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| NALEZ |

|Zadéni |
Piredmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi Mésta Ujezd u Brna. Jedna se o byvaly
vojensky areil ,ARMY park” tvoreny pozemky parc.¢. 2707/52, soucasti je jina stavba bez
¢p/Ce, parc.€. 2707/53, soucasti je jina stavba bez ¢p/Ce, parc.¢. 5730, parc.¢. 5731, parc.¢. 5732,
vie véetné soudasti a pFisluSenstvi, zapsané na LV &. 10001, k.u. Ujezd u Brna, obec Ujezd u
Brna. A dale pozemkem parc.¢. 3454 vCetné soucasti a prisluSenstvi, zapsany na LV ¢. 1014,
k.u. Hostéradky, obec Hostéradky-ReSov.

Ukolem je zpracovat Odhad trzni hodnoty vys$e uvedenych nemovitych véci, jako podklad pro jednéni
o majetkové dispozici a stanoveni obvyklého najmu z pronajatelnych prostor vyse uvedenych
nemovitych véci. Ocenéni je provedeno k datu vyhotoveni, tj. k 9.6.2020.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovitych véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni
tudiz soucasti vysledné obvyklé ceny.*

Obecné prredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutec¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky
nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a tplnosti
oveérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by dosSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho ptipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni trzni hodnoty pro potieby jednani o majetkové dispozici.

|Zz'1kladni pojmy a metody ocenéni |

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou ¢astku za
zboZi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné¢ znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z divodu
finan¢nich moznosti, motivace nebo zajml dané¢ho kupujiciho a prodavajiciho miize nebo nemusi mit
cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené danému zbozi ¢i sluzbé
pii konkrétni transakci. Cena je objektivni udaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penézni vztah mezi zbozim popt. sluzbou
ur¢enym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrdzi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zbozi nebo sluzby k datu, ke
kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni tidaj.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténad (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF €. 443/2016 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Cena obvykla

V cCeské legislativé je uzivan pojem cena obvykla, kterd je definovana ve dvou riznych pravnich
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normach:

zakonem €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku definovana jako ,, cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisnée prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplhvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véeci a urci se
porovnanim. “

v

zdkonem ¢. 526/1990 Sb., o cenach definovéna jako ,,cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdajemné zastupitelného zbozZi volné sjedndvana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, kteri jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu,
urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zmeuziti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni,
kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnenych nakladu a priméreného zisku. “

Definice ceny obvyklé v obou zédkonech se vécné zdsadnim zpusobem nelisi, pouze formulacné, ale
1181 se dovétky o zptisobu jejiho stanoveni. Zatimco zdkon o ocenovani majetku jednoznacné tika, ze
obvyklou cenu lze urcit porovnanim, zdkon o cenach stanovi, ze pokud nelze zjistit cenu obvyklou
statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych cen na trhu, tak pro u¢inky hospodarské soutéze
1ze vyuzit kalkula¢ni propocet.

Primarné¢ vSak obé€ definice ceny obvyklé stanovi, Ze cenu obvyklou je nutno stanovit statistickym
vyhodnocenim jiZ realizovanych prodeji (historickych cen).

Cena obvykld se urcuje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se
vyskytujicitho prvku v dané mnoziné€ skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZzina prvki je stanovena z historickych
cen za piiméteny Casovy usek (prodeje jiz probehly).

V praxi dochazi Casto k zamén¢ pojmu cena obvykla a trzni hodnota, resp. jsou mylné povazovany
synonyma. Rozdil trzni hodnoty oproti obvyklé cené je v moznostech jejich stanoveni. Trzni hodnotu
1ze stanovit na rozdil od obvyklé ceny na zékladé vSech tii zdkladnich ocenovacich ptistupti:

L nakladového pristupu (vécnd hodnota, Casovd cena). Vécnd hodnota (Casova cena) je
reprodukcni cena véci snizena o primeérené opotrebeni odpovidajici opotiebené veéci stejného stari a
primeérené intenzity pouzivani. Cena reprodukcni je cena, za kterou by bylo mozZno stejnou nebo
porovnatelnou novou vec poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

11. vynosového pristupu (diskontovani, kapitalizace). Tato metoda je zalozena na koncepci
"Casové hodnoty penez a relativniho rizika investice”. Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako
Jistinu, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako
Cisty Vynos z nemovité veci.

111 porovnavaci piistup (porovnanim s cenami obdobnych véci). Metoda je zaloZena na
porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddavné minulosti na trhu
realizovany.

Z definice ceny obvyklé Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zbozi, resp. sluzby, se kterym
se v tuzemsku k datu ocenéni bézné¢ obchoduje, tj. existuje konzistentni trh. Je to cena b&zna,
pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a ¢ase. Analyzou trhu ji 1ze odhadnout s
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pomérné velkou piesnosti nebo s malym rozptylem od primérné hodnoty.

Existuje v§ak velmi mnoho typl majetkd, zbozi ¢i sluzeb, kde trh neni natolik rozvinuty a s nimiz se
bézn¢ neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi obtizné. V ptipad¢, kdy se v daném miste
a Case s obdobnym majetkem ¢i sluzbou neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani trh s takovym
majetkem, nemiize tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k obvyklé cen¢ l1ze dospét pouze na zaklad¢
analyzy trhu.

To ovSem neznamend, ze majetek nebo sluzba v takovém misté a case nemd zddnou hodnotu. V
zasad¢ 1ze konstatovat, Ze cenu obvyklou stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trzni hodnoty
majetku ¢i sluzby, popfipad¢ jiné kategorie hodnoty. Kategorie trzni hodnoty je ve své definici
nadiazend kategorii ceny obvyklé.

Trznim ocenénim se tedy neurcuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani kupujicich
na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na

zéklad¢ dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, n¢kdy Fair Market Value, pouzivany
zejména v USA) je mezindrodnimi oceniovacimi standardy definovéna jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mel byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim p7i transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitéem marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta Castka..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni mén¢), ktera by
byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je méfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné dostupna
cena pro kupujiciho. Tento odhad pfedevsim vylucuje odhad ceny zvysené nebo snizené zvlastnimi
faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném pronajmu, zvlastni
hlediska nebo vyhody poskytované n€kym, kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni
hodnoty.

"... majetek mél byt sménén..." odrazi skutecnost, Ze hodnota majetku je odhadnutéd ¢astka, nikoli
piredem urcend castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze by byla
provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"... k datu ocenéni..."”" vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. Protoze se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnuta hodnota miize byt v jiné dobé nespravnd nebo nevhodna.
Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skute¢nému datu ocenéni. Definice
také predpokladad soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by
nékdy mohly byt provadény.

"... mezi dobrovolnym kupujicim...” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi.
Tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici je také ten,
kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich ocekavani, a ne podle
imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo ptredpokladat, Ze existuje.
Ptipadny kupujici by nemél nezaplatit vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku
je zahrnut mezi ty, kteii tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udé€lat nerealistické predpoklady
ohledné trznich podminek ani pfedpokladat urovei trzni hodnoty vyssi, nez jakd je rozumné dostupna.

"... dobrovolny prodavajici..."" neni ani piili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu,
ani neni pfipraven nabizet za cenu, kterd neptichdzi na soucasném trhu rozumné v ttvahu. Dobrovolny
prodévajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu
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po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakéakoli. Skutecna situace stavajiciho vlastnika dan¢ho
aktiva neni soucasti téchto uvah, protoze "dobrovolny prodavajici" je hypoteticky vlastnik.

