ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 058076/2024

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Clensky podil v bytovém druistvu, jemuZ odpovidaji prava a povinnosti ¢lena bytového
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Adresa: Koliste 142/49, 60200 Brno
Pocet stran: 43 Pocet vyhotoveni: 1-clektronicky Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 30.07.2024 Vyhotoveno: Ve Velaticich 26.08.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Predmétem ocenéni je ¢lensky podil pana Dusana Sykory v bytovém druzstvu, jemuz odpovidaji
prava a povinnosti ¢lena druzstva Kolisté 49, bytové druzstvo, ICO: 293 05 128 spjatid s pravem
najmu druzstevnich jednotek €. 142/102, ¢. 142/103, €. 142/104, ¢. 142/105, ¢. 142/106, v 1. NP
bytového domu ¢.p. 142 na pozemku parc.¢. 632/1 v k.u. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-m¢sto.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o trzni hodnoté tiplaty za pfenechani ¢lenskych prav k vyse
uvedenym druzstevnim jednotkam, a to k datu 31.7.2024.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i urceni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 434/2023
Sb..

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni jednotek neni piedmétem tohoto ocenéni a neni tudiz

soucdasti vysledné ceny.*

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan jako podklad pro zamySleny prodej clenskych prav k vyse
uvedenym druzstevnim jednotkdm formou elektronické aukce.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Zadavatel ptedal znalci veskeré potfebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.

Dle ptedloZenych podkladi Cini zistatek nesplaceného Givéru, tzv. anuita, k 31.7.2024 na jednotkéach
¢. 142/102, 142/103, 142/104, 142/105, 142/106 celkem 18.285.748,50 K¢. Splatka uvéru konc¢i dne
31.5.2034.

Zadavatelem nebyly znalci sdéleny Zadné dal$i zdvazné skuteCnosti majici vliv na pfesnost zavéru
tohoto posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.07.2024 za ptfitomnosti pana Ing. Dusana Sykory.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zéasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2689 k.u. Zabrdovice ze dne 30.7.2024.
C) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.i. Zabrdovice (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
d) Informace a podklady poskytnuté zastupcem objednatele, panem Liborem Dostalem.
- Navrh Smlouvy o ndjmu prostoru slouziciho podnikani, kterd bude uzaviena mezi
Koli§té 49, bytové druzstvo, IC: 293 05 128 (Pronajimatel) a novym najemcem.
- Piidorysy 1.NP a mezipatra, zaméteni skutecného stavu, vypracované Ing. Helenou
Pefinkovou v 02/2000.
- Uplné zn&ni Smlouvy o vystavbé ze dne 25.4.2014, ve znéni Dodatku ¢.1 ke Smlouvé o
vystavbé ze dne 10.11.2014, podepsané dne 28.11.2014.
- Vypoctové listy pro nebytové prostory ¢. 102, 103, 104, 105, 106 na adrese Kolisté
142/49, Brno, vyhotovené dne 16.7.2024.
- Potvrzeni o zistatku jistiny k 31.7.2024 vystavené pani Jitkou Muchovou ze spole¢nosti
HOME FIN s.r.o. dne 13.8.2024.
- PENB dle vyhlasky ¢. 264/2020 Sb., vypracoval Ing. Milan Kramoli§ dne 29.11.2020.
a) Informace poskytnuté panem Ing. Dusanem Sykorou pfi mistnim Setfeni.
b) Fotodokumentace potizena pii mistnim Setfeni.
C) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v pribéhu mistniho Setfeni.
d) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceldfi a internetového serveru
www.sreality.cz.
e) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).
f) Udaje o dosaZzenych cenach nemovitosti z odbornych servert (https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).
g) Mapa Brna a okoli (https://mapy.cz/).
h) Informace z Povodiiového informaéniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).
POUZITA LITERATURA

® BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., peprac. vyd. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

PRAVNI PREDPISY

® Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani 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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb., kterou se provadéeji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb..

® Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik
® Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (edice 2020).
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® Standardy pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-
VSE, navrh, 2011, 2014).

® Znalecké standardy USI VUT v Brné.

® Znalecké standardy AZO POSN Morava.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlaSuje, ze toto ocenéni bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a
omezujicimi podminkami:

eV soucasné dobé nemam ani v budoucnu nebudu mit acast nebo prospéch z podnikani, které je
pfedmétem zpracovaného ocenéni.

e Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

e Zpracovatel neruci za predloZzené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

e Informace z jinych zdroji, na nichz je zalozen cely nebo Casti tohoto znaleckého posudku jsou
vérohodné, ale nebyly ovéfovany ve vsech ptipadech. Nebylo vydano zadné opacné potvrzeni,
pokud se tyka ptesnosti takové informace.

e Zpracovatel vychazi ztoho, Zze informace ziskané z klientem ptedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich piesnosti a
uplnosti ovéfovany.

e Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé€ jeho zpracovani a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po pfedani ocenéni.

e Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni trzni hodnoty pro potieby uvedené v kap. 1. Zadéni.

e Zhotovitel upozoriiuje, Ze znalecky posudek miize byt pouzit pouze pro vyse uvedeny ucel.
Posudek nesmi byt ani jako celek, ani jeho jednotlivé ¢asti kopirovan nebo rozmnozovan pro
jiné ucely bez predchoziho pisemného souhlasu znalce. Interpretace a pouziti vysledku tohoto
ocenéni souvisi vyhradné s ucelem jeho zpracovani, vysledek ocenéni je z metodickych diivodi
obecné nepienosny.

Zhotovitel podotykd, Ze ptipadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat ¢aste¢né z divodu
urcitych nejistot v tuzemském podnikatelském prostiedi, celkového makroekonomického vyvoje
ceské ekonomiky a z diivodu dalSich potencialnich rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, si mohou
vyzadat ¢asem odpovidajici korekce.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o trzni hodnoté ¢lenskych prav k druZstevnim nebytovym
jednotkam.

Trh s druzstevnimi jednotkami, je vSak nekontrolovatelny, nebot’ smlouvy o tplaté nejsou evidovany,
nejsou pfedmétem zéapisu do katastru nemovitosti (jednd se v podstaté o dispozice s ndjemnimi
smlouvami), smlouvy o pfevodu clenskych prav a povinnosti jsou evidovany a zakladany na
pfislusnych bytovych druZstvech, avSak s uvedenim zlstatkové Castky ¢lenského podilu — nikoliv
castek odpovidajicich uplaté za pirenechéani Clenstvi v druzstvu.

