WC, umyvadla, sprchové jout S 100,00
24. Vytahy: neni C 100,00
25. Ostatni: neni C 100,00
26. Instaléni prefabrikovana jadra: X 100,00
Vypocet koeficientu Kg:
Konstrukce, vybaveni HodnoceniObj. podil Cast Koeficient Upraveny ob
standardu [%0] [%] podil
1. Z&aklady ¥etre zemnich praci: S 6,30 100,00 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce: S 15,00 100,00 1,00 15,00
3. Stropy: S 8,20 100,00 1,00 8,20
4. Krov, stecha: S 6,10 100,00 1,00 6,10
5. Krytiny stech: S 2,70 100,00 1,00 2,70
6. Klempiské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60
7. Uprava vninich povrcli: S 7,10 100,00 1,00 7,10
8. Uprava vijSich povrcli: S 3,20 100,00 1,00 3,20
9. Vnittni obklady keramické: S 3,10 100,00 1,00 3,10
10. Schody: S 2,80 100,00 1,00 2,80
11. Dvee: S 3,80 100,00 1,00 3,80
13. Okna: S 5,90 100,00 1,00 5,90
14. Povrchy podlah: S 3,30 100,00 1,00 3,30
15. Vytagni: S 4,90 100,00 1,00 4,90
16. Elektroinstalace: S 5,80 100,00 1,00 5,80
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnittni vodovod: S 3,30 100,00 1,00 3,30
19. Vnittni kanalizace: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
21. Otrev vody: S 2,20 100,00 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni: S 1,80 100,00 1,00 1,80
23. Vnittni hygienické vybaveni: S 4,30 100,00 1,00 4,30
24. Vytahy: C 1,40 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: C 4,40 100,00 0,00 0,00
Soutet upravenych objemovych paoitil 94,20
Hodnota koeficientu vybavenisK 0,9420
Ocergni:
Zakladni cena (dleif. ¢. 2): = 2 710,- K/m®
Koeficient konstrukce K(dle gil. ¢. 4): * 0,9390
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9558
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 0,9052
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypa@tu): * 0,9420
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
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Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,0800
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uZiti): * 0,9740
Zakladni cena upravena = 5 041,98 K/m®
PIna cena: 1 363,89%M 5 041,98 K/m® = 6 876 706,10 K

Vypocet opotebeni linearni metodou

St&i (S): 29 rok 3

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 71 ok

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100irok

Opotebeni: 100 % *S/PCZ =100 % *29 /100 = 29,000 - 1994 244,77 K

4 882 461,33K

Stiredni zdéna ¢ast - zjiSttna cena

a) Krajni d revéné ¢asti - 8 3

Zatridéni pro potreby ocerni:

Budova: G. budovy pro ubytovani studgrganestnand apod.
Svisla nosna konstrukce: relknd na bazitkvni hmoty
Kéd CZ - CC: 113012

Zastawéné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 12,50*24,15+12,50*21,19 = 566,75 m
2.NP: 12,50*24,15+12,50*21,19 = 566,75 m
Nazev podlazi Zasté@ma plocha  Konstrulni vySka Sotin
1.NP: 566,75 M 3,65m 2 068,64 m
2.NP: 566,75 rh 3,20 m 1 813,60 th
Souet 1 133,50 m 3882,24 m
Praimérné vyska podlazi: PVP =3882,24 /1 133,50 = 343
Prim&rné zastasna plocha podlaziPZP = 1 133,50 / 2 = 566,75'm
Obestawny prostor:
Vrchni stavba 1.NF566,75*3,65 = 2 068,64
Vrchni stavba 2.NP566,75*3,20 = 1 813,60
ZasteSeni: 566,75*1/2*0,90 = 255,08m
Obesta¢ny prostor — celkem: = 4137,28m
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard)&vyskytuje se,
A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnocen€ast
standardu  [%]
1. Zaklady ¥etré zemnich praci: betonové s izolaci S 100,00
2. Svislé konstrukce: rdwné sendwiové do tl. 24 cm S 100,00
3. Stropy: dewené tramové S 100,00
4. Krov, stecha: deveny vazany, neumaitijici podkrovi S 100,00
5. Krytiny stech: pozinkovana vinovka S 100,00
6. Klempftské konstrukce: pozinkovany plech S 100,00
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7. Uprava vninich povrcii:
8. Uprava vgjSich povrcli:

négr, tapeta
nastiky na bazi unslych hmot

9. Vnittni obklady keramické: diné obklady

10. Schody: nejsou

11. Dvee: hladké pIné a prosklené
12. Vrata:

13. Okna: devend zdvojena okna
14. Povrchy podlah: PVC

15. Vyt4gni: Ustedni

16. Elektroinstalace: stelnd

17. Bleskosvod: instalovan

18. Vnitini vodovod: studend i tepla

19. Vnitini kanalizace: ze vSechizzeni

20. Vnitini plynovod: neni

21. Otrev vody: centralni alev teplé vody
22. Vybaveni kuchyni: elektricky vig

23. Vnitini hygienické vybaveni: ~ WC, umyvadla, sprchové kout
24. Vytahy: neni

25. Ostatni: neni

26. Instal&ni prefabrikovana jadra:

Vypocet koeficientu Kg:

P
P
S

0

Tunwm X

(7]

X
OOU)'UU)OU)

(0]

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Konstrukce, vybaveni HodnoceniObj. podil Cast Koeficient Upraveny ob
standardu [%0] [%0] podil
1. Z&klady vetre zemnich praci: S 6,30 100,00 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce: S 15,00 100,00 1,00 15,00
3. Stropy: S 8,20 100,00 1,00 8,20
4. Krov, stecha: S 6,10 100,00 1,00 6,10
5. Krytiny stech: S 2,70 100,00 1,00 2,70
6. Klempiské konstrukce: S 0,60 100,00 1,00 0,60
7. Uprava vhitnich povrcli: P 7,10 100,00 0,46 3,27
8. Uprava vijich povrcli: P 3,20 100,00 0,46 1,47
9. Vnittni obklady keramické: S 3,10 100,00 1,00 3,10
10. Schody: C 2,80 100,00 0,00 0,00
11. Dvee: S 3,80 100,00 1,00 3,80
13. Okna: S 5,90 100,00 1,00 5,90
14. Povrchy podlah: S 3,30 100,00 1,00 3,30
15. Vytagni: S 4,90 100,00 1,00 4,90
16. Elektroinstalace: P 5,80 100,00 0,46 2,67
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 3,30 100,00 1,00 3,30
19. Vnittni kanalizace: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Vnittni plynovod: C 0,30 100,00 0,00 0,00
21. Otrev vody: S 2,20 100,00 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni: P 1,80 100,00 0,46 0,83
23. Vnittni hygienické vybaveni: S 4,30 100,00 1,00 4,30
24. Vytahy: C 1,40 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: C 4,40 100,00 0,00 0,00
Soutet upravenych objemovych paoitil 81,44
Hodnota koeficientu vybaveni,K 0,8144
Ocereni:
Zakladni cena (dleif. ¢. 2): = 2 710,- K/m®
Koeficient konstrukce K(dle gil. ¢. 4): * 1,0290
Koeficient K; = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9316
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 0,9122
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Koeficient vybaveni stavby K(dle vypdtu): * 0,8144
Polohovy koeficient K (pril. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 38): * 2,0800
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uZiti): * 0,9740
Zakladni cena upravena = 4 691,87 K/m®
PIna cena: 4137,28%M4 691,87 K/m*> = 19 411 579,91 K

Vypocet opotebeni linearni metodou

St&i (S): 29 rok 3
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 51dok
Predpokladanéa celkova zivotnost (PCZ): 80trok

Opotebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 29/ 80 = 36,250 % - 7 036 697,72 K
Krajni d fevéné ¢asti - zjisténa cena = 12 374 882,19K
Zjist éna cena celkem za ob¢asti = 17 257 343,52 K

Cena budovy zjiS€na nakladovym zpisobem je 17 257 345 K

slovy: sedmnactmilioidvéstpadesatsedmtisicstactyiicetpet Ké

OCENENI POZEMK U

Stavebni pozemek - 8§ 27 - § 32

Oceailovany pozemek je v cenové mtagiavebnich pozenikstatutarnino ksta Brnat.8 v oblasti
1510, cena je tedy 1510:Kn?

Pozemky ocegné dle cenové mapy.

Nazev Parcelnfislo Vymera  Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m? [K¢]
zasta¥na plocha a nadvb 2479/5 731,00 1510,00 1103 810,-
Pozemek ocemy dle cenové mapy — celkem 1103 810,-
Stavebni pozemek - zjid&na cena = 1103810,-K

slovy: jedenmilionstdttisicosmsetdeset K

C.2.2.2 Stanoveni &cné hodnoty

Oceréni predmétného majetku je provedeno na zakladbestagného prostoru jednotlivych budov
a nasledného zji&ti reprodukni hodnoty (R). Tato reproduéni hodnota je pak na zakkad
opotebeni upravena naenou hodnotu istatkovou CRy).
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Oceréni bylo provedeno metodou, a to za pomoci vyhlagdiey¢. 3/2008 Sb., kterou se prowgid
n¢ktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb., o odevani majetku, bez koeficientu prodejnosti.

Vé&cna hodnota nemovitosti je vy§iena z ceny zjihé dle vyhlasky Ministerstva finan€leské
republiky¢. 3/2008 Sh. ve zmi vyhlaskyc. 456/2008 Sh., bez koeficientu prodejnosti a jedena
v tabulce :

17 257 343,5K¢
0,9740
17718 011,83 K

Cena budovy zjigha nakladovym zjsobem
Koeficient prodejnosti i (pril. ¢. 39 - dle obce ad@lu uziti):
Vécna hodnota budovy

Pozemek podle cenové mapy 1103 810Kk

Rekapitulace &cné hodnoty nemovitosti:

17 718 011,83 K
1103810 K

Budova
Pozemek

Vécna hodnota nemovitosti 18 821 821,83 K

Vécna hodnota po zaokrouhleni 18 821 820 K

Vécna hodnota nemovitosti je 18 821 820K

slovy: osmnéactmiliohosmsetdvacetjednatisicosmsetdvacet K

C.2.2.3 Cena stavby zji#na metodou vynosovou

Pozn.: Nize uvedena tabl predstavuje vynosy a naklady ubytovny v [étech 20@910. Byla
vypracovana a zaslana Ing. Bc. Hanou Stelclovoreriake vodarny a kanalizace, a.s., HybeSova
254/16, 657 33 Brno, dne 24.6. 2011 jako podkladwypracovani znaleckého posudku.

Tab. ¢. 1:
r. 2005 | r. 2006 | r.2007 | r.2008 | r.2009 | r.2010
viis.KE | vitis.KE | vitis.KE | viis.KE | vitis.KE | vtis.KE
material 35 30 64 54 29 11
energie
(elektina+plyn) 282 380 241 364 386 157
opravy a udrzovani
156 236 208 125 50 40
sluzby (uklid, stezeni,
odpady, telefony, najemnd) 757 728 767 790 764 492
mzdy 538 574 592 639 669 682
soc.pojiséni a soc.naklad 233 245 245 268 272 282
darg a poplatky 54 55 58 61 103 42
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ostatni provozni naklady - 23 - - - -
odpisy 117 115 115 116 132 116
vnitropodn.naklady
(prani pradla + reZie) 220 221 259 246 228 158
Naklady celkem 2 392 2 607 2 549 2 663 2 63B 1 98
Trzby z prodeje sluzeb 2 596 2 800 3126 3 517% B39 1093
HV(zisk +, ztrata -) +204 +193 +577 +854 -265 -887