"... v nezavislé transakci... " je transakce mezi stranami, které¢ nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni
vztahy (napt. matetska a dcefina spole¢nost nebo vlastnik a ndjemce), které¢ by mohly zptisobit, Ze by
cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvysena v disledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za
trzni hodnotu se predpokladd mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si kazda pociné nezavisle.

"... po naleZitem marketingovém obdobi..." znamena, ze by majetek mél byt na trhu vystaven
nejvhodnéjsim zptisobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné ptichazejici v ivahu pii
splnéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se miize ménit v zavislosti na podminkach trhu,
ale musi byt vzdy dostate¢na k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem
potencialnich kupujicich.

"... p¥i které kaZda strana jednd informované a raciondlné..." ptredpoklada, ze jak dobrovolny
kupujici tak dobrovolny proddvajici jsou rozumn¢ informovani o podstaté a charakteristikdch
majetku, jeho skute¢ném a potencidlnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se predpoklada, ze
kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim z&jmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v
transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, ze
kdyz prodavajici prodd majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, kterd je nizsi nez predchozi
trzni cena. V takovychto ptipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodejt a koupi na trzich s
meénicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodédvajici reagovat podle nejlepsich trznich
informaci k danému datu.

"... a bez ndtlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna
neni nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti nakladi prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Piedpoklad

vV

Trzni hodnota obsahuje zakladni ptedpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku. Nejvyssi a
nejlep$i vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech pfiméiené
pravdépodobnych a zdkonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nélezité
opravnéné, financné uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota oceiiovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splilovat tyto ¢tyfi kritéria:
dodrZeni pravnich piedpist,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

[P¥ehled podkladii

a) Informace 0 pozemcich ziskané nahlizenim do katastru nemovitosti
(https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

b) Castedny vypis z katastru nemovitosti LV & 10001, k.i. Ujezd u Brna ze dne 6.6.2020.

¢) Kopie katastralni mapy pro k.. Ujezd u Brna, vyhotovena nahliZzenim do katastru nemovitosti
(https://nahlizenidokn.cuzk.cz).

d) Vlastni databaze obchodovanych nemovitosti a databaze spolupracujicich odhadct.




g)

h)

i)
)
k)
D

Udaje ze sbirky listin a o dosazenych cendch nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym
ptistupem (https://katastr.cuzk.cz)

Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetovych servert.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.,
¢.257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., ¢. 344/2013 Sb., 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢.
188/2019 Sb..

Uzemni plan mésta Ujezd u Brna (https://ujezdubrna.cz/uplne-zneni-uzemniho-planu-ujezd-u-
brna-po-vydani-zmeny-c-1a/).

Mapa mésta Ujezd u Brna (https://mapy.cz/)
Graf vyvoje cen pozemki k 1.Q/2020 (Zdroj: Hypotécni banka, www.hypotecnibanka.cz)

Informace o zdplavovém uzemi — systém pojistovny Kooperativa (https://knz.koop.cz/)

Informace a podklady poskytnuté objednatelem na mistnim Setfeni konaném dne 23.4.2020.

m) Vvykres Situacia akce ,,RTH3, OBJ D36 - kanalizacia”, vypracoval Vojensky projektovy ustav,
datum 1987

|Mist0pis |
Jedna se o byvaly vojensky areal situovany v severovychodni okrajové &asti mésta Ujezd u Brna.
Ptijezd do aredlu je umoZznén po nové vybudované zpevnéné komunikaci na pozemcich parc.¢. 5735,
5741 ve vlastnictvi Mésta Ujezd u Brna. Dopravni dostupnost aredlu je mozna osobni i nakladni
automobilovou dopravou. Centrum obce je ve vzdalenosti cca 4 km. Ujezd u Brna je mésto v okrese
Brno-venkov v Jihomoravském kraji. Lezi v Dyjsko-svrateckém uvalu, asi 15 km jihovychodné od
Brna. Zije zde 3368 obyvatel. Obanska vybavenost obce je na velmi dobré trovni.

Xa — )

Ponétovice

DVORSKA

nnnnnnnnn

aaaaaa
aaaaaaaaaa

Telnice

g

Otnice

Marecz

Pristup pres pozemky:

5735 Mésto [:Jjezd u Brna
5741 Mésto Ujezd u Brna
|Celk0vy popis |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci, které tvoti byvaly vojensky aredl ,, ARMY park”. Komplex
v blizkosti radaru u Sokolnic byl vybudovany v 90. letech minulého stoleti a slouzil jako fidici
sttedisko vojenského letového provozu, kasarna a armadni sklady. V roce 2010 byl areal preveden
do vlastnictvi Mé&sta Ujezd u Brna. V soucasné dobé je vyuZivana pouze minimalni ¢ast objektil
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(podzemni garaze, uhelna), které jsou pronajimany ke skladovym ucelim.

Stavby:
1. Objekt €. 03 - SVS (jina stavba bez ¢p/Ce), ktera je soucasti pozemku parc.¢. 2707/52.

Jedna se o podzemni stavbu nepravidelného piidorysného tvaru, jejiz odvétravaci ¢ast je vyvedena
nad terén. Objekt v prevazné Casti jednopodlazni, pouze v mensi sttedové Casti ma stavba dvé
podzemni podlazi. Objekt je postaven pfiblizné v centralni ¢asti aredlu a je konstrukéné a provozné
propojen s objektem ¢. 04 (pohotovostni budova).

Dispozi¢né objekt v JV ¢asti 2.PP obsahuje dva halové tubusy s klenbovym stropem o svétlé vysce
7,24 m, v SZ ¢asti tidici sal se svétlou vyskou stropu 6,10 m, spojovaci chodbu k objektu ¢. 04 a ve
sttedové Casti spojovaci chody se schody do 1.PP, podzemni kryt, sklady, kancelafe, soc. zazemi,
technicka mistnost vzduchotechniky, el. rozvodna. V 1.PP stiedové Casti je situovana chodba,
kancelate, sklady a soc. zdzemi.

Konstrukéné se jedna o zelezobetonovou stavbu, pticky jsou zdéné cihelné nebo betonové, stropy
jsou s rovaym podhledem mimo dva tubusy, které jsou klenbové. Stiecha nadzemniho vyusténi
objektu je plocha s asfaltovou lepenkou. Schody jsou zelezobetonové s PVC povrchem. Vnitini
omitky jsou vapenocementové hladké v soc. mistnostech je proveden keramicky obklad. Podlahy jsou
kryté PVC, keramickou dlazbou, betonovou mazaninou a v sale kobercem. Dvefe jsou hladké plné
do ocelovych zarubni, 4x ocelova hydraulicky ovladana vrata do tubusii. Jsou provedeny rozvody
teplé a studené vody do soc. mistnosti, rozvody vzduchotechniky do vSech mistnosti, rozvody
el.svételné a motorové. Vytapéni zajisténo teplovodem z kotelny objektu €. 04, vétrani je zajisténo
rozvody vzduchotechniky z centralni jednotky. Hygienické vybaveni tvoii umyvadla, pisoary,
splachovaci WC. Kanalizace je svedena do arealového fadu.

Objekt byl postaven v 90. letech minulého stoleti (predlozend projektova dokumentace je datovana
rokem 1986. Kolem roku 2005 byla provedena rekonstrukce soc. zazemi objektu. Od roku 2006 je
objekt volny nevyuzivany. V c¢asti tubusi byly vandalskou ¢innosti poskozeny kabelové rozvody
ovladani vrat. Po celou dobu jsou prostory vétrany pomoci vzduchotechniky. Soucasny stavebné
technicky stav je dobry.



