Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224

mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢. 6082 — 92/2016

o obvyklé cené nemovitych véci — pozemku parcelni &islo st. 9050, jehoz soucast! je
jina stavba bez &.p./&.e. a pozemku parcelni &islo 2125/145 v katastralnim dzemi Hodonin,
obci Hodonin, okrese Hodonin
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Objednatel posudku: PROKONZULTA a.s., IC 253 32 953
Kienova 299/26
602 00 Brnho
Objednavka ze dne 25. 5. 2016
KSBR 40 INS 4524 / 2015
Utel posudku:

ocenéni nemovitych véci v insolven¢nim fizeni

Podle stavu ke dni 28. 5. 2016 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:

Ing. Be. Ewa Hradil
Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 12 stran textu véetné titulntho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich v
pisemné formé a 1x v elektronické formé na CD.

V Otrokovicich, dne 2. ¢ervna 2016



A. Nilez

1 Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pozadavku objednatele. Ukolem znalce je: ,,...0cenéni
nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti,
tj. vSe, co knim podle povahy naleZi a nemuZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovité véci
znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni
urcené, aby s ni byly uZivany...*

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek parcelni cislo st. 9050 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je jind stavba bez ¢.p./C.e., a pozemek parcelni ¢islo 2125/145 — ostatni plocha, manipulaéni plocha v
katastralnim uzemi Hodonin, obec Hodonin, okres Hodonin.

2 Informace o nemovitosti:

Adresa nemovitosti : 695 01 Hodonin, ulice Pramyslova
Kraj : Jihomoravsky

Okres : Hodonin

Obec . Hodonin

Katastrilni sizemi : Hodonin

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 28. kvétna 2016 znalcem. Telefonické informace poskytl ptivodni
vlastnik — stavitel objektu (pan Hokinka).

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:

1) Viypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi{ Hodonin LV ¢. 18478 ze dne 25. 5. 2016
2) Kopie katastralni mapy dle cuzk.cz

3) Mistni Setfeni znalce ze dne 28. 5. 2016, fotodokumentace

4) Mapa mésta a okoli

5) Vlastni databize nemovitostf a spolupracujicich znalct

6) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetovych servera

5. Pouziti literatura:

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

B. Vyhliska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky
¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni o ocefiovani
majetku.

C. Bradac, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2008.

D. Bradae, A., Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004.

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pifi prodeji oceniované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnostf trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlasta{ obliby.

P1i ocenéni nemovitosti je podkladem ocenéni jednak:

1) administrativni cena

2)  metoda vynosové ceny

3)  metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena

Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zikladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 345/2015 Sb. a
¢. 53/2016 Sb. platné ke dni ocenéni.



Vynosova cena

Vynosovy zptsob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Tento
zpusob oceneéni 1ze aplikovat tam, kde je dostatek srovnatelnych ndjmt obdobnych nemovitosti.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen neddvno uskute¢nénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitost! srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovnani je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pifstup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case. Je
tieba vychazet z prizkumu trhu a znalostf srovnatelnych realizovanych prodeji.

Obvykla cena
Zavéreény odborny odhad ceny podle odborné dvahy znalce, na zakladeé zvazeni vsech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidencni ddaje:
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 18478 je

CTs — Clever Tools s.r.0., IC: 292 44 439
se sidlem 620 00 Brno, Brnénské Ivanovice, Kastanovi 489/34

vlastnikem ocenovanych nemovitych véci — pozemku parcelnf ¢islo st. 9050 — zastavéna plocha a nadvoif o
vyméte 159,0 m?, jehoz soucasti je jind stavba bez C.p./¢.e. a pozemku patcelni ¢islo 2125/145 — ostatni
plocha, manipulac¢ni plocha o vymeéte 68,0 m? v katastralnim uzemi Hodonin, obec Hodonin, okres Hodonin.

8. Prirodn{ katastrofy, radonové riziko:

V lokalit¢ nehrozi sesuvy pudy. Objekt se nachazi v blizkosti umélé vodni nadrze, Luzického rybnika, dle
sdeleni stavebnika a orientacni mapy zaplavovych dzemi v$ak nehrozi zaplavy. Je zde zvysend hladina spodni
vody a malo Gnosné podlozi — objekty v misté byvaji nepodsklepené. Vzhledem k tomu, Ze nebylo
pfedlozeno méfeni vnitfni koncentrace radonu v objektu, je proveden odhad na zakladé odvozené mapy
radonového rizika CR pro lokalitu Hodonin I. kategorie - nizké radonové riziko.

