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A SITUACE:

1. Zadani posudku:

Objednatelem je v ramci vedeného insolvenéniho fizeni poZzadovano zpracovat

znalecky posudek o obvyklé cené nemovitého majetku specifikovaného dale, ktery je
ve vlastnictvi Upadce spol. HITOP TRADE s.r.o., Pfikop 843/4, Brno-stfed —
Zabrdovice, 602 00 Brno, IC: 27676471, a to ke dni provedeni mistniho Setfeni
2.5.2012.

2. Podklady pro zpracovani posudku:

a) Vypis z KN, LV ¢€.1443 pro k.u. Kohoutovice, obec Brno, vyhotoveny dalkovym
pristupem dne 11.3.2012 a prokazujici stav evidovany ke dni 11.3.2012

b) Vypis z KN, LV €.1279 pro k.U. Kohoutovice, obec Brno, vyhotoveny dalkovym
pristupem dne 9.3.2012 a prokazuijici stav evidovany ke dni 9.3.2012

c) Vypis z KN, LV ¢€.2137 pro k.u. Kohoutovice, obec Brno, vyhotoveny dalkovym
pristupem dne 11.3.2012 a prokazujici stav evidovany ke dni 11.3.2012

d) Aktualni informace z KN o ocefiované nemovitosti a vyfez z katastralni mapy,
zdroj. www.cuzk.cz

e) Mistni Setfeni provedené dne 2.5.2012 zastupcem znaleckého Ustavu Stavexis,
S.r.o. za Ucasti pana Horvata

f)  Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni

g) Cenova mapa stavebnich pozemkl statutarniho mésta Brna platna ke dni
zpracovani znaleckého posudku

h) Informace z trhu nemovitosti, z vlastni databdze (archiv znalce, realizované
prodeje, znalecké posudky a ocenéni, apod.) a z realitni databaze MOISES

)] Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni
B.NALEZ:
1. Vlastnické a eviden €ni udaje

Vlastnické pravo: HITOP TRADE s.r.0., IC: 27676471

Prikop 843/4, Brno-stfed — Zabrdovice, 602 00 Brno

Nemovitosti na LV ¢.1443 pro k.0. Kohoutovice, obec Brno, kraj Jihomoravsky:

bytova jednotka &.500/402 v bytovém domé ¢€.p.500 na pozemku p.¢.1614
vCetné podilu ve vysi 7361/174010 na spole¢nych ¢astech domu €.p.500 a
pozemku p.€.1614

Nemovitosti na LV ¢.2137 pro k.4. Kohoutovice, obec Brno, kraj Jihomoravsky:

podil ve vySi 1/17 na pozemcich p.€. 2933 a p.¢. 2934



Pozn.: Bytovy dim €.p.500 a pozemek p.€.1614 (zastavéna plocha a nadvofi) jsou
evidovany v KN na LV €.1279 pro k.d. Kohoutovice, obec Brno, kraj Jihomoravsky.

2. Dokumentace a skute €énost :

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢.500/402 v bytovém domé ¢.p.500 na
pozemku p.€.1614 véetné pfisluSenstvi a véetné podilu ve vySi 7361/174010 na
spole¢nych ¢astech domu €.p.500 a pozemku p.€.1614 a dale v€etné podilu ve vysSi
1/17 na pozemcich p.¢.2933 a p.€.2934, vSe je umisténo pfi ulici Paviovska 8, v k.U.
Kohoutovice, ve mésté Brné, v kraji Jihomoravském.

Bytovou jednotku v sou€asné dobé stéle jeSté obyva pavodni vlastnik, ktery
ocenovanou nemovitost na zakladé kupni smlouvy ze dne 3.11.2008 (viz. pfislusné
LV) prodal souCasnému vlastnikovi. Bytova jednotka vSak neni dle sdéleni
puvodniho vlastnika pronajata, plvodni viastnik v byté stale bydli, ale neni sepsana
Zadna najemni smlouva a neplati se ani Zddné ngjemnée.

PFi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka interiéru i exteriéru a zaméfeni
predmétného majetku a dale byly pfitomnym sdéleny nékteré informace ohledné
stafi nemovitosti a provedenym rekonstrukcim. Pro Gcely vypracovani znaleckého
posudku byla pfi mistnim Setfeni pofizena fotodokumentace stavajiciho stavu
nemovitosti, ¢ast tvori pfilohu €. 1 znaleckého posudku.

Brno je nejvétSim centrem Jihomoravského kraje s vice nez 370 tisici obyvateli
a s kompletni nabidkou obcdanské vybavenosti. Méstska €ast Kohoutovice je
okrajovou Césti mésta zapadné od centra, pfiblizné 15 minut jizdy autem.
Kohoutovice jsou €asti s lesnatym okolim a s pfevazujici zastavbou panelovych
bytovych domu a rodinnych doma ve starSi ¢asti Kohoutovic. Ocenovana nemovitost
je situovana pfi ulici Pavlovska 8. V misté a nejbliz§im okoli jsou dostupné zakladni
sluzby a obchody, kompletni rozsah ob&anské vybavenosti je pak dostupny v ramci
celého Brna. Jsou zde rozvedeny vesSkeré inZenyrské sité. Lokalita je obsluhovana
MHD (trolejbusové a autobusové linky). Volné plochy v misté zaujimaji verejné
zpevnéné komunikace, parkovisté a plochy zelené s trvalymi porosty.