Za roky 2005 — 2010 je pmeérny rozdil mezi naklady a trzbami z prodeje sluz&B 667,- K.
Cena zji&na vynosovym zfisobem se vypie podle vzorce:

Cy,=Nx100/p

kde N je roni najemné sniZzené o vydaje
p je mira kapitalizace v procentech digghy ¢. 16.
V piipact budov pro obchod a komerci

Rao¢ni najemné z nemovitosti celkem
Cena zji&na vynosovym zfsobem: ¢= 112 667/ 0,07

Cena zjis€na vynosovym zmsobem po zaokrouhleni

D%

Cena zjiS€na vynosovym zmsobem 1 609 530 K

slovy: jedenmilionSestsetd&tisicpstsetticet K¢

112 667

1 609 528,6@ K

C.2.2.4 Stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti vaigm prumérem

Cena zjis&tna vynosovym zfisobem G

Vécna hodnota ¢

Véaha vynosové hodnoty: je-li@ Cy < 1,40,Cy > Cy, potom

je n=(10xG-Cy /Cy) +1

Obvykla hodnota vazenymipmérem: C=(n .G+ Gy /(n + 1)

Obvykla hodnota vaZzenym pamérem po zaokrouhleni

1 609 530 K
18 821 820 K

n=108

1767 440,90K

1767 440K

1 609 530K

Obvykla hodnota nemovitosti stanovena vazenym mmeérem je 1 767 440 K.

slovy: jedenmilionsedmsetSestsetsedmitgfistastyricet Ke
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C.2.2.5 Cena stavby zjigna porovnavacim zgsobem

Pro dany pipad je zvolena metoda porovnani na zéklaarovnani jako celku. Océni nemovitosti
ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparacbakéad jednotkové srovnavaci ceny.
Porovnavaci metoda ocsri vychazi z porovnanitedmétu ocerni se stejnym nebo obdobnym
piredmétem a cenou sjednanoii eho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumimecobcenu
véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, & daerni volr¢ prodavanymi ¥cmi, na
zaklad rady hledisek. Pro océni dané nemovitosti ma byt pouzita metoda porovnardaklad
standardni jednotkové trzni ceny SJTC podle Pngf. Bradée. Princip metody sgdva v tom, Ze
z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovapsadejich podobnych nemovitosti je pomoci
piepasitacich index jednotlivych objeki odvozena jednotkova trzni cena (Zaaghesta¥ného
prostoru, za fhzasta¥né plochy, podlahové plochy, uZitkové plochy hralsésté). Indexy u
jednotlivych objekd respektuiji jejich zvlastnosti pokud se tyka obggjino vybaveni, umisni
objektu v obci ve vztahu k centru, k sousednim ktlija, v terénu, dostupnosti objektu, jeho
provedeni a vybaveni, technickému stavu, fromaasta¥né a nezast@né plochy aj. Tato
jednotkova cena, ziskana naslednym statistickynodgbcenim jako gmeérna, minimalni a
maximalni, je potom indexem a@®/aného objektu obdoBrziskanym pepaitena na jednotkovou
cenu objektu; po vynasobeni vyrau objektu je potom ziskana jeho porovnavaci htaino
ProtoZe vSak neni k dispozici dostatg paiet (WtSi nez 15) co nejpodob§ich nemovitosti a tak
podrobre definovanych objeki (viz vySe) jak pedpoklada tato metoda, zejm. pro odvozeni
jednotkovych srovnavacich cen (z& obesta¥ného prostoru, za nzasta¥né plochy, podlahové
plochy, uZitkové plochy hrubé &sté), bude porovnani provedeno dle dostupnychualdkglitni
inzerce a inzerce realitnich serrezjednoduSenym Zgobem, avSak zcela vramci zadkona o
ocaiovani majetku, vizast A. bod 2.1 ,Zakladni pojmy*, tohoto posudku.