Clensky podil predstavoval majetkovou tidast ¢lena na druZstevni vystavbé, vysi a dobu splatnosti
¢lenského podilu stanovovalo pfedstavenstvo v souladu s pfedpisy o financovani druzstevni bytoveé
vystavby. Clensky podil se skladal ze zakladniho ¢lenského podilu a z dal$iho penézniho, popi jiného
plnéni pfipadajicich na byt nebo na mistnost neslouzici k bydleni, které byly ¢lenu ptidéleny. Jiné
plnéni mohlo napt. spocivat v hodnoté praci, popf. v hodnoté vécného plnéni pii vystavbé. Pri
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skonceni Clenstvi ¢len mél pravo na vyplatu zistatkové hodnoty ¢lenského podilu za stanovenych
podminek: musel uvolnit byt, nemél narok na jakoukoliv jinou ¢ast majetku druzstva a musel splatit
své zadvazky vuci druzstvu. Zustatkovou hodnotou se rovn€z rozumél Clensky podil snizeny umérné
k opotiebeni stavby podle planované doby jeji zivotnosti.

Clenska prava spo¢ivala piedevsim v tom, Ze se ¢len smél ucastnit osobné nebo prostiednictvim
svého zadkonného zéstupce jednani a rozhodovéni na ¢lenské schlizi samospravy, mohl byt volen do
organu druzstva atd., m¢l pravo na piid€leni druzstevniho bytu do osobniho uzivani podle zasad
druzstva (potadniky) po splaceni ¢lenského podilu, u svépomocné vystavby mohl ¢len jako jiné
plnéni ¢ast hodnoty Clenského podilu odpracovat, mé¢l pravo na uzavieni dohody o odevzdani a
ptrevzeti pfidéleného bytu, mél pravo obracet se s podnéty, pfipominkami nebo stiznostmi tykajicimi
se ¢innosti druzstva k piislusnym organtim.

Clenské povinnosti naopak byly: dodrZovat stanovy a Fidit se rozhodnutimi organti druZstva,
zejména musel uhradit v€as zakladni ¢lensky vklad a ¢lensky podil, dale chranit ¢lensky majetek,
dodrzovat domovni tad, fadn¢ uzivat piidéleny byt, jakoz i spolecné prostory a zatizeni domu a fadné
pouzivat sluzeb spojenych s uzivanim bytu, platit za né thrady atd., rovnéz pfispivat na uhradu
ptipadného schodku druzstva apod.

Uvedené pojmy — €lenska prava a povinnosti, ¢lensky podil - existuji a jsou aktivné uzivany dodnes.
S tim rozdilem, Ze jest¢ neddvno se k prevodu ¢lenskych prav a povinnosti souhlasné muselo
vyjadfovat pfedstavenstvo druzstva, dnes jiz souhlasu pfedstavenstva neni tfeba — je zde plnéna pouze
funkce evidencni.

Obecng, tedy urcit vysi hodnoty, které by bylo moZzno za ptevod ¢lenskych prav dosahnout, je mozno
oznacovat jako ,,ndhrada — odstupné za uvolnéni (pienechani) jednotek*.

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou ¢astku za
zbozi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vetejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z divodu
finan¢nich moznosti, motivace nebo zajmi daného kupujiciho a prodévajiciho miize nebo nemusi mit
cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfitazené danému zbozi ¢i sluzbé
pfi konkrétni transakci. Cena je objektivni daj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penéZni vztah mezi zboZim popf. sluZzbou
uréenym k prodeji a t€émi 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 odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke
kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni tda;.

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zakon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o piisobnosti organii CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zédkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvefejnéni v piisluSném
véstniku a Uc¢innosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlaSuji ve Sbirce zékontl.

Ocenovani majetku upravuje zédkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych
zakonl (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, ktera urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2023 je ucinna vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdorocné novelizovana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediiujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny muzeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pti nakupu a prodeji podle

ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodaiska soutéz a regulace cen,

nebo je urcend podle zvlastniho predpisu k jinym Gcelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
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pouze pro ucely posouzeni hospodarské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen G¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodatského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nékladii a
piiméfeného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvyklé cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do
jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé;ji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V _oduvodnénvych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocetiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 237/2020 Sb., (aktualni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o oceniovani majetku - se pro ucely
tohoto zédkona rozumi odhadovana €astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona
rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Z. odborného pohledu znalce tyto vvSe uvedené zikony nemaji ploSnou piisobnost na vSechny
pripady ocenovani majetku a sluzeb, a tedy je mozné z téchto pramenu vychazet spiSe
podpurné. Dale je zakladni terminologie z oblasti ocenovani zakotvena v mezinarodnich
ocenovacich standardech (IVSC), Standardech pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v
Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), Znaleckych standardech USI VUT
v Brné a Znaleckvch standardech AZO POSN Morava.

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, n€kdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezinarodnimi ocefiovacimi standardy I'VSC definovéna jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek smeénén k datu oceneni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitem marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informovane, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta castka..." ptedstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni mén¢), kterd 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 dostupné 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 prondjmu, zvlastni
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hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni
hodnoty.

"... majetek mél byt sménén..." odrazi skuteCnost, ze hodnota majetku je odhadnutd castka, nikoli
pfedem urcend Castka nebo skutecnd 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, odhadnutd hodnota miize byt v jiné dobé nespravna nebo nevhodna.
Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skutenému datu ocenéni. Definice
také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by
n¢kdy 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 predpokladat, ze existuje.
Ptipadny kupujici by nemél nezaplatit vyssi cenu, neZ jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku
je zahrnut mezi ty, ktefi tvoii "trh". Odhadce nebo znalec nesmi ud¢€lat nerealistické predpoklady
ohledné trznich podminek ani pfedpokladat urovei trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"... dobrovolny prodavajici..." neni ani pfili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu,
ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera neptichdzi na sou¢asném trhu rozumné v ivahu. Dobrovolny
prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu
po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skutecnd situace stavajiciho vlastnika dané¢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 (napf. matetska a dcefina spole¢nost nebo vlastnik a najemce), 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 pfedpoklad4 mezi nesouvisejicimi stranami, z nichZ si kazda po€ina nezavisle.

"... po ndleZitéem marketingovém obdobi..."" znamena, ze by majetek mél byt na trhu vystaven

nejvhodnéj$im zpisobem tak, aby za n¢j byla ziskana nejlepsi cena rozumné prichézejici v ivahu pti
splnéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mliZze ménit v zavislosti na podminkéch trhu,
ale musi byt vzdy dostatecnd k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem
potencialnich kupujicich.

"... pFi které kaZda strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak dobrovolny
kupujici tak dobrovolny prodéavajici jsou rozumné informovani o podstaté¢ a charakteristikach
majetku, jeho skute¢ném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se ptredpoklada, ze
kazdy jednd s touto znalosti a rozumné ve vlastnim z4jmu 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

4

kdyz prodavajici prodd majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, kterd je nizsi nez predchozi
trzni cena. V takovychto pfipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodeji a koupi na trzich s
meénicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepSich trznich
informaci k danému datu.

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

Trzni hodnota je chépana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dan¢.