Pristup k bytovému domu s ocenovanym bytem je mozny ze zpevnéné verejné
komunikace a chodnik ulice Pavlovska na pozemcich p.€.2892 (ostatni plocha,
ostatni komunikace), p.€.2908 (ostatni plocha, ostatni komunikace) a p.€.2898
(ostatni plocha, ostatni komunikace), vSechny parcely jsou ve vlastnictvi statutarniho
mésta Brna. Pfistup k pfedmétnému majetku je tak po technické i pravni strance
zajistény. Moznost parkovani, i kdyZz kapacitné omezené, je na parkovistich nebo
pFilehlych komunikacich v okoli domu.

Omezeni vlastnického prava: Na LV ¢&.1443 (bytova jednotka) pro k.U.
Kohoutovice je v ¢asti C zapsano zastavni pravo smluvni ve vysi 4.796.000,- K¢ (i
k podilu na pozemku) budouci pohledavky do vy3e 5.000.000,- K& — vznik do
31.12.2024 ve prospéch MIDESTA, s.r.o., pravni ucinky vkladu prava ke dni
23.2.2009. Na LV ¢&.2137 (pozemky) pro k.. Kohoutovice je v ¢asti C zapsano
zastavni pravo smluvni k id. podilu 1/17 ve vySi 4.796.000,- K& budouci pohledavky
do vySe 5.000.000,- K& — vznik do 31.12.2024 ve prospéch MIDESTA, s.r.0., pravni



Ucinky vkladu prava ke dni 23.2.2009. Vécné bfemena, restituéni naroky ani jina
omezeni vlastnického prava nebyla zjiSténa. VySe uvedena omezeni vlastnického
prava nejsou vzhledem k U€elu zpracovani tohoto posudku ve vysledném névrhu
obvyklé ceny jakkoliv zohlednéna.

Dle vyhledavani adres v registru UIR ADR je adresa ocenované nemovitosti
vedena v databazi Kooperativy pojistovny, a.s. s kddem zaplavy 1, tedy bez rizika
zaplav.

PrisluSenstvi ocefiované bytové jednotky tvofi komora situovana na patre (koje
z dfevénych lati), lodzZie pfistupna z jednoho pokoje a sklepni koje situovana v 1.PP
domu (kéje z dfevénych lati). PfisluSenstvi bytového domu tvofi bézné venkovni
Gpravy, jako jsou pripojky IS, opérné zidky se zabradlim, venkovni schodisté
s rampou pro vozickare, zpevnéné betonové plochy a betonové obrubniky. Jedna se
o béZzny rozsah prisluSenstvi, které je v podstaté samostatné neobchodovatelné, a
jako takové je zahrnuto do celkového vysledného odhadu obvyklé ceny, pfiemz jeho
podrobnéjSi hodnotova analyza neni v tomto pfipadé ucelna.

3. Popis oce novaného majetku :

3.1. Bytova jednotka €.500/402 :

Pocet PP/NP/podkrovi v 1/5/1

domé: V domé je umisténo celkem 22 bytovy jednotek a jeden nebytovy prostor.
Podlazi: 4.NP
Orientace oken: Za$sS

73,03 (plocha komory na patfe a sklepni kéje je zohlednéna koeficientem 0,5 a

« . 2y.
Zapocitatelna plocha (m"): plocha lodZie koeficientem 0,3)

Stafi domu / bytu: 33/33 | Rozestavénost bytu v %: | 100

2000 - zatepleni fasady (kontaktni zateplovani systém), nové lodZie, osazeny
Rekonstrukce domu vchodové dvefe, zatepleni stropu suterénu, 2001 — nastavba dvou pater domu,
(rok, Upravy): novy vytah, 2005 — nové rozvody el.energie ve spoleénych prostorach, nové

stoupaci potrubi, nova plastova okna v celém domé

Rekonstrukce bytu

(rok, tpravy): 2005 — nova plastova okna, jinak je byt v pavodnim stavu.

Technicky stav nemovitosti je dobry, zcela tmérny svému stafi. Zadné zavady
branici uzivani domu nebo bytu nebyly zjiStény. Moralni opotfebeni bytu je vsak jiz
na vySSi arovni, s vhodnosti provést rekonstrukci zejména koupelnového jadra a
kuchyné.

Technicky stav, zavady:

Napojeni instalaci: Elektroinstalace, kanalizace, voda, plyn, teplo

Bytova jednotka je velikosti 3+1 a sestava z chodby, tfi pokojt, kuchyné, WC,
Dispozic¢ni feSeni: koupelny, Satny a zlodzie. Dale k bytu patfi komora situovana na patfe (koje
z dfevénych lati) a sklepni kéje situovana v 1.PP domu (kéje z dfevénych lati).