2. Objekt ¢. 04 - pohotovostni budova (jina stavba bez ¢p/¢e), ktera je soucasti pozemku parc.c.
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Jedna se o zdénou stavbu, kterda ma jedno podzemni, dvé nadzemni podlazi a plochou stiechu.
Pidorysny tvar stavby je ptiblizné¢ obdélnikovy s nepravidelnou piizemni ptistavbou na SZ strané
objektu. Objekt je postaven v zapadni okrajové Casti aredlu. V urovni 1.PP je provozné a konstrukéné

propojeny s objektem ¢. 03.
Dispozi¢ni feSeni:
1.PP - JV strana obsahuje sklad (piivodni uhelna), kotelnu, zadveii, chodbu, soc. zdzemi, denni

mistnost. SZ strana objektu obsahuje schodisté, chodbu ve stiedové Casti, po stranach sklady, soc.
zazemi, ucebny.

1.NP - ptistavba vstupni recepce se soc. zazemim, bo¢ni schody, centralni schody ve stfedové casti,
centralni chodba prochazejici podélné objektem, po stranach soc zazemi (WC, umyvarna, uklidova
mistnost), jidelna, vydej stravy, pokoje, kancelare.

2.NP - schody ve stiedové ¢asti, centralni chodba prochazejici podélné objektem, po stranach soc.
zazemi (WC, umyvarna, uklidova mistnost), sklady, pokoje, kanceléte.

Zaklady jsou betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce zdéné. Stropni konstrukce
jsou nespalné s rovnym podhledem. Stiecha je ploché ptfevazné s lepenkovou krytinou, pouze nad
piizemni ptistavbou je stfecha pultova s mirnym spadem a krytinou s plechovych Sablon. Klempiiské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Schody jsou betonové s teraco povrchem. Vnitini omitky
jsou vapenné Stukové, vnéjsi omitky vapenocementové hladké. Sokl je obloZen kabtincovymi pasky.
Vnitini keramicky obklad je proveden ve standardu v socidlnim zadzemi. Podlahy tvoii betonova
mazanina, keramicka dlazba a PVC. Okna jsou dievéna zdvojena, ve dvou mistnostech 1 plastova s
dvojsklem. Dvefe jsou plné nebo s prosklenim do ocelovych zarubni. Vytapéni je Gstfedni radiatory
z centrdlni kotelny v objektu. Zdrojem tepla jsou Ctyfi elektrokotle (pouze 2 jsou funkéni).
Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Rozvody vody jsou provedeny teplé i studené.
Ohfev TUV pomoci el. zasobniku (funk¢nost nebylo mozné ovéfit). Kanalizace je svedena do
arealového fadu. Hygienické vybaveni tvofi umyvadla, sprchové kouty, splachovaci WC, pisodry.
Ostatni vybaveni tvoii pozarni hydranty, miize na Casti oken.

Objekt byl postaven v 90. letech minulého stoleti (pfedlozena projektova dokumentace je datovana
rokem 1986. Vstupni piistavba byla postavena kolem roku 1998. Kolem roku 2005 byla provedena
rekonstrukce soc. zdzemi objektu. Od roku 2006 je objekt volny nevyuZzivany. Na objektu jsou patrny
drobné trhliny ve styku piistavby a ptivodni ¢asti objektu, plisent a provlhnuti na stropé v mistnosti
pod zastfesenim pfistavby. Pivodni dievéna okna jsou ve Spatném technickém stavu. Venkovni
schodisté do vstupni pfistavby ve Spatném technickém stavu s ponicenym obkladem stupiiii. Pres
zimni obdoby jsou dle sdéleni objednatele veSkeré mistnosti temperovany. Soucasny stavebné
technicky stav je dobry.



3. Objekt ¢. 06 - podzemni garaZe (stavba neni evidovana v dokumentech katastru nemovitosti).

Jedna se o podzemni Zzelezobetonovou stavbu, piiblizné¢ obdélnikového tvaru. Objekt je
jednopodlazni a jeho betonova stfecha byla vyuzivana jako rampa V1. Objekt je postaven pfiblizné v
SZ casti aredlu na parc.C. 5730. Hlavni ¢ast objektu tvoti dvé garaze s vjezdy orientovanymi na SV.
Vrata jsou ocelova.

*pozn.: na mistnim Setieni nebyl objekt odhadci zpristupnen, vymery byly odméreny z poskytnuté
dokumentace.

Pozemky v k.ii. Ujezd u Brna:

- Parc.¢. 2707/52, zastavéna plocha a nadvoii o vymeéie 142 m?. Soudésti pozemku je jina stavba bez
¢p/Ce (Obj. €.03).

- Parc.¢. 2707/53, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 791 m?. Soudésti pozemku je jina stavba bez
¢p/Ce (Obj. €.04).

- Parc.&. 5730, ostatni plocha se zplisobem vyuziti jako manipula¢ni plocha o vyméie 17775 m2. Jedna
se o0 mirn¢ svazity pozemek s JV orientaci, prevazné s nezpevnénym travnatym povrchem. Pozemek
je vyuzivany jako pfistupovd, parkovaci a manipulacni plocha v jednotném funkénim celku se
stavbami. Soucasti pozemku je podzemni stavba (Obj. €.06) neevidovana v katastru nemovitosti,
venkovni upravy a trvalé porosty naletového charakteru.

- Parc.g. 5731, ostatni plocha se zpiisobem vyuziti jako ostatni komunikace o vyméfe 1672 m.
Pozemek je vyuzivany jako aredlovd komunikace zpevnéna betonovou zatraviiovaci dlazbou.

- Parc.é. 5732, ostatni plocha se zplisobem vyuZiti jako zelefi o vyméie 1226 m?. Pozemek je
vyuzivany jako travnaty pas zelené¢ mezi aredlovou komunikaci a oplocenim SV strany areélu.

Pozemek v k.i. Hostéradky:

- Parc.¢. 3454, ostatni plocha se zpiisobem vyuziti jako komunikace o vyméie 257 m?. Pozemek je
vyuzivany jako travnaty pas zelen¢ mezi arealovou komunikaci a oplocenim SV strany arealu.

Pozemky jsou mirné svazit¢ s JV orientaci, uceleného nepravidelného tvaru a jsou spolecné
vyuzivané v jednotném funk¢nim celku se stavbami pod spole¢nym oplocenim. Areal je napojen na
el.energii z trafostanice na parc.¢. 2707/70 spolecnosti E.ON Distribuce, a.s. v severni okrajové ¢asti
arealu. Pfipojku vody z fadu, ktery vede ze severni strany ze sousedniho vojenského aredlu. *pozn..
v soucasne dobé byla dodavka vody prerusena. Dle sdéleni objednatele je pro obnoveni dodavky vody
podminka vybudovat na zacatku radu v ocenovaném aredalu vodomérnou sachtu s podruznym
vodomerem. Kanalizace z objekt je svedena do arealového fadu s napojenim do vetejné kanalizacni
sité.