Predpoklad



Trzni hodnota obsahuje zékladni ptfedpoklad nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku. Nejvyssi a
nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech pfimérene
pravdépodobnych a zdkonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezité
opravnéné, finanén¢ uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splilovat tyto Ctyfi kritéria:
dodrzeni pravnich ptedpist,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o ptiméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokove sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pouzité zkratky

NiZze jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se lze setkat v predkladaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachazeji 1 jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou pribéZzné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouZivany bé&zné zkratky mény a vymér,
identifika¢niho Cisla apod.

VB — vécné bifemeno

KN - katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté

KM - katastralni mapa

k.u. — katastralni izemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — tzemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi



CR — Ceska republika

NOZ - novy ob¢ansky zékonik, zékon ¢. 89/2012 Sb.
NS — najemni smlouva

RD - rodinny diim

ZPF - zemédélsky pudni fond

PD — projektova dokumentace

IS — inzenyrské sité

CBA — Ceska bankovni asociace

BD — bytovy diim

BJ - bytova jednotka

NJ - nebytova jednotka

s.v. — svétla vyska

PENB — prikaz energetické naro¢nosti budovy



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zéklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamétenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
pfistupi ve smyslu Mezindrodnich ocenovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro oceflovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardtt USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném
znéni.

Pro stanoveni odhadu trzni hodnoty se vychazi z obecné uzivanych metod, tj. metody ndkladové,
Vynosoveé a porovnavaci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.i. Zabrdovice
Adresa nemovité véci:  Kolisté 142/49, 60200 Brno

Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Kolisté 49, bytové druzstvo, IC: 293 05 128, Kolisté 142/49, 60200 Brno, podil 1/ 1

Dokumentace a skuteé¢nost

Byly piedloZeny pliidorysy 1.NP a mezipatra, zaméfeni skute€ného stavu, vypracované Ing. Helenou
Pefinkovou v 02/2000. Zpracovatel v den technické prohlidky nemovitost kontrolné zaméfil
laserovym métidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a popisy.

Mistopis

Mésto Brno je vyznamnym centrem regionu s cca 396 tis. obyvateli, je uzlem dalni¢ni, silni¢ni a
Zelezni¢ni sit€¢ a ma vlastni letiSté. Mésto je spravnim stfediskem regionu s n€kterymi institucemi
celostatniho vyznamu, koncentraci podnikatelskych aktivit a pracovnich ptilezitosti.

Bytovy dim, ve kterém jsou situované piedmétné nebytové prostory je postaveny na rohu ulic
Kolisté, Cejl a Ponavka v centralni ¢asti Brna, v jeho k.u. Zabrdovice. Okolni zastavbu tvoti obdobné
bytové domu s komer¢nimi prostory v 1.NP a objekty obcanského vybaveni.

s \ BRNO




Ptistup je zajistén z veiejné zpevnéné komunikace na parc.¢. 633/1, parc.C. 757/3 ve vlastnictvi
Statutarniho mésta Brna a na parc.¢. 620 ve vlastnictvi Ceské republiky.

Celkovy popis nemovité véci

Bytovy diim &.p. 142 na parc.¢. 632/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 1 717 m? je zdéné
netypové konstrukce slozené ze tii sekci (tfi vstupy: Cejl 142/1, Kolisté 142/49, Ponavka 142/12). V
terénu je BD postaveny jako krajni rohova stavba o pudorysném tvaru do pismene V. Bytovy secesni
dim z 1. desetileti 20. stoleti ma jedno podzemni, pét nadzemnich podlazi a obytné podkrovi pod
sedlovou stfechou. V 1.PP jsou situované sklepy a spolecné prostory. V 1.NP a jeho mezipatte jsou
situované nebytové prostory (jednotky ¢. 101 az 107). Ve 2.NP - 6.NP (podkrovi) jsou situované
jednotlivé byty (€. 201-216, €. 301 - 311, ¢. 401 - 412, ¢. 501 - 513, €. 601 - 616). Jednotliva podlazi
jsou propojena dvéma schodisti a osobnimi vytahy. Bytovy dim je napojen na vodovodni fad,
plynovy fad, el.NN, veiejnou kanalizaci a dalkové vytapéni z vymeénikové stanice.

Jednotlivé bytové a nebytové jednotky v bytovém domé €.p. 142 jsou vymezené podle ob¢anského
zakoniku.

Predmétné nebytové jednotky jsou situované v 1.NP s hlavnimi vstupu pfimo z ulic Kolisté, Cejl,
Ponavka.

Ponivka

Cejl

Kolisté

Jednotky ¢. 102, 104, 105, 106 maji ¢astecné prostory umisténé i v mezipatie.
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Mezipatro

Ponavka

Cejl

Kolisté
]

Do celkové podlahové plochy jednotek jsou zapocteny pouze prostory se s.v. nad 1,70m, plochy
schodist jsou zapocteny pouze v urovni I.NP.

Konstrukéni charakteristika jednotek:

Nosné konstrukce zdéné cihelné masivni. Stropni konstrukce s rovnym podhledem. Klempiiské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Schody ocelové. Podlahy mistnosti jsou betonové s PVC
nebo z keramické dlazby v jednotce ¢. 104 z kamenné dlazby. Omitky vnitini jsou vapenné Stukove,
venkovni fasdda je vapennd se Stukovymi prvky. V socidlnich mistnostech je proveden bézny
keramicky obklad. Vykladce jednotky €. 102 jsou novéjsi Al s dvojsklem v ostatnich jednotkach jsou
ocelové s jednoduchym zasklenim kastlového typu. Vstupni dvetfe do jednotek zulic jsou Al
prosklené s automatickym oteviranim nebo jednokiidlé. Interiérové dvete jsou plné nebo prosklené
do ocelovych zarubni. Jsou provedené rozvody svételné a motorové el., rozvody teplé a studené vody.
TUV zajistuje . Hygienické zatfizeni tvoii umyvadla, sprchovy kout a splachovaci WC. Ostatni
vybaveni tvoii 2x zvedaci ploSina z 1.NP do mezipatra (v jednotkach ¢. 102, 106), EZS, ocelova
konstrukce galerie v jednotce ¢. 104 (demontovatelnd, neni uvaZzovana do uZitné plochy), mfiZe na
dveftich z ulice v jednotkach ¢. 105, 106, 102

Stari a technicky stav:

Budova postavena kolem roku 1903, béhem zivotnosti stavby provadéna pravidelna tdrzba a n¢kolik
rekonstrukci a modernizaci. Vybaveni jednotek vesmés z 90. let minulého stoleti V roce 2017, byl
v jednotkach proveden novy el. rozvadé¢, nové Al vykladce v jednotce €. 102. Celkovy stavebné
technicky stav domu a jednotek je dobry a odpovida celkovému stéii a provadéné udrzbé. Dle PENB
je budova klasifikovéana ve tfidé E (nehospodarna).
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- jednotka ¢. 142/102, jiny nebytovy prostor (prodejna), se spoluvlastnickym podilem na spolecnych

castech nemovitosti ve vysi 1606/56194.