KONSTRUK ENi RESENI:

DUM
zaklady: bézné zakladové pasy V€. izolace proti zemni vihkosti
svislé konstrukce: 7B panelové, v nastavbé pravdépodobné zdéné
stropy: 7B panelové, rovné podhledy
krov, stfecha: mansardova stfecha, krov pravdépodobné dfevény
stfesni krytina: palené taSkova




klempirské

UplIné, pozinkovany plech

konstrukce
bleskosvod: ano
schodisté: Zelezobetonové s litym teracem, v nastavbé s keramickou dlazbou

povrchy vnéjsi:

kontaktni zateplovaci systém s tenkovrstvou omitkou

BYTOVA JEDNOTKA

okna:

plastova

dvere:

dfevéné pIné a ¢aste¢né prosklené do ocelovych zarubni

pricky, byt. jadra:

panelové, bytové jadro umakartové

povrchy vnitmi:

vapenné omitky, keramicky obklad v kuchyni u kuchyriské linky

podlahy obyt. m.:

PVC s kobercem

podlahy ostatni:

PVC a PVC s kobercem, v komofe na patfe a ve sklepni koji beton

vytapéni:

dalkové z kotelny mimo d{im, radiatory

ohrev TUV:

dalkové z kotelny mimo ddm

rozvod plynu:

ano (k plynovému sporaku)

zafiz. pf.: vana, umyvadlo, splachovaci zachod
vyb.kuch.: kuchynska linka s dfezem, plynovy spordak, digestof
ostatni: domaci telefon

Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu &.p. 500 ¢ini 7361/174010.

Vyméra podlahové plochy bytové jednotky:

nazev mistnosti vyméra [m2]| Kz | zapocitetelna plocha -celkem [m2]
pokoj 1 16,76/ 1,00 16,76
pokoj 2 13,91| 1,00 13,91
pokoj 3 12,25| 1,00 12,25
kuchyné 12,14| 1,00 12,14
wcC 0,97| 1,00 0,97
koupelna 2,56| 1,00 2,56
chodba 8,37| 1,00 8,37
Satna 2,81 1,00 2,81
lodZie 4,69| 0,30 1,41
komora na patfe mimo byt 1,78 0,50 0,89
sklepni kéje v 1.PP 1,92 0,50 0,96
CELKEM 78,16 73,03

Pozn.1: VySe v tabulce uvedenad podlahova plocha bytové jednotky vé. prisluSenstvi vychazi ze
skute¢ného zamérfeni nemovitosti p/i mistnim Setfeni.

Pozn.2: Vysledna zapocitatelna plocha posuzované nemovitosti je upravena tzv. koeficienty
zapocitatelnosti, které vyjadruji, resp. zohledriuji skute¢né vyuziti jednotlivych prostor. Tyto koeficienty
nejsou totozné s koeficienty uvedenymi v platném oceriovacim predpise (vyhlaska MF CR), ve kterém
je pouziti ¢i nepouZiti prislusnych redukénich koeficientd véetné jejich vySe taxativné stanoveno.



3.2. Podil na pozemcich :

Pfedmétem ocenéni je dale podil na pozemcich. Jedna se o tfi pozemky, ato o
pozemek p.¢.1614, p.€.2933 a p.€.2934. Pozemek p.€.1614 je zastavén bytovym
domem, mala C¢ast slouzi jako pfistup k domu, pozemky p.¢.2933 a p.€.2934 jsou
zatravnéneé s trvalymi porosty. Pozemky jsou rovinatého charakteru.

Vycet pozemka:

Popis Parc. .  Vyméra [m2] Podil
Zastavéna plocha a nadvori 1614 422 7361/174010
Ostatni plocha, zelen 2933 38 1/17
Ostatni plocha, zelen 2934 58 1/17

Podily na pozemcich jsou v podstaté samostatné neobchodovatelné, a jako
takové jsou zahrnuty do celkového vysledného odhadu obvyklé ceny.



C.POSUDEK:

Ocenéni majetku je provedeno na zakladé vySe uvedenych podkladd s vyuzitim
informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni, a to ke dni provedeni mistniho Setfeni
2.5.2012.

1. Obecna metodika stanoveni hodnot :

1.1. Stanoveni obvyklé ceny :

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje zadny zavazny predpis. Obvykla cena
majetku se stanovuje na zakladé vice dilich ocenovacich metod, které jsou realné
pouzitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni pro dany charakter
majetku a nejlépe vystihuji jeho obvyklou (trzni) cenu. Obvykla cena je ovliviiovana
mnoha faktory, které se postupné vyvijeji a méni. PouZziti metod a zpusob stanoveni
obvyklé ceny je také ovlivnén i t€elem, pro ktery se zjistuje.

OBVYKLA CENA - "odhadovana &astka", za kterou by mél byt majetek k datu
ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a
dobrovolné prodavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz Ucastnici jednaji
informované, rozvazné a bez natlaku."

1.2. Metoda stanoveni v écné hodnoty :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni.
Reprodukéni cena odpovida vySi nakladu, které by bylo nutno v dobé ocenéni
vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjSi a ekonomicky efektivnéjSi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s
ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci
nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby
- venkovni Upravy
- pozemky (v€etné vodnich ploch)

PFi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkl) maji zasadni
vyznam vstupni udaje.

U staveb témito vstupnimi Udaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m?]

