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mésto, dale pozemku parc.¢. 787, vSe véetné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV

¢. 122, k.U. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho uGradu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto.
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Bratislavska 234/52, Zabrdovice
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Brno, spis. zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné, pro konsolidovanou
Ucetni zavérku podle mezinarodnich uGcetnich standardd IFRS na realnou

hodnotu
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ocenéni provedeno : ocenéni se provadi podle stavu ke dni 31.12.2024
Ev.Cislo vydavatele: 6814-123/2025

Pouzity ocenovaci predpis: ocenéni nemovitého majetku je provedeno podle obecné uznavanych
metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocerovacich standard(l IVSC,
dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh
12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI
VUT v Brné Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné neékterych zakonda,
v platném znéni.
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Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelare

Posudek obsahuje: stran, v€. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, €islo: dvé/ V + elektronicka kopie

V Brné, dne : 06.05.2025
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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) 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 zohledfiuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skute¢nosti 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)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

zadavatel (objednatel, klient) prohlaSuje, Ze znalci (zpracovateli, vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny
zadné skutecCnosti, 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 pfedchozi konzultaci souhlasi,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dasledky nepravych doklad( a nepravdivych informaci,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu, jejichz pfi€inou jsou nedostatky v podkladech a informacich (tj. jejich
nepravdivost ¢i neuplnost), pfedanych zadavatelem nebo dalSimi osobami,

znalec (zpracovatel, vydavatel) vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedlozenych podkladi a ze sdéleni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
presnosti a Uplnosti dale ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroja, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné,
znalec (zpracovatel, vydavatel) 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,

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

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

vlastnickd prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na zadavatele (objednatele, klienta) az dnem jeho UpIného zaplaceni (Uhrady danového
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 vugci tfetim osobam; poté smi byt
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek, a to
s prilohami, které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je
znalcem povaZzovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. z&k.5.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst.1 zadkona ¢&. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim
v platném znéni,

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

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav v oblasti dani,
Ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani,

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,
dynamika svétové ekonomiky se v prabéhu predchoziho roku dale zpomalila v disledku znaéného
geopolitického napéti a vyrazného zpfisfiovani ménovych politik kliCovymi centralnimi bankami v reakci na
predchozi inflaéni Sok; globalni cyklus utahovani ménovych podminek ve vétSiné zemi jiz ale
pravdépodobné skoncil a analytici pocitaji v letoSnim roce s postupnym uvolfiovanim meénovych politik;
vyhlidky ozivovani ekonomické aktivity pro nasledujici dva roky jsou presto velmi opatrné (zdroj:
www.cnhb.cz),

pokud bude pozadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z duvodu turbulence cen na trhu zna¢né omezit
Gasovou platnost vysledku ocenéni na nékolik mésicli, 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 na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to:

- pozemek parc.¢. 786, jehoz soucasti je stavba, se zplisobem vyuziti ubytovaci zafizeni, ¢.pop. 234,
vSe v€etné vSech soucasti a prfislusenstvi, zapsaného na LV €. 4499, k.. Zabrdovice, obec Brno,
okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto,

- pozemek parc.C. 787, vSe vCetné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV €. 122, k.u.
Zabrdovice, obec Brno , okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto.

Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleCnost eFi Palace s.r.o., ICO 29378702, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelaf ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., IC 25577298, hlavni provozovna nam. 28.Fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.02.2025.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu, ve
kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v plathném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni u€etni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjiSténou dle pfedpisu.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci
spole€nosti eFi Palace s.r.o., ICO 29378702, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno,
spis.zn.: C 76976 vedena u Krajského soudu v Brné, pro konsolidovanou ucetni zavérku podle
mezinarodnich ucéetnich standard(l IFRS na realnou hodnotu.

Mezinarodni standardy ucéetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardi vydavanych Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finanénich
vykazu ucetni zavérky.

VétSina standardU stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni Gcetni standardy” (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni uéetni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokracuje ve vydavani novych standard( pod
2018) je v platnosti 16 standard( IFRS, koncepcni ramec spole¢ny pro vSechny standardy a 41

standard( IAS. Nékteré IAS jsou vSak jiz zruSeny a nahrazeny novymi IAS nebo IFRS.
zdroj: www.portal.pohoda.cz

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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IFRS 13 Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986
Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16. 10. 2023:

o |FRS pozadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pfi ocefiovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a o¢ekavani trznich ucastnik(. DelSi
projekéni obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto pozadavk(l, zejména pokud se
oCekava vyznamna zmeéna penéznich toku v budoucnu.

e Financovani a uvéry: Banky a dalSi finanéni instituce ¢asto vyzaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni Uvérovych podminek.

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 oceriovani:

o Metoda zjiSténi vécné hodnoty — zaloZena na principu nahrady. Vécna 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 poloZek cizich zdroji. PouZiti: zjistovani vlastniho
kapitalu

e Metody vynosové — zaloZeny na koncepci ,asové 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 rovna jeho stabilizovanému a trvale
dosaZitelnému Eistému ro¢nimu vynosu (Z), vydélenému odpovidajici kapitalizaéni mirou (r)
v% V=(Z/r) x 100

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

e  Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen) — hojné rozsifena v dobre fungujicich trznich
ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které plsobi ve stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s Fadové
stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech rovinach:

o Srovnani 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 tudaji o podnicich uvadénych na burzu

e Metoda kombinovana — metoda, které 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 podniki:

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 investicnich
trhd nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace odhadcl 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.

A.3 Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost
zaveéru posudku

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z toho, Ze informace ziskané z predlozenych
podkladll a ze sdéleni opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti dale ovérovany.

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

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 20.02.2025 za pfitomnosti, pana lva
Skaroupky, Account manager spolecnosti, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale za
pritomnosti pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za €innost znalecké kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno prohlidkou zajmového majetku, bez vétSinového zaméfeni — na majetku
nedoslo ke zménam stavebné-technickych parametrd oproti projektové dokumentaci.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel zvlastnich zjisténi a z vysledkd mistniho Setfeni -
prohlidky, dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a
digitalnich podklad(i a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.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 skute¢nosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele €i mistné pfislusného stavebniho ufadu nebyly sdéleny Zadné okolnosti, které by
byly v rozporu se zjisténou skute€nosti.

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z pfedpokladu, ze zadavatelem prfedané podklady
v zasadé odpovidaji skuteCnosti zjisténeé pfi mistnim Setfeni.

A.5 DalsSi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu 31.12.2024
nachazel.

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

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standard(l IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(névrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standarda AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila se
zadjmovym majetkem a okolim.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. 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 vtomto znaleckém posudku
pouZzité, jsou prevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasky, nebot v ramci oceriovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 zak.¢.89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym ur&enim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urCitd véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.
Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouZitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétSi mnozstvi pojml, coz mulze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z davodu jasnéjsiho ureni pfedmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost®, ,nemovity majetek, ,majetek”,
,stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek*”. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

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

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

Obecné Ize Fici, Ze ocenovani nejriznéjSich druhl majetku ve fungujicim trznim hospodafstvi je
dalezitou soucasti ekonomického Zivota 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 zkusSenosti a profesionality odhadcl a znalcl. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady pro r(izné kategorie spoleCenského Zivota a ze je
treba klast urcité naroky jak na uroven samotnych ocenovatell, tak na Uroven jejich ocenovacich
reportd, expertnich stanovisek, resp. predevsim znaleckych posudk.

PFi vybéru zdroji dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pFistupl ve smyslu Mezinarodnich ocerfovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT vBrné a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefiovaci vyhlasky.

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudkl zavisi pfedevSim 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
zak.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i 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 zkladé 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) pfehled zakonu viz napf.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.6.219/2000 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 uletnictvi,

a dalsi.....

Dal$im zdrojem dat pro zpracovani znaleckého posudku podle metodickych pfistupl je Mezinarodni
standard U€etniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise
(EU) €. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhladeno s platnosti od 16. 10. 2023

- IFRS pozZadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pri oceriovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a oCekavani trznich Gcastnikd. Delsi projekéni
obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto poZadavkl, zejména pokud se ocCekava vyznamna
zména penéZnich toku v budoucnu.

- Financovani a uvéry: Banky a dal$i finanéni instituce &asto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni tvérovych podminek.
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V oblasti ocefiovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani

je ¢innosti, kdy je urcitému pfedmétu, souboru predmétt, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent.
Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zamériuiji.

Cena

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava véak historickym faktem. MlZe 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) uréena nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.€.151/1997 Sb., o ocefovani majetku)
k jinym G€eliim 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 strané,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna
HODNOTA, vynosova HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz dale), pfitom
kazda z nich mize byt vyjadfena zcela jinym Cislem. Pfi ocernovani je proto vzdy nutno zcela
pfesné definovat, jaka HODNOTA je ur€ovana.

Vécna hodnota

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

Obvykla cena

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé

v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zaékoné €. 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 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, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni 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 zvilastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadrfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena a zpusob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

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

(2) Postup urceni 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 predméti ocenéni s Udaji
0 oceriovaném pfedmétu ocenéni,

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

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

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vietné
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 odstavcu 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych predméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

Cena uréena
predpisu

dle

Metoda uréeni ceny zjiSténé dle pfedpisu je dana zak. ¢. 1561/1997 Sb., o oceriovani majetku a
0 zméné nékterych zakonu v platném znéni a vyhl.E. 441/2013 Sb., k provedeni zékona
o oceriovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.é. 53/2016 Sh.,
vyhl.¢. 457/2017 Sb.,vyhl.c.188/2019 Sb.,vyhl.c.488/2020 Sb., vyhl.c.424/2021 Sb.,  vyhl.C.
337/2022 Sb. a vyhl.¢. 434/2023 Sb.,

v platném znéni. Metoda je zaloZena na zakladé nepfimého porovnavani nakladd vynakladanych
na pofizeni obdobnych druhii majetku, pri pouZziti administrativné stanovenych koeficienti
modelace.

Trzni ekonomika

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena

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

Z hlediska trzniho ocenovani 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 vSechna 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 ocefovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Definice

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 soudd. Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto
kupni/ sménnou cenu ,realizovana 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 ¢astku (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 dostate¢ny 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 makléfe) 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 case (zpravidla do 3 mésicl)
se oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpe¢na cena nebo
trzni cena v tisni (v zahranici téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price
— ERRP). Vzhledem k tomu, ze FMV nespliiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
nemeéla prekrogit dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit
jako ,specialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé Zzivotnosti nebo mensi odolnosti, které
soucasné

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

Zpravidla se obvykla cena urcuje 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 ur€eni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Eastka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobl oceriovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. PFi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k mozZnosti jeho
nejvy$Siho a nejlepSiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouZiti jednotlivych zpusobu oceriovani, musi byt z ocenéni zifejmy a doloZeny.

Realna hodnota

Definice realné hodnoty dle IFRS 13
Reélna hodnota (Fair Value) je cena aktiv nebo cizich zdroji ziskana a zaplacena pfi transakci
mezi prodejcem a nabyvatelem za oboustranné vyhodnych podminek.

Reélna hodnota v praxi: Vypocet realné hodnoty se pouZiva napfiklad pfi oceriovani majetku,
napfiklad pfi prodeji spolecnosti (realna hodnota spole¢nosti) nebo napr. pri vypoctu hodnoty
futures (realna hodnota futures). Volnéjsi zptsob vykladu a oceriovani byl v roce 2011 upfesnén
Standardem IFRS 13, ktery vydala Rada pro mezinarodni ucéetni standardy (IASB). Tento Standard
definuje realnou hodnotu, obsahuje postupy pro jeji stanoveni a zavadi poZadavky pro zverejfiovani
informaci o ocenéni redlnou hodnotou.

Realna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tfi oceriovacich metod nebo jejich kombinaci:
 Trzni metoda - na zakladé srovnani cenou podobnych aktiv,

* Vlynosova metoda - na zakladé prevodu budouci hodnoty na béZnou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladova metoda - na zakladé nakladi nutnych pro nahrazeni uZitkové kapacity aktiva
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Shrnuti

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zaméfovani pojmd hodnota a cena. Zjednodusené
fe€eno, hodnota véci (napf. nemovitosti) je Udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat,
jedna se v podstaté o rozmezi, interval, vyjadifeny v K&. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské
ginnosti STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skute€¢né vyjadfeni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo
napt. vyjadreni zakladu dang, je to jedno &islo, v K&. Cenu pfi znalecké &innosti 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 textl je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Predpoklady pro
splnéni tkolu

Pro potfeby splnéni ukolu, tj. stanoveni/ uréeni 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.

Obecné metody
ocenéni

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

®  Vynosovy,

e porovnavaci (trzni).

Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezretny investor by neplatil za aktivum vice nez €astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materialu a tvarci
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou¢asnych ekonomickych
podminkach a za sou€asného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s primou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného majetku,
zohlednuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni
nového

majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZzitelnosti pfi sou¢asnych cenach.
Jedna se o ocenéni ¢asovou cenou / vécnou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb
v souasné cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemkil. 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 k tomu, Ze vyhlaska €.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.6.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek
pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na
uroven souc¢asnou, pouzije se zpravidla cena ur¢ena podle ocefiovaci 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
ocernovana nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni zplisobené vlivem
stafi a technického stavu nemovitosti. K takto ur€ené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota
pozemk, ur€ena na zakladé porovnatelnych prodejl.

Pristup vynosovy
(Income Approach)

Vynosovy pfistup je zalozen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi oceriovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

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

Analyza vydajl 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 mGzeme 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 vynosl. 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 prognéz.

Vynosovy pristup je zalozen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocefiovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

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

Analyza vydajll vychazi z prognézy nakladu potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potrebné
na udrzeni a rdst 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
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specifickymi Uvahami a Upravami z hlediska pfisluSsného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mGzeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet ¢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 stuper jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocekavanych budoucich vynosd. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat, tedy
riziko se se zohlednénim progndz.

Pristup porovnavaci | Ur¢eni redlnych obchodovanych/ obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé
(Comparable Sales srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skute¢né
Approach) realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi
Pristup trzni nezavislymi partnery.

Na zakladé uvedenych podkladl pak nasleduje zdlvodnéni 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 znak(, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického
stavu nemovité véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, ur€i 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 ukazateltl ocefiovanych a porovnavanych majetkd, se uréi vysledna hodnota. Udaje o
srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud

byly ziskany.
Metoda urceni ceny | Metoda uréeni ceny zjisténé dle predpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv.
zjisténé dle ,2administrativni cena”) se urCuje dle ,ocefiovaciho predpisu”, kterym je zak.c.151/1997 Sb.,
predpisu 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 §17 a §24a 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 ocenovani 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. vyhl€.424/2021 Sb. vyhl.¢. 337/2022 Sb. a vyhl.¢. 434/2023 Sb., aktudlni ke dni ocenéni).
Ocenéni se zpracovava presné podle algoritm( danych metodickymi postupy, které jsou
predepsany ocenovacimi pfedpisy na bazi metody nakladové, vynosové &i porovnavaci. Do
vypoctu vstupuje cela fada rliznych 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. (pfedpis
zruSen k datu 26.09.2020, zak.€.386/2020 Sb.) anebo pro ucely ocenéni majetku nabyvaného
statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zadkladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota muze byt
sjednana cena, srovnavaci darfova hodnota, zjisténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21
zakonného opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb. (pfedpis zrusen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020
Sb.). V sou€asné dobé neni daf z nabyti nemovitych véci statem vybirana.

Podpora v zakoné o ocenovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, dale v souladu s Navrhem
ocenovacich standard(l IOM — VSE Praha, dale v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brné a
pomocné ve smyslu zak.¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

§2  Zpudsoby ocernovani majetku a sluzeb:

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

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad 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. Zviastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
viiv. Ddvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.
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(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 nalezZitém 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,
véetné pouZitych udaji, musi byt odtivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu 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, mimofadna 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 pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak
zlejma,

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

f) oceriovani podle kurzové 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, poprfipadé 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,

(Pristup trzni)

Zavérecny odborny bude proveden podle odborné uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé
odhad obvyklé ceny/ zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych druhll majetku podle
trzni hodnoty vySe uvedenych ocenovacich pfistupd,

Metoda uréeni ceny nebude vtomto posudku pouzita, prestoze vyplyva ze zak.¢.151/1997

zjisténé dle predpisu Sb., resp. z textace §1c vyhl.€.337/2022 Sb., zadavatel nepoZaduje.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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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 zdroju.
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 udaja,
- 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 objednavka znaleckého posudku ze dne 11/2024,
o Vypocet predikce EBIDTA eFi Palace 2025, ze dne 23.03.2025, vypracoval, Radek Jakubec,

MSc, MBA, LL.M, pfedseda predstavenstva,
e Oduvodnéni poklesu EBIDTA za rok 2024, vypracoval, Radek Jakubec, MSc, MBA, LL.M,
predseda predstavenstva,

e Ekonomika spol. efi Palace, s.r.o., ze dne 01.10.2024,
e Ekonomika spol. efi Palace, s.r.o., k 31.12. 2024,

Prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek, ze dne 28.08.2023, pravni ucinky

vkladu 04.09.2023,

Prehled dlouhodobych najm, za rok 2024,

Pfehled kongresovych akci za rok 2024,

Vykaz zisku a ztraty k 31.12.2024,

Nabidkové prodejni ceny bytu pro rok 2025, vypracoval, Radek Jakubec, MSc, MBA, LL.M,

predseda predstavenstva, upraveno 05.01.2025,

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

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

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

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

Ugetni zavérky za rok 2024,

podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024, na LV &. 4499 pro
k.0. Zabrdovice, vyhotovil Cesky Ufad zeméméficsky a katastralni — SCD, vyhotoveno
dalkovym pfistupem dne 13.11.2024,

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024, na LV ¢&. 122 pro
k.0. Zabrdovice, vyhotovil Cesky ufad zeméméFicsky a katastralni — SCD, vyhotoveno
dalkovym pfistupem dne 13.11.2024,

Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze
dne 13.11.2024,

Uzemni plan mésta Brna , pravni stav — aktualni,

zak.€.151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o0 zméné nékterych zakonu, v platném znéni,
vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku a ve znéni vyhl.¢. 199/2014
Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.&. 53/2016 Sb., vyhl.£.457/2017 Sb., vyhl.6.188/2019 Sb.,
vyhl.€.488/2020 Sb., vyhl.¢.424/2021 Sb., vyhl.€. 337/2021 Sb., vyhl.6.434/2023 Sb. (aktualni
v dobé ocenéni),

Mezinarodni oceriovaci standardy IVSC (edice 2020),

Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020),
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020,

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,
1998,

Znalecké standardy AZO POSN Morava, 2013, 2016,

Mezinarodni standardy u€etniho vykaznictvi (IFRS), vydavatel: Rada pro mezinarodni ucetni
standardy, jez je nezavislym organem IFRSF pro tvorbu standard(, se sidlem v Londyné,
pravni stav 0d:01.01.2023,

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2024,

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

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

skutecnosti a informace zjis§téné na misté v ramci technické prohlidky, konané v terminu vyse
uvedeném.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardud
ocenovani a jinych vefejné 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 ocefiovéni nemovitosti. 8., pteprac. 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 ocefriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015.
VysokoSkolska skripta. ISBN 978-80-245-2110-7,

DUSEK, David. Zaklady oceriovéani 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 pristupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN 978-
80-87576-77-9,

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

BRADAC, Albert. Vécna bfemena 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,
ZAZ\VONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemku. 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. Zakladni pfedpoklady realného rozdéleni nemovitosti pfi vypoFfadani spoluvlastnictvi.
Soudni inZzenyrstvi. 2009, ro¢. 20, ¢€. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pFi posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZenyrstvi. 2009, ro€. 20, &. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozd&leni 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 vypoFadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro€. 21, &. 2, s. 65-70. ISSN
1211-443X,

DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zku$enosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inZenyrstvi 2001, rog.
12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

HABA, J., SVANCAROVA, 8., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad né&kterych vybranych pojmi
stavebniho prava, Dil I., Dil ll., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,

dalsi odborna knihovna znalce a koleni znalct, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,

jina osvédcéeni o odborné zplsobilosti, osvédéeni vydana profesnimi komorami a specializaéni studia
pro obory a odvétvi, v platném znéni.

Metodicky pokyn Ministerstva primyslu a obchodu ¢&. 2/2021 k aplikaci zakona ¢&. 77/1997 Sb.,
o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich pfedpist, ze dne 20.12.2021,

Komentar k oceriovani prav odpovidajicich vécnym bfemenum podle §18 zak.¢.151/1997 Sb.,
o oceriovani majetku a zméné nékterych zakont, Cenovy véstnik, ¢astka 6, 20.05.1999,

Komentaf, vécna bfemena po 1.lednu 2014, 2016-03-29_Komentar-Vecna-bremena-po-1-lednu-
2014%20(5).pdf,

KomentaF kuréovani obvyklé ceny, MFCR, vydano 25.09.2014 (https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/ocenovani-ajetku/komentare/komentar-k-urcovani-

obvykle-ceny-oceneni-19349),

kniha "Vécna bfemena od A do Z", Prof. Ing. Bradag, Prof. JUDr. Fiala, Ing. Haba, Ing. Hallerova, Ing.
Vitulova, PhDr. Skala, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti moderni metody a pfistupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,

HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Oceriovani sluzebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018, 176 s.,

ORT, P. Oceriovani nemovitosti ve zvla$tnich pripadech. Praha: Leges, 2022, 229 s..

ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inzenyrstvi 20.-
21.01.2012 v Brn&, ASPEKTY OCENENI| VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav, Ing.,

Haba Jaroslav, Ing., ASPEKTY OCENENIi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI
TECHNICKE INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

Stanovisko k problematice ocenovani vécnych bfemen dle zakona o ocefovani majetku s ucinnosti od
01.01.2021, odbor cenové politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zverejnéno 07.01.2022,

Casto kladené otazky k vécnym bremendm dle pravni Upravy Gginné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejnéno 06.01.2022,
Souhrnné stanovisko ke zfizovani a ocefiovani vécnych bfemen na majetku obci od 01.01.2021,
Ministerstvo financi Ceské republiky, vydano 02.08.2021, aktualizovano 03.12.2021,

KomentaF — v&cna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,

KomentaF k uréovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zverejnéno dne 26.09.2014,

STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocefovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),

Ceské ocefovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardd, (VSE IOM, prosinec/
2020),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh 8eského standardu pro ocefiovani, (VSE IOM, prosinec/ 2020),
Ceské ocefovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro ocefiovani obchodnich zavodu, (VSE IOM,
prosinec/ 2020),

Ceské oceriovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani nemovitych véci (VSE IOM,
prosinec/ 2020),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh smémice pro ocefiovani nehmotnych aktiv v podminkach Ceské
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republiky (VSE IOM, prosinec 2020),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zaji$téni finanénich instituci, CBA, Datum
1. vydani - listopad 2016,

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

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - US|,
1998,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - Usl, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnik(. VUT v Brné - USI, 2001,

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

Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC,

Evropské ocenovaci standardy - EVS 2020, 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 (Ocenovani nemovitosti na
svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C.
Gelbtuch, MAI. Informace na http://www.appraisalinstitute.org,

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 odhadcti majetku (http://www.ckom.cz/),

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

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

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

dal$i internetové servery: www.srealityv.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny privodce po CR) http://www.mapy.cz,

Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Prehled ceského 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 - portdl vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

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

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

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

Cenova 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.¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé 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 Fadu (stavebni zakon) v platném znéni,
zak. €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni,

zak.€. 256/2013 Sb., katastralni zakon, v platném znéni,
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- vyhl.&. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),

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

- zak.opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, (pfedpis zrusen k datu
26.09.2020, zak.€.386/2020 Sb.),

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

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

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

- z&k.&. 219/2000 Sb., o majetku Ceskeé republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,
v platném znéni,

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

- zak.C.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

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

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

- zak.C.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v plathém znéni,

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

- zak.C.266/1994 Sb., o drahéach, v platném znéni,

- z3ak.€.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,

- zak.C.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)),

- zak.C.229/1991 Sb., o pudé, v platném znéni,

- zak.C. 151/1997 Sb., o ocernovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o ocefovani majetku),

- zak.C. 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,
v platném znéni.

