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znalecka kancelar ve smyslu z4k.¢.254/2019 Sb. DIC : CZ25577298
nam.28. fijna 3, 602 00 Brno tel. 533 039 051
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ZNALECKY POSUDEK
ev.¢. 4249-046/2023

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani obchodnich zavodu

ve véci ocenéni jméni obchodni Spoleénosti eFi Palace, s.r.o., IC 29378702, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied, spis. zn.: C 76976 vedena u Krajského soudu v Brné, a podilu
ve vySi 100% na jméni této spolecnosti.

Zadavatel : e-Finance, a.s.
IC 26272504, DIC CZ26272504
Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno

Cislo jednaci zadavatele : neni uvedeno

Ugel posudku : Ugelem znaleckého posudku je stanoveni/uréeni hodnoty/ceny jméni a podilu ve vysi
100% (reprezentovan zakladnim obchodnim podilem 100% odpovidajicim vkladu
47.200.000 K¢, plné splaceno) na jméni spolecnosti emitenta eFi Palace, s.r.o a to pro
uCely nepenézitého vkladu tohoto podilu do nové vznikajici obchodni spole€nosti EFI
Hotels & Properties, a.s.ve smyslu ustanoveni § 251 zakona €. 90/2012 Sb.

Zvlastni pozadavky : v textu znaleckého posudku, kapitola A.1
Datum mistniho Setfeni :  10.05.2023

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : ocenéni se provadi podle stavu Spole¢nosti emitenta ke dni 31.12.2022
Pouzity ocenovaci Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupli ve smyslu Mezinarodnich
pi‘edpiS' ocenovacich standardt IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro oceriovani

nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014),
dale ve smyslu Standardu pro ocefiovani podniku v Ceské republice 2011 (S1-OP-VSE,
(navrh &.1, 2011), dale dle Znaleckych standardd US| VUT vBmé& a pomocné podle
nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych
zakonu, v platném znéni a jeho oceriovaci vyhlasky; dale na zakladé sdéleni a listinnych
podkladli poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé vysledku
mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila se zajmovym majetkem a okolim.

Posudek vypracoval, mize jej stvrdit a podat pfipadna vysvétleni:

doc. Ing. Pavel Legat, CSc.,
znalec, konzultant

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za Cinnost kancelare

Posudek obsahuje : ... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, Cislo: dvé/ elektronicka kopie

V Brné, dne : 16.06.2023
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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Zpracovatel timto osvédcuje, ze:

1) odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu neni zavisla na ur€enych/ stanovenych hodnotach (cenach),

2) nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z €innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého
posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

3) zpracovany posudek zohlednuje vSechny zpracovateli znamé skutecnosti k datu zpracovani tohoto
znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

4) nebyly shledany zadné skute¢nosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1) objednatel prohlasSuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skuteCnosti, které by jej uvedly
v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se
zpracovanim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po predchozi
konzultaci souhlasi,

2) znalec neruéi za prfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky nepravych
dokladu a nepravdivych informaci,

3) znalec neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu, jejichz pficinou jsou nedostatky v podkladech a informacich (ij. jejich nepravdivost Ci
neuplnost), pfedanych objednatelem nebo dalSimi osobami,

4) znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedloZzenych podklad(i a ze sdéleni opravnénych osob
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiZz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
dale ovérovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

5) dalSi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroju, které byly v tomto znaleckém posudku,
odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné,
pravdivé a spravné,

6) zpracovatel zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat ke konkrétnimu
datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry a podminky; pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po
datu zpracovani, nejsou tyto skute¢nosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
obdobném elaboratu zohlednény,

7) datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo
obdobného elaboratu vztahuiji, je uvedeno v tomto znaleckém posudku,

8) hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu,
jsou zalozeny na predpokladech v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu uvedenych,

9) vlastnicka prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechézeji na objednatele az dnem jeho Uplného zaplaceni (Uhrady darfového dokladu); do té doby je
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim zhotovitele a nesmi
s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vici tfetim osobam; poté smi byt tento znalecky
posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfFilohami,
které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je znalcem
povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. zak.§.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
v platném znéni a § 9 odst.1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném
znéni,

10) znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je platny pouze pro vySe uvedeny ucel
zpracovani a nelze jej pouzit za jinym ucelem,

11) znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav
v oblasti dani, u€etnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani.

12) v posudku neni zohlednén vliv pfipadnych pravnich vad na majetku (zastavni prava, soudcovska
zastavni prava, exekuce apod.), které by ovlivnily posudkem uréenou obvyklou cenu (hodnotu)
zajmového majetku,

13) s ohledem na soucasnou turbulentni a hektickou situaci na nemovitostnim trhu, kterad je zplGsobena
predevsSim hygienicko-epidemiologickou svétovou situaci (vliv Covid SARS), dale valeénym konfliktem
na Ukrajiné a v disledku toho do$lo pak k enormnimu narUstu cen stavebnich material(i a stavebnich
praci, k novému zdrazovani energii a dalSich vstupl, v€. obchodovani s emisnimi povolenkami -
soucCasna globalni i tuzemska makroekonomicka situace je zna¢né narusena a predikovat aktualné jeji
budouci vyvoj prakticky nelze, jsme v souladu se zpravou TEGoVA (evropska organizace narodnich
asociaci odhadct) shodného nazoru, Ze pokud pro stanoveni trzni hodnoty pfedmétného majetku podle
pozadavku objednatele k aktualnimu datu v tomto obdobi a souvisejici hospodaiské recese, nebude mit
odhadce (znalec) dostupné relevantni trzni Udaje (coz je nasnadé), doporucuje se stanovit vzdy nejprve
trzni hodnotu k datu pfed vznikem této situace, kdy jesté relevantni trzni udaje o ocefnovaném majetku
(nemovité véci) byly dostupné, se zdlivodnénim, Ze pro ocenéni majetku k pozadovanému datu v tomto
obdobi a v obdobi bezprostfedné navazujicim je zcela nemozné spolehlivé predikovat vyvoj
makroekonomické situace spole¢nosti a tomu odpovidajici situaci na relevantnim trhu,

14) pokud bude pozadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z dlvodu turbulence cen na trhu znacéné
omezit ¢asovou platnost vysledku ocenéni na nékolik tydn(, max. mésicu, podle vyvoje na relevantnim
trhu s tim, Ze pro jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/
trzni hodnoty vybraného zajmového majetku s otédzkou - ato:

ocenéni jméni obchodni Spoleénosti eFi Palace, s.r.o., IC 29378702, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied, spis. zn.: C 76976 vedena u Krajského soudu v Brné, a
podilu ve vysi 100% na jméni této spole¢nosti.

Vymezeni vybraného (ocenovaného) majetku

Predmétem ocenéni timto znaleckym posudkem je jméni obchodni Spole€énosti eFi Palace,
s.r.o., 1€ 29378702, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied, spis. zn.: C
76976 vedena u Krajského soudu v Brné, a podilu ve vysi 100% na jméni této spole¢nosti.

Znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty je zpracovan na zakladé
pozadavku zadavatele, a to spole€nosti, ktera pfedmétny podil k datu ocenéni vilastni:

e-Finance, a.s., IC 26272504, sidlo Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno Spisova znacka:
B 3663 vedena u Krajského soudu v Brné.

Ocenéni zpracovat na zakladé stavu ke dni 31.12.2022.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 10.05.2023.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé ucetni zavérky spoleénosti emitenta predmétného
podilu eFi Palace, s.r.o., IC 29378702 provedené k datu ocenéni 31.12.2022 na zakladé
podrobnych technickych a ekonomickych udaji o téch slozkach majetku, které budou
pfedmétem individualniho ocenéni timto znaleckym posudkem.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu, ve
kterém se ocefiovany majetek nachazi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat obvyklou cenu/ trzni hodnotu na stavajici stav zajmového majetku,
b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu,

d) zadavatel pozaduje uvést vysledné ceny bez DPH.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny jméni a podilu ve vysi 100%
(reprezentovan zakladnim obchodnim podilem 100% odpovidajicim vkladu 47 200 000 K¢, pIné
splaceno) na jméni spolecnosti emitenta eFi Palace, s.r.o a to pro ucely nepenézitého vkladu
tohoto podilu do nové vznikajici obchodni spoleénosti EFl Hotels & Properties, a.s. ve smyslu
ustanoveni § 251 zak.¢. 90/2012 Sb.

Zavodem/Podnikem se pro ucely obchodniho prava rozumi soubor hmotnych, jakoZ i osobnich a nehmotnych
sloZek podnikani. K podniku naleZi véci, prava a jiné majetkové hodnoty, které patfi podnikateli a slouzi k
provozovéani podniku nebo vzhledem k své povaze maji tomuto ucelu slouZit:

e slozka hmotna (budovy, stroje, material a jiné véci a obéZna aktiva),

e slozka osobni (zaleZi pfedevsim v Grovni podnikatele, fidicich pracovniku a ve strukture, kvalifikaci a
zkuSenostech zaméstnancu, jakoZ i jinych osob podilejicich se na podnikani),

e  slozka nehmotna (tvofena pravy a jinymi majetkovymi hodnotami).

Metody oceriovani podniku jsou metody zjistovani trzni hodnoty podniku.

K procesu ocenéni podniku se zpravidla pouZivaji tfi metody ocenéni, které jsou mezinarodné
uznavany. Prijmova nebo-li vynosova metoda, trzné srovnavaci metoda a metoda sumarni hodnoty. Pri
oceriovani podniku muZete byt vyuZita jedna metoda nebo tfeba kombinace vSech tfi.

Kazdé oceriovani podniku (organizace) je individualnim a velmi sloZitym procesem, na kterém pracuje cely tym
odbornikti z rdznych profesi (stavar, strojar, ekonom, marketingovy specialista, auditor, atd. — dle charakteru
oceriovaného podniku). Cilem ocefiovani firmy (podniku) je stanoveni jeho trzni hodnoty (nikoliv trzni ceny)
s prihlédnutim k mnoha rGznym faktordm pusobicich na soucéasnou ale predevdim budouci ekonomickou
situaci podniku. TrZzni hodnotu ocenéni ale nelze exaktné urcit, vysledek stanoveny pomoci zvolené metody dava
ekonomicky obraz o podniku a je nutné s nim dale pracovat (porovnavat, hodnotit, srovnavat s jinymi pfipady
ocenéni).

Zpusob, rozsah a zvolena metoda oceriovani podniku je zavisla na ucelu (divodu) tohoto oceriovani. Davody pro
ocenéni podniku mohou byt:

Vklad podniku do nové zakladané spolecnosti

Prodej a koupé podniku

Uvedeni obchodni spoleé¢nosti na financni trhy (napfiklad na burzu)
Preména, splynuti, slou¢eni obchodni spolecnosti (firmy)
Rozhodnuti o sanaci pfip. likvidaci spolecnosti

Dé&dictvi pfip. jiny divod k majetkovému vyporadani spole¢niki
Vstup zahranicniho kapitalu

Zastavni pravo

Jiny davod

V souladu s TEGoVA (Evropska organizace narodnich asociaci odhadci) a s mezinarodnim oceriovacim
standardem EVS (Evropské oceriovaci standardy) vychazi Ceska komora odhadcl majetku pro stanoveni trzni
hodnoty majetku z nasledujicich metod ocefiovani:

e  Metoda urceni vécné hodnoty — zaloZena na principu nahrady. V&cna hodnota (substance) podniku
vyjadiuje, kolik by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkladem v rozhodovacim
procesu investora, zda je vyhodnéjsi koupit jiz existujici podnik nebo vybudovat novy. Tato metoda
ocenéni spociva v postupném aktualnim trznim ocenéni jednotlivych poloZek aktiv, v secteni
Jednotlivych jejich hodnot a v odecteni vSech polozZek cizich zdroju. PouZiti: zjistovani viastniho kapitalu

e Metody vynosové — zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Investor (kupec) ve skutecnosti nakupuje budouci tok prijma, Cili budouci penézni tok (cash-flow).
Zakladem pro budouci tok prijma mizZe byt bud’ sou¢asné vyuZiti podnikatelského majetku nebo tvaha o
Jjeho mozZném nejlepSim a nejvynosnéjsim vyuZziti.

o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovné jeho stabilizovanému a trvale
dosazitelnému cistému ro¢nimu vynosu (Z), vydélenému odpovidajici kapitalizacni mirou (r)
v% V=(Z/)x 100

e Metoda diskontovaného cash flow (DCF), prip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych metod, kde
zisk je nahrazen finan¢nimi toky

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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e  Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen) — hojné rozsifena v dobfe fungujicich trznich
ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které pusobi ve stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s fadové
stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech rovinach:

o  Srovnéni s obdobnymi podniky, jejichZz hodnota je znama

o Srovnéni s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama jejich realizaéni
cena

o  Srovnani s obdobnymi podniky podle tdaji o podnicich uvadénych na burzu

e Metoda kombinovana — metoda, ktera do trzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou podstatu (vysi
produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve v8ech cinnostech, majici viiv na
vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podnikii:

Historie oceriovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let v jednotlivych
statech vytvarely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v disledku vysokého tempa globaliza investi¢nich
trhi nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace odhadct z UK a USA zaloZen v roce
1981 Vybor pro mezinarodni standardy oceriovani majetku (IVSC) sdruzujici profesionalni oceriovaci asociace
celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na vytvareni standardi je evropské sdruZzeni TEGoVA.

(zdroj: https://managementmania.com.)

A.3 Skute€¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost
zavéru posudku

Znalec vychazi z toho, ze informace ziskané z pfedlozenych podkladu a ze sdéleni opravnénych osob
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti
dale ovéfovany.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

Poznamka k budoucimu stavu (neni pfedmétem ocenéni):

V roce 2019 byla zapocata na zakladé stavebniho povoleni ¢.j. MCBS/2019/0045123/MIKI pristavba a
nastavba pdvodniho hotelu, ktera doplini ulicni ¢aru radové zastavby — dostavba proluky (neni
doposud zrealizovana, z divodl vypadku v dobé covidové pandemie).Nicméné bylo provedeno
odstranéni plvodniho paviacového domu, ktery se na pozemcich parc.¢.788 a parc.¢.789 nachazel.
Stavba bude uZivana jako bytovy dum. V 2.PP, 1.PP a 1.NP se budou nachazet parkovaci stani
v tfipodlaznich krytych garazich (2 podlazi pod hotelem) a jedno podlazi v drovni 1.NP.
V 1.NP se dale bude nachazet lobby hotelu se zazemim a propojovaci chodby ke stavajicim etapam
(A+B). V 2.NP se bude nachazet restaurace s kuchyni a potfebnym zazemim, kongresovy sal se
zazemim. V. 3.NP azZ 7.NP se nachazi byty. V 8. NP se nachazi hotelovy byt a jednaci mistnost
s kuchyni a hygienickym zazemim. 7.NP a 8.NP se bude nachazet nad stavajici ¢asti hotelu (B). Cela
pfistavba bude rozdélena na bytové jednotky a vznikne Spoleéenstvi viastniki pro bytovy dum or.¢.56.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 10.05.2023 za pfitomnosti pana Ivo
Skaroupky, Account managera, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale za pFitomnosti pani
Mgr. Dany Sojkové, odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za Cinnost
kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno bez vétSinového zaméfeni — na majetku nedoslo ke zménam stavebné-
technickych parametru.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledk( technické prohlidky,
dale zinformaci ziskanych od zadavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a digitalnich
podkladu a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.brno.cz, www.sever.
brno.cz, apod.), zodpovézeny byly dotazy k ocefiovanému majetku, byly poskytnuty ustni informace a
listinné doklady o stavebné-technickém a stavebné-pravnim charakteru majetku.

Soucasné byla pofizena fotodokumentace. Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skutecnosti
zjisténé pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele €i mistné pfislusného stavebniho ufadu nebyly sdéleny Zadné okolnosti, které by
byly v rozporu se zjisténou skutecnosti.
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A.5 DalSi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni
nachazel — dle prohlaseni zadavatele nedoslo v udobi mezi datem ocenéni (31.12.2022) a datem
mistniho Setfeni (10.05.2023) ke zménam majetku z hlediska stavebné-pravniho a stavebné-
technického.

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouzity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek”,
,ocenovany pozemek®, ,ocefiovany majetek®, ,zajmovy areal” apod.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupll ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standardd IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocerfovani nemovitosti trzni hodnotou
v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standard USI VUT
vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni
zak.¢.1561/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho
oceriovaci vyhlasky; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo
zajisténych zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila
s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.c.151/1997 Sh. a jeho oceriovaci
vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpurné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy v tomto znaleckém posudku
pouZité jsou prevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasky, nebot v ramci ocenovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 zak.¢.89/2012 Sh., ob&ansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze uréita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je itato véc nemovita.
§1159 zak.¢.89/2012 Sb., obéansky zakonik: Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou céast
domu a podil na spoleénych &astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je
véc nemovita.

Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouZzitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici

obsazené vétSi mnozstvi pojml, coz mulze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z dGivodt jasnéjSiho uréeni pfedmétu ocenéni k pojmum ,nemovitost”, ,nemovity majetek.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Ing. Jaroslav Haba, MBA a Mgr.Dana Sojkova.
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B. VYCET PODKLADU

B.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Popis pouzitych metodik

Obecné Ize fici, ze ocefiovani nejriznéjSich druhll majetku ve fungujicim trznim hospodarstvi je
dllezitou soucasti ekonomického Zzivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celki,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudku stavi své zavéry mnoha nejriiznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rlizné Zivotni situace obcanu, rovnéz tak i vySetfovaci ¢innost
policie a rozhodovaci ¢innost soudu. Vysledky ocenovacich ¢innosti také vyuzivaji investofi, investiéni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadct a znalcd. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady pro ruzné kategorie spoleCenského Zivota a Ze je
treba klast urc€ité naroky jak na Urovert samotnych ocefovatell, tak na droven jejich ocefiovacich
reportd, expertnich stanovisek, resp. predevsim znaleckych posudk.

Pfi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standard( IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardt USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO
POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o
zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho oceriovaci vyhlasky. Pokud jsou v tomto znaleckém
posudku uvedeny odkazy, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podplrné.
Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudk(l zavisi pfedev§im na pouZitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.151/1997 Sb. C&tyfi zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjiSténa cena dle predpisu).

Pokud se bude hledat obvykla cena zajmového majetku, pak se ocefovatel bude fidit ve smyslu
z4k.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim®, tedy pouZije porovnavaci metodu, porovnani jiZ obchodovanych cen/ na
rozdil od sou€asnych obchodovatelnych cen.

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak ocefiovatel pouZije tfi dil€i pfistupy:

a) nakladova metoda, nakladovy pfistup (Cost Approach),

b) vynosova metoda, vynosovy pfistup (Income Approach),

c) porovnavaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),

a z nich na zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

Obvykla cena bude pouzita pro ty ucely toho kterého zakona, ktery se na ni odvolava, jedna se napfr.
o tyto zakony :

a) prehled zakon( viz napr.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.€.219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.€.563/1991 Sb., o ucetnictvi,

V oblasti ocefiovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu

Ocenovani je ¢innosti, kdy je ur€itému pfedmétu, souboru pfedmétt, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent.
Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zaménuji.
Cena Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi

nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zastava vsak historickym faktem. MZe nebo nemusi
mit vztah k hodnoté&, které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka :

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 zak.€.526/1990 Sb., o cenach ve znéni nebo
b) ur€end nebo zjiSténa podle zvlastniho predpisu (zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku)
k jinym G€ellm nez k prodeji.

Hodnota HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strang,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna
HODNOTA, vynosovd HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz ddle), pfitom
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Vécna hodnota

Obvykla cena

Cena urcena dle
predpisu

Trzni ekonomika

Trzni cena

Trzni hodnota

kazda z nich mlize byt vyjadiena zcela jinym &islem. P¥i oceriovani je proto vzdy nutno zcela
presné definovat, jakda HODNOTA je urcovana.

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavad, které znemozniuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popfipadé 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 vysSe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena a zpusob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.424/2021 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho ani
viivu zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér tdaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétli ocenéni s Udaji o
oceriovaném predmétu ocenéni,

¢) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdilt parametrt mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) Upravu sjednanych cen v navaznosti na odli$nost obdobnych predmétu ocenéni od predmeéti
oceriovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zplusobena korekci musi byt fadné odtdvodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tudaji a

f) urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a dolozZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

Metoda uréeni ceny zjisténé dle predpisu je dana zak. ¢. 1561/1997 Sb., o oceriovani majetku a
0 zméné nékterych zakon( v platném znéni a vyhl.é. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o
oceriovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl.c. 345/2015 Sh., vyhl.c. 563/2016 Sb.,
vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017 Sb.,vyhl.¢.188/2019 Sb.,vyhl.¢.488/2020 Sb. vyhl.¢.424/2021
Sb., v platném znéni. Metoda je zaloZena na zékladé neprimého porovnavani nakladi
vynakladanych na pofizeni obdobnych druhti majetku, pfi pouZiti administrativné stanovenych
koeficienti modelace

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a muze se od uréené hodnoty i
vyrazné odliSovat. Neni mozno presné ji stanovit

Z hlediska trzniho oceriovani je definovana jako finanéni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem
majetku mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé
strany maji o realizaci zajem, nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji vS§echna fakta o pfedmétu
prodeje.

Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadct majetku
TEGoVA (The European Group of Valuers” Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocefiovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Definice EU:

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni
za predpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji Fadny prodej a
Ze obvykla lhuta, zohledrujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde
obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho a oznacujeme ji ,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle
terminologie soudu.
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Shrnuti

Predpoklady pro
splnéni ukolu

Obecné metody
ocenéni

Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
yrealizovana MV*. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou ¢astkou Ize téz vyjadfit pojmy ,hodnota“
pro odhadnutou €astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou
Castku (napf. kupni cena, trzni cena apod.).

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostateCny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou)
cenu meély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné)
nebo jiné neobvyklé poméry (mimofadné okolnosti trhu jako pfirodni €i jiné kalamity, nekala soutéz
apod.) apod.,

c) ze strany prodejce (€i maklére) nebyl proveden dostateCny marketing, nemovitost nebyla
vhodné a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni
podklady

k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil ddvéryhodné, €imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém €ase (zpravidla do 3 mésict)
se oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpecna cena nebo
trzni cena v tisni (v zahrani¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price
— ERRP). Vzhledem k tomu, Zze FMV nesplfiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
Ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
neméla prekrocit dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit
jako ,specialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé zivotnosti nebo mensSi odolnosti, které
soucasné

z pravnich davodl nemohou byt souéasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
UCely zaruk je SMV ,zaruéni trzni cena“ (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena ur€uje 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.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje podrobny pfedpis, k dispozici je pouze odborna literatura,
respektive znalecké standardy.

Trzni hodnota a zpUsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.424/2021 Sb.

§ 1b Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobl oceriovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nékladového. Pri uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvy$§iho a nejlepSiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovéni,
vcetné pouZiti jednotlivych zptsobu oceriovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zaménovani pojmu hodnota a cena. Zjednodu$ené
fe€eno, hodnota véci (napf. nemovitosti) je Udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat,
jedna se v podstaté o rozmezi, interval, vyjadfeny v KE. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské
ginnosti STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skutecné vyjadfeni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo
napf. vyjadreni zakladu dang, je to jedno &islo, v K& Cenu pii znalecké &innosti ZJISTUJEME/
URCUJEME.

Pojem ,cena véci“ chapejme spiSe jako vyjadfeni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak
muze kolisat v zavislosti na ¢ase, misté a vnéjSich podminkach. Je to odraz v zrcadle realitniho
trhu nebo i vyhled do blizké budoucnosti.

Dale je nutno rovnéz poznamenat, Ze pfi prekladech anglicky psanych textd je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Pro potfeby splnéni ukolu, tj. stanoveni/ ur€eni hodnoty ocefiovaného majetku, bude majetek
ocenén obvyklou cenou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy obvyklou cenu
nelze stanovit. Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veSkeré dale popsané postupy
se tykaji trznich princip stanoveni hodnoty majetku.

Pro trzni ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
e nakladovy,

®  Vynosovy,

e porovnavaci.

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich naklad na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez €astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vlozené lidské prace, materialu a tvarci
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou€asnych ekonomickych
podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocenovaného majetku,
zohlednuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni
nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti
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Pristup vynosovy
(Income Approach)

Pristup porovnavaci
(Comparable Sales
Approach)

Metoda urceni ceny
zjisténé dle
predpisu

pfi sou¢asnych cenach.

Jedna se o ocenéni ¢asovou cenou / vécnou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb
v souasné cenové urovni (snizené o prfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemki. Naklady se uréi na zakladé THU
ukazatell (zpracovavanych napf. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno
pouzit i ocefiovaci vyhlaSku. Vzhledem ktomu, Ze vyhlaSka ¢€.441/2013 Sb. ve znéni
vyhl.£.199/2014 Sb. a dalSich vyhlaSek pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené
upravuji zakladni cenovou Uroven 1994 na Uroven sou€asnou, pouzije se zpravidla cena uréena
podle ocenovaci vyhlasky (nakladové), avSak bez koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti - pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu
nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako
ocenovana nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni zplsobené vlivem
stafi a technického stavu nemovitosti. K takto ur€ené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota
pozemk, uréend na zakladé porovnatelnych prodejl.

Vynosovy pfistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocefiovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pFistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynosu vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky uc¢el dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo
z provozu Cinnosti vychazejici z u€elu dané nemovitosti.

Analyza vydaji vychazi z prognézy nakladu potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné
na udrzeni a rust Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Uvahami a Upravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mdzeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na pfepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na sou€asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocekavanych budoucich vynosu. V souvislosti s vypoétem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat, tedy
riziko se se zohlednénim prognoz.

Ur€eni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né realizovanymi cenami,
pfi zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery.

Na zakladé uvedenych podkladi pak nasleduje zdGvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud
odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena/ hodnota méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i
vnitfnich charakteristickych znakl, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického
stavu nemovité véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na
zakladé porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti.

Porovnavaci metoda je tak zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen, resp.
nabidkovych cen pfisluSnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazatelti ocefiovanych a porovnavanych majetkd, se urdi vysledna hodnota. Udaje o
srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud
byly ziskany.

Metoda urceni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjiSténa dle predpisu (dfive také tzv.
,2administrativni cena”) se urCuje dle ,ocefiovaciho predpisu”, kterym je zak.c.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych predpisu v platném znéni, ktery ve svém §33 odst.1)
odkazuje na vyhlasku k provedeni § 3 az 13, § 15 az 16a a § 17 a § 24 zakona a k ocenéni
nékterych véci movitych a sluzeb.

Touto vyhlaSkou je vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl.¢.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb. vyhl.€.443/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb., vyhl.€.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020
Sb. a vyhl.¢.424/2021 Sb.(aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritm(
danych metodickymi postupy, které jsou pfedepsany ocerfiovacimi pfedpisy na bazi metody
nakladové, vynosové &i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje cela fada riiznych koeficientd, které jsou
statisticky nebo administrativné dany. Ocenéni, které je provedeno formou znaleckého posudku
zpracovava znalec.

Cena zjisténa slouzi pro uréeni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu ¢.
340/2013 Sb. , anebo pro ucely ocenéni majetku nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zakladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota mize byt
sjednana cena, srovnavaci darfova hodnota, zjiSténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21
zakonného opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb. (aktualni ke dni ocenéni). V sou¢asné dobé neni dar
z nabyti nemovitych véci statem vybirana.
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Podpora v zakoné o ocenovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, dale v souladu s Navrhem
ocenovacich standardd IOM — VSE Praha, dale v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brné a
pomocné ve smyslu zak.€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v platném znéni.

§2  Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji v§echny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
viiv. Davody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, Ze uéastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zifejmé, jejich pouZiti,
vCetné pouZitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tic¢elu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena
zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt cinnosti.

(9) Jinym zptsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery
Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou prfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak
zrejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovani stanovenych na zakladé predpist
o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzoveé hodnoty, které vychazi z ceny prfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena prfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy bude v tomto posudku pouzit,

Pristup vynosovy bude v tomto posudku pouZit,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouzit,

Zavéreény odborny odhad bude proveden podle odborné Uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé zvazeni
obvyklé cenyl/ trzni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych druht majetku podle vy$e uvedenych
hodnoty ocenovacich pfistupa,

Metoda uréeni ceny nebude v tomto posudku pouzita, pfestoze vyplyva ze zak.¢.151/1997 Sb., resp.
zjiSténé dle predpisu z textace §1c vyhl.¢.424/2021 Sb., zadavatel nepozaduje

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: doc.Ing.Pavel Legéat, CSc., Ing. Jaroslav Haba, MBA a Mgr.Dana
Sojkova.
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B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsou vybrany s ohledem na posuzovanou problematiku,
dle pozadavku ukolu.

Na zakladé studia podkladu je provedeno rekognoskacni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovéfena
kompletnost podkladového materidlu a vzneseny pozadavky na pfipadné doplnéni podkladového
materialu.

Posudek je dale proveden se zohlednénim &eskych technickych norem, vztaznych k posuzované
problematice, stejné jako vztaZzné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich Césti
nebo pouzitych vyrobkl. Zohlednéna je taktéz veSkera dfivéjSi znalecka cinnost jinych znalcu, ktera
byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdroja.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonud CR.
Sbhirka zakonl CR je povazovana za vérohodny podklad.

DalSi zdroje jsou :
- podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem,
- podklady a informace zaji$téné zpracovatelem/ znalcem,
- normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie,
- vefejné zdroje, vefejné seznamy.

Pro ucely zpracovani tohoto posudku jsme se zaméfili na tyto informace:
- Informace o oblasti,
- Informace o obci a 0 majetku, v&. mapovych udaju,
- Informace o uzemnim planu,
- Informace o spolecnosti.

Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani tohoto posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady (byly zapuijceny,
pfipadné podepsanym znalcem opatreny):

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

e Ekonomika spol. efi Palace, s.r.o., ze dne 24.04.2023,

e Obchodni strategie ,multifunkéni objekt Efi PALACE, Bratislavska 234/52, Brno®, ze dne
04.10.2022, vypracoval: Radek Jakubec, MSc, MBA, LL.M,

e Projektova dokumentace pro vypracovani posudku: Cast ARCHITEKTONICKO-STAVEBNI —
zodpovédny projektant: Ing. arch. Jozef Kubin, vypracoval: Ale§ Cech, datum: 08/2013,

e Projektova dokumentace: Stavebni Upravy objektu — 2.etapa: Dostavba dvorniho kridla,
vypracovana panem Ing. Vaclavem Krepelkou, ze dne 28.02.2014,

e Kolaudaéni souhlas — véc : kolaudacni souhlas 1.etapy, ¢.j. MCBS/2013/0006242/SEDE,
vydany odborem vystavby Ufadu méstské &asti mésta Brna, Brno-stfed, ze dne 29.08.2013,

e Kolaudaéni souhlas — 1. etapa, vydal Ufad méstské &asti mésta Brna, odbor vystavby, &,j.
MCBS/2013/0014450/SEDE, Ing. Lenka Sedlackova, ze dne 28.11.2013, npm. 02.12.2013,

o Kolaudaéni souhlas s uzivanim stavy — véc : ,Pristavba dvorniho kfidla ubytovaciho objektu k
uliénimu traktu objektu budovy s bytovymi jednotkami na ul. Bratislavskéa 52/54, ¢.pop. 234,
pozemek parc.C. 786, k.u. Zabrdovice, obec Brno®, &.j. MCBS/2015/0003937/SEDE, vydany
Uradem méstské &asti mésta Brna, Brno-stfed, ze dne 13.02.2015,

e Stavebni povoleni — Pfistavba hotelu Brno — dostavba proluky, Bratislavska 237/56, 602 00
Brno, vydal Ufad méstské &asti mésta Brna, stavebni ufad, &.j. MCBS/2019/0045123/MIKI,
Ing. Irena Sachorova, ze dne 24.04.2019, npm. 11.06.2019,

e Sdéleni Uradu méstské &asti Brno-stfed, staveni Ufad, Ze predmétna stavba - Pristavba hotelu
Brno — dostavba proluky, Bratislavska 237/56, 602 00 Brno, byla zahajena vroce 2019,
v souladu s vydanym stavebnim povolenim ¢&.j. MCBS/2019/0045123/MIKI,

o Projektova dokumentace — Prfistavba objektu — dostavba proluky, vypracoval Ing. Ondfej
Misak Ph.D, zafi 2017,
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Nabidkové prodejni ceny bytd pro rok 2023,vypracoval Ing. Ivo Skaroupka, upraveno
07.11.2022,

Ugetni zavérky za rok 2022,

Padorysy a prohlaseni vlastnika, které je vymezeno vramci podlahovych ploch a neni
zaneseno v KN,

Manager Report of the 31.01.2023,

podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2023, na LV &. 122 pro
k.0. Zabrdovice, vyhotovil Cesky ufad zeméméFicsky a katastralni — SCD, vyhotoveno
dalkovym pfistupem dne 26.04.2023,

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2023, na LV ¢&. 656 pro
k.0. Zabrdovice, vyhotovil Cesky Ufad zeméméricsky a katastralni — SCD, vyhotoveno
dalkovym pfistupem dne 26.04.2023,

Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze
dne 26.04.2023,

kopie katastralni mapy, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze dne
26.04.2023,

Uzemni plan mésta Brna, pravni stav — aktualni (k 31.12.2022),

zak.€.183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu, v platném znéni,

zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni,
Mezinarodni oceriovaci standardy IVSC (edice 2020),

Standard pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014),

Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inZenyrstvi, 1998,

Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné& - Ustav soudniho inZenyrstvi,
Znalecké standardy AZO POSN Morava,

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2022,

informace o realitni nabidce obdobnych objektd (www.sreality.cz a dalsi),

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalc(, organizované AZO
CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,

skute€nosti a informace zjiSténé na misté v ramci technické prohlidky, konané v terminu vySe
uvedeném.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardu
ocenovani a jinych verejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1,

Viybrané pravni pfedpisy k problematice soudniho inzenyrstvi a obecnych zasad oceriovani
majetku v CR. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-942-4,

BRADAC, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0,

SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Oceriovani nemovitych véci. Praha: FINECO, 2015. ISBN
978-80-86590-14-1,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE,
2015. VysokoSkolska skripta. ISBN 978-80-245-2110-7,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. ISBN 978-80-
245-1818-3,

SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-024-1,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN
978-80-87576-77-9,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka Skola,
2007. ISBN 978-80-7265-101-6,

BRADAC, Albert. Vécnd bifemena od A do Z: 4.aktualizované vydani. Praha: Linde, 2009.
Prakticka pravnicka pfirucka,
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ZAZVONIL, Zbynék. Administrativni ceny nemovitosti. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-
87865-03-3,

ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-
0,

ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-
2,

ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-
14-0

ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,
ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

SMAHEL, Milan. Za&kladni predpoklady realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani
§po|uvlastnictvi. Sovudnl' inzenyrstvi. 2009, roc. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pfi posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
§po|uvlastnictvi. Soudni inzenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro¢. 21, ¢. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-
443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro¢. 21, €. 2, s. 65-70.
ISSN 1211-443X, )

DROCHYTKA, R. KEPAK, R. ZkuSenosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inzenyrstvi 2001,
rog':. 12, ¢. 2v, s. 81-87. ISS,N 1,21 1-443X,

HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojm{
stavebniho prava, Dil |., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003, \ L 3

dal$i odborna knihovna znalce a $koleni znalc(l, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP.

STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocefiovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),
Ceské ocefiovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefovacich standard(,

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani podniki (verze 12/ 2011),
Ceské ocefovaci standardy, Navrh 8eského standardu pro trzni ocefiovani nemovitosti (verze 12/
2014),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani nehmotného majetku (verze
12/ 2011),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zajisténi finanénich instituci, CBA,
Datum 1. vydani - listopad 2015,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. | - Ocefiovani motorovych vozidel. VUT v Brné - USI,
Ministerstvo spravedInosti, 1990,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard ¢&. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné -
USI, 1999,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1999,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - USI,
1999,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnikd. VUT v Brné - USI, 2001,

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU,
navrh, Praha, 2011,

Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC,

Evropské ocefiovaci standardy - EVS 2016, TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations),

The International Valuation Standards Comitee (2020): International Valuation Standards 2020,
IVSC, 2020,

Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocefiovani nemovitosti
na svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C.
Gelbtuch, MALI. Informace na http://www.appraisalinstitute.org,
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JINE VEREJNE ZDROJE:

Portal Uzemniho planovani UPD a UPP obci (http:/portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/),

Ceska komora odhadc(i majetku (http://www.ckom.cz/),

Asociace znalcti a odhadct Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

Ustav ocefiovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

Portal Uzemniho planovani UPD a UPP obci (http:/portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

dalSi internetové servery: www.sreality.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny priivodce po CR) http://www.mapy.cz,

Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Prfehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha
(http://artn.cz/cz/aktivity/trend-report/obecne-informace),

Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — najemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,

Zakony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

Graficka &ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR,

Mapa povodnovych rizik, zdroj: www.cap.cz,

Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - (http://www.uzsvm.cz/),

Cenovéa Mapa Asociace realitnich kancelafi CR (ARK CR) - (http://cenovamapa.eu/),

Oficialni server ¢eského soudnictvi (www.justice.cz).

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

zak.¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni,

zak.¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) , v
platném znéni,

zak.C. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim bytd a nebytovych prostorli vdomé s byty,

zak.¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecnim zfizeni), v platném znéni,

zak.¢. 500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni,

zak.¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach v platném znéni,

zak.€. 50/1976 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) - u€innost od:
01.10.1976, zruSeno: 01.01.2007,

zak.€. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim Ffadu (stavebni zakon) v platném znéni,
zak.6. 256/2013 Sb., katastralni zakon,

vyhl.€. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),

zak.¢. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni,

zak.opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,

zak.opatfeni Senatu €. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakonu v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zméné nékterych zakond,

zak.¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

zak.¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaju, v platném znéni,

zak.&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

v platném znéni,

zak.¢.184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v platném znéni,

z4k.€.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

zak.¢.127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni,

zak.€.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

zak.¢.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v platném znéni,

zak.€.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

zak.€.266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,

z4k.¢.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,
zak.¢.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)),
zak.¢.229/1991 Sb., o pudé,

zak.€. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani
majetku),

zak.¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni,
vyhl.€. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti, v platném znéni.

vyhl.€. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v platném znéni.

vyhl.¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obord,

jina osvédc¢eni o odborné zpUsobilosti, osvéd&eni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni

studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.
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B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelafe k ziskavani podkladu pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUuc€astnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pFipadnych potfebnych podkladll), zarover ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podklada.

Podklady obsazené pfipadné v ramci soudniho spisu (nebo podkladu pfedlozenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predlozené soudem v soudnim fFizeni (nebo pFedlozené
zadavatelem). Podklady dolozené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapisu v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pFislusnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotéené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich ddvodu
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladu je ovéfena pfi mistnim
Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ. tohoto posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skuteCnosti ovliviiujici pouzitelnost a vérohodnost podkladu. To
plati i o podkladech ziskanych zvefejné dostupnych zdrojl, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentl pouzitych konstrukci, konstrukénich c¢asti a vyrobkd (technické listy,
technologické pozadavky, montazni navody, navody na udrzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné jsou
zaroven povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané prisluSnymi statistickymi a
eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Jsme prfesvéd&eni o tom, Ze pro uCely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Ing. Jaroslav Haba, MBA a Mgr.Dana Sojkova.
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C. NALEZ

C.0 Kvolbé metody ocenéni

Spole¢nost emitenta pfedmétného podilu je spole¢nosti typu SPV, ktera vlastni, financuje a provozuje
specifickou nemovitost ¢i komplex nemovitosti, jeji nemovity majetek byl ziskan nakupem a
rekonstrukci nakoupenych nemovitosti resp. odstranénim starych staveb a vystavbou staveb novych.
Stavebni prace byly v SPV realizovany dodavatelem ze skupiny, do hodnoty staveb tedy vstupuje
marze developera minimalnim zpGsobem. Ugetni hodnota nemovitého majetku je tedy z principu
niz8i, nez hodnota trzni (at uz stanovena nakladovym zpusobem ¢&i zejména porovnavaci metodou).
TREND Report 2021 a TREND Report 2023 (vydavan Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti).

Pandemie proménila realitni trh. Posilen z ni vySel trh rezidenénich nemovitosti a logistiky, mezi
nejhufe postizené patfi segment retailu, cestovniho ruchu a hotelnictvi. Zajem o investice do realit
nepolevuje, v nejistych dobach predstavuje nakup nemovitosti bezpecné uloZeni a zhodnocovani
finan¢nich prostfedkd. Ceny nemovitosti stoupaly pandemii navzdory. Obdobny trend Ize oCekavat i
pro letoSni rok, na trhu v8ak panuje vyrazny pfevis poptavky nad nabidkou.

VySe uvedené skuteCnosti a potvrzené trendy vedou k zavéru, Ze stanoveni hodnoty jméni
Spole¢nosti na bazi nékteré z vynosovych metod neni v aktualni trzni situaci vhodné. Najemné u
lukrativnich nemovitosti postavené na trzni bazi zjevné zaostava za rlistem dosahovanych prodejnich
cen v dusledku silného tlaku na realizaci volnych penéznich prostfedkud velkych investor(l. To plati jak
pro pfimé nakupy nemovitosti, tak pro nakupy podild v nemovitostnich spoleénostech typu SPV.

Navic je nutno reagovat na dopady covidu a strmého narlistu cen energii na ekonomiku spole¢nosti
podnikajici zejména v oboru gastronomie a poskytovani ubytovacich sluzeb, ale i spole€nosti
provozujicich pronajem obchodnich prostor.

Vynosova hodnota predmétnych nemovitosti z nize uvedenych divodu stale zaostava za jejich
hodnotou trzni. Proto se jako relevantni jevi ocenéni jméni Spoleénosti typu nemovitostni SPV
na majetkové bazi.

Dal$im ddvodem, pro¢ nepouzit vynosové metody ocenéni jméni spolecnosti v pfipadé, Ze tato je
pfedmétem vkladu (at uz pfimo formou vkladu jejiho obchodniho zavodu, €& nepfimo formou
majetkového podilu) s kone¢nym cilem vstupu na kapitalovy trh je to, Ze spolecnost typu SPV je
obvykle k datu ocenéni financovana kromé vlastnich zdrojl i cizim kapitdlem v podobé uro¢enych
bankovnich nebankovnich zapljéek a dluhopisli. Vstupem spole¢nosti na kapitalovy trh dojde
k zdsadnim zménam v jejich kapitalové struktufe, k datu ocenéni nelze sestavit relevantni financni
plany pro vynosové ocenéni na bazi oekavatelnych budoucich volnych penéznich tokd. Historické
vysledky hospodareni spoleCnosti potvrzuji jeji schopnost generovat trzby i zisky, vzhledem
k technickému stavu nemovitého majetku Ize u téchto Spole¢nosti predpokladat solidni mezirocné
rostouci volné penézni toky.

Pro uc€ely ocenéni vlastniho kapitalu/jméni SpoleCnosti byla v navaznosti na zavéry analyzy
spole¢nosti pouzita metoda substanéni na zaloZzena bazi stanoveni nakladd na znovupofizeni
jednotlivych sloZzek jméni a to v podobé cen obvyklych v misté a ¢ase (v podstaté jde u téchto polozek
majetku o nahrazeni u€etnich hodnot hodnotami realnymi ve smyslu cen obvyklych v misté a ¢ase).
Pri aplikaci této metody Ize v podstaté vychazet z u€etni evidence ocefiovaného subjektu, v niz cenou
obvyklou, vyjadfujici naklady na znovupofizeni majetku v misté a Case, ocenime ty polozky jméni,
jejichz ucetni hodnotu nelze pokladat za relevantni kvantifikaci trzni/redlné hodnoty polozky. Rozdil
mezi ocenénim pfislusné polozky cenou na bazi trzni hodnoty a jeji ué¢etni netto hodnotou pak
predstavuje korekci, kterou je nutno pfi stanoveni substanéni hodnoty jméni s respektovanim
znaménka modifikovat u€etni hodnotu vlastniho kapitalu.

Shrneme-li tento postup, pak ucetni hodnotu vlastniho kapitalu modifikujeme souhrnnym rozdilem
mezi ocenénim odpovidajicim sou€tu ocenéni téchto polozek odhadnutou hodnotou a soudtem jejich
u€etnich hodnot netto.

Spoleénosti typu SPV zaméfené na vyuzZivani nemovitosti jsou charakteristické tim, Ze jejich hlavni a
podstatnou majetkovou sloZkou jsou véci nemovité (pozemky a stavby) - tyto je nutno ocenit na bazi
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realné/trzni hodnoty. Vzhledem k povaze pfipadné ke stafi ostatnich sloZzek dlouhodobého majetku Ize
tyto slozky (zejména véci movité) relevantné ocenit jejich ucetni zlistatkovou hodnotou.

Pokud jde o obézna aktiva, tyto spole¢nosti typu SPV v podstaté nemaiji zasoby a v minimalni mife
jsou zastoupeny pfipadné pohledavky po Ihité splatnosti (Casové zpozdéni inkasa téchto pohledavek
je pfitom témér vzdy pouze v fadu dni). Proto i obézna aktiva jsou relevantné kvantifikovana svoji
ucetni hodnotou.

Z vySe uvedenych skuteCnosti vyplyva, Ze primarnim pfedmétem podrobného ocenéni budou véci
movité, vedené vrozvaze emitenta pod polozkami ,B.ll.1.1. Pozemky“ a ,B.Il.1.2.“ Stavby a
souhrnné pak jako polozka ,B.ll.1. Pozemky a stavby*.

Ocenéni majetku spolecnosti emitenta kvantifikovaného vrozvaze kdatu 31.12.2022
v polozce B.Il.1. Pozemky a stavby je provedeno v nasledujicich ¢astech C.1 az D.3.3 - viz nize.

C.1 Popis postupu znalce pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi posuzovani zahdjil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych materiall
(spisu), a zamé&fil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu a jejich
vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta odborného posudku.

Jako prvni si bude v§imat SirSich vztah( (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvoreni
nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné zpracovatel svUj pohled zuzi na okoli
zajmového majetku v obci, vdaném misté a posléze si zpracovatel bude vSimat zajmového majetku
samotného.

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim piehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelare) pfi
tvorbé a zpracovani podklad( (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
predevSim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kancelafich.

Jednalo se zejména o katastr nemovitosti (nahliZzeni do katastru, textové a grafické informace, sbirka
listin, cenové informace), o informace spravniho a demografického charakteru, o informace
statistického zpracovani, o studium zapist z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pFi zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapisU, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podkladi. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.
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C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev zajmového majetku: viz Vypis z LV €. 122 (Bratislavska ¢€.pop.234/52), hlavni
objekt —soucasny stav
viz Vypis z LV €. 656 (Bratislavska ¢.pop.237/56) - pfistavba

Adresa zajmového majetku: Bratislavska 234/52, BUDOVA A, BUDOVA B
Bratislavska 237/56, BUDOVA C (budouci stav)

Kraj : Jihomoravsky

Okres : Brno-mésto

Obec : Brno

Katastralni tzemi : Zabrdovice [610704]

Obec : Brno [582786]

Pocet obyvatel : 382405 (MLO CR, 2022)

Cenova mapa stavebnich pozemki : ne

Uzemni plan : ano

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Brno, krajské mésto Jihomoravského kraje, leZi v centréini &asti Evropy. Je druhym nejvétsim méstem Ceské
republiky. Statutarni mésto Brno je rozdéleno do 29 méstskych &asti:

Bohunice, Bosonohy, Bystrc, Cernovice, Chrlice, Ivanovice, Jehnice, Jundrov, Knini¢ky, Kohoutovice, Komin,
Kralovo Pole, Liseri, Malomérice a Obrany, Medlanky, Novy Liskovec, OreSin, Reckovice , Mokra Hora, Slatina,
Stary Liskovec, Stfed, Tufany, Utéchov, Vinohrady, Zaboviesky, Zebétin a Zidenice.

V blizkosti Brna v severozapadnim sméru najdeme Brnénskou prehradu, ktera je ur¢ena k rekreacnim Gcelom.
Soucasné Brno ma své oazy klidu a to okolni pfirodu - Riviéra v Pisarkach, ale i méstské parky.

Meésto Brno je vyznamnou ¢eskou aglomeraci s veSkerou obCanskou vybavenosti. Brno je centrem soudni moci
Ceské republiky, ktera je tim i geograficky oddélena od moci vykonné a zékonodarné. Sidli v ném Ustavni soud,
Nejvyssi soud, Nejvy$si spravni soud a Nejvy$$i statni zastupitelstvi. Mezi dalSi celostatni organy sidlici v Brné
patfi Vefejny ochrénce prév, Ufad pro ochranu hospodéiské soutéze, Urad pro mezinarodnéprévni ochranu déti,
Stétni zemédélska a potravinafska inspekce, Ustfedni kontrolni a zkuSebni tistav zemédélsky, Ustav pro stétni
kontrolu veterinarnich biopreparati a Iéciv, dale Vinarsky fond a nékteré profesni komory - Exekutorska komora,
Komora dariovych poradcl, Komora patentovych zastupcli a Komora veterinarnich lékard. Brno je sidlem
vyznamnych statnich instituci, univerzit, vysokych $kol, veletrznim centrem stfedni Evropy, branou kraje s
dvoutisiciletou vinarskou tradici, vyznamnou kfizovatkou Zelezniéni, silniéni i letecké dopravy, prdmyslovym
a obchodnim centrem jiZzni Moravy. Brno je tUzemné clenéné statutarni mésto s magistratem a primatorem,
spravované podle statutu mésta Brna. Vedle zastupitelstva a rady je organem mésta i sném starostu, jehoz ¢leny
Jsou starostové jednotlivych brnénskych méstskych ¢asti a primator mésta Brna.

Silniéni doprava ¢ini z Brna mezinarodni kfiZzovatkou dalnic. Jiznim okrajem mésta vedou dvé dalnice, D1 z Prahy
pfes Brno do Ostravy a dale do Polska a D2 do Bratislavy, kousek za hranicemi Brna zac¢ina dalnice D52 smérem
na Videri. Brnem také prochazi evropské mezinarodni silnice E50, E65, E461 a E462. Ve mésté je postupné
budovan Velky méstsky okruh, bylo zde postaveno nékolik silnicnich tunelt (Pisarecky, Husovicky, Hlinky a
Kralovopolsky). Parkovani v centru mésta je mozné pouze na vyhrazenych mistech a vétSinou placené, na okraji
mésta jsou k dispozici velka zachytna parkovisté. K dispozici je rovnéZ nékolik velkokapacitnich podzemnich i
nadzemnich garaZzi.

Zelezniéni doprava — brnénsky Zeleznic¢ni uzel slouzi pro hlavni pfepravni sméry mezi Vidni, Prahou a
Bratislavou. Vychazi odsud téZ mnoho spoju na severni Moravu i do zbytku republiky.

Zdroj: http://www.mistopisy.cz/brno_9050.html|
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C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce: Statutarni mésto

Spravni funkce obce: statutarni

Podet obyvatel: 382 405 (dle MLO CSU z r. 2022)
Obchod. centra ano

Skoly: MS, ZS, stfedni $koly, vysoké Skoly
Postovni Urady: ano

Obecni Gfad: Magistrat mésta Brna, UMC
Stavebni Ufady: ano

Kulturni zafizeni: ano

Sportovni zarizeni: ano

Struktura zaméstnanosti: obchody, sluzby, podnikani, vyroba,
Zivotni prostredi: primérné

Poptavka nemovitosti: ano

Hotely: ano

Uzemni plan: ano

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru: do stfedu mésta cca 0,700 km

Vzdalenost k nadrazi CD: cca 1,30 km — stanice Brno hlavni nadraZzi

Vzdalenost k zastavce MHD: cca 0,30 m — tramvajova zastavka Kdérnerova

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: rovinny

Prevladajici zastavba: bytové domy

Parkovaci moznosti: parkovaci moznosti pfed a uvnitf arealu

InZenyrskeé sité v obci s moznosti vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn, vefejné
napojeni ocefiované nemovitosti: osvétleni, datove sité

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
V Uzemi nebyl proveden radonovy prizkum.

Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI
ANO Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
ANO Umoznuje podpis zastavni smlouvy (jiz existuje)
ANO Skute¢né uzivani pozemku neni v rozporu s KN
ANO Pfistup k nemovité véci je zajistén
ANO Pfijezd k nemovitému majetku vede z verejné komunikace

Komentéf: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: EXISTUJI éasteéné
ANO Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Nemovitosti jsou v pamatkové ochrané, ochranné pasmo, nemovita kulturni pamatka,
pam.zoény, rezervace, nemovita narodni kulturni pamatka

Komentéf: Vyjmenovana rizika ¢astecné jsou.

Vécna biemena a obdobna zatizeni: EXISTUJI
ANO Zastavni pravo smluvni, Zakaz zcizeni a zatizeni,

ANO Vécné bfemeno — umisténi a provoz elektrorozvodného zafizeni kabelového vedeni VN.
(viz LV €.122, k.u. Zabrdovice)

Komentéf: Vyjmenovana rizika existuji - zastavy
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Umisténi zajmového majetku na LV €.122, k.u. Zabrdovice

Umisténi zajmového majetku na podkladu katastralni mapy: Umisténi zajmového majetku na podkladu ortofotomapy:
¥ = = “’" T &l ‘ 2

Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy:
- a Ty

L) g

Umisténi zajmového majetku na LV €.656, k.u. Zabrdovice
Umisténi zajmového majetku na podkladu katastralni mapy: Umisténi zajmového majetku na podkl
o g N T =

O e

adu ortofotomapy:
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zdroj:www.dppcr.cz

Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy:
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Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR — Zaplavové Gzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém uzemi v Q5 (zaplavova uzemi pétileté vody) ani
v Q20 (zaplavova uzemi dvacetileté vody) a ani se nenachazi v Q100 (zaplavova uzemi stoleté vody).
Priibéh je pouze orientaéni !!' Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho
toku nebo misté pfislusny vodopravni Ufad.
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Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu mésta Brna

Podle schvéleného Uzemniho pléanu mésta Brna, jeho zévazné &asti, vyhlasky statutarniho mésta
Brna §6.2/2004, v platném znéni, pfilohy ¢ 1 Regulativy pro uspofédani Gzemi (déle jen UPmB),
se stavba Plocha stabilizovana je dilci ¢asti Gzemi, ve kterém se stavajici tcel ani intenzita vyuZziti nebude
zasadné ménit. Za zménu se pfitom nepovaZuje modernizace, revitalizace a prestavba lzemi za dodrzeni
charakteru zastavby a indexu podlazni plochy (IPP), zastavba proluk a dostavba uvniti stavajicich areald.

Uzemni plan je zdvazny pro pofizeni a vydéni regulaénich plént zastupitelstvem obce a pro rozhodovéni
v Uzemi, zejména pro vydavéni Gzemnich rozhodnuti. Uzemni plan mésta Brna, schvéleny usnesenim XLII.
zasedéni Zastupitelstva mésta Brna ze dne 3. listopadu 1994, je platny ve znéni vydanych zmén UPmB. Zavazné
&ast UPmB byla vyhla$ena Obecné zavaznou vyhlaskou statutarniho mésta Brna &. 2/2004 o zévaznych Gastech
Uzemniho planu mésta Brna ve znéni pozdéjsich predpisti (Zastupitelstvo mésta Brna na svém Z4/012 zasedéni
konaném ve dnech 9. — 10. 12. 2003 schvélilo v souladu s § 84 odst. 2 pism. i zdkona ¢. 128/2000 Sh., o obcich
(obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisu, podle § 29 odst. 3 zakona ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim rfadu, ve znéni pozdéjsich predpistl, a podle ¢l. 3 odst. 2 pism. i vyhlaSky &. 20/2001, kterou se vydava
Statut mésta Brna, ve znéni pozdéjsich vyhlasek, tuto obecné zavaznou vyhlasku). Pravni stav po zapracovani
zmén je uveden k datu 04.03.2022.

Legenda k uzemnimu planu

L PLOCIY STAEIN] 1

'FIERE

ot

HEBORAE
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Funkce plochy: SV - SMISENE PLOCHY VYROBY A SLUZEB

- slouzi pfevazné k umisténi vyrobnich provozoven, které podstatné nerusi bydleni.

Pripustné jsou:

- provozovny vyroby a sluzeb,

- administrativni budovy,

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do velikosti 1 500 m? frodejni plochy,

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do velikosti 5 000 m® prodejni plochy za pfedpokladu situovani ve vicepodlaznim
objektu odpovidajicim charakteru Gzemi a zajiSténi parkovani v objektu, - provozovny stravovani a ubytovaci zafizeni,

- zahradnictvi,

- stavby pro spravu a pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické, Skolské a sportovni ucely, v¢. stfedisek mladeze pro
mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit,

- zabavni zafizeni.

Podminéné mohou byt pfipustné:

- byty pro majitele a vedouci provozoven za podminky, Ze jsou soucasti stavebniho objemu pfedmétné provozovny, na zakladé
provéfeni v UPD zény15) :

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do 10 000 m? 2prodejni plochy,

- maloobchodni a velkoobchodni provozovny do 5 000 m* prodejni plochy nespliiujici vySe uvedené podminky pro pfipustné
stavby.

C.3.4 Informace o spolec¢nosti viastnika (o viastnikovi)

Vlastnikem zajmovych pozemkdl, zapsanych na LV €. 122, k.U Zabrdovice je spole¢nost eFi Palace,
s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno.

Spole€nost eFl Palace, s r.o., ktera zajmovy areal vlastni a provozuje, je sou&asti holdingu e-Finance,
a.s.

Vytah z https://www.efihotel.cz/kontakt: EFI HOTELY BRNO nabizi svym klientdm kromé pfijemného
ubytovani v Brné také Spickovou restauraci EFI Hostinec Osmec s viastnim minipivovarem, EFI
Hostinec Zelriak nebo stylovou restauraci Stara Tkalcovna. Hotely maji zabezpedené parkovani
v arealu hotelu v centru Brna. VSem, ktefi maji radi zdravy Zivotni styl, je k dispozici wellness centrum
nebo fitness. Jeden z hotelt disponuje kongresovym centrem o kapacité aZz 80 osob. Pokud chcete
poznavat centrum Brna Ci vyuZit naSich komplexnich sluZeb, je naSim hostim k dispozici hotelovy
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shuttle bus, ktery Vas zdarma odveze tam i zpét do hotelu. VSechny na$e sluzby poskytujeme tak, aby
Va$e ubytovéani v Brné bylo pfijemné a abyste se k nam radi vraceli.

Vlastnikem zajmovych pozemku, zapsanych na LV &. 656, k.U Zabrdovice je spole¢nost eFi Palace
Resort, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno. Na téchto pozemcich bude vybudovana
pfistavba a nastavba (Budova C) k dvorni ¢asti (Budova B).

Informace o subjektech obchodniho vztahu, k némuz je posudek zpracovavan, jsou dohledatelné na
nejsou z hlediska GDPR, nad rdmec Udaju z katastralniho operatu, uvadény.
Pouceni: Udaje katastru Ize uzit pouze k Gdelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
0 ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidenéni udaje

Vytah z vypisu z Listu vlastnictvi €. 122, k.u. Zabrdovice (610704), obec Brno (582786):

Vlastnik BUDOVA A, BUDOVA B

eFi Palace, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno

List vlastnictvi LV €. 122

Katastralni uzemi Zabrdovice

Obec, okres Brno-mésto

Pozemky druh pozemku vymeéra pozemku
pozemek parc.C. 786 zastavéna plocha a nadvofri 2 353,00 m*
pozemek parc.¢. 787 ostatni plocha - zeleri 443,00 m*
soucasti je stavba

budova s ¢.pop. 234 ubytovaci zafizeni

Zpusob ochrany majetku

Nejsou evidovana zadna omezeni — lokace arealu se nachazi v pamatkové chranéné oblasti
Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno umisténi a provozniho elektrorozvodného zafizeni (parc.¢. 786)

Zastavni pravo smluvni

Zakaz zcizeni a zatizeni

Jiné zapisy

Nejsou evidovana zadna omezeni

Vytah z vypisu z Listu vlastnictvi €. 656, k.i. Zabrdovice (610704), obec Brno (582786):

Vlastnik BUDOVA C (budouci stav)

eFi Palace Resort, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno

List vlastnictvi LV €. 656

Katastralni uzemi Zabrdovice

Obec, okres Brno-mésto

Pozemky druh pozemku vymeéra pozemku
pozemek parc.¢. 788 zastavéna plocha a nadvofi 706,00 m*
pozemek parc.¢. 789 zastaveéna plocha a nadvori 219,00 m*
soucasti je stavba

Bez ¢p/ce bydleni

Zpusob ochrany majetku

Nejsou evidovana zadna omezeni
Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno - neni evidovano
Zastavni pravo smluvni - neni evidovana
Jiné zapisy

Nejsou evidovana zadna omezeni

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 6249-046/2023 - nepenézity vklad majetku v k.G. Zabrdovice 26

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Na LV €. 122 je zapsano vécné bfemeno, umisténi a provozovani elektrorozvodného zafizeni
kabelového vedeni VN, rozvadéce VN — povinnost pozemku parc.¢. 786, k.u. Zabrdovice.
Na LV €.656 jsou zapsany dnes jiz neexistujici stavby €.pop.237/56 a bez ¢p/Ce, obé k.U. Zabrdovice.

C.3.7 Dokumentace a skutecnost

Znalci byla pfedlozena nebo znalcem byla zajiSténa dokumentace uvedena v ¢l. B.2 tohoto
znaleckého posudku.

Dale byla znalci poskytnuta projektova dokumentace: Cast ARCHITEKTONICKO-STAVEBNI —
zodpovédny projektant: Ing. arch. Jozef Kubin, vypracoval: Ale§ Cech, datum: 08/2013, dale , Stavebni
Upravy objektu — 2.etapa: Dostava dvorniho kridla®, vypracovana panem Ing. Vaclavem Krepelkou, ze
dne 28.02.2014.

Cenu zajmového majetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemk(i a staveb v Uzemnim planu
mésta Brna a na zakladé jeho vyuZitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosazitelna,
pravneé pfipustna a ekonomicky proveditelnd).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvy8Siho a nejlepSiho vyuziti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefiovani majetku, kdy ur€ujeme hodnotu
nemovitého majetku za pouziti jeho mozného zhodnoceni. Na zékladé nékolika kritérii pak stanovime,
jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného
majetku. Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty stéZejni a jeji pouziti by mélo byt alespori
v zakladnich rysech pouZito v kazdém ocenéni.

C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

Objekt ubytovaciho zafizeni €. pop.234/52, k.u. Zabrdovice

3.8.1 Popis zdjmového majetku - Soucasny stav:

Multifunkéni areal eFi Palace (Hotel) se nachazi v tésné blizkosti centra Brna, asi 7 minut pé&sky, pfi
ulici Bratislavska, Brno. Hotel ,eFi Palace® byl kompletné zrekonstruovan a zmodernizovan v roce
2015.

Prvni ¢ast vystavby se tykala kompletni rekonstrukce a modernizace plavodniho uliéniho objektu, a to
severni a zapadni &asti (BUDOVA A) pfi ulici Bratislavska, druha €ast se tykala vystavby celého
nového dvorniho kfidla ve vychodni a jizni strané arealu (BUDOVA B).

Hotel eFi Palace (Hotel) je zcela uzavieny areal o ploSe pozemku 2 796 m? s pfimym vjezdem z ulice
Bratislavska (prijezdem s mfizi).

Ubytovaci jednotky maji charakter samostatnych bytu ve smyslu zak.¢.89/2012 Sb., obansky zakonik
(zejm.§2236 a.n.), v platném znéni, dale zak.¢.183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu
v platném znéni, dale ve smyslu vyhl.£.501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani uzemi
(zejm.§2 pism.c), v platném znéni. Ubytovaci jednotky neslouZi pouze ke kratkodobému ubytovani
v fadech jednotek dnu, ale jsou pronajimany dlouhodobé v Fadech mésicl az let. Ubytovaci jednotky
spliuji poZadavky na dlouhodobé (trvalé) bydleni. Mezibytové pfiCky odpovidaji zvukovou
neprizvuénosti CSN normam — napi. CSN 73 0532 Akustika - Ochrana proti hluku v budovach a
posuzovani akustickych vlastnosti stavebnich konstrukci a vyrobk( 2010. CSN 73 0818: Pozarni
bezpecnost staveb - Obsazeni objektl osobami, 1997.

Prvni &ast stavby se tykala kompletni rekonstrukce a modernizace hlavniho objektu (BUDOVA A),
ktery je soucasti souboru objektl tvoficich samostatny blok s vnitfnim nadvofim. Budova byla
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puvodné vystavéna jako soucast arealu textilniho priimyslu, posledni vyuZiti bylo pro potfeby stfedni
odborné Skoly (Stfedni odborné ugilisté mistniho hospodafstvi v Brné).

Kompletni rekonstrukci a modernizaci puvodmho objektu zde vzniklo celkem 59 ubytovacich jednotek
o] vel|kost| 1+kk az 3+kk s plochou od 24,00 m? do 141,00 m? a kancelafské prostory o celkové vymére
330 m? a ve dvormm nizkém kfidle pak kancelarské a skladové prostory, v¢. trafostanice, o celkové
vymére 180 m?, které jsou pronajaty dcefinym spole¢nostem finanéni skupiny e-Finance a.s. (mimo
trafostanici).

V BUDOVE A je v 1.NP k dispozici mj. prijezd do dvora a centralni hotelova recepce, v 1.PP pak
v autentickych rewtahzovanych prostorach je situovana vyhlasena Restaurace Stara Tkalcovna,

o celkové vyméie 345 m% s gastro provozem a s pfilehlym salonkem; kapacita restaurace je cca 70
mist u stolu.

Jako druha ¢&ast byla realizovana vystavba — novostavba dvorniho kfidla (BUDOVA B), které je
napojeno kolmo na uli¢ni ¢ast (existuje provozni propojeni mezi BUDOVOU A a BUDOVOU B). Jako
vysledek vystavby bylo navySeni kapacity arealu hotelu eFi Palace Hotel, kdy bylo zrealizovano
dalSich 29 ubytovacich jednotek, které slouZzi kubytovam hostl hotelu eFi Palace (Hotel). Zde
situované ubytovaci jednotky s vymérou od 24 do 164 m? jsou pIné vybaveny a pfizpusobeny i pro
provoz v rezimu Aparthotelu. Kazda ubytovaci jednotka ma vlastni kuchyrfsky kout.

Kompletni rekonstrukci a modernizaci plvodniho historického objektu (BUDOVA A) a dostavbou/
pfistavbou dvorniho kfidla (BUDOVA B) zde vzniklo celkem 88 ubytovacich jednotek o velikosti 1+kk
aZ 4+kk s plochou od 24 m” do 164 m®.

Hotel eFi Palace (Hotel) poskytuje ve dvofe oteviené parkovisté s celodennim kontrolovanym vjezdem
z ul. Bratislavska.

V pfizemi nové pnstaveneho objektu (BUDOVA B) ve vychodni €asti aredlu je umistén Kongresovy sal
(Congress) s plochou 200 m? a kapacitou aZ 100 mist.

V ramci vystavby této etapy bylo také vybudovano Wellness & F|tness wellness s finskou a parni
saunou o vymeéfe 110 m? a fitness s kardio zénou o vymeérie 225 mZ. Ve wellness je rovnéz umisténa
hotelova pradelna. Ve dvofe byl dale vybudovan venkovni bazén, v€. protiproudu, s pfilehlym letnim
barem. Vystavba druhé etapy se nijak nedotkla kvality bydleni v bytech postavenych v prvni etapé.
Jednalo se o vystavbu samostatné budovy ve dvorni &asti arealu, jakoZto samostatného vychodniho
kiidla (BUDOVA B).

VSechny ¢asti arealu — ubytovaci (bytova) ¢ast, Restaurace Stara Tkalcovna, Congress, Wellness
& Fitness a ¢ast kancelafi, Ize stavebné a organizacné rozdélit do samostatnych funkénich celkd.