Podlazi uéel mistnosti plocha (m?) | s.v. (m)
1.NP prodejna 86,20 4,46
1.NP sklad 71,00 2,23
1.NP predsin WC 2,40 2,23
1.NP wC 1,00 2,23

celkem 160,60
mezipatro | galerie 49,60 2,01
mezipatro |sklad 65,85 2,01
mezipatro | predsin WC 2,50 2,04
mezipatro | WC 0,90 2,04

celkem 118,85

Jednotka je pfistupnad samostatnym vstupem z ul. Kolisté a zaroven je rovnéz provozné propojena
s jednotkami ¢. 103, 104.
S vlastnictvim jednotky je spojeno pravo vylu¢né uzivat tyto spoleéné ¢asti:
- rozvody centralnitho vytdpéni umisténé v nebytovém prostoru, vcetné radidtorii a
termostatickych ventild,
- vykladce nélezejici k nebytovému prostoru, a to v rozsahu, v jakém se nachézeji v roviné
obvodové stény domu, véetné vnéjsiho skla a pfip. rolety vykladce.

- jednotka ¢&. 142/103, jiny nebytovy prostor (sklad), se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych
¢astech nemovitosti ve vysi 781/56194.

Podlazi ucel mistnosti plocha (m?) | s.v. (m)
1.NP sklad 78,10 3,74
Celkem 78,10

Jednotka je pfistupnd ze spolecné chodby navazujici na vstup z ul. Koli§t€¢ a zaroven je rovnéz
provozné propojena s jednotkami €. 102, 106.
S vlastnictvim jednotky je spojeno pravo vylu¢né uZivat tyto spolené casti:
- rozvody centralnitho vytipéni umisténé v nebytovém prostoru, vcetné radidtorit a
termostatickych ventild,

- jednotka ¢. 142/104, jiny nebytovy prostor (prodejna), se spoluvlastnickym podilem na spolecnych
castech nemovitosti ve vysi 1577/56194.

Podlazi ucel mistnosti plocha (m?) | s.v. (m)
L.NP prodejna 86,20 3,70
1.NP kancelar 21,80 2,12
1.NP sklad 4,00 4,41
1.NP sklad 23,20 441
1.NP schody sklep 2,401 -
1.NP sklad 14,70 2,45
1.NP predsii 2,50 4,39
1.NP uklid. komora 1,20 4,39
1.NP predsin WC 1,00 4,39
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1.NP WwC 1,20 3,00
celkem 158,20

mezipatro | kancelar 22,62 2,09
celkem 22,62

Jednotka je pfistupnd samostatnym vstupem z ul. Kolisté a zaroven je rovnéz provozné propojena
s jednotkami ¢. 102, 105.
S vlastnictvim jednotky je spojeno pravo vyluéné uzivat tyto spolecné ¢asti:
- rozvody centrdlniho vytapéni umisténé v nebytovém prostoru, vcetné radidtori a
termostatickych ventilu,
- vykladce nalezejici k nebytovému prostoru, a to v rozsahu, v jakém se nachézeji v roviné
obvodové stény domu, véetné vnéjsiho skla a ptip. rolety vykladce.

- jednotka ¢. 142/105, jiny nebytovy prostor (prodejna), se spoluvlastnickym podilem na spolecnych
castech nemovitosti ve vysi 2140/56194.

Podlazi ucel mistnosti plocha (m?) | s.v. (m)
1.NP prodejna 31,00 2,95
1.NP prodejna 50,20 2,95
1.NP prodejna 86,90 2,95
1.NP sklad 41,90 2,23
1.NP predsin WC 1,80 2,33
1.NP WwC 1,20 2,33
1.NP predsin WC 1,80 2,33
1.NP WC 1,20 2,33

celkem 216,00
mezipatro | sklad 46,15 1,96
mezipatro | sklad 14,90 1,85
mezipatro | sklad 9,40 1,85

celkem 70,45

Jednotka je pfistupna samostatnym vstupem zul. Cejl a zaroven je rovnéz provozn€ propojena
s jednotkou €. 104.
S vlastnictvim jednotky je spojeno pravo vyluéné uzivat tyto spole¢né Casti:
- rozvody centrdlntho vytapéni umisténé v nebytovém prostoru, vcetné radidtori a
termostatickych ventild,
- vykladce nalezejici k nebytovému prostoru, a to v rozsahu, v jakém se nachazeji v roviné
obvodové stény domu, véetn€ vnéjsiho skla a pfip. rolety vykladce.

- jednotka ¢. 142/106, jiny nebytovy prostor (prodejna), se spoluvlastnickym podilem na spolecnych
castech nemovitosti ve vysi 2460/56194.

Podlazi ucel mistnosti plocha (m?) | s.v. (m)
L.NP prodejna 58,10 2,33
1.NP kancelar 7,30 2,55
1.NP sklad 27,70 2,33
1.NP vstup 13,90 | -

L.NP prodejna 55,60 2,21
1.NP sklad 9,10 2,21
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1.NP WwC 1,00 2,21
celkem 172,70

mezipatro | sklad 25,14 1,87

mezipatro | sklad 57,90 1,74

mezipatro | sklad 29,57 2,00
celkem 112,61

Jednotka je pfistupnad samostatnym vstupem z ul. Pondvka a zaroven je rovnéz provozné propojena
s jednotkou €. 103.
S vlastnictvim jednotky je spojeno pravo vylu¢né uZivat tyto spolecné casti:
- rozvody centralnitho vytdpéni umisténé v nebytovém prostoru, vcetné radidtori a
termostatickych ventild,
- vykladce nalezejici k nebytovému prostoru, a to v rozsahu, v jakém se nachézeji v roviné

o 24

obvodové stény domu, véetné vnéjsiho skla a pfip. rolety vykladce.

Fotodokumentace interiéru jednotek v 1.NP

30/7/2023 47
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Fotodokumentace interiérii jednotek v mezipatie
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani jednotky 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 tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napt. ptipojky inZenyrskych siti)

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentaf:

Na LV ¢. 2689 k.u. Zabrdovice je zapsano:

- vécné bremeno strpét stavbu mistni komunikace - chodniku v rozsahu dle GP ¢. 864-107/2012
(Jedna se o vécné bremeno bez vlivu na trzni hodnotu jednotek).

- zdstavni pravo smluvni pro Ceskou spofitelnu, a.s.,

- zakaz zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu banky (Ceskd spovitelna, a.s.)

Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou

Komentaf:

Zpracovateli byl predlozen navrh Smlouvy o ndjmu prostoru slouziciho podnikani, kterd bude
uzaviena mezi Kolisté 49, bytové druzstvo, IC: 293 05 128 (Pronajimatel) a novym ndjemcem
(viz. priloha).

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze prodeje druzstevnich podilti nepodléhaji evidenci v katastru nemovitosti,
tzn. zZe nelze zjistit sjednané (realizované) prodeje obdobnych druzstevnich podill se sbirky listin, je
ocenéni provedeno tzv. trzni hodnotou s pouZitim atributli pro ureni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivli mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena
s nemovitou véci byla standardné vyhodnocena.