PrisluSenstvi:
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PtisluSenstvi tvoii vedlejsi stavby nezakreslené v katastralni mapé¢, které jsou soucasti pozemku
parc.¢. 5730. Jedna se o zdény sklad se sedlovou stfechou s mirnym spadem o zastavéné plose cca 32
m? a zdény sklad se sedlovou stiechou (pivodni meteostanice) o zastavéné plose cca 29 m?. Betonova
pozéarni naddrz o rozmérech cca 15 x 15 m. Venkovni Gpravy standardniho rozsahu (oploceni areélu,
vjezdové brany, zpevnéné plochy, ptistiesky, podzemni kabelovody, teplovod mezi objekty ¢.03 a
¢.04, ptipojka vody, vodovodni Sachty, aredlova kanalizace, kanaliza¢ni Sachty, podzemni nadrz
PHM 5 m?). PiisluSenstvi je standardniho rozsahu a k ocefiovanym objekttim ma doplitkovou funkci.
Stavebné technicky stav pfisluSenstvi je primérny. Pro ucely ocenéni neni cena piisluSenstvi
samostatné vyjadiovana, je pouze zohlednéna v navrzené vysledné obvyklé cené.

Dle informacniho systému pojistovny Kooperativa jsou predmétné nemovité véci situované v oblasti
s rizikem zaplavy €.1 - zéna se zanedbatelnym rizikem povodné.

Uzemni plan

Dle tplného znéni uzemniho planu mésta Ujezd u Brna % 7
po vydani zmény €. 1A, kterd nabyla G¢innosti 21. 3. 7~
2019, lezi areal v navrhové plosSe s funkénim vyuzitim O
- plochy obc¢anského vybaveni.

Zdroj: https://ujezdubrna.cz/

Vécna prava zatéZujici nemovitosti

Severni okrajové casti pozemkl parc.¢. 5730, parc.C. 5731, parc.C. 5732 jsou zatizeny veécnymi
bifemeny zfizovani a provozovani vedeni s opravnénim pro E.ON Distribuce, a.s.

*pozn.: vzhledem k minimalnimu rozsahu nemaji vyse uvedend vécna bremena vliv na trzni hodnotu
aredlu.
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| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovlivitujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inZenyrskych siti)
ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje

Komentar:

Severni okrajové casti pozemkii parc.c. 5730, parc.¢. 5731, parc.¢. 5732 jsou zatiZzeny vécnymi
bremeny zrizovani a provozovani vedeni s opravnénim pro E.ON Distribuce, a.s.

*pozn.: vzhledem k minimalnimu rozsahu nemaji vyse uvedend vécna bremena vliv na trzni
hodnotu aredlu.

Dodavka vody do arealu prerusena, nutno vybudovat vodomeérnou Sachtu.

Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

ANO Stavby kapacitné pfedimenzované
Komentar:

Dle sdeleni objednatele jsou v aredalu uzavieny 3 ndjemni smlouvy na prondjem mensich
skladovych prostor v arealu. Jedna se o plochu v podzemnich garazich (Obj.c.06), plochu uhelny
a maly sklad pod schody (Obj.c. 04). Najemni smlouvy jsou uzaviceny na dobu urcitou 1 az 2 roky.
Ndjemni smlouvy nebyly odhadci predlozeny a jejich existence nema viliv na stanovenou trzni
hodnotu.

OBSAH

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Obj. 03 - SVS
1.2. Obj. 04 - pohotovostni budova
1.3. Obj. 06 - podzemni garaze
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. PrisluSenstvi
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. Areal celkem
5. Porovnavaci hodnota
5.1. Areal celkem
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| OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

Definice. Vécna hodnota (téz substanéni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena casovd) je
reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stafi a pfimétené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizené o ndklady na opravu vaznych
zavad, které¢ znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vécna hodnota je vypoctena podle Cenovych ukazateld ve stavebnictvi.

1.1. Obj. 03 — SVS

Nazev Zastavéna plocha
1.PP 2583,30 m?
2.PP 510,72 m?

3 094,02 m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nizev Zastavéna plocha [m?]  vy$ka
1.PP 43,60*29,80+26,60*33,85+12,70*27,30+3,00*1
2,30 = 2583,30 8,00m
2.PP 26,60%19,20 = 510,72 4,60 m
3 094,02 m?
Obestavény prostor (informativné)
Obestavény prostor - celkem: 20 890,85 m*
Ocenéni

Obestaveény prostor (OP) [m’] 20 890,85

Jednotkova cena (JC) [K¢&/m?] 16 674

Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [KC] 348 334 033

Stari rokli 32

Opotiebeni odbornym odhadem % 45,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 191 583 718

1.2. Obj. 04 - pohotovostni budova

Nazev Zastavéna plocha
1.PP 618,45 m?
1.NP 791,00 m?
2.NP 562,59 m?

1 972,04 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nizev Zastavéna plocha [m?]  vy$ka

1.PP 39,90*15,50 = 618,45  3,30m

1.NP 791,00  322m

2.NP 39,90*14,10 = 562,59 3,50 m
1 972,04 m?

Obestavény prostor (informativné)

Obestaveény prostor - celkem: 6 556,97 m*
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Ocenéni
Obestaveény prostor (OP) [m’] 6 556,97
Jednotkova cena (JC) [K¢&/m?] 7 000
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [KC] 45 898 790
Stari rokti 32
Opotiebeni odbornym odhadem % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 27 539 274

1.3. Obj. 06 - podzemni garaze

Nazev Zastavéna plocha
1.PP 197,34 m?
197,34 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.PP 12,65*15,60 = 197,34 4,70 m
197,34 m?
Obestavény prostor (informativné)
Obestaveény prostor - celkem: 927,50 m?
Ocenéni

Obestavény prostor (OP) [m’] 927,50

Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 8 000

Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢E] 7419 984

Stari rokl 32

Opotiebeni odbornym odhadem % 45,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 080 991

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. PrisluSenstvi

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢e 223203 983,35
Procento pfisluSenstvi % 3,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 6 696 119,50

3. Hodnota pozemku

3.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Vzhledem k tomu, ze v dané ocenované lokalité nedoslo ke mné zndmym realizovanym prodejiim
pozemkil o porovnatelné vyméie a druhu uziti, porovnaval jsem danou lokalitu s realitni inzerci
(www.sreality.cz ) inzerovanych prodejii obdobnych pozemkti v obdobnych lokalitach okresu Brno-
venkov.
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Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 1.
Lokalita: Kovalovice, okres Brno-venkov
Popis: V zastoupeni majitele vam exkluzivné nabizim ke koupi pozemek pro podnikani i

bydleni, ktery se nachazi v Kovalovicich. - pozemek je na kraji obce a ma 4701m2. Al
to uz je dost mista, abyste méli svtij klid a sousedi (i kdyz jsou to fajn lidi) vam zbytecn¢|
necuceli do oken - jestli jste kdy touzili po tom smysluplné podnikat, tady mate prostor.
Podle uzemniho pléanu je pozemek urceny pro malé a sttedni komercni zafizeni - miZete]
tu postavit zafizeni pro obchodni prodej, ubytovani, stravovani, sluzby, télovychovu a
sport, védu a vyzkum. - jestli hledate néco i pro své bydleni, tak jste tady spravné - pro
sebe tu muzete postavit bydleni majitele, spravce nebo osob zajist'ujicich dohled. Takze
je to pozemek 2v1 a za jedny penize zabijete dvé mouchy jednou ranou. - na pozemku|
je pramen vody - v hloubce 45m ma silu 3,5m3 (tohle pokryje denni spotiebu skoro 7
domadcnosti) a komu by to bylo malo, tak o 40m hloubé;ji je pramen dvojnasobny