- vnitfni vyuzitelna (pronajimatelnd) plocha [m2]

7 vr

- stéri stavby



- reprodukéni pofizovaci cena 1 m® obestavéného prostoru, 1 m® zastavéné
plochy, pfip. 1 m délky
- opotiebeni stavby
Pro vypocet opotfebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:
- Stafi stavby a stav bézné udrzby
- technické a moralni opotiebeni
- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvku
- predpokladanou Zivotnost (dalSi trvani stavby)
- metodu vypoctu opotifebeni a odavodnit jeji pouziti

U venkovnich Uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoc¢tem opotfebeni pro
kazdou venkovni Upravu. Je také moZzno stanovit hodnotu venkovnich Uprav
procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a
provedeni.

U pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi
se také umisténi pozemku v dané obci a Udaje z tzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemku v dané lokalité se stanovi reélna trzni hodnota za 1
m? pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota
odvodila. U vSech pozemku je tfeba vychazet z tzemné planovaci dokumentace a
dalSich podkladu.

1.3. Metoda vynosova :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného snizeného o ro¢ni
néaklady na provoz. Do téchto ndkladu by se mély zapocitat odpisy, prumeérna ro¢ni
adrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty nemovitosti
pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou nemovitost a
v jednotlivych faktorech priib&Zné zohledfovat vyvoj ekonomiky v CR.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

stanoveni mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného
vynosu

stanoveni odpovidajici kapitalizaéni miry (skladba faktort rl - r4)

vyuziti kapitalizace, tj. prevodu budoucich penéz na jejich soucasnou
kvantitativni Uroven

Hodnota majetku vyjadiena vynosovou metodou vyplyva ze vzorce

V=100*Z/r,

kde

\% je vynosova hodnota majetku

Z je Cisty ro¢ni stabilizovany vynos
r je kapitaliza¢ni mira

Kapitalizacni mira je stanovena na zakladé vyhodnoceni soucasné miry
ekonomické vynosnosti bezpecnych investic, vyhodnoceni dalSich ekonomickych
vliva, béznych a specifickych rizik ve vztahu k nemovitosti.



1.4. Metoda porovnavaci :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na
porovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé (v
dobé blizké rozhodnému datu ocenéni) realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskané
informace je moZno vyhodnotit hodnotu nemovitosti. VyuZzitelné jsou i nabidky
realitniho trhu, s tim, Ze k takto ziskanym informacim je tfeba pfistupovat patficné
kriticky, vzhledem k tomu, Ze prvotni nabidkova cena zpravidla postupné klesa ke
skutecné realizované cené. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste i
pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odliSit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych
parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen méa ovérena
informace o prabéhu prodeje, pfipadné stavu nabidky.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkéach. Ukolem
odhadce je co nejvérnéji popsat viechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé
vysledné trzni hodnoty. Nemovitost je charakterizovana kvalitativnimi parametry jako
napf. vyuzitelny prostor (vyuZitelnéa plocha), polohou, velikosti apod.

Kvalitativni parametry Ize rozdélit do nékolika Urovni:

a) Zakladni déleni - objekty mohou byt porovnany podle typu, podtypu a
specialni charakteristiky, dale dle materialové charakteristiky, fyzického opotfebeni,
funk&ni a ekonomické zastaralosti a kvality provedeni.

b) Charakteristika prostoru - podrobny popis jednotlivych konstrukci a
vybavenosti. Popsat fyzické opotfebeni, funkéni a ekonomickou zastaralost a kvalitu
jednotlivych konstrukeci.

c) DalSi dulezita charakteristika je poloha:

- Poloha v ramci CR - okres, obec, katastralni Gzemi, poloha v mist&, zéna a
poloha v zéné

- Vybavenost obce /katastralniho Uzemi/ a vybavenost konkrétni lokality, v niz
je nemovitost situovana. Je duleZité sledovat cenotvorné charakteristiky vydavané
statistickym ufadem.

d) Velikost

- UZitny prostor

- Zastavéna plocha

- Obestavény prostor

2. Obvykla cena oce novaného nemovitého majetku :

v i s

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprakaznéjsi z metod
je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostate¢nou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot.

Z vypoctovych metod se casto pouZzivaji hodnoty vypocétené metodou
vynosovou a metodou stanoveni vécné hodnoty. Metoda vynosova je pomérné
vyznamna pfi hodnoceni nemovitosti komeréniho charakteru, tedy s urcitym
vynosovym potencialem. Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoznujici
utvofeni pfedstavy o rozsahu a nakladovosti majetku.



V tomto pfipadé bude vzhledem k nejvySSi vypovidaci schopnosti uréena pouze
hodnota porovnavaci (na zakladé srovnavacich nemovitosti Ize s pfipadnymi jistymi
korekcemi stanovit porovnavaci hodnotu), na jejimz zakladé bude stanoven vysledny
navrh obvyklé ceny. Vynosova hodnota stanovena neni, protoze dosazitelné
najemné u této nemovitosti by negenerovalo hodnotu s dobrou vypovidaci
schopnosti ke skute¢né realné obvyklé (prodejni) cené.