B.3 Vérohodnost zdroje dat

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

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladi predlozenych 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,
zapisl v KD a podobné), nebo jsou ovéreny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotCené 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 skute€nosti ovliviiujici pouzitelnost a vérohodnost podkladu. To
plati i o podkladech ziskanych zvefejné dostupnych zdrojl, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentd pouzitych konstrukci, konstrukénich ¢&asti a vyrobkd (technické listy,
technologické pozadavky, montédZni 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 pfisluSnymi statistickymi a
eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Jsme presvédCeni o tom, Ze pro uc€ely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

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

C.1 Popis postupu znalce pfi sbéru ¢€i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi posuzovani zahajil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych materiall
(spisu), a zamé&fil se na relevantni podkladové materidly, 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 je analyzovano bliZSi okoli zajmového
majetku v obci, v daném misté a posléze vlastni zajmovy majetek.

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 kanceléfich.

Jedna se zejména o katastr nemovitosti (nahlizeni 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.

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev zajmového majetku: viz Vypis z LV €. 4499 a LV €. 122

Adresa zajmového majetku: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
(pfi ulici Bratislavska 234/52, budova je rozdélena na
Budovu A a Budovu B)

Kraj : Jihomoravsky

Okres : Brno - mésto

Obec : Brno

Katastralni tzemi : Zabrdovice [610704]

Obec : Brno [582786]

Pocet obyvatel : 400 566 (MLO CR, 2024)

Cenova mapa pozemku : ne

Uzemni plan : Uzemni plan mésta Brna s G&innosti od 01.08.2024

(aktualni k datu ocenéni).
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C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Brno, krajské mésto Jihomoravského kraje, leZi v centralni &asti Evropy. Je druhym nejvétsim méstem Ceské
republiky. Statutarni mésto Brno je rozdéleno do 29 méstskych &asti: Bohunice, Zabovresky, Bystrc, Cernovice,
Chrlice, Ivanovice, Jehnice, Jih, Jundrov, Knini¢ky, Kohoutovice, Komin, Kralovo Pole, Liseri, Malomérice a
Obrany, Medlanky, Novy Liskovec, Oresin, Reckovice a Mokré Hora, Sever, Slatina, Stary Liskovec, Stfed,
Turany, Utéchov, Vinohrady, Zaboviesky, Zebétin, Zidenice.

Brno bylo postaveno na soutoku frfek Svratky a Svitavy. Brno se rozklada v jihomoravské roviné,
ktera u vychodniho okraje mésta prechdzi v Bobravskou vrchovinu. U severniho okraje mésta
se zacinaji zvedat vrcholky Drahanské vrchoviny. V blizkosti Brna v severozapadnim sméru najdeme Brnénskou
prehradu, ktera je urcena k rekreacnim uceldm.

Na severovychodé uzemi Brna zacina chranéna krajinna oblast Moravsky kras a na jih se rozprostiraji malebné
vinice s vinnymi sklipky. Mésto je ze severu, vychodu i zédpadu obklopeno zachovalymi smiSenymi lesy, které
nabizeji mnoho prileZitosti pro turistiku a cykloturistiku, na tzemi mésta Brna, mezi nékolika méstskymi ¢astmi se
nalézé obora Holedna.

Mésto Brno je vyznamnou Ceskou aglomeraci s veSkerou obanskou vybavenosti. Brno je centrem soudni moci
Ceské republiky, ktera je tim i geograficky oddélena od moci vykonné a zékonodarné. Sidli v ném Ustavni soud,
Nejvy$8i soud, NejvysSi spravni soud a Nejvy$Si statni zastupitelstvi. Mezi dal$i celostatni organy sidlici v Brné
patfi Vefejny ochrénce prav, Ufad pro ochranu hospodéfské soutéze, Urad pro mezinarodnéprévni ochranu déti,
Statni zemédélska a potravinafské inspekce, Ustfedni kontrolni a zku$ebni Ustav zemédélsky, Ustav pro statni
kontrolu veterinarnich biopreparati a léCiv, dale Vinarsky fond a nékteré profesni komory-Exekutorska komora,
Komora dariovych poradct, Komora patentovych zastupct a Komora veterinarnich lékar.

Ve volném case muzeme navstivit - Zoologickou zahradu Brno, Hvézdarnu a planetarium MikulaSe Kopernika,
Technické muzeum, Modelovy svét, Brnénskou prehradu, Marianské udoli, Automotodrom Masarykiv okruh,
koupali§té na Kravi hore, koupaliSté Riviéra v Pisarkach, koupalisté Brno, koupalisté Kralovopolska, Lazné mésta
Brna, Méstské lazné Zabrdovice, plavecky stadion Za LuZankami, plavecky bazén Tesla, golfovy Zajmovy
majetek Kaskada, Golfové hfisté Slavkov u Brna - Austerlitz a dalsi. Spolecnost Veletrhy Brno (dfive Brnénské
veletrhy a vystavy) vlastni svétové proslulé Brnénské vystavisté, na némz se kaZzdoroéné porada rfada vystav a
veletrh(i s mezinérodni Géasti. K dal§im vyznamnym projektum patii Cesky technologicky park, spoleény projekt
britské firmy B&O a mésta. Porevoluéni doba prinesla krach vétSiny tradi¢nich firem, nékteré byly
restrukturalizovany. Brno se preorientovalo na lehky prumysl, logistiku a sluzby, v sou¢asnosti v téchto odvétvich
zaZiva nebyvaly rozvoj. Vyrobni zavody se soustfedi predevsim do novych prdmyslovych zén v Brné a
okoli(Cernovické terasa, Modfice, Slapanice), diky neutuchajicimu zéjmu investori se v okoli leti§té Tufany
pripravuje nejvétsi primyslova zéna v zemi. Predev§im podél ulic HerSpicka a Videriska na jihu Brna také roste
mnoho velkych administrativnich center (Spielberk Office Centre, Brno Business Park, Axis Office Park, Vienna
Point Brno.).

Silni¢ni doprava ¢ini z Brna mezinarodni kiiZzovatkou 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 néekolik silnicnich tunel( (Pisarecky, Husovicky, Hlinky a
Kralovopolsky). Parkovani v centru mésta je mozné pouze na vyhrazenych mistech a vétSinou placené, na okraji
meésta jsou k dispozici velka zachytna parkovisté. K dispozici je rovnéz nékolik velkokapacitnich podzemnich i
nadzemnich garaZzi.

Zdroj: www.mistopisy.cz, www.brno.cz, www.wikipedie.cz

C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce:
Spravni funkce obce:

Pocet obyvatel:
Obchod. centra

Skoly:
Postovni Urady:
Obecni ufad:

Stavebni Urady:

Kulturni zafizeni:
Sportovni zafizeni:
Struktura zameéstnanosti:

Statutarni mésto

samospravna, statni sprava, sidlo Jihomoravského kraje a
krajského urfadu Jihomoravského kraje

400 566 (dle MLO CSU zr. 2024)

ano

MS, ZS, stredni 8koly, vysoké Skoly

hlavni posta, mistni pobocky

Magistrat mésta Brna, UMC

ano

vSechny dostupné typy kultury

ano

primysl, tfady, obchody, sluzby, podnikani atd.
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Zivotni prostfedi: dobré
Poptavka nemovitosti: ano
Uzemni plan: zpracovan a schvalen

Umisténi majetku v obci

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

Vzdélenost k nadrazi CD: cca 1,30 km - stanice Brno hlavni nadrazi

Vzdalenost k zastavce MHD: cca 0,30 m - tramvajova zastavka Kornerova

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: rovinny

Prevladajici zastavba: bytové domy, obchodni a kancelafské prostory, prodejny,
Skoly, restaurace

Parkovaci mozZnosti: parkovaci moznosti pfed i uvnitf domu (vlastni parkovaci
plochy)

Inzenyrské sité v obci s moznosti vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn,

napojeni ocenované nemovitosti: verejné osvétleni, datoveé sité

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

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
umoznuje podpis zastavni smlouvy (jiz existuje)
skutecné uzivani pozemkul neni v rozporu s KN
pristup k nemovité véci je zajistén
prijezd k nemovitému majetku vede z verejné komunikace

KomentéF: vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
povodiiova zona 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

nemovitosti jsou v pamatkové ochran&, ochranné pasmo, nemovita kulturni
pamatka, pam.zény, rezervace, nemovita narodni kulturni pamatka

Komentar: Vyjmenovana rizika ¢astecné jsou.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni: EXISTUJI

Vécné bfemeno umisténi a provozu elektrorozvodného zafizeni — kabelového vedeni
VN, rozvadéce VN, v rozsahu GP &.1044-23/2016.

Komentar: Vécné pravo zatéZujici nemovitosti (viz LV €.4499, k.u. Zabrdovice)

Umisténi zajmového majetku na LV €.122, k.1.Zabrdovice

Umisténi zajmového majetku na podkladu Umisténi zajmového majetku na podkladu
katastralni mapy: ortofotomapy:
[ZiE— i
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Umisténi zajmového majetku na LV ¢.4499, k.u.Zabrdovice

Umisténi zajmového majetku na podkladu katastralni

mapy:

o skd
erby.

upnos

BM))B‘“V s

— e

SceVT

zdroj:www.dppcr.cz

Umisténi zajmového majetku na podkladu
ortofotomapy:
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Povodrtiovy plan Ceské republiky — graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR — Zaplavové Uuzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém Uzemi - ani v Q5 (zaplavova uzemi pétileté vody),
Q20 (zaplavova uzemi dvacetileté vody) a nenachazi se ani v Q100 (zaplavova uzemi stoleté vody).
Pribéh je pouze orientacni !'! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho

toku nebo misté pfislusny vodopravni Grad.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o. © v Bmé, © 1999-2025, znalecké kancelaf ve smyslu zak.&.254/2019 Sb.



ev.C. 010283/2025 - realna hodnota majetku v k.a. Zabrdovice 22

Zaplavové uzemi vymezuje ,Navrhova zaplavova ¢ara navrhové povodné s periodicitou 100 (vyskyt
povodné, ktery je dosazen nebo prekroen primérné jedenkrat za 100 let), ktera se odvozuje
z nejvySSi hladiny vody v jednotlivych profilech vodniho toku pfi navrhové povodni,
pfic¢emz jeji nadmofrské vysky jsou stanoveny hydraulickym vypodtem (dle vyhlasky MZP podle § 66
odst.3 zakona ¢.254/2001 Sb.). Prabéh je pouze orientacnilll Pro zavazné informace je nutno
kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo misté pfisluSny vodopravni ufad.

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu

Podle schvaleného Uzemniho planu mésta Brna, jeho zavazné &asti, vyhlasky statutarniho mésta
Brna &.2/2004, v platném znéni, pfilohy ¢&. 1 Regulativy pro uspofadani Gzemi (dale jen UPmB).
Uzemni planje zavazny pro pofizeni avydani regulaénich planti zastupitelstvem obce
a pro rozhodovani v Uzemi, zejména pro vydavani tzemnich rozhodnuti. Uzemni plan mésta Brna,
schvaleny usnesenim XLII. zasedani Zastupitelstva mésta Brna ze dne 3. listopadu 1994, je platny
ve znéni vydanych zmén UPmB. Zavazna &ast UPmB byla vyhla$ena Obecné zavaznou vyhlagkou
statutarniho mésta Brna &. 2/2004 o zavaznych &astech Uzemniho planu mésta Brna ve znéni
pozdéjSich predpisti (Zastupitelstvo mésta Brna nasvém Z4/012 zasedani konaném ve dnech
9.-10.12.2003 schvdlilo v souladu s § 84 odst. 2 pism. izdkona ¢&. 128/2000 Sb., o obcich (obecni
zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisli, podle § 29 odst. 3 zakona ¢&. 50/1976 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich predpisl, 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 01.08.2024.
Zdroj: https://upmb.brno.cz/platny-uzemni-plan/uplne-zneni/

Vyrez z L’lzemnl’ho p/énu mésta Brna Legenda k uzemnimu planu

Stabili- Zmén Uzemni
rezervy

BU Bydlenivieobecné

Bl Bydleniindividualni
SU  SmiSené obytné vieobecné
- OV  Obcanské vybaveni verejné

OK  Obcanské vybaveni komeréni
OX Obcanské vybaveni jiné

os OS  Obcanské vybaveni - sport

Ig ; HHHHHH;%

OH ROMA OH Obcanské vybaveni - hibitov

Zajmovy majetek, je situovan na funkénich plochach
S smiSené plochy obytné — plochy stavebni stabilizované
SuU smiSené plochy obytné vSeobecné — plochy stavebni navrhové
Pozn. zajmovy majetek nalezi do ploch stavebnich stabilizovanych i nestabilizovanych

Funkce plochy - SU SmiSené obytné vieobecné

Hlavni je vyuZiti pro bydleni, ob¢anské vybaveni vymezene v plochach oznacenych OV a OK, pricemz objekty
pro maloobchod jsou pfipustné s omezenim do 1 500 m? prodejni plochy, dale sluzby a neruSici vyroba a pro
sport.

Pripustné je vyuZiti souvisejici, podmiriujici nebo dopliiujici hlavni vyuZiti.

Podminéné pripustné jsou objekty pro maloobchod o prodejni ploSe od 1 500 m? do  5000m?, pokud jsou
realizovany v patrovych objektech pfi souc¢asném integrovéani parkovani v objektu a jiné vyuZiti, pokud je
zachovana polyfunkénost v ploSe a vyuZiti je slucitelné s vyuZitim navazujiciho uzemi. Patrovymi objekty se
rozumi minimalné dvé nadzemni podlaZzi.

Nepripustné je vyuZiti pro arealy, pro které se vymezuji plochy obéanského vybaveni jiného (OX).
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C.3.4 Informace o spolec¢nosti viastnika (o viastnikovi)

Zajmovy majetek, zapsany na LV €. 122 a LV &. 4499, k.U Z&brdovice vlastni spole¢nost eFi Palace,
s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno.

Informace o subjektech obchodniho vztahu, k némuz je posudek zpracovavan, jsou dohledatelné na
jejich webovych strankach a na www.cuzk.cz . BlizSi informace ohledné fyzickych osob (obcani)
nejsou z hlediska GDPR, nad ramec udaju z katastralniho operatu, uvadény.

Poucéeni: Udaje katastru Ize uzit pouze k ucelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zékona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi 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 €. 4499, k.u. Zabrdovice (610704), obec Brno (582786):

Na LV €. 4499, je zapsana stavba ¢.pop. 234/52, ubytovaci zafizeni, které se sklada ze dvou budov, a
to ,BUDOVA A“ a ,BUDOVA B*.

Vlastnik BUDOVA Aa BUDOVA B
spole¢nost eFi Palace, s.r.o, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
List vlastnictvi LV €. 4499

Katastralni azemi Zabrdovice

Obec, okres Brno, Brno-mésto

Pozemky druh pozemku vyméra pozemku
pozemek parc.¢. 786 zastavéna plocha a nadvori 1536,00 m*
soucasti je stavba

Stavba ¢.pop.234 ubytovaci zafizeni

Zpusob ochrany majetku
Nejsou evidovana Zzadna omezeni
Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno (podle listiny) umisténi a provozovani elektrorozvodného zafizeni — kabelového
vedeni VN, rozvadéce VN, v rozsahu dle geometrického planu ¢. 1044-23/2016.

Jiné zapisy
Nejsou evidovana Zzadna omezeni
Vlastnik

spolecnost eFi Palace, s.r.o,, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
List vlastnictvi LV ¢. 122

Katastralni uzemi Zabrdovice

Obec, okres Brno, Brno-mésto

Pozemky druh pozemku vyméra pozemku

pozemek parc.C. 787 ostatni plocha - manipulaéni 1260,00 m*
plocha

Zpusob ochrany majetku

Nejsou evidovana Zadna omezeni

Vécna prava zatézujici nemovitost

Zakaz zcizeni a zatiZeni,

Zastavni pravo smluvni viz LV €. 122, k.u. Zabrdovice
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné
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C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Pravni vady — uvedeny viz vySe a v Pfiloze (na LV €. 122 a LV ¢&. 4499)

C.3.7 Dokumentace a skutecnost

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

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 proveditelna).

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 z&kladé 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 alespon
v zakladnich rysech pouZito v kazdém ocenéni.

C.3.8 Celkovy popis nemovitych véci

Multifunk&ni objekt - ubytovaci zafizeni eFi Palace Hotel se nachazi v t&sné blizkosti centra Brna, asi
7 minut pésky, pfi ulici Bratislavska. Cely objekt ,eFi Palace Hotel* byl kompletné zrekonstruovan a
zmodernizovan v roce 2015.

Prvni ¢ast vystavby se tykala kompletni rekonstrukce a modernizace plvodniho 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 aredlu (BUDOVA B). Kompletni rekonstrukci a
modernizaci puvodniho historického objektu (BUDOVA A) a dostavbou/ pristavbou 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”.

Objekt eFi Palace (Hotel) je zcela uzavifeny areél o ploSe pozemku 2 796 m? s pfimym vjezdem do
dvorniho traktu, kde se nachazeji parkovaci sténi s celodennim kontrolovanym vjezdem zul.
Bratislavska.

Cely areadl je soucasti souboru objektl tvoficich samostatny blok s vnitfnim nadvofim. BUDOVA A
byla plvodné vystavéna jako soucast arealu textilniho priimyslu, posledni vyuziti bylo pro potfeby
stfedni odborné skoly (Stfedni odborné ucilisté mistniho hospodarstvi v Brné).

Kompletni rekonstrukci a modernizaci pavodniho objektu zde vzniklo celkem 59 ubytovacich jednotek
o velikosti 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 dvornim nizkém kfidle pak kancelarské a skladové prostory, v€. trafostanice, o celkové
vyméie 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. priijezd do dvora a centralni hotelova recepce,
v 1.PP pak v autentickych revitalizovanych prostorach je situovana vyhlaSena Restaurace Stara
Tkalcovna, o celkové vymére 345 m? s gastro provozem a s pfilehlym salonkem; kapacita restaurace
je cca 70 mist u stolu.

Jako druha ¢ast byla realizovana vystavba dvorniho kfidla (BUDOVA B), ktera je napojena kolmo na
uliéni Cast (existuje provozni propojeni mezi BUDOVOU A a BUDOVOU B). Jako vysledek vystavby
bylo navyseni kapacity arealu hotelu eFi Palace Hotel, kdy bylo zrealizovano dalSich 28 ubytovacich
jednotek, které slouzi k ubytovani hostll hotelu eFi Palace Hotel. Zde jsou situované ubytovaci
jednotky s vymérou od 24 do 164 m?.

Vépfl'zemi BUDOVY B ve vychodni ¢asti arealu je umistén Kongresovy sal (Congress) s plochou 200
m“ a kapacitou az 100 mist. V ramci vystavby této etapy bylo také vybudovano Wellness & Fitness;
wellness s finskou a parni saunou o vyméfe 110 m® a fitness s kardio zénou o vyméte 225 m”. Ve
wellness je rovnéZz 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, jakozZto
samostatného vychodniho kfidla (BUDOVA B).
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VSechny Casti arealu — bytova &ast, Restaurace Stard Tkalcovna, Congress, Wellness & Fitness a
¢ast kancelafi, Ize stavebné a organiza¢né rozdélit do samostatnych funkcnich celkd.

Na parkovisti byly vysazeny stromy, které v letnich mésicich pfedstavuji ¢aste€né zastinéni zde
parkujicich vozidel.

Na zakladé prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle zakona ¢. 89/2012Sb.,
obc&ansky zakonik, ze dne 28.08.2023 bylo vymezeno 80 ateliért/ jednotek, 8 bytovych jednotek a
15 nebytovych jednotek.

Dispozice a standardni vybaveni bytu

Jednotlivé ateliéry/ jednotky, bytové jednotky jsou tvofeny pfedsini, samostatnou koupelnou s WC
misou (néktera WC jsou i samostatna), dale obyvacim prostorem s kuchyriskym koutem. Ubytovaci
jednotky jsou o velikosti 1+kk az 4+kk s vymérou od 24 m® do 164 m?.

V kuchyhském koutu, kde je moderni kuchyfiskd 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 koupelnach je pfiprava pro instalaci pracky. VSechny byty situované
okny na jizni a zapadni stranu do vnitrobloku maji balkony. Vét§i mezonetové byty pak maji mimo
balkon jesté vlastni prostornou terasu. Vstupni dvefe do ubytovacich jednotek jsou s pozarni
odolnosti.

Ateliéry/jednotky a bytové jednotky maiji sva vlastni méfeni vody a elektfiny, mimo centralni vytapéni -
naklady na topeni jsou stanovovany podle otopné plochy. Do kazdé jednotky je zaveden
vysokorychlostni internet a cely areal je pokryt wi-fi.

3.8.1 Popis zajmového majetku - 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 puvodné vystavén jako objekt ucilisté textilniho priimyslu,
posledni vyuziti objektu pfed provedenymi stavebnimi upravami bylo jako stfedni odborna Skola
(Stfedni odborné ucilisté mistniho hospodarstvi v Brné).

Pavodni pldorysna stopa objektt 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 puvodni sedlové stfechy byla provedena nastavba, ktera smérem do ulice
respektuje tvar (sklon) i vySku hfebene puvodniho dfevéného krovu. Smérem do vnitrobloku je od
hfebene stfecha navrzena 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 prijezdem nebo pfes recepci z ulice Bratislavska, téleso schodisté je
umisténo ve dvornim kfidle, orientace hlavniho vstupu i vjezdu je zachovana. Pro vertikalni
komunikaci je vyuzivano ptvodniho schodisté a nové byl instalovan osobni vytah na misté pivodniho
nakladniho. Komer¢ni prostory- kancelafe v pfizemi maji své zvlastni vstupy. V pfizemi, v zapadnim
rohu objektu je umisténa pdvodni trafostanice. Ubytovaci jednotky jsou orientovany jak na severni, tak
i vychodni stranu objektu. Obdobné je feSena i pudni vestavba s ubytovacimi jednotkami. Suterén je
z Casti vyuzivan pro technické zazemi objektu, v Casti 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
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. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht
. Uprava vnéjsich povrch
9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod

19. Vnitfni kanalizace

20. Vnitfni plynovod

21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

o N O Ob

Stafri objektu :

ocelové poloramy

PVC svafované pasy

pozinkovany plech

vapenné hladké dvouvrstvé

vapenna probarvena omitka a keramicky obklad
béZné obklady

zelezobetonové monolitické s béznym povrchem
dyhované, plastové, protipozZarni vstupni
sekéni

plastova

PVC pasky, koberce

ustfedni vytapéni, vyménikova stanice
220V a 380V

bleskosvod

plastové trubky

plastové potrubi

chybi

el. bojler

sklokeramicka deska, multifunkéni trouba
WC, umyvadlo, vana

osobni vytah

EPS, EZS, VZT, MaR, CCTV

Byl predlozen Kolaudacéni souhlas 1.etapy, ¢.. 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 stafi 2024 — 1903 = 121 let,

u novych konstrukci pak 2024 — 2013 = 11 roku.

1.2 Dvorni ¢ast zapadni

Jedna se o stavbu, ktera byla soucasti plivodniho arealu, pGvodné slouzila jako nebytové prostory
(garaze, sklady, pozdéji také jako ucebny fotografll), tato €ast byla vtomto roce predmétem
stavebnich uprav v ramci, kterych doSlo ke zméné vyuziti objektu na kancelafské prostory. Stavba je
obdélnikového pudorysu, delSi 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 tvori soucast této stavby. V objektu jsou v sou¢asné
dobé kancelare realitnich maklér(l, skladovaci prostory a trafostanice.

