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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. €. 2201/1 nachézejiciho se v obci Brno, okres
Brno-mésto, katastralni izemi Slatina.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ti€ely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil, Ze veskeré stavby, nachazejici se na pfedmétném pozemku parc. ¢.
2021/1 tvoii ptislusenstvi ke stavbam ve vlastnictvi jiného pravniho subjektu, konkrétné
AZ WOOD, a.s. a nejsou tak pfedmétem ocenéni.

B. Vycet podkladi

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z
platnych oceiiovacich ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 29.04.2021

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 11.04.2022

- snimek katastralni mapy

- izemni plan obce Brno

- smlouva o zfizeni vécného bfemene - tplatna ze dne 01.09.2009, V-15692/2009-702
- smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 21.05.2008, V-9840/2008-702
- mistni Setfeni ze dne 11.04.2022

- potizena fotodokumentace

- informace a udaje sdélené objednatelem

- realitni inzerce

- vlastni databéze realizovanych prodeji a nabizenych nemovitosti

- kupni smlouvy k realizovanym prodejim podobnych nemovitosti

- technické feSeni programu INEM

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan ptedpoklad, Zze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 2201/1 v katastralnim tizemi Slatina
Adresa predmétu ocenéni: Slatina, Brno, okres Brno-mésto

Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni uzemi: Slatina

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 11.04.2022.

V den mistniho Setfeni probéhla celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

PLOMA, a.s., Velkomoravska 933/79, 69531 Hodonin
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 2201/1 nachazejiciho se v obci Brno, okres Brno-mésto, katastralni
uzemi Slatina.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Pozemek parc. &. 2201/1 o vyméie 8179 m? je v katastru nemovitosti veden jako
zastavéna plocha a nadvofi se zplisobem vyuziti spolecny dviir.

Pozemek se nachazi v jizni primyslové casti obce Slatina, v obci Brno, mezi ulicemi
Drazni a Ripska. Pozemek se nachazi v oploceném arealu. Ptistup k pozemkiim je po
zpevnéné obecni komunikaci a dale pfes pozemek parc. €. 2201/15 ve vlastnictvi jiného
pravniho subjektu — vécné bfemeno chiize a jizdy je ve prospéch predmétného pozemku
ziizeno (vice niZe). Parkovaci moZnosti jsou dobré, pfimo na pozemku. V nebliz§im
okoli se nachazi prevazné vyrobni objekty. Pozemek je rovinaty. V obci jsou vedeny
veskeré inzenyrské sit€, v misté dostupné. Obcanska vybavenost je v obci komplexni,
v misté¢ jen Castecné dostupnd. V obci je MHD, dostupnost do centra omezena.
Z pohledu komer¢ni vyuzitelnosti je poloha pozemku vyhodna a pozemek je komercné
vyuzivan. Jedna se o lokalitu se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu povodné. Pozemek
je ve vyhradnim vlastnictvi.



Dle uzemniho planu obce je pozemek zahrnut do stabilizovanych ploch pro vyrobu
PV

Vécna biemena:

Ve prospéch predmétného pozemku parc. €. 2201/1 je ztizeno vécné bifemeno chlize a

jizdy, v rozsahu geom. planu ¢. 1874-7/2008 (asi 460 m?), skrze pozemek parc. &.
2201/15.

Predmétny pozemek parc. ¢. 2201/1 je zatizen vécnym bifemenem pravo prichodu,
prijezdu a skladovani za icelem provozovani vyroby, obchodu a sluzeb, a to v celém
rozsahu, ve prospéch Stavba: bez ¢p/Ce na parc. 2201/2, Stavba: bez ¢p/Ce na parc.
2201/3, Stavba: bez ¢p/Ce na parc. 2201/8.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 11.04.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhladsce ¢. 424/2021 Sb.
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového ptedpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) ZjiSténa cena — ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 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
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazeniskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1+ S Pi)=1,449
i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + S Pi) =1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,40
celku
2. Pievazujici zéastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00