Koeficienty:
redukce pramene ceny - inzerce 0,90
velikost pozemku - vyrazn€ mensi plocha 0,50
poloha pozemku - mensi obec, obdobné poloha 1,10
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - bez ptipojek IS 1,20
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
3 486 000 4701 741,54 0,59 437,51
Nazev: 2.
Lokalita: Hibitovni, Blu¢ina
Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji lukrativni pozemek pro komeréni vyuziti a vystavbu

logistického centra u dalnice D2 v k.u. obce Blucina. Celkova plocha nabizeného
pozemku je 45 218 m2 a je schvalenym a platnym izemnim planem obce vyclenén pro
komer¢ni vyuziti. V piipad€ zajmu je mozné dodat kompletni dokumentaci logistického
centra pro Uzemni rozhodnuti. Jedna se o stavbu distribu¢niho skladu vcetng
kompletniho administrativniho zazemi vcetné¢ technologie, parkovacich 4
manipulacnich ploch. Pozemek je situovan necelych 11 km od okraje Brna v té€sné
blizkosti obousmérného dalni¢niho sjezdu. Ptijezd je po asfaltové komunikaci vcetng
kamionové¢ dopravy s bezprostfedni dostupnosti z dalni¢niho télesa D2 v obou smérech
(cca 500 m) a vybornou dopravni ndvaznosti na hlavni dalni¢ni tah D1 a na n¢j
navazujici komunikace, letisté, BVV. V pfipad¢ potfeby je mozné pozemek rozclenit
1 na mensi celky v rozsahu 8000-11000 m2. Pozemek se nabizi v hrubém stavu, avSak]
je mozné i technické zhodnoceni - v takovém ptipad¢ je cena prokalkukovéna na ¢astkul
1990,-K¢/m2. Ptijezdova komunikace k pozemku lezi v komer¢ni zoné¢ mimo obec aj
neprochazi obytnou zoénou - moznost vyuziti 24 hod denné. IS jsou na prahu pozemku.
Pozemky nelezi v zdplavovém ani rozlivovém tuzemi, mirn¢€ se svazuji smérem k dalnici
a jsou z ni dobfe viditelné. Zobrazené planky maji pouze ilustrani charakter pro
predstavu vyuziti pti vystavbé vice mensich hal, popft. pti vyuZziti celého pozemku pouze]
jednim subjektem.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce 0,90

- 15 -



velikost pozemku - vétsi plocha 1,10

poloha pozemku - vyrazné lepsi 0,80

dopravni dostupnost - lepsi 0,90

moznost zastavéni poz. - obdobné dle UP 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - obdobna moznost napojeni na IS 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00 .
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

42 957 100 45218 950,00 0,71 674,50

Nazev: 3.

Lokalita: Opatovice, okres Brno-venkov

Popis: Okres Brno-venkov, Opatovice. Prodej lukrativniho stavebniho pozemku uréeného ke

komer¢nimu vyuziti o CP 5476 m2. Veskeré inz. sit€ na pozemku. Pfi rychlém jednéni
mozna sleva! Rovinaty pozemek obdélnikového tvaru o stranach cca 17 a 350 m|
ptistupny z asfaltové komunikace. Dle schvaleného Uzemniho planu se jedna o plochul
smiSenou vyrobni; skladovy areal nebo 1 pro lehkou pramyslovou vyrobu,
administrativni budovy, parkovaci plochy. Vyuzitelna plocha je cca 50%. Pies pozemek
je vedeno vysoké napé€ti na obecnim pozemku. S obci je domluvena sména. Vedeni
vysokého napéti pfechazi ptiblizné ve 45 m od piijezdové strany pozemku, lze fesit
pielozenim do zemé¢ s minimalizaci ochranného padsma. Plocha smiSena vyrobni v
prodlouzeni ul. Velké drahy Podminka v ploSe pro zménu v Gzemi: - plocha bude
napojena na dopravni a technickou infrastrukturu v napojné linii, vymezené v grafické
¢asti v severnim okraji plochy a oznacené €. (3) - v dobé piipravy konkrétnich zaméru.je
nutno prokazat, ze nebudou piekroCeny maximalni piipustné ukazatele vymezené
legislativou platnou na useku ochrany zdravi pfed neptiznivymi ucinky hluku a vibraci.
Moznost prodeje mensi ¢asti pozemku za vyssi cenu dle domluvy.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce 0,90

velikost pozemku - vyrazné mensi plocha 0,50

poloha pozemku - obdobna obec, ale lepsi poloha v obci 0,90

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - obdobna moznost napojeni na IS 1,00

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

5476 000 5476 1 000,00 0,41 410,00

Pozn.: koeficienty vyjadruji predpokiidany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Zjisténa priumérna jednotkova cena 507,34 K¢&/m?

Z takto ziskanych informaci vyplyva, ze cena stavebnich pozemki se po korekci ceny v dané lokalité
pohybuje v rozmezi 410,- az 670,- K&/m?. Vzhledem k vyméfe, poloze, charakteru, funkénimu
vyuziti, navrhuji obvyklou hodnotu stavebnich pozemk, které jsou soucasti aredlu ve stiednim
pasmu daného rozpéti, tj. na 500,-K¢&/m?.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKku
[ K&/m?] [ Ké ]

zastavénd plocha a 2707/52 142 500,00 71 000

nadvori

zastavénd plocha a 2707/53 791 500,00 395 500

nadvori

ostatni plocha - 5730 17775 500,00 8 887 500

manipulacni plocha

ostatni plocha - ostatni 5731 1672 500,00 836 000

komunikace

ostatni plocha - zelen 5732 1226 500,00 613 000

ostatni plocha - ostatni 3454 257 500,00 128 500

komunikace

Celkova vyméra pozemkii 21 863 Hodnota pozemkii celkem 10 931 500

4. Vynosova hodnota

Definice: Vynosova hodnota (t¢Z kapitalizovand mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé€ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.

Zjisti se z dosazeného (resp. pii dobrém hospodareni v daném misté a Case dosazitelného) rocniho
najemného, snizeného o ro¢ni ndklady na provoz.

4.1. Areal celkem
Uvodem:

Vynosové oceniovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaiet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpusobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =
urok. mira kapitalizace (%)
Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pti uloZzeni do penézniho tstavu, budou uroky stejné jako
rocni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupd, t;.
predevsim vysi trokové miry kapitalizace, vyvoj tirovné ndjemného, cen stavebnich praci, nakladt
na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tivahu, a povazovat
ji za jeden z podklad odhadu obvykl¢ (trzni) ceny.
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Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychézi se z predpokladu, ze majitel nemovitost pronajimé za u¢elem dosazeni trvale odcerpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z ndjemného a vydaji, resp. ndkladi vynaloZenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkll). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stdva technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je ddna vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v ndkladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stradan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace trokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoctu vynosoveé
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného priimérného ziroceni penéz na kapitalovém trhu, tj.
z alternativniho zptisobu investovani. Vychazi se pfi tom z praimérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zuroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s piihlédnutim k druhu nemovitosti,
zpiisobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvy$i o miru rizika pfi ndkupu konkrétni
nemovitosti.

Protoze to jiz na$ trh s nemovitostmi umoziuje (nemovitosti se nabizi soucasné k prondjmu nebo ke
koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat ptimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekavanim investorti na tomto trhu. Takto stanovena
urokova mira kapitalizace piedstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim
cenam.

Jako realnou trokovou miru kapitalizace doporucujeme na zaklad¢ shora uvedeného, uvazovat pro
bézné nemovitosti v rozpéti 5.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypocet vynosii:
Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem pifijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni najemné),
bez tihrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napt. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spojt,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individualne,

- vybaveni bytu,

- a pod.

