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Objekt Gajdosova 3255/102, Brno Stanoveni obvyklé ceny

A UvOD
A.1 Uéel ocenéni

Zadanim posudku na zakladé objednavky je stanovit obvyklou cenu ocenovaného majetku, t.].
véci nemovité - pozemku parc. &. 3187, véetn& jeho soudasti, stavby Zidenice & pop. 3255, véetné
pFisludenstvi, zapsané na LV 2585, pro k.U. Zidenice, obec Brno, okres Brno — mésto vedeného u
Katastralniho afadu Brno — mésto, ul. GajdoSova 3255/102, Brno a to jako podklad pro uéely jednani o

majetkové dispozici.

Predmétem ocenéni je objekt GajdoSova 3255/102, Brno - stavba €. pop. 3255 na parc. €. 3187,
véetné soucasti a prislusenstvi, k.u. Zidenice, obec Brno, okres Brno - mésto zapsany na LV €. 2585
pro k.u. Zidenice.

A.2 Identifikacni udaje

Informace o pozemku

Parcelnf ¢isla:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Crslo LV:

Vyméra [mz]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

31872
Brno [582786].2

Zidenice [611115]

2585

279

Parcela katastru nemovitostf
KMD

Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvoif

0 10 20 30 40 50m

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym: Zidenice [490415]4; ¢. p. 3255; objekt k bydleni
Stavba stoji na pozemku: p. & 3187

Stavebni objekt: € p. 325572

Ulice: GajdoSova#

Adresni mista: GajdoSova 3255/102.2

Zdroj : cuzk.cz

A.3 Rozsah odhadu

V predlozeném odhadu je stanovena obvykla cena véci nemovité — pozemku se stavbou, jez je
jeho soudasti, v€etné vSeho pfisluSenstvi ( zpevnéné plochy, oploceni, venkovni schody, vybaveni kotelny,
klimatizace, ploSina pro vozickare apod.) .

Ocenéni je provedeno na zakladé vysledku mistniho Setfeni provedeného na misté sameém dne 18.10.2017
za Ucasti zpracovatele posudku Ing. Sarky Svancarové, prodavajiciho a za u€asti zadstupce objednatele
pana Ing. Vaverky.

Zpracovatel neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladd a nepravdivych informaci.
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Objekt Gajdosova 3255/102, Brno Stanoveni obvyklé ceny

Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem predloZzenych podkladl pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
oveéfovany. 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.

A.4 Vécna bremena a jiné naroky

Podle sdéleni zastupce vlastnika na ocefiované nemovitosti nevaznou zadné restitucni naroky ani
jind na LV &. 2585 pro k.U. Zidenice Pole neuvedend bfemena.

Jind vécna bfemena vznikajici pfimo ze zakonl (vodniho, plynarenského, telekomunikaéniho,
elektrizacniho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze
presvédcit ze zapisu z katastru nemovitosti nebyla zjisténa ani na né zpracovatel nebyl upozornén.

PFistup k nemovitostem je pfimo z vefejné komunikace — ulice GajdoSova, Brno.
Véc nemovita je umisténa mimo uzemi zaplavovych rizik.

V Uuzemnim planu je pfedmétna lokalita charakterizovana jako Uzemi s plochami smiSenymi obchodu a
sluzeb.

s0 SMISENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB
- slouzi pfevizné k umisténi obchodnich a servisnich provozoven
a administrativy. které podstatné nerusi bydleni.
- pokud objekty vtéto plode tvofi blokovou strukfuru a obsahuji 1 funkei
bydleni. poZaduje se vyuZiti minimalné casti vnitrobloku piilehlych
k bytovym domim pouze pro kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel
(tj. pfedevsim pro zelen a hfiste); timfo poZadavkem se nevylucuje moznost
umisténi podzemmich gardzi pod terénem vnitrobloku za podminky, Ze
o . piijezd do téchto garazi nezhorSi pohodu bydleni anadzemni ¢ast
k- ' a4 o vnitrobloku bude vyuzivana, jak je vise pozadovano
'Kio
Pripustné jsou:
- admimstratrvoi budovy.,
- stavby pro bydlend v rozsahu do 30 % vyméry funkéni plochy, za stavby pro
s —— — bydleni se pfitom povazuji objekty. ve kterych vice nez polovina podlahové
2 UES %5 20 o plochy odpovida pozadaviim na trvalé bydleni a je k tomuto néelu uréena,
e § > a stavby slouzici k zajisténi funkce bydleni (nadzemmni stavby technické
vybavenosti. garaze, parkoviité apod.)
¢ i3 SACZ maloobchodni provozovny do velikosti 1 500 m? prodejni plochy.
\“. |8} |USTIE % : maloobchodni  provozovny do velikosti 3000m® prodejni plochy
41N 1M za pfedpokladu  siovini ve vicepodlaznim objektu odpovidajicim
charakteru izemi a zajisténi parkovani v objeltu,
provozovny stravovani a ubytovaci zafizend,
femeslneé provozovny,
sluzebny mestske policie,

8
9 |

% [ )
vill)

Zdroj : brno.cz
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Objekt Gajdosova 3255/102, Brno Stanoveni obvyklé ceny

A.5 Podklady pro zpracovani posudku

A.5.1 Dodané vlastnikem nemovitosti

e vysledek mistniho Setfeni ze dne 18.10.2017,
¢ informace o nemovitosti sdélené prodavajicim,
e kopie LV ¢&. 2585 pro k.u. Zidenice ze dne 19.10.2017,

A.5.2 Opatrené znalcem

e interni databaze znalce
e cenik URS Praha a.s. — Ukazatele primérné orienta¢ni ceny na mérovou a uc¢elovou jednotku 2017
e vybér z databaze Realitnich server(

A.5.3 Ostatni podklady

zakon ¢. 151/1997 Sb. zakon o ocenovani majetku,

Ufedni ocefiovani majetku, 2017, Prof. Bradag¢ a kol.

Mapy cz, nahlizeni do cuzk a dalSi vefejné zdroje z internetu
vypocetni program ABN 2017,

vefejné zdroje

prohlize¢ka zaplavovych uzemi , zdroj www/dibavod.cz

A.6 Zakladni pojmy

A.6.1 Cena

Obvykla cena je definovana v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni zakona ¢.
303/2013 Sb., platného od 1.1.2014, kde je v § 2 tohoto zakona definovano, ze cena obvykla vyjadfuje
hodnotu véci a ur&i se porovnanim.

Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, uvadi ve svém § 492, Ize — li vyjadfit hodnotu véci
v penézich, je to jeji cena. Cena véci se ur€i jako cena obvykla, pokud neni néco jiného ujednano nebo
stanoveno zakonem.

A.6.2 Obvykla ceny

Definice obvyklé ceny dle zakona C&islo 151/1997 Sb., ze dne 17. 6.1997 o ocenovani majetku ve znéni
zakona ¢islo 121/2000 Sb., zakona ¢islo 237/2004 Sb., zakona cislo 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.
188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., &. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., €. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb.
§2
ZpUsoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
oceriovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklem
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho, ani vliv zviastni obliby. Mimofédnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadFfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.
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Objekt Gajdosova 3255/102, Brno Stanoveni obvyklé ceny

A.6.3 Vécna hodnota

Reprodukéni hodnota véci, snizena o pfiméfené opotiebeni (potom reprodukéni hodnota ¢asova) ,
odpovidajici primérné opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena
o naklady na opravu zavad, které znemozriuji okamZité uzivani véci.

A.6.4 Vynosova hodnota

UvaZzovana jistina, kterou je nutno pfi stanoveni urokové sazby uloZit, aby uroky z této jistiny byly
stejné, jako Cisty vynos podniku (nemovitosti), nebo je mozné tuto &astku investovat na kapitadlovém trhu s
obdobnou sazbou vynosové miry.

A.6.5 Cena administrativni

Cena ur¢ena podle zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktualnim znéni a vyhlasky

€. 441/2013 Sb., vyhl. 199/2014 Sb., 345/2015 Sb., vyhl. C. 53/2016 Sb., 443/2016 Sb., k provedeni
nékterych ustanoveni zakona o ocefovani majetku.

A.6.6 Cena pofrizovaci

Cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni - rozumi se bez odedtu opotrebeni.

A.6.7 Cena reprodukéni

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, t;.
bez odectu opotiebeni.

A.6.8 Cisty roéni stabilizovany vynos

Vynosy (pfijmy) po odec¢tu naklad(l (vydaju), nebo souc€et provozniho, finanéniho zisku a zisku
mimoradného, stanoveny jako primérna nebo o€ekavana hodnota ze souctové fady.

A.6.9 Trzni cena

Trzni ceny (FMV): TrZni hodnotou rozumime odhadovanou &astku, za niZ by se na zakladé fadné
nabidky mél majetek sménit v den ocenéni mezi dobrovolné jednajicim kupujicim a dobrovolné jednajicim
prodavajicim, ktefi jsou bez vzajemného vztahu a jednaji ve vlastnim zgjmu, pfi€emz obé strany maji zajem
na uskute€néni transakce, pfistupuji k ni uvazlivé, bez donuceni a informované.

Cena v tisni (OLV):- Pfepoctena trzni hodnota v tisni pfedstavuje cenu, za kterou je mozno
predmétné aktivum prodat pfiblizné do 180-ti dnl od nabyti tohoto aktiva. Tato hodnota je hodnotou
soucasnou a tedy asovou a muze doznat zmeén s vyvojem legislativy, ekonomiky &i spolecenskych vztah(.

A.6.10 Odhadovana ,,Obdobi expozice* a ,,Marketingové obdobi

Doba trvani nabidky pfedstavuje obdobi, pfed predpokladanym prodejem, béhemz niz by byla
dana nemovitost vystavena podminkam trhu (zpétné vyjadfeni).

Marketingové obdobi odpovida ¢asovému Useku nasledujicimu po stanoveni trzni ceny, ktery je
nutny k realizaci prodeje nemovitosti za cenu uvedenou v pfislusném odhadu.

A.1.11 Dané

VySe dané z nemovitosti se odviji od mista, zastavéné plochy a typu nemovitosti. VySka dané neni
zavisla od hodnoty nemovitosti. Z toho dlivodu neni mozné provést analyzu pfislusné dané z nemovitosti.
Jeji hodnota byla pro ucely zjisténi nakladl spojenych s provozem ocefované nemovitosti ziskana jednou
z nasledujicich moznosti: pfedlozeni dafového pfiznani k pfislusné dani z nemovitosti, predlozenim
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zaplacené sloZenky, ustnim vyjadfenim maijitele nemovitosti, &i vlastnim vypoc&tem.

A.6.12 Ocenovaci standardy

Metodicky pouzivany pfistup v ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi standardy pro ocefiovani
majetku TIAVSC (The International Assets Valuation Standard Committee) nebo Evropskymi standardy pro
ocenovani majetku (EVS, vydanymi The European Group of Valuers’ Associations-TEGOVA), zakona o
ocenovani majetku €. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu.