9. Vécnd bfemena, zdtéze:

Vécna bfemena na ocefiovaném majetku nevaznou. Finanéni zavazky vlastnfka evidované na predlozeném
LV se do vysledné ceny nemovitost{ dle tohoto posudku nezahrnuji. Pfevod nemovitych véci mize podléhat
odvodu DPH.

10. Zikladni popis:

Mésto Hodonin je byvalym okresnim méstem a nalezi pod Jihomoravsky kraj. Hodonin je také obci s
roz$ffenou pusobnosti. Narodopisné patif do historické oblasti moravského Slovacka. Staly pocet obcant
tohoto stfedné¢ velkého mésta je 24 975 obyvatel. Protéka zde feka Morava. Obec je vzdalena piiblizné 1 km
od slovenskych hranic. Jako byvalé okresni mésto Hodonin ma velmi dobrou obcanskou vybavenost, skolky,
skoly vcetné stfednich a ucilist’, obcané zde najdou komplexni zdravotni péci, moznosti sportovniho i
kulturniho vyzitl, v Hodoniné¢ jsou i lazné¢ zaméfené na pohybové ustroji. Kraj je pfedevsim vyznamnou
vinarenskou oblasti.

Objekt, jez je pfedmétem ocenéni, lez{ v oblasti prumyslové zastavby v jihozapadn{ ¢asti mésta, kterd je
v zasadé oddelend od hlavniho télesa mésta a je polozena jizné od silnice I/51, kterd navazuje na silnici I/55.
V lokalit¢ jsou situované provozy lehkého primyslu vcetné prodejnich mist. Posuzovany objekt byl
donedavna soucasti komplexu budov jednoho vyrobnifho arealu. Piizemni, nepodsklepend budova s plné
vyuzivanym podkrovim stoji vjeho severnim rohu, je pfistupnd po komunikacich a pfes parkovisté po
pozemcich ve vlastnictvi Mésta Hodonina. Posledni vyuziti stavby je obchod a administrativa.

Dopravni dostupnost
Objekt je dopravné dostupny po mistni asfaltové komunikaci ve vlastnictvi obce, sjezdem ze sinice 1/55 a dal
po silnici I/51 a mistnich komunikacich. Parkovani je mozné na zpevnéné plose v blizkosti objektu — pfed



vychodnim pracelim, parkovisté je ziizeno na pozemku Mésta Hodonina. Ke stavbé je mozno piijet 1 vozidly
typu TIR. V Hodoniné pak najdeme autobusové zastavky dopravci CR i zeleznicni stanici se zastivkou
mezinarodnich spoji.

Uce! vyuziti
Stavba ke dni ocenéni nenf uzivana, posledni zptsob uziti — prodejn{ prostory a administrativa.

11. Pozemky

Predmétem ocenéni je plocha zastavéna domem a maly pozemek kolem objektu umoznujici vstup hlavnim i
vedlejsim vchodem ze sousednich pozemkt do stavby po vlastni parcele.

Kopie katastralni mapy

2125208

21252087
21267145

Pozemek parcelni lslo st. 9050, ktery je zeela astavén posuzovanon budovon, v jednotném celfen ngivany pozemek parcelni
slo 2125/ 145, katastralni sizemi, obec a okres Hodonin

Obsah ocenéni
a) pozemky patcelni ¢islo st. 9050 a 2125/145 v katastrlnim tzemi a obci Hodonin
b) jina stavba — budova obchodu a administrativy bez ¢&.p./Ce. na pozemku p.¢. st. 9050 vcetné
piislusenstvi v katastralnim uzemi a obci Hodonin, okres Hodonin

12, Popis objekni:

a) pozemky parcelni islo st. 9050 a 2125/145 v katastralnim Gzemi a obci Hodonin

Pozemky, jez jsou pfedmétem ocenéni, jsou v jednotném funkénim celku s posuzovanou jinou stavbou.
Celkova plocha je minimalni. Uzemt je rovinné, v misté je moznost napojeni na méstsky vodovod, kanalizaci,
plyn a sit’ el. energie. Obec Hodonin nema zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemkd.

b) Prodejni a administrativni objekt bez Ep./c.e. na pozemku p.¢. st. 9050 véetné piislusenstvi v
katastralnim uzemi a obci Hodonin, okrese Hodonin

Pfedmétem ocenéni je objekt, jez neni opatfen ¢p./Ce., v katastrilnim tzemi Hodonin, naposledy slouzil jako
prodejna, vzorkovna, kancelafské zazemi a jednu dobu i c¢astecné k bydleni vlastnikd stavby. Stavba byla
dokoncena v roce 2004, minimalné rok objekt nenf uzivan.