2.1. Porovnavaci hodnota majetku :

Porovnavaci hodnota je stanovena s vyuZitim dale uvedenych srovnavacich
nemovitosti, které byly v minulosti jiz obchodovany. Jedna se o obdobné bytové
jednotky umisténé v podobnych ¢astech mésta.

Nemovitost €.1: Prodej v zafi 2011 za 2.180.000,- K¢, tj. 29.863,- K&/m? nijak
nekorigované uzitné plochy.

_ < Zaznam Cislo
Zaznam databaze MOISES
| 17931 |
| Segment | | Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ byt Bytowy diim samostatné stojici, podsklepeny. se Sesti nadzemnimi podlaZini, s plochou
Podty, 341 strechou, parelovy .V demé je vytah, v 1.PP jsou sklepy. Rok vystavby 1981, dim je
typ zkolaudovany Technicky stav je pfimamy, jedna se o typickou sidligtni stavbu.
Specialni prevod viastn. prava Predmétem ocenéni je byt 3+1 (3 poko;e kuchyne predsin, kol.pelna WO, balkon)
Material. char. monol. betonova plosna H 3
Fyz. opotf. 2. tetina Zivotnosti
Ceny
Cena reprodukéni ke
Cenavécna KE
Cena vynosova KE
Cena administrat. KE
- dle cen. pfedpisu
Cena administr.|l: KE
- dle cen. predpisu Il
Cena trzni 2180000,00 K&
Poloha
Ckres BM Statut
Cbec Satina
Katastr. izemi Satna
Pocet obyvatel 8668
Zéna Sidiisté
Polcha v zéné primé&ma
Adresa nemov. Dédicka C":asové u daje
Stari objektu :
Délka obchodu (mésice): 4
Obechod probéhl dne: 1.9.2011
Zaznam vypracovan dne: 11102011
Zaznam piijat do databaze dne 22102011
Charakteristiky obce Rozmeérové a cenové charakteristiky
Hekiina e Suzly e Stavby Popis Vaha| PP up JCPP JcupP
“odowvod ano ?kolka ne cbytne 1,0 73 26 863 0
Kanalizace ano Skola ano 4] ¥
Flyn ano Lekai ano o o
Kabel TV ne Prac. pfilez. ne 1] [§]
Zeleznice ne Posta ano 0 o
Autobus ne Celkovy obestavény prostor
“zdalenost od mésta v km: o JC obestavéného prostoru
Vzdalenost od okr. mésta v km: o]
- nes oKr mestay Celkova cena staveb: 2 180 000,00 K&
Rok: . —
Coyvatel. o o o Pozemky Popis SC Vyméra usc
Rod. dony 4] 0 0
Byty 0 0] 0]
Celkova cena pozemkii: K&
| Nazor autora zaznamu
Realzovana rZni cena je: optimalni
Lvedena mformace o trini cend  ové&ena jista
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Nemovitost €.2: Prodej v fijnu 2011 za 1.780.000,- K¢, tj. 31.228,- K&/m? nijak
nekorigované uzitné plochy.

—
- 5 Zaznam Eislo:
Zaznam databaze MOISES
9 | 18220 |
Segment 1 Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ byt Bytovy dim samostatné stojici, nepodsklepeny, s deseti nadzemnimi podiaZimi, s
Pod 241 plochou stiechou, betonovy, par‘elov%;r_\-‘ demé je vitah, v 1.NP jsou sklepni prostory a
tg._rp spolefné mismosti. Rok vystavby 1975, dim je zkelaudovany. Technicky stav je
Specialni prevod viastn. prava prumémy, jednd se o typickou sidiétni stavbu. Pledmétem ocenéni je byt 2412
Material. char. I. bet i plosna keje,
il chae  monol. ftonont plolng B pradsin: Katipdia, WO Koviors: bain, SR5) urisBny i VG NP!
Fyz. opotf. 2. ffetina Zivotnosti iy
Ceny \
Cena reprodukeéni Ke
Cenavécna Ke
Cenavynosova Ke
Cena adninistrat. Ke
- dle cen. predpisu
Cena administr. [I: Ke
- dle cen. predpisu [I:
Cena trzni 1780000,00 K&
Poloha
Okres BM Statut
Obec Kohcutovice
Katasfr. Uzemi Kohoutovice
Poiet obyvatel 14 339
Zona Sidiisté
Polcha v zoné primama
Adresanemov. Vofiskova Casové L'u:laje
Délka obchodu (mésice): 4
Obchad probéhl dne: 1.10.2011
Zaznam vypracovan dne: 12.10.2011
Zaznam piijat do databaze dne 14.1.2012
Charakteristiky obce Rozmérové a cenové charakteristiky
Bekina  ne Sudy ne Stavhy Popis Vaha| PP upP JCPP | JCUP
Wodovod ano ?kdka ne cbytné 10 57 31228 0
Kanalizace ano Skola ano 0 0
Pyn ano Lekar ano 0 0
Kabel TV ne Prac. piileZ. e 0 0
Zeleznice ne Posta ano 0 0
Autobus ne Celkovy obestavény prostor
Wzdalenost od mésta v km: JC obestavéného prostoru
Vedalenost od okr. mésta v km:
nosted ofr mestay Celkové cena staveb: 1780 000,00 K&
Rok: . —
Obyvatel 0 0 0 Pozemky Popis SC Vyméra | USC
Rod. dony 0 0 a
Byty 0 0 1]
Celkova cena pozemkii: Ke
| Nazor autora zaznamu
Realzovana tZni cera je:  optimalni
I vedena nformace o tréni cené  ovéfena,jista
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Nemovitost €.3: Prodej v kvétnu 2011 za 1.990.000,- K¢, tj. 29.701,- K&/m? nijak
nekorigované uzitné plochy.