Tab. 2 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

casté&né rekonstrukci, moznost restaurace, parkovg
objektu T
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Pocet pokoji, .
C. Lokalita piipadré pocet Zastaena Pozemek Jiné
s plocha
lazek
. O ubytovna, smiSena budov#itna plocha cca 724m?
Ogm. Brno, ul. Podzimni 60x2-l|{zvkovy 751 731 stav dobry, 2 patrovy, nepodsklepeny gast&né
objekt 120 lizek X P .
rekonstrukci, parkovani za objektem
1) (2 3 4) (5) (6)
1 BouovlkyV,.VeIke 36 lizek 289 3763 wceweloyy Ob]elft, cnhelna} bgdoya, stav velmi dobry, 2
Neémeice patrovy, suterén, ¥&zeny,uzitna plocha 690 m2
viceltelovy objekt, cihlova budovazitna plocha
2 OleSnice - 580 6200 podlahova 950 m2 stav velmi dobry, 2 patrovy,
moZznost restaurace, parkovani u objektu
7x24uzkovy, 7X penzion, cihelna budova novostavbastawna plocha
3 Muténice apartman 1012 7442 1012 m2 stav ped dokorenim, frizemnj parkovani |
(rozesta¥no) objektu
ubytovna, budova KORD (montovana — ocelov3
4 Kuiim - 1961 3301 konstrukce + zatepleni)zitna plocha 1734 m2 stav
velmi dobry, 3 patrova,
viceltelovy objekt, cihlova budovayzitna plocha 69Q
5 Nosislav 30izek 289 i m2, stav velmi dobry, 2 patrovy, podsklepeny, p .
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5x-|ﬁzlf9vych, ubytovna, cihelna budova, stav dobry, 3 patrova,
. 16x2-lizkovy, NS PR y
6 Brno, Komarov 2x 4-lizkovy - 2613  |kompletni stavajici vybaveni —izzeny, etns
(50 lizek) restaurace, moznost dalSi vystavpgrkovani u objekt
ubytovna (penzion), cihelnd budova, stav dob#tna
0 i 2 . i
7 Zastavka u Brna 440 m? uzitna ) 844 ploch_aol celkova 1}23? m24,40 mzvu2|tna plocha 3
plocha pokaj pokoju, 2 patrova, zdzeny, Eetre restaurace, moznd
dalSi vystavby v fdnim prostoruparkovani u objektu
ubytovna, smiSena budov&itna plocha 384 m2
. i v primyslové z6s, stav velmi dobry po rekonstrukg
8 Brno-jih 50 tizek 2200 (plastova okna, elektrokotle), 2 patrovéijezd po
asfaltové silnici
v blizkosti hranice s Rakouskem, okres Znojmo
. . i ) penzion, cihelna budovazitna plocha 1374 m2stav
9 |Satov, okres Znojmo 45 lizek pied rekonstrukci, 2 patrova, 100m2 kantiela
restaurace,
ubytovna, 1 NP, cihelna budowgitna plocha 320
10 Brno, Lisé& 60 tizek 433 1858 | m2, stav po rekonstrukci velmi dobrd, nepodsklepg
zaizeny, parkovéani u objektu
} | " penzion s restauraci cca 100 mist, 2 NP, smiSe
11 Popivky, okr. Brmoy 6 pokoji + byt - 1200 budova,uzitna plocha 537 m2 stav velmi dobry,
venkov 4+kk e . L ;
kompletré zatizeny, bazén, parkovani u objektu
Tab. 3 — ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - lisP
Cena Cena po
I pozadovana Koef. re- |redukci ng K1 K2 K3 K4 K5 K6 | Cena oc#ovanéh
resp. dukce na | pramen objektu odvozen
zaplacena ceny
Gvaha
moznos stav a oze- znalce K1x ze srovnavacihd
K¢ pramen ceny K¢ poloha|velikost/parkova vyba- P (hotel, .
. - | mek x K6 K¢
ni veni restaurg
ce)
1) ) (8) ) (10)| (11) (13) (14 (@35 (16 17)
1 5900 000 0,95 5 605 0p00,85 0,85 0,95 1,30 1,50 1,00 1,338 4189 088
2 2 750 000 0,95 2612 5000,60 1,00 1,00 1,10 1,20 1,00 0,792 3298 611
3 8 000 000 0,95 7 600 0000,80 1,25 1,00 0,90 1,34 1,10 1,337 5 684 368
4 11 000 000 0,95 10 450 00 0,95 1,30 0,95 1,15 1,45 1,0p 1,956 5342 536
5 5 780 000 0,95 5491 0000,75 0,85 1,00 1,30 1,00 1,00 0,829 6 623 643
6 34 000 000 0,95 32300 0d0 1,00 0,80 1,00 1,60 1,90 1,31) 3,162 10 215 054
7 4 950 000 0,95 4 702 5000,95 0,70 1,00 1,40 1,00 1,3p 1,210 3 886 364
8 17 000 000 0,95 16 150 00 1,00 0,80 0,95 1,30 1,70 1,10 1,848 8739 177
9 5 100 000 0,95 4 845 0000,95 1,00 0,95 1,40 1,00 1,30 1,643 2948 874
10 5900 000 0,95 5 605 0001,00 0,85 1,00 1,40 1,60 1,00 1,904 2943 803
11 7 500 000 0,95 7 125 0000,90 0,85 1,00 1,20 1,25 1,30 1,492 4775 469
Celkem pramér K 5331544
Minimum K 2943 803
Maximum K 10 215 054
K1 Koeficient Upravy na polohu objektu
K2 Koeficient Upravy na velikost objektu
K3 Koeficient Upravy na moznost parkovandbjektu nebo v aredlu
K4 Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi - hprsi
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K5 Koeficient Upravy na ev. dalSi vlastnosti (lepBbrsi)
K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lefdorsi)
Koeficient Upravy na pramen z#t ceny: skuténa kupni cena: K= 1,00, u inzera@nmiens nizsi
KC Koeficient celkovy KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Cena zji$®na porovnavacim zgisobem 5331544 K