Stavebné-technické a konstrukéni reseni :

Konstrukce Provedeni

1. Zakladové konstrukce betonové pasy

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 450mm

3. Stropy dfevéné, polospalne

4. Krov, stfecha pultova

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

7. Uprava vnitfnich povrch vapenné hladké dvouvrstvé

8. Uprava vnéjsich povrch vapenna probarvena omitka

9. Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

nejsou

nejsou

dfevené, plastové
plechova

plastova

koberce

elektrické pfimotopy
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16. Elektroinstalace 220V a 380V
17. Bleskosvod bleskosvod
18. Vnitfni vodovod neni

19. Vnitini kanalizace neni

20. Vnitfni plynovod neni

21. Ohrev teplé vody neni

22. Vybaveni kuchyni neni

23. Vnitfni hygienické vyb. neni

24. VVytahy neni

25. Ostatni neni
Stavebné-technicky stav vzhledem k provedenym stavebnim Upravam je

souCasny stav objektu vyborny

Stafri objektu :
Dle sdéleni zastupce objednatele pochazi objekt z roku 1903, proto je uvazovano staii 2024 — 1903 =
121 let.

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 Castec€né jizni strané arealu, kde se plivodné nachazely objekty uréené k odstranéni (k demolici) —
pavlatové délnické domy. Zastavba dvorl timto zplsobem je v lokalité obvykla. VySkové a
pudorysnou stopou navazuje realizovana pfistavba (BUDOVA B) na uli¢ni objekt (BUDOVA A) v Uhlu
90 stupnd.

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

1) Hlavni objekt (BUDOVA B) - ma tvar obdélnika o pudorysnych rozmérech 47,00 x 9,30 m. Objekt
neni podsklepeny. Nadzemni Cast je tvofena 6 podlazimi, ktera pudorysné ustupuji v arovni 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 puadorysné 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
zastfeden plochou stfechou, slouZzici jako terasa pro byty v 2.NP.

U Sestipodlazni Casti 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 dvefe 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 spole¢na chodba, ze
které je pristup 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.
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V 1.NP se nachazeji technické mistnosti — strojovna VZT pro posilovhu a Wellness, mistnost hlavniho
rozvadéCe a mistnost pro technologii vytapéni, strojovha VZT, chranéné unikové cesty. Provoz
posilovny je pfistupny pfes recepci, sou€asti vstupni Casti je bar s indoor golfovymi trenazery. Na
vstup navazuje ,Spinava“ chodba, blok Saten (muzi x Zeny) se sprchami a WC. Po previleceni
pokracuji navstévnici Cistou chodbou do kardiozéony nebo do posilovny. Chodbou a schodistém je
pfistupné Wellness centrum ve 2.NP - odpocivarna, parni a finska sauna, WC, uklidova komora a
ochlazovaci sprchy. V blizkosti parni sauny je mala technickda mistnost pro jeji provoz. Zazemi
personalu (sklady, kancelaf, kuchyrka, pradelna) jsou umistény v 1.NP a jsou pfistupny z chodby.

Objekty jsou komunikaéné propojeny v urovni 1.NP (Fitness), a tak je vSem hostim a obyvatellm
umoznéno pfimé projiti, bez nutnosti prdchodu dvorem. Objekty tvofi jeden funkéni i provozni celek.

Stavebné-technické a konstrukéni 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
5. Krytiny stfech 1.NP-6.NP — krytina PVC, asfaltové pasy
5. Krytiny stfech Wellness - vegetacni kryt
6. Klempifské konstrukce titanzinkovy plech
7. Uprava vnitfnich povrcht jednovrstvé vapenocementoveé, Stukoveé
8. Uprava vné&jsich povrchi silikatové tenkovrstvé nastfiky, sokl - desky cetris
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady
10. Schody Zelezobetonové monolitické s béZznym povrchem
. vstupni dvefe hlinikové, vnitini z DTD desek s CPL
11. Dvere laminatovou folii
12. Vrata nejsou
13. Okna plastova

anhydrit, betonova mazanina, keramicka dlazba,

14. Povrchy podlah plovouci podiahy

15. Vytapéni centralni vytapéni

16. Elektroinstalace 230/ 400V, jistice, med

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitfni vodovod Rozvody teplé a studené vody, plastoveé trubky
19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi

20. Vnitfni plynovod chybi

21. Ohfev teplé vody ?LN |t;ojler v ubytovacich jednotkach, centralni ohfev pro
22. Vybaveni kuchyni sklokeramicka deska, multifunkéni trouba

23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadlo, vana/ sprchovy kout

24. Vytahy osobni vytah

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

Stafri objektu :

Byl predlozen Kolaudaéni souhlas &j. MCBS/2015/0003937/SEDE, vydany odborem vystavby Ufadu
méstské ¢asti mésta Brna, Brno-stfed, ze dne 11.02.2015, npm 13.02.2015.

Proto je uvazovano stari 2024 — 2015 = 9 rokd, jedna se o stavbu ve vyborném technickém stavu.

Pripojeni na inzenyrské sité:
Objekt je pfipojen na kanalizaci, vodovod, elektrické rozvody, na zafizeni plynovodnich rozvod(, na
datovou sit. Stav uvedenych konstrukci je ve velmi dobrém technickém stavu.

Pripojeni na pozemni komunikace:
Objekt je pfipojen na sit méstskych pozemnich komunikaci (vefejné pozemky) a na zakladni
komunikaéni systém (ZAKOS).
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Dispozice ateliérti/ bytovych jednotek - BUDOVA A

Primarné slouzi BUDOVA A k dlouhodobym najmum s moznosti kratkodobého vyuziti. Jedna se
o dlouhodobé pronajmy ateliérd/ bytovych jednotek (napf. na nékolik mésicl ¢&i rok). Jednotky jsou
plné vybaveny a jsou vhodné pro rezidencni vyuziti, firemni zamé&stnance &i studenty, ktefi hledaji
stabilni a pohodIné bydleni v blizkosti centra mésta. Sekundarné Ize vyuZivat ateliéry/ bytové jednotky,
které nejsou momentalné obsazeny dlouhodobymi najemci, pro kratkodobé pronajmy (hotelové
pobyty). Timto zplsobem je dosazeno maximalniho vyuziti kapacity a minimalizovana doba
neobsazenosti.

(vyméry ateliérd/ bytovych jednotek jsou udavany na zakladé ProhlaSeni vlastnika nemovitosti
o vymezeni jednotek podle ob¢. zakona ¢.89/2012 Sh., ze dne 28.08.2023)

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

CELKEM

4.NP

Byt €.
401
402
403
404
405
406
407
408
409
410
411
412
413
414
415

CELKEM

CELKEM BUDOVA A

Dispozice

1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
2+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
2+kk

Dispozice

1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
2+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
2+kk

Plocha ( m*)

34,60
28,70
24,00
24,20
23,50
24,10
23,50
45,10
27,70
26,40
24,70
25,80
24,70
27,20
44,60
384,20

Plocha ( m?)

34,60
29,90
24,90
25,20
24,30
25,00
24,40
46,60
28,60
27,30
25,40
26,70
25,40
28,10
46,10
396,40

3.NP
Byt ¢.

301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312
313
314
315

CELKEM

5.NP

Byt €.
501
502
503
504
505
506
507
508
509
510
511
512
513
514

CELKEM

Dispozice

1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
2+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
2+kk

Dispozice
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
2+kk

3+kk mezonet
2+kk mezonet
2+kk mezonet
2+kk mezonet
2+kk mezonet
3+kk mezonet

Plocha ( m*)
34,60
29,30
24,50
24,70
23,90
24,60
24,00
45,80
28,20
26,80
25,10
26,20
25,10
27,60
45,30
390,40

Plocha (m*)
36,40
30,60
25,10
25,50
24,50
25,30
24,60
47,80
103,70
77,40
77,60
76,00
76,00
116,10

766,60
1 937,60
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Dispozice ateliéru/ bytovych jednotek - BUDOVA B

Primarné slouzi BUDOVA B pro kratkodobé pobyty s mensim zastoupenim dlouhodobych najm.

Jeji hlavni zaméfeni je klasické hotelové ubytovani pro turisty, obchodni cestujici, ucastniky
konferenci nebo jiné kratkodobé navstévniky.

Dlouhodobé Ize ateliéry/ bytové jednotky pak vyuZivat za pfiplatek, ktery reflektuje naklady a sluzby
spojené s hotelovym standardem (pravidelny uklid a vyména pokojovych lizkovin a ruénikd,
doplfiovani hygienickych potieb, k dispozici Zehlicka/ fén/ trezor apod., dale receplni sluzby, energie,
pfip. wellness), nékteré jednotky mohou byt pronajimany i dlouhodobé. Tato varianta v8ak pfedstavuje
mensi podil z celkovych kapacit.

2.NP 3.NP
Byt ¢. Dispozice Plocha ( m?) Byté.  Dispozice Plocha ( m?)
201 1+kk 40,80 301 1+kk 40,80
202 1+kk 29,10 302 1+kk 29,10
203 1+kk 29,10 303 1+kk 29,10
204 1+kk 29,70 304 1+kk 29,70
205 1+kk 29,70 305 1+kk 29,70
206 1+kk 29,10 306 1+kk 29,10
207 2+kk 76,90 307 1+kk 29,10
308 1+kk 41,80
CELKEM 264,40 CELKEM 258,40
4.NP 5.NP
Byt ¢. Dispozice Plocha ( m?) Byt ¢. Dispozice Plocha (m2)
401 1+kk 40,80 501 4+kk mezonet 72,90
402 1+kk 29,10 502 2+kk 59,90
403 1+kk 29,10 503 2+kk 59,90
404 1+kk 29,70 504 4+kk mezonet 77,20
405 1+kk 29,70 CELKEM 269,90
406 1+kk 29,10 6.NP
407 1+kk 29,10 501 4+kk mezonet 52,90
408 1+kk 41,80 601 2+kk 64,60
CELKEM 258,40 602 2+kk 64,60
504 4+kk mezonet 54,60
CELKEM 236,70
CELKEM BUDOVAB 1 285,80

Dispozice — Wellness, Fitness, Kongresovy sal, Kancelare (BUDOVA A), Kancelare/
Sklady (zapadni kfridlo) a Restaurace Stara Tkalcovna

Wellness/ Fitness

Mistnost Nazev Plocha (m?)
Wellness soubor mistnosti 81,00
Fitness soubor mistnosti 288,00,00
CELKEM 369,00
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 wcC 28,94
CELKEM 198,36
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Kancelaie v BUDOVE A (uli¢ni éast severni, zapadni kfidlo)

Mistnost Nazev Plocha (m?)
1.10 WC hosté 5,45
1.1 recepce 37,28
1.12 kancelar 14,28
1.13 kancelar 14,46
1.14 kancelar 14,28
1.15 kancelar 13,07
1.16 kuchyrika 25,20
1.17 chodba 23,63
1.18 zasedaci mistnost 19,37
1.19 chodba 15,85
1.20 chodba 8,90
1.21 wcC 1,35
1.22 wcC 2,10
1.23 chodba 3,65
1.24 neobsahuje
1.25 zasedaci mistnost 15,74
1.26 kancelar 42,03
1.27 chodba 12,65
1.28 zavetri 4,51
1.29 kancelar 25,66
1,30 zasedaci mistnost 31,09

CELKEM 330,55

Kancelare a sklady v BUDOVE A (dvorni éast zapadni)

Mistnost Nazev Plocha (m?)
1.1 sklad, technologie bazénu 33,16
1.2 kancelar 14,87
1.3 kancelar 14,53
1.4 kancelar 24,45
1.5 kancelar 14,30
1.6 sklad 26,22
1.7 kancelar 15,10
1.8 sklad 17,21
1.9 trafostanice 11,56
1.10 sklad 8,90

CELKEM 180,30

Restaurace Stara Tkalcovna

Restaurace a kuchyné slouzi jako spoleCenské a gastronomické zazemi pro hosty z obou BUDOV a
rovnéz pro verejnost. Restaurace je pronajimana externimu provozovateli, coz snizuje provozni riziko
a zatéz hotelu. Zaroven se tim zajiStuje pestfejSi nabidka stravovani pro dlouhodobé najemce i
hotelové hosty.

Dispozice:
Mistnost Nazev Plocha(m?)
0.01 Schodiste 8,65
0.02 Technicka mistnost 9,45
0.03 Chodba 18,70
0.04 Chodba 5,70
0.05 Chodba 12,85
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0.06 WC muzi 7,85
0.07 WC Zeny 7,10
0.08 Chodba 6,65
0.09 Sklad obaly, zelenina 4,16
0.10 Uklid 2,10
0.1 WC invalidé 4,65
0.12 Odpady 2,40
0.13 Sklad potravin 6,37
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 vycep 5,20
0.20 Sklad 2,59
0.21 Bar 24,20

Fotodokumentace

Pohled z ulice Bratislavska (BUDOVA A) Pohled celkovy ze dvora na uliéni severni ¢ast
(BUDOVA A)

Pohled do dvora — parkovaci stani + zapadni ¢ast Pohled pres parkovisté na dvorni jizni ¢ast (Wellness)

ZNALCI A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o. © v Bmé, © 1999-2025, znalecké kancelaf ve smyslu zak.&.254/2019 Sb.



ev.¢. 010283/2025 - reéalna hodnota majetku v k.u. Zabrdovice 33

Pohled na vychodni ¢ast (Budova B) a Kongresovy sal Kongresovy sal
(Congress) v 1.NP

6.NP - ateliér/ bytova jednotka ateliér/ bytova jednotka

=

2. NP - ateliér/ bytova jednotka s kuchyriskym koutem 2. NP - socialni zarizeni
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Fitness Restaurace

Kotelna Recepce

Venkovni bazén s protiproudem Wellness- odpocivérna
zdroj: viastni

3.8.2 Venkovni upravy, inzenyrské stavby

Vycet ostatnich staveb v areélu :

Ozn. Nazev objektu a jeho vyuZziti

Pfipojka elektro

PFipojka vodovodni

PFipojka kanalizace

PFipojka plynovodni

Venkovni Upravy — zpevnéné plochy, parkovisté, parkové upravy, venkovni bazén, v¢.
protiproudu,

oRwN 2
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Tyto venkovni Upravy/ inzenyrské stavby nemaji v daném pfipadé cenotvorny vyznam, avsak jsou
nutné k pinéni funkénosti arealu.

3.8.3 Pozemky

Zakladni popis zajmovych pozemku (LV €.122, LV €. 4499, k.u. Zabrdovice)

Jedna se o pozemky v jednotném funkénim celku, které jsou rovinného charakteru, 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.
Bratislavska, 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
lichobéZnikovy tvar a je rovinného charakteru. Na pozemku parc.€. 787 se nachazi zpevnéna plocha
s trvalymi porosty.

Pozemek na LV €. 122, k.u. Zabrdovice

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

Parc.¢. 787

- Pozemek je obdélnikového
tvaru o celkové vyméfe 1260m?,
- ostatni plocha - manipulaéni
plocha,

- podle Uzemniho planu mésta
Brna je pozemek veden v ploSe
smiSené obytné vSeobecné.

Pozemek na LV ¢. 4499, k.u. Zabrdovice

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

Parc.¢.786
el Jedna se o pozemek obdélni-
kového tvaru o celkové vymére
1536 m’,

-zastavéna plocha a nadvofri
-podle Uzemniho planu mésta
Brna je pozemek veden v ploSe
smiSené obytné vSeobecné.

Pozemky zapsané v k.u. Zabrdovice

Parc.¢. Vyméra [m’] Druh pozemku Poznamka
786 1536 zastavéna plocha a nadvofi na LV €. 4499

787 1260 ostatni plocha — manipulaéni plocha na LV &. 122
Celkem 2796
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C.3.9 Rozbor trzniho prostredi — pro porovnani ristu cen

Na zakladé publikovanych zjisténi je patrné, Ze trh s nemovitostmi na Uzemi mésta Brna
je stabilizovany, spiSe je vétsi poptavka jak jejich nabidka. 3
Tento trh je ovlivnén obdobnymi faktory jako u dalSich velkych mést na Uzemi Ceské republiky.

Vyznamnym kritériem pfi analyze prodejl pozemku je jejich celkova vyméra. Diky dominanci poptavky
po pozemcich pro bydleni je i z toho hlediska nejvyznamnégjSim segmentem trh s pozemky uréenymi
pro vystavbu bytovych a rodinnych doma. V pfipadé vySe cen realizovanych prodejli maji vyjimecné
postaveni pozemky v absolutnim centru mésta Brna bez ohledu na to, zda jsou vyuZivany pro bydleni
nebo pro komeréni ucely. Ceny pozemku uréenych pro bydleni se liSi jak dle lokality, tak rovnéz i dle
vyuziti pro stavbu rodinnych domu nebo bytovou vystavbu.

Trend vyvoje cen stavebnich pozemkl pro bydleni je v poslednich letech turbulentné rostouci
obdobné jako ve vSech velkych méstech. Ceny pozemkl pro komeréni vyuziti nebo pro vyrobu a
primysl jsou vyrazné méné rozliSeny v zavislosti na umisténi v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto
pozemkl je stabilngjsi.

V souladu s celospoleenskou poptavkou jsou nejatraktivngjsi ty pozemky, jejichz vyuZiti je v souladu
s Uzemnim planem a z téchto pozemk pak predevsim pozemky pro bydleni. Pravé shoda s Uzemnim
planem tvofi nejvyznamnéjsi cenovy faktor v pfipadé obdobnych pozemk v blizkych lokalitach. Rist
realizovanych jednotkovych cen potvrzuje rostouci nedostatek zastavitelnych pozemku (zejména
stavebné pfipravenych) predevsim v rozvojovych oblastech mésta Brna.

vétSich celkd (nakupni centra, vétSi maloobchodni prodejny, pfipadné pozemky pro pramyslové
vyuziti). Obecné Ize Fici, Zze jednotkova cena stavebnich pozemk( je uréena predevSim moznosti
zastavby a nasledné obchodni atraktivitou lokality, ktera vyrazné stoupa smérem k centru mésta nebo
v pfipadé logistickych center s dostupnosti dalni¢ni sité.

Dale byly na uzemi mésta Jihlavy realizovany prodeje pozemkU zejména v oblasti komerénich ploch,
vyrobnich a priimyslovych ploch a ploch uréenych pro rekreaci. Ze sledovani realitni inzerce

a skutec¢né realizovanych prodeji na tzemi mésta je patrné, Ze zatimco prodej stavebné pfipravenych
pozemkU kontinualné probiha a jejich cena stale roste, tak prodej pozemk vétSich vymér a stavebné
nepfipravenych probiha pomaleji.

Rozbor republikového trzniho prostredi

Makroekonomické aspekty

Vyvoj cen nemovitosti nelze odtrhnout od celkového vyvoje hlavnich ekonomickych kategorii a nelze
jej sledovat izolované. Trh nabidky a poptavky, trendy cen, realizovanych oproti nabidkovym, pocty
uskute€nénych transakci, stav a vyvoj v jednotlivych nemovitostnich sektorech, ale i podobny
Ci odlisny vyvoj v jednotlivych lokalitach nelze vyhodnocovat bez souvislosti ekonomickych ale také
i finan¢nich z hlediska koupéschopnosti obyvatelstva a investord a také z hlediska véfitelskych,
resp. investorskych, tzn. z hlediska bank a finanénich instituci. To v8e se vzajemné& podmifiuje,
a proto nelze pfed trzni analyzu o stavu a vyvoji v oblasti realit nezaclenit zakladni informace
o vybranych aspektech makroekonomického dat a kategorii.

Aktualni stav a vyvoj nemovitostniho trhu v CR

Podle lednového odhadu Mezinarodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup v roce 2023
zvysil 0 3,10 %, pro roky 2024 a 2025 Fond odhaduje rychlejsi rust, pfi¢emz vyspélé zemé, do nichz
fadi Fond i Ceskou republiku, by mély rdst dosti pomalu (1,50 a 1,80 %).

Ceny bytu v roce 2024 pokracovaly v rustu, v krajskych méstech se zvysily 0 9 %, mimo né o 7,8 %.
Vyrazné rozdily Ize pozorovat jak mezi mésty a venkovem, tak mezi rGznymi typy bytGd. Vyznam
developerskych projektll nadale roste, pficemz v nékterych lokalitich ceny novostaveb prekracuji
hranici 180 000 K&/m?2. Kde se byty prodavaji nejvice a jaké dalsi trendy ovliviuji trh?

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010283/2025 - realna hodnota majetku v k.a. Zabrdovice 37

Dle dat z CUZK za posledni 3 roky se prodeje bytd v Cesku déli témé&F rovnomérné mezi krajska
mésta a mensi obce. 51 % vSech obchodl probéhlo ve méstech, zatimco 49 % mimo né. Podil
developerskych projektt €ini 13 % v krajskych méstech a 9 % v mensich obcich.

Kolik stoji primérny byt?

Srovnavani primérnych cen byt pouze podle hodnot v krajskych méstech mize byt zavadéjici,
protoze tvofi jen polovinu vSech transakci. Mimoméstské prodeje maji vyznamny vliv na celkovou
primérnou cenu a jejich podil nelze prehlizet. Celkova hodnota bytu se odviji nejen od lokality, ale i
od jeho rozlohy a toho, zda se jedna o novostavbu nebo star$i nemovitost.

V krajskych méstech dosahuje primeérna cena bytu 95 000 K&/m?2. Pokud zahrneme developerské
projekty, Castka se vySplha na 106 000 K&/m2. Mimo krajska mésta se byty prodavaji v priméru za 49
000 K&/m?, veetné developerskych projektd za 53 000 K&/m?2. Celostatni pramér &ini 73 000 K&/m?2
nebo 82 000 K&/m?, pokud pocitdme i developerské projekty.

Vsechny konstrukce Primér cen za m2 Bez developerskych projekti

jednotka

f/\’\///
i SSNIE G g i S ww e DS

Primér cen za m2 v K& (Tisice)

Mésic
valuo o dsta @Primir CR @ Bez krajsk toplak.pro

PFfi primérné vyméfe 60 az 62 m? se v roce 2024 byty prodavaly za 3 700 000 K& mimo krajska
meésta, pokud nebereme v Uvahu developerské projekty, cena vychazela na 3 100 000 K&. V krajskych
meéstech ¢inila primérna cena 7 700 000 K¢& (nebo také 6 000 000 K& bez developerskych projektu).

Cihlové byty v krajskych méstech dosahly v priméru 107 000 K&/m?, coz je o 6 000 K¢ vice nez jejich
pfedchozi cenové maximum v roce 2022. Mimo mésta bylo tempo mirné&jsi, ceny zde vzrostly o 1 000
K&/m?2 na 52 000 K&/m?2.

Bez panelu Primér cen za m2 Bez developerskych projekti

jednotka

Primér cen za m2 v K& (Tisice)

Mésic
valuo OKrajsk b ®Bez krajsk toplak.pro

Panelové byty maji vétsi podil na trhu mimo krajska mésta, kde tvofi 54 % transakci.

Panel Pocet prodeji Véetné developerské projokty

jednotka

Developerské projekty 2%

Bez developerskych projekti 8
44% Bez developerskych projekti g,

53%

Developerskeé projekty 1%

| valuo toplak.pro

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.c¢.254/2019 Sb.



ev.¢. 010283/2025 - reéalna hodnota majetku v k.u. Zabrdovice 38

U panelovych byt byl vyvoj méné dynamicky. V krajskych méstech se ceny stabilizovaly na 77 000
K&/m?2, zatimco mimo né doslo dokonce k mirnému poklesu o 1 000 K&/m? na ¢astku 45 000 K&/m?2.