Uvedené nédklady hrazené mimo néjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k tcelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny,
je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s nijjemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.
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Najemni smlouvy

Dle poskytnutych podkladii a informaci nejsou na pronajem pievazné Casti prostor arealu uzavieny
z4dné najemni smlouvy. Dle sd€leni je uzaviena pouze najemni smlouva na pronajem podzemni
garaze (Obj. ¢.06), prostor uhelny a malého skladu (Obj. ¢. 04.)

*pozn.: najemni smlouvy nebyly odhadci predlozeny.

Pro dalsi vypocet je poc€itano se simulovanym ndjmem, ve vysi obvyklého najemného v dané lokalité
a Case.

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady:

- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz

- vlastni databaze odhadce a spolupracujicich odhadct

Najemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfisluSenstvi.

Zjisténé ceny pronajmi v lokalité pro ocefiovany objekt:
Kancelafe: 800 ~ 1200 K&/m? /rok.

Sklady a provozovny: 300 ~ 700 K&/m? /rok.

Volné skladovaci plochy: 20 ~ 50 K&m? /rok.

Najemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfisluSenstvi.

Najemné u ocenovaného objektu navrhuji na takovou troven, se kterou by se pti zvolené kapitaliza¢ni
mife dalo kalkulovat po celou dobu nebo alespon velkou ¢ast obdobi piedpokladané névratnosti, tj. u
podzemnich skladovych (vyrobnich) prostor se soc. zazemim na 500,-K&/m?/rok, skladovych prostor
netemperovanych na 300,-K¢&/m?/rok, kancelaiskych prostor na 1000,-K¢&/m?/rok a volné skladové
plochy v arealu 30,- K&/m?/rok .

DalSim pfedpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutecnost, ze ke kalkulovanému nadjemnému budou
potencionalnimi najemci €1 podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladl za energie i nédklady za sluzby spojenych s provozem (jako napt. uklid prostor, odvoz odpadu,
bézna udrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, Ze nemusi byt na trhu mnoho dalSich zajemct, ktefi by mohli dany objekt obsadit
a maximalné¢ vyuzit, musim pocitat, ze se nepodaii nemovitost okamzité pronajmout v piipadé
predpokladaného ukonceni Cinnosti vlastnika. Tento vySe zmifiovany stav jsem pii vypoctu
zohlednil sniZzenim pfijmu z ndjmu na 80 % soucasného piedpokladané¢ho pifijmu a volbou
kapitaliza¢ni miry.

Ro¢ni vydaje (naklady):

Vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou stanoveny odbornym
srovnanim a odhadem na 25% z ptijmi a obsahuji (dail z nemovitosti, ro¢ni pojistné, opravy a udrzbu,
spravu nemovitosti)

Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu:

Jsou stanoveny hrubym odhadem na 1.000.000,-K¢ a obsahuji vybudovani vodomérné Sachty,
vymeénu oken v Obj. 04, oprava poskozenych kabel v Obj. 03, event. jin¢ drobné&jsi opravy.
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Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Skladovaci Obj. 03 - SVS, 1 800 500 75 000 900 000 9,00
prostory 2.PP,
2.Skladovaci Obj. 03 - SVS, 380 500 15833 190 000 9,00
prostory 1.PP,
3.Skladovaci Obj. 04 - 390 500 16 250 195 000 8,00
prostory pohotovostni
budova, 1.PP,
4. Kancelaiské Obj. 04 - 388 1 000 32333 388 000 7,00
prostory pohotovostni
budova, 1.NP,
5.Kancelarské Obj. 04 - 388 1 000 32333 388 000 7,00
prostory pohotovostni
budova, 2.NP,
6.Skladovaci Ob;. ¢. 06 - 150 300 3750 45 000 8,00
prostory podzemni
garaze, 1.PP,
7.0statni prostory ~ venkovni 3 000 30 7 500 90 000 6,00
skladovaci
plochy
Celkovy vynos za rok: 2196 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?*rok) 338
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 2196 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 80 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 1 756 800
Naklady (za rok)
Odbornym odhadem 25,00 % * Nh  Ké&/rok 439 200
Néklady celkem A% Ké&/rok 439 200
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢&/rok 1317 600
Mira kapitalizace % 8,06
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota (bez odecteni nakladd na uvedeni K¢ 16 347 395
do pron. stavu)
Néklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢ 1 000 000
Vynosova hodnota Cv K¢ 15 347 395
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5. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek, jako napft.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametr, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jednéd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepiedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto,
ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaju z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim souc¢asné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

5.1. Areal celkem

Ocenovana nemovita véc

Zastavéna plocha vSech podlaZzi: 5263,40 m?
Obestavény prostor: 2837532 m?
Zastavéna plocha: 3 571,64 m?
Plocha pozemku: 21 863,00 m?

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. byvaly vojensky areal, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, u srovnatelnych nemovitosti je nabidka minimalni.
Proto s prihlédnutim k velikosti, poloze, technickému stavu a ostatnim rizikim, jsem nazoru,
Ze oceniovana nemovita véc je v soucasné dobé podprimérné obchodovatelna.

Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napt. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkovad cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primeérnd, minimalni a maximalni, je potom piepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity tidaje o realizovanych a inzerovanych prodejich obdobnych vojenskych
areall z vlastni databaze a z realitni inzerce.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Areal Ofechov, okr. Brno-venkov
Popis: Realizovany prodej formou dobrovolné drazby, byvalého vojenského aredlu,
tvofeného stavbami a pozemky. V UP obce v navrhové plose SV - plochy smisené
vyrobni.
ZP 1.NP (m?)
Budova ¢.p. 740 1.PP/1.NP 840,24
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vratnice 1.NP 65,77

vodarna 1.NP 46,99
garaze 1.NP 179
objekt olej. Hospodarstvi 1.NP 58,65
trafostanice 1.PP/1.NP 59,63
navadéci objekt ¢.1 1.NP 129,52
navadéci objekt ¢.2 1.NP 125,59
navadéci objekt ¢.3 1.NP 128,4
budova 1.NP 337,9
ubytovna 1.NP 523,87
podzemni garaze I/11l 1375,14
podzemni garaze Vcl 640,00
podzemni garaze Vc2 638,57
podzemni garaze E 350,00

Pozemek: 80 499,00 m?

Obestavény prostor: 22 469,00 m®

ZP viech podl.: 6 368,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 12/2015, tiprava na

narust cen 1,20
K2 Velikosti objektii - nepatrné vetsi 1,00
K3 Poloha - nepatrné¢ mensi obec 1,10 == |
K4 Stavebné technicky stav - nepatrné horsi 1,20 = 75
K5 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,85 Zdroj: Protokol o provedené
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - nepatrné horsi vyuziti dané UP dobrovolné drazb¢ V-
1,10 3928/2016 + Znalecky
posudek
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K¢&/m?]
13250 000 6 368,00 2 081 1,48 3 080
Nazev: 2.
Lokalita: Areal Rebesovice, okr. Brno-venkov
Popis: Realizovany prodej byvalého vojenského aredlu, tvoreného stavbami ve Spatném|
technickém stavu a pozemky. Dle UP obce v plose ZP - plochy zelené a NL - plochy
lesni
ZP 1.NP (m?)
SO 001 - sklad PHM 1.NP 92,3
SO 002 - garaz 1.NP 157,53
SO 003 - dilna 1.NP 30,97
SO 004 - provozni budova 1.NP 932,96
SO 401 - bunkr 1.NP 420
Pozemek: 41 468,00 m?
Obestavény prostor: 5 928,00 m?
ZP viech podl: 1 633,76 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 04/2017, iprava na

narust cen 1,15
K2 Velikosti objektl - vyrazné mensi 1,00
K3 Poloha - vyrazné mensi obec 1,15
K4 Stavebné technicky stav - Spatny az havarijni 1,30 =
K5 Vliv pozemku - v&tsi vyméra 0,90 Zdroj: Kupni smlouva V-
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - vyrazné horsi vyuziti dle UP 21058/2017 + Znalecky
1,20 posudek
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
6 481 750 1 633,76 3 967 1,86 7379
Nazev: 3.
Lokalita: Areél Zarogice, okr. Hodonin
Popis: Realizovany prodej byvalého vojenského aredlu, tvofeného stavbami a pozemky. Dle
UP obce v plose VS - vyroba a skladovani.
ZP 1.NP (m?)
budova bydleni ¢.p. 43 3.NP 819
garaie 1.NP 863
jind stavba 1.NP 245
Pozemek: 19 082,00 m?