A.7 METODY OCENOVANI

Pfehled ocefiovacich metod :

A.7.1. administrativni cena

A.7.2. metoda zjiSténi vécné hodnoty
A.7.3. metoda vynosova

A.7.4. metoda porovnavani obchodovatelnych cen

A.7.1 Administrativni cena

ZpUsob tohoto ocenéni je provadén za pouziti platného predpisu dle data, ke kterému je véc
nemovita ocenovana. Cena je stanovena podle cenového predpisu; v sou¢asné dobé u nemovitosti podle
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zak.¢.121/2000 Sb. a vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.,
vyhl. 199/2014 Sb., 345/2015 Sb., vyhl. C. 53/2016 Sb., 443/2016 Sb., k provedeni né&kterych ustanoveni
zakona o ocenovani majetku.

A.7.2 Metoda zjiSténi vécné hodnoty

ZpUsob ocenéni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, Zze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
pfedmétem jeho zajmu vice, nez by Cinily ndklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni a nasledné
seltou, €imzZ se zjisti hodnota ocefovaného celku.

A.7.3 Metoda vynosova

Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozZit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z podniku (nemovitosti).

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladi by se mély
zapocitat primérné ro€ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dafi z nemovitosti, pojisténi budov ap.
Nakladani s odpisy/amortizaci pro ucely CS. Z ¢istého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v
nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota vypocte podle vzorce

Cisty zisk z najmu nemovitosti za rok (pfed zdanénim)
C = x 100 %

\"
urokova mira v %

Problematicka je zde vySe urokové miry, zejména v obdobi inflace.

Pro vypoCet ceny nemovitosti je nutno vychazet z najemného, neni mozno pouZzit jako vynos zisk z podniku
v nemovitosti umisténého; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni podniku, tzn. v€etné technologie,
know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v&. goodwillu. U nemovitosti s regulovanym najemnym z bytd
je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpisu.
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Vyjadfeni hodnoty nemovitosti jen pomoci urokové miry (vynosové hodnoty) vSak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vyssi inflace a v obdobi regulovaného najemného u byta,
kdy navic neni do budoucna znamo, jak se najemné bude vyvijet. Je zfejmé, Ze vécna hodnota staveb bude
zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Napf. pfi 10 % meziro€ni inflaci cen stavebnich praci vzroste
pofizovaci cena staveb o 10 %; odpocteme-li opotifebeni stavby za jeden rok o 2 %, vzroste reprodukéni
cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat Zzadného zisku a pfesto cena stavby
roste rychleji, nez jistina + Uroky v penéznim ustavu. Problémem vSak zlstava likvidita - okamzita prodejnost
nemovitosti za reprodukéni cenu.

A.7.4 Porovnani obchodovatelnych cen
(téz ,trzni hodnota®, ,cena obecna*“, ,obchodovatelna cena®)

Obvykla cena (ozn. zpravidla CO nebo COB) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako
predmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout. V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani
majetku, je definovana cena obvykla takto:

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
Styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZzuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vy8e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, ani
vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadFfuje hodnotu véci
a urc¢i se porovnanim.

Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté
a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného
souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

Podle mezinarodnich ocenovacich standarda IVS (analogicky i u evropskych EVS) je zakladem
ocenéni ocenovani na zakladé trzni hodnoty (trzni hodnota = odhadnuta

Castka, za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym Kkupujicim a
dobrovolnym prodavajicim pfi transakci zalozené na fadné koncepci podnikatelské politiky a za predpokladu,
Ze obé strany jednaly védomé&, rozvazné a bez natlaku). Zakladni metodou ocenéni je metoda
porovnavaci, zasada: vSe by se mélo odvijet od trhu. Pokud vS8ak se dany druh majetku na trhu
neobchoduje, je tfeba pouzit pfiméfené jinou nahradni metodiku; je v8ak tfeba na tuto skute&nost vyslovné
upozornit.

Neéktefi autofi literatury pro ocenovani nemovitosti dfivéjSi i souCasni uvadeéji, ze dilezitou hodnotou
jsou reprodukéni naklady; v trznim hospodafrstvi existuji sily, které v dlouhodobém priméru Zzenou hodnotu k
reprodukéni cené. Davod je nasnadé: pokud bude urdity druh nemovitosti velmi ziskovy, vznikne po nich
poptavka, budou se ve velkém mnozZstvi stavét, vznikne nadbytek, bude problém je pronajmout a jejich
vynosova hodnota klesne. Toto bude trvat aZz do doby, kdy se napf. nékteré z téchto nemovitosti pouZiji na
néco jiného a vznikne rovnovaha, resp. nedostatek a zacnou se opét stavét.

Je proto tfeba za jedno z vyjadifeni hodnoty nemovitosti, ktera by nepodléhala konjunkturalnim vlivam,
povazovat zjisténi pomoci hodnoty reprodukéni, snizené o pfiméfené opotrebeni.

Pokud se tyka obecné hodnoty, pak v zahrani¢i (a také u nas od minulého stoleti do druhé svétové
valky) se nékdy jako obvykla cena uvazuje primér mezi hodnotou vécnou a vynosovou. V souasné dobé
pfi stavu, kdy vécna hodnota je vétsSi nez vynosova, se pfijatelné osvédcil vazeny pramér, s vyssi vahou na
hodnotu vynosovou.

Pro stavebni pozemky a zahrady se vyuZiji cenové mapy pozemku v obcich, ve kterych tyto cenové
mapy byly vypracovany, pokud byly vypracovany na zakladé zodpovédného srovnani s jiZz realizovanymi
prodeji nemovitosti. Pomocné je mozno pouzit i cenovych map obci podobnych, pfi respektovani jejich
odliSnosti.
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Pokud takové mapy nejsou, je mozno nékdy vyuZzit srovnavaci indexovou metodu, kdy na zakladé
porovnani polohy a vybavenosti jednotlivych pozemk( pomoci indext je ze znamé ceny nékterych pozemku
odvozovana cena pozemku dalSich.

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i vyrazné
odliSovat. Neni mozno ji pfesné stanovit.

V soucasné dobé je pouzivan i pojem ,trzni cena v tisni“ pro takovou cenu, za jakou je zcela jisté
nemovitost rychle prodejna.
Podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, jednim ze zplsobl ocerovani je porovnavaci zplsob,
ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeiji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funk&né souvisejici véci.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k
datu ocenéni volné prodavanymi v&cmi, na zakladé Fady hledisek:

- druhu a ucelu véci,

- koncepce a technickych parametr(,

- materialu,

- kvality provedeni,

— podminek vyroby (kusova, sériova ap.),

- opravitelnosti,

- dostupnosti nahradnich dild,

- u nemovitosti dale jejich velikosti, vyuzitelnosti, stupni udrzby, umisténi a vlivi okoli.

Porovnani nemovitosti jako celku

Porovnani je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skute€né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vy3e uvedenych souvislosti a
zasad. Na zakladé uvedenych podklad(l pak nasleduje zdivodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté
ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i vnitfnich
charakteristickych znakUl, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovitosti a
jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, ur€i znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v ocenéni podrobné
uvedeny v€etné pramene, odkud byly ziskany. Rozdily mezi objekty musi byt upraveny.

Jednotlivé koeficienty vyjadfuji, kolikrat (z hlediska vlivu na cenu) je srovnavaci objekt lepSi nez ocefiovany.

Koeficienty porovnavaci metody

Obecné ke koeficientim

Pfi cenovém porovnavani je tfeba uvaZovat nemovitosti polohou i typem velmi podobné. Pfi stavu, kdy v
daném kriteriu jsou nemovitosti z cenového hlediska totoZné, je koeficient roven jedné. Pokud se srovnavaci
nemovitost v daném kriteriu jevi cenové lepSi nez nemovitost ocefiovana, je koeficient vy3si nez jedna, v
pfipadé opaéném je koeficient mensi nez jedna.

Pokud jsou v nékterém kriteriu nemovitosti vyrazné odliSné, pak se vliv ostatnich kriterii projevi méné, tedy
ostatni koeficienty se vice bliZi jedné.

Pro cenové porovnani se pro vypocet indexu odliSnosti zpravidla pouzivaji koeficienty uvedené v tabulce €.
1.
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Tab. 1 - Koeficienty porovnavaci metody
Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi srovnavacim a ocefiovanym objektem

. Ozna- Zahrnuje Rozpéti idl
C. Koeficient &eni vliv ozpeti zpravidia
Redukce - vérohodnosti zdroje N
1 pramene ceny K1 0,70 az 1,00
= cena po redukci na pramen ceny
— pfednostné pomér uzitnych ploch R:nglgiegeke;? vypoctu
2 | Velikosti objektu K2 - vyjimecné pomér obestavéného prostoru pouzije se p .
porovnavani jednotkovych
cen objektl
= cena po Upravé na velikost objektu
- charakteristiky obce
- dopravni dostupnosti Je tfeba uvazovat
~ Zivotniho prostredi nemovitosti polohou velmi
3 | Polohy K3 - prlrod'nl !okallty podobvn'e.
- okolni zastavby Rozpéti:
- napojeni na IS ;
- vyuziti resp. dal$i vyuZitelnost pozemku 0,90 az 1,10
- konstrukéniho systému .
4 | Provedenia Ka - kvality provedeni Zpravidia
vybaveni - technického vybaveni 0.80 a3 1.20
- doby dal$iho trvani
- moznosti zmény zplsobu vyuziti
5 | Celkového stavu K5 - nytnpstl |nyest|c do p’rgvozuschopneho stayu; pfi potrebe’ 022a215
znacnych investic se oceni jako provozuschopny objekt a nutné
investice se v zavéru odectou (tzv. metoda zbytku)
- pozemeK Cizi ...........
0,85
- vlastni, velikost do
1,5%ZP objektu....1,00
- vlastnictvi pozemku pod stavbou -do2xZP
6 | Viivu pozemku K6 - velikosti souboru pozemkd k objektu celkem | L 1,05
P - u pozemku Caste¢né ciziho v rozmezi 0,85 az 1,00 —-do 3 xZP
................. 1,10
-do5xZP
................. 1,20
-nad 5 x ZP .
individualné
- vécnych prav k nemovitostem
. - vztahu nemovitosti ke katastru
Uvaha - zajisténi pfistupu
7 | zpracovatele K7 ajistent p p 0,80 az 1,20
ocendni - rizikové polohy
- dal$iho subjektivniho posouzeni
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Uvedené koeficienty jsou doporucené; v konkrétnich pfipadech muze zpracovatel ocenéni pouzit se
zdlvodnénim i koeficienty jiné, ve vétsim resp. mensim poctu. Voditkem mulze byt také posouzeni vlivil
vyjmenovanych viz nize.