Panel Primér cen za m2 Bez developerskych projektd

jednotka

Promér cen za m2 v K& (Tisice)

a awa

Mésic
valuo ®Knajska mésta @Primér CR @ Bez krajskych mést toplak.pro

Trendy prodeje podle velikosti bytt

Z nasi analyzy vyplynulo, Ze mensi byty do 54 m? se Casté&ji prodavaji v krajskych méstech, kde je
vy88i poptavka a jejich absolutni cena je dostupnéjsi. O vétsi byty nad 92 m? je také zajem predevSim
v krajskych méstech, kde je omezenéjsi nabidka rodinnych domu a vétsi byty slouzi jako alternativa
pro zajemce o prostornéjsi bydleni.

Vsechny konstrukce Pocet prodeju Bez developerskych projekti
jednotka

Velikost bytd

B
"
= 3

&

valuo

.
S
°
2

toplak.pro

Podil krajskych mést na trhu podile krajt

Bytovy trh v jednotlivych regionech neni homogenni. Pouze v Jihomoravském a Plzefiském kraji se
vice nez polovina bytovych transakci odehrava pfimo v krajském mésté. Ve vétSiné ostatnich kraju
dominuji mimoméstské obce, kde se uskuteénuje vétSina prodejd. Specifickou situaci ma Praha, ktera
nema mimomeéstské obce a StfedoCesky kraj, ktery postrada hlavni krajské mésto.

Vsechny konstrukce Poéet prodeju Bez developerskych projektd
jednotka

55%

kraj
e |
§ -
3 &
* *

Iy
*

valuo @Krojski mésta ®Bez krajskych mést toplak.pro

Developerské projekty ovliviiuji trh €im dal vic
Jednim z hlavnich trendl poslednich let je rostouci vyznam developerskych projektd. V krajskych
méstech se jejich podil béhem tfi let zvySil z 50 % na 79 %, coz potvrzuje jejich zasadni roli na trhu.
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Vsechny konstrukce Pocet prodeja Developerské projekty
jednotka
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Ctvrtleti
valuo ®Krajsks mbsta ®Bez krajskych md toplak.pro

Rok 2024 potvrdil, Ze realitni trh se po poklesu v roce 2023 opét stabilizuje. Nejvétsi rist zaznamenala
krajska mésta, kde poptavka zlstava silna a developerské projekty hraji klicovou roli.
U developerskych projektt je nutné pocitat s tim, ze se do katastru nemovitosti zapisuji az po
kolaudaci, coz m{iZze trvat i dva roky od jejich prodeje. Tento asovy posun je dulezité brat v vahu pfi
tvorbé analyzy. Ceny novostaveb dosahuji rekordnich hodnot, pfedevsim v Praze, kde kupujici zaplati
az 180 000 Ké&/m2. Otazkou do budoucna zustava, zda tento trend bude pokracovat i v dalSich letech.
Dalsi vyvoj realitniho trhu bude ovlivnén pfedevSim zménami v urokovych sazbach hypoték, mirou
inflace a tempem vystavby novych bytu.

Zdroj: https://blog.valuo.cz/bytovy-trh-v-cislech-kde-rostou-ceny/?utm_source=newsletter&utm_medium=email&utm_campaign
=analyza-bytu-2025-03.

Co ceka cesky trh komerénich nemovitosti v roce 20257

Posledni ctvrtleti letoSniho roku prinese dal$i stabilizaci a pristi rok postupné oZiveni trhu komerénich
nemovitosti. KliCovou roli hraje pokles urokovych sazeb, ktery probiha od poloviny letoSniho roku a
bude pravdépodobné pokracovat i napfesrok. NiZ§i sazby znamenaji zlevnéni financovani novych
projektu, které by mélo podporit rust investicni aktivity a zvysit atraktivitu komerénich nemovitosti pro
investory.

Ceny komerénich nemovitosti v regionu stfedni Evropy by mély do konce roku 2024 zistat stabilni.
V roce 2025 pak o¢ekavam mirny narust cen podporfeny poklesem yield(i. Neocekavam ale navrat na
urovné z minulych let, kdy zejména zapadoevropské trhy byly v dusledku zapornych drokovych sazeb
pfehraté a yieldy klesaly na velice nizké, ¢asto az nesmysiné urovné. Pro nasledujici pétileté obdobi
oCekavame cenu dluhového financovani v eurech pro komercni nemovitosti okolo 4 % za rok, coz je
zdrava trzni droveri.

Ddlezitym faktorem pro vykonnost realitnich fondd bude také predpokladany rast najmd. Diky
levnéjsimu financovani a omezené nabidce novych nemovitosti by poptavka po pronajmech méla rast,
cozZ povede k ristu najmd. Tato dynamika by méla pozitivné ovlivnit vynosy nasSich fondu, které nadale
cili na dlouhodobé priimérné ro¢ni zhodnoceni 8-10 %.

Celkovy vyhled naznacuje, Ze je trh komerénich nemovitosti ve stfedni Evropé ve fazi stabilizace a
prFisti rok prejde do postupného pozvolného rastu. Ten bude podporfen levnéjSim financovanim a
rostouci poptavkou po kancelafskych, maloobchodnich i logistickych prostorech.

Jifi Hrbacek (WOOD & Company)

https.//www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti

Trh komerénich nemovitosti v roce 2025 vstoupi do faze stabilizace s potencidlem mirného rustu.
urovni ve stfedni a vychodni Evropé (8,1 %). Firmy budou nadale klast diraz na flexibilitu a zdravi
zaméstnancu, coz dale posili poptavku po modernizovanych a ekologicky udrzitelnych prostorach,
vCetné coworkingovych center.

Retailovy sektor ¢eli zménam spotiebitelského chovani. Pandemie a nasledny rozvoj e-commerce
pfinesly nové vyzvy. | pfes pokles navstévnosti obchodnich center se trzby zotavily, podpofené
zejména inflaci. Maloobchodnici se zaméruji na digitalizaci a integraci prodejnich kanal(i, udrzitelnost
je pak klicovym faktorem pfi vystavbé a provozu.

Sektor logistiky zaznamenal béhem pandemie silny riist, ale v roce 2025 se o¢ekava navrat k normalu
s mirnym narlistem neobsazenosti a vétS§im tlakem na pobidky pro najemce. Hlavnimi hraci na trhu
jsou nyni vyrobni spole¢nosti, coz mize podpofit dalsi expanzi logistickych a primyslovych
nemovitosti.
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Investofi budou nadale klast duraz na diverzifikaci a udrzitelnost a poroste zajem o alternativni
segmenty, jako jsou najemni rezidence nebo zdravotnicka zafizeni. Projekty s environmentalnimi
certifikacemi jako BREEAM nebo LEED budou stale atraktivnéjsi, coz odrazi rostouci ddraz na ESG
pfi rozhodovani o investicich.

Jakub Stanislav (CBRE)

Zdroj: https.//www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti
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D. POSUDEK 1 - rPrisTUP NAKLADOVY

D.1 Popis postupu pfri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladii 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. 2 Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)

OCENENi NAKLADOVE (VECNA HODNOTA)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni
staveb v souCasné cenové Urovni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu
a predpokladané zbyvajici zivotnosti plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, zZe vyhlaska ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb.,
vyhl.£.53/2016 Sb., vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.£.457/2017 Sb., vyhl.€.188/2019 Sb., vyhl. €. 488/2020
Sb., vyhl.&.424/2021 Sb., vyhl.€.337/2022 Sb. a vyhl.£.434/2023 Sb., pouziva koeficienty zmény cen
staveb, jez pfimé&fené& upravuji zdkladni cenovou uroveri 1994 na uroven sou€asnou (rok 2024),
pouZije se zpravidla pomocné cena uréena podle ocefiovaci vyhlasky (nakladové), bez koeficientu
Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota. Pomocné je tak uvedena i vyhlaska.

Z hlediska ocenéni vtomto pfipadé byl proveden vypoclet vécné hodnoty pomoci cen uvadénych
v ocenovaci vyhlaSce (OcV), a to z toho titulu, Ze se jedna o starSi stavbu ( po celkové rekonstrukci),
z téchto divodud tedy nebyly pouzity ukazatele THU.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

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 prevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasky, nebot v ramci oceriovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Zpusob ocenéni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, Ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
pfedmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotlivd aktiva se oceni a
nasledné sectou, &imz se urli hodnota ocefiovaného celku. Vécnou hodnotou, rozumime reprodukéni
cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni postavit), sniZzenou o pfiméfené opotiebeni.
Nazyva se téZ Casova cena, reprodukéni €asovd cena. Pro stanoveni vé&cné hodnoty je mozno,
podle odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem podle cenového
predpisu bez koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

Vypoc&et opotiebeni v8ak 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 rozpocet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace,
je mozno je pouzit po prekontrolovani a porovnani s THU podobnych objekt(.

Dal$i mozné zpusoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichZz odhadce bude po odborné
strance povazovat cenu podle cenového pFedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni
z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodafskych ukazateltd z publikaci resp. programt 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 vysce
podlazi,
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b) v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepoCet na pfislusnou
cenovou uroven a pfipo¢tou se pfiméfené vedlejSi naklady stavby,

c) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyZadani pro danou stavbu
uréovanych firmou RTS, a.s., Brno,

d) jinymi metodami, které odhadce bude povazovat za pfiméfené, pfipadné z databaze odhadce;

e) v takovém prfipadé 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. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zpusobem, ktery vychazi znakladt, 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 stafi, stavu a pFfedpokladané =zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy
o stanoveni hodnoty takové, za kterou by se nemovitd véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni
jednotlivych stavebnich konstrukci a prvku.

Pfedmétem ocenéni nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu. Ocenéni v sobé
zahrnuje soucasti a prislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji ucel a funkce.

Ocenéni podle tohoto posudku nezohledhuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen Casovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zplsobem se zohlednénim primérné zastavéné
plochy podlazi, primérné vysky podlazi, pfevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohlednuje
starfi a pfedpokladanou zZivotnost jednotlivych konstrukénich prvkd a vybaveni.

Pro ucel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) €asové vychazime v rdmci tohoto

posudku z nasledujicich atribut:

- pro nakladové ocenéni stavby pouZijeme pfiméfené postup vypocétu podle vyhl.€.441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjSich
vyhlasek,

- budou pouzity koeficienty K4, K5 (kde K4 = koeficient vybaveni stavby, K5 = koeficient polohovy).
Koeficient vybaveni stavby bude uzit z didvodu rozdilného stupné vybaveni, stafi a opotfebeni
objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vSechny vlivy nakladd na umisténi stavby - obdoba
NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenisté, kompletacni a koordinacni €innosti,
provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.),

- u budovy budou pouzity koeficienty K1, K2, K3 (kde K1 = koeficient pfepoltu zakladni ceny podle
druhu konstrukce, K2 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy
podlazi v objektu, K3 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primeérné vysky podlazi v objektu),
pro reziden&ni stavby nebyvaji koeficienty K2 a K3 pouZzivany,

- bude pouzit koeficient inflace K; (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledriuje nartst cen oproti
cenove zakladné z roku 1994, ke kterému jsou stanoveny tzv. vyhlaskové jednotkové ceny

- koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemuze byt pouzit, z diavodu toho,
ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pfipadé ocenéni
napf. pro dafiové ucely).

Zdroj: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2023.htm|

Ocenéni nakladovym pristupem
1.Vécna hodnota staveb

1.1 Severni uliéni objekt a dvorni ¢ast zapadni (BUDOVA A)
Popis je uveden v jiné &asti posudku

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hotelu
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Nemovita véc je sou€asti pozemku.
Vypocéet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
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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
5,0010,49+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
Zastavéné plochy a vysky podlazi
(VysSkou podlazi se dle vyhlasky rozumi vySka nad nejvétSi zastavénou plochou)
Podlazi Zastavéna Konst. vySka [m]  Vyska podlazi Soucin
plocha [m?] [m]
1.PP 341,33 3,60 3,60 1 228,79
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®
(5,0010,49+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 + 6.NP  ((38,57*15,15+7,65*4,50+1,25%1,25*7+3,00)*(1,10)+285,00)*( = 323719 m’
3,30)
ZastreSeni (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®
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(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
Zaklady PP 147,59 m®
PP 229,09 m®
1.PP PP 1228,78 m’
1.NP NP 2 562,43 m®
NP 122,40 m’
NP 535,00 m®
2.NP NP 2 404,25 m®
NP 186,05 m’
3.NP NP 2 404,25 m®
NP 186,05 m’
4.NP NP 2 404,25 m®
NP 186,05 m’
5.NP + 6.NP NP 323719 m’
ZastteSeni 4 695,97 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. Z&klady v€. zemnich praci mikropiloty N 50
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 85
2. Svislé konstrukce ocelové poloramy S 15
3. Stropy tramoveé polospalné S 100
4. Krov, stfecha ocelové poloramy S 100
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 povrcha vapenna probarvena omitka a keramicky S 100
obklad
9. Vnitfni obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem
11. Dvere dyhované, plastové, protipoZarni vstupni S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova S 100
14. Povrchy podlah PVC pasky, koberce S 100
15. Vytapéni ustfedni vytapéni, vyménikova stanice S 100
16. Elektroinstalace svetelna trifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitfni vodovod plastové trubky S 100
19. Vniténi kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitfni plynovod chybi S 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni sklokeramickd deska, multifunk&ni trouba S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. Vytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni EPS, EZS, VZT S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
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27. Tepelna Cerpadla Tepelna Eerpadla BOSCH A 100
28. Zprovoznéni méfeni TC zprovoznéni méfeni TC A 100
Vypocet koeficientu K, }
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Z&klady v€. zemnich praci S 6,30 50 1,00 3,15
1. Zaklady v€. zemnich praci N 6,30 50 1,54 4,85
2. Svislé konstrukce S 15,00 85 1,00 12,75
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 povrcha 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. \/ytahy 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 &erpadla (TC) A 0,51 100 1,00 0,51
Cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K, * Ky * K3 * K5 * K))
613 607,00/ (16 578,41 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9294 * 0,8645 * 1,2000 * 2,9390) = 0,51
28. Zprovoznéni méfeni TC A 0,24 100 1,00 0,24
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K, * Ky * K3 * K5 * Ki)

288 866,00/ (16 578,41 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9294 * 0,8645 * 1,2000 * 2,9390) = 0,24
Soucet upravenych objemovych podilii 102,45
Koeficient vybaveni K: 1,0245
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. zcelku

[%] [%] [%]  [%] casti
1. Zaklady v&. zemnich S 6,30 50,00 1,00 3,15 3,08 121 175 69,14 2,1295
praci
1. Zaklady v&. zemnich N 6,30 50,00 1,54 4,85 4,73 11 175 6,29 0,2975
praci
2. Svislé konstrukce S 15,00 85,00 1,00 12,7 124 121 140 86,43 10,7605
5 5
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2. Svislé konstrukce S 15,00 15,00 1,00 2,25 2,20 1
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 8,20 8,00 121
4. Krov, stfecha S 6,10 100,00 1,00 6,10 5,95 1
5. Krytiny stfech S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,64 11
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,59 1
7. Uprava vnitfnich S 7,10 100,00 1,00 7,10 6,93 11
povrcha
8. Uprava vné&jsich S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,12 11
povrchu
9. Vnitini obklady S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,03 11
keramicke
10. Schody S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,73 121
11. Dvere S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,71 11
13. Okna S 590 100,00 1,00 5,90 5,76 11
14. Povrchy podlah S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,22 6
15. Vytapéni S 490 100,00 1,00 490 4,78 11
16. Elektroinstalace S 580 100,00 1,00 5,80 5,66 11
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,29 11
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,22 11
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,12 11
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,29 11
21. Ohfev teplé vody S 2,20 100,00 1,00 220 2,15 11
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,76 11
23. Vnitfni hygienické S 4,30 100,00 1,00 4,30 4,20 11
vyb.
24. Vytahy S 1,40 100,00 1,00 1,40 1,37 11
25. Ostatni S 440 100,00 1,00 440 4,29 11
27. Tepelna Cerpadla 0,51 100,00 1,00 0,51 0,50 0
(TC)
28. Zprovoznéni méfeni 0,24 100,00 1,00 0,24 0,23 0
TC
Opotrebeni:
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’]

PIna cena: 16 578,41 m° * 7 387,46 K&/m®
Koeficient opotfebeni: (1- 37,7 % /100)

Severni uliéni ¢ast a dvorni ¢ast zapadniho kiidla (BUDOVA A)
- vécna hodnota

Zaokrouhleno

1.2. Dvorni éast vychodni a jizni (Budova B)
Podrobnéjsi popis je uveden v jiné &asti tohoto posudku

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hoteld
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

140
140
110
60
55
65

45

40

140
65
65
47
35
37
40
35
45
35
30
22
45

40
55
20

20

7,86
86,43
10,00
18,33
20,00
16,92

24,44
27,50

86,43
16,92
16,92
12,77
31,43
29,73
27,50
31,43
24,44
31,43
36,67
50,00
24,44

27,50
20,00
0,00

0,00

0,1729
6,9144
0,5950
0,4839
0,1180
1,1726

0,7625
0,8333

2,3595
0,6277
0,9746
0,4112
1,5024
1,6827
0,0798
1,0120
0,7625
0,0911
0,7884
0,8800
1,0265

0,3768
0,8580
0,0000

0,0000

37,7 %

2710,-
0,9390
0,9294
0,8645
1,0245
1,2000
2,9390

7 387,46

122 472 340,74 Ké

0,623

76 300 268,28 K¢

76 300 270,00 K&
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Nemovita véc je sou€asti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.NP 47,04*9,38 = 441,24
3,00%9,87 = 29,61
13,38%9,87 132,06
2.NP 47,04*8,21 = 386,20
13,38*9,87 = 132,06
3.NP 47,04%8,21 = 386,20
4.NP 47,04*8,21 = 386,20
5.NP 47,04*8,21 = 386,20
6.NP (5,1*5,61)+(31,2*7,31)+(5,2*8,38)+(5,55*5, = 331,39
61)
Zastavéné plochy a vysky podlazi
(VySkou podlazi se dle vyhlasky rozumi vyska nad nejvétsi zastavénou plochou)
Podlazi Zastavéna Konst. Vyska Sougin
plocha [m2] vyska [m] podlazi
[m]
1.NP 441,24 3,75 3,75 1 654,65
29,61 3,90 3,75 111,04
132,06 4,11 3,75 495,23
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
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®
zéaklady (1,25*47,04*2+0,90*47,04+0,90*9,38)*(0,80) = 134,70 m®
zaklady (1,25*3,00*2+0,90*9,87)*(0,80) = 13,11 m°
zaklady (1,25*13,38*2+0,90%9,87)*(0,80) = 33,87 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZzi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.NP NP 1 654,63 m’
NP 115,48 m’
NP 542,77 m®
2.NP NP 1112,25 m°
NP 406,75 m*
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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®
zaklady PP 134,70 m®
zaklady PP 13,11 m°
zaklady PP 33,87 m°
Obestavény prostor - celkem: 8414,09 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 3
Konstrukce Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v€. zemnich praci  betonové pasy izolované, piloty N 100
2. Svislé konstrukce Zelezobetonovy skelet, betonové stény S 15
2. Svislé konstrukce zdéné tl. 20cm a tl .36,5 cm S 85
3. Stropy zelezobetonové monolitické S 100
4. Krov, stfecha plocha, dfevéné tramy S 80
4. Krov, stfecha plocha, Zelezobetonova monoliticka kce. S 20
5. Krytiny stfech asfaltove, PVC S 80
5. Krytiny stfech vegetacni kryt S 20
6. Klempifské konstrukce titanzinek S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd vapenocementoveé Stukoveé S 100
8. Uprava vnéjsich povrchu nastfiky na bazi umélych hmot S 100
9. Vnitini obklady keramické  desky CETRIS S 100
10. Schody Zelezobetonové monolitické s béznym S 100
povrchem
11. Dvefe hlinikové, DTD desky s CPL laminatovou S 100
folii
12. Vrata 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 svetelna i tfifazova S 100
17. Bleskosvod bleskosvod S 100
18. Vnitfni vodovod plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi S 100
21. Ohfev teplé vody centralni ohifev 1.NP, jinak bojlery S 100
22. Vybaveni kuchyni bézny elektricky sporak S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana S 100
24. \/ytahy osobni vytah S 100
25. Ostatni EPS, EZS, VZT a MAR S 100
26. Instalacéni 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
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3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 6,10 80 1,00 4,88

4. Krov, stfecha S 6,10 20 1,00 1,22

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 povrchd S 7,10 100 1,00 7,10

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

9. Vnitini obklady keramicke 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. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30

24, \/ytahy 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
Soucet upravenych objemovych podilt 103,40
Koeficient vybaveni Ky: 1,0340
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m®]: = 2710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9352
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9731
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0340
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9390
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 8 444,97
PIna cena: 8414,09 m® * 8 444,97 K&/m® = 71 056 737,63 Ké

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 9 roki

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 91 rok(

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % *9/100 =9,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 9,0 % / 100) * 0,910
Dvorni ¢ast vychodni a jizni - Budova B - vécna hodnota 64 661 631,24 Ké
Zaokrouhleno 64 661 630,- K&
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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
Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zplisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 4,50 %

Stanovena cena staveb 193 529 078,- K¢
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 193 529 078,00
4,50 % z ceny staveb * 0,0450

Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSsenym zplisobem 8 708 808,51 K¢&

— porizovaci hodnota

Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSsenym zplsobem 7 925 015,74 Ké
— vécna hodnota (opotrebeni 9%)
Zaokrouhleno 7 925 000,- Ké

3. Hodnota pozemku

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

3.1 Porovnani s nabizenymi prodeji pozemk v posuzované lokalité
(na zakladé realitnich nabidek)

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.

Pro trzni ocenéni se nejCastéji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dllezitych objektivnich podklad pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si v8ak v&domi jejich specifik.

Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
ur€ité nemovité véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se zfejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v avahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvétSiho poctu majetk(l. V posudku se veskeré tyto informace uvedou.
U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna).

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér
mezi cenami v inzerci a cenami skute¢né za inzerované 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 v rozmezi (bézném)
0,80 az 1,20. Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou koeficientd,
které zohlednuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, moznosti rozSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vilastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem Upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen
upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrzena
maximalni, minimalni a pramérna hodnota, ktera je potom povaZovana za podklad k rozhodnuti
o porovnavaci hodnoté majetku.
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Bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovanych cen,
ktera je pro stanoveni obvyklé ceny majetku nejvice vystihujici. V sou€asné dobé platny uzemni plan
urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné 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
hlavickou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy (pro zpracovani obvyklé ceny).

3.2 Porovnani s realizovanymi prodeji pozemku v posuzované lokalité
(na zakladé kupnich smluv)

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy. Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany 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.

PFfi zohlednéni odliSnosti srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni.
Hodnotu koeficientu uréi odhadce na z&kladé prokazatelné analyzy trhu.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro pozemky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti

K1 redukce pramene ceny - nastavujeme na 0,95 -1,00

K2 velikost pozemku - nastavujeme na 0,95 - 1,10

K3 poloha pozemku - nastavujeme na 1,10 — 1,30

K4 dopravni dostupnost - nastavujeme na 1,00 — 1,20

K5 moznost zastavéni pozemku - nastavujeme na 1,00 — 1,20

K6 intenzita vyuZziti pozemku - nastavujeme na 1,10 - 1,20

K7 vybavenost pozemku - nastavujeme na 1,00 - 1,06

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - nastavujeme na 1,00 -1,03
Komentar:

V ocenéni Metodou porovnavani, kdy se jedna o vyselektované kupni smlouvy, je koeficient K1
nastaven na 1,00, rozhodujicim faktorem jsou vétSinou ostatni koeficienty, nej¢astéji byla hodnota
téchto koeficientl nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/ porovnani se
zajmovym majetkem, v koeficientu Uvahy znalce, jsme vlozili index meziroéniho narlstu cen ve vysSi
3,00 % (tento narlst z dlouhodobého hlediska viceméné koresponduje s ristem HDP, jedna se o
konzervativni nahled) a nepodléha turbulenci sou¢asného realitniho trhu.