Na parkovisti byly vysazeny stromy, které v letnich mésicich predstavuji Caste¢né zastinéni zde
parkujicich vozidel.

Dispozice a standardni vybaveni byt

Jednotlivé ubytovaci jednotky diky svému standardnimu vybaveni maji zcela charakter bytovych
jednotek. Jednotky jsou tvofeny predsini, samostatnou koupelnou s WC misou (néktera WC jsou i
samostatna), dale obyvacim prostorem skuchynskym koutem. Ubytovaci jednotky jsou o velikosti
1+kk az 4+kk s vymérou od 24 m? do 164 m>.

V kuchyrfiském koutu, kde je moderni kuchynska linka s pracovni deskou, dale se sklokeramickou
varnou deskou, s horkovzdusnou troubou a s digestofi, jsou zde instalovany vestavéné mikrovinné
trouby s grilem a podstavné lednice. V jidelnim kouté jsou jidelni stoly a Zidle, na jidelni kout navazuje
obyvaci €ast. V predsini je vestavéna skfif, koupelny jsou bud s vanou nebo se sprchovym koutem,
s umyvadlem a WC misou. V koupelnéch je pfiprava pro instalaci pracky. VSechny byty situované
okny na jizni a zapadni stranu do vnitrobloku maji balkony. V&t8i mezonetové byty pak maji mimo
balkon jesté vlastni prostornou terasu. Vstupni dvefe do ubytovacich jednotek jsou s poZarni
odolnosti.

Jednotky maji sva vlastni méfeni vody a elektfiny, mimo centraini vytapéni - naklady na topeni jsou
stanovovany podle otopné plochy.

Do kazdé ubytovaci jednotky je zaveden vysokorychlostni internet a cely areal je pokryt wi-fi.
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Hlavni stavby

1. Severni uliéni objekt ¢. pop. 234 pfi ulici Bratislavska — uliéni ¢ast severni a dvorni ¢ast
zapadni (BUDOVA A)

1.1 Uliéni ¢ast severni

Jedna se o objekt v uliéni fronté, ktery byl plvodné vystavén jako objekt ucilisté textiiniho primyslu,
posledni vyuZiti objektu pfed provedenymi stavebnimi Upravami bylo jako stfedni odborna 3Skola
(Stfedni odborné ugilisté mistniho hospodafstvi v Brné).

Pavodni pldorysna stopa objektl sdruzenych v bloku kolem vnitiniho nadvofi zlstala beze zmény.
Stavebni Upravy se tykaly pouze hlavniho objektu v uliéni fronté. Jeho objem byl aZ po korunni fimsu
zachovan a misto plvodni sedlové stfechy byla provedena nastavba, ktera smérem do ulice
respektuje tvar (sklon) i vysku hfebene plvodniho dfevéného krovu. Smérem do vnitrobloku je od
hfebene stfecha navrZzena jako plocha, umoznujici vestavbu dvou podlazi. Vnitini nadvofi a objekty
kolem n&j zlistaly beze zmény. Reseni respektovalo limity izemni regulace, zastavéna plocha, ani
vySka objektu se neménila.

Hlavni vstup i vjezd do objektu je prdjezdem nebo pres recepci z ulice Bratislavska, téleso schodisté je
umisténo ve dvornim kfidle, orientace hlavniho vstupu i vjezdu je zachovéna. Pro vertikalni
komunikaci je vyuzivano pavodniho schodi$té a nové byl instalovan osobni vytah na misté pavodniho
nakladniho. Komer¢ni prostory- kancelafe v pfizemi maji své zvlastni vstupy. V pfizemi, v zapadnim
rohu objektu je umisténa pudvodni trafostanice. Ubytovaci jednotky jsou orientovany jak na severni, tak
i vychodni stranu objektu. Obdobné je feSena i pldni vestavba s ubytovacimi jednotkami. Suterén je
z Casti vyuzivan pro technické zazemi objektu, v ¢asti je provoz restaurace a salonek pro ubytované
hosty a pro vefejnost.

Stavebné-technické a konstrukcni reSeni :

Konstrukce Provedeni

1. Zaklady v€. zemnich praci betonové pasy

1. Zaklady v€. zemnich praci mikropiloty

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450mm a vice

2. Svislé konstrukce ocelové poloramy

3. Stropy tramové polospalné

4. Krov, stfecha ocelové poloramy

5. Krytiny stfech PVC svafované pasy

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitfnich povrchd vapenné hladké dvouvrstvé

8. Uprava vnéjsich povrcht vapenna probarvena omitka a keramicky obklad
9. Vnitini obklady keramické bé&zZné obklady

10. Schody zelezobetonové monolitické s béznym povrchem
11. Dvere dyhované, plastové, protipoZarni vstupni
12. Vrata sekéni

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah PVC pasky, koberce

15. Vytapéni ustfedni vytapéni, vyménikova stanice
16. Elektroinstalace 220V a 380V

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitfni vodovod plastové trubky

19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi

20. Vnitfni plynovod chybi

21. Ohfev teplé vody el. bojler

22. Vybaveni kuchyni sklokeramicka deska, multifunkéni trouba
23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadlo, vana

24. Vytahy osobni vytah

25. Ostatni EPS, EZS, VZT, ASRTP, MaR, CCTV

Stafi objektu :
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Byl pfedloZzen Kolaudaéni souhlas 1.etapy, ¢€.j. MCBS/2013/0006242/SEDE, vydany odborem
vystavby Ufadu méstské asti mésta Brna, Brno-stied, ze dne 29.08.2013. Dle sdéleni zastupce
zadavatele pochazi objekt z roku 1903, v roce 2013 prosel kompletni ,rekonstrukci®.

Proto je uvazovano stari 2022 — 1903 = 119 let,

u novych konstrukci pak 2022 — 2013 = 9 rokd.

1.2 Dvorni €ast zapadni

Jedna se o stavbu, ktera byla soucasti puvodniho arealu, pivodné slouzila jako nebytové prostory
(garaze, sklady, pozdéji také jako ucebny fotografll), tato €ast byla vtomto roce predmétem
stavebnich uprav v rdmci, kterych doslo ke zméné vyuZiti objektu na kancelafské prostory. Stavba je
obdélnikového pudorysu, del$i osa je orientovana smérem na S-J. Stavba je zdéna, ma pultovou
stfechu, jedna se o klasickou Fadovou stavbu s tim, Ze na severni strané je stavba provozné napojena
na budovu &.pop. 234/ or.¢. 52 (BUDOVA A) a tvofi soulast této stavby. V objektu jsou v souCasné
dobé kancelare realitnich makléfd, skladovaci prostory a trafostanice.

Stavebné-technické a konstrukcni reSeni :

Konstrukce Provedeni

1. Zakladové konstrukce betonové pasy

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450mm

3. Stropy dfevéné, polospalné

4. Krov, stfecha pultova

5. Krytina stfechy trapézovy plech/asfaltové pasy
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitfnich povrcht vapenné hladké dvouvrstvé
8. Uprava vnéjsich povrcht vapenna probarvena omitka
9. Vnitini obklady keramické nejsou

10. Schody nejsou

11. Dvefe dfevéné, plastovée

12. Vrata plechova

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah koberce

15. Vytapéni elektrické pfimotopy

16. Elektroinstalace 220V a 380V

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitfni vodovod neni

19. Vnitfni kanalizace neni

20. Vnitfni plynovod neni

21. Ohfev teplé vody neni

22. Vybaveni kuchyni neni

23. Vnitfni hygienické vyb. neni

24. Vytahy neni

25. Ostatni neni

Stavebné-technicky stav

Stafi objektu :
Dle sdéleni zastupce objednatele pochazi objekt z roku 1903, proto je uvazovano stafi 2022 — 1903 =

11

9 let.

vzhledem k provedenym stavebnim Upravam je
souCasny stav objektu vyborny
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2. Dvorni ¢ast vychodni a jizni (BUDOVA B)

BUDOVA B - pristavba/dostavba dvorni €asti (kfidla) navazuje na prvni etapu vystavby arealu, ktera
byla zkolaudovana dne 29.08.2013. Pf¥istavba byla realizovana jako novostavba na vychodni
a Caste€né jizni strané arealu, kde se plivodné nachazely objekty uréené k odstranéni (k demolici) —
pavlacové délnické domy. Zastavba dvora timto zplUsobem je v lokalité obvykla. VySkové a
pudorysnou stopou navazuje realizovana pfistavba (BUDOVA B) na uli¢ni objekt (BUDOVA A) v Uhlu
90 stupnid.

Objekt pristavby je dispozi¢né rozdélen na 2 hlavni celky, s rdznymi ucely uzivani, které vytvareji
pudorysné tvar pismene ,L“ :

1) Hlavni objekt (BUDOVA B) - ma tvar obdélnika o pldorysnych rozmérech 47,00 x 9,30 m. Objekt
neni podsklepeny. Nadzemni &ast je tvofena 6 podlazimi, ktera padorysné ustupuji v Urovni 2.NP
a posledniho, 6.NP. Cely objekt je logicky ¢lenén na tfi ¢asti — centralni ztuzujici jadro, ve kterém jsou
umisténa schodisté a vytahova Sachta a dvé krajni Casti (délky pfiblizné 21m), ve kterych jsou
umistény byty. VSechny byty maji balkony do dvora.

2) Wellness - ¢ast objektu slouzici jako Wellness ma tvar obdélnika o rozmérech 9,70 x 13,00 m
v 1.NP a pldorysné zmensenym 2.NP. Objekt je nepodsklepeny, je zastfeSeny plochou stfechou.
Vzhledem k ustupujicimu 2.NP tvofi stropni konstrukce 1.NP nad &asti svého pldorysu venkovni
terasy. Propojeni nadzemnich podlaZi je zajist€no dvouramennym schodistém. Wellness je s hlavnim
objektem propojen uzkym krékem, ktery tvofi dilataci mezi obéma stavebnimi objekty. Kréek je
zastifeSen plochou stfechou, slouZici jako terasa pro byty v 2.NP.

U Sestipodlazni ¢asti je jedina fasada s okny orientovana do dvora a je doplnéna balkony/ terasami.
Stitové stény a zadni sténa na hranici pozemku jsou bez oken. Stfecha je plocha. Fasady jednotlivych
pokojl jsou pldorysné zeSikmené tak, aby byly pokoje Iépe orientovany ke svétovym stranam.
Z kazdého pokoje je okno a balkonové dvere s jednim plny a jednim otviravym dilem. Cast mezi nimi
je oblozena deskou cetris v $edé barvé. Fasada objektu je ve svétlém pFirodnim ténu. Cast Wellness
je tvofena dvéma podlazimi, spodni podlazi navazuje na podnoz Sestipodlazniho objektu. 2.NP je
dopInéno stfedni terasou nad 1.NP a zelenou stfechou. ZastfeSeni dvoupodlazni €asti je plochou
stfechou. Vstup do obou celkl je ze dvora, samostatnym vchodem.

Ubytovaci €ast je feSena ve 2.- 6. nadzemnim podlazi, ve stfedu dispozice jsou schodisté a vytah,
tento Usek je uzavien dvefmi a tvofi chranénou unikovou cestu. Na ni navazuje spoleéna chodba, ze
které je pFistup do jednotlivych pokoju. Z chodby je na kazdém podlazi pfistupna uklidova komora.
Pokoje 1+kk  sestavaji z hlavni obytné mistnosti s kuchyriskym koutem, zadvefi a koupelny. Pokoje
2+kk maji navic jeden pokoj. V 5.NP jsou dvé bytové jednotky, mezonetove, vybavené vlastnim
vnitfnim schodistém do 6.NP.

V 1.NP se nachazeji technické mistnosti — strojovna VZT pro posilovhu a Wellness, mistnost hlavniho
rozvadéCe a mistnost pro technologii vytapéni, strojovna VZT, chranéné unikové cesty. Provoz
posilovny je pfistupny pres recepci, soucasti vstupni ¢asti je bar s indoor golfovymi trenazery. Na
vstup navazuje ,Spinava“ chodba, blok Saten (muZi x Zeny) se sprchami a WC. Po previe¢eni
pokrac€uji navstévnici Cistou chodbou do kardiozény nebo do posilovny. Chodbou a schodistém je
pFistupné Wellness centrum ve 2.NP - odpoc¢ivarna, parni a finska sauna, WC, uklidova komora a
ochlazovaci sprchy. V blizkosti parni sauny je maléa technickd mistnost pro jeji provoz. Zazemi
personalu (sklady, kancelaf, kuchyrika, pradelna) jsou umistény v 1.NP a jsou pfistupny z chodby.

Objekty jsou komunikacné propojeny v urovni 1.NP (Fitness), a tak je vSem hostim a obyvatelim
umoznéno pfimé projiti, bez nutnosti prichodu dvorem. Objekty tvori jeden funkéni i provozni celek.

Stavebné-technické a konstrukcni reSeni :

Konstrukce Provedeni

1. Zaklady v€. zemnich praci piloty (400/resp.630mm), ZB zakladové pasy

2. Svislé konstrukce 1.NP — ZB skelet, betonové stény

2. Svislé konstrukce 2-6.NP — zdéné tl. 200, 365mm

2. Svislé konstrukce Wellness — zdéné tl. 365mm a tl. 200mm

3. Stropy ZB monolitické stropy

4. Krov, stfecha 1.NP-6.NP — plocha stfecha, kce. dfevéna tramova
4. Krov, stfecha Wellness - plocha stfecha, kce. ZB monoliticka
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5.
5.
6.
7.
8.
©

10

1.

12.
13.

14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.

22.
23.
24.
25.

Krytiny stfech

Krytiny stfech
Klempifské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchd
Uprava vnéjsich povrchd

. Vnitfni obklady keramické

. Schody
Dvere

Vrata
Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitfni vodovod

Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod
Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Stafi objektu :
Byl predlozen Kolaudaéni souhlas &j. MCBS/2015/0003937/SEDE, vydany odborem vystavby Ufadu
méstské Casti mésta Brna, Brno-stfed, ze dne 11.02.2015, npm 13.02.2015. Proto je uvazovano stafi
2022 — 2015 = 7 rokd, jedna se o stavbu ve vyborném technickém stavu.

Dispozice bytovych jednotek - BUDOVA A

2.NP
Byt ¢. Dispozice
201 1+kk
202 1+kk
203 1+kk
204 1+kk
205 1+kk
206 1+kk
207 1+kk
208 2+kk
209 1+kk
210 1+kk
211 1+kk
212 1+kk
213 1+kk
214 1+kk
215 2+kk

CELKEM

4.NP

Byt ¢. Dispozice
401 1+kk
402 1+kk
403 1+kk
404 1+kk

Plocha ( m?)

36,48
28,76
23,96
24,95
23,53
24,68
23,53
45,09
29,41
28,81
26,41
28,20
26,41
29,55
45,52

445,29

Plocha ( m?

36,48
29,38
24,50
25,13

1.NP-6.NP — krytina PVC, asfaltové pasy
Wellness - vegetacéni kryt

titanzinkovy plech

jednovrstvé vapenocementove, Stukove
silikatové tenkovrstvé nastfiky, sokl - desky cetris
béZné obklady

zelezobetonové monolitické s béznym povrchem

vstupni dvefe hlinikové, vnitini zDTD desek s CPL
laminatovou folii

nejsou
plastova

anhydrit, betonova
plovouci podlahy

centralni vytapéni

230/ 400V, jistice, méd

bleskosvod

Rozvody teplé a studené vody, plastoveé trubky
plastové potrubi

chybi

el. bojler v ubytovacich jednotkach, centraini ohfev pro
1.NP

sklokeramicka deska, multifunkéni trouba

WC, umyvadlo, vana/ sprchovy kout

osobni vytah

EPS, EZS, VZT, ASRTP, MaR, CCTV

mazanina, keramicka dlazba,

3.NP

Byté. Dispozice Plocha ( m?)
301 1+kk 36,48
302 1+kk 29,08
303 1+kk 24,23
304 1+kk 24,97
305 1+kk 23,79
306 1+kk 24,83
307 1+kk 23,79
308 2+kk 45,47
309 1+kk 29,69
310 1+kk 28,94
311 1+kk 26,61
312 1+kk 28,33
313 1+kk 26,61
314 1+kk 29,71
315 2+kk 45,98

CELKEM 448,51

5.NP

Byt &. Dispozice Plocha (m?)
501 1+kk 38,24
502 1+kk 29,07
503 1+kk 23,99
504 1+kk 24,17
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405 1+kk 24,06 505 1+kk 23,56
406 1+kk 24,99 506 1+kk 2417
407 1+kk 24,06 507 1+kk 23,35
408 2+kk 45,86 508 2+kk 46,31
409 1+kk 29,97 509 3+kk mezonet 120,72
410 1+kk 29,06 510 2+kk mezonet 99,44
411 1+kk 26,81 511 2+kk mezonet 99,15
412 1+kk 28,45 512 2+kk mezonet 100,42
413 1+kk 26,81 513 2+kk mezonet 98,17
414 1+kk 29,80 514 3+kk mezonet 140,55
415 2+kk 46,34

CELKEM 451,70 CELKEM 891,31

CELKEM BUDOVA A 2 236,80

Dispozice bytovych jednotek - BUDOVA B

2.NP 3.NP
Byt ¢. Dispozice Plocha ( m?) Byté.  Dispozice Plocha ( m?)
201 1+kk 45,98 301 1+kk 45,98
202 1+kk 32,93 302 1+kk 32,93
203 1+kk 32,93 303 1+kk 32,93
204 1+kk 34,54 304 1+kk 34,54
205 1+kk 33,66 305 1+kk 33,66
206 1+kk 32,93 306 1+kk 32,93
207 2+kk 114,74 307 1+kk 32,93
308 1+kk 47,34
CELKEM 327,71 CELKEM 293,24
4.NP 5.NP
Byt ¢. Dispozice Plocha ( m?) Byt €. Dispozice Plocha (m2)
401 1+kk 45,98 501 4+kk mezonet 162,76
402 1+kk 32,93 502 2+kk 67,68
403 1+kk 32,93 503 2+kk 66,80
404 1+kk 34,54 504 4+kk mezonet 167,45
405 1+kk 33,66 CELKEM 464,69
406 1+kk 32,93 6.NP
407 1+kk 32,93 601 4+kk mezonet 162,76
408 1+kk 47,34 602 2+kk 85,11
CELKEM 293,24 603 2+kk 85,11
604 4+kk mezonet 167,45
CELKEM 500,43
CELKEM BUDOVAB 1 861,31
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Dispozice — Wellness, Fitness, Kongresovy sal, Kancelare (BUDOVA A), Kancelare/
Sklady (zapadni kfridlo) a Restaurace Stara Tkalcovna

Wellness
Mistnost Nazev Plocha (m2)
2.36 schodisté 12,71
2.37 chodba 10,56
2.38 odpocivarna 31,72
2.39 umyvarna 1,71
2.40 wC 1,98
2.41 sprchy + védra 5,29
2.42 finska sauna 11,89
2.43 parni sauna 6,50
2.44 uklidova komora 2,21
2.45 technicka mistnost 2,21
2.46 terasa 11,63
2.47 zelena strecha 12,47
CELKEM 110,88
Fitness
Mistnost Nazev Plocha (m?)

1.11 Satna muzi 15,03
1.12 WC muzi 5,30
1.13 sprcha muzi 5,62
1.14 Satna Zzeny 15,03
1.15 WC Zeny 5,30
1.16 sprchy zeny 5,62
117 umyvarna muzi 1,44
1.18 WC muzi 1,25
1.19 umyvarna zeny 1,44
1.20 WC Zeny 1,25
1.21 chodba 14,93
1.22 predsin 4,29
1.23 recepce 13,28
1.24 bar 25,38
1.25 posilovna 66,20
1.26 sklad pradla 4,78
1.27 chodba 25,97
1.28 kancelar 7,64
1.35 wC 4,55

CELKEM 224,30

Kongresovy sal (Congress)

Mistnost Nazev Plocha (m?)

1.01 schodisté 21,97

1.04 uklidova mistnost 1,29

1.05 technicka mistnost 5,43

1.06 technicka mistnost 6,00

1.08 Kongresovy sal 134,73

1.09 wC 28,94
CELKEM 198,36
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Kancelaie v BUDOVE A (uli¢éni éast severni, zapadni kfidlo)

Mistnost
1.10
1.11
1.12
1.13
1.14
1.15
1.16
1.17
1.18
1.19
1.20
1.21
1.22
1.23
1.24
1.25
1.26
1.27
1.28
1.29
1,30

CELKEM

Nazev
WC hosté
recepce
kancelar
kancelar
kancelar
kancelar
kuchyrika
chodba
zasedaci mistnost
chodba
chodba
wcC
wC
chodba
neobsahuje
zasedaci mistnost
kancelar
chodba
zavetii
kancelar
zasedaci mistnost

Kancelare a sklady v BUDOVE A (dvorni éast zapadni)

Mistnost

1.1
1.2
1.3
14
1.5
1.6
1.7
1.8
1.9

1.10

CELKEM

Restaurace Stara Tkalcovna

Mistnost
0.01
0.02
0.03
0.04
0.05
0.06
0.07
0.08
0.09
0.10
0.1
0.12
0.13

Nazev
sklad, technologie bazénu
kancelar
kancelar
kancelar
kancelar
sklad
kancelar
sklad
trafostanice
sklad

Nazev
Schodisté
Technicka mistnost
Chodba
Chodba
Chodba
WC muzi
WC Zeny
Chodba
Sklad obaly, zelenina
Uklid
WC invalidé
Odpady
Sklad potravin

Plocha (m?)
5,45
37,28
14,28
14,46
14,28
13,07
25,20
23,63
19,37
15,85
8,90
1,35
2,10
3,65

15,74
42,03
12,65
4,51
25,66
31,09
330,55

Plocha (m?)
33,16
14,87
14,53
24,45
14,30
26,22
15,10
17,21
11,56

8,90
180,30

Plocha(m?)
8,65
9,45

18,70
5,70
12,85
7,85
7,10
6,65
4,16
2,10
4,65
2,40
6,37
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0.14 Neobsahuje
0.15 Kuchyné 40,55
0.16 Satna personal 15,80
0.17 Vytahova Sachta 3,80
0.18 Strojovna 39,36
0.19 Sklad vyéep 5,20
0.20 Sklad 2,59
0.21 Bar 24,20
0.22 Restaurace 106,28
0.23 WC personal 1,95
0.24 Koupelna personal 3,10
0.25 Zadveti 6,44
CELKEM 345,90

Fotodokumentace

Pohled na vychodni ¢ast (Budova B) a Kongresovy sal Pohled z ulice Bratislavska (Budova A)

(Congress) v 1.NP

Kongresovy sal (Congress) Pohled pres parkovisté na dvorni jizni ¢ast (Wellness)
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Wellness- odpocivarna Venkovni bazén s protiproudem

Fitness Restaurace
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Kotelna Kotelna - technické rozvody tepla, TUV, vody, MaR
zdroj: viastni

3. Objekty - venkovni Gpravy, inzenyrské stavby
VycCet ostatnich staveb v arealu :

Ozn. Nazev objektu a jeho vyuziti
Pfipojka elektro

Pfipojka vodovodni
PFipojka kanalizace
Pripojka plynovodni
Venkovni osvétleni

Venkovni Upravy - jedna se o pfipojky - elektro (rozvody VN/ NN), vodovodni a
kanalizagni pfipojka, plynova pripojka, venkovni osvétleni, zpevnéné plochy, parkovisté,
parkové Upravy a venkovni bazén, v€. protiproudu a s objektem letniho baru.

Ul e e

Tyto venkovni Upravy/ inZenyrské stavby nemaji v daném pfipadé cenotvorny vyznam, avSak jsou
nutné k plnéni funk&nosti aredlu.

3.8.2 Popis zajmového majetku - Budouci rozvojové moznosti (heocenuji se):

Objekt ubytovaciho zafizeni ¢. pop.234/52

Objekt ubytovaciho zafizeni €. pop.234/52 (BUDOVA A) zlstane ve stejném stavebné technickém
stavu jako je v sou€asnosti, jeho dvorni &ast (BUDOVA B) bude propojena s dostavbou proluky
(BUDOVA C) a budou tak tvofit jeden velky multifunkéni komplex ubytovani (BUDOVA A+BUDOVA
B+BUDOVA C).

Planovana dostavba proluky Bratislavska ¢. pop.237/56
(stav po planované dostavbé proluky, BUDOVA C)

V roce 2019 byla zahgjena vystavba Pfistavby objektu ,Brno — Dostavba proluky, Bratislavska
237/56, Brno“. V soucasné dobé bylo do projektu proinvestovano (viz tab.)

Rok Nazev Pofizovaci cena
porizeni (KéE)

2017 studie |. projektu B56 2100 000,00
2017 Projektova dokumentace |. Uzemni a stavebni Fizeni |. B56 3 500 000,00
2018 poplatek - Uzemni fizeni B56 5 500,00
2018 studie Il. projektu B56 350 000,00
2019 Projektova dokumentace |. Uzemni a stavebni fizeni |. B56 3 000 000,00
2020 stavebni prace projekt B56 1 000 000,00
2021 Provadéci projektova dokumentace |. B56 6 600 000,00
2021 Provadéci projektova dokumentace |l. B56 3 000 000,00
2022 autorsky dozor, technicka infrastruktura 600 000,00
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2022 oprava vysokonapétového nabijece - zalozniho zdroje 261 500,00
2022 sprava nemovitosti a majetku - FP441 1749 544,00
2022 pravni sluzby - FP440 328 594,00
2022 personalni sluzby - FP443 174 375,00
2022 marketing a programovani aplikaci - FP444 406 318,00
2022 pravni sluzby spojené s pfipravou pfistavby B56 1-8/2022 109 531,00
2022 zabezpecovani smluvnich vztaht pro pfipravu stavby a inzenyring B56 1- 583 181,00
8/2022
2022 Technicky dozor pfi budovani siti na stavbé B56 1-8/2022 58 125,00
2022 cinnosti tykajici se pfipravy projektové dokumentace B56 za 1-8/2022 135 439,00
Celkem 23 962 107,00

Pozemky pro zamysleny zamér dostavby proluky novym objektem pro bydleni/ubytovani (BUDOVA
C) se nachazi na ulici Bratislavska, v katastralnim Uzemi Zabrdovice. Proluka vznikla odstranénim
puvodniho historického objektu, a to na prfelomu roku 2016 a 2017. Pozemky proluky v soucasné
dobé slouzi jako soukroma odstavna plocha pro osobni automobily (hotelové nekryté parkovisté). Na
tyto pozemky jiz byl zfizen vjezd v &asti, kter4d bude i do budoucna vyuzZivana jako pfijezd do
parkovaciho prostoru ubytovani.

Objekt je navrzen tak, aby dodrZoval uli¢ni stavebni &aru, architektonicky odpovidal stavajici zastavbé
a zaroven odpovidal i funk&nimu vyuZiti plochy pozemkd dle Uzemniho planu mésta Brna.

Stavba bude uzivana jako bytovy dim a stravovaci zafizeni. V. 2.PP, 1.PP a 1.NP se budou
nachazet parkovaci stani v tfipodlaznich krytych garazich. V 1.NP se bude nachazet lobby celého
komplexu se zazemim a propojovaci chodby ke stavajicim etapam. V 2.NP se bude nachazet
restaurace s kuchyni a potfebnym zazemim, kongresovy sal. V. 3.NP az 7.NP se budou nachazet
pokoje (bytové jednotky) pro ubytovani. V 8.NP se bude nachazet bytova jednotka a jednaci mistnost
s kuchyni a hygienickym zazemim. 7.NP a 8.NP se bude nachazet nad stavajici ¢asti vychodniho
kfidla multifunkéniho arealu eFi Palace.

Zastavéna plocha stavajici 2391,34 m?
Zastavéna plocha nova 1466,34 m?
Obestavény prostor — stavajici 23865 m°
Obestavény prostor — novy 26 069 m®
Obestavény prostor — celkem 49934 m®
Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi 2/8

UzZitna plocha — stavajici 5 415,55 m?
UzZitna plocha — nova 4 200,46 m?
UzZitna plocha — celkem 9616,01 m?
Pocet lUzek — stavajici 217,00
Pocet luzek — nové 115,00
Pocet luzek — celkem 332,00
Pocet parkovacich stani — stavajici 31,00

Pocet parkovacich stani — nové 65,00

Pocet parkovacich stani — celkem 96,00

Hlavni vstup do objektu bude z ulice Bratislavska, z této strany je rovnéz i vjezd do garazi. Hlavni
vstup vyustuje v lobby, odtud se to dale vétvi do jednotlivych blokli komplexu a k vytahu. Poloha
vjezdu zlistane zachovana, stejné tak vjezd na pozemku parc. ¢.786.

Podzemni podlazi objektu bude tvofit pfevazné parkovaci stani doplnéné o technické mistnosti a
sklady. V nadzemnich podlazich se budou nachazet restaurace, kongresovy sal vCetné zazemi,
jednaci mistnost se zazemim a ubytovaci jednotky. Pfistavba bude slouzit jako rozsSifeni stavajiciho
multifunkéniho objektu. V lobby bude umisténa vytahova Sachta s vytahem, ktery bude probihat pfes
vSechna podlazi a bude slouzit pro bezbariérovy pfistup do jednotlivych podlazi. Dvorni ¢ast objektu
bude pfistupna pFes stavajici multifunkéni objekt a po schodisti k bezbariérovém vytahu.
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Stavebni a konstrukéni reSeni:
Konstrukce

1. Zaklady v€. zemnich praci

~N o 0o

8. Uprava vnéjsich povrcht

. Svislé konstrukce
. Svislé konstrukce

. Stropy
. Stropy
. Krov, stfecha
. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce
. Uprava vnitfnich povrcht

9. Vnitini obklady keramické

10

1.

12.
13.

14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.

Di

. Schody
Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitfni vodovod
Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod
Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni

Vytahy
Ostatni

spozicni reseni:

Vnitfni hygienické vyb.

Provedeni

zaklady budou zaloZeny na hlubinnych zakladech tzv.
pilotech, které budou podpirat zakladovou bilou vanu
z vodotésného betonu.

2PP — 2.NP monolitického Zelezobetonu

3.NP - 8.NP monoliticka Zelezobetonova s betonovymi
stropy, sloupy a vyzdivanymi sténami, zatepleni,
vytahové Sachty jsou Zelezobetonové

2. PP — 2.NP ZB monolitické stropy, predpjatymi
stropnimi panely Spiroll s nadbetonavkou

3.NP — 7.NP stropni desky monolitické, strop na 8.NP
bude tvoren lehkou dfevénou konstrukci

plocha stfecha, dfevéna tramova
krytina PVC, separacni folie a hydroizolaéni folie mPVC
titanzinkovy plech

vapenocementové omitky, Stukové omitky v pfipadé
monolitického Zelezobetonu pohledového, nebude
provedena zadna Uprava

silikatové tenkovrstvé nastfiky, sokl - desky cetris

béZné obklady

zelezobetonové monolitické s béznym povrchem

vstupni dvefe hlinikové, vnitini hlinikové, dievéné piné,
prosklené

nejsou
plastova, v exteriéru typu antracit a v interiéru bilé
anhydrit, betonova mazanina, keramicka dlazba,

plovouci podlahy, zatézové koberce, pancéfovany beton
stacionarni TC centralni vytapéni

230/ 400V, jistice, méd

bleskosvod

rozvody teplé a studené vody, plastové trubky
plastové potrubi

chybi

TC

sklokeramicka deska, multifunkéni trouba
WC, umyvadlo, vana/ sprchovy kout

osobni vytah

EPS, EZS, VZT, ASRTP, MaR, CCTV, Klimatizace,
kazetové fan-coily na chlazeni vzduchu, Sprinkler —
hasici zafizeni

Dispozice jednotlivych podlaZi v objektu (dle pavodni projektové dokumentace)

Legenda mistnosti 2.PP

Podlazi

2.PP 102

103
P2-001
P2-002
P2-003
P2-004
P2-005
P2-006
P2-007
P2-008
P2-009

€. mistn.

Nazev mistnosti

Vytah

Vytah
Schodisté
Garaz

Sklad zfizeni
Chodba
Schodistovy prostor
Schodisté
Autovytah
Autovytah
Sklad

Plocha [m?]

3,36
3,22
11,51
740,23
12,73
4,82
5,16
9,00
24,24
24,24
8,93
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Plocha mistnosti celkem 847,44
Pudorys 2.PP
.ﬁ- i 5‘ 7 i) \(“ 4 13 12 I -
—— e ; ! ;
© i = 0 'IHH P I{* ] -] ) » - ﬁ: ! -ﬂ 7
Legenda mistnosti 1.PP
Podlazi €. mistn. N&azev mistnosti Plocha [m?]
1. PP 102 Vytah 3,36
103 Vytah 3,22
P2-001 Schodisté 11,51
P2-002 Garaz 740,23
P2-003 Sklad zfizeni 12,73
P2-004 Chodba 4,82
P2-005 Schodistovy prostor 5,16
P2-006 Schodisté 9,00
P2-007 Autovytah 24,24
P2-008 Autovytah 24,24
P2-009 Sklad 8,93
Plocha mistnosti celkem 847,41
Padorys 1.PP
1 =l
i E
e bl T :
== _.{
= gi:J

Legenda mistnosti 1.NP

Podlazi C. mistn.

1.NP 101
102
103

Nazev mistnosti

Schodiste
Vytah
Vytah

| [

Plocha [m2]
9.70
3.34
3.33
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104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
P2-007
P2-008

Lobby
Sklad kufry
Sklad
Sklad
Garaz
Schodistovy prostor
Schodisté
Sklad
Predsin
WC Zeny
WC muzi
Chodba
Autovytah
Autovytah

Plocha mistnosti celkem:

Pudorys 1.NP

114.99
8.05
2.64
7.61

545.08

13.87
9.94
8.93
6.55
5.49
6.15
6.63

24.23

24.23

800.76

Legenda mistnosti 2.NP

Podlazi C. mistn.