K jednotlivym koeficientim

Koeficient redukce pramene ceny Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé
zdroje pro ceny porovnavacich nemovitosti mohou a zpravidla maji rdznou odchylku od skute¢né
realizované ceny nemovitosti. Pokud mame k dispozici pfimo prodejni ceny, bude tento koeficient roven
1,00. NejCastéji jsou vSak k dispozici pro porovnani nabidkové ceny z realitnich inzerci, kde ceny sice
mohou, ale ve velké vétsiné pfipadl neodpovidaji skute¢nym trznim resp. prodejnim hodnotam vzhledem k
tomu, Ze trZzni cena vznika vyrovnanim nabidky s poptavkou. U jiného zdroje, nez jsou prodejni ceny, bude
tedy jeho hodnota nizsi nez 1,00. Pokud pouzivame aktualni ceny realitni inzerce, které nesledujeme
dlouhodobé, mize se hodnota koeficientu blizit 0,85. Cim déle sledujeme pohyb ceny, tim vice se vyrovnava
nabidka s poptavkou a tim se tedy hodnota koeficientu bude blizit k 1,00.

Koeficient velikosti objektu

U nemovitosti je dllezitym faktorem pomér uzitné plochy k celkové podlahové plose a dale
obestavény prostor ve vztahu k zastavéné plose a poc¢tu podlazi. Tento koeficient se nepouzije pfi porovnani
jednotkovych cen objektu.

Koeficient polohy

Koeficient polohy ma rlzny vyznam u odliSnych typl nemovitosti. Proto je dale rozélenén podle
jednotlivych typu objektd a kurzivou jsou uvedeny r(zné stupné vlivli, od nejméné pfiznivého po
nejpfiznivé;jsi.

Koeficient provedeni a vybaveni

V daném koeficientu se vzajemné& mezi objektem srovnavacim a ocefiovanym hodnoti stavebni prvky
dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti a vybaveni objektu, a to z hlediska jejich pfedpokladaného vlivu celkem
na trzni cenu nemovitosti. Pokud se jevi prvky u srovnavaciho objektu cenové drazsi (bez ohledu na velikost
objektu, jen provedenim, a také bez ohledu na opotfebeni, jez je obsazeno v koeficientu celkového stavu),
pak je koeficient vy$Si nez jedna. V pfipadé objektu srovnavaciho horsiho nez ocenovany je koeficient nizsi
nez jedna. U objektll provedenim pfiblizné totoznych resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho objektu, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient celkového stavu

Pro celkovy stav nemovitosti je dulezité nejen opotfebeni, ale zejména doba dalSiho trvani
provozuschopném stavu, kterd vyjadiuje dobu do zchatrani, za pfedpokladu bé&Zné udrzby.

Dal$im dulezitym vlivem je hledisko moznosti zmény zpusobu vyuziti objektu s ohledem na vnitfni
dispozici a uspofadani. Komeréni nemovitost, ktera ma vétsi moznost variability, mdze byt rychleji a snadnéji
adaptovana na jiné vyuziti, které je na trhu s nemovitostmi zadané.

Tretim faktorem je provedeni nezbytné nutnych investic, aby byl objekt v provozuschopném stavu.
Nutné jednorazové investice vétSiho rozsahu ovSem budou zohlednény tak, Zze se nemovitost oceni jako
bézné provozuschopna a nutné investice na jednorazovou opravu se od takto zjisténé ceny odectou v
predpokladané vysi.

Pokud se jevi z hlediska tohoto kriteria srovnavaci objektu cenové drazsi (opét bez ohledu na velikost
objektu, jen stavem opotfebeni), pak je koeficient vy83i neZ jedna. V pfipadé objektu srovnavaciho horsiho
nez ocefovany je koeficient nizsi nez jedna. U objektd provedenim pfiblizné totoZznych resp. v pfipadé, ze
neni pfesné znam stav srovnavaciho objektu, je tento koeficient roven jedné.

Uvaha zpracovatele ocenéni

Kriterium slouzi pro uplatnéni vlivd, jez nejsou obsazeny v koeficientech vySe uvedenych. Pfitom je tfeba mit
jednoznacné stanoveno, zda se zde uplatni rizika, nebo se nemovitost oceni jako bezrizikova, rizika se jen
uvedou v ocenéni a jejich vliv na obvyklou cenu. Mozna rizika jsou napf. zastavni pravo, predkupni pravo,
vécna bfemena, zajisténi pfistupu a pfijezdu, zatopova oblast, vyskyt radonu, ochranna pasma.
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B. NALEZ

B.1. Predmét ocenéni

1. Objekt €. pop. 3255

2. Pozemek parc. &. 3187 k.u. Zidenicee

B.2. Dokumentace a skutecnost

K ocefiované nemovitosti nebyla predlozena zadna projektova dokumentace Vyméry potfebné pro
ocenéni byly stanoveny v ramci mistniho Setfeni.

Zapis v evidenci vefejného seznamu — KN odpovida skute€Cnému uzivani objektu. K datu mistniho Setfeni
by objekt GajdoSova 3255/102 uzivan jako objekt pro bydleni, v evidenci katastru nemovitosti je veden jako
objekt bydleni. Pozemek parc. €. 3187 je zcela zastavén objektem.

B.3. Popis

B.3.1. Informace o oblasti

Vyznamnym centrem Brnénské regionalni aglomerace je jadrové mésto Brno, druhé mésto Ceské republiky
dle velikosti. Brno ma cca 380 tis. obyvatel a veSkerou ob&anskou vybavenost.

Mésto vznikalo postupné okolo historického jadra pfed soutokem fek Svratky a Svitavy jizné od
jeho stfedu. Historické centrum tvofi méstskou pamatkovou rezervaci. Obytna funkce prevazuje v severnim
a zapadnim sektoru, primyslové arealy plvodné situované pobliZ centra se nyni pfesouvaji zejména na jih a
na vychod od centra. Souvisly rozvoj probiha zejména dostavbou a modernizaci zastavéné ¢asti mésta.
Rezervy pro nové obytné soubory se nabizi v severni a zapadni ¢asti mésta, s postupnou expanzi jiznim
smérem v soubéhu s plochami obCanského vybaveni a komercnich aktivit podél dalnice D2 a rychlostni
silnice R52. Centralni zéna, spolu s jiznim prostorem si ponecha i do budoucna svou spole€enskou, kulturni
a administrativné-ekonomickou funkci. Podminkou dalSiho rozvoje je dobudovani zafizeni letecké dopravy,
odsunuti Zelezniéniho nadrazi s napojenim koridorl vysokorychlostnich trati, dofeSeni integrovaného
dopravniho systému a zkapacitnéni nadlokalnich komunikaci ve sméru zapad-vychod (D1) a sever-jih (R43),
v navaznosti na méstsky komunikacni systém.

B.3.2. Celkovy popis a umisténi nemovitosti

Pfedmét ocenéni se nachazi v katastralnim Uzemi Zidenice, okres Brno — mésto v kfiZeni ulic Taborska -
Gajdogova. MC Zidenice patfi k nejvétsim &astem Brna se zabydlenou plochou a podle poétu obyvatelstva.
Je ohrani¢ena stfedem feky Svitavy ze zapadu, ulici Olomouckou a dalni¢nim pfivadééem Brno-Olomouc
z jihu, liSenskym katastrem s prdmyslovym arealem firmy Zetor z vychodu. Severni hranici tvofi ¢ast ulice
LiSenské, Vini¢ni, Ve vinohradech, kolem zidenického hibitova a Akatek. Pro méstskou c&ast je
charakteristicka fadova zastavba rodinnych a ¢inZzovnich domd, drobnych Zivnostenskych provozoven,
dvéma panelovymi sidlisti Julianov a Stara Osada a velkymi pramyslovymi podniky. Nema vSak zadné
centrum hospodarského a spole€enského Zivota.

Lokalita ul. GajdoSova 102 se nachazi v lokalité navazujici na $irSi centrum mésta, ktera je v8ak oddélena
puvodni smiSenou a primyslovou zastavbou. Ul. GajdoSova je rusnou ulici s intenzivnim provozem
individualni dopravy i MHD, ktera zajistuje spojeni centra mésta se severni &asti k.u. Zidenice a nasledné
sidlisté Julianov, s pési dostupnosti SirSiho centra mésta, stejné jako jednotlivych prvkd obc&anské
vybavenosti. NejblizSi zastavka MHD je ve vzdalenosti cca 150 m, jde o zastavku “Taborska“, tram ¢&. 9.
nakupnich pfilezitosti. V péSim dosahu jsou rovnéz ordinace lékare, Skola a Skolka. Lokalita je typicka
méstskou zastavbou smiSeného charakteru, ktera kombinuje pfedevSim Fadové RD a mensi BD
s obchodnimi prostory v pfizemi, nebo suterénu a bydlenim ve vysSSich NP. Zastavba lokality vznikala
pfiblizné pfed 80 lety. Okolni zastavba je stabilizovana. Okolni objekty jsou obvykle uzivany k bydleni
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s nebytovymi prostory v pfizemi. Svym charakterem je tak okolni zastavba pfevazné residenéni, zatimco
vyraznéji odsazena &ast k.u. Zidenice je zcela odliSného charakteru s Fadou pramyslovych areal, resp. Se
sidlistni zastavbou panelového sidlisté “Vinohrady“. Celkové jde o méné preferovanou lokalitu vhodnou pro
bydleni, stejné jako k obchodnim uceldm. Atraktivita lokality je poznamenana rusnosti ulice Taborska a
smiSenou zastavbou v okoli, ktera zpUsobila historické odsazeni od absolutniho centra mésta. Vzhledem
k blizkosti stanice MHD jde o objekt s moznosti vyuziti k bydleni, stejné jako podnikani, coz dale zvySuje
atraktivitu domu v ramci lokality.

V objektu ke dni technické prohlidky byly uzivany bytové jednotky 1+1 v 1. NP a bytova jednotka 2+1 ve 2.
NP. Bytova jednotka 2+1 v 1. NP nebyla uzivana. Najemni smlouvy nebyly pfedlozeny.

B.3.3. Objekt &. pop. 3255

Pfedmétem ocenéni je objekt bydleni ¢.p. 3255, ktery je k datu ocenéni feSen jako fadovy krajni puvodné
rodinny déim. Ddm je umistén v residenéni ¢asti mésta v k.4. Zidenice, v lokalité obdobnych rodinnych domd,
mirné odsazeny od rusené komunikace ul. GajdoSova, v lokalité se stabilizovanou zastavbou. Ocefiovany
objekt je FeSen jako z Casti podsklepeny, dvoupodlazni objekt bez podkrovi. Dle dostupnych informaci byla
stavba postavena v 1. tfetiné 20. stoleti, tzn. Cca pfed 80-90 lety, nasledné proSel dim fadou stavebnich
Uprav a rozsifeni az do souc¢asné podoby, kterou diim ziskal patrné po 2. sv. valce.

Dispozicni feseni :

Dispozi¢né jde o tfigeneraéni, ploSné mirné nadstandardni, objekt s byty 2+1, v 1.NP nalevo od vstupu do
domu, bytem 1+1 v 1.NP napravo od vstupu do domu a bytem 2+1 ve 2. NP domu.