Oceneéni:
Prehled srovnatelnych pozemka:

Nazev: 01. V-22411-2022-702, parc.¢. 3211
Lokalita:  k.u. Cerna Pole
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.P. s.r.o./R.D.P. s.r.o. ze dne 21.11.2022. Pfedmétem kupni

smlouvy je pozemek parc.¢.3211, vyméra 359 m?, druh pozemku zahrada.
zdroj: kupni smlouva, stav: 2022

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC bude mozna nizsi 0,95
poloha pozemku - oceriovany ma lepSi 1,10
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - oceniovany ma lepSi vybaveni 1,10

Gvaha zpracovatele ocenéni - nariist 3% meziroéné (CU2022/2024) 1,06 - - e
zdroj: katastr nemovitosti
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Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
4 300 000 359 11 977,72 1,22 14 612,82
Nazev: 02. V-7942-2022-702, parc.¢. 682, 683, 684
Lokalita: k.u. Staré Brno
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi TM/BS ze dne 08.04.2022. Predmétem kupni smlouvy je

pozemek parc. ¢. 682, vymera 780 m’, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, pozemek
parc €.683, vyméra 1660 m?, druh pozemku ostatni plocha, pozemek parc.¢.684, vyméra 2694
m druh pozemku zahrada.

Zdl‘Oj kupni smlouva, stav: 2022

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - oceriovany je mensi, JC mozna vyssi 1,10
poloha pozemku - ocenovany ma lepsi polohu 1,05
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobné 1,00
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepSi ) 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - narust 3% meziro¢né (CU2022/2024) 1,06 T e
zdroj: katastr nemovitosti
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
51 000 000 5134 9 933,77 1,35 13 410,59
Nazev: 03. Aktualni nabidka z realitni inzerce - prodej pozemku, parc.€. neuvedeno
Lokalita: k.u. Kohoutovice
Popis: Exkluzivni nabidka prodeje stavebniho pozemku nachazejici se v atraktivni lokalité Brno-

Kohoutovice, na ulici Sarka. Velikost 1 183 m’, uliéni $ite 15 m. Nyni se zde nachazi dum
k demolici, pozemek do svahu Vodovod, 230V 400V, Verejna kanalizace, ID zakazky 38217.
zdroj: sreality.cz, stav: 10/2024

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC mGze byt nizsi 0,95

poloha pozemku - ocenovany ma lepsi polohu k centru mésta 1,10

dopravni dostupnost - ocefiovany ma lepsi 1,10

moznost zastavéni poz. - obdobné 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepSi vybavenost 1,20

Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00

zdroj: sreality.cz
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Ke [ K&/m*]
14 900 000 1183 12 595,10 1,31 16 499,58

Nazev: 04. Aktualni nabidka z realitni inzerce - prodej pozemku, parc.€. neuvedeno

Lokalita: k.4. Komin

Popis: Nabidka prodeje stavebniho pozemku, ke stavbé rodinného domu v klidné ulici Nad Liskami v

Brné - Kominé. V cené pozemku je stavebni povoleni na nadstandartni vilu o dispozici 6+kKk.
Pozemek je kompletné zasitovany ID zakazky 2024001
zdroj: s.reality.cz, stav: 10/2024

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC mize byt nizsi 0,90

poloha pozemku - ocenovany je vyrazne bliz centra mésta 1,20

dopravni dostupnost — obdobné 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,10

vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi 1,10 :

Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 zdroj: sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?*]

18 590 000 1430 13 000 1,24 16 120,00
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Nazev: 05. Aktualni nabidka z realitni inzerce - prodej pozemku, parc.¢. neuvedeno

Lokalita: k.. Zidenice

Popis: Nabidka prodeje stavebniho pozemku v lokalité pod Zidenickym kopcem na klidné ulici Viniéni.
U pozemku jsou veSkeré sité plyn, voda, elektfina, kanalizace, internet. ID zakazky 0077-
NP06358
zdroj: sreality.cz, stav: 10/2024

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

velikost pozemku - oceriovany je vétsi, JC mize byt mensi 0,95

poloha pozemku - ocerovany je v centu mésta 1,30

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20

vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi 1,10

Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 zdroj: sreality.cz

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?*]
21990 000 1729 12 718,33 1,55 19 713,41

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 12 076,71 K&/m*

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 16 071,28 K&/m*

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 19 991,75 Ké/m*

Zaokrouhlena jednotkova cena 16 000,00 K&/m*

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku a ocenéni:

Hlavnim potencialem pozemk(l situovanych ve méstech a obcich je obecné jejich zastavitelnost.
Ta je v pfipadé zajmovych pozemkuU dotéena platnym Uzemnim planem, ktery zafazuje zajmové
pozemky do ploch SU plochy obytné vSeobecné, tyto plochy mohou obsahovat bydleni, ob&anskou
vybavenost, sportovni arealy, objekty pro maloobchod s omezenim do 1 500 m? prodejni plochy dale
sluzby a nerusici vyroba. Tyto plochy mohou byt vyuZity pro jednu z pfipustnych funkci anebo pro
jejich kombinace. Jako podminéné ph})ustné vyuziti je vtomto smyslu uvazovano objekty pro
maloobchod o prodejni plode od 1 500 m” do 5 000m?, pokud jsou realizovany v patrovych objektech.
Za nepfipustné vyuZiti je vyuZiti pro arealy, pro které vymezuji plochy ob&anského vybaveni jiného.

Zajmové pozemky se nachazi v SJ Casti SirS§iho centra mésta Brna, resp. pfi ulici Bratislavska,
v dochazkové blizkosti parku Luzanky, v méstské ¢asti Zabrdovice. Jedna se o pozemky parc.€.786, a
parc.C.787, vSe k.u. Zabrdovice, zapsané na LV ¢.122 a LV €. 4499, obec Brno, okres Brno-mésto,
vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto.

Soubor zajmovych pozemk( ma protahly — pfiblizné obdélnikovy tvar s podélnou osou vedenou ve
sméru S-J tj. kolmo k ul. Bratislavska. Nadmorska vySka (primérna) zajmového Uuzemi se pohybuje
kolem ~208,00 m n.m. Tento zajmovy soubor pozemkd, ostatné stejné jako cely zajmovy majetek, je
lokalizovan v rovinatém terénu stavajiciho vnitrobloku. Pfistup na zajmové pozemky je zul.
Bratislavska.

Jako prednost zajmovych pozemku vidime jednoznacné jejich vyjime€nou polohu, v Sir§im centru
mésta Brna, jeji snadnou dopravni dostupnost nejen bé&znymi dopravnimi prostfedky, ale i MHD.
Pozemky se nachazeji v klidové ¢asti mésta.

Celkem jsme ziskali 7 cenovych informaci (reprezentantd). Z nichz jsme pouzili 2 ve formé kupnich
smluv a zbyvajici 3 reprezentanti z nabidky souCasné realitni inzerce. VZzdy jsme se zamérovali na
vybér reprezentantl obdobnych stavebnich pozemkl z pohledu zastavitelnosti, kiera je dana platnym
uzemnim planem obce. Pfi vybéru reprezentant(l jsme rovnéz zohlednili polohu a moznost k pfipojeni
technické infrastruktury zajmové obce. Konstatujeme, ze bylo realizovano dostatek nemovitostnich
obchodd.

V porovnavaci metodé jsme pouZili kupni smlouvy a aktudlni nabidky zrealitni inzerce,
¢imz se tak dostadvame do urovné trzni hodnoty. Kupni smlouvy, které byly stardiho data (rok 2022),
jsme upravili cenovym indexem primérného meziroéniho nardstu 3,00 % (pfebirame trend HDP,
z dlouhodobého hlediska, konzervativni hledisko opatrnosti).
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S ohledem na vySe uvedena fakta uvazujeme jednotkovou cenu zajmovych pozemki,
zapsanych na LV ¢. 122 a LV ¢. 4499 ve vysi 16 000,- Ké/m2

U pozemku parc.€.786, ktery je zastavén budovami volime koeficient zastavéni na 0,85;
jednotkova cena pro pozemek parc.€.786, k.u. Zabrdovice potom bude 13 600.-K&/m>

Druh pozemku Parcela Vymeéra Jednotkova Celkova cena
é. [m?] cena pozemki
[ K&/m?] [KE]
zastavéna plocha a nadvori 786 1 536 13 600,00 20 889 600
ostatni plocha — manipulacni plocha 787 1260 16 000,00 20 160 000
Celkova vyméra pozemku 2796 41 049 600
Celkova cena pozemku [ Ké ] 41 050 000

D. 3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého nakladového pfistupu (vécna hodnota) stanovujeme hodnotu zajmového
majetku jako soucet vysledku nakladové metody a pro pozemek naopak porovnavaci metodou.
Ocenéni pozemku je soucasti nakladového ocenéni. Jednotkova cena pozemku je ponizena o 15%
z titulu jeho zastavéni objekty. Ocenéni je celkem ve vysi :

REKAPITULACE OCENENI
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Severni uliéni objekt &.pop.234 pfi ul. Bratislavska — uliéni ¢ast severni 76 300 270,-K¢&
a dvorni ¢ast zapadni (BUDOVA A), zaokr.
1.2. Dvorni ¢ast vychodni a jizni (BUDOVA B), zaokr. 64 661 630,- KE
Vécna hodnota staveb - celkem: 140 961 900,- K&
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni ostatnich staveb zjednoduSsenym zplisobem 7 925 000,- K&
3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky zapsané na LV €. 122 a LV €. 4499, k.u. Zabrdovice 41 050 000,- K&
Vécna hodnota celkem 189 936 900,- K&
Vécna hodnota celkem, zaokrouhlené 190 000 000,- K¢

Vécna hodnota zajmového majetku, v k.i. Zabrdovice, ¢ini:

190 000 000,- K¢

Slovy: jednostodevadesatmilion(

Zdiivodnéni stanovené nakladové hodnoty:

Ocenovany zajmovy majetek je ve vlastnictvi spole¢nosti eFi Palace, s.r.o., se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno a nachazi se v k.U. Zabrdovice obec Brno. Pozemek parc.¢.786 a
pozemek parc.C. 787 lezi defacto v tésné blizkosti centra mésta Brna.

Majetek (stavba) je ve velmi dobrém technickém stavu a je udrZzovany a ekonomicky vynosny. Zplsob
stanoveni nakladové (vécné) hodnoty odpovida obvyklym postupim a vysledek je realiny.

S ohledem na obvyklé ceny pozemku v této lokalité, stanovujeme jednotkovou cenu pozemku po
Upravé zastavénosti ve vysi 13 600 Ké/m?.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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E. POSUDEK 2 - pPrisTUP VYNOSOVY

E.1 Popis postupu pri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spoCival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladii 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.

E .2 Ocenéni Metodou vynosovou

Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem predpokladanych budoucich &istych pfijma z jejiho
pronajmu diskontovanych (oduro€enych) na sou¢asnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych véci
rozumime zjednoduSené feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé (Urokové mife)
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
vydajl v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym tempem, pfimérené inflaci.
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajl, resp. nakladd vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z majetku je tedy
pouze ,Cisté najemné® bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, jako napf. za teplo a ohfev
vody, vodné a sto€né, elektrickou energii, dafi z nemovitych véci, odpisy, pojisténi staveb, opravy,
naklady na spravu apod.

Touto metodou se stanovuje zjednoduSené FeCeno jistina, kterou je nutno pfi stanovené arokové
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos ze zavodu (nemovité véci).

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢éniho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se
mély zapoditat odpisy, primérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dan 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 vypocet ceny nemovité véci je nutno vychazet z ngjemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk ze
zavodu v nemovité véci umisténeho; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni zavodu, tzn. véetné
technologie, know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v€. goodwillu. U nemovitych véci
s regulovanym najemnym z bytu je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpisa.

Vyjadfeni hodnoty nemovitych véci jen pomoci urokové miry (vynosové hodnoty) vSak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vy3Si inflace a v obdobi regulovaného ngjemného
u bytl, 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 % meziroCni inflaci cen
stavebnich praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10 %; odpocéteme-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 zuUstava 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 pocita urok. Obvykle se pocita
mira kapitalizace za rok (p.a. = per annum, za rok)
Urokova sazba setinna 7

i (bezrozmérna) p.a. (rocng) 100
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Vyjadrtuje napft., kolik €ini trok z 1 K& za jeden rok

Nominalni irokova mira in (nominalni urokova sazba): Urokova mira, v jejiz hodnoté neni

zohlednéna inflace, ktera obecné znehodnocuje Uroky (a viastné i jistinu)
Realna urokova mira ir urokova mira, ve které je zohlednéna i inflace
Mira inflace ii
Urogitel: g (bezrozmémy)

u 100 + u .
= 1+ —= =1+
100 100

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

Urok U (KE) - Castka, ktera nabéhne k jistiné (J) za dobu (t) pfi urokové mife (u)
Jednoduché urokovani stav, kdy se uroky nepficitaji k puvodni jistiné pro vypocet uroku
v dalSich obdobich resp. nepoditaji se z nich uroky (nepocitaji se uroky z uroku)
Slozené urokovani nékdy téZ ,sloZité urokovani Uroky se pfipogitavaji k plivodni jisting, v dalSich
obdobich se z nich poditaji uroky (tedy pocitaji se uroky z troku)
Cisty vynos (zisk) z [K&  (rozdil pFijmu a vydaijd)
Kapitalizovany vynos Hi [Ke]
(vynosova hodnota)
Vynosova cena Cv [Ke] Cena zjisténa vynosovym zplsobem

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah pro vé€nou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za predpokladu konstantnich pfijmd i vydaju v budoucnosti, s tim, ze se oboji pfi inflaci bude
zvySovat stejnym tempem pfimérené inflaci.

Pfijem z nemovité véci je pfitom nutno pocitat z ngjemného, kterého by bylo mozno realné (nikoliv
podle nerealizovatelného pfani) dosahnout za pfedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci v€etné napf. prostor uzZivanych vlastnikem resp. jinymi v dobé odhadu bezplatné
a prostor nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypocet pro jednotlivé prostory, oddélené pro dim,
garaz, pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba provést pfehledny vypocet pro jednotlivé mistnosti.
U byta s regulovanym najemnym se pocita jen s najemnym, nikoliv se sluzbami.

Pfi odhadu nemovité véci nelze pfijmy pocCitat ze zisku zavodu, v nemovité véci umisténého,
pak by se jednalo o ocenéni zavodu, nikoliv nemovité véci. Je také tfeba pocitat s tim, ze (vzhledem
k vyméné najemnik() nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se pokud mozno
dokladuji najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vyméry vSech pronajimatelnych
mistnosti podle druh( 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 vydajd i
pfiméfeny najem za pozemek.

Vztahy pro vypocéet vynosové hodnoty
(vé€na renta, prosta vynosova hodnota; pfedpokladé se samoziejmé bez prodeje na konci) :
C, = 3100%

resp. pro setinnou urokovou miru
z

CV:?

Konstantni zisk po urcitou dobu, bez prodeje na konci

q"_
C, = Z.[ PO j

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 hospodaieni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢éniho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se
mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi
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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

V zakonu o ocefiovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,cena zjisténa vynosovym zpisobem* —

§ 2 odst. 5:

(b) vynosovy zplsob, 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).

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 vlastnictvim resp. pronajimanim nemovité véci. Jsou to zejména
(podrobnéji viz déle):

* 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 tizemi 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 vlastnik pozemku a vlastnik stavby, na jejich misté jim vSak muzZe byt
najemce Ci jiny subjekt; je tfeba opét podrobné zkoumat najemni smlouvy.

Pojisténi stavby

Pgjistné je odivodnénym nakladem na dosaZeni vynosu. Jedna se o pojisténi zivelni a o pojisténi
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 odpovida; pokud je zde
podpojisténi, bylo by na misté dopoditat pojistné do piné hodnoty, aby ev. novy vlastnik dostal plnou
informaci. Pokud stavba neni pojiSténa, ze stejnych duvodu je tfeba vyS$i pojistného odhadnout;
pfesné ji stanovit neni mozno, ponévadz riizné pojistovaci ustavy maji rizné sazby.

Opravy a udrzba

Jedna se o roéni naklady na opravy a udrzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouzZivame naklady
prumérné z doloZenych nakladi za vice let. MuZe vSak nastat situace, kdy vlastnik stavbu
v poslednich letech velmi nékladné opravil, takZe naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou
stranu ale ziejmé v nejblizSich letech dalsi naklady nebudou nutné, takZze pramér za posledni roky by
byl nevhodné, nepfimérené vysoky. Naopak mize nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech
preventivni opravy a uadrzbu neprovadél, udrzba je zanedbana (stavba se ,vybydluje). V takovém
pfipadé by zase nizké naklady neumérné zvySily vynosovou hodnotu, novy viastnik by musel naklady
zpocatku vynalozit vySSi nez primérné. Jako vhodné se proto jevi spiSe pouZit naklady prumérné,
které podle provedenych vyzkumd ¢ini zpravidla u budov ro¢né cca 0,5 az 1,5 % z reprodukcni ceny
stavby (ceny bez odpoctu opotfebeni). Jedna se o naklady budouci (vynosova hodnota je soucet
diskontovanych budoucich Cistych vynosi), takze pro jejich odhad bude tfeba vyrazné pfihlédnout
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nebude nutné vyraznéjsi udrzbu provadét, se pouZije niZ8i hodnota rozmezi a naopak u objektu slabé
udrzovaného hodnota vysS§i.

Sprava nemovité véci

Naklady na spravu nemovité véci jsou rovnéz nakladem, nutnym pro dosazeni vynosd.

Je nutno napfiklad provadét:

- 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 fremesinikt resp. firem pro udrzbu a opravy,

- jednani s urady, pojistovnou ap.,

- vyplriovani dariovych pfiznani, pravidelné zajiStovani uhrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi viastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:
- jako mzdu pracovnika pfiméfené kvalifikace vcCetné nakladl souvisejicich (socialni a zdravotni
pojisténi, reZijni naklady); u nemovitych véci zavodu muize takovou Cinnost 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 najemného.

Amortizace — neuZije se v tomto posudku

Jistina uloZena v penéznim Gstavu a pfinasejici uroky se pri jejich vybirani 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
odpist: dariové, ucetni 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 vynosu celou tuto ¢astku v roce pofizeni. Naklady jsou rozepsany na
nékolik let, sazbou danou pfedpisem. Napriklad 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 vlastnik
kazdoro¢né uklada urcitou ¢astku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby zde byla ¢astka na jeji
novou realizaci (bud’ znovu postavenim, nebo koupi obdobné — obdobné opotiebené — nemovité véci
nebo celkovou opravou, jejiz naklady jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné). UvaZujeme pritom
se slozenym urokovanim, tedy s tim, Ze Groky se pfiCitaji a ztustavaji do dalSich let, Zadna c¢astka se
z tohoto fiktivniho Gctu nevybira.

Pro vypocet amortizace, kdy pfislusné castky se ukladaji koncem roku a podita se s urokem a
s droky z urok( (sloZzené drokovani) plati pro vy$i nutné rocni tlozky X vztah pro stfadatele (viz vyse):

C*i

q" -1
X ... éastku, kterou je nutno kazdorocné uloZit na sloZené 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 priméreného
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 +)
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.o., Brno, 2016

X:
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Co jsou Provozni naklady - OPEX (Operational Expenditures)?

Provozni néklady (OPEX - Operational Expenditures) - jsou veSkeré naklady organizace, vynaloZené na zajisténi
provozu, nakup materialu, sluZeb a dalsich zdroju.

Provozni naklady (OPEX, Operational Expenditures) jsou neinvesti¢ni, béZné provozni (také operacni,
operativni) vydaje organizace. Jedna se o vydaje vynaloZzené na zajiSténi provozu, na nakup drobnych zdroju,
na jejich provoz, opravy, udrzbu a nakup sluZzeb. Provozni naklady vznikaji pfi béZném provozu, na denni bazi.
Jejich opakem jsou investicni naklady, které oznacujeme jako CAPEX - ty naopak vznikaji pfi expanzi,
zlepsovani, ristu nebo pro pofizovani nového majetku.

Provozni naklady tvofi za norméalnich okolnosti vétsinu nakladu firmy, a je tedy snaha je sniZovat - pfi zachovani
stejné kvality provozu ¢&i vyroby. Firmy, které dokaZi trvale sniZovat (nebo nezvySovat) své provozni naklady
pfi zachovani kvality své produkce jsou obecné vice v zisku a Uspeésnéjsi. Zvysuje se tim také hodnota firmy.

Co obvykle zahrnuji provozni néklady?
osobni naklady (mzdy, platy),

materialové naklady,

naklady na udrzbu a opravy,

néaklady na cestovani, dopravu a ubytovani,
naklady na provozni sluzby (napr. vedeni tcetnictvi, mezd, IT, cloud a podobné),
naklady na licence,

naklady na marketing,

naklady na provoz budov a vybaveni,
naklady na kancelarské vybaveni,

voda, elektfina, odpady a dalsi utility,

- datové a telefonni pripojent,

- finanéni sluzby,

- pojistént,

- dané.

Jejich struktura a vyse je pfirozené zavisla na typu firmy a odvétvi ve kterém podnika. V odvétvich intenzivnich
na lidskou praci, ve sluzbach ¢&i ve znalostni ekonomice tvori velkou ¢ast provoznich nakladt osobni naklady.
Naopak v primyslu je velka ¢ast provoznich nakladu tvofena materialem nebo materidlovymi subdodavkami.

Souvisejici pojmy a metody:

- Balanced Scorecard (BSC),

- CAPEX (Capital Expenditures),

- Investice (Investment),

- Néklady (Costs),

- Pracovni kapital (Working Capital),

- Provozni uvér (Operating loan),

- Provozni vynosy (Operating revenue),
- Uvér (Credit),

- Vydaje za sluzby (Service Expenses),
- Vydaj, vyloha (Expenditure).

Souvisejici oblasti Fizeni:
- Finanéni Fizeni a ekonomika firmy,
- Rizeni sluzeb (Service Management).

Co je CAPEX (Capital Expenditures) ?

CAPEX (Capital Expenditures) je zkratka pouZivana pro oznaceni tzv. investi¢nich (kapitalovych) vydaja.
Co znamena CAPEX v praxi? Jedna se o vydaje vynaloZené na nakup zdroju (zejména nemovitosti, technologii
nebo zarizeni), které maji vétsi hodnotu a proto nabyvaji charakteru investice. Ta ma vétSinou vétsi ¢asovy,
finanéni i organizacni ramec a proto je Casto realizovana formou projektu. Zpusobuje néjakou zménu
v organizaci, kterou je tfeba dobfe naplanovat a zrealizovat.

Z financniho hlediska, v Ucetnictvi jsou kapitalové (investicni) vydaje zapocteny k ucetnim aktivim, zpravidla
se odpisuji’amortizuji vice let - na rozdil od provoznich vydaji, které se promitaji do nakladi najednou.

Souvisejici pojmy a metody:

- Investice (Investment),

- Odpisy (Depreciation),

- Projekt,

- Provozni naklady - OPEX (Operational Expenditures),
- Provozni vynosy (Operating revenue),
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- Rentabilita, navratnost investice - ROl (Return on Investment),
- Vydaj, vyloha (Expenditure).

Souvisejici oblasti Fizeni:

- Finanéni Fizeni a ekonomika firmy,

- Rizeni projektii (Project Management),

- Rizeni zmén (Change Management),

- Strategické rfizeni (Strategic Management).