2.NP 102
103
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
213

214
215
216
217
218
219
220
221
222

Nazev mistnosti
Vytah

Vytah

Schodisté

Chodba

Kuchyné + zazemi
Odbytovy prostor + Bar
Sklad baru

Satna

Chodba

Chodba

Satna

WC invalidé

WC Zeny

WC muzi
Kongresovy sal
Komunikaéni prostor
Zazemi

Sklad

Kufarna

Chodba

Chodba

Satna personal
Koupelna

wcC

Plocha [m2]
3.34
3.33
10.56
53.66
136.61
186.63
3.82
18.94
11.21
34.91
17.02
5.04
19.43
19.92
221.16

12.42
17.90
15.50
16.95
3.57
52.89
6.39
5.81
1.62
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Plocha mistnosti celkem: 877.53

Pudorys 2.NP

L

R =11]

Legenda mistnosti 3.NP

Podlazi C. mistn. Nazev mistnosti Plocha [m?]

3.NP 103 Vytah 3.33
301 Schodisté 8.44
302 Chodba 45.76
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 301
303 Chodba 2.87
304 Pokoj + KK 16.02
305 Koupelna 3.76
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 302
306 CHODBA 3.80
307 POKOJ + KK 18.09
308 KOUPELNA 4.53
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 303
309 Chodba 4.47
310 Pokoj + KK 26.76
311 Koupelna 442
312 Pokoj 13.05
313 Terasa 3.77
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 304
314 Chodba 3.40
315 Pokoj + KK 18.94
316 Koupelna 4.53
317 Terasa 6.73
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 305
318 Chodba 6.02
319 Pokoj + KK 22.96
320 Koupelna 4,45
321 Terasa 20,61
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 306
322 Chodba 17.54
323 Pokoj + KK 25.48
324 Koupelna 5.08
325 Terasa 18,06
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 307
326 Chodba 8.55
327 Pokoj + KK 25.48
328 Koupelna 4.54
329 Terasa 17.68
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UBYTOVACI JEDNOTKA C. 308

330 Chodba 8,55

331 Pokoj + KK 25,48
332 Koupelna 4,99

333 Terasa 17,68
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 309

334 Chodba 8,55

335 Pokoj + KK 25,48
336 Koupelna 4,99

337 Terasa 17,50
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 310

338 Chodba 8,55

339 Pokoj + KK 25,48
340 Koupelna 4,99

341 Terasa 17,31

UBYTOVACI JEDNOTKA C. 311

342 Chodba 8,55

343 Pokoj + KK 25,48
344 Koupelna 4,54

345 Terasa 17,12
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 312

346 Chodba 13,55
347 Pokoj + KK 23,65
348 Pokoj 29,62
349 Satna 21,61
350 Koupelna 4,99

351 Terasa 16,94
352 Balkon 4,07

Plocha mistnosti celkem: 688,91

Pudorys 3.NP

Legenda mistnosti 4.NP

Podlazi C. mistn. Nazev mistnosti Plocha [m¥]

4.NP 103 Vytah 3,33
401 Schodisté 8,44
402 Chodba 45,76
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 401

1+kk 403 Chodba 2,87
404 Pokoj + KK 16,02
405 Koupelna 3,76
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 402

1+kk 406 Chodba 3,80
407 Pokoj + KK 18,09
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408 Koupelna
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 403

2+kk 409 Chodba
410 Pokoj + KK
411 Pokoj
412 Koupelna
413 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 404

1+kk 414 Chodba
415 Pokoj + KK
416 Koupelna
417 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 405

1+kk 418 Chodba
419 Pokoj + KK
420 Koupelna
421 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 406

1+kk 422 Chodba
423 Pokoj + KK
424 Koupelna
425 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 407

1+kk 426 Chodba
427 Pokoj + KK
428 Koupelna
429 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 408

1+kk 430 Chodba
431 Pokoj + KK
432 Koupelna
433 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 409

1+kk 434 Chodba
435 Pokoj + KK
436 Koupelna
437 Balkon

1+kk UBYTOVACI JEDNOTKA C. 410
438 Chodba
439 Pokoj + KK
440 Koupelna
441 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 411

1+kk 442 Chodba
443 Pokoj + KK
444 Koupelna
445 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 412

2+kk 446 Chodba
447 Pokoj + KK
448 Pokoj
449 Satna
450 Koupelna
451 Balkon
452 Balkon

Plocha mistnosti celkem:

4,53

4,47
26,76
13,05

4,42

3,77

3,40
18,94
4,53
6,73

6,02
23,06
4,45
4,86

17,54

25,51
5,08

4,86

8,55
25,51
4,54
3,90

8,55
25,51
4,54
3,90

8,55
25,51
4,99
3,90

8,55
25,51
4,99
3,90

8,55
25,51
4,54
3,90

13,55
23,68
29,80
2,61
4,99
3,90
3,31
577,90
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Pudorys 4.NP

;i e — e

Legenda mistnosti 5.NP

Podlazi C. mistn. Nazev mistnosti Plocha [m2]

5.NP 103 Vytah 3,33
501 Schodisté 8,88
502 Chodba 45,33

UBYTOVACI JEDNOTKA C. 501

1+kk 503 Chodba 2,87
504 Pokoj + KK 16,02
505 Koupelna 3,76
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 502

1+kk 506 Chodba 3,80
507 Pokoj + KK 18,09
508 Koupelna 4,53
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 503

2+kk 509 Chodba 4,47
510 Pokoj + KK 26,76
511 Pokoj 13,05
512 Koupelna 4,42
513 Balkon 3,77
UBYTOVACI JEDNOTKA C.504

1+kk 514 Chodba 3,40
515 Pokoj + KK 18,94
516 Koupelna 4,53
517 Balkon 6,73
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 505

1+kk 518 Chodba 6,02
519 Pokoj + KK 23,06
520 Koupelna 4,45
521 Balkon 4,86
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 506

1+kk 522 Chodba 17,54
523 Pokoj + KK 25,51
524 Koupelna 5,08
525 Balkon 3,90
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 507

1+kk 526 Chodba 8,55
527 Pokoj + KK 25,51
528 Koupelna 4,54
529 Balkon 3,90
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 508

1+kk 530 Chodba 8,55
531 Pokoj + KK 25,51
532 Koupelna 4,99
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1+kk

1+kk

2+kk

Pudorys 5.NP

Legenda mistnosti 6.NP

Podlazi
6.NP

4+kk
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533 Balkon 3,90
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 509
534 Chodba 8,55
535 Pokoj + KK 25,51
536 Koupelna 4,54
537 Balkon 3,90
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 510
538 Chodba 8,55
539 Pokoj + KK 25,51
540 Koupelna 4,99
541 Balkon 3,90
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 511
542 Chodba 8,55
543 Pokoj + KK 25,51
544 Koupelna 4,54
545 Balkon 3,90
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 512
546 Chodba 13,55
547 Pokoj + KK 23,68
548 Pokoj 29,80
549 Satna 2,61
550 Koupelna 4,99
551 Balkon 3,90
552 Balkon 3,31
Plocha mistnosti celkem: 577,91

il 1 — e — -
=] {
F ;ﬂr '"\_..Jﬂi =
s i £3 AT -3 \ll}ﬁ:l 1 Al .
= s
C. mistn. Nazev mistnosti Plocha [m2]
103 Vytah 3,33
601 Schodisté 8,44
602 Chodba 36,16
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 601
603 Zadveri 3,00
604 wC 2,42
505 Obyvaci pokoj + KK 49,09
606 Chodba 5,59
607 Pokoj 11,27
608 Pokoj 17,26
609 Koupelna 6,78
610 Pokoj 13,00
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1+kk

1+kk

2+kk

1+kk

1+kk

1+kk

2+kk

611 Terasa
612 Terasa
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 602

613 Chodba
614 Pokoj + KK
615 Koupelna
616 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C.603

617 Chodba
618 Pokoj + KK
619 Koupelna
620 Balkon

621 Chodba

UBYTOVACI JEDNOTKA C. 604

622 Chodba
623 Pokoj

624 Pokoj + KK
625 Satna

626 Koupelna
627 Balkon

628 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 605

629 Pokoj + KK
630 Koupelna
631 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 606

632 Pokoj + KK
633 Koupelna
634 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 607

635 Pokoj + KK
636 Koupelna
637 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 608

638 Chodba
639 Pokoj + KK
640 Pokoj

641 Koupelna
642 Balkon

643 Balkon

Plocha mistnosti celkem:

20,84
21,78

6,02
23,06
4,45
4,86

17,54
25,51
5,08
3,90

22,11

15,38
22,06
30,93
5,25
4,54
3,90
3,09

26,58
4,36
3,90

26,58
4,81
3,90

26,58
4,36
3,90

8,55
25,51
35,71
4,54
3,31
3,90
584,08
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Pudorys 6.NP

Legenda mistnosti 7.NP

Obyvaci pokoj + KK

Podlazi C. mistn. Nazev mistnosti

7.NP 103 Vytah
701 Schodisté
702 Chodba
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 701

4+kk 703 Zadveri
704 wC
705
706 Chodba
707 Pokoj
708 Pokoj
709 Koupelna
710 Pokoj
711 Terasa
712 Terasa
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 702

1+kk 713 Chodba
714 Pokoj + KK
715 Koupelna
716 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C.703

1+kk 717 Chodba
718 Pokoj + KK
719 Koupelna
720 Balkon
722 Schodisté
723 Chodba
724 Chodba
725 Tech. zazemi
726 Uklid
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 704

2+kk 727 Chodba
728 Pokoj
729 Koupelna
730 Pokoj + KK
731 Satna

Plocha [m2]

3,33
8,88
35,73

3,00
2,42
49,09
5,59
11,27
17,26
6,78
13,00
22,41
21,78

6,02
23,06
4,45
4,86

17,54

25,51
5,08

3,90

9,54
10,27
36,49
1,19

0,52

12,20
22,16
4,80
29,19
4,41
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1+kk

1+kk

1+kk

2+kk

2+kk

1+kk

2+kk

732 Satna

733 Satna

734 Balkon
735 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 705

736 Chodba
737 Pokoj + KK
738 Koupelna
739 Komora
740 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 706

741 Chodba
742 Pokoj + KK
743 Koupelna
744 Komora
745 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C.707

746 Chodba
747 Pokoj + KK
748 Koupelna
749 Komora
750 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 708

751 Chodba
752 Pokoj + KK
753 Koupelna
754 Pokoj

755 Satna

756 Komora
757 Satna

758 Balkon
759 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 709

760 Chodba
761 Pokoj + KK
762 Koupelna
763 Satna

764 Pokoj

765 Terasa
766 Balkon

767 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 710

768 Chodba
769 Pokoj + KK
770 Komora
771 Koupelna
772 Balkon
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 711

773 Chodba
774 Pokoj + KK
775 Pokoj

776 Satna

2,54
2,54
3,90
3,90

4,72
25,82
4,80
3,06
3,90

4,72
25,82
5,25
3,06
3,90

4,72
25,82
4,80
3,06
3,90

14,10
29,19
4,36
4,54
1,75
1,75
2,52
3,90
3,31

7,27
22,75
4,73
2,95
10,10
31,00
3,50
3,50

4,07
21,43
3,28
5,52
3,50

3,36
21,46
10,27

2,47
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777 Komora 1,63
778 Koupelna 6,34
779 Balkon 3,50
780 Balkon 3,50
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 712
2+kk 781 Chodba 7,24
782 Pokoj + KK 23,02
783 Pokoj 18,32
784 Koupelna 4,26
785 Komora 1,50
786 Terasa 5,91
787 Balkon 3,50
Plocha mistnosti celkem: 882,17
Pudorys 7.NP
n 5 . - r: b _. . -%: H ,.Lj‘—"' ,Eh_h '#ﬁ
fisl [ & : = = EL 20 5.1
\ - , b =
\— I. ETAPA L = B : =
el | :
Legenda mistnosti 8.NP
Podlazi C. mistn. Nazev mistnosti Plocha [m2]
8.NP 103 Vytah 3,33
801 Chodba 23,88
UBYTOVACI JEDNOTKA C. 801
4+kk 802 Zadveri 4,52
803 wcC 2,79
804 Satna 1,90
805 Komora 2,55
806 Obyvaci pokoj + KK 30,88
807 Pokoj 8,24
808 Koupelna 9,10
809 Pokoj 21,80
810 Terasa 22,51
811 Terasa 36,94
812 Vyhlidka + Lavka 26,41
813 Terasa 190,78
814 Chodba 13,04
815 Chodba 9,55
816 Chodba 10,26
817 Jednaci mistnost 98,28
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818 Kuchyné 23,76
819 WC muzi 10,55
820 WC zeny 8,40
821 Uklid 2,17
822 Uklid 0,52
823 Strojovna vytahu 1,19
Plocha mistnosti celkem: 563,35
Padorys 8.NP
B T B
= =- ! I I T il il i 3l
=1 .___ ) T ! = - Bl
i : ‘ |-
5 & e Bl =" : = i
= 3 = £
W \ O - 1
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3.8.3 Pozemky

A) Zakladni popis zajmovych pozemki (LV ¢.122, k.u. Zabrdovice)

Jedna se o pozemky v jednotném funkénim celku, které jsou mirné rovinné, pozemky jsou
nepravidelného geometrického tvaru, jsou napojeny na kompletni inzenyrské sité a jsou pfistupné
z vefejné komunikace.

Zajmové pozemky jsou situovany v ramci komplexu hotelu eFi Palace Hotel, pfi jizni strané ul.
Bratislavskd, Brno (adresni misto Bratislavska 234/52, Brno). Celkova vyméra zajmovych pozemku je
2 796m°. Pozemek parc.C. 786 je zastavén stavbami pozemniho charakteru, je takto uzavieny, ma
lichobé&znikovy tvar a je rovinného charakteru. Na pozemku parc.€. 787 se nachazi zpevnéna plocha
s trvalymi porosty.

Umisténi majetku na podkladu katastralni Umisténi majetku na podkladu Poznamka
ortofoto mapy: katastralni mapy:

Parc.c.786

Jedna se o pozemek obdélni-
kového tvaru o celkové vymére
2353 m?,

= -zastavéna plocha a nadvori
-podle Uzemniho planu mésta
Brna je pozemek veden
v ploSe smiSené plochy vyroby
a sluzeb

Jedna se o pozemek obdélni-
kového tvaru o celkové vymére
443 m?,

- ostatni plocha, zelen

- podle Uzemniho planu mésta
Brna je pozemek veden
v ploSe smiSené plochy vyroby
a sluzeb.

Pozemky zapsané na LV €. 122, k.u. Zabrdovice

Parc.c. Vyméra [m?] Druh pozemku Poznamka

786 2 353 zastavéna plocha a nadvori pamatkova ochrana

787 443 ostatni plocha - zeler pamatkova ochrana
Celkem 2796

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 6249-046/2023 - nepenéZzity vklad majetku v k.(. Zabrdovice 53

B) Zakladni popis zajmovych pozemku (LV ¢€.656, k.u. Zabrdovice) — neocenuji se

Jedna se o pozemky v jednotném funkénim celku, které jsou mirné rovinné, pozemky jsou
pravidelného obdélnikového tvaru, jsou napojeny na kompletni inZzenyrské sité a jsou pfistupné
z verejné komunikace.

Zajmoveé pozemky jsou situovany vedle komplexu eFi Palace (Hotel), pfi jizni strané ul. Bratislavska,
Brno (adresni misto Bratislavska 237/56, Brno). Celkova vyméra zajmovych pozemku je 925m?.
Pozemek parc.¢. 788 bude zastavén stavbami pozemniho charakteru.

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na podkladu Poznamka
katastralni ortofoto mapy: katastralni mapy:

Parc.¢.788

Jedna se o pozemek obdélni-
kozvého tvaru o celkové vymére 706
m I

- zastavéna plocha a nadvofi

- podle Uzemniho planu mésta Brna
je pozemek veden v ploSe smiSené
plochy vyroby a sluzeb

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na podkladu Poznamka
katastralni ortofoto mapy: katastralni mapy:

Parc.¢.788
} = :,i l

Jedna se o pozemek obdélni-
kozvého tvaru o celkové vymeére 219
m I

-zastavéna plocha a nadvori

-podle Uzemniho planu mésta Brna
je pozemek veden v ploSe smiSené
plochy vyroby a sluzeb

Pozemky zapsané na LV €. 656, k.u. Zabrdovice

Parc.c. Vyméra [m?] Druh pozemku Poznamka

788 706 zastaveéna plocha a nadvofri pamatkova ochrana
789 219 zastavéna plocha a nadvori pamatkova ochrana
Celkem 925
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Zatridéni stavby pro ucely ocenéni

Stavby ob&anského vybaveni: budovy primarné slouzici ku prospéchu spolec¢nosti, jako jsou domy
s pecovatelskou sluzbou, vzdélavacich zafizeni, sportovni haly, spravni a administrativni objekty,
nakupni a obchodnich centra apod. Stavby obcCanské vybavenosti mizZzeme rozdélit dle jejich
budouciho vyuZziti, a to na:

- stavby pro vychovu a vzdélani - Skoly, Skolky, jidelny,

- stavby cestovniho ruchu a vefejného stravovani - penziony, hotely, ubytovny, restaurace,

- stavby pro obchod a sluzby - obchodni centra, prodejny, salony, logisticka centra,

- sportovni a télovychovné stavby — télocviény, herny, sportovni stfediska,

- administrativni stavby - pro statni spravu, vyrobni i nevyrobni spole¢nosti,

- zdravotnické stavby — lékarny, ordinace, zdravotni stfediska, zdravotni centra,

- stavby s kulturnim vyuZitim — divadla, kina, spole¢enska centra.

Definice stavby pro ubytovani a sluzby podle platné katastralni vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., vyhlaska o
katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska) v platném znéni:

Stavba nebo jeji ¢ast, kde je poskytovano ubytovani a sluzby s tim spojené (hotel, motel, penzion,
turisticka ubytovna, kolej, internat, kemp a skupina chat-bungalovu, kulturni nebo pamatkovy objekt
vyuzivany pro pfechodné ubytovani apod.); stavbou ubytovaciho zafizeni neni bytovy a rodinny dim a
stavba pro rodinnou rekreaci [§ 2 pism. c) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.].

Definice stavby ob&anské vybavenosti podle platného stavebniho zdkona €. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni - § 2 odst. 1 pism. k) bod 3 zakona ¢.
183/2006 Sb.: ,verejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zafizeni, a to: 3. obanské vybaveni, kterym
Jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napfiklad pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o
rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva.
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C.3.9 Rozbor trzniho prostredi — informativné pro porovnani ristu cen
Dopad pandemie koronaviru a valky na Ukrajiné na realitni trh v CR

Pandemii covidu plynule nahradila valka na Ukrajiné. Pandemie sice ovlivnila realitni trh, ale ve
nemovitosti i nadale stoupaly. Zatim je problematickym zcela predikovat dopady tohoto konfliktu na
Cesky realitni trh, nicméné ekonomické ukazatele naznacuji, Ze ¢eskou ekonomiku ¢eka stagflace a
zdrazovani cen surovin a potravin. Se zvySujici se urokovou sazbou zalind byt méné dostupné
hypotecni financovani, fada lidi tak bude muset volit najemni bydleni.

PRUZKUM ARTN

Jako kazdy rok i letos ARTN provedla pfi pfipravé Trend Reportu prizkum trhu mezi panelem
respondentl. LetoSni situaci v jednotlivych trznich segmentech realitniho trhu formuji pfedevsim tato
Ctyfi hlavni témata:

1. dozvuk koronavirovych opatfeni
2. vélka na Ukrajiné

3. energeticka krize

4. rekordni inflace

V celkovém hodnoceni trhu pak mezi odborniky rezonuje shoda na nékolika tématech a trendech,
které Ize ocekavat: v obecné roviné to bude zvySovani cen nemovitosti a najm(, u rezidenénich
nemovitosti dochazi navic ke snizeni jejich dostupnosti diky rostoucim sazbam hypoték.

Dale pak ucastnici naseho prizkumu predikuji propad trhu, a to jak v oblasti developmentu, tak
u stavebni vyroby. Rostouci stavebni naklady i urokové sazby se promitnou do vétSiny odvétvi
nemovitostniho trhu a napfiklad v oblasti kancelafi Ize ¢ekat zpomaleni poptavky po kancelafskych
prostorech. Dojde také ke stagnaci novych rezidencnich projektl, objevi se vice najemnich projektu i
jejich provozovatell a investord a predpokladame také, Ze developefi rezidenénich projektl ¢ast
svého portfolia zméni na najemni.

GRAF Dopady krize a pfijatych opatfeni na realitni trh
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MAKROEKONOMICKY POHLED NA TRH

Podle lednového odhadu Mezinarodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup v roce 2022
zvysil o 3,4 %, zatimco v roce 2021 vzrostl o vice nez 6 %. Pro roky 2023 a 2024 MMF progndzuje
mirn& slab$i hodnoty neZ pro lofisky rok, pfi¢emz vyspélé zemé&, do nichz fadi MMF i Ceskou
republiku, by mély rast dosti pomalu (1,2 a 1,4 %). HDP Ceské republiky se za cely rok 2022 podle
lednového odhadu C5U zvysil 0 2,5 %, kdyZ v roce 2021 vzrostl 0 3,5 %. Lednova prognéza CNB
pocita s tim, Ze v roce 2023 realny HDP nepatrné klesne (-0,3 %), ale napfesrok se rast HDP obnovi,
atona 2,2 % i diky ozZiveni spotfeby a investic.

Dynamika stavu bankovnich Gvér( soukromého sektoru v CR v prib&hu Loniského roku postupné
zpomalovala, i kdyz Gvérovani sektoru nefinanénich podnik(i docasné zesililo zejména v dlsledku
poskytovani Uvéru firmam z oblasti energetiky. Citelny pokles dynamiky zaznamenal celkovy objem
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avéra na bydleni, jehoz meziroéni riist ke konci roku jen mirné prekrocil 6 %. Lze pfedpokladat, ze
s ohledem na setrvavani uUrokovych sazeb na zvySenych Urovnich a nepfili§ pFiznivému
hospodarskému vyhledu zlstane Uvérova dynamika pomérné nizka i v roce 2023.

GRAF OEekévané oblasti nejvétsich zmén v letech 2023-2024
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TRH INVESTIC

.,ROk 2022 mél byt pro investi¢ni trh prvnim pocovidovym rokem s velkymi olekavanimi, ale
geopoliticky vyvoj a zejména pak blizkost valky na Ukrajiné vzbudila u mnohych potencialnich
investord obavy. Ty sice byly s postupujici dobou trvani konfliktu mirné otupeny, ale i tak poptavku po
koupi nemovitosti, zejména ze strany zahrani¢nich investoru, ovlivnily. Opét se projevila sila domaciho
kapitalu, a to jak institucionalniho, tak privatniho. Domaci investofi trhu véfi, orientuji se na ném a
aktivné vyhledavaji pfileZitosti," komentuje Zdenka Klapalova.

Za cely rok 2022 evidujeme prodeje komerénich nemovitosti v hodnoté 2,03 miliardy eur, tedy témér
50 miliard korun. Stejné jako v roce predesiém je tu vSak jedno ,ale": stale CastéjSim trendem je
prevod nemovitosti v ramci portfolii firem, které jsou na vrcholné Urovni zastfeSeny stejnou vlastnickou
strukturou.

,Cesky trh je také aktualné ovlivnén nedostatkem kvalitnich investiénich produkt(i. To je dano jednak
nedostateénou vystavbou a jednak skutenosti, Ze majitelé zatim nemaji divod akceptovat korekci
yieldl, ke které v nékterych segmentech dochazi. Ceny trofejnich a prvotfidnich investi¢nich
nemovitosti cenu drzi," doplfiuje Zdenka Klapalova.

GRAF Atraktivita nemovitosti pro investory
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TURBULENCE NA TRHU BYDLENI

Vyvoj rezidenéniho trhu v roce 2022 silné kontrastoval s pfedchozim rokem 2021, ktery byl v mnoha
ohledech rekordni. BEhem covidového obdobi se lidé pravem obavali budouci inflace a znehodnoceni
svych uspor a zaroven panovaly pfiznivé podminky na hypote€nim trhu. To vedlo v roce 2021 k
enormni poptavce po bytech a dramatickému rastu jejich cen, coz nasledné vedlo ke snizeni jejich
nabidky a vysokému objemu poskytnutych hypoteénich uvér(. Rok 2022 byl rokem navratu
k normalnimu vyvoji rezidenéniho trhu a jisté stabilizaci po extrémnim pocovidovém roce 2021.
Zatimco prvni polovina roku byla i pfes mirné zpomaleni trhu stale je$té ve znameni relativné
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vysokych prodeju a akcelerace cen, druha polovina roku zaznamenala zabrzdéni az naslednou
stagnaci rlstu cen a propad prodeju, ktery prakticky kopiroval pokles hypote¢niho trhu. Na celém
vyvoji rezidenéniho trhu v roce 2022 se zasadnim zplsobem podepsal zejména prudky narlst
urokovych sazeb a pfisna pravidla pro poskytnuti hypoték, tedy jevy, které spole¢né zpUsobily
nedostupnost hypotéky pro podstatnou ¢ast stfedni tfidy.

GRAF Predpokladany vyvoj ndjemného
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roku 2011. ,NejvyraznéjSim problémem Ceského trhu je Spatna legislativa a vysoka mira korupce na
obcich, ktera omezuje pocet projektl, jez se dostavaji do prodeje. Tento problém bude pretrvavat,
pokud se nepodafi prosadit funkéni znéni nového stavebniho zakona. Tomu ale bohuzel nyni nic
nenasvédcuje. Ceny novych bytl v Praze jsou dvojnasobné proti srovnatelnym trham, jako je tfeba
polska VarSava. Ekonomicka krize je sice doCasné srazi, ale z dlouhodobého hlediska je k jejich
stabilizaci na Urovni pfijatelné pro stfedni a vyssi pfijmovou skupinu potfebna pravé zména fungovani
statu, éemuz ma pfispét novy stavebni zakon," fika Marcela Fialkova z UDI Group.

,Byt by si to mnozi pfali, dlouhodobé& nelze ofekavat pokles cen nové vystavby v rezidenénim
segmentu. Naklady developmentu rostou, zdraZuji se v8echny vstupy, coZ je dané mimo jiné
pozadavky na technologickou Uroven a udrzitelnost projektl. Developefi tedy nemaji prostor pro
snizovani prodejnich cen. OzZiveni prodejl nastane s postupnym poklesem uUrokovych sazeb. Vekou
zménu rovnéZ zaznamena rozvoj projektd uréenych pro kvalitni najemni bydleni. ,Zajem
institucionalnich investort se zamérfuje ¢im dal vice pravé na projekty najemniho bydleni. Napfiklad ve
Velké Britanii pfedstavuje tento segment tfeti nejvyhledavanéjSi sektor a tvofi tak podstatny podil
investic do komerénich nemovitosti," doplfiuje Zdenka Klapalova.

GRAF Atraktivnost nikupu nemovitosti jako investice
EXTERNiI PROSTREDIi A SVETOVA EKONOMICKA AKTIVITA

Svétova ekonomika zacala v prabéhu roku 2022 opét zpomalovat v dusledku znaéného geopolitického
napéti, doznivani dusledk(i pandemie a vyrazného narUstu inflace, vedouciho ke zpfisfovani
ménovych politik. Na pocatku letodniho roku sice obavy ze silné recese zacaly polevovat, nicméné
vyhlidky pro letosSni a pfisti rok zGstavaji spiSe nepfiznivé.
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Tabulka ¢ 1 zachycuje praméry z lednového reprezentativniho prehledu odhad( vyvoje HDP od svétovych

analytik(l pro Lonsky rok a jejich prognézy pro roky 2023 a 2024.

TABULKA 1 Vyvoj a vyhledy svétové ekonomické aktivity (meziroéni tempa riistu realného HDP v %)

cz EA SK DE UK PL EE RU us LA AP CN
2022 | 25 33 16 18 42 49 03 31 20 35 2 3] 28
2023 0,0 0.0 o7 -05 -1.0 08 Gl -2.6 03 11 N 46
2024 28 L2 27 T4 06 30 26 12 T 20 41 o

Pozn.: CZ — Ceskd republikn, EA — eurczdng, 5K — Stovensko, DE — Némecko, PL — Folsko, EE — 27 zemi stiedni o wychodni Evropy v dlenskych zemi EU, RU — Ruska,
US — USA, LA - 18 zemi Latinské Ameriky s wjimkou Venezuely, AP — 16 zemi osijského a pacifickéha regionu véetné japonska, CN — Cina.
ZDROE COMSEMSUS FORECAST, LEDEN 2023

DOMACi MAKROEKONOMICKE PROSTREDI A JEHO VYHLED

Pro rast domaci ekonomiky je zasadni vyvoj ve vnéjSim prostfedi. Vyhledy, ze kterych vychazela
lednova prognéza CNB, predpokladaly, Ze tempo ristu efektivniho ukazatele HDP v eurozéné letos
poroste pouze 0 0,5 % a v roce 2024 pak o 1,5 %. Lednova prognéza CNB predpoklada, Ze prvni
polovina letosniho roku bude ve znameni mezirocniho poklesu ¢eské ekonomiky (Tabulka ¢€.2). Ten
bude odrazet pfedevsim propad spotfeby domacnosti spolu s Utlumem investiéni aktivity. Mira inflace
pocatkem letoSniho roku opétovné vzroste zejména v dusledku zdrazeni elektrické energie. Cenovy
rdst nicméné bude nasledné rychle zpomalovat pod vlivem slabnoucich zahrani¢nich i domacich
nakladovych tlakt a ve druhé poloviné letoSniho roku se snizi na jednociferné hodnoty. Ekonomicka
aktivita se pak za¢ne spoleénym plisobenim domacich i zahrani¢nich podminek postupné oZivovat.

TABULKA 2 Lednové prognéza CNB (v %)

2022 25 151 6,3 246 6,5 24 19

2023 -03 10,8 70 245 85 2,7 13

2024 22 2] 48 246 69 33 26
Pozn.: HOP - redlny hruby doméci produkt (meziroéni rast v %); Infloce — rast spotfebitelskych cen (v %, pramér), 3M PRIBOR - 3mésiéni sazba pené2niho trhu

ovy kurz CZK/EUR, priamér, mzdy - priméma nomindlni mzda (mazr. rast v %, primér); nezoméstnanost — obecnd mira nezaméstnanosti
podil salda bé2ného uctu plotebni bilance na HOP (v %)

(v %, prameér); Kurz
(v %, pramér); bézny Glet

A O MENOVE POLITICE - ZIMA 2023, {NB

ZDROJ: ZPRAVA O MENO

REZIDENCNIi TRH

Rok 2022 byl rokem navratu k normalnimu vyvoji bytového trhu, obdobim stabilizace po extrémnim
pocovidovém roce 2021. Zatimco prvni polovina lofiského roku byla i pfes mirné zpomaleni stale jesté
ve znameni relativné vysokych prodeju a akcelerace cen, druha pfinesla stagnaci cen a propad
prodejll, ktery prakticky kopiroval pokles hypote¢niho trhu. Na celkovém vyvoji trhu v roce 2022 se
zasadnim zpusobem podepsal zejména prudky narUst urokovych sazeb a pfisnéj$i pravidla pro
poskytovani hypoték, tedy jevy, které spoleéné zpusobily jejich nedostupnost pro podstatnou ¢ast
stfedni tfidy. DalSi udalosti, ktera trh v lofiském roce zasadné a negativné ovlivnila, byl valecny konflikt
na Ukrajiné. Pravé vySe zminéné udalosti stoji za skute€nosti, Ze se loni prodalo nejméné novych bytl
od roku 2011.

REGIONY

V regionech se za cely lorisky rok prodalo 4 917 novych bytu, tedy o téméF o 49 % méné nez v roce
2021. Dominantnimi trhy s nabidkou nad 1 000 byta byly StfedoCesky a Jihomoravsky kraj, ostatni
kraje se se svou nabidkou pohybovaly v rozmezi 200-500 bytd. Totéz v jiném méfitku platilo i pro
poptavku, které vévodil Jihomoravsky a StfedoCesky kraj, nasledovany s velkym odstupem krajem
Plzefiskym.

Ve roce 2022 nabidkové ceny novych bytd v regionech stouply meziro€né o zhruba 4,2 % na 100 255
K&/m?. Prodejni ceny meziro€né vzrostly o zhruba 7,7 % a v poslednim Ctvrtleti roku zlstaly na
hodnoté 100 692 K&/m®.

Prodeje novych bytd v regionech stejné jako na prazském trhu zaznamenaly propad, meziro¢né témér
polovi¢ni. Davody jsou i na regionalnim trhu zfejmé a totozné s prazskymi poméry - hledejme za nimi
vysoké sazby, nedostupnost hypoték a obavy z ekonomického vyvoje. Stejné jako na prazském trhu i
na tom regionalnim ceny bytl stale jesté mirné rostly, prodejni meziroéné o zhruba 7,7 %, nabidkové
04,2%.
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GRAF Nabidka a prodeje novyich bytd v regionech €R (4Q 2022)
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Nejvice bytd se v lofiském roce tradiéné prodalo v Jihomoravském kraji a Stredoceském kraji.
Primérna cena prodaného bytu v regionech se ke konci Lonského roku pohybovala okolo 100 692
Ké&/m?, tedy okolo 6 mil. K&. Nejdraz bylo z pohledu regiond v Jihomoravském a Stfedo¢eském kraji,
nasledoval kraj JihoCesky a Liberecky.

GRAF Viyvoj pramérné jednotkové ceny v regionech €R (2015-2022)

B2%

W Dostupné byty

Pradané byty

A%

42720 44 597 50312 55983 60255 69 053 96229 100255

ZDRO: TRIGEMA, FLAT ZONE

K zavéru roku 2022 bylo v regionalni nabidce 8 325 novych bytl, coZ pfedstavuje meziro¢ni narlst o
74,6 %. Opét je ale tieba si uvédomit, Ze jde o srovnani s extrémné silnym postcovidovym rokem 2021
NejvysSi nabidka novych bytd byla v pribéhu roku 2022, stejné jako v lofiském roce, ve
StfedoCeském a Jihomoravském kraji, v€etné& Brna. V Jihomoravském kraji pfesahla
nabidka 2 540 bytl, ve Stfedoceském to bylo 1 522 novych bytl. S velkym odstupem nasledoval kraj
Plzerisky se 598 byty v nabidce a Olomoucky se 562 byty v nabidce.

KANCELARSKY TRH
| pfes mirny narlst vystavby se objem dokon&enych prostor drzi pod dlouhodobym priimérem.
Mira neobsazenosti se stabilizovala na 7,7 %. Mirny rlst nagjemného se zastavil.