Byt ¢.1 (2+1 nalevo od vstupu) je pfistupny vchodovymi dvefmi z domovni chodby. Vstupni mistnosti je
predsin, ktera je hlavnim komunikaénim prostorem bytu a ze které je pfimo proti vstupu do bytu vstup do
spiSe, na WC a do koupelny. Po levé ruce je vstup do obytného pokoje orientovaného do ul. GajdoSova.
Zatimco po pravé ruce je vstup do prlchozi kuchyné, propojené s jidelnou a nasledné obytnym pokojem.
Tyto mistnosti jsou orientovany vyhradné do dvora, coz pomaha odstinéni hluku z ul. GajdoSova. Byt 1+1
(napravo od vstupu do domu) je pfistupny rovéz z domovni chodby. Vstupni mistnosti je kuchyné, ze které je
vstup do pokoje orientovaného do ul. GajdoSova, ktery je prichozi do koupelny, ktera je prichozi do skladu
awcC.

Ve 2. NP domu je byt 2+1 pfistupny z verandy, pfipadné z prostorné terasy nad garazemi. Z verandy jsou
pfistupné oba pokoje, tyto nemaji pfimé denni osvétleni pouze pfes verandu. Dale pak WC a kuchyn se
spizi. V kuchyni je umisténo umyvadlo a sprchovy kout. Bytova jednotka nema koupelnu. Pokoje jsou
orientovany pres verandu do dvora.

Pdda je nevyuzivana.

Technické rfeSeni :

Dim je zalozen pravdépodobné na betonovych zakladovych pasech s dodate¢nou izolaci proti zemni
vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z plnych pélenych cihel do tl. 40 cm, vodorovné konstrukce
jsou dievéné tramové s rovnym omitanym podhledem nebo natfenymi prkny. Krov je dfevény sedlovy
s mirnym spadem, nad dvornim kfidlem je krov pultovy, stfeSni krytinu tvofi palené tasky. Klempifské
konstrukce jsou UpIné z pozinkovaného plechu. Vnéjsi omitky jsou z uliéni strany ze Skrabaného bfizolitu, ze
dvora je vapenna hladka omitka. Schodisté do NP je kovové. Vyplné otvorl tvofi dfevéna Spaletova okna,
dvefe jsou hladké pIné a prosklené do plvodnich df. oblozkovych zarubni, vstupni dvefe jsou rovnéz
dfevéné, garazova vrata jsou kovova dvoukfidla. Povrchy podlah jsou kryté keramickou dlazbou, PVC,
plovoucimi laminatovymi podlahami, v komunika&nich prostorach a soc. zazemi je keramické dlazba.
Vytapéni bude fedeno jako etaZové s kombinovanym kotlem na plyn pro kazdy byt. Kotel slouZi rovnéz pro
ohfev TUV. Vybaveni domu odpovida rozsahu domu a standardnimu provedeni, dim je vybaven 2
koupelnami (obvykle se sprchovym koutem a umyvadlem), vkazdém ze 3 byt je samostatné WC
splachovaci s nadrzkou. Kazdy byt je vybaven zakladni KL bez vestavénych spotfebicl, pouze zakladni
provedeni, odsavac par. Rozvody IS odpovidaji dobé vzniku a nasledné provedené Casteéné rekonstrukci.
Tepla a studena voda v objektu je rozvedena pfevazné v pozinkovanych trubkach (¢aste¢né v plastu), stejné
jako kanalizace, ktera je svedena do fadu, dim je napojen na rozvod zemniho plynu.
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Objekt Gajdosova 3255/102, Brno Stanoveni obvyklé ceny

Popis provedeni budovy:

Konstrukce Provedeni Konstrukce Provedeni

Zaklady a zemni prace Betonové pasy Svislé konstrukce Zdéné z pinych palenych cihel

Vodorovné konstrukce, stropy Drfevéné tramové s rovnym Konstrukce stfechy Krov dfevény a pultovy —
omitanym podhledem drevény

Krytina stfech Palené tasky, teraco dlazba Klempifské konstrukce UpIné z pozinkovaného plechu
(terasa)

Upravy vnitfnich povrchi Vapenocementové hladké Upravy vnéjSich povrchi Skrabany bfizolit, vapenna
dvouvrstvé omitky hladka omitka

Vnitfni obklady Zakladni keramické obklady KL | Schody Venkovni kovové schodisté
a soc. zazemi

Dvefe a vrata Hladké pIné a prosklené do Okna Drevéna Spaletova
puvodni df. Zarubni a OK
zarubni

Povrch podlah PVC, plovouci lamino, koberce | Vytapéni Etazové s kotlem na zemni
na betonové stérce plyn

Elektroinstalace v¢. Svételny rozvod elektro Vnitfni vodovod Rozvod studené a teplé vody

Bleskosvodu prevazné v médi

Vnitfni kanalizace Odkanalizovani hygienickych Vnitfni plynovod Rozvod zemniho plynu
zafizeni do Fadu

Ohfev teplé vody Kombinovany kotel na plyn ost. vnitf. Vybaveni (vytahy, Nevyskytuje se

VZT, EPS apod.)

Stavebné technicky stav:

Technicky stav domu je horSi — jde o dim spiSe k rekonstrukci. Dle dostupnych informaci a pfedloZenych
podklad(l byla stavba postavena v 1. tfetiné 20. stoleti, tzn. Cca pfed 80-90 lety, nasledné prosel dim fadou
stavebnich Uprav a roz$ifeni az do sou¢asné podoby, kterou dim ziskal patrné po 2. sv. valce. Prvky
kratkodobé Zivotnosti jsou na hranici zivotnosti z ¢asti i demontovany. Sou€asnou podobu byty ziskali po
koupi domu sou€asnym maijitelem, ktery od roku 2010 do soucasnosti provedl rekonstrukci vytapéni a
vyménu kotl, vyménu KL za zakladni provedeni, aste¢nou rekonstrukci rozvodu IS (€ast elektro a rozvodu
vody) sou€asné vyménu ¢asti podlahovych krytin. Navzdory uvedenému je technicky stav domu horsi a jde o
objekt k rekonstrukci. Opotfebeni je ur€éeno odbornym odhadem na 85 %.

PrFistup a pfijezd k nhemovitosti 3 )
PFimo z vefejné komunikace parc. €. 5528/51 ve vlastnictvi Ceska republika — pravo uzivani pro Ufad pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych.

Pristupova komunikace
Pristup a pfijezd k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci. Povrch: asfaltovy.
Pfijezdova komunikace nevykazuje zavady.
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Uzitna plocha :

1.NP — vyC€et mistnosti Plocha Koeficient KZp Zapo€it. Plocha
Chodba 11,05 m? 1,0 11,05 m?
Pokoj 17,39 m? 1,0 17,39 m?
Predsin 5,92 m? 1,0 5,92 m?
Koupelna 3,14 m? 1,0 3,14 m?
wC 0,84 m? 1,0 0,84 m?
Kuchyné 8,87 m? 1,0 8,87 m?
Jidelna 8,87 m? 1,0 8,87 m?
Pokoj 18,33 m? 1,0 18,33 m?
Pokoj 17,63 m? 1,0 17,63 m?
Koupelna 3,60 m? 1,0 3,60 m?
Kuchyné 5,40 m? 1,0 5,40 m?
wC 1,00 m? 1,0 1,00 m?
Sklad 3,38 m? 1,0 3,38 m?
Sklad 0,80 m? 1,0 0,80 m?
Dilna 16,00 m? 0,5 8,00 m?
Sklep 4,14 m? 0,5 2,07 m?
Sklep 4,14 m? 0,5 2,07 m?
Garaz 34,78 m? 00 0,00 m?
Soucet ploch na podlazi 165,10 m? 118,18 m?
2.NP — vy¢et mistnosti Plocha Koeficient KZp Zapocit. Plocha

Pokoj 19,04 m? 1,0 19,04 m?
Pokoj 16,40 m? 1,0 16,40 m?
Veranda 11,00 m? 1,0 11,00 m?
WC 4,25 m? 1,0 4,25 m?
Spiz 1,52 m? 1,0 1,52 m?
Kuchyné 13,31 m? 1,0 13,31 m?
Pochozi stfecha (terasa) 64,75 m? 0,5 23,06 m?
Soucet ploch na podlazi 130,27 m? 88,58 m?

B.3.4. Pozemek parc. é. 3187 k.u. Zidenice

Pozemek leZi v k.U. Zidenice, vSir$i centralni &asti mésta Brna v narozni poloze. Pozemek je pfimo
pFistupny z vefejné komunikace ulice GajdoSova. Pozemek je rovinaty zcela zastavény stavbou. Pozemek
je napojeny na inzenyrské sité — voda, plyn, el.energie a kanalizace.
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C. Posudek

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) hodnoty pouzita nasledujici

metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,Obecné zasady ocernovani majetku a Znaleckym
standardem €. VII ,Ocefiovani nemovitosti®):

Na zadost objednatele mize byt provedeno ocenéni podle ocenovaciho pfedpisu (zakon .
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a vyhlasky MF CR &. 443/2016 Sb., v platném znéni). Ze strany
objednatele nebyla v feSeném pfipadé administrativni cena pozadovana.

Ocenéni Casovou cenou (vécna hodnota) - zjisti se naklady na pofizeni staveb v sou¢asné cenové
urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici zivotnosti) plus
cena pozemkUl. Vzhledem k tomu, zZe vyhlaska ¢. 443/2016 Sb. pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez
pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na uroven sou€asnou, pouZzije se zpravidla cena zjisténa
podle této vyhlasky, bez koeficientu prodejnosti, nebo jiné cenikové zakladny napf. URS Praha, RTS Brno a
pod.

Ocenéni vynosovou hodnotou, které je Cisté ekonomickym posouzenim, nezavislym na nakladech
na pofizeni nemovitosti. Na zakladé Cistého realné dosazitelného ngjemného z nemovitosti v daném misté a
¢ase, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet vSech predpokladanych budoucich pfijmU
z nemovitosti, oduro€enych (diskontovanych) na sou€asnou hodnotu. Vysledek reprezentuje ¢astku, kterou
by bylo tfeba ulozit do penézniho Ustavu, aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako
predpokladané gisté pfijmy z nemovitosti.

Ocenéni porovnavacim zplusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodejl
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

ZavéreCny odborny odhad obvyklé ceny v Case a misté podle odborné uvahy zpracovatele -
znalce, na zakladé zvazeni vSech okolnosti a vySe vypodtenych cen.

C.1 Ocenéni véci nemovité vécnou hodnotou

Ocenéni pfedmétného majetku je provedeno na zakladé obestavéného prostoru jednotlivych budov
a nasledneho zjisténi reprodukéni hodnoty ( Rc). Tato reprodukéni hodnota je pak na zakladé opotrebeni
upravena na vécnou hodnotu zustatkovou (CRc).