Zdroj: https.//managementmania.com/cs/capital-expenditures

Vstupy pro vypocet

V soucasnosti 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
-sklady a kancelare.

1) Prehled pronajimanych / pronajimatelnych ploch a vynost z nich

Ve vypoCtu jsou uvazovany v ramci vynosové metody ocenéni vstupy ze soucasnych aktudlnich
najmu v okoli s ohledem na stavebné-technicky, resp. budouci stav zajmového objektu, a to dle nize
uvedené tabulky:

Aktualni ekonomické udaje a z nich plynouci vynosy, jsou uvadény na zakladé doloZzenych podkladu,
a to na zakladé Ekonomické analyzy za rok 2024 ,Ekonomika 2025, dale na zakladé ,eFi Palace
Vykaz zisku a ztréty za rok 2024° ,Pfehledu dlouhodobych najmd od roku 2024 doposud®, a na
zakladé ,Pfehledu kongresovych akci za rok 2024* ziskanych od zadavatele znaleckého posudku.
Zadavatel provozuje areal pod znackou ,eFi Palace Hotel“ a zajiStuje nasledujici provoz a &innosti v
arealu:

* ubytovani kratkodobého typu — hotel kategorie ***,

* ubytovani dlouhodobého typu na obdobi jeden mésic az jeden rok,

* pronajem konferenéniho salu,

* pronajem nebytovych prostor a kancelafi,

* prondjem parkovacich stani hostim hotelu,

« doplfikové sluzby — Wellness & Fitness.

1.1 Udaj o pronajatych ateliérech /bytovych jednotkach - kratkodobé pronajmy
(v Fadu jednotek dnii)

Primarné slouzi BUDOVA B pro kratkodobé pobyty s mensim zastoupenim dlouhodobych najmu.

Jeji hlavni zaméfeni je klasické hotelové ubytovani pro turisty, obchodni cestujici, u&astniky
konferenci nebo jiné kratkodobé navstévniky.

Dlouhodobé Ize ateliéry/ bytové jednotky pak vyuZivat za pfiplatek, ktery reflektuje naklady a sluzby
spojené s hotelovym standardem (pravidelny uklid a vyména pokojovych IGzkovin a ruénikd,
dopliovani hygienickych potfeb, k dispozici zehlicka/ fén/ trezor apod., dale recepéni sluzby, energie,
pfip. wellness), nékteré jednotky mohou byt pronajimany i dlouhodobé. Tato varianta vSak predstavuje
mensi podil z celkovych kapacit.

Ze zajisténych Udaju a dodanych podkladl ze strany zadavatele bylo vyvozeno, ze 29 ateliérd /
bytovych jednotek je provozovano jako hotelové zafizeni pod znackou ,eFi Palace Hotel“.

Budova Typ C. Vel. Cena Cena ZARAZENO DO KATEGORIE
BYTU byt. pokoj/noc  pokoj/noc
jed. vé. DPH bez DPH

(KE) (Ke)
B NORMAL 216 1+kk 2102 1877 Apartman executive s balkbnem
B NORMAL 217 1+kk 2102 1877 Apartman executive s balkénem
B NORMAL 218 2+kk 2539 2267 Apartman junior Executive s terasou
B NORMAL 221 1+kk 2102 1877 Apartman executive s balkénem
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Zdroj: podklady ziskané od zadavatele viz. Podklady ,Vypocet predikce Ebidta, eFi Palace a.s. 2025*

Z nasledujici pfedloZzené Ekonomické analyzy ,Ekonomika eFi Palace 2024" a

Ebidta eFi Palace, a.s. 2025% vyplyva souhrnny vysledek:

Trzby z kratkodobych ubytovani za rok 2024 ¢&ini ve vysi 17 161 926,76 K¢ / rok.

1.2 Udaj o pronajatych ateliérech /bytovych jednotkach - dlouhodobé

pronajmy

»,Vypoctu Predikce

Primarné slouzi BUDOVA A k dlouhodobym najmum s moznosti kratkodobého vyuziti. Jedna se
o dlouhodobé pronajmy ateliérd/ bytovych jednotek (napf. na nékolik mésicl ¢&i rok). Jednotky jsou
plné vybaveny a jsou vhodné pro rezidencni vyuziti, firemni zamé&stnance &i studenty, ktefi hledaji
stabilni a pohodIné bydleni v blizkosti centra mésta. Sekundarné Ize vyuzivat ateliéry/ bytové jednotky,
které nejsou momentalné obsazeny dlouhodobymi najemci, pro kratkodobé pronajmy (hotelové
pobyty). Timto zplsobem je dosazeno maximalniho vyuziti kapacity a minimalizovana doba

neobsazenosti.
Budova Typ
A NORMAL
A NORMAL
A 2024
A 2024
A 2024
A 2024
A 2024
A 2024

C.
bytu
201
202
203
204
205
206
207
208

Vel.

1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
1+kk
2+kk

Celkem

najem

s DPH
20 126 K¢
18 741 K¢
16 461 K¢
16 545 K¢
16 433 K¢
16 517 K¢
16 433 K¢
22 577 K&

Celkem
najem
bez DPH
17 970 K¢
16 733 K&
14 697 K¢
14 772 K¢
14 672 K¢
14 747 K&
14 672 K¢
20 158 K&

Kategorie

apartman standard s balkonem
apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman junior standard
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16 461 K&
22 663 K¢
18 060 K&
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17 806 K&
18 032 K&
24 698 K¢
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30 172 K&
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26 864 K&
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26 939 K¢
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apartman standard s balkonem
apartman standard s balkonem
apartman standard s balkonem
apartman standard s balkonem
apartman junior standard 2 loz.
apartman standard s balkonem
apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman junior standard
apartman standard s balkonem
apartman standard s balkonem
apartman standard s balkonem
apartman standard s balkonem
apartman standard s balkonem
apartman standard s balkonem
apartman junior standard 2 loz.
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apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman junior standard
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apartman junior standard 2 loz.
apartman standard s balkonem
apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman standard

apartman junior standard
dvoupodlazni apartman deluxe
s terasou, 2 loz.

dvoupodlazni apartman deluxe
s terasou

dvoupodlazni apartman deluxe
s terasou

dvoupodlazni apartman deluxe
s terasou

dvoupodlazni apartman deluxe
s terasou
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A NORMAL 514  3+kk 42 394 KE 37 852 K& dvoupodlazni apartman Grand
deluxe s terasou
Zdroj: podklady ziskané od zadavatele viz. Podklady ,Vypocet predikce Ebidta, eFi Palace a.s. 2025“

Ze zajisténych Udaji a dodanych podkladll ze strany zadavatele bylo vyvozeno, ze 25 ateliérl/
bytovych jednotek je pronajimano dlouhodobé, s nasledujicimi cenami :

Bud. Typ C. bytové Vel. byt. Celkova Meési¢ni najem  Parkovaci Najem vé.
jednotky jednotky  vymeéra bez DPH misto sluzeb
cenikova cena bez DPH CZKi EUR
(K¢) (Kc)
A Ubytovaci smlouva 201 1+kk 36,48 15 094 K¢ 1 000 Ké& 26 774 K&
A Ubytovaci smlouva 203 1+kk 23,96 12 650 K¢ 0 K& 21 211 K¢
A Ubytovaci smlouva 204 1+kk 24,95 12 650 K¢ 0 K¢ 20 207 K&
A AIRBNB 206 1+kk 24,68 1 069,30 €
A Ubytovaci smlouva 212 1+kk 28,20 13 042 K¢ 0 Ké 22 624 K¢
A Ubytovaci smlouva 302 1+kk 29,08 13 225 K¢ 0 K& 20 237 K&
A AIRBNB 303 1+kk 24,23 867,00 €
A Ubytovaci smlouva 304 1+kk 24,97 12 650 K¢ 0 K& 19 604 K¢
A Ubytovaci smlouva 312 1+kk 28,33 12 000 K¢ 1 000 K& 20 115 K¢
A Ubytovaci smlouva 313 1+kk 26,61 10 800 K¢ 0 Ké 17 575 K¢
A Ubytovaci smlouva 315 2+kk 45,98 16 675 K¢ 1 000 Ké& 28 875 K¢
A Ubytovaci smlouva 404 1+kk 25,13 12 650 K¢ 0 K& 20 220 Ké
A Ubytovaci smlouva 405 1+kk 24,06 12 650 K¢ 0 K¢ 21 830 K&
A Ubytovaci smlouva 406 1+kk 24,99 12 650 K¢ 0 K& 20 210 K&
A Ubytovaci smlouva 407 1+kk 24,06 12 650 K¢ 0 K¢ 21 830 K&
A Ubytovaci smlouva 414 1+kk 29,80 14 490 K¢ 1 000 K& 25 941 K¢
A Ubytovaci smlouva 415 2+kk 46,34 17 509 K¢ 1 000 Ké& 32 154 K&
A Ubytovaci smlouva 502 1+kk 29,07 10 350 K& 0 Ké 17 966 K¢
A Ubytovaci smlouva 504 1+kk 24,17 11 000 K¢ 0 K¢ 17 733 K&
A Ubytovaci smlouva 507 1+kk 23,35 12 650 K¢ 0 Ké 19 490 K¢
A Ubytovaci smlouva 509 3+kk 120,72 30 188 K& 1 000 Ké& 56 960 K&
A Ubytovaci smlouva 513 2+kk 98,17 45 000 K¢é
JMK

B Ubytovaci smlouva 224 1+kk 46,43 12 600 K¢ 1 000 Ké& 21 698 K&
B Ubytovaci smlouva 417 1+kk 33,16 12 600 K¢ 1 000 K& 20 879 K¢é
B Ubytovaci smlouva 521 4+kk 164,04 47 741 K& 1 000 K& 80 603 K&

Zdroj: podklady ziskané od zadavatele viz. Podklady ,Vypocet predikce Ebidta, eFi Palace a.s. 2025*

Z nasledujici pfedlozené Ekonomické analyzy ,Ekonomika eFi Palace a.s., 2025 a ,Vypoctu Predikce
Ebidta eFi Palace a.s. 2025 vyplyvéa nasledujici souhrnny vysledek:

Trzby z dlouhodobého ubytovani za rok 2024 ¢ini ve vysi 12 694 317,86 K¢ / rok.

1.3 Udaj o pronajatych nebytovych prostorech Kongresového salu

(Congress), Kancelari a Restaurace):

Z nasledujici pfedlozené Ekonomické analyzy ,Ekonomika eFi Palace 2025% vyplyva nasledujici
souhrnny vysledek:

Smiouva Poddluznik Datum uzavieni VySe nagjmu bez  VySe najmu
(firma, sidlo, ICO) smlouvy DPH v Ké bez DPH
v EUR
Najemni smlouva e-Finance 01.01.2014 40 000,00
Restaurace Developer, s.r.o.
Najemni smlouva Czech Property 01.02.2014 11 824,00
Sklad Fund, s.r.o.
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Najemni smlouva
Konferenéni sal, salonek + e-Finance, a.s. 01.02.2014 85 000,00

kancelar

Najemni smlouva Czech Property 01.02.2014 10 910,00
Kancelar Fund, s.r.o.

Najemni smlouva e-Finance Reality, 01.02.2014 10 910,00
Kancelar s.r.o.

Najemni smlouva e-Finance Makléri, 01.02.2014 10 910,00
Kancelar S.r.o.

Najemni smlouva e-Finance EU, a.s. 01.08.2017 4 132,00

Sdilena kancelar

Najemni smlouva Bc. Marcela 01.08.2016 1 000,00

Sdilena kancelar Novotna

Najemni smlouva Jana Malkova 01.06.2016 1 000,00

Sdilena kancelar

Najemni smlouva Czech Property 15.10.2023 19 481,00 770,00 €
Kancelar Fund, s.r.o.

Najemni smlouva Czech Property 15.10.2023 28 740,80 1 136,00 €
Kancelar Fund, s.r.o.

Najemni smlouva e-Finance, a.s. 01.01.2015 15 000,00

5 parkovacich mist
Zdroj: podklady ziskané od zadavatele viz. Podklady ,Vypocet predikce Ebidta, eFi Palace a.s. 2025*

2) Obsazenost (dosahované procento pronajmuti prostor)

V tomto pfipadé je uvazovana obsazenost (dosahované procento pronajmuti prostor) ve vysSi
75 %, a to z dGvodu, Ze v dobé cca od bfezna do ervna 2024 doSlo k uzavirani pokoji v BUDOVE
A, a to zduvod(l stavebnich uprav (rekonstrukce) béhem nichz probihala modernizace vsech
nemodernich pokojl, probéhly opravy omitek a natéry stén, probéhla vyména posteli a nové byla
nainstalovana klimatizace. Hlavnim impulzem pro stavebni Upravy (rekonstrukci) byl pokles hodnoceni
hotelu na portale Booking.com na 7,9, ktery byl zplisobem zejména moralné zastaralym vybavenim
pokoju, jehoz stafi bylo jiz pfes deset let. V pokojich byla nové osazena klimatizace.

DocCasné uzavieni Casti BUDOVY A vedlo k poklesu obsazenosti, a tim i trzeb, zatimco naklady
vzrostly v souvislosti s udrzbou, dalSimi stavebnimi pracemi a uklidem. Diky témto nakladim vSak
doslo jiz ve druhé poloviné roku 2024 k nartstu hodnoceni hotelu na 8,3.

Z tohoto diivodu jsme ve vypoctu snizili obsazenost na 75%.

3) Uvazované naklady

Opravy a udrzba:

Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna o ocenéni novéji zrekonstruované stavby (BUDOVA A) a o jeji
pfistavbu (BUDOVA B), uvaZujeme dale ve vypocltu vynosového ocenéni s hodnotou, ktera byla
zadavatelem posudku doloZzena &astkou.

DalSi predpokladané naklady (Ké/rok) spojené s provozem zajmové stavby:

- pojisténi nemovitosti, uréeno na zakladé dodanych podklad, ve vysi 270 000,-K¢&/ rok.

- dan z nemovitych véci, ve vysi 110 000,- K&/rok.

C. fadku Polozka Naklad

Naklady na spravu nemovitosti

1 Spotfeba materialu hotel, wellness 300 000
2 Spotfeba materialu hotel - Cistici prostfedky (bez prostfedkl na pokoje) 300 000
3 Spotieba materialu - drobny majetek 80 000
4 Sprava wellness fitness 360 000
5 Reklama Google + Booking a dalSi OTAs 2 883 204
6 Ostatni sluzby - vedeni Ucetnictvi 72 000
7 Pfipojeni internetu 144 000
8 Telefony 360 000
9 Sprava software 600 000
10 Recepcni a nocni receptni 3 000 000
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11 Ridi¢i Taxi 480 000

12 Pokojské a uklize€ky 3 300 801

Celkem 5120 000
Naklady na opravu a udrzbu

1 Opravy a udrzovani 500 000

2 Revize a kontrolni zpravy 300 000

3 Pult centralni ochrany hasici 60 000

4 Pult centralni ochrany - agentura 36 000

5. Naklady na modernizaci 2024 4 551 166

Celkem 5447 166

Ostatni naklady

1 Odvoz odpadu 200 000
2 Poplatky televize + OSA 110 000
Celkem 310 000

Zdroj: podklady ziskané od zadavatele viz. Podklady ,Vypocet predikce Ebidta, eFi Palace a.s. 2025*

4) Mira kapitalizace

PFi ocenéni znalec s ohledem na zpusob vyuziti, kontinuitu najmu, atraktivitu lokality a stavebné-
technicky stav nemovitosti uvazoval s mirou kapitalizace ve vysi 4,50 % pro bytové jednotky, 7,00%
pro kancelafe a restauraci a 6,50% pro kongresovy sal.. Vysledna mira kapitalizace je tedy
uvazovana ve vysi 4,73 % pro bytové domy, resp. bytové jednotky (nizka rizikovost, av8ak z principu
opatrnosti).

Jako kontrolni Udaj uvadime napf. i pouzivanou miru Kkapitalizace pro dariové ucely
dle zak.¢.151/1997 Sb., oocefovani majetku a o zméné nékterych zakon( v platném znéni
a ve znéni vyhlagky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., ve znéni platném k datu
ocenéni, véetné novely ¢€.434/2023 Sb., kde pouzivané kapitalizacni miry pro vynosové ocenéni
jednotlivych typd nemovitych véci jsou uvedeny v pfiloze €. 22 - Miry kapitalizace pro ocerovani
nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym zplsobem. Tato kapitalizacni mira v sobé zahrnuje
Castecné i rizika spojend s typem objektu.

Mira
- = v capitali
I.J: 0‘;01;_ Lypistarhy Nazev poloZky k.lz'l 't!::l::uc j
Budovy Haly Budovy Haly
1 L E.F, G | Nemovité véci pro vyrobu 75 9.5
2 R 1 Nemovité v&ci pro gardzovani 11 10
3 H C Nemovité véci pro obchod 7 8
4 F D Nemovité véci pro administrativu 6.5
5 LG D Nemovité véci pro .hrnmadné .ubytové.ni a stravovani 75
i (napi. hotely), ostatni ubytovani i

6 P H Nemovité véci pro dopravu, spoje 7
7 C A Nemovité véci pro skolstvi 8
8 D A Nemovité véci pro kulturu 7
9 A D Nemovité véci pro zdravotnictvi 8
10 7,0 K. L Nemovité véci pro zemédélstvi 6 5
11 S J Nemovité véci pro skladovani 6 6.5
12 E B Nemovité véci pro sport g 7
13 J - Bytové domy typové 5i5
14 K - Bytové domy netypové 4.5

zdroj: vyhl.¢.434/2023 Sb., pfiloha ¢.22 — informativné

Stanoveni kapitalizaéni miry:
Na zakladé na8ich odbornych zkuenosti konstatujeme, Ze nastavena kapitalizaCni mira ve vysi
4,73% pro dany zamér — vyhovuje, a to z téchto davodu:

- je zde minimalni rizikovost pronajimatelnosti, majetek pfinasi vynosy z pronajmu,

- jedna se o majetek s vétsi obsazenosti, coz odpovida vyborné vedenému marketingu a kvalitam
sluzeb,

- jedna se o majetek s vysokym standardem vybaveni celého objektu i garazovych stani.
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Ocenéni - Vynosova hodnota
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosii

€. Plocha - ucel Podlazi Najem Najem Mira kapit.
[KEé/mésic] [KE/rok] [%]

1. Kancelaiské prostory kancelare restaurace 190 686 2288 232 7,00
2. Kancelarské prostory kongresovy sal+wellness 77 866 934 392 6,50
3. Obytné prostory kratkodobé ubytovani + 1430 161 17 161 927 4,50

parkovani
4. Obytné prostory dlouhodobé najmy+ 1 057 860 12 694 318 4,50

parkovani

33078 869

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢é 193 529 078
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m?rok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 33 078 869
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 75 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 24 809 152
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti Kc&/rok 110 000
Pojisténi K¢&/rok 270 000
Opravy a udrzba Ké&/rok 5447 166
Sprava nemovitosti K¢&/rok 5120 000
Ostatni naklady K¢&/rok 310 000
Naklady celkem (OPEX) \Y K¢&/rok 11 257 166
Cisté roéni najemné (obdoba EBITDA) N=Nh-V Ké&/rok 13 551 986
Mira kapitalizace % 4,73
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 286 511 332
Zaokrouhleno 290 000 000

E.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé provedeného rozboru, se zohlednénim pozitiv/ negativ zajmového majetku, jsme dospéli
k nazoru, Ze vynosova metoda na zakladé najemnich smluv mize ¢init jak uvedeno nasledovné :

Hodnota (K¢)
290 000 000,- K¢

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota zajmového majetku, k.u. Zabrdovice C¢ini:

290 000 000,- K¢

slovy: dvéstédevadesatmiliond K&

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.




ev.C. 010283/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Zabrdovice 67

Zdavodnéni stanovené vynosové hodnoty:

Ocenovany 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.

Pozemky parc.¢. 786 a pozemek parc.¢. 787 lezi defacto v centru mésta Brna.

V roce 2024 doSlo oproti roku 2023 ke snizeni vynos(, a to o vice nez 3 miliony K& v dusledku
uzavirani pokojt v BUDOVE A, z diivodu provadénych ,rekonstrukci které probihaly od cca biezna
do Cervna 2024.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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F. POSUDEK 3 -PRrisTUP POROVNAVACI

F.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 zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalengjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech),
dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

Ocenéni majetku ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime
obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouzita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani
podle Prof. Ing. Bradace, DrSc. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych
resp. inzerovanych prodejich podobnych majetkl je pomoci prepocitacich indexud jednotlivych majetku
odvozena cena ocefiovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych
majetkd respektuji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi majetku v obci
ve vztahu k centru, k sousednim majetkim, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximaini,
je potom indexem ocefiovaného majetku pfepoCtena na cenu majetku, potom je ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu v platném znéni
je porovnavaci zplUsob ocenéni takovy, 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 funkéné souvisejici véci.

F. 2 Ocenéni Metodou porovnavani obchodovatelnych/
obchodovanych cen

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 komeréni realitni databaze a jiné),
které jsou dostate&né relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

RozliSujeme pojmy:
a) obchodovatelné ceny (ocenéni na jejich bazi vede ke stanoveni trzni hodnoty),
b) obchodované ceny (ocenéni na jejich bazi vede k uréeni obvyklé ceny).

Ad a) obchodovatelné ceny

Pro trzni ocenéni se nejCastéji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dulezitych objektivnich podklad(i pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si v8ak v&domi jejich specifik.

U nabidek realitnich kancelafi je tfeba rozliSovat mezi nabidkovou cenou na prodej nemovitosti
(nabidka) oproti poptavané cené na koupi nemovitosti (poptavka).
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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
urcité nemovité véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se ziejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Gvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu majetkl. V posudku se veskeré tyto informace
uvedou.

U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna). Rovnéz
je zahodno si ové&fit srovnavaci (porovnavaci) nemovitost ve sluzbé street-view na www.mapy.cz nebo
www.google.com (pokud je takova nemovitost podle poskytnutého mnozZstvi informaci v realitni
anonci obsaZenych, dohledatelna), popfipadé i obhlédnout ,in natura“, nebot zabéry na street-view
mohou byt i 2-3 roky staré.

Soucasné je tfeba vzit v dulezity potaz, Ze oceflovanou nemovitost mam moznost si prohlédnout,
Zjistit jeji stavebné-technickou genezi, zjistit jeji stavebné-technicky stav, stupen udrzby a pribéznych
oprav, zaroven také obhlédnout lokalitu, ve které se takova nemovitost nachazi. Je nutno uvést,
Ze o oceniované nemovitosti (porovnavané) jsme schopen zajistit dostatek informaci napf. v objemu
80% dat, zatimco o nemovitosti porovnavaci napf. jen 15-20% informaci, v zadném pfipadé neni
mozno prohlédnout interiér takového objektu.

V inzertnich anoncich 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 +=.
Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou koeficientd (koeficienty odliSnosti),
které zohledfiuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, mozZnosti rozSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vilastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem Upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen
upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrzena
maximalni, minimalni a prdmérna hodnota, ktera je potom povazovana za podklad k rozhodnuti
o porovnavaci hodnoté majetku. Dulezitym je také rozlisit, zda se jedna o druh nemovitosti pro bydleni
(pozemky, rodinné domy, bytové domy) nebo zda se jedna o objekty jiného ulelu vyuziti (napf.
administrativa, ubytovani, obéanska vystavba, vyroba, skladovani apod.). Pro kazdy druh segmentu
trhu je tfeba zohlednit rozdilny cenovy mezirocni index (nardst), kdyz v poslednich letech
napf. nemovitosti pro bydleni zaznamenaly az 100% a vice % narlst cen oproti cenam v roce 2020-
2022, kdezto u ostatnich druhd nemovitosti takovy narist cen nebyl zaznamenan.