OBJEM PROSTOR A NOVA VYSTAVBA

Na konci lorfiského roku narostl objem modernich kancelaiskych ploch v Praze na 3,8 mil. m?. Oproti
pfedchozimu roku je to narlst jen o 75 400 m? dokon€enych béhem roku, coz je sice v meziro€nim
srovnani o 30 % vice, ale ve srovnani s dlouhodobym prdmérem jde stale o velmi nizké Cislo. Na
druhou stranu tento relativné maly objem dokonéenych prostor pfispél ke stabilizaci miry
neobsazenosti v pribéhu roku.

Dopad inflace na vystavbu novych prostor bude znatelny. Narlst nakladd a yieldd povede
pravdépodobné k dalSimu poklesu nabidky.

To by ve stfednédobém horizontu mohlo vést k nardstu najmd v tomto segmentu.

PRUZKUM TRHU

ARTN na zagatku roku realizovala komplexni prizkum realitniho trhu v Ceské republice. Jeho cilem je
pfedevSim ziskat objektivni pohled na vyvoj na ¢eském trhu nemovitosti v€etné aktualnich trendd.
Dotaznikového Setfeni se zUCastni celd fada aktivnich expertll, mezi respondenty byli vyznamné

zastoupeni ¢lenové asociace.
zdroj: TREND Report 2023
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VySe uvedeny text rozbor trzniho prostfedi uvadime pouze pro informaci.

V tomto posudku uvaZujeme s cenovym indexem ve vySi 3% meziro¢né (ktery, z dlouhodobého
hlediska, v podstaté koresponduje s poklesem/ rlistem HDP v poslednich letech), nejedna se totiz o
bézné stavebni pozemky a budovy pro bydleni, které kopiruji turbulenci bytového realitniho trhu a
zmeény urokovych sazeb uveérl pro bydleni.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: doc.Ing.Pavel Legéat, CSc., Ing. Jaroslav Haba, MBA a Mgr.Dana
Sojkova.
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D. POSUDEK
OCENENIi POZEMKU A STAVEB

D.1 PRISTUP NAKLADOVY

D.1.1 Popis postupu pfri analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladl formou nakupu
pravdépodobnych zdrojii cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatk( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D.1.2 Ocenéni Metodou nakladovou (vécna hodnota)

OCENENi NAKLADOVE (VECNA HODNOTA)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni éasovou cenou - zjisti se naklady na
pofizeni staveb v sou€asné cenové urovni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici zZivotnosti plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013
Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl..199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.&. 457/2017 Sb., vyhl.&. 188/2019 Sb., vyhl.€.488/2020 Sb., a vyhl.¢.424/2021
Sb., v platném znéni (aktualni v dobé ocenéni) a pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez
pfiméfené upravuji zakladni cenovou uUrovenn 1994 na uroven soucasnou (rok 2022), pouZije se
zpravidla cena zjisténa podle ocenovaci vyhlasky (nakladové), bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu
dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota.

Zpusob ocenéni touto metodou je zalozen na Uvaze, ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou

predmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni a

nasledné se obvykle sec¢tou (stavby a pozemky), ¢imz se zjisti hodnota ocefiovaného celku.

Vécnou hodnotou, rozumime reprodukéni cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni

postavit), snizenou o pfimérené opotfebeni. Nazyva se téz asova cena, reprodukéni ¢asova cena.

Pro stanoveni vécné hodnoty je mozZno, podle odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoctu ceny

nakladovym zplsobem podle cenového predpisu bez koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

Vypoc&et opotiebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné

zohlednit stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a pfedpokladana

dalSi Zivotnost.

Je-li pfedloZen polozkovy rozpocCet stavebniho dila nebo jeho néakladova kalkulace, je mozno je pouzit

po prekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektu.

DalSi mozné zplsoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichz odhadce bude po odborné

strdnce povazovat cenu podle cenového pFedpisu za nespravnou, pripadné jejich cena neni

z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodarskych ukazatel(l z publikaci resp. program@ Ustavu racionalizace ve
stavebnictvi Praha resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se pramen a vSechny publikované
podobné stavby dle JKSO (SKP), provede se Uprava pfi podstatné odliSnosti ve vysSce podlaZi,
v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se piepocet na pfislusnou
cenovou uroven a pfipo¢tou se pfiméfené vedlejSi naklady stavby,

b) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyzadani pro danou stavbu
urCovanych firmou RTS a.s., Brno, Lazaretni 13,

c) jinymi metodami, které odhadce bude povazovat za pfiméfené, pfipadné z databaze odhadce;
v takovém pfipadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vySe ad a) nebo
b). Neni povoleno uzivat metod, u nichz neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) vypoctu.

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. Casovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zpusobem, ktery vychazi z nakladl, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
stavu ke dni ocenéni, tedy v sou€asné cenové Urovni, snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke
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stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové, za kterou
by se nemovitd véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a
prvkd.

Pfedmétem ocenéni vétSinou nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu (v feSeném
pfipadé — ano). Ocenéni v sobé zahrnuje soucasti a prfislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt
zachovan jeji ucel a funkce.

Ocenéni podle této ¢asti posudku nezohledriuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen ¢asovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zplsobem se zohlednénim primérné zastavéné
plochy podlazi, primérné vysky podlazi, pfevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohledriuje
stafi a pfedpokladanou zZivotnost jednotlivych konstrukénich prvk( a vybaveni.

Pro ucel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) €asové vychazime v rdmci tohoto
posudku z nasledujicich atributt :

e pro nakladové ocenéni pouzijeme pomocné postup vypoctu podle vyhl. & 441/2013 Sb. ve
znéni pozdéjSich vyhlasek,

e budou pouzity koeficienty K4, Ks (kde K; = koeficient vybaveni stavby, Ks = koeficient
polohovy), koeficient vybaveni stavby bude uzit z divodu rozdilného stupné vybaveni, stafi a
opotiebeni objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vSechny vlivy nakladd na
umisténi stavby - obdoba NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenistg,
kompletacni a koordina&ni €innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.)

e u budov a hal budou pouzity koeficienty K4, K5, K3 (kde K, = koeficient pfepoctu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient pfepoCtu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primeérné
vysky podlazi v objektu); naopak u rodinnych domd, rekreaénich chalup a rekreaénich domki
se tyto koeficienty nepouziji,

e bude pouzit koeficient inflace K; (narGst cen stavebnich praci), ktery zohledriuje nartst cen
oproti cenové zakladné z roku 1994,

o koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemuze byt pouzit, z divod
toho, ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pFipadé
ocenéni napf. pro danové ucely).

Ocenéni nakladovym pristupem
1. Vécna hodnota staveb

1.1 Severni ulicni objekt €. pop. 234 pfi ulici Bratislavska — ulicni ¢ast severni a dvorni ¢ast
zapadni (BUDOVA A)

Podrobnéjsi popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hoteld

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.PP 21,61*15,15+1,25%1,25*7+3,00 = 341,33

1.NP 38,57*15,15+7,65%4,50+1,25%1,25*7+3,00 = 632,70
6,80*7,20 = 48,96
5,00*10,49+12,00*5,00+9,45*5,00 = 159,70

2.NP 38,57*15,15+7,65%4,50+1,25%1,25*7+3,00 = 632,70
6,80%7,20 = 48,96

3.NP 38,57*15,15+7,65%4,50+1,25*1,25*7+3,00 = 632,70
6,80*7,20 = 48,96

4.NP 38,57*15,15+7,65%4,50+1,25%1,25*7+3,00 = 632,70
6,80*7,20 = 48,96

5.NP + 6.NP  (38,57%15,15+7,65*4,50+1,25%1,25*7+3,00)*(1,10)+285,00 = 980,97
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Zastavéné plochy a vysky podlazi
(VysSkou podlazi se dle vyhlasky rozumi vySka nad nejvétSi zastavénou plochou)
Podlazi Zastavéna plocha [m2] Konst. vySka [m] Vyska Soucin
podlazi [m]
1.PP 341,33 3,60 3,60 1228,79
1.NP 632,70 4,05 4,05 2 562,44
48,96 2,50 4,05 198,29
159,70 3,35 4,05 646,79
2.NP 632,70 3,80 3,80 2 404,26
48,96 3,80 3,80 186,05
3.NP 632,70 3,80 3,80 2 404,26
48,96 3,80 3,80 186,05
4.NP 632,70 3,80 3,80 2 404,26
48,96 3,80 3,80 186,05
5.NP + 6.NP 980,97 3,30 3,30 3 237,20
Soucet 4 208,64 15 644,43
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 15 644,43 / 4 208,64 =3,72m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 4 208,64 /6 =701,44 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
Zaklady (1,25*38,57*2+0,90*38,57+0,90*29,64*2)*(0,80) = 147,59 m®
12,00%20,00%2,00*3,14*0,152 = 229,09 m®
1.PP (21,61*15,15+1,25*1,25*7+3,00)*(3,60) = 1228,78 m®
1.NP (38,57*15,15+7,65*4,50+1,25%1,25*7+3,00)*(4,05) = 2562,43 m®
(6,80%7,20)*(2,50) = 122,40 m®
(5,00*10,49+12,00*5,00+9,45*5,00)*(3,35) = 535,00 m®
2.NP (38,57*15,15+7,65*4,50+1,25%1,25*7+3,00)*(3,80) = 2 404,25 m®
(6,80%7,20)*(3,80) = 186,05 m®
3.NP (38,57*15,15+7,65*4,50+1,25%1,25*7+3,00)*(3,80) = 2 404,25 m®
(6,80*7,20)*(3,80) = 186,05 m°
4.NP (38,57*15,15+7,65*4,50+1,25%1,25*7+3,00)*(3,80) = 2 404,25 m®
(6,80*7,20)*(3,80) = 186,05 m®
5.NP + ((38,57*15,15+7,65*4,50+1,25*1,25*7+3,00)*(1,10)+285,00)* = 323719 m’
6.NP (3,30)
ZastfeSeni  (38,57*15,15+7,65*4,50+1,25%1,25*7+3,00)*(1,10) = 695,97 m°
2,85*7,65%4,50/2 = 49,06 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev
Zaklady

1.PP
1.NP
2.NP
3.NP
4.NP

5.NP + 6.NP

Typ
PP
PP
PP
NP
NP
NP
NP
NP
NP
NP
NP
NP
NP

Obestavény prostor
147,59 m®
229,09 m®

1228,78 m®
2562,43 m°
122,40 m®
535,00 m®
2404,25m°
186,05 m®
2404,25 m®
186,05 m°
2404,25m°
186,05 m®
3237,19m’
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Zastteseni z 695,97 m°
z 49,06 m’
Obestavény prostor - celkem: 16 578,41 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) ;
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v€. zemnich praci betonové pasy S 50
1. Zaklady v€. zemnich praci mikropiloty N 50
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450mm a vice S 85
2. Svislé konstrukce ocelové poloramy S 15
3. Stropy tramové polospalné S 100
4. Krov, stfecha uliéni €ast - sedlova stfecha, ocelové S 100
poloramy
dvorni ¢ast — plocha stfecha
5. Krytiny stfech PVC svafované pasy S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchu vapenna probarvena omitka a S 100
keramicky obklad
9. Vnitfni obklady keramické béZné obklady S 100
10. Schody Zelezobetonové monolitické, S 100
s béZnym povrchem
11. Dvefe dyhované, plastové, protipozarni S 100
vstupni
12. Vrata nejsou X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah PVC, koberce S 100
15. Vytapeéni ustredni vytapéni, vyménikova S 100
stanice
16. Elektroinstalace 230/400V, jistie, médéné rozvody S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitfni vodovod Rozvod teplé a studené vody, S 100
plastové potrubi
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod chybi S 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni sklokeramicka deska, multifunkéni S 100
trouba
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana/ sprchovy kout S 100
24. V/ytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni EPS, EZS, VZT, ASRTP, MaR, S 100
CCTV
26. Instalaéni pref. jadra ne X 100
27. Tepelna Cerpadla tepelna ¢erpadla BOSCH A 100
28. Technologie a MaR TC technologie a MaR TC A 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Koef. Upraveny
obj. podil
1. Z&klady v€. zemnich praci S 6,30 1,00 3,15
1. Z&klady v€. zemnich praci N 6,30 1,54 4,85
2. Svislé konstrukce S 15,00 1,00 12,75
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2. Svislé konstrukce S 15,00 15 1,00 2,25
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrchu S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vniténi kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohrev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. Tepelna Cerpadla A 0,62 100 1,00 0,62
Cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * Ki)
613 607,00/ (16 578,41 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9294 * 0,8645 * 1,2000 * 2,4200) = 0,62
28. Technologie a MaR TC A 0,29 100 1,00 0,29
Cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K;)
288 866,00/ (16 578,41 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9294 * 0,8645 * 1,2000 * 2,4200) = 0,29
Soucet upravenych objemovych podilii 102,61
Koeficient vybaveni K: 1,0261
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OoP Cast K UP PP St. Ziv. Opot. Opot.
[%] [%] [%] [%] asti z
celku
1. Zaklady v&. zemnich praci S 6,30 50,00 1,00 3,15 3,07 119 175 68,00 2,0876
1. Zaklady v&. zemnich praci N 6,30 5000 1,54 4,85 473 9 175 514 0,2431
2. Svislé konstrukce S 15,00 85,00 1,00 12,75 12,43 119 140 85,00 10,5655
2. Svislé konstrukce S 1500 1500 1,00 2,25 220 9 140 6,43 0,1415
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 8,20 8,00 119 140 85,00 6,8000
4. Krov, stfecha S 6,0 100,00 1,00 6,10 5,94 9 110 8,18 0,4859
5. Krytiny stfech S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,63 9 60 15,00 0,3945
6. Klempifské konstrukce S 060 100,00 1,00 0,60 058 9 55 16,36 0,0949
7. Uprava vnitfnich povrchl S 7,10 100,00 1,00 7,10 6,92 9 65 13,85 0,9584
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,12 9 45 20,00 0,6240
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,02 9 40 22,50 0,6795
10. Schody S 280 100,00 1,00 2,80 273 119 140 8500 2,3205
11. Dvere S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,70 9 65 13,85 0,5125
13. Okna S 590 100,00 1,00 5,90 5,75 9 65 13,85 0,7964
14. Povrchy podlah S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,22 4 47 8,51 0,2740
15. Vytapéni S 490 100,00 1,00 4,90 4,78 9 35 25,71  1,2289
16. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80 5,65 9 37 24,32 1,3741
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17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 0,30 0,29 9 40 22,50 0,0653
18. Vnitfni vodovod S 330 100,00 1,00 3,30 3,22 9 35 2571 0,8279
19. Vnitfni kanalizace S 320 100,00 1,00 3,20 3,12 9 45 20,00 0,6240
20. Vnitfni plynovod S 030 100,00 1,00 0,30 0,29 9 35 2571 0,0746
21. Ohrev teplé vody S 220 100,00 1,00 2,20 2,14 9 30 30,00 0,6420
22. Viybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,75 9 22 40,91 0,7159
23. Vnitini hygienické vyb. S 430 100,00 1,00 4,30 4,19 9 45 20,00 0,8380
24. Vytahy S 1,40 100,00 1,00 1,40 1,36 9 40 = 22,50 0,3060
25. Ostatni S 440 100,00 1,00 4,40 4,29 9 55 16,36 0,7018
27. Tepelna &erpadla C 062 100,00 1,00 0,62 0,60 0 20 0,00 0,0000
28. Zprovoznéni méteni TC 0,29 100,00 1,00 0,29 0,28 0 20 0,00 0,0000
Opotrebeni: 34,4 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m®]: = 2710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9294
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8645
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0261
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4200
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 6 092,41
PIna cena: 16 578,41 m® * 6 092,41 K&/m® = 101 002 470,87 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 34,4 % /100) 0,656

Severni uliéni objekt €.pop.234 pfi ul. Bratislavska — uliéni ¢ast
severni a dvorni éast zapadni (BUDOVA A) — vécna hodnota
Zaokrouhleno

1.2. Dvorni €ast vychodni a jizni (BUDOVA B)
Podrobnéjsi popis je uveden v jiné ¢asti tohoto posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

Svisla nosna konstrukce:

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

G. budovy hoteld
zdéna
121

Vypocéet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha
1.NP 47,04%9,38 =
3,00%9,87
13,38*9,87 =
2.NP 47,04*8,21 =
13,38%9,87 =
3.NP 47,04*8,21 =
4 NP 47,04*8,21 =
5.NP 47,04*8,21 =
6.NP (5,1*5,61)+(31,2*7,31)+(5,2*8,38)+(5,55*5,61) =

Zastavéné plochy a vysky podlazi
(VySkou podlazi se dle vyhlasky rozumi vyska nad nejvétsi zastavénou plochou)

Podlazi Zastavéna Konst. Vyska
plocha vySka podlaz

[m2] [m] i [m]
1.NP 441,24 3,75 3,75
29,61 3,90 3,75
132,06 4,11 3,75

66 257 620,89 K¢

66 257 600,00 K&

[m?]

441,24

29,61
132,06
386,20
132,06
386,20
386,20
386,20
331,39

Soudin

1 654,65
111,04
495,23
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2.NP 386,20 2,88 2,88 1112,26
132,06 3,08 2,88 380,33
3.NP 386,20 2,88 2,88 1112,26
4.NP 386,20 2,88 2,88 1112,26
5.NP 386,20 2,88 2,88 1112,26
6.NP 331,39 3,21 3,21 1 063,76
Soucet 2 611,16 8 154,04
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 8 154,04 /2 611,16 =3,12m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 2611,16/6 = 435,19 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
Zaklady-a (1,25*47,04*2+0,90*47,04+0,90*9,38)*(0,80) = 134,70 m®
Zaklady-b (1,25*3,00*2+0,90%9,87)*(0,80) 13,11 m°
Zaklady-c (1,25*13,38*2+0,90%9,87)*(0,80) 33,87 m°
1.NP (47,04*9,38)*(3,75) = 1 654,63 m®
(3,00%9,87)*(3,90) = 115,48 m®
(13,38%9,87)*(4,11) = 542,77 m®
2.NP (47,04*8,21)*(2,88) = 1112,25 m®
(13,38%9,87)*(3,08) = 406,75 m®
3.NP (47,04*8,21)*(2,88) = 1112,25 m®
4.NP (47,04*8,21)*(2,88) = 1112,25 m®
5.NP (47,04*8,21)*(2,88) = 1112,25 m®
6.NP ((5,1*5,61)+(31,2*7,31)+(5,2*8,38)+(5,55*5,61))*(3,21) = 1 063,78 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
Zaklady-a PP 134,70 m®
Zaklady-b PP 13,11 m°
Zaklady-c PP 33,87 m°
1.NP-a NP 1 654,63 m’
NP 115,48 m*
NP 542,77 m®
2.NP-a NP 1112,25 m’
2.NP-b NP 406,75 m®
3.NP NP 1112,25 m’
4.NP NP 1112,25 m’
5.NP NP 1112,25 m’
6.NP NP 1 063,78 m°
Obestavény prostor - celkem: 8 414,09 m°
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) }
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v&. zemnich praci betonové pasy izolované, piloty N 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonovy skelet, betonové S 15
stény
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 20cm a tl .36,5 cm S 85
3. Stropy Zelezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stfecha plocha, zelezobetonova monoliticka S 100
kce
5. Krytiny stfech asfaltove, PVC S 80
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5. Krytiny stfech vegetaéni kryt S 20

6. Klempifské konstrukce titanzinek S 100

7. Uprava vnitfnich povrchd vapenocementoveé Stukoveé S 100

8. Uprava vnéjsich povrcha nastfiky na bazi umélych hmot S 100

9. Vnitini obklady keramické desky CETRIS S 100

10. Schody zelezobetonové monolitické S 100
s b&Znym povrchem

11. Dverfe hlinikové, DTD desky s CPL S 100
laminatovou folii

12. Vrata ne X 100

13. Okna plastova S 100

14. Povrchy podlah plovouci podlahy, anhydrit, betonova S 100
mazanina, keramicka dlazba

15. Vytapéni ustredni S 100

16. Elektroinstalace svételna i tfifazova S 100

17. Bleskosvod bleskosvod S 100

18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100

20. Vnitfni plynovod chybi S 100

21. Ohrev teplé vody centralni ohfev 1.NP, jinak bojlery S 100

22. VVybaveni kuchyni bézny elektricky sporak S 100

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100

24. V/ytahy osobni vytah S 100

25. Ostatni EPS, EZS, VZT, ASR TP a MAR S 100

26. Instalaéni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K, .

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny

[%] obj. podil

1. Zaklady v&. zemnich praci N 6,30 100 1,54 9,70

2. Svislé konstrukce S 15,00 15 1,00 2,25

2. Svislé konstrukce S 15,00 85 1,00 12,75

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 80 1,00 2,16

5. Krytiny stfech S 2,70 20 1,00 0,54

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitfnich povrcht S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrchu S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10

10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80

11. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90

16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30

21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
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23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100
24. Vytahy S 1,40 100
25. Ostatni S 4,40 100
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100

Soucet upravenych objemovych podild
Koeficient vybaveni K:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m®]:

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m®]

Plna cena: 8 232,41 m*® * 6 953,67 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 7 roki

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 93 rok(

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rok
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % *7 /100 =7,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 7,0 % / 100)

Dvorni ¢ast vychodni a jizni (Budova B) — vécna hodnota
Zaokrouhleno

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1 Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zplisobem

Podrobnéjsi popis je uveden v jiné ¢asti tohoto posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

1,00 4,30
1,00 1,40
1,00 4,40
1,00 0,00

103,40
1,0340

2710,-
0,9390
0,9352
0,9731
1,0340
1,2000
2,4200

6 953,67

58 508 805,21 Ké

0,930
54 413 188,85 Ké
54 413 188,85 K¢&

Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zplisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 4,00 %
Stanovena cena staveb

Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb

4,00 % z ceny staveb

Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zptisobem — vécna

hodnota (v¢.pfedpfipravy k zastavbé proluky)

Zaokrouhleno

120 670 800,- K&

120 670 800,- K&
0,0400

4 826 832,- K¢

4 826 800,-K¢
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3. Hodnota pozemku

3.1 Pozemky

Podrobnéjsi popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.
Tato ¢ast porovnavaci hodnoty (ocenéni pozemku) je soucasti nakladového ocenéni.

Ocenéni:
Prehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: 01 - Kupni smlouva V -6278/2020-702, parc.€. 273
Lokalita: Brno, k.u.Pisarky
Popis: Kupni smlouva mezi spole¢nosti R. K. s.r.o. a R. L. s.r.o., ze dne 07.04.2020, pozemek parc.c. 273

(zahrada), k.a. P/sarky, vkladové cislo V6278/2020 702. Celkové kupni cena 3.556.000.- K¢,
JC=7.000,- K&/m?.Celkova vyméra pozemku 508 m’. Pripadné ceny spoluvlastnickych podilt jsou
zohlednény v cené.

Zdroj: Kupni smlouva, realizace:2020

Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - posuzovany je véetsi 0,95
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,10
vybavenost pozemku - ocenovany je lepSi 1,20
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni, index nardstu cen roéné 3%
(CU2020/CU2022) 1,06 22 o,
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?*]
3 556 000 508 7 000,00 1,33 9 310,00
Nazev: 02 - Kupni smlouva V-10388/2020-702, parc.¢. 1547/2
Lokalita: Brno k.u.Bohunice
Popis: Kupni smlouva mezi manzeli Ing.L.T., a Ing.J.T. a mezi panem J.R.l., ze dne 11.06.2020, pozemek
parc.C. 1547/2 a dalsi (zahrada), k.4. Bohun/ce vkladové cislo V- 10388/2020—702 Celkova kupni
cena 10 900 000,-Ké, JC=7.708,86 K&/m®. Celkova vyméra pozemku 1 414 m>. Pripadné ceny
spoluvlastnickych podiltl jsou zohlednény v cené.
Zdroj: Kupni smlouva, realizace:2020.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - ocefiované pozemky jsou vétsi 0,95
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - ocefiované maji lepsi 1,05
vybavenost pozemku - ocenované maji lepsi 1,20
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni, index nardstu cen roéné 3%
(CU2020/CU2022) 1,06
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
10 900 000 1414 7 708,63 1,27 9 789,96
Nazev: 03 - Kupni smlouva V-20870/2021-702, parc.¢. 272/4
Lokalita: Brno, k.u. Pisarky
Popis: Kupni smlouva mezi spole¢nosti R. K.s.r.o. a mezi R. L. s.ro.,, ze dne 26.08.2021,pozemek

parc.C.272/4 (zahrada) + dalsi, k u. Pisarky, vkladové Cislo V-20870/2021 -702. Celkova kupni cena
3.262.000.-K&, JC= 7.000,- K&/m?.Celkova vymeéra pozemku 466 m?. Pfipadné ceny spoluvlastnickych
podilt jsou zohlednény v cené.

Zdroj: kupni smlouva, realizace:2021
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Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - ocefiovany je vétsi 0,95
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20
intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepSi 1,20
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni, index nardstu cen roéné 3%
(CU2021/CU2022) 1,03
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
3 262 000 466 7 000,00 1,69 11 830,00
Nazev: 04 - Kupni smlouva V-10920/2021-702, parc.¢. 299/6
Lokalita: Brno, k.uU. Pisarky
Popis: Kupni smlouva mezi spole¢nosti P. F. S., a.s. a manzeli.D.S.,a J.S., ze dne 07.05.2021, pozemek

parc.€.299/6 (ostatni plocha —zelen), k.u. Pisarky, vkladové &islo V-10920/2021-702. Celkova kupni
cena 3 500 000,-K&., JC=4.98575 K&m® Celkova vyméra pozemku 702 mZ®. Pfipadné ceny
spoluvlastnickych podilt jsou zohlednény v cené.

Zdroj: kupni smlouva, realizace:2021

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

velikost pozemku - oceriované pozemky jsou vétsi 0,95

poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastaveni poz. - ocefiované maji lepsi 1,10

intenzita vyuziti poz. - ocefiované maji lepsi 1,20

vybavenost pozemku - oceniované maiji lepSi 1,40

Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni, index naristu cen roéné 3%

(CU2021/CU2022) 1,03 :
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]

3 500 000 702 4 985,75 1,81 9 024,21
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9 024 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 9 989 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 11 830 K&/m?
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 10 000 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vymeéra Jednotkova cena Celkova cena pozemku
LV &. 122 [m?] [ K&/m?] [KE]
zastavéna plocha a 786 2 353 10 000,00 23 530 000
nadvori
ostatni plocha - zelen 787 443 10 000,00 4430 000
Celkova vyméra pozemku 2796 27 960 000
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena  Celkova cena pozemku
LV &. 656 [m?] [ Ké/m?] [Ké]
zastavéna plocha a 788 706 10 000,00 neocenéno
nadvori
ostatni plocha - zelen 789 219 10 000,00 neocenéno
Celkova vyméra pozemki 925 neocenéno
Pozemky zapsané na LV &. 122, k.u. Zabrdovice, obec Brno 27 960 000,00
Pozemky zapsané na LV €. 656, k.u. Zabrdovice, obec Brno neocenéno

Celkem hodnota pozemku
27 960 000,-K¢
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D.1.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého nakladového pfistupu (vécna hodnota) stanovujeme hodnotu zajmového
majetku ve vysi :

REKAPITULACE OCENENI
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Severni uliéni objekt &.pop.234 pfi ul. Bratislavska — uliéni &ast 66 257 600,- K¢
severni a dvorni ¢ast zapadni (BUDOVA A), zaokr.
1.2. Dvorni ¢ast vychodni a jizni (BUDOVA B), zaokr. 54 413 200,- K&
Vécna hodnota staveb - celkem: 120 670 800,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni ostatnich staveb zjednoduS§enym zplisobem 4 826 800,- K¢

3. Hodnota pozemkii

3.1. Pozemky zapsané na LV €. 122, k.u. Zabrdovice
27 960 000,- K&

Vécna hodnota celkem 153 457 632,- K¢

Vécna hodnota celkem, zaokrouhlené
153 500 000,- K¢

Zdiivodnéni stanovené nakladové hodnoty:

Zajmovy majetek je ve vlastnictvi spoleCnosti eFi Palace, s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno a nachazi se v k.u. Zabrdovice, okres Brno-mésto. Pozemek parc.€. 786 a
pozemek parc.C. 787 lezi defacto v SirSim stfedu mésta Brna.

Hlavni objekt pochazi z roku 1903 (prvky dlouhodobé Zivotnosti), kolem roku 2013 byla provedena
celkova rekonstrukce a modernizace (prvky dlouhodobé i kratkodobé Zivotnosti), kdy doslo ke zméné
uzivani objektu. Vypocet opotfebeni byl proveden z téchto divodl pomoci analytické metody. Majetek
(stavby) je ve velmi dobrém technickém stavu a je udrzovany a ekonomicky velmi vynosny. Zplsob
stanoveni nakladové (vécné) hodnoty odpovida obvyklym postupim a vysledek je reainy.

S ohledem na souc€asnou turbulenci cen na nemovitostnim trhu a s ohledem na obvyklé ceny
pozemk(l, stanovujeme jednotkovou cenu pozemku ve vysi 10 000.-K&/m?, index naristu cen je
uveden ve vysi 3% mezirocné (z dlouhodobého hlediska v podstaté koresponduje s poklesem/ ristem
HDP v poslednich letech).
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D.2 PRISTUP VYNOSOVY

D.2.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢i
vzdalengjSim okoli, rovné&z byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), déle
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkl a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D.2.2 Ocenéni Metodou vynosovou

Vynosova hodnota nemovitych véci je souétem predpokladanych budoucich &istych pfijml z jejiho
pronajmu diskontovanych (odurocenych) na sou¢asnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych véci
rozumime zjednoduSené feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé (Urokové mire)
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z majetku. S védomim, Ze vynosové ocenéni
je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro nejjednodussi vypocet
vynosové hodnoty pouzit vztah pro vé€nou rentu. Vztah plati jen za pfedpokladu konstantnich pfijmu i
vydaji v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym tempem, pfiméfené inflaci.
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmd z najemného a vydajd, resp. nakladd vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z majetku je tedy
pouze ,Cisté ndjemné“ bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, jako napf. za teplo a ohfev
vody, vodné a stoCné, elektrickou energii, dafn z nemovitych véci, odpisy, pojisténi staveb, opravy,
naklady na spravu apod.

Touto metodou se stanovuje zjednodusSené FecCeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokoveé
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos ze zavodu (nemovité véci).

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladl by se
mély zapocitat odpisy, prumérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dafn z nemovitych
véci, pojisténi budov ap. Z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se
pak vynosova hodnota vypocte podle vzorce

Cisty zisk z najmu nemovité véci za rok (pfed zdanénim)
Cv= x 100 %
urokova mirav %

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

Pro vypoc&et ceny nemovité véci je nutno vychazet z najemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk ze
zavodu v nemovité véci umisténého; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni zavodu, tzn. v€etné
technologie, know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v€. goodwillu. U nemovitych véci
s regulovanym najemnym z bytt je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpist.

Vyjadfeni hodnoty nemovitych véci jen pomoci urokové miry (vynosové hodnoty) vSak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vyssi inflace a v obdobi regulovaného najemného
u bytd, 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 opotfebeni stavby za jeden rok
0 2 %, vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat
zadného zisku a pfesto cena stavby roste rychleji, nez jistina + uroky v penéznim ustavu. Problémem
vSak zUstava likvidita - okamzita prodejnost nemovitych véci za reprodukéni cenu.

Nazvoslovi
Urokova mira u [%]; udava, kolik €ini Uroky z jistiny po urcitém obdobi. Musi byt stanoveno
téZ urokova sazba, obdobi, za které se za pomoci této urokové miry pocité urok. Obvykle se pocita
mira kapitalizace za rok (p.a. = per annum, za rok)
Urokova sazba setinna .

i (bezrozmérna) p.a. (roné) 100

Vyjadfuje napt., kolik €ini urok z 1 K& za jeden rok

Nominalni urokova mira in (nominalni Urokova sazba): urokova mira, v jejiz hodnoté neni
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zohlednéna inflace, ktera obecné znehodnocuje Uroky (a viastné i jistinu)

Realna urokova mira ir urokova mira, ve které je zohlednéna i inflace
Mira inflace i
Urogitel: g (bezrozmémy)
u 100 + u X
q = 14 —=—=1+i
100 100

Téz ,urokovaci faktor“; udava, na kolik vzroste urokem jedna koruna za rok pfi
urokové mife u (% p.a.)

Urok U (K&) - ¢astka, ktera nabéhne k jistiné (J) za dobu (t) pfi trokové mife (u)
Jednoduché urokovani stav, kdy se Uroky nepfricitaji k plvodni jistiné pro vypocet troku
v dalSich obdobich resp. nepocitaji se z nich Uroky (nepoditaji se uroky z uroku)
Slozené urokovani nékdy téz ,slozité urokovani Uroky se pfipo&itavaiji k ptivodni jisting, v dalSich
obdobich se z nich pocitaji uroky (tedy pocitaji se uroky z Groku)
Cisty vynos (zisk) z [Ke] (rozdil pfijm0 a vydajd)
Kapitalizovany vynos Hy [Ke]
(vynosova hodnota)
Vynosova cena Cv [Ke] Cena zjiSténa vynosovym zplsobem

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouZije vztah pro v&€nou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za predpokladu konstantnich pfijma i vydaji v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude
zvySovat stejnym tempem pfiméfené inflaci.

Pfijem z nemovité véci je pfitom nutno pocitat z ngjemného, kterého by bylo mozno realné (nikoliv
podle nerealizovatelného prani) dosahnout za pfedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci véetné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dobé odhadu bezplatné a
prostor nepronajatych. Je také tfeba pocitat s tim, Zze (vzhledem k vyméné najemnik) nebudou
vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se dokladuji najemnimi smlouvami. V odborném
posudku se uvedou jednotlivé vyméry vSech pronajimatelnych mistnosti podle druhu a jejich soucty po
jednotlivych podlazich.

Vynosova hodnota bude vyjadiovat hodnotu celé nemovité véci, tzn. pozemku plus stavby.
Pokud by bylo tfeba vypocitat pouze vynosovou hodnotu stavby, je tfeba zapocitat do vydaju i
pfiméfeny najem za pozemek.