C.2.2.6 Rekapitulace cen

Zpisob ocerni Cena
\VV&cn& hodnotagasova cena) 18 821 82B¢
\Vynosova hodnota 1 609 530 &
Odhad obvyklé hodnoty: vazZenyniiprem 1767 446¢
Cena zji&na porovnavacim figobem 5331 544 k
Obecna (obvykla, trzni) cena podle odborného odlua znalce 5500 000,0& ¢

Ocailovana nemovitost se nachazi ¥stskécasti Malongfice, s pondrné dobrou dostupnosti do
centra mista ( cca 3,5 km ), gigtupem pimo z mistni komunikace. Pozitivem je kokrdrvyuziti
objektu. Negativem je stavebiechnicky stav objektu, ipdevSim stav jeho krajnichasti
z dievenych panel, ktery bude dvodem menSich investic do oprav objektu. Stagdlechnicky
stav objektu byl zohledm i v cer® obvyklé, trzni, podle odborného odhadu znalce. &dh
obvyklé hodnoty nemovitosti vazenymapiérem z vynosové hodnoty &ané hodnoty je ovlivén
skute&nosti, Ze objekt nebyl vzdy gipronajat.

Pozemky . 2447/1 a @. 2479/1 v k.U. Malor¥ice, na kterych se nachazi obsluzn&igpdova
komunikace objektu, ma v majetku spmiest Ceskomoravsky cement, a.s., a vlastnik
piedmétného objektu, Brénské vodarny a kanalizace, a.s., HybeSova 254B//638 Brno,

je ma pouze pronajaty.