Ad b) obchodované ceny

Na rozdil od obchodovatelnych cen znamenaji obchodované ceny velké portfolio realizovanych
kupnich cen, které jsou nejcastéji ziskavany z archivll (Shirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zrlznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systém MOISES
a dalSich.

Volba metodického pristupu

Podle toho jaké databaze ¢&i cenové podklady jsou k dispozici, zkouma se nejdfive vyskyt
realizovanych kupnich cen (obchodované ceny) v dané lokalité, hledaji se srovnatelné pozemkové
nebo stavebni objekty, obdobného stafi, typu, vybavenosti a dalSich charakteristik. Pokud neni
nalezen dostatecny prehled takovych kupnich smluv (srovnavacich reprezentantd), pak se pfiklonime
ke stanoveni trzni hodnoty na zakladé nabidkovych cen realitnich nabidek (obchodovatelné ceny).

Pro ziskani podkladd pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty pfedmétného majetku
jsou vyuzivany zdroje nejvétSich realitnich serverl napf. S-reality a dalSich realitnich kancelafi,
inzerujicich pod touto hlavi¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.

Dany pfipad:

V feSeném pfipadé bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovatelnych
a obchodovanych cen (kombinaci), je pro stanoveni trzni hodnoty majetku adekvatni. V sou€asné
dobé platny uzemni plan ur€uje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného
majetku v pfedmétné lokalité.
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Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zdkladé uzitné plochy (objektu nebo pozemku). Koeficienty vyjadfuji
pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou (srovnavanou) a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li
se vdaném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li
se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1. Za vychozi cenu pro vypodet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

PFi zohlednéni odlisnych parametrd srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni,
coz muUze byt postizeno ur€itou mirou subjektivity. Hodnotu jednotlivych koeficientd odliSnosti urci
odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled oceriovatele na véc znamena,
ze tak danou véc vidi jen ocenovatel osobné. Na zakladé souboru takovych dil€ich/ jednotlivych
nazoru vytvari nasledné ocenovatel objektivni pohled na véc a snazi se tak jakékoli osobni nazory
eliminovat — snazi se vidét v&c tak, jak by ji vidéla vétsina lidi.

NejCastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro bytové jednotky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 redukce pramene ceny
K2 velikost objektu
K3 Lokalita poloha
K4 provedeni a vybaveni
K5 celkovy stav
K6 vliv pozemku
K7 uvaha zpracovatele

1. Porovnavaci hodnota na zakladé obchodovanych kupnich smluv

A) Ateliéry / bytové jednotky dispoziéniho 1+KK, o vymére: ~23 az ~36 m?
Popis uveden v jiné &asti znaleckého posudku.

Jedna se o ocenéni bytovych jednotek ve stavajicich objektech (BUDOVA A a BUDOVA B).

V objektu se nachazi 88 ateliér(l/ bytovych jednotek o velikosti 1+kk az mezonetové byty. V budové A
probéhla v roce 2024 modernizace vybaveni ateliérG/bytovych jednotek, kde byly nové instalovany
klimatiza¢ni jednotky a vyménény opotifebované prvky kratkodobé Zivotnosti.

Zajmové ateliéry / bytové jednotky jsou dispoziéniho feSeni 1+kk, o vyméfe cca od 23,00m? az
36,00m? (bez zapocteni plochy pfipadné terasy, lodzie nebo balkénu) se tak fadi mezi velmi zadané
bytové jednotky.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. V -15819/2024 -702, bytova jednotka ¢. 509/4
Lokalita: Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi SUIM L.V./ T.D.K.N, ze dne 10.08.2024. Piedmétem kupni

smlouvy je bytova jednotka €. 509/4 nachazejici se ve 2.NP, na pozemku parc.C. 767,
zapsana na LV €. 4373, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.

Uzitna plocha: 30,60 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00

K3 Poloha — oceriovana ma lepsi polohu k centru mésta 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany je lepsi 1,10

K5 Celkovy stav — ocenovana ma po rekonstrukci a modernizaci 1,20
1,0

K6 Vliv pozemku - stejny
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
3 550 000 30,60 140 110 1,20 168 219
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Nazev: 02. V -17407/2024 - 702
Lokalita: k.0. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviend mezi R.M./J.B., ze dne 09.09.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytovéa jednotka €. 907/215, o velikosti 1+kk, na pozemku parc.€. 406/1, zapsana na LV €.
2957, k.4. Zabrdovice, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.

Uzitna plocha: 34,80 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma lepSi 1,10
K5 Celkovy stav — ocefiovana ma po rekonstrukci 1,10
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 ] S —
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: kaastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
4 300 000 34,80 123 563 1,21 149 511
Nazev: 03. V-10567/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.B. /M.G., ze dne 03.06.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka &. 287/425, o velikosti 1+kk, na pozemku parc.¢.73/1, zapsana na LV ¢.
2404, k.u. Zabrdovice, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.

Uzitna plocha: 36,20 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - ocefiovana ma lep$i parkovaci moznosti
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovana ma lepsi

K5 Celkovy stav - oceriovana je po rekonstrukci

K6 Vliv pozemku - stejny

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni

_a a A aaaaa
OO 22000
[eNeoloNoNi) NoNe)

Zdroj: katastr nemovitosti

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
3 600 000 36,20 99 448 1,27 126 299
Nazev: 04.V - 19550/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi I.T. /S.F., ze dne 16.10.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka €. 303/4, o velikosti 1+kk, na pozemku parc.¢.64,00, zapsana na LV &. 1008,
k.U. Zabrdovice, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.

Uzitna plocha: 33,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - ocefiovana ma lep$i polohu k centru mésta
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovana ma lepsi

K5 Celkovy stav - ocefnovana ma lepSi

K6 Vliv pozemku - stejny

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni

A A aaaa
O =2=2NOO
[ccNoloNoleoNe]

Zdroj: katastr nemovitosti

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
3 000 000 33,10 90 634 1,45 131 419
Nazev: 05.V - 12696/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.C./ SJM P.T. a H.T., ze dne 12.06.2024. Pfedmé&tem kupni
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smlouvy je bytova jednotka ¢. 298/3, o velikosti 1+kk, na pozemku parc.¢. 34/1, zapsana na
LV ¢. 1416, k.4 Zabrdovice, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.

Uzitna plocha: 30,80 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - ocefiovany ma lepSi polohu k centru mésta 1,20
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovana ma lepSi 1,10
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 ~ —
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]

3 260 000 30,80 105 844 1,45 153 474
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 126 299 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 145 784 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 168 219 K&/m?
Zaokrouhlena jednotkova cena 146 000 K&/m?

B) Ateliér/ bytova jednotka dispoziéniho 1+kk a 2+kk, o vymére: ~40 az ~55 m?
Popis uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. V 14459/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi O.M.B. /Z.S., ze dne 29.07.2024. Pfedmétem kupni smlouvy

je bytova jednotka ¢. 206/3, o velikosti 1+KK, na pozemku parc.¢. 198, zapsana na LV
¢.1648, k.U. Zabrdovice, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.

Uzitna plocha: 40,40 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - ocefiovana ma lep$i polohu k centru mésta
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi

K5 Celkovy stav - ocenovany je lepsi

K6 Vliv pozemku - stejny

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni

A A aaaa
OCON=2=200
[celoloNolNeNe]

Zdroj: katastr nemovitosti

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
4 365 000 40,40 108 045 1,45 156 665
Nazev: 02.V -17665/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.CH. / P.S., ze dne 17.09.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka ¢. 290/623, o velikosti 1+kk, na pozemku parc.¢. 73/6,73,1 a 74/4, zapsana
na LV ¢.4419, k.u. Zabrdovice, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.

Uzitna plocha: 53,50 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,0
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,0
K3 Poloha - obdobny 1,1
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi 1,1
K5 Celkovy stav - ocenovany ma lepsi 1,1
K6 Vliv pozemku - stejny 1,0
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00

[cleoNeoNolNeNe]

|-
Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
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[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4990 000 53,50 93 271 1,45 135 243
Nazev: 03.V -19951/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi D.S. / E.D., ze dne 10.10.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka €. 628/7, o velikosti 2+kk, na pozemku parc.¢. 968, zapsana na LV ¢.514, k.G.
Zabrdovice, Brno.

Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.
Uzitna plocha: 55,20 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 S

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00 ii 1

K3 Poloha - obdobna 1,00 Lk

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma lepSi vybaveni 1,10

K5 Celkovy stav - celkovy stav je lepsi 1,20

K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 | i

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]

5600 000 55,20 101 499 1,32 133 913

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 133 913 K&/m*

Primérna jednotkova porovnavaci cena 141 940 K&/m*

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 156 665 K&/m*

Zaokrouhlena jednotkova cena 142 000 Ké&/m?

C) Ateliér/ bytova jednotka dispoziéniho 3+kk a mezonet. jednotky , o vyméfe: ~60 az ~120 m?
Popis uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. V-12346/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviend mezi E.K / S.M., ze dne 29.05.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytovéa jednotka €. 924/56, o velikosti 3+kk, na pozemku parc.€. 53, zapsana na LV ¢&. 4045,
k.U. Zabrdovice, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.
Uzitna plocha: 72,80 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva
K2 Velikosti objektu - obdobna
K3 Poloha - obdobna
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné

A A aaaa
2000000
OO O0OO0OOOOo

K5 Celkovy stav - obdobny X
K6 Vliv pozemku - stejny S
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni -
Zdroj: katastr nemovitosti

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
10 200 000 72,80 140 110 1,10 154 121
Nazev: 02. V -12899/2024 - 702
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.K / O.M., ze dne 03.02.2024. Pfedmé&tem kupni smlouvy je

bytové jednotka €. 461/7, o velikosti 3+kk, na pozemku parc. €. 765/3, zapsana na LV ¢.
2862, k.u. Zabrdovice, Brno.

Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.
Uzitna plocha: 100,30 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva
K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - obdobna

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné

K5 Celkovy stav - obdobny

K6 Vliv pozemku - stejny

A aaaa
[clololoNoNe]
[cleleNoNeNe]

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,10 Zdroj: katastr nemovitosti
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
9200 000 100,30 91725 1,10 100 898
Nazev: 03. V -16339/2024 - 702
Lokalita: k.U. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi M.K / O.M., ze dne 14.08.2024. Pfedmétem kupni smlouvy je

bytova jednotka ¢. 939/16, o velikosti 4+kk, na pozemku parc. €. 254, zapsana na LV ¢. 862,
k.4. Zabrdovice, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.

Uzitna plocha: 71,30 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - obdobna

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné

K5 Celkovy stav — obdobny

K6 Vliv pozemku - ocenovany ma lepsi parkovaci moznosti
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni

A aaaaa
200000
QOO0 OOoOOo

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
8 900 000 71,30 124 825 1,10 137 308
Nazev: 04. V -15736/2024 - 702
Lokalita: k.U Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi R Bratislavska s.r.o./ K.B., ze dne 15.08.2024. Pfedmétem

kupni smlouvy je bytova jednotka ¢. 938/234, ateliér, na pozemku parc.¢. 712, zapsana na LV
¢. 2597, k.U. Zabrdovice, Brno.
Zdroj: kupni smlouva, stav aktualni : 2024.

Uzitna plocha: 69,50 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva
K2 Velikosti objektu - obdobna

K3 Poloha - obdobna

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné

K5 Celkovy stav - obdobny

K6 Vliv pozemku - stejny

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni

A A aaa
[elolololeNole)
OO O0OO0OOCOOo

| -
Zdroj: katastr nemovitosti

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
8 025 000 69,50 115 468 1,00 115 468

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena
Zaokrouhlena jednotkova cena

100 898 K&/m*
126 949 K&/m*
154 121 K&/m*
130 000 Ké&/m?
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Ocenéni ateliért/ 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?)
34,60
29,90
24,90
25,20
24,30
25,00
24,40
46,60

Navrhovana vySe JC  Celkové ceny byt

(K&/m?) (K&)

146 000 5051 600
146 000 4190 200
146 000 3504 000
146 000 3533200
146 000 3431000
146 000 3518 600
146 000 3431000
142 000 6 404 200
146 000 4 044 200
146 000 3 854 400
146 000 3606 200
146 000 3766 800
146 000 3606 200
146 000 3971200
142 000 6 333 200

62 246 000

Navrhovana vySe JC  Celkové ceny byt

(K&/m?) (K&)

146 000 5051 600
146 000 4 277 800
146 000 3577 000
146 000 3606 200
146 000 3489 400
146 000 3591 600
146 000 3 504 000
142 000 6 503 600
146 000 4117 200
146 000 3912800
146 000 3 664 600
146 000 3825200
146 000 3 664 600
146 000 4029 600
142 000 6 432 600

63 247 800

Navrhovana vyse JC Celkové ceny byta

(K&/m?) (K&)

146 000 5051 600
146 000 4 365 400
146 000 3635 400
146 000 3679 200
146 000 3547 800
146 000 3650 000
146 000 3562 400
142 000 6 617 200

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 010283/2025 - realna hodnota majetku v k.u. Zabrdovice 76

409 1+kk 28,60 146 000 4175 600
410 1+kk 27,30 146 000 3985 800
411 1+kk 25,40 146 000 3708 400
412 1+kk 26,70 146 000 3898 200
413 1+kk 25,40 146 000 3708 400
414 1+kk 28,10 146 000 4102 600
415 2+kk 46,10 142 000 6 546 200
CELKEM 442,50 64 234 200
5.NP
Byt €. Dispozice Plocha Navrhovana vyse JC Celkové ceny bytl
(m?) (K&/m?) (K&)
501 1+kk 36,40 146 000 5314 400
502 1+kk 30,60 146 000 4 467 600
503 1+kk 25,10 146 000 3 664 600
504 1+kk 25,50 146 000 3723000
505 1+kk 24,50 146 000 3577 000
506 1+kk 25,30 146 000 3693 800
507 1+kk 24,60 146 000 3591600
508 2+kk 47,80 142 000 6 787 600
509 3+kk mezonet 103,70 130 000 13 481 000
510 2+kk mezonet 77,40 130 000 10 062 000
511 2+kk mezonet 77,60 130 000 10 088 000
512 2+kk mezonet 76,00 130 000 9 880 000
513 2+kk mezonet 76,00 130 000 9 880 000
514 3+kk mezonet 116,10 130 000 15 093 000
CELKEM 766,60 103 303 600
CELKEM BUDOVA A 293 031 600
Zaokrouhlené 293 000 000

Ocenéni ateliéri/ bytovych jednotek - BUDOVA B

BUDOVA B

2.NP

Byt €. Dispozice Plocha Navrhovana vyse Celkové ceny bytu

(m?) JC (K&/m?) (K&)

201 1+kk 40,80 142 000 5793 600

202 1+kk 29,10 146 000 4 248 600

203 1+kk 29,10 146 000 4 248 600

204 1+kk 29,70 146 000 4 336 200

205 1+kk 29,70 146 000 4 336 200

206 1+kk 29,10 146 000 4 248 600

207 2+kk 76,90 130 000 9997 000
CELKEM 264,40 37 208 800

3.NP

Byt ¢. Dispozice Plocha Navrhovana vyse Celkové ceny byt

(m?) JC (K&/m?) (K&)

301 1+kk 40,80 142 000 5793 600

302 1+kk 29,10 146 000 4 248 600

303 1+kk 29,10 146 000 4 248 600

304 1+kk 29,70 146 000 4 336 200

305 1+kk 29,70 146 000 4 336 200
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306 1+kk 29,10 146 000 4 248 600
307 1+kk 29,10 146 000 4 248 600
308 1+kk 41,80 142 000 5935 600
CELKEM 258,40 37 396 000
4.NP
Byt ¢&. Dispozice Plocha Navrhovana vyse Celkové ceny bytl
(m?) JC (K&/m?) (K&)
401 1+kk 40,80 142 000 5793 600
402 1+kk 29,10 146 000 4 248 600
403 1+kk 29,10 146 000 4 248 600
404 1+kk 29,70 146 000 4 336 200
405 1+kk 29,70 146 000 4 336 200
406 1+kk 29,10 146 000 4 248 600
407 1+kk 29,10 146 000 4 248 600
408 1+kk 41,80 142 000 5935 600
CELKEM 258,40 37 396 000
5.NP
Byt €. Dispozice Plocha Navrhovana vyse Celkové ceny bytu
(m?) JC (K&/m?) (K&)
501 4+kk mezonet 72,90 130 000 9477 000
502 2+kk 59,90 142 000 8 505 800
503 2+kk 59,90 142 000 8 505 800
504 4+kk mezonet 77,20 130 000 10 036 000
CELKEM 269,90 36 524 600
6.NP
Byt ¢. Dispozice Plocha Navrhovana vyse Celkové ceny byt
(m?) JC (K&/m?) (K&)
501 4+kk mezonet 52,90 130 000 6 877 000
601 2+kk 64,60 130 000 8398 000
602 2+kk 64,60 130 000 8398 000
504 4+kk mezonet 54,60 130 000 7 098 000
CELKEM 236,70 30 771 000
CELKEM BUDOVA B 179 296 400
Zaokrouhlené 179 300 000
Ocenéni ateliértl/ bytovych jednotek - BUDOVA A 293 000 000
Ocenéni ateliérd/ bytovych jednotek - BUDOVA B 179 300 000
Celkem 472 300 000,- K¢
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2. Porovnavaci hodnota na zakladé obchodovatelnych 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 i z méstskych ¢asti mésta Brna.

A) Ocefiovana nemovitost — kancelairské prostory
Jedna se o kancelarské prostory nachéazejici se v Budové A uli¢ni a dvorni &ast, zapadni kFidlo.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. Prodej kancelafe 109 m?
Lokalita: Brno stred
Popis: Nebytovy prostor s klimatizaci, vzduchotechnikou a vstupem pfimo z ulice se nachazi

v prizemi polyfunkcni stavby Palac Trnita, ktera je dominantou nové Jizni Ctvrti vznikajici
v dochazkové vzdalenosti od centra mésta. K prostoru patfi 2 gardZzova stani.
Stav: aktualni nabidka : 2024.

Uzitna plocha: 109,00 m*
Pouzité koeficienty: :
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95
K2 Velikosti objektu - ocenovany je mensi, mize byt vy$si JC 1,10 il R
K3 Poloha - obdobna 1,00 e P
K4 Provedeni a vybaveni — ocefiované je lepsi 1,10 ' h;;ﬂ IE
K5 Celkovy stav - ocenovany se nemusi stavebné upravovat 1,10 -
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 : L 3
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
2 v 2 v 2
[m7] K&/m Kc [K&/m?]
11 000 000 109,00 100 917 1,26 127 155
Nazev: 02. Prodej kancelare 30 m?
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Nabizime k prodeji moderné navrZzenou jednotku atelieru nebo i kancelafe o dispozici 1+kk

o celkové plose 30 m’. Nabizime moznost dokoupit i prostorné klasické parkovaci stani
umisténé ve dvoupodlaznich podzemnich garaZich. Atelier Ize vyuZit na kancelaf pro
Jednotlivce ¢ malou firmu.

Stav: aktudlni nabidka : 2024.

Uzitna plocha: 30,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma horsi 0,95 ?
K5 Celkovy stav - stejny 1,00 !
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 ol &
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,05 T
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
4 614 000 30,00 153 800 0,95 146 110
Nazev: 03. Prodej kancelafe 37 m?
Lokalita: k.0.Zidenice
Popis: V nové vznikajicim polyfunkénim domé na ulici Taborské v Brné-Zidenicich vam nabizime

atelier s vyjimeénymi standardy, ktery spojuje Spickovou kvalitu a skvélou polohu. Diky
podlahové plose 37,2 m’ Je prostor velmi variabilni, at uz prostor vyuZijete pro své podnikani,
nebo jako misto k osobnimu rozvoji.

Stav: aktualni nabidka : 2024.

Uzitna plocha: 37,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - oceriovany ma lepSi polohu k centru 1,20
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
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]
4 033 057 37,00 109 002 1,14 124 262
Nazev: 04. Prodej kancelafe 28 m?
Lokalita: k.u. Zabrdovice
Popis: Nabizim klidny a dtulny prostor na praci ve znamém kancelarském komplexu IBC na ulici

Prikop. Kancelar je plné vybavena nabytkem na miru, ktery Sikovné vyuZiva veskery volny
prostor. Celodenni komfort pfi praci pak zajisti klimatizace spolu s pfedokennimi Zaluziemi.
K dispozici je i viastni, prakticky ukryta, kuchyrika a toaleta. Je tu ale i mozZnost vyuzit
spolecné socialni zafizeni na patfe. V budové se nachazi recepce s ostrahou a pfistup do
budovy je zajistén 24/7 diky Cipovému vstupu. Parkovani Ize zajistit ve vnitrobloku, a to po
dohodé se spravou budovy.

Stav: aktudlni nabidka : 2024.

Uzitna plocha: 28,00 m*
Pouzité koeficienty: —
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00 [] L.
K3 Poloha - obdobna 1,00 j
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav — ocefiovana je lepSi je po rekonstrukci 1,20
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 -~
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 - - G
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

3 150 000 28,00 112 500 1,14 128 250
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 124 262 K&/m*
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 131 844 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 146 110 K&/m*
Zaokrouhlena jednotkova cena 132 000 K&/m?

Ocenéni kancelarskych prostorti - BUDOVA A (uli¢ni ¢ast)

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé zapocitatelné uzitné plochy :
V BUDOVE A se nachazi celkem 330,55 m® podlahovych ploch, které slouzi administrativnim uéeltim
— jedna se o kancelarské plochy, vE. soucasti a prislusenstvi (chodby, socialni prostory, apod.).

Mist Nazev Plocha Koeficient Zapogitatelna Jednotkov Celkova
nost (m?) (zapogitatend  plocha (m?) a el cena prostor
plocha z podl. (m°“/ K¢) (Ké)
plochy)

1.10 WC hosté 5,45 0,50 2,73 132 000 360 360
1.11  recepce 37,28 1,00 37,28 132 000 4 920 960
1.12 kancelar 14,28 1,00 14,28 132 000 1 884 960
1.13 kancelar 14,46 1,00 14,46 132 000 1908 720
1.14  kancelar 14,28 1,00 14,28 132 000 1 884 960
1.15 kancelar 13,07 1,00 13,07 132 000 1725 240
1.16  kuchyrka 25,2 0,50 12,60 132 000 1663 200
1.17 chodba 23,63 0,50 11,82 132 000 1 560 240
1.18 zasedaci mistnost 19,37 1,00 19,37 132 000 2 556 840
1.19 chodba 15,85 0,50 7,93 132 000 1046 760
1.20 chodba 8,9 0,50 4,45 132 000 587 400
121 WC 1,35 0,50 0,68 132 000 89 760
1.22 WC 2,1 0,50 1,05 132 000 138 600
1.23 chodba 3,65 0,50 1,83 132 000 241 560
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1.24 neobsazeno 0,00 0,00 132 000 0
1.25 zasedaci mistnost 15,74 1,00 15,74 132 000 2 077 680
1.26 kancelar 42,03 1,00 42,03 132 000 5547 960
1.27 chodba 12,65 0,50 6,33 132 000 835 560
1.28 zaveétfi 4,51 0,50 2,26 132 000 298 320
1.29 kancelar 25,66 1,00 25,66 132 000 3387 120
1.30 zasedaci mistnost 31,09 1,00 31,09 132 000 4103 880

Celkem 330,55 278,94 36 820 080

Zaokrouhleno 36 800 000

Poznamka : podlahové plochy jednotlivych jednotek vstupujicich do vypoctu jsou pripadné kraceny ve smyslu
metodiky CBA (napf. komunikacni a socialni prostory).