Rc=0p x J¢

kde :

Re reprodukeni hodnota

Op obestavény prostor

Je jednd se o cenovy ukazatel na jednotku obestavéného prostoru dle mistnich

podminek, cenova hladina byla konzultovana s mistnimi stavebnimi firmami

CRC =Rc ( 1- Mto)

kde :

CR:  vé&cna hodnota zUstatkova

Mto mira ekonomického opotiebeni ( stafi / ekonomicka zivotnost )

(ekonomicka Zivotnost je v tomto pfipadé predpokladana doba, zajistujici pfi stavajicim estetickém a technickém standardu
stabilizovany vynos v dané hladiné)
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Objekt GajdoSova 3255/102, Brno

Stanoveni obvyklé ceny

C.1.1. Stavba é&. pop. 3255 k.u. Zidenice

Ocenéni vécnou hodnotou (€asovou cenou) | GajdosSova 3255 Objekt bydleni
Jednotkova cena K&/m? 25 000,00
Podle odborného nazoru odhadce jednotkova cena pfijatelné odpovida
Pouzita jednotkova cena K&/m? 25 000,00
Vyméra objektu 118,18+88,58 m? 206,76
Vychozi cena Ké 5 169 000,00
Stupen dokonéeni stavby % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokoné&eni stavby Ké 5 169 000,00
Opotfebeni 85,00 % K& -4 393 650,00
Casova cena stavba v sou¢asném stavu Ké 775 350,00

C.1.2. Pozemek parc. é. 3187 k.u. Zidenice

Pozemek lezi v k.u. Zidenice, v §ir§im centru mésta Brna v narozni poloze. Pozemek je pfimo
pFistupny z vefejné komunikace ulice GajdoSova. Pozemek je rovinaty zcela zastavény stavbou. Pozemek
je napojeny na inzenyrskeé sité — voda, plyn, el.energie a kanalizace.

Pro ucely tohoto ocenéni je pozemek ocenén dle cenové mapy stavenich pozemkd mésta Brna

platné do 31.8. 2017 je cena pro danou oblast 4 110 K&.

Ocenéni pozemku

Parcela ¢islo druh pozemku umisténi vyméram? | ZC K&m? Cena K&
zastavéna plocha a .
3187 hadvof pod objektem 279 4 110,00
Zaokrouhleno 572 1 146 690

C.1.3. Rekapitulace vécné hodnoty

Popis polozky Reprodukéni cena Casova cena
K& K&
Stavba €. pop. 3255 5 169 000,00 775 350,00
Pozemek parc. €. 3187 1146 690,00 1146 690,00
Celkem 6 315 690,00 1 922 040,00
Zaokrouhleno 6 316 000,00 1 922 000,00
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C.2 Ocenéni véci nemovité vynosovou hodnotou

C.2.1 Makroekonomické prostiedi v CR

Makroekonomicka analyza byla zpracovana s vyuzitim materialu ,,Makroekonomicka predikce Ceské
republiky, duben 2017 “ vydanym Ministerstvem financi CR, odborem Financni politiky a publikace ,Zprava o
inflaci 11/ 2017“ vydana Ceskou narodni bankou.

Ekonomicky rlist v CR se ve 4. &tvrtleti 2016 ve srovnani s ptedchazejicim &tvrtletim nepatrné zrychlil na 0,4
%, meziro¢né se pak realny HDP zvysil 0 2,0 %. Za cely rok 2016 vykon ekonomiky vzrostl 0 2,4 %.

Hlavnim rGstovym faktorem v roce 2016 byla spotfeba domacnosti, kterd oproti roku 2015 vzrostla 0 2,9 %.
Rust spotfeby byl podpofen dynamikou zaméstnanosti i mezd a v neposledni fadé po vétSinu roku velmi
nizkou inflaci.

K rGstu ekonomiky vyrazné pfispél i vyvoj zahrani¢niho obchodu. Jeho pfispévek ve vysi 1,1 p. b. byl témér
rovhomérné rozdélen mezi zlepSeni bilance zbozZi a bilance sluzeb. Niz8i dynamika zahraniéniho ochodu v
globalnim méfitku i v ramci EU pfitom vedla ke zpomaleni meziro¢niho realného rlstu vyvozu zbozi a sluzeb
ze 7,7 % v roce 2015 na 4,3 %. Vyraznéjsi snizeni tempa riistu z 8,2 % na 3,2 % vSak zaznamenal dovoz, a
to zejména vlivem poklesu dovozné naro¢nych investic.

Opacénym smérem na hospodarsky rlist pusobily investice do fixniho kapitalu, které meziroéné klesly o 3,7
%. Toto snizeni bylo dano vyvojem investic sektoru vladnich instituci, které se proti velmi vysoké srovnavaci
zakladné mimoradného roku 2015 propadly témér o tfetinu. Naopak investiéni aktivita v sektoru nefinanénich
podnik(l zaznamenala narust, a to zejména ve 4. tvrtleti.

Na nabidkové strané& ekonomiky se realna hruba pfidana hodnota v roce 2016 zvySila o 2,2 %. Nejvétsi
prispévek k jejimu rlstu vykazal tradiéné zpracovatelsky, zejména automobilovy, primysl. Naopak k
mezirocnimu poklesu doSlo ve stavebnictvi, jehoZ vyvoj v minulém roce souvisel s poklesem investi¢ni
aktivity, a v primyslovych odvétvich mimo zpracovatelsky pramysi.

Pro poc¢atek roku 2017 naznacuji indexy diveéry i nakupnich manazert, priimyslova vyroba a maloobchodni
trzby silnéjsi rst ekonomiky, nez tomu bylo na konci roku 2016.

Na strané domaci poptavky oéekavame obnoveni ristu tvorby hrubého fixniho kapitalu. Postupny nabéh
projektd spolufinancovanych EU z programového obdobi 2014-2020 podpofi nejen vladni, ale i soukromé
investice. Investice sektoru viadnich instituci by se tak po hlubokém propadu v roce 2016 opét mohly zvysit,
zatimco rust soukromych investic by mél mirné akcelerovat. Spolu se zpomalenim ristu vyvozu se tak
dynamika investic, které jsou nejvice dovozné narocnou slozkou domaci poptavky, promitne ve snizeni
pFispévku Cistych vyvozl k rdstu HDP.

Predikce rustu realného HDP v letech 2017 a 2018 se témé&F neméni. Pro letoSni i pfisti rok poclitame s
ristem ekonomiky o 2,5 % ro¢né.

V poslednich dvou mésicich roku 2016 i na po&atku roku 2017 doSlo k vyraznému zrychleni meziro€niho
ristu spotfebitelskych cen az nad inflagni cil CNB. Na akceleraci inflace mély nejvétsi vliv ceny potravin a
pohonnych hmot, ve kterych se projevila rostouci cena ropy. Protiinflacni efekt poklesu cen dovaZzeného
zbozi jiz prestal pusobit.

Toto zrychleni ristu spotfebitelskych cen vede ke zvySeni predikce primérné miry inflace v roce 2017 z 2,0
% na2,4% avroce 2018 21,6 % na 1,7 %.

Ptedpokladané ukoné&eni kurzového zavazku CNB pak bude spojeno s vy$si volatilitou ménového kurzu a
pravdépodobné i s jeho urgitym posilenim.

Na trhu prace se ekonomicka konjunktura odrazi ve velmi vysokém vyuziti pracovni sily. Zaméstnanost ve 4.
Stvrtleti 2016 opét vyrazné meziroéné vzrostla, a to 0 2,2 %, coz byl nejvyssi rast v historii CR. Sezénné
ocCisténa mira nezaméstnanosti (v mezinarodné srovnatelné metodice) v lednu 2017 dale poklesla na 3,4 %
a od zacatku roku 2016 dosahuje nejniz8i urovné v ramci celé EU. Nizka nezaméstnanost a nesoulad mezi
nabidkou a poptavkou po praci se projevuji v rychlejSim rustu realnych mezd a jednotkovych nakladll prace.
Nedostatek zaméstnancu se pfitom stava bariérou pro dalSi rast produkce. Diky vyraznéjSimu nez
odhadovanému poklesu v zavéru lofiského roku se predpovéd miry nezaméstnanosti pro rok 2017 zlepSuje
2 3,9 % na 3,4 %, pro rok 2018 pak z 3,9 % na 3,3 %. Na této Urovni ma nezaméstnanost jiz jen velmi
omezeny prostor pro dal3i pokles.

Bézny ucet platebni bilance dosahuje od roku 2014 prebytku. Za rok 2016 dosahl 1,1 % HDP, a byl tak
nejvyssi v historii samostatné CR. Prebytky bilanci zboZi a sluzeb viditeln& pfevysuji schodek prvotnich
dlchodud, na néjz ma nejvétsi vliv odliv dichodd z pfimych zahrani€nich investic ve formé dividend a
reinvestovaného zisku. Zpfesnéni dat za minulost a na ni navazujici uprava predikce bilance prvotnich
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ddchodu ve sméru vyssiho schodku vSak vede ke snizeni prognézy pfebytku bézného Uctu platebni bilance.
Predikce na rok 2017 se tak snizuje z 1,2 % HDP na 0,4 % HDP, pfedpovéd na rok 2018 z 1,3 % HDP na
0,5 % HDP.

Hospodareni sektoru vladnich instituci v roce 2016 dosahlo poprvé v historii Ceské republiky prebytku ve
vySi 0,6 % HDP. Vysledkem je také meziroCni zlepSeni strukturainiho salda o 1,1 p. b., tedy na uroven
prebytku 0,5 % HDP. ZlepSeni hospodafeni sektoru vladnich instituci bylo determinovano pfedevsim
pFijmovou stranou rozpoctd, kdy dafové prijmy v€etné pfispévkl na socialni zabezpeceni vzrostly o 5,8 %.
Rekordni pozitivni vysledek hospodareni se odrazi i ve vysi celkového zadluzeni. Dluh sektoru viadnich
instituci meziro¢né poklesl ze 40,3 % HDP na 37,2 % HDP. Hlavni podil na tomto vysledku mélo absolutni
shizeni statniho dluhu v lofiském roce o takika 60 mlid. K¢&.