Trzni hodnotu Ize stanovit na rozdil od obvyklé ceny na zaklad¢ tii zdkladnich ocetiovacich pfistupi:
- nakladového pfistupu (vécna hodnota, Casova cena). Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukcni
cena véci snizenda o primeérené opotiebeni odpovidajici opotiebené véci stejného stari a primerené
intenzity pouzivani. Cena reprodukcni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou vec poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

- vynosového piistupu (diskontovani, kapitalizace). Tato metoda je zalozena na koncepci "casové
hodnoty peneéz 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
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nemovité veci.

- porovnavaci pfistup (porovnadnim s cenami obdobnych véci). Metoda je zalozena na porovnani
predmeétné nemovité veci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Pti kazdém ocenéni je zvazovano pouziti vSech tii metod ocenéni s ohledem na dany typ majetku a
ucel ocenéni. Vhodné miize byt pouziti jedné nebo vice metod ocenéni nebo jejich kombinace.

Pro vypocet trzni hodnoty pfedmétnych nemovitych véci volim v tomto konkrétnim piipadé metodu
nakladového pristupu a metodu vynosovou.

4.2. Ocenéni

Vypocet vécné hodnoty stavby

Definice: Vécnd hodnota (téz substancni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena casova) je
reprodukéni cena véci, snizend o piiméfené opottebeni, odpovidajici primémé opotiebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak sniZzend o ndklady na opravu vaznych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vécena hodnota je vypoctena dle THU.

Pro vypocet vécné hodnoty nemovitosti je vychozi reprodukéni cena kalkulovana pies kapacitu
celkové uzitné plochy jednotek.

Nebytové jednotky ¢. 142/102, 142/103, 142/104, 142/105, 142/106
Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

¢. 142/102 Provozni 160,60 m? 1,00 160,60 m?
prostory

¢. 142/102 - mezipatro Ostatni prostory 118,85 m? 0,50 59,43 m?

¢. 142/103 Skladovaci 78,10 m? 1,00 78,10 m?
prostory

¢. 142/104 Provozni 158,20 m? 1,00 158,20 m?
prostory

¢. 142/104 - mezipatro Ostatni prostory 22,62 m? 0,50 11,31 m?

¢. 142/105 Provozni 216,00 m? 1,00 216,00 m?
prostory

¢. 142/105 - mezipatro Ostatni prostory 70,45 m? 0,50 35,23 m?

¢. 142/106 Provozni 172,70 m? 1,00 172,70 m?
prostory

¢. 142/106 - mezipatro Ostatni prostory 112,61 m? 0,50 56,31 m?

Celkova podlahova plocha 1110,13 m? 947,88 m?

*pozn.: vzhledem ke snizené s.v. (1,74 — 2,04) prostor v mezipatie, kdy tato vyska neumoznuje
pohodiny priichod ani manipulaci se zboZim, absenci okennich otvorii, tyto plochy nesplnuji zakladni
pozadavky uvedené v Narizeni viady ¢. 361/2007 Sb., kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pri
prdci. Prostory v mezipatie jsou z vyse uvedenych diivodii do celkové uzitné plochy redukovany
koeficientem 0,5.

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahové plocha [m?] 947,88
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 50 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 47 394 000
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Stari rokd 121
Opotiebeni (odbornym odhadem) % 55,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 21 327 300

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek parec.¢. 632/1
Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Vypocet  proveden pomoci placeného  programu wsz
CenovaMapa.cz (https://ikarus21.cz/). Trzni cena pozemku je o
vypoctena primérovanim vybranych realnych kupnich cen za
poslednich 12 mésict (z listin katastru nemovitosti) parcel \V
stejné¢ho typu (vyuziti), z nejblizSiho okoli analyzovaného |

mista. Celkova cena je vypoétena na zakladé zadani vyméry \\K Bl e ]
parcely, lokality a dal$ich pomocnych parametrt. ST

rﬂ\\ Zabrdovice
610704

Pek.;‘w‘“é‘ v
€ Brno
0089 TRkt
STARE 610950
RNC 3
Kupni cena Cena Vyméra Cislo Katastralni Rizeni Datum Vzdale-
(K&) (K&/m?) (m?) parcely uzemi (kup. listina) transakce nost (m)
25 227 050 41 975 601 484 /1 Meésto Brno (610003) V-22671/2023-702 12.2023 800
2 106 800 22 900 92 288/6 Meésto Brno (610003) V-5311/2024-702 3.2024 600
5 583 660 15 010 372 209/2 Zabrdovice (610704) V-23997/2023-702 12.2023 500
Pramér: 26 628 Kcé/m?
Median: 22900 Ké/m?

Z vyse uvedenych informaci vyplyva, ze cena stavebnich pozemkl se v dané lokalité pohybuje
v rozmezi 22.900,- aZ 26.628,- K&/m?. Pro dalsi vypodet uvazuji s hodnotou stavebnich pozemkii ve
sttednim pasmu daného rozpéti, tj. po zaokrouhleni na 25.000,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavénd plocha a 632/1 1717  25000,00 42925 000
nadvori
Vlastnicky podil * 8564 /56 194
Celkova vyméra pozemkii 1717 Hodnota pozemkii celkem 6 541 796

Vypocet vynosové hodnoty

Definice : Vynosova hodnota (téZ kapitalizovana mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé¢ ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Zjisti se z dosaZzeného (resp. pii dobrém hospodateni v daném misté a ¢ase dosaZzitelného) ro¢niho
ndjemného, snizené¢ho o ro¢ni ndklady na provoz.

Nebytové jednotky

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

Vynosova hodnota vyjadifuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
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Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zpiisobem 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 ptedstavit vynosovou
hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do penézniho ustavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni 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 vstupi, t;.
predevsim vysi trokové miry kapitalizace, vyvoj irovné ndjemného, cen stavebnich praci, ndkladt
na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v ivahu, a povazovat
ji za jeden z podkladli odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené piedpoklady, ivodni informace:

Vychdzi se z predpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosaZeni trvale od€erpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z najemného a vydajl, resp. ndkladli vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosové hodnota vyjadiuje tzv."véEnou rentu" nemovitosti (staveb 1 pozemkil). Zastavbou se totiz
ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je ddna vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvafenim 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 urokové miry kapitalizace je dilezitym faktorem pii vypoctu vynosoveé
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného ziro€eni penéz na kapitalovém trhu, tj.
z alternativniho zpasobu investovani. Vychazi se pii tom z primérného bezrizikového, resp. malo
rizikového ziroceni 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 zvySi o miru rizika pfi ndkupu konkrétni
nemovitosti.

Protoze to jiz na§ trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi souc¢asné k pronajmu nebo ke
koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitdlového trhu korigovat pfimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekdvanim 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 obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024 v rozpéti 5.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypocet vynosii:
Pro zjisténi od¢erpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.
Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zékladni ndjemné),
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bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spojt,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individudlné,

- vybaveni bytu,

- apod.