Podobna situace je i s povrchem komunikaci, kienymajetku statutarnihodsta Brna, a vlastnik
piedmeétného objektu, Brenské vodéarny a kanalizace, a.s., HybeSova 2548638 Brno,

ma povrch komunikaci pouze pronajat.

Obvyklou cenu oa@vané nemovitosti jsem stanovil s ohledem na vSeakedené skutamosti.
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D. ZAVER

Znaleckym (kolem bylo zjiS€ni ceny nemovitosti, dle sotasré platného
cenoveého edpisu, zakonaé. 151/1997 Sb. o o@®vani majetku ve zréni zakona
¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb. &. 296/2007 Sb. a vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb. ve zfi vyhlaseké. 456/2008
Sb.,¢é. 460/2009 Sb. &. 364/2010 Sb., a to:

C.1.1 obsluzna komunikace, (itvM-09705), vyndra 56m2, s povrchem zamkova dlazba, na
casti p¢. 2479/1 k.a. Malorgrice (bez pozemku).

C.1.2 pijezdova komunikace, (in&.M-09706), vymdra 357m2, s povrchem Zéinym, nacasti
p&. 2479/1 &asti pc. 2447/1 k.0. Malor&ice (bez pozemku).

C.1.3 kanalizéni pipojka jednotnd (DN 300 délky 3,30 m, DN 2fflky 62,35 m), in¢.
M-09709.

C.1.4 vodovodni ifpojka (DN 100 délky 11,7 m), in&.M-09710.

C.1.1 Obsluzna komunikace, (in¥. M-09705), vynéra 56m2, s povrchem zamkova dlazba,
na ¢asti p€. 2479/1 k.0. Malonérice (bez pozemku).

ZjiSténa cena 28 190 K&

C.1.2 FRijezdova komunikace, (invé. M-09706), vynéra 357m?2, s povrchem ziwinym, na
Casti p.é. 2479/1 a&asti p.&. 2447/1 k.0. Malongfice (bez pozemku).

ZjiSténa cena 303 448 K

C.1.3 Kanaliza&ni pripojka jednotna (DN 300 délky 3,30 m, DN 206élky 62,35 m),
inv.¢. M-09709.
ZjiSténa cena 175 554 K

C.1.4 Vodovodni ipojka (DN 100 délky 11,7 m), in&. M-09710.
ZjiSténé cena 28 793 K&
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Znaleckym ukolem bylo stanoveni obvyklé ceny nemawasti v majetku
objednatele, zapsanych na LV 1825, vedenych u Kataalniho Uradu pro
Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-meésto, a to:

- objektu ubytovny na adrese Podzimni 966/#0Bmv¢. 09704, nachazejici se na pozemku
p<. 2479/5 k.4. Malorice,
- pozemku f&. 2479/5 , zastawa plocha a nadvbo, k.0. Malongfice.

Na zaklad€ provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod oagm,
je mnou stanovena obvykla cena souboru posuzovanydemovitosti -
- k uvedenému datu stanovena na :

5 500 000,-K

slovy : gtmilionapétsettisic K

V Brng, dne 8.11. 2011

Ing.Stanislav Buchta,
znalec

Stefanikova 550

664 34 Kdim
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E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem proved| jako znalec jmenovaafiodnutim Ministerstva spravedIinosti
Ceské republiky ze dne 2.2.2001 M-155/2001, pro zakladni obory:

» Ekonomika, odutvi ceny a odhady se specializaci na nemovitosti
» Stavebnictvi, odstvi stavby obytné, odivi stavby peimyslové, odwtvi stavby inZenyrskeé,
odwtvi stavby dopravni

Znalecky posudek byl zapsan pod.po 117 — 015 - 11 znaleckého deniku.
Znaleiné a nadhradu nakladictuji dokladem¢. 117 — 015 - 11 podl&ipojené likvidace.
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F. Prilohy

o Naklady a vynosy ubytovny v letech 2005-2011.
o Srovnavaci objekty (nemovitosti).
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