3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek Ize I
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni III
dopravu

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemcich I
spole¢né vyuzivanych

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: IV
Pozemky komercné vyuzivané

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - - I
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Index polohy Ir=P; *(1+ S P)=0,468
i-2

0,00
0,00
0,02
0,15

0,00

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,678

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,468

1. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ipr = 0,468

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+S Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,468 = 0,468



Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Y x Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 4 508,- 0,468 2 109,74
T Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2201/1 8179  2109,74 17255 563,46
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 8179 17 255 563,46
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 17 255 563,46 K¢

2. Vécné bremeno [

Ve prospéch predmétného pozemku parc. ¢. 2201/1 je ztizeno vécné bifemeno chlize a
jizdy, v rozsahu geom. planu ¢. 1874-7/2008 (asi 460 m2), skrze pozemek parc. C.
2201/15.

Dle komentdfe MFCR — Vécna bfemena po 1. lednu 2014 se roéni obvyklé najemné
podle dlouhodobého sledovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje v
rozmezi 4 — 8% podilu z jeji obvyklé ceny. Pouzity procentni podil neni aritmetickym
pramérem rozmezi, ale procentni podil se voli podle lokality, druhu nemovité véci a
zpusobu jejiho vyuZiti. V tomto ptipad¢ stanovujeme rocni najemné vzhledem k poloze,
vysokému potencialu komercniho vyuziti nemovitosti a znalosti mistniho trhu ve vysi
8% z obvyklé ceny, ktera byla stanovena ve vysi 2.800 K&/m? (vypodet obvyklé ceny je
proveden nizZe). Cena obvyklého najemného je zaokrouhlena na 220 K¢&/m2/rok.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifemeniim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného biemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, rocni uzitek urcen
z obvyklého najemného

Vécné biemeno ziizeno na dobu neurcitou.

Obvyklé ro¢ni najemné

Nazev
vymeéra jedn.najemné ro¢ni ndjemné naklady ro¢ni uzitek
[m?] [K&/m?] [K¢] [K¢] [K¢]
460,00 m? 220,- 101 200,- 0,00 101 200,-
Soucet ro¢nich uzitkd - celkem: [K¢/rok] 101 200,-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 100 %
Rocéni uzitek: [K¢] = 101 200,-
Mira kapitalizace: 8,00 %
CBy =roc¢ni uzitek / p
CBy=101 200,00/ 8,0 %
Hodnota vécného bfemene ¢ini = 1265 000,- K¢

7



Vécna bremena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné brremeno 11

Predmétny pozemek parc. ¢. 2201/1 je zatizen vécnym bifemenem pravo prichodu,
prijezdu a skladovani za ucelem provozovani vyroby, obchodu a sluzeb, a to v celém
rozsahu, ve prospéch Stavba: bez ¢p/Ce na parc. 2201/2, Stavba: bez ¢p/Ce na parc.

2201/3, Stavba: bez ¢p/Ce na parc. 2201/8.

Dle komentafe MFCR — Vécna bfemena po 1. lednu 2014 se roéni obvyklé najemné
podle dlouhodobého sledovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje v
rozmezi 4 — 8% podilu z jeji obvyklé ceny. Pouzity procentni podil neni aritmetickym
pramérem rozmezi, ale procentni podil se voli podle lokality, druhu nemovité véci a
zpusobu jejiho vyuziti. V tomto ptipadé stanovujeme roéni najemné vzhledem k poloze,
vysokému potencialu komeréniho vyuziti nemovitosti a znalosti mistniho trhu ve vysi
8% z obvyklé ceny, ktera byla stanovena ve vysi 2.800 K&/m? (vypocet obvyklé ceny je

proveden nize). Cena obvyklého ndjemného je zaokrouhlena na 220 K¢&/m2/rok.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim

Hodnota vécného bifemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bremene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek ur¢en

z obvyklého najemného
Vécné bfemeno ziizeno na dobu neuréitou.