Uvedené nédklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Najemni smlouva

Na pronajem predmétnych nebytovych prostor je uzaviena smlouva s bytovym druzstvem zahrnujici
pravidelné mésicni platby do provozniho fondu, fondu oprav a zalohy na energie a sluzby.
Vzhledem k tucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trzni hodnoty, je pro
objektivni vyjadreni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v relaci odpovidajici
soucCasné nabidce a poptavce na trhu, lokalit¢ a kvalit¢ pronajimané nemovitosti.

Pro dalsi vypocet je proto pocitano se simulovanym ndjmem ve vSech pronajimatelnych prostorach .
Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady:

- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz

- vlastni databaze odhadce a spolupracujicich odhadcti

N4jemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluZnosti, velikosti ptisluSenstvi.

Analyza trzniho ndjemného

Vvynosy ze skladovych prostor

W R i

Pronajem skladového prostoru 108 m?
Prikop, Brno - Zabrdovice
7 600 K& za mésic (70,37 K& za m?/mésic)
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Pronajem skladového prostoru 65 m?
Janska, Brno - Brno-mésto
6 000 K& za mésic (92,31 K& za m?/mésic)

Pronajem skladového prostoru 120 m?
Vevefi, Brno
28 800 K¢ za mésic (240 K¢ za m*/mésic)

Pronajem skladového prostoru 206 m?
Brno - Staré Brno, okres Brno-mésto
45 000 K& za mésic (218,45 K& za m?/mésic)

Pronajem skladového prostoru 200 m?
Vaclavska, Brno - Staré Brno B3] 1cbeeaity
19 900 K¢ za mésic (99,50 K& za m?/mésic)
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INazev Vyméra M¢sicni ngjem  Najem Koef. Upraveny n4j.
[m?] [K&] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]

Ptikop, Brno - 108,00 7 600,00 844,44 0,95 802,22

Zabrdovice

Janska, Brno - 65,00 6 000,00 1 107,69 0,95 1052,31

Brno-mésto

Veveti, Brno 120,00 28 800,00 2 880,00 0,95 2736,00

Brno - Staré Brno, 206,00 45 000,00 2 621,36 0,95 2490,29

okres Brno-mésto

Kienova, Brno - 205,00 14 514,00 849,60 0,95 807,12

Trnita

Vaclavska, Brno - 200,00 19 900,00 1 194,00 0,95 113430

Staré¢ Brno

Minimaélni trzni ndjemné [K&/m?/rok] 802,00

Primérné trzni ndjemné [K&/m?/rok] 1 504,00

Maximalni trzni ndjemné [K&/m?/rok] 2 736,00

Vvynosy z obchodnich prostor

Pronajem obchodniho prostoru 242 m?
Kfenova, Brno - Trnita
69 900 K& za mésic (288,84 K& za m3/mésic)

Pronajem obchodniho prostoru 340 m?
Stefanikova, Brno - Ponava
75 000 K& za mésic (220,59 K& za m?/mésic)
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Pronajem obchodniho prostoru 400 m?

Plynarenska, Brno - Zabrdovice m
116 000 K& za mésic (290 K¢ za m?3/mésic)

Pronalem obchodmho prostoru 150 m?

Cejl, Brno - Zabrdovice
27 500 K¢ za mésic (183,33 K& za m3/mésic)

Pronajem obchodniho prostoru 164 m?
Zabrdovicka, Brno - Zabrdovice
62 000 K¢ za mésic (378,5 K& za m?/mésic)

Pronajem obchodniho prostoru 232 m?
Mlynska, Brno - Trnita
55 000 K¢ za mésic (237,7 KE za m?/mésic)
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Koblizna 32/11
Nebytové prostory v 1. a 2.NP a 1.PP
Vyméra: 167,4 m?

Max vyse podnajemného: 572.843,-K¢/rok
(bez sluzeb)

Doba najmu: od 1.10.2024 do 30.9.2027

INazev Vymeéra M¢sicni ndjem  Najem Koef. Upraveny ndj.
[m?] [K¢] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]

Kienova, Brno - 242,00 69 900,00 3 466,12 0,95 329281

Trnita

Stefanikova, Brno - 340,00 75 000,00 2 647,06 0,95 251471

Ponava

Plynarenska, Brno -400,00 116 000,00 3 480,00 0,95  3306,00

Zabrdovice

Cejl, Brno - 150,00 27 500,00 2 200,00 0,95  2090,00

Zabrdovice

Zabrdovicka, Brno 164,00 62 000,00 4 536,59 0,95 4309,76

- Zéabrdovice

Mlynska, Brno - 232,00 55 000,00 2 844,83 0,95 2702,59

Trnita

Koblizna 11, Brno 167,40 47 736,92 3422,00 0,95 3251,00

Minimélni trzni ndjemné [K&/m?/rok] 2 515,00

Priimérné trzni nadjemné [K&/m?/rok] 3 067,00

Maximalni trzni ndjemné [K&/m?*/rok] 4 310,00

Vzhledem k vySe uvedenému srovnani, najjemné u oceiovaného objektu navrhuji na takovou trroven,
se kterou by se pfi zvolen¢ kapitaliza¢ni mife dalo kalkulovat po celou dobu nebo alespon velkou Cast
obdobi pfedpokladané navratnosti, tj. u jednotek prodejen se zizemim na 3.000,- K&/ m?/rok,
prostory v mezipatrech na 1.500,-K&/m? a u jednotky skladu na 2.000,-K¢&/m?/rok.

Néjemné je stanoveno zejména s ohledem na soucasny stavebné technicky stav a polohu nemovitosti.

Dalsim pfedpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutecnost, Ze ke kalkulovanému ndjemnému budou
potenciondlnimi ndjemci ¢i podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladi za energie 1 ndklady za sluzby spojenych s provozem (jako napt. uklid prostor, odvoz odpadu,
béZné tdrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, ze nemusi byt na trhu mnoho dalSich z4jemct, kteti by mohli dany objekt obsadit
a maximalné vyuzit, musim pocitat, Ze se nepodaii nemovitost okamzit€¢ pronajmout v piipadé
predpokladaného ukonceni Cinnosti vlastnika. Tento vySe zminovany stav jsem pii vypoctu
zohlednil snizenim pfijmu z ndjmu na 90 % soucasné¢ho piedpokladaného piijmu a volbou
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kapitaliza¢ni miry.
Roc¢ni vydaje (naklady):
- vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou stanoveny dle podklada

objednatele a obsahuji (dan z nemovitosti, ro¢ni pojistné, opravy a drzbu, spravu nemovitosti).

Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlazi podlahova nijem nijem nijem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]
1.0bchodni prostory ¢. 142/102 - 1.NP 161 3 000 40 150 481 800
2.0Ostatni prostory €. 142/102 - 119 1500 14 856 178 275
mezipatro
3.Skladovaci ¢. 142/103 - 1.NP 78 2 000 13017 156 200
prostory
4.0bchodni prostory ¢. 142/104 - 1.NP 158 3 000 39 550 474 600
5.0statni prostory €. 142/104 - 23 1500 2 828 33930
mezipatro
6.0bchodni prostory ¢. 142/105 - 1.NP 216 3000 54 000 648 000
7.Ostatni prostory €. 142/105 - 70 1 500 8 806 105 675
mezipatro
8.0bchodni prostory ¢. 142/106 - 1.NP 173 3000 43175 518 100
9.0statni prostory €. 142/106 - 113 1 500 14 076 168 915
mezipatro
Celkovy vynos za rok: 2 765 495
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 1110
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni najemné za m? Nj K¢&/(m?*rok) 2491
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 2765 495
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 2 488 946
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti (dle vypoctového listu) K¢é/rok 18 588
Pojisténi (dle vypoctového listu) Ké/rok 10 284
Opravy a udrzba (dle vypoctového listu) K¢&/rok 205 536
Sprava nemovitosti (dle vypoctového listu) K¢&/rok 14 340
Ostatni naklady (dle vypoctového listu) K¢é/rok 34 896
Naklady celkem \" K¢&/rok 283 644
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢é/rok 2205302
Mira kapitalizace % 7,85
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 28 093 019
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4.3. Vysledky analyzy dat

Vynosova hodnota 28 093 020 K¢
Reprodukéni hodnota 47 394 000 K¢
Vécna hodnota 27 869 100 K¢
z toho hodnota pozemku 6 541 800 K¢
Trzni hodnota 28 100 000 K¢
slovy: dvacet osm milionti jedno sto tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto ocenéni bylo postupovano podle metodickych ptistupt ve
smyslu Mezindrodnich oceniovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro
ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (SIA ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014),
dale dle Znaleckych standardii USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a ve
smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o0 zméné nékterych zdkond, v platném znéni.

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

Silné stranky majetku:
- komer¢né vyuzitelna nemovitost, poloha v centralni ¢asti Brna.
Slabé stranky majetku:

- prumérny stavebné technicky stav jednotek, snizend s.v. (1,74 m — 2,04 m) prostor v mezipatie, kdy
tato vySka neumoziiuje pohodlny priichod ani manipulaci se zboZim, absence okennich otvori u
prostor v mezipatie (tyto plochy nesplituji zakladni poZadavky uvedené v Naftizeni vlady ¢. 361/2007
Sb., kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pfi praci), prodej souboru jednotek €. 102, 103, 104,
105, 106 jako celek jednomu zajemci, druzstevni vlastnictvi s nesplacenym uvérem, omezené
parkovaci plochy v okoli budovy, PENB BD Kolisté 142/49 = klasifika¢ni tfida E (nehospodarna).

Z uvedeného ptehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupotizeni (stavby a pozemku) na principu ndhrady soucasného stavu s
prislusnym opotiebenim, tedy Vécna hodnota ve vysi 27,87 mil. K¢ Tato hodnota nezobrazuje
redlnou hodnotu nemovitosti na trhu v disledku odliSného vyvoje pofizovacich a trznich hodnot
jednotlivych vstupnich titulti. Hodnota je zde uvedena jako pomocna metoda napt. pro piipadné
pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota podilu odrdzi urcity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovndva vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
moznostmi pro investovani. Vynosova hodnota ¢ini 28,09 mil. K¢.

Porovnavaci hodnot z pfimého porovnani realizovanych a inzerovanych prodeji nebyla pouZzita, z
davodii absence dostateného mnozstvi srovnatelnych realizovanych (inzerovanych) prodeji s
danym typem nemovitych véci v dané lokalité (tzn. obchodni prostory o uzitné plose 1 110 m? v
druzstevnim vlastnictvi).

Pro urceni trzni hodnoty pfedmétnych nemovitych véci volim v tomto konkrétnim ptipadé¢ metodu
vynosovou, ktera je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Tuto metody vypoctu volim proto, ze disponuje dostatecnou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
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investiénim moznostem v daném regionu v oblasti s obdobnym (komer¢nim) typem realit.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocenéni bylo provedeno na zaklad¢ vyse popsanych analyz, metodik a vyse provedeného rozboru
silnych a slabych stranek ocenovaného majetku.

Vysledna hodnota oceniovaného druzstevniho podilu, respektive Uplaty za pienechdni clenstvi
v druzstvu byla stanovena s ohledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti
jednotek, investicnim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkuren¢nim objektim,
zohlednénim vyse zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit.

5.2. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla plné vyuzita metodika podle §52
pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvori data bylo provedeno
c) zpracuje data bylo provedeno
d) provede analyzu dat, zformuluje jeji vysledky bylo provedeno
e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
f) zkontroluje svlij postup podle pism. a) az e) bylo provedeno
o) zformuluje zaveér bylo provedeno

Kontrola postupu byla dale provedena v rdmci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct v
Brné.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Pfedmétem ocenéni je Clensky podil pana Dusana Sykory v bytovém druzstvu, jemuz odpovidaji
prava a povinnosti ¢lena druzstva Koliité 49, bytové druzstvo, ICO: 293 05 128 spjata s pravem
najmu druzstevnich jednotek ¢. 142/102, ¢. 142/103, ¢. 142/104, ¢. 142/105, ¢. 142/106, v 1. NP
bytového domu ¢€.p. 142 na pozemku parc.¢. 632/1 v k.4. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o trzni hodnoté tiplaty za prenechani ¢lenskych prav k vyse
uvedenym druzstevnim jednotkam, a to k datu 31.7.2024.

ODPOVED
Trzni hodnota jednotek 28 100 000,- K¢
Odpocet anuity - 18285 748,50 K¢
Vysledna hodnota ¢lenskych prav 9 814 251,50 K¢

Vysledna hodnota ocenovaného druzZstevniho podilu, respektive uplaty za prenechani
€lenskych prav k druzstevnim jednotkam ¢. 142/102, ¢. 142/103, ¢. 142/104, €. 142/105, &.
142/106, v 1. NP bytového domu ¢.p. 142 na pozemku parc.¢. 632/1 v k.i4. Zabrdovice, byla
stanovena s ohledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuZziti jednotek,
investi¢nim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektiim, zohlednénim
vySe zminiovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit k datu 31.7.2024
ve vysi:

9 810 000,- K¢

slovy: devét milioni osm set deset tisic K¢

o7 7 o

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Vysledna trzni hodnota je zaloZena na usudku zpracovatele. Realné¢ lze ocekavat odchylky, které
mohou v budoucnosti nastat z divodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu
a zmény v ekonomickém uspotfadani eurozoény a to z diivodu situace od pocatku roku 2020, tedy se
zménou celkového makroekonomického vyvoje ¢eské ekonomiky a z divodu dalSich potencidlnich
rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, si vyzaduji casem odpovidajici korekce.