Vztahy pro vypocéet vynosové hodnoty
(vé€na renta, prosta vynosova hodnota; pfedpoklada se samozifejmé bez prodeje na konci) :
C, = 5-100%

resp. pro setinnou urokovou miru

C, ==
1
Konstantni zisk po urcitou dobu, bez prodeje na konci
n _ 1
C, = z.(q — j
q .1

Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (oduroé¢enych) budoucich pfijmi z nemovité véci. Zjednodusené feceno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako
Cisty vynos z nemovité véci. Oznacuje se Cy.

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladli by se
mély zapocitat odpisy, praimérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi
ap.

Z cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota Cy
vypocte podle vzorce:

zisk z ngjmu nemovité véci za rok
Cy= x 100 %
urokova mira v % za rok
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V zakonu o ocefiovani majetku obdobou této ceny je cena uréena vynosovym zpisobem —

§ 2 0dst.9 pism. d) :

(b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry).

Hruby vynos z najemného: penézni Castka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnéni
poskytovanych s uzivanim bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovité véci - naklady pronajimatele, jez musi pravidelné ci
nepravidelné hradit v souvislosti s viastnictvim resp. pronajimanim nemovité véci. Jsou to zejména
(podrobnéji viz dale):

* dari z nemovitych véci,

* pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

* naklady na opravy a udrzbu,

* sprava nemovité véci,

* amortizace (odpisy).

Cisty vynos z ndjemného: hruby vynos z najemného, snizeny o néklady spojené s pronajimanim
nemovité véci. Ve smyslu § 2 odst. 2 zakona ¢. 526/1992 Sb., o cenach, by se jednalo o zisk.

Naklady na dosaZeni vynosu z ndjemného

Darni z nemovitych véci

Predmétem dané z nemovitych véci (zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti) jsou vSechny
pozemky na Uzemi Ceské republiky, které jsou vedeny v katastru nemovitosti, vyjma uréenych
pozemkii (viz § 2 odst. 2 zékona) a stavby na uzemi Ceské republiky, na které bylo vydéno kolaudaéni
rozhodnuti (ev. maji obdobny charakter), kromé vyjmenovanych v zakoné (viz § 7 odst. 2 a 3).
Zasadné je poplatnikem viastnik pozemku a vilastnik stavby, na jejich misté jim vS8ak miZe byt
néjemce Ci jiny subjekt; je tfreba opét podrobné zkoumat najemni smiouvy.

Pojisténi stavby

Pajistné je oddvodnénym nakladem na dosazZeni vynosu. Jedna se o pojisténi Zivelni a o pojisteni
odpovédnosti viastnika nemovité véci za pfipadné Skody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout
Jinym osobam.

Pokud je pojistné ve vySe uvedeném rozsahu sjednano a doloZzeno smlouvou, je mozZno vySi
pojistného prevzit do vypoltu. Zejména pokud by se jednalo o uréeni obvyklé ceny jako informaci pro
kupujiciho, bylo by samoziejmé na misté ovéfit, zda pojistna hodnota staveb odpovidé; pokud je zde
podpajisténi, bylo by na misté dopocitat pojistné do plné hodnoty, aby ev. novy viastnik dostal plnou
informaci. Pokud stavba neni pojiSténa, ze stejnych divodu je tfeba vyS$i pojistného odhadnout;
presné ji stanovit neni mozZno, ponévadz riizné pojistovaci ustavy maji riizné sazby.

Opravy a udrzba

Jedna se o ro¢ni naklady na opravy a tudrzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouzivame naklady
prumérné z doloZzenych naklad( za vice let. Mize vsSak nastat situace, kdy viastnik stavbu
v poslednich letech velmi nakladné opravil, takZze naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou
stranu ale ziejmé v nejblizSich letech dalsi naklady nebudou nutné, takze pramér za posledni roky by
byl nevhodné, nepfimérené vysoky. Naopak mize nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech
preventivni opravy a udrzbu neprovadél, udrzba je zanedbana (stavba se ,vybydluje). V takovém
pripadé by zase nizké naklady neumérné zvysily vynosovou hodnotu, novy viastnik by musel naklady
zpocatku vynalozit vy$§i nez primérné. Jako vhodné se proto jevi spise pouZit naklady prumérné,
které podle provedenych vyzkuma ¢&ini zpravidla u budov roéné cca 0,5 aZz 1,5 % z reprodukéni ceny
stavby (ceny bez odpoctu opotfebeni). Jedna se o néaklady budouci (vynosova hodnota je soucet
diskontovanych budoucich cistych vynost), takZze pro jejich odhad bude tfeba vyrazné pfihlédnout
nebude nutné vyraznéjsi udrzbu provadét, se pouZije niZ8i hodnota rozmezi a naopak u objektu slabé
udrzovaného hodnota vysS§i.
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Sprava nemovité véci

Néklady na spravu nemovité véci jsou rovnéz nakladem, nutnym pro dosazeni vynosda.

Je nutno napriklad provadeét:

- sjednavani najemnich smluv, resp. jejich vypovédi, jednéni s najemci,

- vybirdni a vymahani néjemného, véetné nékladt na pravni zastoupeni a soudni poplatky,
— prohlidky nemovitych véci, zajiStovani femeslinik( resp. firem pro tdrZbu a opravy,

- jednéni s urady, pojistovnou ap.,

- vypliiovani dariovych priznani, pravidelné zajiStovani thrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi viastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:
- jako mzdu pracovnika primérené kvalifikace vcetné naklad( souvisejicich (socialni a zdravotni
pojisténi, rezijni naklady); u nemovitych véci zavodu muize takovou ¢&innost zabezpecovat prevazné
referent spravy zakladnich fondu, smlouvy sjednava pravni oddéleni apod.,

- nebo procentem z vybraného najemného prip. fixnimi ¢astkami, jeZ si obvykle za takovou ¢&innost
v misté uctuji organizace provadéjici spravu nemovitych véci. Jako orientacni voditko Ize brat u byt
okolo 5 %, u nebytovych prostor( 10 % z vybraného néjemného.

Amortizace — neuZije se v tomto posudku

Jistina uloZena v penéZnim ustavu a pfinasejici uroky se pfi jejich vybirdni neméni. Obdobné po doZiti
stavby by mél mit viastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto nam zabezpecuje poloZzka zvana
amortizace (odpisy). Nema ovSem nic spole¢ného s odpisy tucetnimi. Rozeznavame nejméné tri druhy
odpisu: dariové, tcetni a kalkulacni, které se od sebe mohou vzajemné i vyrazné lisit.

Podstatou dariovych odpist je to, Ze viastnik investicni majetek koupi z penéz po zdanéni, neodecita
vSak jako naklady na dosazeni vynosi celou tuto ¢astku v roce porizeni. Naklady jsou rozepsany na
nékolik let, sazbou danou predpisem. Napfiklad u nemovitych véci v soucasné dobé je doba
odepisovani 50 let. Tyto penize jsou ovdem fiktivni, od nikoho nic nedostava, jen ma dlevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vypocCet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy viastnik
kaZdorocné uklada urcitou ¢astku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby zde byla ¢astka na jeji
novou realizaci (bud’ znovu postavenim, nebo koupi obdobné — obdobné opotifebené — nemovité véci
nebo celkovou opravou, jejiz naklady jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné). UvaZujeme pritom
se slozenym urokovanim, tedy s tim, Ze troky se priCitaji a ztustavaji do dalSich let, Zadna ¢astka se
z tohoto fiktivniho Gctu nevybira.

Pro vypocet amortizace, kdy prislusné castky se ukladaji koncem roku a pocita se s urokem a
s uroky z urok( (sloZené drokovani) plati pro vy$i nutné roéni tlozky X vztah pro stfadatele (viz vySe):

X ... éastku, kterou je nutno kazdorocné uloZit na sloZzené trokovani s urokovou mirou i, aby po doZiti
stavby byla k dispozici ¢astka na jeji opétovné pofizeni,

C ... ¢asovou cenu stavby (nakladova - reprodukéni - cena ke dni odhadu, po odpoctu pfiméreného
opotrebeni); pfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci muZeme uvaZovat
pfedpokladanou kupni cenu ap.,

i ... urokovou miru setinnou (setina urokové miry v procentech);, vzhledem k tomu, Ze se jedna
0 kapital postupné vkladany do banky, je zde tfeba uvaZovat nikoliv s nominalni, ale s realnou
urokovou mirou,

q ... urocitele (q =1 +i)

n ... dobu dal$iho trvani stavby (rokt) do zchatrani nebo generélni opravy.

Zdroj: BRADAC, A. a kol.: Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydéani. AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., Brno, 2016

Stanoveni kapitalizaéni miry:
Na zakladé naSich odbornych zkuSenosti konstatujeme, Ze nastavena kapitalizaCni mira ve vysSi
6,02% pro dany zamér — vyhovuje, a to z téchto davodu:

- je zde minimalni rizikovost pronajimatelnosti, majetek pfinasi vysoky vynos,

- jedna se o majetek s vysokou obsazenosti, coz odpovida vyborné vedenému marketingu a kvalitam
sluzeb, vyhlasené gastronomii atd.

- jedna se o majetek s vysokym standardem vybaveni celého objektu,

- areal ma k dispozici — vnitroarealové parkovisté, Wellness & Fitness, Venkovni bazén a Letni bar,
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- zajmovy majetek se nachazi pobliZ centra obce.
Vynosova hodnota

V souclasnosti jsou v8echny ubytovaci jednotky, jeho €asti - Kongresovy sal, Wellness & Fitness-
provozovany jako kompaktni celek a s nim souvisejici sluzby pod obchodni znackou ,eFi Palace
Hotel“. Ostatni nebytové prostory jsou kompletné pronajaty, jedna se o Restauraci, nebytové prostory
a kancelare.

Aktualni ekonomické udaje a z nich plynouci vynosy, jsou uvadény na zakladé dolozenych podkladd,
a to na zkladé najemnich smluv, déle na zdkladé ,Obchodni strategie multifunkéniho objektu eFi
Palace, Bratislavska 234/52, Brno“ a na zakladé Ekonomické analyzy ,Ekonomika eFi Palace 2022%,
ziskanych od zadavatele.

Zadavatel provozuje areal pod znackou ,eFi Palace Hotel* a zajiStuje nasledujici provoz a €innosti v
arealu:

* ubytovani kratkodobého typu — hotel kategorie ***,

« ubytovani dlouhodobéjsi na obdobi jeden mésic az jeden rok,

« pronajem konferenéniho salu,

* pronajem nebytovych prostor a kancelafi

* pronajem parkovacich stani hostiim hotelu

* doplnkové sluzby — Wellness & Fitness.

Udaj o pronajatych bytovych jednotkach/ apartmanech - kratkodobé pronajmy (v fadu
jednotek dnt)

Ze zajisténych udaju a dodanych podkladl ze strany zadavatele bylo vyvozeno, Ze 62 bytovych
jednotek/ apartmanu je provozovano jako hotelové zafizeni pod znackou ,eFi Palace Hotel",
s pramérnou trzbou za pokoj ve vysi 2 518.- K&/ pokoj/ noc.

Pozn.: pro porovnani - prumérna denni trzba za pokoj v eFi Palace Hotel dle ukazatele ARR (average
room rate gross) v Ffijnu 2022 ¢inila 2 518.- K&; naopak v roce 2019 Cinilo ARR ve stejném obdobi
1 5621.- K¢, coZz znamena navyseni priumérné ceny za pokoj béhem tii let 0 65%.

Udaj o pronajatych bytovych jednotkach/ apartmanti - dlouhodobé pronajmy

Ze zajiSténych udaju a dodanych podkladi ze strany zadavatele bylo vyvozeno, ze 25 bytovych
jednotek/ apartman je pronajimano dlouhodobé, s nasledujicimi trzbami :

Budova Typ smlouvy Podlazi C.bytu Koupelna Kategorie Celkova Najemné
vyméra celkem,
(m?) cenikova cena
(Ké/mésic)
A Ubytovaci smlouva 2 201 vana 1+kk 36,48 16 603
A Ubytovaci smlouva 2 203 sprcha 1+kk 23,96 13 915
A Ubytovaci smlouva 2 204 vana 1+kk 24,95 13915
A AIRBNB 2 206 vana 1+kk 24,68 25970
A Ubytovaci smlouva 2 212 sprcha 1+kk 28,20 14 346
A Ubytovaci smlouva 2 302 vana 1+kk 29,08 14 548
A AIRBNB 3 303 sprcha 1+kk 24,23 21 059
A Ubytovaci smlouva 3 304 vana 1+kk 24,97 13 915
A Ubytovaci smlouva 3 312 sprcha 1+kk 28,33 13 200
A Ubytovaci smlouva 3 313 vana 1+kk 26,61 11 880
A Ubytovaci smlouva 3 315 vana 2+kk 45,98 18 343
A Ubytovaci smlouva 4 404 vana 1+kk 25,13 13915
A Ubytovaci smlouva 4 405 sprcha 1+kk 24,06 13 915
A Ubytovaci smlouva 4 406 vana 1+kk 24,99 13 915
A Ubytovaci smlouva 4 407 sprcha 1+kk 24,06 13 915
A Ubytovaci smlouva 4 414 sprcha 1+kk 29,80 15 939
A Ubytovaci smlouva 4 415 vana 2+kk 46,34 19 260
A Ubytovaci smlouva 5 502 vana 1+kk 29,07 11 385
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A Ubytovaci smlouva 5 504 vana 1+kk 2417 12 100
A Ubytovaci smlouva 5 507 sprcha 1+kk 23,35 13 915
A Ubytovaci smlouva 5 509 vana 3+kk 120,72 33 207
A Ubytovaci smlouva 5 513 vana 2+kk 98,17 45 000
B Ubytovaci smlouva 2 224 vana 1+kk 46,43 13 860
B Ubytovaci smlouva 4 417 sprcha 1+kk 33,16 13 860
B Ubytovaci smlouva 5 521 vana+tsprcha 4+kk 164,04 52 515
Celkem 372 366

1. Vynosy z kratkodobého ubytovani:

Z nasledujici pfedlozené Ekonomické analyzy ,Ekonomika eFi Palace 2022 vyplyva nasledujici
souhrnny vysledek:

Trzby za hotelové ubytovani, bez stravy + parkovani - 2022
(01.01.2022 — 31.12.2022)

Trzby z prodeje sluZzeb - ubytovani/ hotel 19 807 968 Ké&
Ostatni provozni vynosy — stornopoplatky hotel 221 509 K¢&
Celkem 20 029 477 K¢

2. Vynosy z dlouhodobého ubytovani:

Z nasledujici pfedlozené Ekonomické analyzy ,Ekonomika eFi Palace 2022 vyplyva nasledujici
souhrnny vysledek:

Trzby za dlouhodobé pronajmy + parkovani - 2022
(01.01.2022 — 31.12.2022)

Dlouhodobé najmy bytovych jednotek (dle uzavfenych najemnich smluv) 7 364 720 K&
Celkem 7 364 720 K¢

3. Vynosy z Kongresového salu (Congress) a Wellness:

Z nasledujici pfedlozené Ekonomické analyzy ,Ekonomika eFi Palace 2022 vyplyva nasledujici
souhrnny vysledek:

Trzby za Kongresovy sal a Wellness -2022
(01.01.2022 - 31.12.2022)

Trzby z prodeje sluzeb - Wellness & Fitness 481 967 K&
Trzby z prodeje sluzeb - Kongresovy sal 185 460 K&
Celkem 667 427 K¢

4. Vynosy z dlouhodobych najmu kancelafri a restaurace:

Z nasledujici pfedloZzené Ekonomické analyzy ,Ekonomika eFi Palace 2022“ vyplyva nasledujici
souhrnny vysledek:

Trzby najmy kancelafi a restaurace -2022
(01.01.2022 — 31.12.2022)

Trzby z prodeje sluZzeb - najem kancelaie 70 193 K&

Trzby z prodeje sluzeb - najem kancelare 1200 000 K&
Trzby z prodeje sluZzeb - najem kancelare 510 782 K¢&
Trzby z prodeje sluzeb - najem restaurace 272 806 K¢
Trzby z prodeje sluZzeb - najem kancelaie 130 920 K&
Trzby z prodeje sluzeb - najem kancelare 130 920 K¢&
Celkem 2315621 K¢
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Zkontrolovali jsme vstupy poskytnuté zadavatelem, povaZzujeme je za hodnovérné a potvrzujeme jejich

soulad se skuteénosti.
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynost (trzeb)

C. Plocha - ucel Podlazi

1.NP a 2.NP kancelare
a Restaurace

1. Kancelarské prostory

Provozni prostory Wellness + Fitness

Kancelarské prostory Kongresovy sal

Obytné prostory kratkodobé ubytovani +

parkovani

5. Obytné prostory dlouhodobé najmy +

parkovani

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Vynosy (za rok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné

Dosazitelné procento pronajimatelnosti

Upravené vynosy celkem

Naklady (za rok), OPEX (Caste¢né)

Dan z nemovitosti (z podklada zadavatele)

PojiSténi (z podkladu zadavatele)

Opravy a udrzba (z podkiadu zadavatele)

Sprava nemovitosti (mzdy+Uklid) (z podkladi zadavatele)

Ostatni naklady (Booking, reklama, ostatni) (z podkiada
zadavatele)

Naklady celkem

Cisté roéni najemné (forma hodnoty EBITDA)

Mira kapitalizace

Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta
Vynosova hodnota

D.2.3 Vysledky analyzy dat

Najem
[K&/mésic]
192 968

40 164
15 455
1669 123

613 727

Nj * PP

Nh

N=Nh-V

Cv

Najem Mira kapit.
[K&/rok] [%]
2 315621 6,50
481 968 7,00
185 460 6,50
20 029 476 6,50
7 364 720 4,50
30 377 240
Ké&/rok 30 377 240
% 95 %
Ké&/rok 28 858 378
Ké&/rok 70 000
Ké&/rok 30 000
Ké&/rok 924 000
Ké&/rok 444
Ké&/rok 3244 421
Ké&/rok 10 753 201
Ké&/rok 18 105 177
% 6,02
Cv=N/i
Ké 300 750 449

Na zakladé pouzitého vynosového pfistupu (za pomoci poskytnutych najemnich smluv a pfehledu
nakladll) stanovujeme hodnotu zajmového majetku vynosovou metodou ve vysi :

Vynosova hodnota

Hodnota (K¢)

300 750 000,- Ké
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D.3 PRISTUP POROVNAVACI
D.3.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladli formou nakupu
pravdépodobnych zdrojii cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢&i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatk( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

1. Porovnavaci hodnota na zakladé kupnich smluv (pro byty/ apartmany)

K objektim (BUDOVA A a BUDOVA B) neni zpracovano Prohlaseni viastnika budovy (v sou¢asné
dobé se pfipravuje), budova neni rozdélena na bytové jednotky, vytvafime fiktivni stav jako by objekt
byl na bytové jednotky rozdélen, stavebné-technicky stav takovyto postup umozriuje; jedna se o
samostatné vétratelné a pfimo osvétlené mistnosti, se samostatnym socialnim zafizenim (sprcha,
umyvadlo, WC), se samostatnym vytdpé&nim a s pfipravou TUV a s plnohodnotné vybavenou
kuchyhskou linkou a ostatnimi zafizovacimi pfedméty.

Ocenéni porovnavacim pfistupem je dostate¢né signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at jiZ jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komercni realitni databaze a jiné),
které jsou dostateéné relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

Celkem jsme k ocenéni objektll v arealu porovnavaci metodou zajistili ze Sbirky listin pfisluSného
katastralniho pracovisté 6 kupnich smluv (porovnavacich reprezentantl) pro velikost bytovych
jednotek 1+kk a 2+kk, z toho 3 kupni smlouvy byly pro dany ucel vyhovuijici. Dale jsme zajistili dalSich
6 kupnich smluv (porovnavacich reprezentantd) pro velikost bytovych jednotek 3+kk a 4+kk, z toho 3
kupni smlouvy byly pro dany ucel vyhovujici.

S ohledem na to, Zze zak.€.151/1997 Sb. poZaduje pouzit min. 3 smlouvy, pouZili jsme dle naseho
odborného nazoru ty kupni smlouvy, které vyhovovaly nejlépe.

2. Porovnavaci hodnota na zakladé nabidek realitnich kancelari (pro Kancelare
a Restauraci)

Realitni inzerce je jednim z dllezitych objektivnich podkladl pro cenové porovnani pfi stanovovani
trzni hodnoty nemovitych véci, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik. Zejména je dulezité
uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozZadované prodejni jsou zpravidla vysSi, nez jaké budou
nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena ur€ité nemovité
véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se zfejmé prodala za cenu blizkou
posledni pozadované.

Z toho vyplyva dllezité kritérium:

cena (jednotkova cena) odhadované nemovité véci nemize byt vyssi nez cena (jednotkova
cena) stejné nemovité véci inzerované k prodeji.

Zinzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na Internetu ap.) je tfeba vzit viavahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvét§iho poctu majetkd. V posudku se veskeré tyto informace uvedou. U
kazdé nemovité véci, 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 vinzerci a cenami skute€né za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Casové proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né
realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen zinzerce upravovat indexem az 0,80 +. Déle je
nabidkova cena upravena zjednodusenou soustavou koeficientl, které zohledriuji vlivy polohy obce
nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam, dale polohu, stav, vybaveni, moznosti
roz8ifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani s ocefiovanymi nemovitymi vécmi a nazor
znalce z hlediska trzniho ocenéni (podstandardni, standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné
omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych, upravenych indexem uUpravy nabidkové (tedy
maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty, je
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naslednym statistickym vyhodnocenim navrzena maximalni, minimalni a pramérna hodnota, ktera je
potom povazovana za podklad k rozhodnuti o porovnavaci hodnoté majetku.

Bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovatelnych cen, ktera je
pro stanoveni obvyklé ceny majetku nejvice vystihujici. V souéasné dobé platny Uzemni plan mésta
Brna urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v predmétné
lokalité.

Pro ziskani podkladd pro zpracovani trzni hodnoty pfedmétného majetku jsou vyuzivany zdroje
nejvétSich realitnich serverd napf. Sreality a dalSich realitnich kancelafi, inzerujicich pod touto
hlavi¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.

Vzhledem k tomu, Ze se v souCasné dobé v dané lokalité¢ a jejim okoli nenabizi Zzadné obdobné
objekty kancelafské prostory, Restaurace, Wellness a Fitness, je budouci porovnavaci hodnota
stanovena zvlast pro kancelafskeé prostory a nebytové prostory.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy. Koeficienty vyjadfuji predpokladany cenovy vztah
mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost
cenové LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1.
Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

D.3.2 Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota na zakladé (ocenéni bytovych jednotek) na zakladé
kupnich smluv

Jedna se o ocenéni bytovych jednotek ve stavajicich objektech (BUDOVA A a BUDOVA B).

Srovnatelné nemovité véci o velikosti 1+kk:

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: Do 45,00 m*
Plocha pozemku: 2 796,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: V - 29 849/2021 - 702

Lokalita: k.U. Zabrdovice

Popis: Kupni smlouva ze dne 26.11.2021, bytova jednotka ¢.461/101, k.4. Zabrdovice, vkladové Cislo
V-29849/2021-702. Celkova kupni cena 2 000 000,-K¢, JC=71 035 K&/m?®. Pripadné ceny
spoluvlastnickych podilti jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace:2021

Dispozice: 1+kk

Uzitna plocha: 29,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: Kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné ma lepSi vybaveni 1,10

K5 Celkovy stav - obdobny 1,10

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni index narlistu cen ro¢né 3% 1,00

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

2000 000 29,00 68 966 1,21 83 449

Nazev: V-30267/2021-702

Lokalita: k.0. Bystrc

Popis: Kupni smlouva ze dne 14.12.2021, bytova jednotka €. 1369/29, k.u. Bystrc, vkladové ¢&islo V-30267/2021-

702. Celkova kupni cena 5 000 000,-K¢., JC= 94 898 K&/m?. Pripadné ceny spoluvlastnickych podilt jsou
zohlednény v cené. Zdroj: kupni smlouva, Realizace:2021

Uzitna plocha: 49,00 m*

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 6249-046/2023 - nepenézity vklad majetku v k.G. Zabrdovice 83

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: Kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - ocefiovany ma polohu ve stfedu mésta 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepSi provedeni a vybaveni 1,10

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni, index nardstu cen ro¢né 3% 1,03

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]

5 000 000 49,00 102 041 1,19 121 429

Nazev: V-2183/2022-702

Lokalita: k.0. Bystrc

Popis: Kupni smlouva mezi ze dne 31.01.2022, bytova jednotka ¢.548/16, k.u.Bystrc, vkladové Cislo V-

2183/2022-702. Celkova kupni cena 6 080 000,-K¢., JC=89 705 K&/m?. Pripadné ceny
spoluvlastnickych podiltl jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace:2022

Uzitna plocha: 61,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: Kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobné 1,00

K3 Poloha - obdobna ma lepSi polohu ve stfedu mésta 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany je lepsi 1,10

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

6 080 000 61,00 99 672 1,16 115 620

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 83 449 Ké&/m”

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 106 833 K&/m*

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 121 429 K&/m*

Zaokrouhlena JC 107 000 K&/m*

2.Srovnatelné nemovité véci o velikosti 2+kk a 3+kKk :

Ocenovana nemovita véc

UZitna pramérna plocha bytu: 45,00 m* - 100,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: V -13342/2022- 702

Popis: Kupni smlouva mezi ze dne 21.06.2022, bytova jednotka ¢.461/6, k.u. Zabrdovice, vkladové

Cislo V-13342/2022-702. Celkova kupni cena 8 000 000,-K¢., JC pfed upravou = 131 148
K&/m?. Pripadné ceny spoluvlastnickych podili jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace:2022

Uzitna plocha: 83,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 " ;

K2 Velikosti objektu - obdobné 1,00 Zdroj: Kupni smiouva

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je lepsi 1,10

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,03

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

8 000 000 83,00 96 386 1,13 108 916

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 6249-046/2023 - nepenézity vklad majetku v k.G. Zabrdovice 84

Nazev: V -10686/2021 - 702
Lokalita: k.U. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva ze dne 23.02.2021, bytova jednotka ¢. 461/7, k.u. Zabrdovice, vkladové cislo V-

10686/2021-702. Celkova kupni cena 7 500 000,-K¢., JC pred upravou = 125 000 K&/m?.
Pripadné ceny spoluvlastnickych podilti jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace:2021

Uzitna plocha: 75,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: Kupni smlouva
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobnéa 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav - stejny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni, index nardstu cen ro¢né 3%
(CU2021/CU2022) 1,03
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
2 v 2 v 2
[m7] Ké&/m Kc [K&/m?]
7 500 000 75,00 100 000 1,13 113 000
Nazev: V-29211/2021-702
Lokalita: k.U. Bystrc
Popis: Kupni smlouva mezi ze dne 01.12.2021, bytova jednotka &.1373/402, k.u.Bystrc, vkladové Cislo

V-29211/2021-702. Celkové kupni cena 7 000 000,-K¢., JC pred upravou = 112 903 K&/m®.
Pripadné ceny spoluvlastnickych podili jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace:2021

Uzitna plocha: 69,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: Kupni smlouva
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - oceriovany ma lepSi polohu 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny ] ) 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - index narlstu cen ro¢né 3% i(CU2021/CU2022)
1,06
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
2 v 2 v 2
[m7] Ké&/m Kc [K&/m?]
7 000 000 69,00 101 449 1,22 123 768
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 108 916 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 115 228 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 123 768 K&/m?
Zaokrouhlena JC 115 000 Ké&/m?

Nami navrhovand vyse jednotkové ceny je u bytovych jednotek o velikosti 1+kk navrzena ve vysi

107 000,- K& m? (viz vy3e).

Nami navrhovana vyse jednotkové ceny je u bytovych jednotek o velikosti 2+kk, 3+kk a 4+kk navrzena
ve vy$i 115 000,- K&/ m? (viz vyse).
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Ocenéni bytovych jednotek - BUDOVA A

BUDOVA A
2.NP
Byt €. Dispozice
201 1+kk
202 1+kk
203 1+kk
204 1+kk
205 1+kk
206 1+kk
207 1+kk
208 2+kk
209 1+kk
210 1+kk
211 1+kk
212 1+kk
213 1+kk
214 1+kk
215 2+kk
CELKEM
3.NP
Byt €. Dispozice
301 1+kk
302 1+kk
303 1+kk
304 1+kk
305 1+kk
306 1+kk
307 1+kk
308 2+kk
309 1+kk
310 1+kk
311 1+kk
312 1+kk
313 1+kk
314 1+kk
315 2+kk
CELKEM
4.NP
Byt €. Dispozice
401 1+kk
402 1+kk
403 1+kk
404 1+kk
405 1+kk
406 1+kk
407 1+kk
408 2+kk

Plocha
(m?)
36,48
28,76
23,96
24,95
23,53
24,68
23,53
45,09
29,41
28,81
26,41
28,20
26,41
29,55
45,52
445,29

Plocha
(m?)
36,48
29,08
24,23
24,97
23,79
24,83
23,79
45,47
29,69
28,94
26,61
28,33
26,61
29,71
45,98
448,51

Plocha
(m?)
36,48
29,38
24,50
25,13
24,06
24,99
24,06
45,86

Navrhovana vySe JC  Celkové ceny byt

(K&/m?)
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
115 000

(Ke)

3903 360,00
3 077 320,00
2563 720,00
2669 650,00
2517 710,00
2640 760,00
2517 710,00
4 824 630,00
3146 870,00
3 082 670,00
2825 870,00
3 017 400,00
2825 870,00
3161 850,00
5234 800,00
48 010 190,00

Navrhovana vySe JC  Celkové ceny byt

(K&/m?)
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
115 000

(Ke)

3903 360,00
3111 560,00
2592 610,00
2671790,00
2 545 530,00
2656 810,00
2545 530,00
4 865 290,00
3176 830,00
3 096 580,00
2847 270,00
3 031 310,00
2847 270,00
3178 970,00
5287 700,00
48 358 410,00

Navrhovana vyse JC Celkové ceny byta

(K&/m?)
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
115 000

(KE)

3 903 360,00
3143 660,00
2621 500,00
2688 910,00
2574 420,00
2673 930,00
2574 420,00
4907 020,00
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409 1+kk 29,97 107 000 3206 790,00
410 1+kk 29,06 107 000 3109 420,00
411 1+kk 26,81 107 000 2 868 670,00
412 1+kk 28,45 107 000 3 044 150,00
413 1+kk 26,81 107 000 2 868 670,00
414 1+kk 29,80 107 000 3188 600,00
415 2+kk 46,34 115 000 5329 100,00
CELKEM 451,70 48 702 620,00

5.NP
Byt ¢&. Dispozice Plocha Navrhovana vyse JC Celkové ceny byt
(m?) (K&/m?) (Ke)
501 1+kk 38,24 107 000 4091680,00
502 1+kk 29,07 107 000 3110490,00
503 1+kk 23,99 107 000 2 566 930,00
504 1+kk 24,17 107 000 2 586 190,00
505 1+kk 23,56 107 000 2 520 920,00
506 1+kk 2417 107 000 2 586 190,00
507 1+kk 23,35 107 000 2 498 450,00
508 2+kk 46,31 115 000 5325 650,00
509 3+kk mezonet 120,72 115 000 13 882 800,00
510 2+kk mezonet 99,44 115 000 11 435 600,00
511 2+kk mezonet 99,15 115 000 11 402 250,00
512 2+kk mezonet 100,42 115 000 11 548 300,00
513 2+kk mezonet 98,17 115 000 11 289 550,00
514 3+kk mezonet 140,55 115 000 16 163 250,00
CELKEM 891,31 101 008 250,00
CELKEM BUDOVA A 246 079 470,00

Ocenéni bytovych jednotek - BUDOVA B

BUDOVA B

2.NP

Byt ¢. Dispozice Plocha Navrhovana vyse JC Celkové ceny byt
(m?) (K&/m?) (K&)

201 1+kk 45,98 107 000 4919 860,00

202 1+kk 32,93 107 000 3523 510,00

203 1+kk 32,93 107 000 3523 510,00

204 1+kk 34,54 107 000 3695 780,00

205 1+kk 33,66 107 000 3601 620,00

206 1+kk 32,93 107 000 3523 510,00

207 2+kk 114,74 115 000 13 195 100,00

CELKEM 327,71 35982 890,00

3.NP

Byt . Dispozice Plocha Navrhovana vyse JC Celkové ceny byt
(m?) (K&/m?) (K&)

301 1+kk 45,98 107 000 4919860,00

302 1+kk 32,93 107 000 3523510,00

303 1+kk 32,93 107 000 3523510,00

304 1+kk 34,54 107 000 3695780,00

305 1+kk 33,66 107 000 3601620,00

306 1+kk 32,93 107 000 3523510,00
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307
308

4.NP
Byt €.

401
402
403
404
405
406
407
408

5.NP
Byt €.

501

502
503
504

6.NP
Byt €.

501
601
602
504

1+kk
1+kk
CELKEM

Dispozice

1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
CELKEM

Dispozice

4+kk mezonet
2+kk

2+kk

4+kk mezonet
CELKEM

Dispozice

4+kk mezonet
2+kk

2+kk

4+kk mezonet
CELKEM

CELKEM BUDOVA B

Zaokrouhleno

32,93
47,34
293,24

Plocha
(m?)
45,98
32,93
32,93
34,54
33,66
32,93
32,93
47,34
293,24

Plocha
(m?)
162,76
67,68
66,80
167,45
464,69

Plocha
(m?)
162,76
85,11
85,11
167,45
500,43

Ocenéni bytovych jednotek - BUDOVA A
Ocenéni bytovych jednotek - BUDOVA B

Celkem

107 000
107 000

Navrhovana vyse JC
(K&/m?)
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000
107 000

Navrhovana vySe JC
(K&/m?)
115 000
115 000
115 000
115 000

Navrhovana vySe JC
(K&/m?)
115 000
115 000
115 000
115 000

Zaokrouhleno celkem

3523510,00
5065380,00
31 376 680,00

Celkové ceny bytl
(KE)
4919860,00
3523510,00
3523510,00
3695780,00
3601620,00
3523510,00
3523510,00
5065380,00
31 376 680,00

Celkové ceny bytu
(KE)

18717400,00
7241760,00
7147600,00
19256750,00

52 363 510,00

Celkové ceny bytu
(KE)

18717400,00
9787650,00
9787650,00
19256750,00

57 549 450,00

208 649 210,00
209 000 000

246 079 470,00
210 103 770,00
456 183 240,00K¢
456 000 000,00 K&
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2. Porovnavaci hodnota na zakladé realitnich nabidek

Vzhledem k tomu, Ze je v sou¢asné dobé v dané lokalité a jejim okoli omezeny pocet realitnich
nabidek (obdobnych kancelafi), jsou nabidky pfevzaty ze vSech méstskych ¢asti mésta Brna.