Tabulka: Hlavni makroekonomické indikatory

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018| 2016 2017 2018
Aktudini predikce Minuld predikee
Hruby domdaci produkt mid kéF 4060 4098 4314 4555 4715 4889 5103] 4719 4885 5082
Hruby domdei produkt rist v, s.c 0,8 0,5 2,7 4,5 2,4 25 2,5 2,5 2,6 2,4
Spotfeba domdcnosti st v, 5.6 1,2 0,5 1,8 3,0 2,9 24 2,7 2.7 2.4 2,4
Spotfeba viddy sty 5.6 -2,0 2,5 1,1 2,0 1,2 1,7 1,5 2.0 1,6 1.4
Tvorba hrubéhe fixnihe kapitilu sty 5.6 3,1 2,5 39 9,0 -3,7 3.8 3,0 2.4 38 3,0
PFispévek 20 k riistu HDP ph, s 1,3 0,1 0,5 0,1 1,1 0,2 0,2 1,1 0,2 0,3
Prispévek zmény zésob k ristu HOP pbse 02 07 1,1 0,3 0,7 0,0 0,0 0,4 0,0 0,0
Deflitor HDP sty % 1,5 1,4 2,5 1,0 1,1 1,1 1,8 1,1 0,9 1,6
Primérnd mirainflace % 3.3 14 0.4 0,3 0,7 2,4 1,7 0.7 2,0 1,6
Zaméstnanost [V3PS) ristv % 0,4 1,0 0,8 1,4 1,9 1,1 03 1,9 0,8 0,3
Miranezaméstnanosti (V3F5) primér v % 7.0 7.0 6,1 5.1 4,0 34 33 4,0 39 3.9
Objerm mezd aplatd (dom. koncept) ristvi b 2.6 0,5 3.6 4,4 5.8 5.7 4.8 5.6 5.0 4.5
Salde b&inéhe Gétu % HDP 1,6 0,5 0,2 0,2 1,1 04 0,5 2,1 1,2 1,3
Salde viddniho sektoru % HOP -39 -1,2 -1,9 0,6 0,6 04 . 0.5
Predpoklady:

Ménowvy kurz CZK/EUR 251 260 275 273 27,0 269 263| 270 269 263
Dlouhodobé drokové sazhy % p.a. 2,8 2,1 1,6 0,6 0,4 0,9 1,5 0,4 0,6 1,1
Ropa Brent UsD/barel 112 109 95 52 44 56 57 44 57 57
HDP eurozdny stV 5.6 0,9 0,3 1,2 2,0 1,7 1,5 1,6 1,6 1,4 1,6

Zdraoj: ENB, ESU", Eurostat, U. 5. Energy information Administration. Vypoity MF R

Struény zavér z makroekonomické analyzy CR

¢ za cely lofisky rok HDP vzrostl o 4,5%. Pro letoSni rok se uvazuje s rist ekonomiky o 2,2 %, v roce
2017 by se rast realného HDP mohl udrzet na 2,4 %. V obou letech by mél byt rust tazen vyhradné
doméci poptavkou. Investice sektoru domacnosti rostly v roce 2015 jen zanedbateln& o 0,3 %.
Rust investic do obydli, které jsou vyznamnou slozkou celkovych fixnich investic domacnosti, se
drzel pobliZz 5%.

e Sazba z hypotecnich uvérl se snizila na 2,2 %, urokova sazba z Uvért na bydleni s fixaci od jednoho
roku do péti let, které pfedstavuji zhruba 66 % vSech nové poskytnutych uvért na bydleni poklesla
na 2,3 %,

e Prumérna mira inflace v roce 2014 dosahla 0,4, v roce 2015 pak pouze o 0,3%, v letoSnim roce by
spotrebitelské ceny mély rist velmi pomalu, a to zejména kvlli vyraznému propadu ceny ropy. V
roce 2016 by jiz hlavni faktory ovliviiujici inflaci mély pGsobit bud neutraing, anebo proinflagné. Rust
spotfebitelskych cen by se tudiz mél zrychlit, Ize v3ak oCekavat , Ze se inflace stale bude pohybovat
pod 1%.

¢ VVynos 10R statnich dluhopisu do splatnosti v poslednich letech nepfetrzité klesa a to z 3,7% v roce
2010 na 1,6% v roce 2014. K datu 31.12. 2015 vynos statniho dluhopisu byl na urovni 0,4% a k datu
ocenéni tato sazba byla na drovni 0%. Ve stfednédobém horizontu 3 let Ize o€ekavat pfiblizeni
k 1,0%.
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Nezaméstnanost

Podle udajii Ministerstva prace a socialnich véci CR bylo ke konci zafi 2016 na Ufadech prace
v Jihomoravském kraji evidovano 47 249 uchazeCld o zaméstnani, podil nezaméstnanych osob na
obyvatelstvu tak dosahl 5,88 %. Proti konci roku 2015 se poCet nezaméstnanych snizil o 8 783. Témér 30 %
uchazedl o praci je mezi nezaméstnanymi déle nez 2 roky, ale jejich podil meziro¢né poklesi.

Podil nezaméstnanych osob na obyvatelstvu v Jihomoravském kraji dosahl ke konci leto$niho zafi 5,88 %.
Meziro¢né se podil snizil o 0,8 procentniho bodu, proti konci roku 2015 byl zaznamenan pokles o 1,1 bodu.
Mezi 14 kraji Ceské republiky byl podil nezaméstnanych osob na obyvatelstvu 3. nejvy$si a proti
republikovému prdméru byl vysSi o 0,72 procentniho bodu. Nejnizsi podil nezaméstnanych byl v Plzefiském
kraji (3,60 %), nejvyssi je vykazovan v Usteckém kraiji (8,09 %).

V okresech na jihu Moravy je nejvyssi nezaméstnanost dlouhodobé v okresech Hodonin a Znojmo.
V okrese Hodonin dosahl ke konci letoSniho zafi podil nezaméstnanych osob na obyvatelstvu celkem
7,24 %, v okrese Znojmo 7,13 %. Hranici sedmi procent pfekrocilo i Brno-mésto (7,06 %). Pokud sefadime
77 okresti Ceské republiky podle velikosti podilu nezaméstnanych osob na obyvatelstvu (od nejnizsi
nezaméstnanosti v Jihomoravském kraji, se umistil mezi ostatnimi okresy na 19. misté. Zminované okresy
Brno-mésto, Znojmo a Hodonin ,obsadily* mezi vSemi okresy republiky 67., 68. a 69. misto. Pro uplnost —
okresy Brno-venkov, Bfeclav a Blansko se umistily na 32., 38. a 39. misté v pofadi. Nejvyssi podil

Rychnov nad Knéznou (1,92 %).

C.2.2. Stanoveni parametri pro vynosové ocenéni

V daném pfipadé vzhledem ke stavebné technickému stavu neni vynosova hodnota objektu
stanovovana.
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C.3 Porovnani s realizovanymi prodeji

Porovnavaci metoda (komparac¢ni, srovnavaci, porovnavaci) vychazi pfimo z porovnani s prodeji
podobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani je budto pfimé (pfimo mezi prodavanymi a
ocenovanou nemovitosti) nebo nepfimé, kdy jsou uUdaje o prodejnich cenach nejprve pfevedeny na
standardni nemovitost, se kterou je nasledné porovnavana nemovitost ocefiovana. Porovnavaci metoda je
vhodnym nastrojem ocefovani v pfipadé, kdy existuje dostatecné mnozstvi obdobnych nemovitosti. Tato
metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je tedy zaloZena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi na trhu, jejichz ceny byly pokud mozno v nedavné dobé realizovany na trhu. VyuZitelné jsou
nékdy 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 skutec¢né realizované cené.
Porovnani by mélo byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna plocha,
velikost pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti. Porovnavaci metoda dava
nejpfesnéjsi obraz o skute¢né realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci a
potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skuteCnost vyZaduje pravidelnost a soustavnost
monitoringu trhu. 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 dosazenych
porovnavacich cen ma ovérena informace o priibéhu prodeje. Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje
Ize uvazovat obdobi 1 - 6 mésic. Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkéch. Ukolem
zpracovatele je co nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné trzni
hodnoty. Nemovitost je charakterizovana kvalitativnimi parametry jako napf. vyuzitelny prostor (vyuZitelna
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 materidlové charakteristiky, fyzického opotfebeni, funkéni a ekonomické zastaralosti a kvality
provedeni.

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

c) Dal$i dulezita charakteristika je poloha: - Poloha v ramci 'CR - okres, obec, katastralni Gzemi,
poloha v misté, zéna a poloha v zéné - Vybavenost obce /katastralniho GUzemi/ a vybavenost konkrétni
lokality, v niz je nemovitost situovana. Je dilezité sledovat cenotvorné charakteristiky vydavané statistickym
Ufadem.

Realitni inzerce je jednim z dulezitych objektivnich podkladl pro cenové porovnani pfi stanoveni
obvyklé ceny (hodnoty) nemovitosti, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik. Zejména je dulezité uvédomit
si, ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vysSi, nez jaké budou nakonec
dosaZeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena ur€ité nemovitosti postupné
v Case klesa, aZ zinzerce zmizi - nemovitost se zfejmé& prodala za cenu blizkou posledni poZzadované.
Z toho vyplyva dulezité kriterium:

cena (jednotkova cena) odhadované nemovitosti nemiize byt vy$si neZ cena (jednotkova cena)
stejné nemovitosti inzerované k prodeji.

Z inzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na Internetu ap.) je tfeba vzit v Uvahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu objektl. V posudku se veskeré tyto informace uvedou. U kazdé
nemovitosti, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udaju, jez jsou k dispozici pro jeji identifikaci a
popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z Internetu, je-li dostupna).

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ceny poZadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami v inzerci a cenami skute€né za inzerované objekty dosazenymi. Tento pomér je mistné i asové
proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skutecné realizovanych
cen je mozno vychozi hodnoty cen z inzerce upravovat indexem 0,75 +. Dale je nabidkova cena upravena
zjednoduSenou soustavou koeficient(l, které zohlednuji vlivy polohy obce nabizené nemovitosti, jeji
vybavenost a spravni vyznam, dale polohu, stav, vybaveni, moznosti rozSifeni, podlaznost a udrzbu
nabizené nemovitosti v porovnani s oceflovanymi nemovitostmi a nazor znalce z hlediska trzniho ocenéni
(podstandardni, standardni (1,00) a nadstandardni). U cen nabidkovych, nabidkovych cen upravenych
indexem uUpravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen upravenych dal$imi, vySe
uvedenymi koeficienty je naslednym statistickym vyhodnocenim zjist€na maximalni, minimalni a primérna,
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je potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

PFi vybéru reprezentantl pro porovnani je potfeba vymezit z nabizenych realit co nejbliz§i segment coz by
mélo zajistit, aby nemovitosti byly podobné pfedevsim v nasledujicich charakteristikach:
1. ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro uc¢astniky trhu (samota, vesnice, spadova vesnice,
predmésti, mésto, centrum, méstské aglomerace, apod.),
2. typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu
(rodinny dim venkovského typu, zemédélska usedlost, rodinny diim méstského typu, fadovy rodinny
ddm, ddm nové satelitni lokalité, bungalov a pod.),
3. velikosti ve vazbé na pfiméfenost potifeb co do rozsahu vyuziti u€astniky trhu (napf. jednobytové,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, apod.),
4. kvality ve vazbé na zpusob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k pfedstavam
jednotlivych ucastnikd trhu (napf. uréené k zasadni rekonstrukci, po celkové prestavbé a
modernizaci, revitalizované a pod.),

V rozhodovani o vybéru nemovitosti muze téz ¢asto hrat svou roli mimo vlastni technické parametry urcita
transparentnost, respektive viditelnost arealu z pfiléhajich komunikaci, typ okolni zastavby ( objekty
konkurené&nich firem a podobné ). Pfi tomto hodnoceni je nutné si uvédomit, ze dale posuzovana srovnavaci
hodnota stejné jako obvykla cena jsou zcela oprostény od jakychkoli uéelovych faktord, nemovitost je ve
smyslu metodiky ocenéna jako takova bez dalSich provozné obchodnich vazeb. V tomto smyslu je vSak
nutné uvést, ze tzv. ucelové prisuzovani vétSiho vyznamu hodnoté majetku nez jaky ve skutecnosti ma, je
z trznim prostfedi mozné, a je jen otazkou vlastni kalkulace, zda.li nakup s pfiméfenym navySenim oproti
obvyklé cené muize podnikatelskému subjektu pfinést o¢ekavany rentabilni efekt s nasledného provozu.