Zaver je jen pravdépodobny.

Urcéeni vysledné ceny ma charakter pouhého procesniho instrumentu slouziciho vyluéné jako podklad
pro provedené elektronické aukce. Uréend vvslednd cena je toliko vychodiskem pro stanoveni vyse

cv v

(UCelem znaleckého posudku rozhodné neni uréeni ceny, za niz bude dotéend nemovitost nakonec
prodana — to ani mozné neni).
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 2689

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.07.2024 00:00:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle obéanského zakoniku
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.ldzemi: 610704 Zabrdovice List vlastnictvi: 2689
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &Eiselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Kolisté 49, bytové druZstveo, Kolisté 142/49, Zabrdovice, 29305128
60200 Brno

CASTECNY VYPIS

B Nemowvitosti

Jednotky Podil na
€.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zplsob ochrany jednotky nemovitosti

142/102 jiny nebytovy prostor obé.z. 1606/56194
prodejna
Vymezeno v:
Budova Zabrdovice, &.p. 142, byt.dim, LV 10
na parcele 632/1, LV 2690
142/103 jiny nebytovy prostor obé.z. 781/56194
sklad

Vymezeno wv:
Budova Zabrdovice, ¢.p. 142, byt.dum, LV 10
na parcele 632/1, LV 2690
142/104 jiny nebytovy prostor obé.z. 1577/56194
prodejna
Vymezeno v:
Budova Zabrdovice, &.p. 142, byt.dum, LV 10
na parcele 632/1, LV 2690
142/105 jiny nebytovy prostor obé.z. 2140/56194
prodejna
Vymezeno v:
Budova Zabrdovice, &.p. 142, byt.dim, LV 10

na parcele 632/1, LV 2690
142/106 jiny nebytovy prostor obé.z. 2460/56194
prodejna
Vymezeno v:
Budova Zabrdovice, &.p. 142, byt.dim, LV 10
na parcele 632/1, LV 2690
Bl Vécné préava slouZici we prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéfujici nemovitosti v £asti B véetnéd scuvisejicich adajt

Typ vztahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
strpét stavbu mistni komunikace -chodniku v rozsahu dle geometrického planu &. 864-
107/2012
Oprdvnéni pro

Nemovitostl jsou v gzemnim obvoedu, ve kterém vykonivd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté® Brno-mésto, kdéd: 702.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 30.07.2024 00:00:00
Okres: CZ0642 Brno-mésto

Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610704 Zabrdovice List wlastnictvi: 2689

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé
Ty vztahu

Oprdvnéni pro

Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1,

Brno-mésto, 60200 Brno, RC/ICO: 44992785
Povinnost k

Jednotka: 142/102, Jednotka: 142/103, Jednotka: 142/104, Jednotka: 142/105,
Jednotka: 142/106
Listina Smlouva o zfizeni vé&cného bfemene - beziplatnd ze dne 09.11.2012. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 22.11.2012.
V-19110/2012-702
Pofadl k datu podle pravni fpravy Géinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni

ve vysi 62.000.000,- K&, budouci pohledavky do vySe 124.000.000,- Ké wvzniklé do
30.4.2039
Cprdvnéni pro

Ceska spof@telna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k

Jednotka: 142/102, Jednotka: 142/103, Jednotka: 142/104, Jednotka:
Jednotka: 142/106

142/105,
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ZN/0472270199/LCD =ze dne
18.12.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 20.12.2017 15:28:40.
dne 31.01.2018; ulozeno na prac. Brno-mésto

Zapis proveden
Pofadi k 20.12.2017 15:28

Vv-30183/2017-702
Souvisejici zdpisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ZN/0472270199/LCD
18.12.2017. Pravni ucinky zapisu k okamziku 20.12.2017 15:28:40.

ze dne
Zapis
proveden dne 31.01.2018; uloZenc na prac. Brno-mésto
V-30183/2017-702
Souvisejici zapisy

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. ZN/0472270199/LCD

ze dne
18.12.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku 20.12.2017 15:28:40. Zapis
proveden dne 31.01.2018; uloZeno na prac.

Brno-mésto

V-30183/2017-702
o Zakaz zcizeni

bez piedchoziho pisemného souhlasu banky, a to po dobu trvani zastavniho prava - dle
él. IV.3 a V.2.c.i. smlouvy
Oprdvnéni pro

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Jednotka:

142/102, Jednotka: 142/103, Jednotka: 142/104, Jednotka: 142/105,
Jednotka: 142/106

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ZN/0472270199/LCD
18.12.2017.

Pravni daéinky zapisu k okamziku 20.12.2017 15:28:40.

ze dne
dne 31.01.2018; uloZeno na prac. Brno-mésto

Zapis proveden

Nemovi ti Jsou v uzemnim obvod

U, ve kterém v
Katastralni Ufad pro Jihomeoravsky k

tni

CR
02,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 30.07.2024 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 610704 Zabrdovice List wlastnictvi: 2689

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

Typ vztahu

V-30183/2017-702
Poradi k 20.12.2017 15:28

D Poznamky a dal3i obdobné tudaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Potvrzeni o nabyti vlastnictvi pfedmétu drazby (zak. &. 26/2000 Sb.) ze dne 20.09.2013.

2-22949/2013-702
Pro: Kolisté 49, bytové druZstvo, Kolisté 142/49, Zabrdovice, 60200 RC/ICO: 29305128
Brno

o Smlouva o vystavbé jednotek (§ 1170 a nasl. zak. &. 89/2012 Sb.) ze dne 25.04.2014.
Pravni aéinky zdpisu k okamziku 28.04.2014 13:31:58. Zapis proveden dne 30.05.2014.
V-7887/2014-702

Pro: Kolidt& 49, bytové druZstvo, Kolisté 142/49, Zabrdoviece, 60200 RC/ICO: 29305128
Brno

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceliém - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi daje o budové a pozemcich uvedenych v c¢asti B jsou vidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprédvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyvhotovil: Vyvhotoveno: 12.08.2024 08:16:00
Cesky tifad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Vyhoteveno dalkevym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PO:

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ucellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tudaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek obecneho nafizeni
o ochrané osobnich Udajt. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Jihomeravsky kraj, Katastralni pracovidté& Brno-mésto, koéd: 702.
strana 3
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Kopie katastralni mapy
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Navrh najemni smlouvy
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Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu. Znale¢né tctuji dokladem €. 2024080.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedInosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ocenlovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 058076/2024.

Ve Velaticich 26.08.2024

g ® Digitalné podepsal Ing. Tomas Volek

DN: c=CZ, 2.5.4.97=NTRCZ-70896461,
o=Ing. Tomas Volek, ou=Ing. Tomas

V4
TO m a S Volek - znalec, ou=1, cn=Ing. Tomas
Volek, sn=Volek, givenName=Tomas,
serialNumber=P728361, title=znalec
V I k Datum: 2024.08.26 08:28:33 +02'00"
2 v
OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice
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