1. Ocenovana nemovita véc — kancelarské prostory
Uzitna plocha: 330,00 m” a 180,00m*
Plocha pozemku: nerozhoduje

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01 - Prodej kancelaie 20 m?
Lokalita: PFikop, Brno - Zabrdovice
Popis: Prodej kancelafe ve 4. patfe o celkové rozloze 19,30m”. Na patfe k dispozici kuchyri, WC, na

recepci schranka. Cena k jednani. Provize se neplati. Prikaz energetické narocnosti budovy
nebyl zatim majitelem predloZen. V souladu s pravni dpravou proto uvadime energetickou tridu

G.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni
Uzitna plocha: 20,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétsi, maze byt nizsi JC 0,90
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi 1,05
K5 Celkovy stav - ocenovany ma lepsi 1,00
K6 Vliv pozemku - oceriovany ma lepSi - parkovani
ve dvornim traktu 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 — -
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
1 350 000 20,00 67 500 0,94 63 450

02 - Prodej kancelaie 144 m®

Lokalita: Vaskova, Brno - Zidenice

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji byt o vymére 144m’, ktery je moZny pro svou
velikost vyuZit ke komerénim ucelim. Byt se nachazi ve 2.patfe cihlového domu a jeho
dispozice je 5+1 a k tomu veliké zasklena terasa. Do bytu vedou dva vchody, takZe se da byt
pfizpasobit dle svych potreb. Predpoklad pro vyuZiti prostor je vybudovani kancelari, investicni
byt na pronajem studentiim, ordinace apod. V okoli se nachazi veskera obéanska vybavenost,
parkovani je mozné v ulici. Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni

Uzitna plocha: 144,00 m*
Zastavéna plocha: 560,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétsi, mize byt nizsi JC 0,90
K3 Poloha - ocefiovany ma lepsSi polohu k centru 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany je lepsi 1,10 b
K5 Celkovy stav - ocefiovany se nemusi stavebné upravovat,
jsou tam jiz kancelare v provozu 1,10 |
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 f
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95 il N
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

11 960 000 144,00 83 056 1,12 93 023
Nazev: 03 - Prodej kancelaie 84 m?
Lokalita: PFikop, Brno - Zabrdovice
Popis: Prodej kancelare v obchodnim centru IBC v Brné na ul. Prikop ve 4.NP a celkovou plochou 84

m?. Jedna se o velmi zajimavou investicni pfileZitost do komercéni nemovitosti spojené s
moznosti bydleni. Jedna se aktualné o 2 samostatné kancelare, ptivodné spojené v jeden celek.
Soucasti tohoto prostoru je kuchyrisky kout, koupelna se sprchovym koutem a WC. Vybaveni:
plovouci podlahy pokryté zatéZovymi koberci, plastova okna, elektrické venkovni rolety, mozZnost
parkovani ve dvornim traktu domu, IBC centrum disponuje recepci 24/7, elektronické
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zabezpeceni domu. Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni

Uzitna plocha: 180,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu — oceriovany je vétsi, mize byt nizsi JC 0,95
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — ocefovany ma lepSi vybaveni 1,10
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni, ocefiovany je lepsi 1,05

Zdroj: www.sreality.cz

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
6 500 000 180,00 36 111 0,99 35750
Nazev: 04 - Prodej kancelafe 56 m?
Lokalita: Pfikop, Brno - Zabrdovice
Popis: Nabizime Vam k prodeji moderni kancelarské prostory s viastni kuchyrikou o celkové podlahové

plose 56 m’, které se nachazeji v 5.NP obchodniho komplexu IBC v samotném centru mésta
Brna na ulici Prikop 4. Nebytova jednotka ma dvé samostatné kancelare, na které navazuje piné
vybaveny kuchyrisky kout oddéleny dvefmi. Kazda z kancelari je vybavena klimatizaéni
Jjednotkou. Toalety se nachazi na spolecné chodbé. Kancelafe jsou situovany do vnitrobloku
centra. V suterénu se nachazi obchodni galerie se spoustou obchodu, restauraci a kavaren.
Moderni vytahy, ostraha, neomezeny pfistup do centra a dostatecné mnoZstvi parkovacich mist
Jje samozfejmosti. Najdete zde lékare, advokaty, notafe, poStu, kavarny, restaurace a mnoho
dal$iho. Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni,

Uzitna plocha: 56,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétSi, maze byt nizsi JC 0,95
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany je lepsi 1,10
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni, ocefiovany je lepSi 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cgna Celkovy koef. Upravena jé cena
[m?] Ké&/m Kc [K&/m?]
3 850 000 56,00 68 750 0,99 68 063

35 750 K&/m?
65 072 K&/m?

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena

Maximalni jednotkova porovnavaci cena
Zaokrouhlena primérna jednotkova cena

93 023 K&/m?
65 100 K&/m?
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Ocenéni kancelarskych prostorti - BUDOVA A (uliéni ¢ast)

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy :
V BUDOVE A se nachazi celkem 330,55 m? podlahovych ploch, které slouzi administrativnim aceliim
— jedna se o kancelarské plochy, vE. soucasti a pFislusenstvi (chodby, socialni prostory, apod.).

Mistnost Nazev Plocha Koeficient Zapocitatelna Jednotkova Celkova
(m?) (zapotitateln  plocha (m?) cena cena
aplochaz ( m*/ K¢) prostor
podl. plochy) (K&)
1.10 WC hosté 5,45 0,50 2,73 65 000 177 125
1.11 recepce 37,28 1,00 37,28 65 000 2423 200
1.12 kancelar 14,28 1,00 14,28 65 000 928 200
1.13 kancelar 14,46 1,00 14,46 65 000 939 900
1.14 kancelar 14,28 1,00 14,28 65 000 928 200
1.15 kancelar 13,07 1,00 13,07 65 000 849 550
1.16 kuchyrika 25,2 0,50 12,60 65 000 819 000
1.17 chodba 23,63 0,50 11,82 65 000 767 975
1.18 zasedaci 19,37 1,00 19,37 65 000 1259 050
mistnost
1.19 chodba 15,85 0,50 7,93 65 000 515 125
1.20 chodba 8,9 0,50 4,45 65 000 289 250
1.21 wC 1,35 0,50 0,68 65 000 43 875
1.22 WwcC 2,1 0,50 1,05 65 000 68 250
1.23 chodba 3,65 0,50 1,83 65 000 118 625
1.24 neobsazeno 0,00 0,00 0
1.25 zasedaci 15,74 1,00 15,74 65 000 1023 100
mistnost
1.26 kancelar 42,03 1,00 42,03 65 000 2731950
1.27 chodba 12,65 0,50 6,33 65 000 411 125
1.28 zavétii 4,51 0,50 2,26 65 000 146 575
1.29 kancelar 25,66 1,00 25,66 65 000 1667 900
1.30 zasedaci 31,09 1,00 31,09 65 000 2020 850
mistnost
Celkem 330,55 18 128 825
Zaokrouhleno 18 100 000

Poznamka : podlahové plochy jednotlivych jednotek vstupujicich do vypoctu jsou pfipadné kraceny ve smyslu
metodiky CBA (napf. komunikacni a socialni prostory).
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Ocenéni kancelarskych prostorii - BUDOVA A (dvorni, zapadni kridlo)

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Mistnost Nazev Plocha Koeficient Zapocitatelna Jednotkova Celkova cena
(m?) (zapotitatelna  plocha (m?) cena prostor (K&)
plocha z podl. (mZ/Ké)
plochy)

1.1 sklad 33,16 1,00 33,16 65 000 2 155 400,00

1.2 kancelar 14,87 1,00 14,87 65 000 966 550,00

1.3 kancelar 14,53 1,00 14,53 65 000 944 450,00

1.4 kancelar 24,45 1,00 24,45 65 000 1 589 250,00

1.5 kancelar 14,30 1,00 14,30 65 000 929 500,00

1.6 sklad 26,22 1,00 26,22 65 000 1704 300,00

1.7 kancelar 15,10 1,00 15,10 65 000 981 500,00

1.8 sklad 17,21 1,00 17,21 65 000 1118 650,00

1.9 trafostanice 11,56 0,50 5,78 65 000 375 700,00
1.10 sklad 8,90 1,00 8,90 65 000 578 500,00
Celkem 180,30 11 343 800,00
Zaokrouhleno 11 300 000,00

Poznamka : podlahové plochy jednotlivych jednotek vstupujicich do vypoctu jsou pripadné kraceny ve smyslu
metodiky CBA (napf. komunikacni a socialni prostory).

Ocenéni Kongresovy sal

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy.

Mistnost Nazev Plocha Koeficient Zapocitatelna Jednotkova Celkova cena
(m?) (zapogitatelna plocha (m?) cena prostor (K¢)
plocha z podl. (mZ/Ké)
plochy)

1.1 schodisté 21,97 0,00 0,00 65 000 0,00

1.4 uklidova 1,29 0,50 0,65 65 000 41 925,00
mistnost

1.5 technicka 543 0,50 2,72 65 000 176 475,00
mistnost

1.6 technicka 6,00 0,50 3,00 65 000 195 000,00
mistnost

1.8 kongresovy sal 134,73 1,00 134,73 65 000 8 757 450,00

1.9 wC 28,94 0,50 14,47 65 000 940 550,00

Celkem 198,36 10 111 400,00

Zaokrouhleno 10 100 000,00

Poznamka : podlahové plochy jednotlivych jednotek vstupujicich do vypoctu jsou pripadné kraceny ve smyslu
metodiky CBA (napf. komunikacni a socialni prostory).
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Ocenéni Wellness, Fithess

Ocennovana nemovita véc — nebytové prostory — Wellness, Fitness
Uzitna plocha: 110,88+224,30=335,18m"
Plocha pozemku: nerozhoduje

Jedna se o ocenéni nebytovych prostoru Wellness a Fitness, nami navrhovana trzni hodnota pro
prodeje uvazovana v ramci celého objektu jako celku.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01 - Prodej obchodniho prostoru 126 m?
Lokalita: KFidlovicka, Brno - Staré Brno
Popis: Exkluzivné Vam nabizime k prodeji komercni prostor v tésné blizkosti centra mésta Brna,

v méstské casti Staré Brno. Jednou z nejvétSich vyhod tohoto prostoru je jeho umisténi.
Nachézi se v pfizemi bytového domu na ru$né hlavni ulici Kridlovicka, jen par minut chize
pfimo do centra mésta a na zastavky MHD. V okoli je spousta firem a sluzZeb, adm/nlstrat/vnlch
budov, stadion, nemocnice, bytové domy, parkovani apod. Celkovéa plocha cca 126 m? zahrnuje
plochu mistnosti a plochu vyloh. Pristup do komeréniho prostoru je pfimo z hlavni ulice. Diky
svoji poloze se jedna o velmi zajimavé misto pro podnikani. Nabizené prostory jsou idealni
vyuZit jako prodejna sortimentu, sluzby, kosmeticky salon, kadefnictvi, poradenstvi apod. K
dispozici jsou dvé prostorné mistnosti, ktera Ize rozdélit dle potfeb a poZadavk( nového majitele,
kuchyrisky kout, sklad, WC, uklidova mistnost. Prostory jsou velmi slunné, je zde dostatek oken.
V roce 2013 zde probéhla rekonstrukce — rozvody vody a elektfiny, podlahy, omitky. Objekt je
napojen na verejny vodovod, elektfinu a kanalizaci. Prikaz energetické narocnosti nebyl dodan,
z toho duvodu je uvedena tfida G.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni

Uzitna plocha: 126,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriované jsou vétsi, mize byt nizsi JC 0,90
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95 p
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j j cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

11 490 000 126,00 91 190 0,77 70 216
Nazev: 02 - Prodej obchodniho prostoru 67 m?
Lokalita: Bélohorska, Brno - Zidenice
Popis: Nabizime k prodeji velmi pékny obchodni prostor na frekventovaném misté v Brné - Zidenicich.

Nyni je zde zavedené kadernictvi, ovdem jeho provozovani neni podminkou koupé. Prostory
mohou zustat vybavené, v pripadé zmény ucelu uzivani Ize vyklidit a zaridit napr. podle nasi
vizualizace. Je zde viastni vyloha, vchod je pfimo z ulice, parkovani bez problémd. Dispozice:
jeden otevieny prostor s mistem pro recepci, dvé oddélené mistnosti ptvodné uréené pro
kosmetiku & maséze, kompletné vybavena kuchyrika, toaleta a sprchovy kout. Césteéné
upraveno sadrokartonovymi prickami, takZze zména dispozice je snadno proveditelna.

K dispozici ihned po pfevodu. Lokalita velmi dobre dostupna, uprostfed obytné zény, nedaleko
obchodni domu. Zastavka MHD je vzdalena cca 50m.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni

Uzitna plocha: 67,00 m*

Pouzité koeficienty: -3 1 <
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90 ¥t 4
K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétsi, mGze byt nizsi JC 0,90

K3 Poloha - obdobna 1,00 ™1 =0

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 - :’ '_“' v - I ‘

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 rﬁ
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 0,95

ZdrOJ www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j j cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
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5550 000 67,00 82 836 0,77 63 784
Nazev: 03 - Prodej obchodniho prostoru 22 m?
Lokalita: Vranovska, Brno - Zabrdovice
Popis: Nabizime k prodeji nebytovou jednotku o velikosti 22m* v novém developerském projektu

Rezidence Auerswaldova. Jednotka se nachazi v 1.NP a prinaleZi k ni dal$i dlozny prostor
v1.PP o velikosti 2,6m2. Nebytovy prostor je umistén blizko rusné krizovatky Vranovska a
Jugoslavska, pfimo u zastavek MHD. Pres ulici se nachazi zakladni $kola. Prostor bude mit dva
vchody, jeden z ulice (pro zakazniky) a druhy vchod bude z uzavieného dvora domu, na ktery je
mozné vjet vozidlem. Termin dokonéeni se planuje na jaro 2023. Dalsi podrobné informace
naleznete na strankach projektu — residencea1. Prodej pfimo od developera.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni

Uzitna plocha: 22,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétsi, maze byt nizsi JC 0,90
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobné 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 =
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j j cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]

2 000 000 22,00 90 909 0,81 73 636
Nazev: 04 - Prodej obchodniho prostoru 45 m?
Lokalita: Brno - Zabrdovice, okres Brno-mésto
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji komeréni prostory v pfizemi obchodniho

komplexu IBC. Prosto poskytuje mozZnost pro vytvofeni obchodu se zazemim, ¢i kancelafe pro
kontakt s klienty. Velikost obchodu je 45, 3m? a ma tvar pismene L s tim, Ze v zadni skryté ¢asti
Jje umyvadlo. Pfedni prosklena c¢ast je orientovana ho pfizemi hlavniho prostoru pasaze Pfikop
8, kde se nachazi i kavarna a je zde primy vstup z parkovisté. Obchodni prostory jsou volné od

01.11.2022.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni
Uzitna plocha: 45,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétsi, maze byt nizsi JC 0,90
K3 Poloha - ocefiovana ma horsi polohu 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - ocefiovany ma horsi 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 { i R
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j j cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
3624 000 45,00 80 533 0,77 62 010
Nazev: 05 - Prodej obchodniho prostoru 85 m?
Lokalita: Merhautova, Brno - Zabrdovice
Popis: Prodej komeréniho prostoru v osobn/m viastnictvi, ktery se nachazi pobliz centra Brna na ulici

Merhautova. Prostor o vymére 85,4 m’ ma pr/my vstup z ullce Sklada se ze tfi pruchozich cast/
Prvni ¢ast ma podlahovou plochu 23, 66m + sklad 6, 59m na ni navazuje chodba 12, 78m’.
Druha ¢ast mé podlahovou plochu 17, 19m? + sklad 4,75m° a tieti cast ma podlahovou plochu
11m°. v posledni ¢&asti prostoru je umistén zavésny elektrokotel Protherm a elektricky
zasobnikovy ohfivac vody, na chodbé samostatné WC s umyvadlem. Na podlaze je poloZzena
dlazba, v jednotce dostatek osvétlovacich téles. S viastnictvim prostoru je spojeno vyluéné
uZivani &asti pozemku pred domem (oddéleno stavajicim oplocenim). Prostor je vymalovany,
Cisty, pfipraveny k prodeji. Prostor byl pfedchozim najemcem vyuZivan pro provoz kadernictvi,
pedikury a masaZzi.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka aktualni

Uzitna plocha: 85,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétsi, maze byt nizsi JC 0,90

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00

K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 g
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]

4 270 000 85,00 50 235 0,81 40 690
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 40 690 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 62 067 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 73 636 K&/m®
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 62 000 K&/m?

Objekt Wellness & Fitness (¢ast Wellness)

Vypocet porovnavaci hodnoty je proveden na zakladé uzitné plochy. Objekt m{ze byt obchodovan
pouze jako celek (jako soubor ploch slouzicich stejnému ucelu — wellness a fitness). V ¢asti Wellness
se nachazi celkem 110,88 m? podlahovych ploch, které slouzi relaxacnim uc¢elim — jedna se o plochy
Wellness, v&. soucasti a pfisluSenstvi (chodby, socialni prostory, apod.).

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 62 000 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité v&ci 111,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 6 882 000 K¢&
Zaokrouhleno 6 900 000 K¢&

Objekt Wellness & Fitness (éast Fitness)

Vypocet porovnavaci hodnoty je proveden na zakladé uzitné plochy. Objekt m{ze byt obchodovan
pouze jako celek (jako soubor ploch slouzicich stejnému ucelu — wellness & fitness).

V &asti Fitness se nachazi celkem 224,30 m? podlahovych ploch, které slouZzi sportovné-relaxacnim
ucellim — jedna se o plochy Fitness, v€. soucasti a prislusenstvi (chodby, socialni prostory, sklady,
bar, recepce apod.).

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 62 000 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 224,30 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 13 906 600 K¢
Zaokrouhleno 13 900 000 K¢

Ocenéni Restaurace Stara Tkalcovna

Ocenovana nemovita véc — Restaurace Stara Tkalcovna
Priimérna uzitna plocha: 346,00 m?
Plocha pozemku: nerozhoduje

Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: 01 - Prodej restaurace 550 m>

Lokalita: Véstonicka, Brno - Zidenice
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Popis: Nabizime ke koupi péknou zavedenou restauraci a bar na Vinohradech - U Vrtule. Restaurace
Jje nyni vyuZivéna pouze jako vyvaifovna a neni v provozu. Podlahova plocha cca 550m°.
Restaurace je na dvé patra. V pfizemi méa 55 mist + zachody, Satna pro zaméstnance, mistnost
na pivo, kuchyné, bar, v patfe 50 mist + zachody a bar. Soucasti budovy je i kancelar s
kuchyrikou a koupelnou se samostatnym vchodem, mozné vyuZiti i pro prespani. Z pfijezdove
cesty je pr/stupna prostorna garaz. Za budovou restaurace je zahradka 80 mist a gril, dale chata
a cca 2200m’ pozemek.
Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni

Uzitna plocha: 550,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany je mensi, JC muGze byt vyssi 1,10
K3 Poloha - ocefiovany je blize centra 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 -
Zdroj: www. sreallty cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j j cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
19 000 000 550,00 34 545 1,04 35927
Nazev: 02 - Prodej obchodniho prostoru 85 m*
Lokalita: Merhautova, Brno - Zabrdovice
Popis: Prodej komeréniho prostoru v osobn/m viastnictvi, ktery se nachazi pobliz centra Brna na ulici

Merhautova. Prostor o vymére 85,4 m? ma pr/my vstup z u/lce Sklada se ze ti prachozich cast/
Prvni ¢ast ma podlahovou plochu 23, 66m? + sklad 6,59m? na ni navazuje chodba 12, 78m°.
Druha ¢ast ma podlahovou plochu 17,1 9m? + sklad 4, 75m2 a treti cast ma podlahovou plochu
11m°. v posledni c¢asti prostoru je umistén zavesny elektrokotel Protherm a elektricky
zasobnikovy ohfivac¢ vody, na chodbé samostatné WC s umyvadlem. Na podlaze je poloZena
dlazba, v jednotce dostatek osvétlovacich téles. S viastnictvim prostoru je spojeno vyluéné
uZivani casti pozemku pred domem (oddéleno stavajicim oplocenim). Prostor je vymalovany,
Cisty, pfipraveny k prodeji.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni

Uzitna plocha: 85,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétsi, maze byt nizsi JC 0,90
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni — ocenovany objekt ma vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j j cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
4 270 000 85,00 50 235 0,85 42 700
Nazev: 03 - Prodej obchodniho prostoru 269 m*
Lokalita: Purkynova, Brno - Kralovo Pole
Popis: Mame pro Vas obchodni prostory véetné 9 parkovacich stani v Brné Kralové Poli. Jedna se

o polyfunkéni dim EDEN na naroZi ulic Purkyriova a Kralovopolska se zavedenym/ obchodnimi
prostory. Aktuélné je restaurace dlouhodobé pronajata, velikost prostoru je 269 m’.V cené jei
castecné vybaveni kuchyné (kompletni seznam vybaveni je k dispozici). Vynos a délku namu
Ize dolozit najemni smlouvou. MoZnost financovani v Eurech.

Zdroj: sreality.cz,Nabidka: aktualni

Uzitna plocha: 269,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - ocefiovany ma lepSi polohu 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ocefiovany je lep$i 1,10

Zdroj: www.sreality.cz
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[m?] K&/m? Kc
14 500 000 269,00 53 903 1,09 58 754
Nazev: 04 - Prodej obchodniho prostoru 67 m*
Lokalita: Bélohorska, Brno - Zidenice
Popis: Nabizime k prodeji velmi pékny obchodni prostor na frekventovaném misté v Brné - Zidenicich.

Prostory mohou zistat vybavené, v pripadé zmény Ucelu uzivani Ize vyklidit a zaridit napr. podle
na8i vizualizace. Je zde vlastni vyloha, vchod je pfimo z ulice, parkovani bez problémd.
Dispozice: jeden otevreny prostor s mistem pro recepci, dvé oddélené mistnosti plivodné urcené
pro kosmetiku & maséze, kompletné vybavené kuchyrika, toaleta a sprchovy kout. Casteéné
upraveno sadrokartonovymi prickami, takZze zména dispozice je snadno proveditelna.
K dispozici ihned po pfevodu. Lokalita velmi dobre dostupna, uprostfed obytné zény, nedaleko
obchodni domu. Zastavka MHD je vzdalena cca 50m.

Zdroj: sreality.cz, Nabidka: aktualni

Uzitna plocha: 67,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétsi, maze byt nizsi JC 0,90
K3 Poloha - ocefiovany ma lepsi polohu k centru 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
5550 000 67,00 82 836 0,89 73724
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 35 927 K&/m”
Primérna jednotkova porovnavaci cena 52 776 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 73 724 Ké/m*
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 53 000 Ké&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty je proveden na zakladé uzitné plochy. Objekt muze byt obchodovan
pouze jako celek.

V objektu Restaurace Stara Tkalcovna se nachazi celkem 346,00 m? podlahovych ploch, které slouzi
predevSim k restauracnim ucelim — jedna se o plochy restaurace, v€. soucasti a prislusenstvi
(kuchyniské zazemi, sklady, chodby, socialni prostory, bar apod.).

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 53 000K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 346,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 18 338 000 K¢&
Zaokrouhleno 18 000 000 K&
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D.3.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych kupnich smluv a na zakladé
konkrétnich realitnich nabidek) stanovujeme hodnotu zajmového majetku porovnavaci metodou ve
vysi:

Tento zpusob ocenéni vede ke stanoveni/ ur€eni trzni hodnoty.

REKAPITULACE
Porovnavaci hodnota zajmového majetku (souboru zajmového majetku) ¢ini:

(K&/m?) (K&)
BUDOVA A (uliéni ¢ast severni) 107 000 246 079 470,00
BUDOVA B (dvorni ¢ast vychodni) 115 000 210 103 770,00
Kancelaiské prostory BUDOVA A (uliéni ¢ast severni) 65 000 18 100 000,00
Kancelarské prostory BUDOVA A (dvorni ¢ast zapadni) 65 000 11 300 000,00
Kongresovy sal (dvorni ¢ast vychodni) 65 000 10 100 000,00
Wellness (dvorni ¢ast jizni) 62 000 6 900 000,00
Fitness (dvorni €ast jizni) 62 000 13 900 000,00
Restaurace Stara Tkalcovna (uliéni &ast severni) 53 000 18 000 000,00
Celkem 534 483 240,00
Porovnavaci hodnota zajmového majetku po zaokrouhleni 534 490 000 K¢

(souboru zajmového majetku) €ini:

D.4 Rekapitulace

Na zakladé provedeného rozboru nabidkovych, ale i realizovanych cen ve mésté Brno a v okoli, se
zohlednénim pozitiv/ negativ zdgjmového majetku, jsme dospéli k nazoru, Zze pro bytové a nebytové
prostory, k.U. Zabrdovice v zajmovém objektu je mozno navrhnout hodnotu, kterd byla ziskana
metodou porovnavaci (Pristup porovnavaci) ve vysi 534 490 000,00 K¢, vSe v&etné vSech soucasti
a pfislusenstvi.

REKAPITULACE Hodnota (K¢)
1. Ocenéni vécnou hodnotou (PFistup nakladovy, v€. pozemki) 153 500 000,00
2. Ocenéni vynosovou metodou (Pfistup vynosovy) 300 750 000,00
3. Ocenéni porovnavaci metodou (Pristup porovnavaci) 534 490 000,00
Vysledna porovnavaci hodnota 534 490 000,00
Vysledna porovnavaci hodnota ¢ini, zaokrouhlené 534 490 000,- K¢
Vysledna porovnavaci hodnota, zaokrouhlené se pohybuje ve vysi 534 490 000,00 K¢

Ceny jsou uvedeny bez DPH.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Ing. Jaroslav Haba, MBA a Mgr.Dana Sojkova.
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E. POSUDEK
OCENENI JMENI

Pro ucely ocenéni vilastniho kapitalu/ jméni Spole€nosti byla v navaznosti na zavéry analyzy
spoleCnosti pouzita metoda substanéni na zalozena bazi stanoveni nakladld na znovupofizeni
jednotlivych slozek jméni a to v podobé cen obvyklych v misté a ¢ase (v podstaté jde u téchto polozek
majetku o nahrazeni Ucetnich hodnot hodnotami realnymi ve smyslu cen obvyklych v misté a Case).
Pfi aplikaci této metody Ize v podstaté vychazet z ucetni evidence ocefiovaného subjektu, v niz cenou
obvyklou, vyjadfujici naklady na znovupofizeni majetku v misté a Case, ocenime ty polozky jméni,
jejichz ucetni hodnotu nelze pokladat za relevantni kvantifikaci trzni/realné hodnoty polozky. Rozdil
mezi ocenénim prislusné polozky cenou na bazi trzni hodnoty a jeji i¢etni netto hodnotou pak
predstavuje korekci, kterou je nutno pfi stanoveni substanéni hodnoty jméni s respektovanim
znaménka modifikovat G¢etni hodnotu vlastniho kapitalu.

E.1 Ocenéni pozemku a staveb a rozdil z ocenéni

Vysledek ocenéni nemovitého majetku (pozemk( a staveb) je vychazi zvysledk(l shrnutych
v podkapitole D.3.3 Vysledky analyzy dat vySe. V nasledujici tabulce je pak stanoven rozdil mezi

ocenénim této polozky a jeji uéetni zGistatkovou hodnotou (ROZDIL Z OCENEN:I).

Udaje v tisicich K& (k 31.12.2022) eFi Palace, s.r.o.
IC 29378702
Pozemky a stavby - UGetni zGstatkova hodnota 191 368
Pozemky a stavby - ocenéni trzni hodnotou 534 490
Rozdil Ocenéni - ucetni zGstatkova hodnota 343 122
Aktiva celkem - tcetni ziistatkova hodnota 230 939
Podil u¢. hodnoty nemovitosti na celkovych aktivech 82,87%

E.2 Ostatni polozky jméni

Spolecnosti typu SPV zaméfené na vyuzivani nemovitosti jsou charakteristické tim, ze jejich hlavni a
podstatnou majetkovou slozkou jsou véci nemovité (pozemky a stavby) - tyto je nutno ocenit na bazi
realné/ trzni hodnoty. Vzhledem k povaze pfipadné ke stafi ostatnich sloZzek dlouhodobého majetku
Ize tyto slozky (zejména véci movité) relevantné ocenit jejich ucetni zUstatkovou hodnotou.

Pokud jde o obé&Zna aktiva, tyto spole€¢nosti typu SPV v podstaté nemaji zasoby a v minimalni mife
jsou ZDE zastoupeny pfipadné pohledavky po Ihaté splatnosti (Casové zpozdéni inkasa téchto
pohledavek je pfitom téméf vzdy pouze viadu dni). Proto i obézna aktiva jsou relevantné
kvantifikovana svoji u¢etni hodnotou.

PolozZka pasiv cizi zdroje je relevantné vyjadiena svoji ucetni hodnotou.

Ugetni zavérka Spoleénosti eFi Palace, s.r.o. je v piiloze tohoto znaleckého posudku.

Inventarni seznamy jsou ulozeny v archivu znalce.
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E.3 Vysledna hodnota jméni a podilu

Shrneme-li vySe uvedeny postup, pak trzni hodnotu aktiv ziskame tak, ze Ucetni hodnotu vlastniho
kapitdlu modifikujeme souhrnnym rozdilem mezi ocenénim odpovidajicim soultu ocenéni téchto
poloZek stanovenou trzni hodnotou a souctem jejich u€etnich hodnot netto.

Hodnota podilu ve vysi 100% je pak rovna takto modifikované uc€etni hodnoté vlastniho kapitalu.

Udaje v tisicich K& (k 31.12.2022) eFi Palace, s.r.o.
IC 29378702
Vlastni kapital - uéetni hodnota 39 936
Pozemky a stavby - Ucetni zUstatkova hodnota 191 368
Pozemky a stavby - ocenéni trzni hodnotou 534 490
Rozdil Ocenéni minus ucetni zdstatkova hodnota 343 122
Trzni hodnota jméni a 100% podilu 383 058
KONTROLA
Aktiva celkem - tcetni ztstatkova hodnota 230 939
Aktiva - trzni hodnota 574 061
Cizi zdroje + ¢asové rozlisSeni pasiv 191 003
Trzni hodnota jméni a 100% podilu 383 058
Podil u¢. hodnot nemovitosti na celkovych aktivech 82,87%
Pouzité metody ocenéni nemovitosti cenové porovnani vynosove

ocenéni  vécna hodnota

Relevantni metoda pro vysledek cenoveé porovnani
Poznamka k ocenéni bez dostavby proluky

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: doc.Ing.Pavel Legét, CSc.
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F. ODUVODNENI

F.1 Interpretace vysledkl analyzy

Vzhledem ke struktufe jméni a dalSim okolnostem popsanym v ¢asti C.0 byla trzni hodnota jméni
Spole¢nosti eFi Palace, s.r.o. kvantifikovana/ stanovena na urovni hypotetickych nakladd na
znovupofizeni analogického jméni v misté a Case.

Udaje v tisicich K& (k 31.12.2022) eFi Palace, s.r.o.
IC 29378702
Vlastni kapital - t€etni hodnota 39 936
Trzni hodnota jméni a 100% podilu 383 058

Trzni hodnota ocefiované nemovitosti byla stanovena na zékladé vécné, vynosové a porovnavaci
metody, kdy bylo vzhledem k charakteru nemovitosti pfiklonéno k metodé porovnavaci. Ve stanovené
hodnoté bylo pfihlédnuto k tomu Ze jde o nemovitou véc ke komerénimu vyuziti — je na 95% pronajata.
U vSech metod byla stanovena dil¢i analyza vysledku pouzitych metod a zaroven byly zvazeny
vSechny okolnosti ovliviiujici trzni prostfedi, ¢as a misto, ve kterém se oceniovany majetek nachazi.

F.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci v Brné a v okoli.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: doc.Ing.Pavel Legéat, CSc., Ing. Jaroslav Haba .
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G. ZAVER

G.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/
trzni hodnoty vybraného zajmového majetku s otédzkou - ato:

ocenéni jméni obchodni Spoleénosti eFi Palace, s.r.o., IC 29378702, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied, spis. zn.: C 76976 vedena u Krajského soudu v Brné,
a podilu ve vysi 100% na jméni této spole¢nosti.

Vymezeni vybraného (ocenovaného) zajmového majetku :

Predmétem ocenéni timto znaleckym posudkem je jméni obchodni Spoleénosti eFi Palace,
s.r.o., 1€ 293 78 702, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis. zn.: C
76976 vedena u Krajského soudu v Brné, a podilu ve vysi 100% na jméni této spoleénosti.

Ocenéni zpracovat na zakladé stavu ke dni 31.12.2022.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 10.05.2023

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé ucetni zavérky spoleénosti emitenta predmétného
podilu eFi Palace, s.r.o., IC 29378702 provedené k datu ocenéni 31.12.2022 podrobnych
technickych a ekonomickych udaji o téch slozkach majetku, které budou predmétem
individualniho ocenéni timto znaleckym posudkem.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu, ve
kterém se ocefiovany majetek nachazi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat obvyklou cenu/ trzni hodnotu na stavajici stav zajmového majetku,
b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu,

c) zadavatel pozaduje uvést vysledné ceny bez DPH.
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G.2 Odpovéd

Znalecky posudek byl zpracovan na zakladé technického, ekonomického a pravniho stavu, ve kterém
se ocenované jméni nachazi.