C.3.1 Stanoveni parametrti pro ocenéni porovnanim

Jedna se o o objekt bydleni v Sir§im centru mésta Brna, na vlastnim pozemku v rudném misté kfizeni
méstského okruhu s ulici Taborska v hor§im technickém stavu.

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani na zakladé porovnani jako celku.

Uvedeny objekt ma tyto kladné stranky :
e objekt je odsazen od komunikace parkovacimi plochami,
napojeni na vSechny sité,
dobra dostupnost MHD a centra mésta,
dobra dopravni dostupnost,
Sife ulicni fronty je cca 14,5m,
umisténi na viditelném misté pro komer&ni vyuZiti.

Uvedeny objekt ma tyto slabsi stranky :
e umisténi na velmi rusné komunikace v kfizeni,
e umisténi v nepreferované Casti mésta
e horSi technicky stav, uréeno k zadsadni rekonstrukci,
e neni zahrada,

Pro analyzu trhu v daném misté byly sledovany pfevody majetk od roku 2016 do roku 2017.

Ocenovany objekt se nachéazi v SirSim centru mésta Brna. Pfedmétem ocenéni je objekt bydleni
kde u tohoto typu je poZadavkem, ktery ovliviiuje hodnotu, podstatnou skute¢nosti, klidova poloha. V daném
pfipadé se jedna o objekt umistény v poloze u rusné kfizovatky v oblasti uréené Uzemnim planem jako
plochy smiSené pro obchod a sluzby.

PFi prizkumu pfevodu vlastnickych prav k majetkim byly zjiStovany pfevody pfiblizné obdobnych stavebné-
technicky srovnatelnych objekty bydleni na ruSnych mistech v mésté Brné.

Ze zjiSténych skute€nosti Ize konstatovat, Ze od propadu za&atku roku 2009 se trh s nemovitostmi
vyraznéji neménil. AZ v roce 2016 je mozno zaznamenat ristovy trend nejen v residencnich nemovitostech,
ale i nemovitosti uzivanych pro administrativu. V dané lokalité dlouhodobé pfetrvava vyrovnany stav
nabidka — poptavka, obéané maji stabilizovanou situaci, neprodavaji, ale chtéji investovat.

Posuzovana nemovitost z hlediska rozsahu je spiSe nemovitosti stfedniho rozsahu ( bytové plochy
cca 200m?).
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Stanoveni obvyklé ceny

Srovnavaci reprezentanti :

Reprezentant €. 1 :

Lokalita Brno, Reckovice, ul. Zilkova
Podlazi 1 PP, 1 NP, podkrovi [ Typ RD [ 1+1, 441
Tech. stav RD zr. 1933, v roce 1980 provedena vestavba podkrovi (ze strany zahrady nastavba) tvofena chodbou a dvéma obytnymi
mistnostmi, v podzemnim podlazi smérem do zahrady (suterén) proveden byt 1+1. V roce 2011 rekonstrukce krovu, latovani, folie,
nova krytina.
Zakladové konstrukce kamenné, vyskyt vihkosti ve sklepech, obvodova konstrukce z plnych cihel, nezateplena, puvodni omitka,
okna puvodni $paletovd, podlahy prkna, parkety, dlazba. Dispozice PP: 2x sklep, pradelna, sklad, byt1+1. Prvni NP: zadvefi,
chodba, koupelna, WC, kuchyné, dva pokoje, spiz. Podkrovi: chodba, dva pokoje. Technicky stav primérny.
Vybaveni Vnitfni vybaveni je na trovni niz§iho standardu — zafizovaci predméty, obklady, dlazba, ocelové a dfevéné zarubné, dvefe rizného
stari, jednoduché kuchyriské linky. Vytapéni lokalni plynovymi kamny.
Zastav. pl. RD (m2) 92 | Podl. plocha celkova (m?) [ 171,13 Obest. prostor (m?) 793
Z celkové p.p. 19,49 | zcelkové p.p. - z celkové p.p. plocha - Navic podl.pl. L 3,46
pl. sklepa (m?) pl. garaze (m?) dvorniho kfidla (m?) B/L/T (m?)
Zapoditatelna plocha 163,12 | Navic podl. pl. galerie, ze 0,00 Z celkové p.p. plocha | Celkova podl. pl. téchto
dle CBA (m2) které neni vstup do dal$ich mistnosti se mistnosti (m?) 0,00
mistnosti, min. sv.vyska 1,7 zkosenym stropem
m, (m?) (m?) Podi.pl. v Gasti nad 1,3 m, 000
(m?) '

Prislusenstvi

Samostatna garaz na vlastnim pozemku, stafi 40 rokl, umisténa v zadni €asti zahrady, samostatny pfijezd po nezpevnéné cesté. Na
dvore samostatna kulna.

Pozemek m?

586 [ Napojeni na sité [ Rozvod vody, plynu, elektro a kanalizace

Kupni cena (K¢)

12/2016

5500 000 ‘ cena za m? podl. plochy (K&)

Reprezentant €. 2 :

Lokalita Brno, Zidenice, Jamborova
Podlazi 1NP, 2NP (podkrovi tzv. hobby mistnost neumozniujici Typ 4+1
celoro¢ni uzivani, zapogitana 2 PP)
Tech. stav Dum stafi asi 117 rok(, rekonstrukce cca v roce 1970.
Vybaveni Vytapéni ustfedni s kotlem na zemni plyn v koupelné, dtto i ohfev vody. Koupelna: vana a umyvadlo, kombi misa WC. Okna jsou

drevéna Spaletova. Podlahy z PVC a keramické dlazby. Velké moralni opotiebeni.

Zastav. pl. RD (m?) 110,15 | Podl. plocha celkova (m?) | 109,87 Obest. prostor (m®) 492
Z celkové p.p. pl.sklepa z celkové p.p. pl. 0,00 z celkové p.p. plocha 0,00 Navic podl.pl. B/L/T (m?)
(m?) garaze (m?) prajezdu (m?)
Zapoditatelna plocha 94,72 | Navic podl. pl. galerie, 0,00 Z celkové p.p. plocha | Celkova podl. pl. téchto
dle CBA (m?) ze které neni vstup mistnosti se mistnosti (m?) 0,00
do dalSich mistnosti, min. sv. zkosenym stropem
vyska 1,7 m, (m?) (m?) Podl pl. v Gasti nad 1,3 m,
> 0,00
(m?)
Pozemek (m?) 531 | Napojeni na sité Voda, kanalizace, plyn, elektfina
Prislusenstvi Vedlej$i stavba zdéna ZP 33,80 m? a_dfev. pfistfeSek ZP 8,60 m?
Kupni cena (K¢) 3426 625 | cena za m? celk. podl. plochy (K&) Datum prodeje 1/2017

i 31188
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Lokalita Brno, Komarov, ul. U viecky

Podlazi OPP/1NP [ Typ [ 4+1, fadovy krajni

Tech. stav Dievostavba s vnitini obezdivkou, uvazovana k demolici

Vybaveni Objekt je prestarly, opustény, neuzivany, jen se zakladnim, zanedbanym vybavenim. Divodem koupé byla vedlejsi stavba byvalé

stolaFské dilny, ktera bude rekonstruovana a nynéj§imi vlastniky uzivana k podnikani.

Zastav. pl. RD m2 103,25 Podl. plocha celkova (m?) 84,60 Obest. prostor (m3) 474,42
Z celkové p.p. pl.sklepa 0 | zcelkové p.p. pl. 0,00 z celkové p.p. plocha 0,00 Navic podl.pl. B/L/T (m?) 0
(m?) garaze m? préjezdu m?
Zapocitatelna plocha dle 84,60 | Navic podl. pl. galerie, ze které 0,00 Z celkové p.p. plocha Celkova podl. pl. téchto 0.00
CBA (m?) neni vstup do dal$ich mistnosti, mistnosti se mistnosti m? '
min. sv.vy$ka 1,7 m, (m?) zkosenym stropem Podl.pl. v ¢asti nad 1,3
2 2 0,00
(m?) m, (m?)

Pozemek (m?) 1731 [ Napojeni na sité komplet

PrisluSenstvi

Provozni objekt ZP 287 m?, OP = 891,70 m°, zdény, pfizemni, sedlova stfecha

Kupni cena (K¢)

6 900 000 | cena za m? celk. podl. plochy K&

[ 81 560 04/2017

C.3.2 Vypocet porovnavacim zpisobem

Porovnani obchodovatelnych cen z realizovanych na zakladé porovnani jako celku

. Pocet mistnosti
C. Lokalita (Brno) (pokoje + Garaz Popis
kuchyné)
Oc_en. Gajdogova 1412 x 241 ano, vetsi byfovy objekt na rusném tmste, ve spatnem2 technickém stavu,
objekt uréen k celkové prestavbé, pozemek 279m
1) 2 3 @ ©)]
; Vvétsi dvoupodlazni rodinny dim u rusnéjsi ulice na rozhradni
1 Zilkova 1+1,4+1 ne Reckovic a lvanovic, horsi tech. stav k rekonstrukci, zahrada,
pozemek 586m?
dvoupodlazni vnitini fadovy rodinny ddm na rusnéjsi ulici, horsi
2 Jamborova 4+1 ne technicky stav, zahrada, pozemek 531m?
objekt bydleni dfevostavby ve velmi Spatném technickém stavu s
3 U Vlecky 4+1 ano provoznim objektem na pozemku taktéz v horSim technickém
stavu, pozemek 1731m?
. oiggg\?ané Koef. re- Cena po 0 Cena
C. P res dukce redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 (1-4) oceflovaného
P na pramen ceny objektu
zaplacena
- pramen . polo- | veli- . stava uvaha -
K& ceny K& ha kost | 98réZ vyba’— pozemky Znalce Ké
Kcer veni
1) (6) @ (8 9 13109 | 1y | (12 (13) (14) (15) (16)
1 5 500 000 1,00 5 500 000 0,92 | 1,00 | 0,95 | 1,10 1,10 1,00 1,06 5188 679
2 3426 625 1,00 3426 625 0,92 | 1,00 | 0,95 | 1,10 1,10 0,92 0,97 3532 603
3 6 900 000 1,00 6 900 000 0,90 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1,50 0,90 1,22 5 655 738
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Celkem pramér K¢ 4792 340

Zaokrouhleno Ké 4 800 000

Minimum Ké 3532603

Maximum Ké 5655 738
K1 Koeficient Upravy na polohu objektu

K2 Koeficient Upravy na velikost objektu

K3 Koeficient Upravy na celkovy technicky stav objektu

K4 Koeficient Upravy na stav a vybaveni objektu

K5 Koeficient Upravy na velikost pozemk pfislusejicich ke stavbé
K6 Koeficient Upravy dle odborné Uvahy znalce

KC Koeficient celkovy KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K&)
U oceriovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceriovanym uvazuji véechny koeficienty rovny 1,00.