—
5 Z Zaznam tislo:
Zaznam databaze MOISES
\ | 17404 |
Segment ‘ ‘ Zakladni charakteristiky nemovitosti ‘
Typ byt Bytovy dim fadovy krajni, podsklepeny, s deseti nadzermnimi podlaZimi, s plochou
Podty 341 strechou, Far‘elovy V dome je vitah, v 1.PP jsou spdleiné prostary asklepy. Rok
Lp wystavby 1975, dim je zkolaudovany. Technicky stav je primémy, jedna se o typickou
Specilni prevod viastn. prava ssdlstm bvudo\eu Predmétem ocenéni je byt 3+1 (Ipokoje, predsiii, koupelna, WC, 2 x
Material. char,  monol, betonova plosna komora, $atna, balkon) umistény je v SNP.
Fyz. opotf. 2. etina Zivotnosti
Ceny
Cena reprodukéni Ke
Cenavécna KE
Cenavynosova KE
Cena administrat. KE
- dle cen. pfedpisu
Cenaadministr.|l: KE
- dle cen. predpisu |1
Cena trzni 1990000,00 Ke
Poloha
Ckres BM Statut
Chec Bohunice
Katastr. uzemi Bohunice
Poiet obyvatel 0
Zona Sidisté
Polcha v zoné primama
Adresanemov. Béloruska Casové l]d&je
Stafi objektu :
rv.1975 Délka obchodu (mésice): 3
Obchad probéhl dne: 15.201
Zaznam vypracovan dne: 30.6.2011
Zaznam piijat do databaze dne 16.7.2011
Charakteristiky obce Rozmérové a cenové charakteristiky
Bekfina  ne uzy ne Stavby Popis Vaha| PP uP JCPP | JCUP
Vodowid, ey Shilka ne cbytné 10| & 29701 0
Kanalizace ne Skola ne 0 0
Pyn ne Lekar ne 0 0
Kabel TV ne Prac.piilez.  ne 0 0
Zeleznice ne Posta ne 0 0
Autobus L) Calkovy obestavény prostor
Vzdalenost od mésta v km: 0 JC obestavéného prostoru
Vzdalenost od okr. mésta v km:
Celkova cena staveb: 1 990 000,00 Ke
Rok: . —
Coyvatel 0 0 0 Pozemky Popis SC Vymeéra uscC
Rod. deny 0 0
Byty 0 0 0
Celkova cena pozemkii: Ke
| Nazor autora zaznamu
Realzovana trZni cera je:  optimalni
Wvedena mformace o tZni cené  ovéfena,jista
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Nemovitost €.4: Bytova jednotka 3+1
nachazejici se v 7.NP panelového domu na
- ulici Foltynova 13 v Brné-Bystrci. Dum je
. nepodsklepeny a ma 9.NP. Stafi bytového
domu i bytové jednotky je 29 let. V r. 2007
byla opravena stfecha a provedeny nové
stoupaci rozvody v domé. V letech 2009-
2010 bylo provedeno zatepleni domu,
vyménéna okna, nové lodzie. Bytové jadro
(koupelna a WC) je puvodni umakartové.
Podlaha v obytnych mistnostech je z dfevotfiskovych desek s PVC povrchem. Okna
jsou plastova. V kuchyni se nenachazi zadné spotiebie ani kuchyriska linka.
V koupelné je vana a umyvadlo, na WC je kombi klozet. Cca pred 5 lety byl v byté
puavodni dverni otvor mezi pokojem a kuchyni pfebudovan pouze na okénko a na
chodbé byla provedena obloukova zaruben, dale proveden novy obklad v koupelné a
kuchyni. Obytna plocha bytu 67,74 m?, sklepni kéje 1,47 m?, sklepni box 1,67 m* a
lodzie 7,73 m°. Zapocitatelna plocha bytu €ini 71,63 m? (plocha sklepni kéje a boxu
je zohlednéna koeficientem 0,5, plocha lodZie koef. 0,3). Prodejni cena v 11/2011
¢inila 2.184.000,- K¢, tj. 30.490,- K&/m? zapocitatelné plochy bytu.

Nemovitost €. 5: Bytova jednotka o velikosti 2+1 na ulici Nezvalova 4
. v Brné-Lesna. Bytovy dim z roku 1965 je nepodsklpepeny a ma 9
nadzemnich podlazi. Byt je umistén ve 2.NP. Bytovy dum je po
revitalizaci z roku 2006 (stupacky, stfecha, lodzie, fasada, zatepleni),
byt kromé sprchového koutu z roku 2009 a dlazby na WC z roku 2006
je v puvodnim stavu véetné puvodnich dfevénych oken a
umakartoveho bytového jadra. Zapocitatelna podlahova plocha bytu ¢ini 56,02 m?>.
Prodejni cena Cinila v ¢ervnu 2011 ¢astku 1.650.000,- K¢, tj. 29.454,- K&/m? uzitné
plochy bytu.