Obestavény prostor: 11 536,00 m®
ZP viech podlazi: 3 565,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 09/2017, tiprava na

narust cen 1,15
K2 Velikosti objektii - mensi 1,00
K3 Poloha - vyrazné mensi obec 1,20
K4 Stavebné technicky stav - nepatrné horsi 1,10 |
K5 Vliv pozemku - obdobné pozemkové zazemi 1,00 Zdroj: Kupni smlouva V-
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - nepatrné horsi vyuziti dle UP 5297/2017
1,10
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
6 300 000 3 565,00 1767 1,67 2 951
Nazev: 4.
Lokalita: Areal Horakov, okr. Brno-venkov
Popis: Realizovany prodej byvalcho vojenského aredlu, tvofencho stavbami a pozemky.
Dle UP obce v navrhové plose OV - plochy obCanského vybaveni.
ZP 1.NP (m?)
ubytovaci budova 2.NP 874
vratnice ¢.p. 188 1.NP 65
jind stavba 1.NP 42
jind stavba 1.NP 57
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jind stavba 1.NP 180

jind stavba 1.NP 126

jind stavba 1.NP 334

jind stavba 1.NP 123
Pozemek: 50 401,00 m?

Obestavény prostor: 8 740,00 m?
ZP viech podlaZi: 2 675,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 02/2017, tiprava na

narust cen 1,15
K2 Velikosti objektii - mensi 1,00
K3 Poloha - nepatrn¢ mensi obec 1,10
K4 Stavebné technicky stav - nepatrn€ horsi 1,20 i
K5 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,90 Zdroj: Kupni smlouva V-
K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobny uéel vyuziti dle UP 7121/2017
1,00
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
6 050 000 2 675,00 2262 1,37 3099
Nazev: 5.
Lokalita: Kanice, okres Brno-venkov
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni nabizime ke koupi samostatny funkéni aredl v tésné

blizkosti mésta Brna v lokalit¢ Kanice — Ochoz u Brna, ve vzdalenosti cca 5 km od
Brna. Jednd se o samostatny oploceny aredl se souborem staveb, slouzicich ke
skladovani a lehké vyrobé¢, s administrativni budovou a ubytovnou. Specifikem arealyl
jsou 2 rozsédhlda podzemni skladova podlazi. Objekty jsou ve velmi dobrém
technickém stavu se stalou udrzbou. Idedlni ptilezitost pro zajemce, hledajici zdzemi
pro svoji spolecnost v klidném prostiedi s dobrou dostupnosti do Brna. Celkov4
vymeéra: 23.653 m2 Celkové uzitna plocha objektt: 6.599 m2 Jednotlivé budovy:
Spravni budova 983 m2, ubytovna 1215 m2, garaze 808 m2, objekt byvalého psince
189 m2, trafostanice 196 m2, bunkr cca 4000 m2. InZenyrské sité: voda a vlastni
trafostanice. Uzemni plan: plocha technické infrastruktury.  Aredl poskytuje
dostatek manipulacnich , venkovnich skladovych a parkovacich ploch. K dispozici V|
RS podrobnéjsi memorandum k nemovitosti, videa aredlu, dokumentace a radi
zajistime prohlidku.
Pti koupi nemovitosti nebudete platit provizi nasi spolecnosti.

Pozemek: 23 653,00 m?

UZzitn4 plocha: 6 599,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - minimalni cena pro vybérové fizeni

1,00
K2 Velikosti objektii - nepatrné vetsi 1,00
K3 Poloha - vyrazné mensi obec 1,20
K4 Stavebné technicky stav - obdobny 1,00 : :
K5 Vliv pozemku - obdobny 1,00 Zdroj: www sreality.cz

K6 Uvaha zpracovatele ocenéni - nepatrné hori vyuziti dle UP
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1,10

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
30 000 000 6 599,00 4 546 1,32 6 001

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelaii nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s velkou obezretnosti
vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vetSinou v prvni fazi inzerce respektuji prani prodavajiciho, které byva zpravidla
nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi
dobe, v dalsich fazich neuspésné inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v pritbehu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient
redukce na pramen ceny, ktery predstavuje pomeér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient mensi nez
1,00. To znamend, ze ceny nabidkove jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou
zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovérit, jak cena urcité
nemovitosti postupné v case klesd, az z inzerce zmizi - nemovitost se zirejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované.
Cena nemovitosti nemiize byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi oceitovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA
nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro
vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 2951 K¢/m?
Prtiimérna jednotkova porovnévaci cena 4 502 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 7 379 K&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Trzni hodnota (obvykla cena) stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na
skuteCnosti ovliviiujici prodej, zejména velikost aredlu, k poloze, stavebné technickému stavu,
velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim pasmu vyse
zjisténého intervalu.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé ZP vSech podlazi

Pramérna jednotkova cena 4 502 K¢&/m?
Celkova ZP plocha ocetlované nemovité véci 5263,40 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 23 695 827 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Obj. 03 - SVS 191 583 718,20 K¢
1.2. Obj. 04 - pohotovostni budova 27 539 274,- K&
1.3. Obj. 06 - podzemni gardze 4 080 991,20 K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 223203 983,40 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. PrisluSenstvi 6 696 119,50 K¢
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky 10 803 000,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. Areal celkem 15347 394,50 K¢
5. Porovnavaci hodnota
5.1. Areal celkem 23 695 826,80 K¢
Porovnavaci hodnota 23 695 827 K¢
Vécna hodnota 240 703 103 K¢
z toho hodnota pozemku 10 803 000 K¢
Vynosova hodnota 15 347 395 K¢

Silné stranky |
- ptijezd po vetejné komunikaci, moznost komercniho vyuziti nemovitych véci, velké pozemkové
zazemi, vyhodna poloha na okraji obce vzhledem k ucelu vyuziti aredlu, napojeni na veskeré
inzenyrské sit¢ mimo plyn.

|Slabé stranky |
- nutné naklady na opravy a vybudovani vodomérné Sachty, kapacitné predimenzované podzemni
prostory = obtizné obsazeni jednim najemcem, absence napojeni na plynovy tad,

|K0mentz’1i" ke stanoveni vysledné ceny |

Pro stanoveni trzni hodnoty se vychazi z obecné uzivanych metod, tj. metody nakladové, vynosové
a porovnavaci. Protoze kazda metoda ma své klady a zapory, je nutno pred odhadem obvyklé ceny
provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni majetek byl
proveden nasledujici rozbor:

Majetkova hodnota znovupofizeni na principu ndhrady soucasného stavu s ptisluSnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota ve vysi 240,70 mil. K¢. Tato hodnota nezobrazuje realnou hodnotu nemovitosti
na trhu v disledku odli$ného vyvoje pofizovacich a trznich hodnot jednotlivych vstupnich titult. Je
zde uvedena pro ptipadné pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota odrazi urCity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovnava vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
moznostmi pro investovani. Vynosova hodnota €ini 15,35 mil. K¢.