Obvyklé ro¢ni najemné

Nazev
vymeéra jedn.najemné ro¢ni najemné naklady ro¢ni uzitek
[m?] [K&/m?] [K¢] [K¢] [K¢]
8 179,00 m? 220,- 1 799 380,- 0,00 1799 380,-
Soucet ro¢nich uzitki - celkem: [K¢/rok] 1799 380,-
Koeficient miry uzitku (podil uZivani nebo vySe omezeni): * 50 %
Rocéni vzitek: [K¢] = 899 690,-
Mira kapitalizace: 8,00 %
CBy =rocni vzitek / p
CBn =899 690,00/ 8,0 %
Hodnota vécného bfemene ¢ini = 11 246 125,- K¢



Vysledky analyzy dat

1. Pozemek 17 255 563,- K¢

2. Vécné biemeno | 1 265 000,- K¢
Ocenéni - celkem: 18 520 563,- K¢
Vécna bifemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné biemeno 11 -11246 125,- K&
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: -11 246 125,- K¢
Vysledna cena po odecteni biemen a zavad - celkem: 7 274 438,- K¢
Vysledna cena - celkem: 7 274 438,- K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 7 274 440,- K¢



II) Obvykla cena - trzni porovnani

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trznitho srovnani je =zalozena na srovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pfi srovnavani se u srovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf.
lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢nimi koeficienty. Na zakladé srovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Ocenéni srovnavaci metodou je provedeno na zaklad€ srovnani s realizovanymi prodeji
podobnych nemovitosti.

Pozemek parc. ¢. 2339/68, 2342/2, k.u. Slatina
rozloha 7 372 m2

plocha pro primysl

moznost napojeni na IS

pozemek ve funkénim celku v komerénim arealu
prodej realizovan v 12/2021, V-31442/2021-702
cena 19 900 000 K¢&; 2 699 K¢&/m?

zdroj: kupni smlouva

e 6 o o o oo o —
.

2. Pozemek parec. ¢. 875/14, 875/18, 875/19,

k.a. Horni HerSpice

rozloha 2 057 m2

plocha pro vyrobu

moznost napojeni na IS

pozemek urceny k zastavéni

prodej realizovan v 5/2021, V-11581/2021-702
cena 6 171 000 K¢&; 3 000 K&/m?

zdroj: kupni smlouva

3. Pozemek parec. €. 2207/1, 2207/2, 2209/1, 2215/3,
k.u. Slatina

rozloha 748 m2

plocha pro primysl

moznost napojeni na IS

pozemek ve funkénim celku v komerénim arealu
prodej realizovan v 12/2021, V-29640/2021-702
cena 1 906 000 K¢&; 2 548 K¢&/m?

zdroj: kupni smlouva
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Cena Cena Cena

pozadovana | Koef. po ocefiované
resp. redukce | redukei K6 - nemovitosti
zaplacena na na K1 - K2 - K3 - K4 - KS - uvaha | K1 x...x | odvozena ze

¢ za 1m2 pramen | pramen | poloha | vyuZiti | velikost | inZ.sité | jiné | odhadce K6 srovnani
1 2 699,00 | 1,00 2699,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2 699
2 3 000,00 | 1,00 3000,00 | 1,02 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 3001
3 2 548,00 | 1,00 2548,00 | 1,00 1,00 0,96 1,00 1,00 1,00 0,96 2 654
Celkem prumér 2 785
Minimum 2 654
Maximum 3001
Smérodatna vybérova odchylka - s 189
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 2 596
Pravdépodobna horni hranice - priimér + s 2974

K1 - Koeficient upravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient upravy na vyuziti nemovitosti

K3 - Koeficient Gpravy na velikost nemovitosti

K4 - Koeficient Gpravy dle vzdalenosti inZzenyrskych siti

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce (lepsi - horsi)

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou té€Z srovnatelné.

Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi vysokou podobnost vzorkl a ocenované

nemovitosti.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

2 800 K¢&/m®

%

8179 m’

=22 901 200,- K¢
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Vécné biremeno I

Ve prospéch predmétného pozemku parc. €. 2201/1 je ziizeno vécné biemeno chiize a
jizdy, v rozsahu geom. planu ¢. 1874-7/2008 (asi 460 m2), skrze pozemek parc. C.
2201/15.

Dle komentife MFCR — Vécna bfemena po 1. lednu 2014 se roéni obvyklé najemné
podle dlouhodobého sledovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje v
rozmezi 4 — 8% podilu z jeji obvyklé ceny. Pouzity procentni podil neni aritmetickym
pramérem rozmezi, ale procentni podil se voli podle lokality, druhu nemovité véci a
zpusobu jejiho vyuZiti. V tomto ptipad¢ stanovujeme rocni najemné vzhledem k poloze,
vysokému potencialu komercniho vyuziti nemovitosti a znalosti mistniho trhu ve vysi
8% z obvyklé ceny, ktera byla stanovena ve vysi 2.800 K&/m? (vypocet obvyklé ceny je
proveden nize). Cena obvyklého ndjemného je zaokrouhlena na 220 K¢&/m2/rok.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim
Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bremene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek ur¢en
z obvyklého najemného

Vécné bifemeno ziizeno na dobu neuréitou.

Obvyklé ro¢ni najemné

Nazev
vymeéra jedn.najemné ro¢ni ndjemné naklady ro¢ni uzitek
[m?] [K&/m?] [K¢] [K¢] [K¢]
460,00 m? 220,- 101 200,- 0,00 101 200,-
Soucet ro¢nich uzitkd - celkem: [K¢/rok] 101 200,-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 100 %
Ro¢ni uzitek: [K¢] = 101 200,-
Mira kapitalizace: 8,00 %
CBn =rocni uzitek / p
CBy=101 200,00/ 8,0 %
Hodnota vécného biremene ¢ini = 1265 000,- K¢

Vécné biremeno 11
Predmétny pozemek parc. ¢. 2201/1 je zatizen vécnym bifemenem pravo prichodu,

prijezdu a skladovani za ucelem provozovani vyroby, obchodu a sluzeb, a to v celém
rozsahu, ve prospéch Stavba: bez ¢p/Ce na parc. 2201/2, Stavba: bez ¢p/Ce na parc.
2201/3, Stavba: bez ¢p/Ce na parc. 2201/8.

Dle komentife MFCR — Vécna bfemena po 1. lednu 2014 se roéni obvyklé najemné
podle dlouhodobého sledovani zavislosti ceny najmu a ceny nemovité véci pohybuje v
rozmezi 4 — 8% podilu z jeji obvyklé ceny. PouZity procentni podil neni aritmetickym
pramérem rozmezi, ale procentni podil se voli podle lokality, druhu nemovité véci a
zpusobu jejiho vyuZiti. V tomto ptipad¢€ stanovujeme ro¢ni najemné vzhledem k poloze,
vysokému potencialu komeréniho vyuziti nemovitosti a znalosti mistniho trhu ve vysi
8% z obvyklé ceny, ktera byla stanovena ve vysi 2.800 K&/m? (vypocet obvyklé ceny je
proveden nize). Cena obvyklého ndjemného je zaokrouhlena na 220 K¢&/m2/rok.
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Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementm

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bremene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek ur¢en

z obvyklého najemného
Vécné bfemeno ziizeno na dobu neuréitou.