Nemovitost €. 6: Bytova jednotka o velikosti 3+1 situovana v 10.NP v bytovém
domé na ulici Potacelova 81, v k.U. Zidenice, obec Brno, Jihomoravsky kraj, véetné
podilu na spoleénych &astech domu a pozemku. Bytova jednotka je umisténa
v nepodsklepeném panelovém bytovém domé s jedenacti nadzemnimi podlazimi a s
plochou stfechou. Spole¢né cCasti domu tvofi kocCarkarna, susarna, pradelna a
spole¢né chodby. Bytova jednotka: vnitfni omitky jsou vapenné hladké, keramicky
obklad je proveden v koupelné, na WC a u kuchynskeé linky. Bytove jadro (koupelna
a WC) je panelové, stejné jako vSechny vnitfni pficky v byté. Podlaha v obytnych
mistnostech je tvofena vlysky, pfipadné vlysky s kobercem, v ostatnich mistnostech
je PVC, pfipadné s kobercem nebo keramickd dlazba. Vytdpéni a ohfev teplé
uzitkové vody jsou centralni, v byté osazeny radiatory. Okna jsou plastova, dvefe
jsou drfevéné piné a c&aste¢né prosklené do ocelovych zarubni nebo dvefe
zahrnovaci. V kuchyni je kuchynska linka s dfezem a plynovy sporak. V koupelné je
vana a umyvadlo, na WC je splachovaci zachod. Proveden je rozvod plynu,
el.energie, vody a kanalizace. Byt je vybaven zvonkovym telefonem, rozvody
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spole¢né televizni antény, kabelové TV a internetu. Orientace oken je na Ja Z.
Dispozice: chodba, kuchyné s lodzii, tfi pokoje, WC, koupelna a Satna. K bytové
jednotce patfi sklepni koje v 1.NP domu. V bytové jednotce byly vroce 2001
provedeny nové rozvody Vv plastu, nové obklady a dlazba v koupelné a na WC, nové
zafizovaci predméty v koupelné a na WC, novy obklad v kuchyni, kuchyrisk& linka,
zazdéni dvefi vedouci z kuchyné do koupelny a v roce 2010 byly provedeny plastové
okna a osazeny nové vstupni dvefe. Obytna plocha bytu 65,23 m?, sklepni kéje 1,32
m? a lodzie 2,65 m?. Zapocitatelna plocha bytu ¢ini 66,69 m? (plocha sklepni koje je
zohlednéna koeficientem 0,5, plocha lodzie koef. 0,3). Bytovy dim je tvofen 1
vchodem s vlastnim ¢&islem popisnym a orientaénim, ddm situovan na vlastnim
pozemku. 1.NP domu slouZi jako podlazi technické a jsou zde umistény spole¢né
prostory a sklepni kéje jednotlivych bytl. V dalSich NP jsou vyhradné bytové jednotky
a spole¢né chodby. Nosn& konstrukce je Zelezobetonova panelova, vnéjsi povrch
tvorfi tepelna izolace s fasadni omitkou. Stfecha je plocha, Zlaby a svody z plechu
pozinkovaného. Bytovy dum je vybaven vytahem. Schodisté s povrchem z litého
terasa. Bytovy dim byl kolaudovan v roce 1963. V roce 2006 proveden novy vytah,
vobdobi 2010 - 2011 provedena nova fasadni omitka v€etné zatepleni,
bleskosvodu, nové dlazby a zabradli u lodzie. Pribézné je opravovana stfecha.
Planovany jsou noveé rozvody v domeé a novy vstupni portal. Prodejni cena v 7/2011
990,- K&/m? zapocitatelné plochy bytu.

Komentar:

Porovnavaci hodnota ocerfiované nemovitosti je stanovena na zakladé vyse
uvedenych pouzitych srovnavacich nemovitosti. Pro samotny vypocet porovnavaci
hodnoty ocenovaného bytu bude po vyhodnoceni vySe uvedenych nemovitosti ve
vztahu k nemovitosti ocenované co do silnych a slabych stranek uvedenych nize, téz
se zohlednénim celkové velikosti a pisobeni majetku, dale uvazovano s jednotkovou
cenou za 1 m? zapocitatelné plochy ve vysi 30.000,- K&.