Ocenéni bylo zpracovano ke dni 31.12.2022.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupli ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardd IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou
v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardt USI VUT
vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni
zak.¢.1561/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho
oceriovaci vyhlasky; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo
zajisténych zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila
s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.c.151/1997 Sh. a jeho oceriovaci
vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpuirné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouZzité jsou pfevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlaSky, nebot’ v ramci oceriovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pfi stanoveni trzni hodnoty nemovitosti pouZili
kupni smlouvy, ale i nabidky realitnich kancelafi, pak se jedna v tomto pfipadé o stanoveni trzni
hodnoty (ve smyslu terminologie dle zak.¢.151/1997 Sb.).

Pfredmétem ocenéni timto znaleckym posudkem je jméni obchodni Spole€nosti eFi Palace,
s.r.o., IC 29378702, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied, spis. zn.: C
76976 vedena u Krajského soudu v Brné, a podilu ve vysi 100% na jméni této spoleénosti.

Uéelem znaleckého posudku je stanoveni/uréeni hodnoty/ceny jméni a podilu ve vysi 100%
(reprezentovan zakladnim obchodnim podilem 100% odpovidajicim vkladu 47 200 000 K¢, pIné
splaceno) na jméni spoleénosti emitenta eFi Palace Resort, s.r.o., a to pro ucely nepenézitého
vkladu tohoto podilu do nové vznikajici obchodni spoleénosti EFl Hotels & Properties, a.s.ve
smyslu ustanoveni § 251 zdkona ¢. 90/2012 Sb.

Ocenéni bylo provedeno na bazi u€etnich hodnot polozek jméni a dale stanovenim substanéni
hodnoty jméni s dopadem precenéni slozek nemovitého majetku spoleénosti jejich trzni
hodnotou v misté a €ase (viz volba metod ocenéni), uvedeny druhy postup je prezentovan jako
relevantni vysledek ocenéni (kvantifikuje naklady na pofizeni srovnatelného jméni v misté a
Case).

Udaje v tisicich K& (k 31.12.2022) eFi Palace, s.r.o.
IC 29378702
Vlastni kapital — metoda uéetni hodnoty 39 936
Trzni hodnota jméni a 100% podilu 383 058
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Cena nepenézitého vkladu stanovena postupy pouzitymi a popsanymi v tomto znaleckém
posudku odpovida alespon uhrnnému emisnimu kurzu akcii, které maji byt spole¢nosti
prijemce vkladu vydany jako protiplnéni za tento nepenézity vklad.

Predmétny nepenézity vklad popsany v tomto znaleckém posudku se ocernuje na éastku ve
vysi

=383 058 tisic K¢=

(slovy tristaosmdesattrimiliony padesatosmtisic korun ¢eskych).

Trzni hodnota je uvedena bez DPH.

Znalecky posudek byl zpracovan za ucelem ocenéni nepenézitého vkladu do obchodni
spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s. ve smyslu ustanoveni § 251 zakona ¢&. 90/2012 Sb.,
o obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Byl pouZit zpusob ocenéni Porovnavaci metodou a cena nepenéZitého vkladu ziskana pouZitymi
zplsoby odpovida alespori thrnnému emisnimu kursu akcii, které maji byt spole¢nosti vydany jako
protiplnéni za tento nepenéZzity vklad.

Nepenézity vklad se oceriuje na ¢astku 383 058 000.-K¢.

G.3 Podminky spravnosti zaveéru, pripadné skute€nosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici pfesnost vysledku — veSkeré udaje byly €erpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdroja, at' se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadfena jednim Cislem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

PFi vybéru zdroju dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podle obecné
uznavanych metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich standard( IVSC (edice
2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A
ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardii USI VUT v Brné Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o
oceriovani majetku a o zméné nékterych zékond, v platném znéni a jeho oceriovaci vyhlasky.

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.c.151/1997 Sh. a jeho oceriovaci
vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpurné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy v tomto znaleckém posudku
pouZzité jsou pfevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlaSky, nebot’ v ramci oceriovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.
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G.4 Seznam priloh

1. Vypis z LV €. 122, k.U Z&brdovice, obec Brno

2. Ugetni zavérka spoleénosti eFi Palace, s.r.o. ke dni 31.12.2022.
3. Vypis z obchodniho rejstfiku spole€nosti eFi Palace, s.r.o.

4. Vypis z obchodniho rejstiiku spole¢nosti e-Finance, a.s.

G.5 Prezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem prezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téz konkrétné, strucné a srozumitelné vyjadri
Z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan pfezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zviastni ¢asti znaleckého posudku.

G.6 Konzultant a duvod jeho pribrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek spojenych s ocenénim jméni a podili byl pfibran a
byl jim pan doc. Ing. Pavel Legat, CSc. — znalec jmenovany Ministerstvem spravedinosti CR pod
¢j. M - 1665/2000.

Na zpracovani posudku se podilel: pani Mgr. Dana Sojkova a pan Ing. Jaroslav Haba, MBA.

Na Zadost organu vefejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit: pan doc. Ing. Pavel Legat,
CSc. (v otazkach Ocerfiovani obchodnich zavodl) a pan Ing. Jaroslav Haba, MBA (v otazkach
Ocefovani nemovitych vé&ci).

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) Udaj, zda znalec pribral konzultanta k posuzovani zviastnich dil¢ich otazek, a pfipadné téz oznaceni konzultanta a ddvod, pro
ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nezZ konzultanta, ktera se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky
ustav,

¢) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) tdaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav,

G.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: doc.Ing.Pavel Legat, CSc., Ing. Jaroslav Haba, MBA a Mgr.Dana
Sojkova.
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DOVETEK

Zadavatel (klient, objednatel) prohlaSuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pri
zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Objednatel (klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro ucely zpracovani znaleckych posudku, odbornych posouzeni, anebo
obdobnych elaboratii shromaZduje, ovéfuje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich nacionalie a
kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z divod( ovéreni totoZznosti objednatele (klienta) jako zadavatele a souc¢asné a v souvislosti
s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucéasti znaleckych posudku, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratt, které musi
vydavatel evidovat a archivovat, kterazto povinnost mu vyplyvé ze zakona a z pokynt Ministerstva spravedinosti CR a déle pak
pro pfipad jejich vyzadani treti osobou (organy vefejné moci — zejména soudy, finanéni ufady apod.). Pro takové pripady i
nadale zistava v platnosti, Zze zhotovitel (vydavatel) je vazan vici objednateli (klientovi) mi¢enlivosti a znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat mizZe treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadfuje souhlas se
zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Objednatel (klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).

Objednatel (klient) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné doby
vymazan.

Zhotovitel (vydavatel) zpracovava pouze osobni udaje, povaha kterych nepredstavuje vysoké riziko pro prava a svobody
fyzickych osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdaji (GDPR) u spolecnosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava ktomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na
objednatele (klienta) az dnem jeho uplného zaplaceni (uhrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat viastnictvim zhotovitele (vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a
nesmi byt zvefejnén vuci tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
rozmnoZovéan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému naleZeji. Znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny
elaborét je zhotovitelem (vydavatelem) povazovén za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., obéansky
zakonik

v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sh., o svobodném pristupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuéeni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku,
odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZzenyra uvadéené v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. Zpusob odstrafiovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska préava zustavaji timto nedotcena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2023

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Znalecky posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o.,
zapsanou jako znalecky ustav podle ust. §21 odst.3 zak.¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a
ust. §6 odst.1 vyhl..37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisi, do I. oddilu seznamu ustavu
kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni: pro ceny
a odhady majetku nemovitého i movitého a pro ceny a odhady podnik( nebo jejich ¢asti, a to pro ucely
pravnich ukon(l a dispozic s nimi dle obecné zavaznych pravnich predpisu, pro ocefovani prav
odpovidajicich vécnym bfemenim, pro oceriovani ekologickych zatézi a stanovovani $kod jimi
zplsobenych, pro posuzovani podnikatelskych plan a investi¢nich projektl a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni: pro stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové, zemédélské a
inZenyrské, pro tvorbu a uplatfiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi, pro posuzovani vad a poruch
staveb, posuzovani jakosti staveb, stavebnich praci, vyrobk( pro stavby a projektt staveb, pro
provadéni stavebnich priizkuml a statiku staveb rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské
republiky, ze dne 28.12.1999, pod. ¢€.j. 198/99-O0D a ze dne 05.02.2004, pod ¢j.M-166/2004.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro Ucely zak.c.254/2019 Sb. verifikovan pripisem Ministerstva
Spravedlnosti CR, ¢&j. neuvedeno, ze dne 29.01.2021.

Znalecky ustav byl dle zak.€.254/2019 Sb. s ucinnosti od 01.01.2021 pFeklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 6249-046/2023 evidence znaleckych posudki,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, 16.06.2023

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. : 3
Doc. Ing. Pavel Legat, CSc. — znalec jmenovany Ministerstvem spravedlnosti CR pod ¢&j.M -
1665/2000

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelaire vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci, Ocenovani obchodnich zavod

Vypracovali : doc. Ing. Pavel Legat, CSc.,
znalec

Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za Cinnost kancelare
Otisk znalecké peceti

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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1. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev.¢. 6249-046/2023

pocet stran A4 v pfiloze:

Ptilohy 14

1. Vypis z LV €. 122, k.u Zabrdovice, obec Brno

2. Ugetni zavérka spolednosti eFi Palace, s.r.o. ke dni 31.12.2022.
3. Vypis z obchodniho rejstfiku spole€nosti eFi Palace, s.r.o.

4. Vypis z obchodniho rejstfiku spole¢nosti e-Finance, a.s.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2023, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2023 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lUzemi: 610704 Zabrdovice List vlastnictvi: 122
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
eFi Palace, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 29378702
60200 Brno
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
786 1536 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Soucdsti je stavba: Zabrdovice, ¢&é.p. 234, ubyt.zaf
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 786
787 1260 ostatni plocha manipulacéni ochr.pasmo
plocha nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Bl V&cné prava slouZzici ve prosp&ch nemovitosti v Casti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
bez pisemného souhlasu zastavniho véritele ve prospéch cizi osoby po dobu trvani
zastavniho prava - dle ¢él. 2 smlouvy
Oprdavnéni pro
TRINITY BANK a.s., Senovazné namésti 1375/19, Nové
Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: 786, Parcela: 787
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg.¢. 150201320300ZS01 ze dne
20.03.2015. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 23.03.2015 08:15:38. Zapis proveden
dne 14.04.2015.
V-7244/2015-702

Poradi k 23.03.2015 08:15

o Zastavni pravo smluvni
ve vysSi 70.000.000,- K&, budouci pohledavky do vysSe 140.000.000,- K& vzniklé do
31.3.2050
Oprdavnéni pro
TRINITY BANK a.s., SenovaZné namésti 1375/19, Nové
Mésto, 11000 Praha 1, REC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: 786, Parcela: 787

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg.¢. 150201320300ZS01 ze dne
20.03.2015. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 23.03.2015 08:15:38. Zapis proveden

dne 14.04.2015.
V-7244/2015-702

Poradi k 23.03.2015 08:15

o Vécné bremeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zarizeni

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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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2023 00:00:00
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610704 Zabrdovice List vlastnictvi: 122

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

kabelového vedeni VN, rozvadéde VN podle ¢l. III. smlouvy v rozsahu dle GP 1044-23/2016
Oprdvnéni pro
EG.D, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 786

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnid &.BM-014330037506/001 =ze dne
03.11.2016. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 09.11.2016 12:46:48. Zapis proveden
dne 27.12.2016.
V-25917/2016-702

Poradi k 09.11.2016 12:46

o Zastavni pravo smluvni
ve vysSi 98.821.540,63 K&, budouci pohledavky do vysSe 197.643.081,26 K& vzniklé do
31.12. 2052
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Senovazné namésti 1375/19, Nové
Mé&sto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: 786, Parcela: 787
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. 171013320300ZS01 ze dne
29.11.2017. Pravni Gcéinky zdapisu k okamziku 30.11.2017 13:52:55. Zapis proveden
dne 22.12.2017.
V-28349/2017-702

Poradi k 30.11.2017 13:52

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
bez p¥edchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele, a to po dobu trvani zastavniho
prava - dle ¢l. 2.4. smlouvy
Oprdavnéni pro
TRINITY BANK a.s., Senovazné namésti 1375/19, Nové
Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: 786, Parcela: 787
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. 171013320300ZS01 ze dne
29.11.2017. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 30.11.2017 13:52:55. Zapis proveden
dne 22.12.2017.
V-28349/2017-702

Poradi k 30.11.2017 13:52

D Poznamky a dals3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Prohlaseni vkladatele o vkladu do zadkladniho jméni pravnické osoby podle obch.z. ze dne

19.12.2012. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 07.01.2013.
V-97/2013-702
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 2




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.04.2023 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610704 Zabrdovice List vlastnictvi: 122

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
Pro: eFi Palace, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 RC/1C0: 29378702
Brno
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

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

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.04.2023 14:04:05
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iiinnunnnann..

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 3



Priloha k pfiznani k dani

z piijma pravnickych osob

ROZVAHA

v plném rozsahu

Nazev Géetni jednotky
eFi Palace, s.r.0.

. 31.12.2022
ke dni
(V celych tisfcich K&)
Rok Mésic Te Sidlo nebo bydlisté Géetni jednotky
Bratislavska 234/52
2022 112 (2]|9|3|7|8(7|0(2 60200 Brno
Oznadenf AKTIVA Cisto BéZné ucetni obdobi Minulé G&. obdobi
fadk
. Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (7.243+37+76) 001 250975 -20036 230939 217260
B. Stéla aktiva (7.4+14+27) 003 240445 -20036 220409 214060
B. Dlouhodoby nehmotny majetek (i.5+6+9+10+11) 004 539 -539 0 15
B.l.2. [Oocniteind préva (7.7:8) 006 539 -539 0 15
B.1.2.1, [Software 007 539 -539 0 15
B.II Diouhodoby hmotny majetek (¥.15+18+19+20+24 014 239906 -19497 220409 214044
B.II1. [Pozemkyastavby (16+17) 015 205296 -13928 191368 193362
B.I1.1.1, [Pozemky 016 7896 0 7896 7896
B.IL1.2. 520 017 197400 -13928 183472 185466
B.L2 Hmotné movité véci a jejich soubory 018 5221 -4936 285 257

Ostatni dlouhodoby hmotny majetek Ny
B.1l.4. (F 2142042%) 020 677 633 44 19
B.IL.4.3 Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 677 -633 44 19
B.L5 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny 024 28712 0 28712 20406
B.L5.2 Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 026 28712 0 28712 20406
B.II Dlouhodoby finan&ni majetek (.28 az 34) 027 0 0 0 1
B.IL5 Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 0 0 0 1
c Ob&zna aktiva (7.38+46+72+75) 037 10404 0 10404 3091
C.i.  [Pohledavky (47+57468) 046 8836 0 8336 2267
cl2. Kréatkodobé pohledavky (7.58 aZ 61) 057 8836 0 8836 2267
C.l.2.1 Pohledavky z obchodnich vztaht 058 6783 0 6783 1333
C.I1.2.4, |Pohledévky ostatni (762 a2 67) 061 2053 0 2053 934
4 Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 40 0 40 224
Dohadné uéty aktivni 066 2013 0 2013 710
C.IV. Penézni prostiedky (.76+77) 075 1568 0 1568 824
C.iVA Penézni prostiedky v pokladné 076 498 0 498 547
C.ly.2, [Penéni prostiedky na uctech 077 1070 0 1070 277
D Casové rozliseni aktiv (F.79 aZ §1) 078 126 0 126 109
D.A Naklady pfistich obdobi 079 126 0 126 109




Cislo

Stav v b&zném

Stav v minulém

Oznaéeni PASIVA
fadku ugetnim obdobf éetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (f.102+124+129+166) 101 230939 217260
A Viastni kapital (F.103+107+115+118+1214122) 102 39936 37378
Al Zéakladni kapital (7104 aZ 106) 103 47200 47200
Alq, |Zéadnikapitd 104 47200 47200
AV, | Visledek hospodafeni minuljch let (+/) (7.119 aZ 120) 118 9822 .3969
AV Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 119 -9822 .3969
AV. Vysledek hospodaieni béZného udetniho obdobi (+/-) 121 2558 -5853
B.+C, |Ciizdrole (7.124+129) 123 190067 179165
C. Zavazky (F.130+145+163) 129 190067 179165
C.lL Dlouhodobé zavazky (F.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 160199 158060
C..2, |Zévazky k dvérovim insitucim 134 147059 151224
C.16. Zévazky - ovlddana nebo ovladajici osoba 138 13140 6836
c.L. Kratkodobé zavazky (f.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 29868 21105
C.a1.2. |Zévazky k dvérovim insitucim 149 4088 4093
C.IL.3. Kratkodobé piijaté zalohy 150 812 1116
C.l.4. Zévazky z obchodnich vztaht 151 24354 15223
C.IL8. Zavazky ostatni (.156 az 162) 155 614 673
C.11.8.3, | #8vazky k zaméstnanciim 158 453 420
C..8.4. Zavazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 159 65 79
C.I.8.5. Stat - dafiové zavazky a dotace 160 55 134
C.11.8.6, | Pohadné ucty pasivni 161 35 35
C.11.8.7. | e Zévazky 162 6 5
D. Casové roziiseni pasiv (7.167+168) 166 936 717
DA. Vydaje pfistich obdobi 167 917 456
D.2. Vynosy pfistich obdobi 168 19 261

Sestaveno dne: ,/ C/, ({', .Zofz C(

&

Podpisovy zdznam statutarniho organu Géetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je G&etni jednotkou

Pravni forma G¢etni jednotky

Spole€nost s ruéenim omezenym

Predmét podnikani

Ubytovani v hotelich a podobnych ub

Z
Poznamka




Priloha k pFiznéani k dani

z pfijmi pravnickych osob

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

Nazev Ucetni jednotky
eFi Palace, s.r.0.

ke dni 31.12.2022
(V celych tisicich K&)
Rok |Mésic e Sidlo nebo bydlisté téetni jednatky
| | | I | | l | Bratislavska 234/52
2022 (1 '2 |279'3'7/8l7l0l2 | _° 0
Oznateni TEXT Cislo Skutetnost v G&etnim obdobi
fadku
bé&Zném minulém
a b c 1 2
L Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 001 41619 21792
A. Vykonova spotieba (/.4 aZ 6) 003 22107 14229
A2, Spotfeba materidlu a energie 005 7500 3946
A3. Stuzby 006 14607 10283
D. Osobni naklady (£.10+11) 009 6295 6463
DA. Mzdové naklady 010 5707 5593
D.2 Néklady na sociélni zabezpe&eni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 588 870
o (F.12+13)
D.2.1. Néklady na socidini zabezpe&eni, zdravotni pojisténi 012 545 824
D.2.2. Ostatni naklady 013 43 46
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (F.15+18+19) 014 2129 2432
E.1 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku (F.16+17) 015 2129 2432
EAA. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 2129 2432
. Ostatni provozni vynosy (F.21 az 23) 020 1329 3278
1.3. Jiné provozni vynosy 023 1329 3278
F. Ostatni provozni naklady (f.25 az 29) 024 108 108
F.3. Dané a poplatky 027 30 22
E5 Jiné provozni néaklady 029 78 86
* Provozni vysledek hospodarfeni (+/-) (F.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 12309 1838




Oznateni TEXT Cislo Skute&nost v iEetnim obdobi
fadku
bé&zném minulém
a b c

1 2
J. Nakladové Groky a podobné naklady (F.44+45) 043 9428 7595
J.A1. Nékladové Uroky a podobné naklady - oviadané nebo ovladajici osoba 044 1078 404
J.2. Ostatni nakiadové Uroky a podobné naklady 045 8350 7191
VIl Ostatni finanéni vynosy 046 4 1
K. Ostatni finanéni naklady 047 327 97
* Financni vysledek hospodareni (+/-) (.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 -9751 -7691
** Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) (F.30+48) 049 2558 -5853
** Viysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (F.49-50) 053 2558 -5853
ok Vysledek hospodareni za Gcetni obdobi (+/-) (7.53-54) 055 2558 -5853
* Cisty obrat za Géetni obdobi = 1. + Il + Il + V. + V. + VL. + ViI. 056 42952 25071

Sestaveno dne: /L/i Lf ’ a&kz

eFi Palace, s.r.o.

Bratislavska 52, 602 00 Brno

1C 29378702 Tel.: 541249011 7

Podpisovy zaznam statutarniho organu uéetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je ucetni jednotkou

Pravni forma Ocetni jednotky

Spoleénost s ruéenim omezenym

Predmét podnikani

Ubytovani v hotelich a podob

nych ub

Poznéntk’a




Priloha v tcetni zavérce za rok 2022
ve zkraceném rozsahu

Spolednost eFi Palace, s.r.o. je malou Géetni jednotkou, ktera neméa povinnost ovéfeni Géetni
zavérky auditorem a pfi sestaveni této Géetni zavérky postupovala dle vyhlasky &. 500/2002
Sb., ve znéni platném pro G&etni obdobi zapotaté v roce 2022.

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu neomezeného trvani uéetni jednotky v dohledné
budoucnosti.

. Obecné udaje:

Nazev spoleénosti: eFi Palace, s.r.o. )

Sidlo spoleénosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00
Prevazujici predmét ¢innosti: sprava vlastniho majetku, ubytovaci sluzby
Datum vzniku : 28.11. 2012

ICO: 29378702

DIC: CZ229378702

Pravni forma: spoleénost s ruéenim omezenym
Rozvahovy den: 31.12.2022

Okamzik sestaveni Gz: 14.04.2023

1.1. Osoby s podilem 20% a vy88im na zakladnim jméni G¢etni jednotky, vy$e jejich vkiadu v
procentech: e-Finance, as................. 100%

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku za rok 2022 : nebyly

1.3.Jména a piijmeni Elent statutarnich a dozoréich organu:
Radek Jakubec, MSc, MBA, LL.M - jednatel

Spolecnost nevlastni Zadné podily v obchodnich spoleénostech, které by zakladaly rozhodujici
nebo podstatny vliv.

ll. Informace o u€etnich metodach a obecnych zasadach a doplnujici
informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

a) Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje:

1. areal Bratislavska 52, ktery je tvoren témito vécmi nemovitymi:
- pozemkem parc.€. 786, zastavéna plocha a nadvoii o vymeére 2353 m2, jehoz souéasti je
budova v &asti obce Zabrdovice, ¢.p. 234, postavena na pozemku parc.¢. 786,
- pozemkem parc.¢. 787, ostatni plocha o vymeéfe 443 m2,
vSée v obci Brno, katastralnim tzemi Zabrdovice. Tento majetek byl pofizen vroce 2012
nepenéznim vkladem do zakladniho kapitalu a ocenén dle vypracovaného znaleckého posudku.
Tato cena byla v nasledujicich letech zvySena o skuteéné vynalozené nakiady spojené
s pfestavbou vioZzeného objektu na hotel eFi Palace a pristavbou budovy. Pro dahové Uéely je
budova ocenéna plvodni pofizovaci cenou zjisténou z GCetnictvi vkladatele zvy§enou o skuteéné
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Pfiloha v uéetni zavérce eFi Palace, s.r.o., IC 293 78 702
vynaloZené naklady spojené s prestavbou na hotel. Majetek je v G€etnictvi odepisovan rovhomérné

po dobu 100 let. Pro danové Ucely jsou zvoleny rovhomérné odpisy ze zvySené vstupni ceny po
dobu 50 let.

2. Samostatné movité véci, které tvorfi vybaveni hotelu a firemni automobily. Tento majetek je ocenén
pofizovaci cenou a odepisovan rovhomérné podle predpokladané doby pouZitelnosti.

3. Drobny hmotny majetek v hodnoté nad 50 000 K¢ a dobou provozné-technické funkce delSi nez 1
rok, ktery je ocenén skute¢nymi pofizovacimi cenami a odepisovan do nakladi rovhomérné po
dobu ekonomické Zivotnosti.

Dlouhodoby hmotny majetek s viznamné vy§$i trzni hodnotou, nez je jeho ocenéni v rozvaze:

Dne 13.1.2022 byla spole¢nosti A-Z real s.r.o., Sokolska 767/7, Brno, 602 00, IC: 253 48 299,
jednatelem Ing. Jifim Chladkem vypracovana studie "eFi Palace - odhad obvyklé ceny najmu a trzni
ceny dil€ich celkd

multifunkéni budovy v Brné — Zabrdovicich , Bratislavska 52", ze které vyplyva obvykla trzni cena
multifunkéni budovy s pfilehlymi pozemky ve vySi 495 200 000 K&. Ze stejné studie vyplyva
piedpokladany dosazitelny roéni najem v8ech prostor ve vysi 17 238 000 K¢&.

Dne 13.10.2022 byla potom tato multifunkéni budova véetné pfilehlych pozemkil ocenéna znaleckym
posudkem ¢&. 6172-129/2022 vypracovanym znalcem Ing. Jaroslavem Habou na ¢astku 452 300 000 K&.

b) _Pohledavky

Dale eviduje spolec¢nost kratkodobé splatné pohledavky ocenéné jmenovitou hodnotou.
Z toho &ini pohledavky po Ihité splatnosti delsi jak 180 dni celkem 0 K&.

K pohledavkam po splatnosti déle jak 180 dnd jsou tvofeny opravné polozky ve vysi 50 % jmenovité
hodnoty pohledavky. Tam, kde to umoziuje zakon 593/1992 Sb., o rezervach a opravnych polozkach
jsou vytvareny opravné polozky dle tohoto zakona.

c) Penézni prostredky
Penézni prostiedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Uétech evidované v éeskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

d) _Casové rozli§eni aktiv
Zde jsou uvedeny zejména ¢astky za sluzby (pojisténi) vyfakturované v letoSnim roce, které budou
nakladem az v nasledujicim roce. Tyto ¢astky jsou evidovany na Uétu 381 — Naklady pfistich obdobi.

e) Vlastni kapital
Zéakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstriku krajského soudu. Dale
spole¢nost vykazuje nerozdéleny zisk a neuhrazenou ztratu.

f) Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k (vérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnoté.

Spole¢nost ma dlouhodoby Uvér poskytnuty od Trinity Bank (plivodné& Moravskym penéznim Ustavem —
spofitelni druzstvo). Nesplacena ¢ast avéru cini 151 147 tis. K&, z toho kratkodobé splatna &ast
vykazana v kratkodobych zavazcich &ini 4 088 tis. K&. Uvér je zaji§tén zastavnim pravem k budové a
pozemkUm vykazovanym v dlouhodobém hmotném majetku. Dale ma spolecnost poskytnutou
dlouhodobou finanéni vypomoc od sesterské spoleénosti e-Finance CZ, a.s. s nesplacenou jistinou vE.
urokd ve vysi 13 140 tis. KéE.

g) Casové rozlideni pasiv

Vydaje pfistich obdobi zahrnuji pfedev§im platby za elektfinu, pradelnu a provize rezervaénich systému
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Pfiloha v U¢etni zavérce eFi Palace, s.r.o., IC 293 78 702

Booking a Previo. A jsou Gétovany do naklad(i obdobi, do kterého vécné a casove pfislusi.
Vynosy pfistich obdobi zahrnuji predevsim platby za ndjemné pfedem a jsou U&tovany do vynosii
obdobi, do kterého vécné a &asové prislusi

h) Uétovani vynosui a nakladii

Vynosy a néklady se uétuji casové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i éasove souviseji.

i) Dar z pFijma
Naklad na daf z pfijmi se pogita za pomoci platné dafové sazby z ucetniho zisku zvy§eného nebo
sniZzeného o trvale nebo do&asné darové neuznatelné naklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba a
zactovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Géetnimi a
daflovymi odpisy atd.). Dale se zohledfuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odgitateiné polozky
(danova ztrata, naklady na realizaci projektt vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmQ.
Z titulu odlisného G&etniho a dafiového ocenéni pozemki a budov vyplyva i odloZena dari, o které se
ucetni jednotka rozhodla neuétovat.

lll. Dalisiinformace
al Zapujcky a avéry ovladanym nebo ovladajicim osobam.

V roce 2022 nebyly takové puijéky poskytnuty.

b/ Pinéni poskytnuta osobam, které jsou statutarnim organem

V roce 2022 nebylo s vyjimkou pinéni dle Dohod o provedeni prace poskytnuto Zadné pinéni osobam,
které jsou statutarnim organem.

Pramérny pfepoéteny podet zaméstnancii: 7

V Brné dne: 14. 4. 2023

Zpracovala: Novotna Marcela
tel: 515 555 513

Rade/é;ubec, MSc, MBA, LL.M - jednatel
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Tento vypis elektronicky podepsal "CR - Krajsky soud v Brné" dne 31.5.2023 v 13:30:00. EPVid:2+9kgIVkkPnKAV6/BEXtgw

Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil C, vlozka 76976

Datum vzniku a zapisu: 28. listopadu 2012

Spisova znacka:
Obchodni firma:

C 76976 vedena u Krajského soudu v Brné
eFi Palace, s.r.o.

Sidlo:
Identifika¢ni Cislo:

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
293 78 702

Pravni forma:

Spole¢nost s ru€enim omezenym

Pfedmeét ¢innosti:

Predmét podnikani:

Ubytovaci sluzby

- vyroba, obchod a sluzby neuvedeni v pfilohach 1 az 3 Zivhostenského zakona

Statutarni organ:
jednatel:

RADEK JAKUBEC, MBA, MSc, dat. nar. 18. prosince 1971
Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno
Den vzniku funkce: 28. listopadu 2012

Pocet ¢lent:
ZpUsob jednani:

1
Spole¢nost zastupuje jednatel.

Prokura:

MARCELA NOVOTNA, dat. nar. 27. ledna 1969
HybeSova 126, 664 17 Tetlice

Spolec€nici:
Spoleénik:

Podil:

Ing. MIROSLAV PALA, dat. nar. 1. bfezna 1969

A. B. Svojsika 767/51, Dédice, 682 01 VySkov

Touto prokurou spole¢nost zmocnuje tohoto prokuristu ke vSem pravnim
jednanim, k nimz dochazi pfi provozu zavodu, i kdyZ se k nim jinak vyZaduje
zvlastni plna moc. V této prokufe neni zahrnuto opravnéni zcizovat a zatézovat
nemovité véci. Prokurista je opravnén spole€nost zastupovat a za ni se
podepisovat samostatné. Podepisuje se tak, Zze k obchodni firmé spolecnosti
pripoji svij podpis a dodatek oznacujici prokuru.

e-Finance, a.s., IC: 262 72 504
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno

Vklad: 47 200 000,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: nebyl vydan

Zakladni kapital:

Ostatni skutec¢nosti:

47 200 000,- K&

Obchodni korporace se podridila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Udaje platné ke dni: 31. kvé&tna 2023 03:54 1/1



Tento vypis elektronicky podepsal "CR - Krajsky soud v Brné" dne 22.6.2023 v 14:07:18. EPVid:qPeq8djnxokR+kgJtPPOXQ
Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil B, vlozka 3663

Datum vzniku a zapisu: 19. prosince 2001

Spisova znacka: B 3663 vedena u Krajského soudu v Brné
Obchodni firma: e-Finance, a.s.

Sidlo: Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
Identifikaéni Cislo: 262 72 504

Pravni forma: Akciova spolecnost

Pfedmét podnikani:
Cinnost G€etnich poradcd, vedeni G&etnictvi, vedeni dafové evidence
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zZivnostenského zakona

Statutarni organ - predstavenstvo:

pfedseda

predstaventsva:
RADEK JAKUBEC, MBA, MSc, LLM, dat. nar. 18. prosince 1971
Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno
Den vzniku funkce: 17. ledna 2017
Den vzniku ¢lenstvi: 17. ledna 2017

Pocet ¢len: 1

Zpulsob jednani: Spolecnost zastupuje €len predstavenstva.

Prokura:

Ing. ONDREJ MISAK, Ph.D., dat. nar. 27. zafi 1979
C.p. 266, 664 04 Hosténice

MARCELA NOVOTNA, dat. nar. 27. ledna 1969
HybeSova 126, 664 17 Tetlice

Ing. MIROSLAV PALA, dat. nar. 1. bfezna 1969

A. B. Svojsika 767/51, Dédice, 682 01 VySkov

Mgr. ONDREJ DURIS, dat. nar. 29. srpna 1983

Denisova 1103/6, 690 02 Breclav

Touto prokurou spolecnost zmochiuje tyto prokuristy ke vSem pravnim jednanim,
k nimZ dochazi pfi provozu zavodu, i kdyZ se k nim jinak vyZaduje zvlastni plna
moc. V této prokufe neni zahrnuto opravnéni zcizovat a zatéZovat nemovité véci.
Spole¢nost zastupuji vZzdy dva prokuristé spolecné. Prokurista se podepisuje tak,
Ze k obchodni firmé spolecnosti pripoji svlij podpis a dodatek oznadujici prokuru.

Dozor¢i rada:
predseda dozorci
rady:
LENKA CHLADKOVA, dat. nar. 2. kvétna 1964
Sokolska 767/7, Veveri, 602 00 Brno
Den vzniku funkce: 17. ledna 2017
Den vzniku ¢lenstvi: 17. ledna 2017

mistopfedseda
dozor¢i rady:
JUDr. JACHYM KANAREK, dat. nar. 22. dubna 1957
bratfi Capki 140/20, Vevefi, 602 00 Brno
Den vzniku funkce: 17. ledna 2017
Den vzniku ¢lenstvi: 17. ledna 2017

¢len dozor¢i rady:

Udaje platné ke dni: 22. Gervna 2023 03:50 1/2



oddil B, vlozka 3663

PETR BARSA, dat. nar. 5. fijna 1972
Brnénska 157/4, 664 47 Strelice
Den vzniku €lenstvi: 17. ledna 2017

Pocet élenl: 3

Akcie:
100 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 20 000,- K&

187 300 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100,- K&

Zakladni kapital: 20 730 000,- K&
Splaceno: 20 730 000,- K&

Ostatni skute€nosti:
Obchodni korporace se podridila zdkonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech.
Na zakladé fuze ve formé sloucenim, spolecnost e-Finance, a.s., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, IC 26272504, jako néastupnicka
spole€nost, pfevzala jméni zanikajici spoleCnosti GLOBUS JIHLAVA, a.s., se
sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, IC 29294169.

Udaje platné ke dni: 22. Gervna 2023 03:50 2/2
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