Pozn.: V uvedeném prehledu jsou z dostupné databaze realizovanych prodeji vybrany srovnatelné objekty.

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, Ze dany typ nemovitosti v dané lokalité a Case je
obchodovatelny v rozmezi 3 532 603,- K€ az 5 655 738,- K&.
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D. Celkova rekapitulace ocenéni

Pro stanoveni obvyklé ceny za podminek trhu v pfislusné lokalité a k datu zpracovani analyzy
vychazim zejména z porovnavaci hodnoty s pfihlédnutim k aktualni situaci na trhu v segmentu podobnych
staveb, dale pak byla stanovena vécna hodnota. Vynosova hodnota vzhledem ke stavebné technickému
stavu objektu nebyla vyjadfovana. Pronajem v dané lokalité je mozny, ale vzhledem k aktualnimu stavebné
technickému stavu objektu neni realny. Hlavnim ukazatelem je porovnavaci hodnota, nebot ocefiovany
majetek Ize obchodovat a podobné nemovitosti se obchoduji, cenu Ize porovnavat. V ocenéni jsou
porovnany obdobné majetky, které byly obchodovany a jejich kupni ceny jsou znamy.

V tomto znaleckém posudku pro ocefiovany objekt bydleni s pozemkem v Brné byly zjistény
hodnoty pomoci tfi standardnich metodickych postupl s témito dilé¢imi vysledky:

1. Vécna hodnota => 1922 000 Ké
2. Vynosova hodnota => nebyla stanovena
3. Porovnavaci hodnota > 4 800 000 K¢

Vécna hodnota nezobrazuje realnou hodnotu nemovitosti na trhu v dusledku odliSného vyvoje pofizovacich
a trznich hodnot jednotlivych vstupnich tituld. Metoda vyjadfuje staticky pohled na hodnotu majetku.

Vynosova metoda odrazi urcity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska budoucich
vynosU. Investor porovnava vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi moznostmi pro
investovani.

Porovnavaci hodnota v tomto pfipadé nejrealnéji zobrazuje hodnotu nemovitosti, kdy vychazi z aktualniho
stavu na trhu a vztahuje se ke konkrétni lokalité. Tato metoda vychazi z definice ceny obvyklé dle zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku - "obvyklou cenou se pro Ucéely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni", pfi vypoctu byly pouZity realizované kupni ceny nemovitosti.

Trendy - v lokalité Jihomoravského kraje a zejména mésta Brna je nyni v segmentu obytnych
objektll v centralni ¢asti mésta Brna porad stale rostouci a dale se predpoklada Ze bude mirny narust
v disledku omezenych moznosti vystavby na volnych pozemcich v centralni ¢asti mésta. Na useku najma
bytovych prostor dochazi k mirnému rdstu cen najemného bytovych ploch.

PFistupy - pfistup k nemovitostem je pfimy po zpevnéné komunikaci z ulice GajdoSova, bez rizika.
Analyza ekonomickych dat, vyvojovy potencial trhu.
V daném konkrétnim pfipadé se jedna o nemovitost s potenciadlem v budouci celkové pfestavbé na objekt
kombinace podnikani a bydleni. Ve stavajicim stavebné technickém stavu je objekt bez vynosového
potencialu.

Vyvojovy potencial trhu.
Nemovitost je dobfe umisténa pro komercni vyuZiti. Nevyhodou je technicky stav objektu.

Nejlepsi vyuziti majetku

Jedna se o objekt v 8irSim centru Brna, s dobrou dostupnosti i na dalni¢ni sit. S ohledem na technicky stav
objektu Ize uvaZovat o pouze o celkové pfestavbé na bydleni a podnikani, nebo jako sidlo firmy, pfipadné
pro kombinaci i obdobnych vyuziti.
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Pro vyhodnoceni byly uvazovany pfevazné realizované prodeje porovnatelnych nemovitosti, tj. prostorné RD
v lokalit& Zidenice, resp. blizkém okoli, av§ak vzdy v lokalitach se srovnatelnou obchodni atraktivitou, tzn. v
lokalitach se srovnatelnou ob&anskou vybavenosti, srovnatelnou okolni zastavbou a obdobnou dopravni
dostupnosti, resp. srovnatelnou vzdalenosti od centra mésta. Srovnatelné objekty se nachézeji v okrajovych
¢astech SirSiho centra Brna, které vlivem historické primyslové zastavby a nasledné délnické zastavby patfi
mezi nepreferované &asti mésta, tzn. lokality k.U. Zidenice, Husovice, Cernovice, Zabrdovice, Ivanovice,
Reckovice apod., tzn. lokalitach bez zvlastni obchodni preference. Jednotlivé nabidkové ceny byly upraveny,
aby realné zobrazovaly rozdilnou lokalitu nemovitosti, konstrukci BJ, velikost uzitné plochy, stafi, dispozice,
vybaveni apod.. Do takto upravenych cen byl promitnut koeficient nabidkové ceny realitnich kancelafi, ktery
zohlednuje moznost nizsi realizaéni ceny, nez je v nabidce prezentovano. K datu ocenéni jde o rodinny dim
v hor§im technickém stavu s vyhledem celkové rekonstrukce a pfestavby na bydleni s podnikanim, jak to
umoznuje platny uzemni plan. Vyhodou domu je pfedevsim potencial budouciho rozvoje a velmi dobra
moznost parkovani pfed domem, umisténi sice na rusném, ale dobfe dopravé dostupném misté pravé
vhodném pro kombinace podnikani a bydleni. Vyhodou je rovnéz snadna dostupnost ob&anské vybavenosti
a vyborna dopravni dostupnost. Naopak negativné Ize hodnotit umisténi v nepreferované lokalité, umisténi v
blizkosti velmi rusné komunikace, technicky stav domu (uréeny k celkové rekonstrukci), stejné jako absenci
zahrady u domu (cely pozemek je zastavén domem, garazi). Soucasna trzni situace je pfizniva pro prodej
vétsiny nemovitosti, v€. nemovitosti umisténych v obchodné atraktivnich lokalitach pfi okraji Brna, coz se
pozitivné projevuje na rlstu poptavky po rodinnych domech s moznosti vyuziti i pro podnikani. V dané
lokalité i srovnatelnych lokalitdch Brna a bezprostifednim okoli jsou v sou€asnosti nabizeny i prodavany
obdobné objekty v obdobnych cenovych drovni. S ohledem na umisténi a rozsah objektu Ize povazovat
nemovitost za snadno prodejnou. S pfihlédnutim k vy$e uvedenym cenotvornym faktordm a po vyhodnoceni
aktualnich nabidek realitnich kancelafi, se cena obvykla v sou¢asném stavu pohybuje v intervalu 4,80 mil.
az 5,00 mil. K&, coz je dano prfedevsim rozvojovym potencialem domu.

Na zakladé provedenych analyz a po zvazeni okolnich vlivil ( umisténi, lokalita ve mésté, velikost, technicky
stav a vybaveni ) je stanovena obvykla cena ve vysi porovnavaci hodnoty
4 800 000 K¢&
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E. Zaver

Cilem bylo stanovit obvyklou cenu ocenovaného majetku, t.j. véci nemovité - pozemku parc. €.
3187, v&etné jeho soudasti, stavby Zidenice &. pop. 3255, v&etné pFislusenstvi, zapsané na LV 2585, pro k.u.
Zidenice, obec Brno, okres Brno — mésto vedeného u Katastralniho ufadu Brno — mésto, ul. GajdoSova
3255/102, Brno a to jako podklad pro uéely jednani o majetkové dispozici.

Obvykla cena ocenovaného majetku a to pozemku parc. €. 3187, véetné jeho soucasti, stavby
Zidenice &. pop. 3255, véetné prislusenstvi, zapsané na LV 2585, pro k.u. Zidenice, obec Brno, okres
Brno — mésto vedeného u Katastralniho ufadu Brno — mésto, ul. GajdoSova 3255/102, Brno byla
stanovena pro ucely majetkové dispozice ke dni 18.10.2017 porovnanim na ¢éastku :

4 800 000,00 K¢

slovy : Ctyfimilionyosmsettisic korun éeskych

V Brné, dne 25.10.2017

Vypracoval :
Ing. Sarka Svancarova

znalec v oborech

ekonomika - ceny a odhady nemovitosti, ocefiovani podnikd,

stavebnictvi - stavby obytné a ob&anské

certifikovany odhadce QEN 13/122/QEN/2015-RE s platnosti do 31.05.2020
autorizovany inzenyr

Brigadnické 65, Brno 621 00
+420 602 755 296
s.svancarova@email.cz

Prilohy :
List vlastnictvi
Mapova Cast

- mapa oblasti

- letecky snimek

- katastralni mapa
Fotodokumentace
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne 15.6.1993 ¢&,j.
Spr. 3941/92, jmenovani rozsSifeno dne 15.2.2000 ¢&.j. Spr. 2628/99 pro zakladni obor

ekonomika odvétvi ceny a odhady nemovitosti, ocefiovani podnikGl a nepenézitych vkladi obor stavebnictvi odvétvi
stavby obytné, stavebni odvétvi rdzna se specializaci stavby ob&anské.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 3344-055/2017 znaleckého deniku.

Znale€né a nahradu nakladd (nahradu mzdy) Gétuji podle pfipojené faktury.

Otisk kulaté peceté

Podpis znalce
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.10.2017 16:55:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.Gzemi: 611115 Zidenice List vlastnictvi: 2585

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Danielova Sona, Plotni 551/63, Komarov, 60200 Brno 705217/3227

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplsob ochrany
3187 279 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Zidenice, &.p. 3255, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 3187
Bl Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zména vymér obnovou operatu

Parcela: 3187 Z-19832/2015-702

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 05.09.2013. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 06.09.2013.

Vv-14049/2013-702
Pro: Danielova Sofa, Plotni 551/63, Komarov, 60200 Brno RC/I1IC0O: 705217/3227

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.10.2017 17:07:07
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iiiiiiiieeenn..

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
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Katastralni mapa
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Foto ¢&. 1: Celkovy pohled na objekt &. pop. 3255 k.. Zidenice

Foto &. 2 : Celkovy pohled na objekt ¢&. pop. 3255 k.u. Zidenice
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Foto &. 4 : Celkovy pohled na objekt ¢&. pop. 3255 k.u. Zidenice — dvorni &ast
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Foto &. 5 : Celkovy pohled na objekt &. pop. 3255 k.u. Zidenice - dvorni &ast

Foto ¢&. 6 : Interiér garaZe
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Foto €. 7 : Interiér 1. NP

Foto ¢. 8 : Interiér bytu 1. NP
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Foto ¢. 9 : Interiér bytu 1. NP

Foto ¢. 10 : Interiér bytu 1. NP
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Foto ¢. 11 : Interiér bytu 2. NP
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Foto €. 12 : Interiér bytu 2. NP
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Foto ¢. 14 : Plda
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Foto €. 15 : Terasa nad garaZzi
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Foto &. 16 : C. pop.
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