Vypodet: 73,03 m* x 30.000,- K&/m? = 2.190.900,- Ké

Bytova jednotka €.500/402 v dom é €.p.500 na p.€.1614 véetné podilu ve vysi

7361/174010 na spole énych ¢€astech domu ¢€.p.500 a pozemku p. €.1614 a
véetné podilu ve vysi 1/17 na pozemcich p. €.2933 a p.€.2934, vSe pi¥i ulici
Pavlovska 8, v k.U. Kohoutovice, obec Brno, kraj Ji  homoravsky — celkem:

Porovnavaci hodnota 2 190 900 K¢&
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2.2. Zavéreéna analyza (diskuse) obvyklé ceny nemovitosti :

Pro navrh obvyklé ceny za podminek trhu v pfislusné lokalit¢ vychazime
predevsim z reflexe trhu se zohlednénim nésledujicich skute€nosti:

Majetek ma nasledujici silné stranky:

» Velmi dobra, resp. dostate¢na ob&anska vybavenost v misté

» PrisluSenstvi bytu ve formé komory na patre, sklepni koje a lodzie

» Jedna se o jedno z vyhledavanéjSich sidlist v ramci panelovych sidlist mésta
Brna

Blizkost lesu

Po technické i pravni strance vyreSeny pfistup k nemovitosti

Bytovy dim po rekonstrukci

Vytah v domé

YV VYV

Mezi slabé stranky pat Fi:

» Omezeni vlastnického prava ve formé zastavniho prava smluvniho
» Panelova konstrukce domu
» Puavodni koupelnové umakartové jadro, vyssSi morélni opotfebeni interiéru

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalit¢é a pro dany trh
S nemovitostmi a po posouzeni ostatnich cenotvornych faktort, které maji vliv na
obvyklou cenu nemovitosti, véetné zohlednéni slabych a silnych stranek majetku a
celkového pusobeni majetku, je navrh obvyklé ceny nemovitého majetku odhadnut
na zakladé porovnavaci hodnoty (po zaokrouhleni) ve vysi 2.200.000,- K&.

Bytova jednotka €.500/402 v dom é €.p.500 na p.€.1614 véetné podilu ve vysi

7361/174010 na spole énych ¢astech domu ¢€.p.500 a pozemku p. €.1614 a
véetné podilu ve vysi 1/17 na pozemcich p. €.2933 a p.€.2934, vSe pi¥i ulici
Pavlovska 8, v k.U. Kohoutovice, obec Brno, kraj Ji  homoravsky — celkem:

Obvykla cena 2.200.000,- K¢
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D.ZAVER:

Obvyklou cenu nemovitosti Upadce, a to bytové jednotky ¢.500/402 v bytovém
domé ¢&.p.500 na pozemku p.€.1614 vcetné prisluSenstvi, podilu ve vysSi
7361/174010 na spolec¢nych ¢astech domu ¢&.p.500 a pozemku p.€.1614 a vCetné
podilu ve vySi 1/17 na pozemcich p.€.2933 a p.€.2934, vSe pfi ulici Pavlovska 8, v
k.. Kohoutovice, obec Brno, kraj Jihomoravsky, odhadujeme ve vysi:

2.200.000,- Ké

Slovy: dvamilionydvéstetisic korun ¢eskych

V Brné dne 18.5.2012

Seznam pfiloh :
Fotodokumentace
Situa¢ni mapy

Vypis z KN, LV &.1443
Vypis z KN, LV €.1279
Vypis z KN, LV &.2137
Vyfez z katastralni mapy

ouhkwnE

Posudek byl vyhotoven ve tfech stejnopisech, obsahuje celkem 38 stran textu,
vcetné titulniho listu, znalecké dolozky a pfiloh. Ve dvou vyhotovenich byl pfedan
objednavateli a jedno vyhotoveni zUstava v archivu kancelare (znaleckého Ustavu).
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek proveden znaleckym Ustavem ve smyslu
821, odst.1, zak.¢. 36/67 Sb., o znalcich a tlumocnicich ve
znéni pozdéjSich  predpisd, zapsanym do prvniho oddilu
seznamu Ustavd, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oborech ekonomika a stavebnictvi, s rozsahem znaleckého
opravnéni pro vlastnosti stavebnich hmot a vyrobkd, stavby
obytné a prumyslové, tepelnou techniku, ceny a odhady
nemovitosti, trzni oceriovani majetku a trzni oceriovani podnikd
rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky &.j.701/
92-O0D ze dne 7.12.1992 a ¢.J. 230/97 - OOD ze dne
4.3.1998.

Znalecky posudek zapsan pod ¢gislem 120/12 v seznamu
znaleckych posudkd, vypracovanych znaleckou kancelari
(ustavem).

Odména uctovana phlozenou fakturou.

Ing. Gabriela Michalcova, Ph.D.
zodpovédny zpracovatel

Prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc.
vedouci znaleckého ustavu
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Priloha €. 1

FOTODOKUMENTACE ze dne 2.5.2012
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Bytovy ddm ¢.p. 500 a spolecné prostory

Pohled na bytovy dim ze zadni strany Chodba se schodistém a vytahem ve 4.NP

Bytova jednotka ¢.500/402
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" Pozemek p.&.2933 Pozemek p.¢.2934
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Priloha €. 2

SITUACNI MAPY
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KOHOUNAMICE]

Stielice

1186000, Mapy oxis 10, B 3017 HAVTREAN ighis eservad
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Priloha €. 3

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI, LV &. 1443
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Priloha €. 4

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI, LV &. 1279
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Priloha €. 5

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI, LV &.2137
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Priloha €. 6

VYREZ Z KATASTRALNI MAPY
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