Jedna se o voln¢ stojici, pfizemni, nepodsklepenou stavbu, zastfesenou sedlovou stfechou, s plné
vyuzivanym podkrovim. Objekt byl pavodné soucasti rozsahlého vyrobniho komplexu, v soucasné dobé je
vytapén ze stavby — dilny, stojici jihozapadné od ného. Tato dilna nalezi jinému vlastniku.

Konstrukéni systém stavby je sténovy, zalozeno na betonovych zakladovych pasech, izolovanych proti zemni
vlhkosti. Stény z cihel plnych palenych, fasida zateplend, finalni omitka strukturovana, stropy s rovoym
podhledem omitnuté. Objekt je zastfesen dfevénym krovem sedlovym, krytina bonsky sindel, klempifské
konstrukce plech, svody a jeden zlab odcizeny, parapety plast. Vyplné otvort obvodového plasté plastové.

_4-



Vnitini dvefe dfevéné. Naslapné vrstvy podlah dlazby, koberce. Vnitini omitky $tukové, ¢ast stén oblozena
dfevem (napf. schodisté), v koupelné, kuchytice a kuchyni obklady v bézném rozsahu.

Zdrojem vody je obecni vodovod, odvod splaskt do vefejného fadu. Vytdpéni ustfedn teplovodni radiatory,
ovsem zdroj tepla je umistén ve vedlejsi dilne, od zapadu je do posuzované stavby vedeno topné potrubi.
Elektfina 230/400 V. Objekt neni napojen na plyn avsak moznost napojeni v misté je.

Vstup do objektu je po vnéjsich betonovych schodech z pozemku manipula¢ni plochy dveimi v jiznim Stitu,
druhy vychod za objekt je toho ¢asu zatarasen. V pfizemi najdeme prodejni plochu vybavenou nabytkem
realizovanym na miru, kanceldf, kuchynku, WC, koupelnu vybavenou vanou, umyvadlem a sprchovym
boxem. Schodisté, umisténé do piedsazeného prostoru v zapadnim praceli budovy, vede do podkrovi, pod
vystupnim ramenem je vytvofen maly skladovaci prostor pifstupny z prodejny. V podkrovi od schodiste
vlevo je umisténa kancelaf, najdeme zde i 2 x WC, od schodisté vpravo je byt 2 + 1 s kuchyni ale bez
koupelny, tyto prostory byly uzivany predevsim jako jednaci mistnosti. Nalezi zde rovnéz specialné vyrobeny
nabytek, znalci neni znamo, zda se jest¢ v podkrovi nachazi.

Prislusenstvi stavby hlavni tvofi ptipojky inzenyrskych sitf, pfedsazené schody k hlavnimu vstupu.

Nazev stavby Jind stavba bez ¢p./Ce., Hodonin
Pocet pokoju prodejna, 2 kancelafe, byt 2 + 1 bez piislusenstvi, kuchyrika, 3 x WC, koupelna
Typ domu volné stojid
Vlatnictvi majetek s.r.0.
Pfizemni/Patrovy pfizemni, nepodsklepeny, podkrovi plné uzivané
Poclet podlazi 1 + podkrovi
Stav objektu dokondceno
Budova zdéna
Sklep chybi
Garaz ne
Parkovaci stani na pozemku mésta
Balkon ne
LodZie ne
Terasa ne
Bazén ne
Plocha pozemki 227,0 m2
Plocha zastavéna 153,70 m2
Plocha uZitna 240,0 m2
GPS soufadnice 48.8471017N, 17.0932003E
Energeticka tfida D (odhad)

Pii prohlidce na objektu byly zjistény nasledujici vady a nedodélky:

Technicky stav je celkové dobry az velmi dobry, totéz znalec pfedpoklada o interiéru. Nutno doplnit odcizené
klempifské prvky, krytina, kterou je budova pokrytd, ma kratkou zivotnost. Novy vlastnik, pokud nebude
totozny s vlastnikem dilny za posuzovanou budovou, bude nucen fesit pravné nebo technicky zdroj tepla
v objektu.