Obvyklé ro¢ni najemné

Nazev
vymeéra jedn.najemné ro¢ni ndjemné naklady ro¢ni uzitek
[m?] [K&/m?) [K¢] [K¢] [K¢]
8 179,00 m? 220,- 1799 380,- 0,00 1799 380,-
Soucet ro¢nich uzitki - celkem: [K¢/rok] 1799 380,-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 50 %
Ro¢ni uzitek: [K¢] = 899 690,-

Mira kapitalizace: 8,00 %
CBn =rocni vzitek / p
CBn =899 690,00/ 8,0 %

Hodnota vécného bremene ¢ini =

Pozemek - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Vécna bi‘femena:
1.2. Vécné biemeno 1
1.3. Vécné biemeno 11

11 246 125,- K¢

22901 200,- K¢

+1 265 000,- K¢
- 11 246 125,- K¢

-9 981 125,- K¢

Pozemek - zjiSténa cena celkem =

12 920 075,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni 12 900 000,- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

7 274 440,-- K¢

II) Ocenéni trznim porovnanim

12 900 000,-- K¢

Vysledné ceny zahrnuji zhodnoceni vécnych bfemen zfizenych ve prospéch
pfedmétného nemovitého majetku, jakoz i vécnych bfemen vaznoucich na predmétném
nemovitém majetku.

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dilci ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky
zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, muze tak jit o
pfi¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER:

Znalecky ukol: Stanoveni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 2201/1 nachazejiciho se v
obci Brno, okres Brno-mésto, katastralni izemi Slatina pro ti€ely insolven¢niho fizeni

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti, kdy jsou uvaZovana i veSkera znama vécna
biremena popsana vySe je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a
case stanovena po zaokrouhleni na

12.900.000 K¢

Slovy: dvanactmilionidevétsettisic korun
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Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti,
Mgr. Tomas Dolezal, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.04.2022

@\c%&\/( L Wy ae

Mgr. Tomas Dolezal Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdgjSich ptredpisu,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 16140-782/2022 znaleckého
deniku.

H. Seznam priloh
vypis z katastru nemovitosti
ortofoto mapa

vytez z uzemniho planu

fotodokumentace predmétu ocenéni
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I. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.04.2021 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Fat.uzemi: 612286 Slatina List vlastnictwvi: 4748

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Viastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
PLOMA, a.s., Velkomoravska 933/79, 69531 Hodonin 25556045

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
2201/1 8179 zastavéna plocha a spoleé&ny dvur
nadvori

sti B

o
an

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v

Typ veztahu

o Vécné bfemeno chlize a jizdy
v rozsahu geom. planu &. 1874-7/2008
Oprdvnéni pro
Parcela: 2201/1
Povinnost k
Parcela: 2201/15

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - Gplatna ze dne 21.05.2008. Pravni uaéinky
vkladu prava ke dni 04.06.2008.
V-9840/2008-702

Poradi k datu podle pravni Gpravy Uc¢inné v dobé vzniku prava

C VécnA prava zatéZujici nemovitosti v dasti B véetné souvisejicich udajtt

Typ vztahu

© Vécné bfemeno (podle listiny)
prave priichodu, priujezdu a skladovani za u&elem provozovani
vyroby, obchodu a sluzeb
Oprdvnéni pro
Stavba: bez ¢p/&e na parc. 2201/2, Stavba: bez ép/ée na parc. 2201/3, Stavba:
bez &p/&e na parc. 2201/8
Povinnost k
Parcela: 2201/1
Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - Gplatna ze dne 01.09.2009. Pravni Gcéinky
vkladu prava ke dni 16.09.2009.
V-15692/2009-702
Poradi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé wvzniku prava

D Poznamky a dalsi obdobné udaje
Typ vztahu

o Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
PLOMA, a.s., Velkomoravska 933/79, 69531 Hodonin,
RC/ICO: 25556045

Listina Usneseni insolvendniho soudu o upadku KSBR 27 INS-20629/2012 -A-17 ze dne
15.10.2012; ulozeno na prac. Hodeonin
2-13372/2012-706

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni tifad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 292.04.2021 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tuzemi: 612286 Slatina List vlastnictwvi: 4748

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insoclvenéniho zakona
Povinnost k
PLOMA, a.s., Velkomoravska 933/79, 69531 Hodonin,
RE/1C0: 25556045