Porovnavaciho hodnotu z pfimého porovnani realizovanych a inzerovanych prodeja €ini 23,70 mil.
K¢. Porovnavaci hodnota nejredlnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychéazi z
aktualniho stavu na trhu a vztahuje se ke konkrétni lokalit¢.

Pro navrZeni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci byla pouZzita srovnavaci a vynosova hodnota,
s vécnou hodnou je vtomto specifickém ptipadu uvazovéano jako s podptirnou, s informativnim
charakterem (zejména pro potieby event. pojisténi).
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[Zavér

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investiénim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit odhaduji vyslednou trzni
hodnotu pfedmétnych nemovitych véci na:

Trzni hodnota
20 000 000 K¢

slovy: Dvacetmilionii K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.11.2

Obvyklé najemné za pronajem jednotlivych prostor v pronajimatelném stavu navrhuji :
Kanceléafe: 800 az 1000 K¢&/m? /rok.

Sklady netemperované: 200 az 300 K&/m? /rok.

Sklady a provozy temperované: 500 az 700 K&/m? /rok.

Volné skladovaci plochy v arealu: 20 az 30 K&/m? /rok.

Ucelem ocenéni nemovité véci neni stanoveni ceny, za kterou bude véc prodana, nybrz pouze
urceni vychodiska pro jednani o majetkové dispozici. To, jakou ma nemovita véc cenu, za niz
miiZe byt prodana, se pak ukaZe pri samotném prodeji nap¥. formou vybérového Fizeni ¢i
aukce.
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Koncesni listina:

Vydal: Magistrat mésta Brna - Zivnostensky urad

Cislo jednaci: K/38130/04

Dne: 10.3.2004

Pifedmét podnikani:

Ocetiovani majetku pro véci nemovité ICO: 708 96 461.

Certifikovany odhadce pro oceniovani nemovitych véci €. 207/132/CON/2016 s platnosti do

31.3.2021.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis a informace z KN 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 2
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Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.06.2020 08:55:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov

Obec: 584045 Ujezd u Brna
Kat.lizemi: 773905 Ujezd u Brna

List wlastnictwvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vlastnické prave
Mésto ﬁjezd u Brna, Komenského 107, 66453 ﬂjezd u Brna 00282740
CASTECNY VYPIS
B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2)] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zplisob ochrany

2707/52 142 zastavéna plocha a

nadvofi

Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba steoji na pozemku p.&.: 2707/52

2707/53 791 zastavéna plocha a

nadvori

Souddsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 2707/53

5730 17775 ostatni plocha manipulaéni

plocha
5731 1672 ostatni plocha ostatni
komunikace
5732 1226 ostatni plocha zeled

Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisn

C Vécné prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B vcetné souvisejicich ddaji
Typ vztahu

o Vécné bfemeno zEizovani a provozovani vedeni

Zfizeni a vymezeni vécného bfemene osobni sluZebnosti podle energetického zakona a
é¢lanku III. smlouvy a v rozsahu GP &.: 1633-239/2015
Oprdvnéni pro
E.ON Distribuce, a.s., F. A. Gerstnera 2151/6, Ceské
Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice, RC/ICO: 28085400
Povinnost k

Parcela: 5730, Parcela: 5731

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatna HO-014330035080/001

ze dne
21.10.2015. Pravni uéinky zdpisu k okamZiku 12.11.2015 07:30:00. Zapis proveden
dne 07.12.2015.

V-23560/2015-703
Pofadi k 12.11.2015 07:30

o Vécné bfemenc zfizovani a provozovani vedeni

Zfizeni a vymezeni vécného bfemene osobni sluZebnosti podle energetického zadkona a
smlouvy &.: H0O-014330035080/003 a v rozsahu GP &.: 1682-157/2016
Oprdvnéni pro
E.ON Distribuce, a.s., F. A. Gerstnera 2151/6, Ceskeé
Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice, RC/ICO: 28085400
Povinnost k

Parcela: 5731, Parcela: 5732

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna &. HO-014330035080/003 =ze dne
15.08.2016. Pravni uéinky zdpisu k okamziku 30.08.2016 07:00:00. Zapis proveden
dne 21.09.2016.
Nemovitosti jseu v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava
Katastralnl dfad pro Jihomoravsky kraj,

ni spravu katastru nemovitosti R
Katastrdlni pracovidté Brno-venkov, kbéd: 703.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.06.2020 08:55:02

Okres: CEZ0643 Brno-venkov Obec: 584045 Ujezd u Brna

Kat.lizemi: 773905 Ujezd u Brna List vlastnictvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

Typ vztahu

V-17054/2016-703
Poradi k 30.08.2016 07:00

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

ze dne 05.02.2010. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 25.02.2010.
Vv-1978/2010-703
RC/ICO: 00282740

o Smlouva darovaci

Fro: Mésto Ujezd u Brna, Komenského 107, 66453 Ujezd u Brna

o Rozhodnuti Statniho pozemkového tfadu o vyméné nebo pfechodu vlastnickych prav v
pozemkové Gpravé Krajského pozemkového ufadu pro JmK, Pobocka Brno &.j. SPU-094372/2016
ze dne 11.03.2016. Pravni moc ke dni 30.03.2016. Pravni Géinky zapisu k okamziku
30.03.2016 00:00:00. Zapis proveden dne 30.03.2016.

Z-3629/2016-703

FPro: Mésto Ujezd u Brna, Komenského 107, 66453 Ujezd u Brna RC/ICO: 00282740

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi$té Brno-venkov, kéd: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.06.2020 08:56:22

Cesky iiFad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni POt vusidiicvesavasaa

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlnl (fad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Brno-venkov, kéd: 703.
strana 2
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Informace o pozemku

Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Obec:
Katastralni (zemyi:
CisloLv:
Vyméea [m’]
Typ parcely:
Mapovy list
Zpdsob vyuziti
' Druh pozemku:
Vlastnidi, jini opravnéni

Vlastnickeé pravo

34547

Hostéradky-Resov [59305.
acidi; [645702)

1014

257

Parcela katastru nemovitosti

Ze soufadnic v S-JTSK
ostatni komunikace
ostatni plocha

Mésto Ujezd u Bma, Komenského 107, 66453 Ujezd u Brna

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nei idovany Zadné jiné zipisy.

Rizeni, v rami kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Podil

Nemovitost je v Uizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastraini

RIACOVISE Wakous

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost k 06.06.2020 09:00:00.

© 2004 - 2020 X

Lazky ifad zemdméficky 2 laaariini? . ;
Podani uréend katastrainim Gfaddm a pracovidtim zasdejte pfimo na jgiich o mail adresy?,

Verze aplkace: 5.6.2 build 0

https: inahlizenidokn cuzk cz/ZobrazObjekt aspxencrypted=L 1 MIADMXHauvdgEEyF 2ufiSl8o8CV0_zpA085xQBUSRWAgNTTBXIR1KgdeCTw... 171
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Kopie katastralni mapy




interiér obj. 04 interiér obj. 04

interiér obj. 04

interiér obj. 04 interiér obj. 04
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interiér obj. 03 interiér obj. 03

interiér obj. 03

interiér obj. 03 interiér obj. 03
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