B. Posudek:

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢éastl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena ocefilovaného
souboru nemovitych véci dle platného ocefiovactho pfedpisu — vyhlasky ¢ 345/2015 Sb. a vyhldsky
¢. 53/2016 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny posuzovaného souboru
nemovitosti je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zikona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni:
senObecnon cenon se rozumi cena, kterd by byla dosagena pri prodejich stejného, popiipadé obdobného majetkn  nebo  pri
poskytovini stejné nebo obdobné siuzby v obvyklém obchodnim stykn ke dni ocenéni. Pritom se vaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vise se nepromitaji viivy mimoradnyich okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliy vldstni obliby....



1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vyhlisky ¢. 345/2015 Sb. a & 53/2016 Sbh.

a) pozemky parcelni cislo st. 9050 a 2125/145 v katastrilnim tGzemi a obci Hodonin

Vypocet ceny pozemki - stanoven{ ceny dle § 3, 4 vyhlasky

Pozemky parelni &islo st. 9050, 2125/145
Obec Hodonin
Katastraln{ dzemi Hodonin
Pocet obyvatel |Mal§f lexikon obci CR 2015 24 975
Kraj Jihomoravsky
Z4kladni cena pfiloha ¢. 2, tab. 1 ZCv K¢/m2 1 350,00
Plocha pozemki P m2 227
| Zakladni cena pozemku | [zC 1350
Index trhu s nemovitymi vécmi, tabulka €. 1 pfiloha ¢. 3 vyhlasky
1 [Situace na trhu I. |nabidka pfevysuje poptavku -0,03
2 |Vlastnické vztahy III. |stejny vlastnik 0,00
3 |Zmény v okoli II. |bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravaich vztaht 1. |kotelna jiny vlastnik -0,02
5 |Ostatni neuvedené 11. |bez dalsich vliv 0,00
6 |Povodnové riziko IV. |zanedbatelné riziko 1,00
It 0,95
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka €. 2 pfiloha ¢&. 3 vyhlasky
Io | 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zast. a stavby, tabulka ¢&. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 |Druh a tcel uziti stavby 1. Jobchod a administrativa 0,65
2 |Pfevazujici zastavba V. |vyrobni areily 0,00
3 [Poloha v obci II1. |okraj 0,00
4 |Moznost napojeni 1. ]vSechny sité v obci 0,00
5 [Obcanska vybavenost II. |je ¢astecné dostupna -0,01
6 [Dopravni dostupnost VI. |piijezd po zpevil., dobré park. 0,00
7 |Hromadna doprava II. |zastavka do 1000 m od objektu 0,00
8 |Vyhodnost pro komerci IV. |vvhodné 0,02
9 [Obyvatelstvo II. |bezproblémové 0,00
10 [Nezaméstnanost 1. |zvysend -0,01
11 | Vlivy neuvedené 1. Joploceno s aredlem jiného vlasntika -0,03
Ip 0,63
Cena pozemkti CP = ZC*It*Io*Ip*P*R 158 133,40

b) Budova - obchod s administrativni ¢dsti bez E.p./c.e. na pozemku p.¢. st. 9050 vcetné piislusenstvi v
katastralnim Gzemi a obci Hodonin, okrese Hodonin

Pramérnd vyska podlazi: PVP =3,8 m Primérnd zastavéna plocha podlazi: PZP = 153,70 m?
OP — obestaveény prostor