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb.) KSBR 27INS-20629/2012 -B-255 ze dne 06.08.2014. Pravni
Gé&inky zapisu k okamZziku 06.08.2014 16:43:46. Zapis proveden dne 07.08.2014;
uloZeneo na prac. Hodenin
Z-5284/2014-706

o Prohlaseni konkursu podle insolven¢niheo zakona
Povinnost k
PLOMA, a.s., Velkomoravska 933/79, 69531 Hodonin,
RE/IC0: 25556045

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (5245, $405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb.) KSBR 27 INS-20629/2012 -B-58 ze dne 16.01.2013; ulozeno na
prac. Hodonin

Z-578/2013-706

Plomby a upozorneni - Bez zApisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 20.12.2004. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 21.12.2004.
V-17802/2004-702
Pro: PLOMA, a.s., Velkomoravska 933/79, 69531 Hodonin RC/ICO: 25556045

o Vypis z obchodniho rejst¥iku prokazujici p¥evzeti jméni obchodni spoleénosti ze dne
03.04.2009.

Z-16771/2009-702
Pro: PLOMA, a.s., Velkomoravska 933/79, 69531 Hodonin RC/ICO: 25556045
o Souhlasné prohlaseni o odstoupeni od smlouvy ze dne 01.09.20089.
Z-48379/2009-702
Pro: PLOMA, a.s., Velkomoravska 933/79, 69531 Hodonin RC/ICO: 25556045

F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zApisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR

Katastralni tifad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 292.04.2021 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tuzemi: 612286 Slatina List vlastnictwvi: 4748

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

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

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 19.05.2021 12:59:49
Cesky tifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
VWhotoveno dédlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: vuveeenennnnnnns

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni titad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.
strana 3
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Informace o pozemku

Parceini Sizlo: 220111

CObec Brno [SE2TEE 0

Katastralnd dzami: Slating [612236]

Cislo Lv: 2748

\méra [m): 175

Typ parceh Parcsls katzstry nemovitast
Mapowy fist: D

Uréenii vymény: Graficky nebo v digitalizovane mzpé
Zplsob wudit spolsny dviir

Druh pozembw: zastavéna plocha a nadvodi

Wlastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo

PLOMA. 3.5 Velkomaoravska §33/78, 69531 Hodenin |

Zpisob ochrany nemavitosti

| Nejsou svidovany Fadné zplsoby ochrany |

Seznam BPE)

| Pzrceiz nema evidovans BPEL |

Omezeni viastnického prava

|\"écne bfemeno (podle ltiny) |

Jiné zapisy

Prohiageni konkurs podle insolvendniho zékona - PLOMA as.
Rezhodnatl o Upadiu (8 136 odst. 1 insolvancniho zakona) - PLOMA, a5,
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Vyobrazeni v katastralni ortofotomapé
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Uzemni plan

m PLOCHY PRO VYROBU
- slouZi pfevaingé k umisténi vyrobnich provozovan, kitaré
neovliviuji negativné okoll svého arealu nad hygienicky
stanovenou plpustnou mez.

PV PLOCHY PRO VYROBU
- slouZi pfevainé k umisténi vyrobnich provozoven, které neovliviuji
negativné okoli svého aredlu nad hygienicky stanovenou pfipusinou mez,

PFipustné jsou:
- provozovny vyroby a virobnich sluZeb,
- sklady a skladové plochy.

Podminiéné mohou byt pripustné:

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do velikosti 1 500 m’ prodejni
plochy, za podminky, Ze sloufi pfevainé k prodeji produktl z mistnich
vyrobnich provozoven &i skladi a jsou jejich funkéni soudasti,

- administrativoi budovy za podminky, Ze jsou funkéni soucasti vyrobnich &1
skladovych areali,

- byty pro osoby zajidtujici dohled a pohotovost & pro majitele a vedouci
provozoven za podminky, Ze jsou souldsti stavebniho objemu pfedmémné

provozovny,
- stavby pro sportovni, $kolské, zdravotnické a ubytovaci Géely za podminky.
ze jsou funkéni souddsti arealli virroby a sluZeb.
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Porizena fotodokumentace
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