OP = (153,70 * 4,60) + (148,60 * 3,20 * 0,5) + (3,40 * 2,50) = 953,28 m3



Vypocet ceny stavby nakladovou metodou - stanoveni ceny dle § 12 vyhlasky

Objekt obchodu a administrativy na st. 9050, k.a. Hodonin

Budova podle § 12 a piilohy ¢. 8 vyhlasky typ F
Zakladni cena dle typu z piflohy ¢. 8 vyhlasky ZC K¢/m2 2 807,00
Obestavény prostor budovy OP m3 953,28
Koeficient druhu konstrukce (ptil.c.10 vyhlasky) K1 - 0,939
Koeficient prameérné zast. pl. 0,92+6,6/153,70 K2 - 0,96294
Koeficient pramérné vysky podl. 2,1/3,6+ 0,3 K3 - 0,88333
Koeficient polohovy (ptiloha ¢.20 vyhl) K5 - 1,05
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,117
Koeficient vybaveni stavby vypocet(S=stand. provedeni, C=chybi,
P=podstand, N=nadstandartn{
B=konstrukce neuvedené)
pol.¢c.  |Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. Podil |Podil upt.
1 Zaklady pasy izolované S 0,08200  0,08200
2 Svislé konstrukce zdéné, zatepleno S 0,17400 0,17400
3 Stropy s rovaym podhledem S 0,09300f  0,09300
4 ZastteSeni dfevény krov S 0,07300 0,07300
5 Krytiny stfech sindel S 0,02100]  0,02100
6 Klempiiské konstrukce ¢ast odcizena P 0,00600f  0,00276
7 Uprava vnitinich povrcha obklady, omitky S 0,06900f  0,06900
8 Uprava vnéjsich povrchi strukturovand omitka S 0,03300f  0,03300
9 Vnitfni obklady keramické bézné S 0,01800 0,01800
10 [Schody ano S 0,02900{  0,02900
11 [Dvefe na bdzi dfeva S 0,03100]  0,03100
12 |Vrata neuvazuji se - 0,00000 0,00000
13 |Okna plast N 0,05200{  0,08008
14 |Povrch podlah dlazby, koberce S 0,03200 0,03200
15 | Vytapéni chybi kotelna P 0,04200{ 0,01932
16  |Elektroinstalace 230/400 V S 0,05700{  0,05700
17  |Bleskosvod instalovan S 0,00300 0,00300
18 | Vnitfni vodovod ano S 0,03200 0,03200
19 | Vnitfni kanalizace ano S 0,03100 0,03100
20 | Vnitini plynovod ne C 0,00200{  0,00000
21  |Ohfev teplé vody ano S 0,01700f  0,01700
22 |Vybaveni kuchyni neuvazuje se S 0,00000f  0,00000
23 |Vnitini hygien. vybaveni kompletni S 0,03000 0,03000
24 | Vytahy chybi C 0,01400{  0,00000
25  |Ostatni kuchyné a kuchynka N 0,05900f  0,09086
26 |Instalacni prefa jadra neuvazuje se - 0,00000{  0,00000
Celkem 1,00000f  1,01802
Koeficient vybaveni stavby K4 - 1,01802
Zikladni cena upravena ZCxK1xK2xK3xK4xK5xKi ZCU | K¢/m2 5073,4

Vypocet ceny stavby

Cena stavby nakladovym zptsobem CSn K¢ 4836 370,75
Opotiebeni 12 % O Ke |- 580 364,49
Cena budovy ke dni ocenéni CS K¢ 4 256 006,26

Hodnota piislusenstvi stavby - venkovni tpravy 2 % z ceny stavby: 85.120,13 K¢

Nikladova cena celkem: CN = 4,341.126,40 K&




V¥nosovd cena

CV =N/p * 100, kde N — upravené nijemné, p — mira kapitalizace

Stavba ke dni ocenéni neni pronajimana, ani v minulosti zde najemn{ vztah nevznikl. Najemné pavodni
vlastnik odhadl na maximalné 12.000,00 mésicne. Pfedpokladané dosazitelné rocni najemné za posuzovany
objekt s piislusenstvim tedy cini 144.000,00 K¢

Pak upravené ndjemné ¢inf:

N = (144 000,00 * 0,6) — (159%696,62 * 0,05) = 86 400,00 - 5.538,15 = 80 861,85 K¢&

Mira kapitalizace p = 6,5, piiloha ¢. 22, pol. ¢. 4 vyhlasky bude zvysend o 0,5 % s ohledem na rizika spojené
s docilenim ndjmu. Pak cena vynosova ¢ini:

CV =80 861,15/7,0 * 100 = 1155 169,30 K&

V¥slednd cena metodou kombinace

Cena nemovitostf dle piflohy ¢. 23 vyhlasky

V nasem piipadé CN je vétsi nez CV, lokalita je stabilizovana dal$i rozvojové moznosti zde nejsou. Stavba je
umisténa v misté, které z hlediska obchodu a administrativy je vhodné, rozvojové moznosti objekt jiz
v zasad¢é neposkytuje, jeho pfestavba na jiny ucel uziti za ucelem dosazeni vysstho zisku spiSe nepfichdzi
v uvahu. Zatfidéni do skupiny D tuto situaci vystihuje. Pak cena stanovena metodou kombinace ¢inf:

C=CV+01R
C = 1,155.169,30 + 0,1%/4,341.126 40 — 1,155.169,30/ = 1,473.765,00 K&

Administrativni cena dle pfedpisu &. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb. - rekapitulace cen objekti:

pol. objekt kat. uzemi obec jednotka cena

2) |pozemky st. 9050 a 2125/145 Hodonin Hodonin K¢ 158 133,40

b) |budova bez C.p./¢.c. s piislusenstvim Hodonin Hodonin Ke 1473 765,00
Cena nemovitych véci 1631 898,40

Administrativni cena nemowvitych vécl ke dni ocenéni (zaokrouhleno) 1631 900,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovité véci metodou porovnini

Posuzovany objekt s pozemky stoji v pramyslové zéné mésta Hodonina, jednd se o obchodni prostory
s rozsahlym kancelafskym zazemim. Naposledy byla stavby uzivana jako prodejna dfevoobrabécich stroji a
komponenttd. Objekt je technicky v dobrém stavu v souladu se stafim (12 let), chybi nékteré klempifské
prvky, krytina objektu ma kratkou zivotnost. Plocha souvisejicich pozemku je mala, v soucasné dobé¢ je stavba
spole¢né oplocend s budovami a pozemky aredlu jiného vlastnika. Vice jak rok budova nenf uzivana.

Mezi kladné vlastnosti posuzovaného souboru nemovitost{ nalezi:

- celkovy technicky stav a uroven provedeni stavby hlavni, které patfi mezi velmi kvalitni, esteticky zajimavé,

- dispozi¢né je objekt feSen velmi tcelné,

- umistén{ objektu v zén¢ lehkého pramyslu mésta Hodonina umoznuje velmi dobrou dopravni obsluznost
stavby,

- idedlni stavba jako sidlo firmy, moznost spojeni vzorkové prodejny s administrativou, ¢ast podkrovi
koncipovana jako byt.



Nelze ovSem zapominat i na jisté skutecnosti, které ponc¢kud negativné v tuto chvili ovliviiuji dosazitelnou
cenu souboru:
- nutnost doplnén{ odcizenych klempifskych prvka,
- muze se stat, ze v horizontu péti a vice let bude nutno obmeénit krytinu,
- nutni dohoda s vlastnikem sousedntho aredlu ve véci oploceni a zdroje tepla do systému UT,
piipadné investice do vlastniho zdroje tepla,
- nejedna se o prodejni prostory v centru mésta, v nedaleké vzdalenosti sice je zastivka autobusu
méstské linky Hodonina, ale prodejni prostory takto umisténé jsou spiSe koncipovany na
velkoobchod ¢i specifické zbozi, kde zdkaznik dojizdi vlastnim automobilem.

V Hodoniné je v soucasné dobé rozsahla nabidka prodejnich a administrativnich prostor, pozadované ceny
za metr ¢tvereéni plochy jsou opravdu riznorodé:

typ plocha (m2) lokalita jednotkova cena
kadefnictvi 89,00 Zimecka 19 101,00
drogerie 70,00 Cihlafska ctvrt’ 14 000,00
kancelafe 2 046,00 Za Drahou 8 800,00
bar 300,00 Hodonin 10 000,00
kancelafe 1 023,00 Za Drahou 18 000,00
obchod 150,00 Erbenova 9 300,00
soubor gar. 243,00 Brnénska 12 300,00
pramérna jednotkova cena (pozadovana) 13 071,57

Spole¢nym jmenovatelem téchto prostor je jejich velmi dobry technicky stav (vyjma posledniho piikladu), coz
je vrelaci se stavbou posuzovanou, odlisné je umisténi, vSechny nabizené prostory jsou situovany kolem
centra.

Posuzovany objekt je specificky umisténim, nelze pfitom jednoznacné prohlasit, ze umisténi v pramyslové
z6né je primarné $patné, jedna se o idealn{ sidlo firmy s prodejnimi prostory, pro tento ucel byl objekt
postaven a takto byl i uzivan. Je jen na potfebach nabyvatele a cinnosti, kterou se zabyva, aby vyhodnotil
vhodnost umisténi stavby pro jeho aktivity, stavba mu ovSem zarucuje dobry az vyborny technicky stav,
vhodné dispozi¢ni feseni, velmi dobrou dopravn{ obsluznost, parkovaci stini na pozemku mésta. Vzhledove
se jedna o stavbu reprezentativni, objekt bez zvlastnich uprav je pifjemnou reklamou firmy v ni sidlici.

Z vyse uvedenych cen lze odvodit pfijatelnou cenu za stavu s pozemky, nebot’ s piihlédnutim na jedné strané
k technickému stavu a vybaveni posuzovaného objektu by dosazitelnd cena urcit¢ mifila k horni hranici
demonstrovaného rozpéti pozadovanych cen, s ohledem na problémy, jez je nutno fedit (vytapéni, stav
stiechy), pii lokalité, kde je stavba postavena a skutecnosti, ze vlastni pozemky maji jen minimalni plochu, se
realna cena za posuzovany soubor bude pohybovat kolem jednotkové ceny za vyuzitelnou plochu 10.000,00
K¢/m2.

S ohledem na vyse uvedené urcuji cenu posuzovaného souboru nemovitych véci metodou srovnani ke dni
ocenéni ve vysi

Cena nemovitych véci ur¢ena porovnanim 2 400 000,00 K¢



C. Zivér — cena nemovitych véci:

AdMINIS ATV CENMA 11ttt ettt et ettt e e et e e e e e e et e 1 631 900,00 K¢
Cena urc¢end metodOu POLOVIANT. . .oeut ittt 2.400 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci zapsanych na LV €. 18478, tj. pozemku parcelni ¢&islo
st. 9050 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucisti je jina stavba bez €.p./&.e. a pozemku parcelni &islo
2125/145 — ostatni plocha, manipula¢ni plocha v katastrilnim dzemi Hodonin, obec Hodonin,
okres Hodonin, vyjadfenou ve formé& obvyklé ceny ve smyslu zak. & 151/97 Sb. urduji ve vysi:

2,400.000,00K¢

Slovy: dvamilionyctyfistatisickorunceskych

V Otrokovicich, dne 3. ¢ervna 2016 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

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

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym dislem 6082 — 92/2016 znaleckého deniku. Znale¢né a thradu
nakladu actuji podle piipojené likvidace na zdkladé dokladu ¢éislo 103/16.

Mapové podklady:
- :

[\
Jind stavba na st. 9050, k.di. a obec Hodonin
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Fotodokumentace:

0 Wi

Jigni $tit, vstup do stavby na pozembkn st. 9050, Hodonin, jibogdpadni priicels, viditelny piivod tepla do stavby 3 jiného objektu

Bonksy Sindel jako krytina ma relativné kratkou Zivotnost, objekt je reprezentativni

-11 -



List vlastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidevany k datu 25.05.2016 10:35:02

Okres: CZ0645 Hodonin CObec: 586021

Hodonin
Eat.nazemi: 640417 Hodonin List wlastnictvi: 18478
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
CTs - Clever Tools s.r.o., Kastanova 489/34, Brnénskeé 29244439
Ivanoviece, 62000 Brno
B Nemowitosti
Pozemky
Parcela Vyméra (m2] Druh pozemku Zpilscb vyuZiti Zpidsob ochrany
St. 9050 159 zastavéna plecha a

nadvefi
Souddsti je stavba: bez épf/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 9050

2125/145 68 ostatni plocha manipulaé&ni
plocha
Bl Jind prava - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

Listina
o Smleuva kupni =ze dne 26.09.2012. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 03.10.2012.

V-5461/2012-T06

Pro: CTs - Clever Tools s.r.o., Kastanova 489/34, Brnénské RC/ICO: 29244439
Ivanaviece, 62000 Brno

F Vztah bonitovanych pilidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v itzemnim cobveodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Hodonin, kod: 706.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméiicky a katastrdlni - S5CD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 25.05.2016 10:46:08

Podpis, razitko: Rizeni PUO:
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