Ocenéni kancelarskych prostorti - BUDOVA A (dvorni, zapadni kfidlo)

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Mistnost Nazev Plocha Koeficient Zapoditatelna  Jednotkova Celkova
(m?) (Zlapﬁéitatelgfl plocha (m?) cena cena prostor
p°‘;| c";‘cf“‘l’)o : (m*/K¢) (KS)

1.1 sklad 33,16 1,00 33,16 132 000 4377 120

1.2 kancelar 14,87 1,00 14,87 132 000 1962 840

1.3 kancelar 14,53 1,00 14,53 132 000 1917 960

1.4 kancelar 24,45 1,00 24,45 132 000 3227 400

1.5 kancelar 14,30 1,00 14,30 132 000 1 887 600

1.6 sklad 26,22 1,00 26,22 132 000 3461040

1.7 kancelar 15,10 1,00 15,10 132 000 1993 200

1.8 sklad 17,21 1,00 17,21 132 000 2271720

1.9 trafostanice 11,56 0,50 5,78 132 000 762 960
1.10 sklad 8,90 1,00 8,90 132 000 1174 800
Celkem 180,30 174,52 23 036 640
Zaokrouhleno 23 037 000

Poznamka : podlahové plochy jednotlivych jednotek vstupujicich do vypoctu jsou pripadné kraceny ve smyslu
metodiky CBA (napf. komunikacni a socialni prostory).

Ocenéni Kongresovy sal — Budova B

VypocCet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy.

Mistnost Nazev Plocha Koeficient Zapocitatelna Jednotkova Celkova
(m?) (Zlapﬁéitatelgfi plocha (m?) cena cena
po‘él :Cf]y)o : (M“/KE) prostor (K¢&)
1.1 schodisté 21,97 0,00 0,00 0

0
14 uklidova mistnost 1,29 0,50 0,65 132 000 85 800
1.5 technicka mistnost 5,43 0,50 2,72 132 000 359 040
1.6 technicka mistnost 6,00 0,50 3,00 132 000 396 000
1.8 kongresovy sal 134,73 1,00 134,73 132 000 17 784 360
1.9 wcC 28,94 0,50 14,47 132 000 1910 040
Celkem 198,36 20 535 240
Zaokrouhleno 20 500 000

Poznamka : podlahové plochy jednotlivych jednotek vstupujicich do vypodtu jsou pfipadné kréaceny ve smyslu metodiky CBA
(napf. komunikacni a socialni prostory).
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Ocenéni Wellness, Fitness - Budova B

Jedna se o ocenéni nebytovych prostoru Wellness a Fitness, nami navrhovana trzni hodnota pro
prodeje uvazovana v ramci celého objektu jako celku.

Ocenovana zajmova nemovitost Wellness, Fitness

Uzitna plocha: 1 NP 288,00m*, 2 NP 81,00m* = 369,00m*
Plocha pozemku: nerozhoduje
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: 01 . Prodej obchodniho prostoru 70 m*
Lokalita: k.U. Veveri
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji komeréni prostory o rozloze 70 m’ v atraktivni

Casti Brno-Veveri. Tyto prostory jsou vhodné pro kadernictvi, kosmetiku, masaze, nehtové
studio nebo jiné aktivity. V cené nemovitosti je zahrnuto jedno parkovaci stani pfimo pred
prostorem. Samozrejmosti jsou také samostatné méri¢e na vodu, plyn a elektrinu. Prostory
se nachéazeji v prizemi budovy a budou zcela prazdné. Moznost pripojeni internetu.

Stav: aktualni nabidka : 2024.

Uzitna plocha: 70,00 m*
Pouzité koeficienty: =
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95 i
K2 Velikosti objektu - obdobné 1,00
K3 Poloha - obdobné 1,00 . | l i
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 | e
K5 Celkovy stav — ocefiovana ma lepsi 1,10 : - . ;
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 E 4 |
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.czl

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j.

[m?] Ké&/m? Ke cena [K&/m?]
7 245 000 70,00 103 500 1,05 108 675

Nazev: 02. Prodej obchodniho prostoru 87 m*
Lokalita: k.0. Zabrdovice
Popis: Nabizime k prodeji lukrativni obchodni prostory v nové zrekonstruovaném komplexu

"Rezidence Bratislava 31. Tento prostor se nachazi na adrese Bratislava 31 a je idealni pro
podnikani, které nabizi vynikajici dostupnost i viditelnost diky vykladum orientovanych
pfimo do ulice, coZ pfitahuje pozornost kolemjdoucich a zvySuje atraktivitu obchodnich

prostor..
Stav: aktualni nabidka : 2024.
Uzitna plocha: 87,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95
K2 Velikosti objektu - obdobné 1,00
K3 Poloha - obdobné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobné 1,00
K6 Vliv pozemku — ocefiovany ma moznost parkovani 1,20 =
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j.
[m?] K&/m? Kec cena [K&/m?]
5380 000 87,00 61 839 1,14 70 496
Nazev: 03. Prodej obchodniho prostoru 124 m?
Lokalita: k.U. Zabrdovice
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele vam nabizime zajimavy objekt na ulici Cejl, Brno

Zabrdovice. Tento prostor situovany v prizemi tfipodlazniho domu poskytuje uzitnou plochu
1 24m2, coZ nabizi dostatek mista pro riizné podnikatelské aktivity. Interiér v pfedni ¢asti je
¢astecné vybaveny a vynika flexibilitou pro Upravy dle potreb budouciho viastnika. Aktuainé
Jje nemovitost vyuZivana tak, Ze v pfedni Casti je provozovano asijské bistro, zadni ¢ast
slouZi jako skladové a ubytovaci prostory najemce. Do predni ¢asti je vstup mozny i pfimo
z ulice. Velkou vyhodou je mozZnost vjezdu a parkovani ve dvorniho traktu.

Stav: aktualni nabidka : 2024.
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Uzitna plocha: 124,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95

K2 Velikosti objektu - obdobné 1,00

K3 Poloha - obdobné 1,00

K4 Provedeni a vybaveni — ocefiovana ma moderné;jsi provedeni a vybaveni 1,20

K5 Celkovy stav — oceniovany ma lepsi 1,10

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.
[m?] Ké&/m? Kc cena [K&/m?]
8 990 000 124,00 72 500 1,25 90 625

Nazev: 04. Prodej obchodniho prostoru 27 m*

Lokalita: k.u. Zabrdovice

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni vlastnika nemovitosti vam nabizime ke koupi nebytovy obchodni

prostor o celkové podlahové ploSe 27 m2, s celosténovymi vykladci do galerie, umyvadlem
se sv a tuv. Pro jednotky v 1.NP jsou dale k dispozici toalety a koupelna pro viastniky
jednotek. V budové IBC v blizkosti parku Kolisté a Janackova divadla, je k dispozici uceleny
soubor sluzeb - 24/7 recepce s ostrahou, obchody s kancelaiskymi potfebami, sluzby
notarstvi a advokatnich kancelafi, pojistovny, lékafské ordinace, restaurace.

Cena &ini 2 400 000,-K&, tj. JC= 88 889,-K&/m>.

Stav: aktualni nabidka : 2024.

Uzitna plocha: 27,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95
K2 Velikosti objektu - obdobné 1,00
K3 Poloha - obdobné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav — ocefiovana nemovitost ma po rekonstrukci 1,10
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.
[m?] Ké&/m? Kc cena [K&/m?]
2400 000 27,00 88 889 1,05 93 333
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 70 496 K&/m®
Primérna jednotkova porovnavaci cena 90 782 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 108 675 K&/m*
Zaokrouhlena jednotkova cena 91 000 K&/m?

Objekt Wellness & Fithess (Budova B)

Vypocet porovnavaci hodnoty je proveden na zakladé podlahové plochy. Celkem se jedna o 369,00
m? podlahovych ploch.

Plochy Wellness slouzi relaxaénim uceliim — jedna se o, v€. soucasti a pfisluSenstvi (chodby, socialni
prostory, apod.) a plochy fithess ty slouzi sportovné-relaxa¢nim ucelim — jedna se o plochy Fitness,
v€. soudasti a pfisluSenstvi (chodby, socialni prostory, sklady, bar, recepce apod.).

Objekt mlze byt obchodovan pouze jako celek (jako soubor ploch slouzicich stejnému ucelu —
wellness a fitness).

Vypocet porovnavaci hodnoty

Priimérna jednotkova cena 91 000 K&/m?
Celkova plocha oceriované nemovité véci 1. NP 369,00 m*

Vysledna porovnavaci hodnota 33 579 000 K¢
Zaokrouhleno 33 600 000 K4
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Objekt Restaurace Tkalcovna

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
(kuchyriské zazemi, sklady, chodby, socialni prostory, bar apod.).

Vypocet porovnavaci hodnoty

Priimérna jednotkova cena 91 000K&/m?
Celkova plocha ocefiované nemovité véci 346,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 31 486 000 K&
Zaokrouhleno 31 500 000 Ké
REKAPITULACE
Porovnavaci hodnota zajmového majetku (souboru zajmového majetku) €ini:
(K&é/m?) v rozmezi (Ké)
BUDOVA A (uli¢ni ¢ast severni) 146 000,- az 130 000,- 293 000 000
BUDOVA B (dvorni ¢ast vychodni) 146 000,- az 130 000,- 179 300 000
Kancelarské prostory BUDOVA A (uli¢ni ¢ast severni) 132 000,- 36 800 000
Kancelarské prostory BUDOVA A (dvorni ¢ast zapadni) 132 000,- 23 037 000
Kongresovy sal BUDOVA B (dvorni ¢ast vychodni) 132 000,- 20 500 000
Wellness, Fitness (dvorni ¢ast jizni) 91 000,- 33 600 000
Restaurace Stara Tkalcovna (uliéni ¢ast severni) 91 000,- 31 500 000
Celkem 617 737 000
Porovnavaci hodnota zajmového majetku po zaokrouhleni 618 000 000 Ké&

(souboru zajmového majetku) ¢ini:
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F.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajist€énych konkrétnich kupnich smluv a
realitnich nabidek; tento zplsob ocenéni vede ke stanoveni/ uréeni trzni hodnoty/ realné hodnoty),
stanovujeme hodnotu zajmového majetku porovnavaci metodou ve vysi:

REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANEHO MAJETKU

PFistup porovnavaci

- na zakladé realitnich nabidek a kupnich smluv 617 737 000,00
REKONCILIACE
Trzni hodnota/ realna hodnota zaokrouhlené Cini 618 000 000,- K¢

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, k.u. Zabrdovice ¢€ini:

618 000 000,- K&

slovy: Sestsetosmnactmilion K&

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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G. ODUVODNENI

G. 1 Interpretace vysledkd analyzy

Jedna se o nemovitost v dobrém stavebné-technickém stavu ve stabilizované a atraktivni lokalité
katastralniho uzemi Zabrdovice mésto Brno, s pomérné dobrym pozemkovym zazemim a dobrym
pfedpokladem prodejnosti.

Soucasna hodnota ocerfiované nemovitosti byla stanovena na zakladé 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
75% pronajimana. U vSech metod byla stanovena dil¢i analyza vysledkl pouzitych metod a zarover
byly zvazeny v8echny okolnosti ovliviujici trzni prostfedi, ¢as a misto, ve kterém se oceriovany
majetek nachazi.

REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANEHO MAJETKU

Porovnavaci hodnota 618 000 000,00 Ké
Vynosova hodnota 290 000 000,00 K&
Vécna hodnota 194 400 000,00 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota ¢€ini 618 000 000,00 K&
REKONCILIACE

Trzni hodnota/ realna hodnota zaokrouhlené ¢ini 618 000 000,00 K¢

G. 2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci v Brné a v okoli.
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H. ZAVER

H.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym Ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to:

- pozemek parc.¢. 786, jehoz soucasti je stavba, se zplsobem vyuziti ubytovaci zafizeni, ¢.pop. 234,
vSe v€etné vSech soucasti a prfislusenstvi, zapsaného na LV €. 4499, k.. Zabrdovice, obec Brno,
okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto,

- pozemek parc.C. 787, vSe vCetné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV €. 122, k.u.
Zabrdovice, obec Brno , okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto.

Ocenéni bylo zpracovano na zakladé stavu ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleCnost eFi Palace s.r.o., ICO 29378702, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., IC 25577298, hlavni provozovna nam. 28.Fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu, ve
kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni ucetni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

H.2 Odpoveéd

Znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ realné hodnoty byl zpracovan na
zakladé pozadavku zadavatele, a to spoleCnosti eFi Palace s.r.o., ICO 29378702, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brng,
pro konsolidovanou Uc€etni zavérku podle mezinarodnich Uéetnich standardd IFRS na realnou
hodnotu.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.02.2025.
Zvlastni pozadavky byly splnény

Znalecky posudek byl vypracovan v souladu se zakonem ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni a dle vyhlasky ¢.503/2020 Sb., o vykonu
znalecké cinnosti.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standard IVSC (edice 2020), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT
v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky; dale
na zakladé sdéleni a listinnych podkladu poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem,
na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym nemovitym
majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.
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Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho &asti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.€.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.c.151/1997 Sh. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v ramci ocernovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pouzili kupni smlouvy, ale i nabidky realitnich
kancelafi, pak se jedna vtomto pfipadé o stanoveni trzni hodnoty (ve smyslu terminologie dle
z4k.€.151/1997 Sb.).

Na zakladé nasich postupd, kdy jsme zpracovali cenové rozbory a na jejich zakladé jsme
provedli ocenéni porovnavaci metodou (Trzni metodou), kdyz jsme vychazeli z realizovanych
kupnich smluv a nabidek realitnich kancelari. Trzni hodnota je ve smyslu IFRS deklarovana
jako Realna hodnota.

Na zakladé vyse pouzitych postupu konstatujeme, Zze Realna hodnota zajmového majetku,
zapsaného na LV €. 122 a LV €. 4499, k.u. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném
u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, ¢ini:

618 000 000,- KC

slovy: Sestsetosmnactmilioni K&

rd

H.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici presnost vysledku — veSkeré udaje byly Cerpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojl, at se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelari. 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 ¢&islem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuleni 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.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupli ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard(l IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standarda AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

H.4 Seznam priloh
1. Vypis z LV &. 122, k.U. Zabrdovice
2. Vypis z LV &. 4499, k.. Zabrdovice

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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H.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 zvlastni casti znaleckého posudku.

H.6 Konzultant a duvod jeho pribrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dilich otazek nebyl pfibran.
Na zpracovani posudku se podileli: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
Na zadost organu vefejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit: Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) udaj, zda znalec pfibral konzultanta k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek, a pfipadné téz oznaceni konzultanta a divod, pro
ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nez 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 dopinit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) udaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav,

H.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.

Udaj, zda byla sjednéna smiuvni odména nebo zda néhrada nakladil znalce byla sjednana odchylné od zakona,

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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DOVETEK

Zadavatel (objednatel, klient) prohlasuje a fyzickym prevzetim 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 :

Zadavatel (objednatel, klient) bere na védomi, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) pro ucely zpracovani znaleckych posudkd,
odbornych posouzeni, anebo obdobnych elaborati shromazZduje, ovéruje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech
Jako jsou jejich nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z ddvodi oveéreni totoZnosti zadavatele (objednatele, klienta) jako zadavatele a soucasné a
v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratu,
které musi znalec (zpracovatel, vydavatel) evidovat a archivovat, kterdzto povinnost mu vyplyva ze zékona a z pokynu
Ministerstva spravedinosti CR a dale pak pro pripad jejich vyZzadani tfeti osobou (organy vefejné moci — zejména soudy,
finanéni urady apod.). Pro takové pripady i nadale zistava v platnosti, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) je vazan vici
zadavateli (objednateli, klientovi) mic¢enlivosti a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat muze treti
o0sobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadfuje souhlas se
Zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Zadavatel (objednatel, klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).
Zadavatel (objednatel, klient) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné
doby vymazan.

Znalec (zpracovatel, vydavatel) zpracovava pouze osobni Udaje, povaha kterych nepfedstavuje vysoké riziko pro prava a
svobody fyzickych osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdaji (GDPR) u spoleénosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na zadavatele
(objednatele, klienta) az dnem jeho Upiného zaplaceni (Uhrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim znalce (zpracovatele, vydavatele) 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 prfilohami, které k nému naleZeji. Znalecky posudek, odborné
posouzeni, anebo obdobny elaborat je znalcem (zpracovatelem, 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 Sb., o svobodném
pfistupu 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 uvadené v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. Zpusob odstrariovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2025
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I.ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., zapsanou
jako znalecky uUstav 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 pfedpisu pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikd nebo jejich ¢asti, a to pro uU€ely pravnich Ukonll a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich pfedpist, ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim, ocenovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad Skod jimi zpGsobenych, posuzovani podnikatelskych plant
a investi¢nich projektd, tvorba a uplatiiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemédélské a inzenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkum a statika staveb.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro Ucely zak.c.254/2019 Sb. verifikovan pfipisem Ministerstva
spravedinosti 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. 010283/2025 v evidenci znaleckych posudkl znalecké
kancelafe, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod vlastnim ev.C. 6814-123/2025 evidence znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, 06.05.2025

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

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 kancelaie vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce, Digitalné

|ng, podepsal Ing.
Jaroslav Haba

Jarosla patum:

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

, 2025.05.07
Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA, \/ Haba 11:48:37
znalec odpovédny za &innost kancelare +02'00

Otisk znalecké peceti

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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J. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev.¢. 010283/ 2025

pocCet stran A4 v pfiloze:

Ptilohy 11

1. Vypis z LV €. 122, k.u. Zabrdovice
2. Vypis z LV €. 4499, k.u. Zabrdovice

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lzemi: 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
787 1260 ostatni plocha manipulaéni ochr.pasmo
plocha nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
v Casti B - Bez zapisu

Bl Vécné prava slouzici ve prospéch nemovitosti

C Vécné préava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich udajua

Typ vztahu

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez pisemného souhlasu zastavniho vé¥itele ve prospéch cizi osoby po dobu trvani

zadstavniho prava - dle ¢l. 2 smlouvy
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/IC0: 25307835
Povinnost k
Parcela: 787

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. reg.&. 150201320300ZS01 ze dne
20.03.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 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 vysi 70.000.000,- K&,
31.3.2050
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnad 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/1C0: 25307835
Povinnost k
Parcela: 787

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. reg.&. 150201320300ZS01 ze dne
20.03.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 23.03.2015 08:15:38. Zapis proveden

budouci pohledavky do vysSe 140.000.000,- K& vzniklé do

dne 14.04.2015.
V-7244/2015-702
Poradi k 23.03.2015 08:15
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., Celetnad 969/40, Staré Mésto, 11000

Praha 1, RG/1C0: 25307835
Povinnost k

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 13.11.2024 07:35:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610704 Zabrdovice List vlastnictvi: 122

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 787

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. 171013320300zS01 =ze dne
29.11.2017. Pravni déinky zépisu 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 zatiZeni
bez pfedchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele, a to po dobu trvani zastavniho
prava - dle ¢l. 2.4. smlouvy
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mé&sto, 11000
Praha 1, RC/1C0: 25307835
Povinnost k
Parcela: 787

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. 171013320300zS01 =ze dne
29.11.2017. Pravni déinky zépisu 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 Poznémky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Prohlaseni vkladatele o vkladu do zakladniho jméni pravnické osoby podle obch.z. ze dne
19.12.2012. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 07.01.2013.

V-97/2013-702

Pro: eFi Palace, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 RC/1CO: 29378702
Brno
F Vztah bonitovanych ptudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

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 13.11.2024 07:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lzemi: 610704 Zabrdovice List vlastnictvi: 122

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

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

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

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 13.11.2024 07:44:28

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://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.
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prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Vlastnictvi nemovitosti s jednotkami vymezenymi podle obéanského zakoniku

Okres:

Kat.lzemi:

CZ0642 Brno-mésto
610704 Zabrdovice

List vlastnictvi:

Obec:
4499

582786 Brno

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
eFi Palace, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 29378702
60200 Brno
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany
786 1536 zastavéna plocha a ochr.pasmo

Soucdsti je stavba:

nadvori

Zabrdovice, ¢.p. 234, ubyt.zar

nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

Stavba stoji na pozemku p.cC.: 786

< Podil na

Q.p./ Typ spolec¢nych &dstech Podil na

C.jednotky  zpisob vyuziti na LV jednotky nemovitosti jednotce

234/1 jiny nebytovy prostor 4500 obé.z. 3658/49987
Spoluviastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/2 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 3043/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/3 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 1930/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/4 jiny nebytovy prostor 4500 obé.z. 2106/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/5 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 3697/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/6 jiny nebytovy prostor 4500 ob&.z. 141/49987
Spoluviastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/17 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 206/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/8 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 289/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/9 jiny nebytovy prostor 4500 obé.z. 197/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/10 jiny nebytovy prostor 4500 obé.z. 380/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/11 ateliér 4500 ob&.z. 287/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/12 ateliér 4500 obc¢.z. 240/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/13 ateliér 4500 obé.z. 242/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/14 ateliér 4500 obé.z. 235/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/15 ateliér 4500 obé.z. 241/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,
strana 1

Katastralni pracovisté Brno-mésto,

kéd: 702.



Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

CZ0642 Brno-mésto
610704 Zabrdovice

Okres:

V kat. uzemi

List vlastnictvi:

Obec:

582786 Brno
4499

jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

. Podil na

Q-P-/ Typ spole&nych &dstech Podil na

C.jednotky  gzpusob vyuZiti na LV jednotky nemovitosti jednotce

234/16 ateliér 4500 ob¢.z. 235/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/17 ateliér 4500 obé.z. 451/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/18 ateliér 4500 ob¢.z. 446/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/19 ateliér 4500 obé.z. 272/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/20 ateliér 4500 obé.z. 247/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/21 ateliér 4500 ob¢.z. 258/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/22 ateliér 4500 obé.z. 247/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/23 ateliér 4500 obé.z. 264/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/24 ateliér 4500 ob¢.z. 277/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/25 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 77/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/26 ateliér 4500 ob¢.z. 346/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/27 ateliér 4500 ob¢.z. 408/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/28 ateliér 4500 obé.z. 291/49987
Spoluviastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/29 ateliér 4500 ob¢.z. 291/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/30 ateliér 4500 obé.z. 297/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/31 ateliér 4500 obé.z. 297/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/32 ateliér 4500 obé.z. 291/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/33 ateliér 4500 ob¢.z. 769/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/34 ateliér 4500 ob¢.z. 293/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/35 ateliér 4500 ob¢.z. 245/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/36 ateliér 4500 obé.z. 247/49987

Spoluvlastnici 29378702;

eFi Palace, s.r.o.

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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Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

CZ0642 Brno-mésto
610704 Zabrdovice

Okres:

V kat. uzemi

List vlastnictvi:

Obec:

582786 Brno
4499

jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

. Podil na

Q-P-/ Typ spole&nych &dstech Podil na

C.jednotky  gzpusob vyuZiti na LV jednotky nemovitosti jednotce

234/37 ateliér 4500 obé.z. 239/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/38 ateliér 4500 obé.z. 246/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/39 ateliér 4500 ob¢.z. 240/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/40 ateliér 4500 obé.z. 458/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/41 ateliér 4500 obé.z. 453/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/42 ateliér 4500 obé.z. 276/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/43 ateliér 4500 obé.z. 251/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/44 ateliér 4500 ob&.z. 262/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/45 ateliér 4500 ob¢.z. 251/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/46 ateliér 4500 obé.z. 268/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/47 ateliér 4500 obé.z. 282/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/48 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 78/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/49 ateliér 4500 obé.z. 346/49987
Spoluviastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/50 ateliér 4500 ob¢.z. 408/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/51 ateliér 4500 obé.z. 291/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/52 ateliér 4500 obé.z. 291/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/53 ateliér 4500 obé&.z. 297/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/54 ateliér 4500 obé.z. 297/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/55 ateliér 4500 obé.z. 291/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/56 ateliér 4500 ob¢.z. 291/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/57 ateliér 4500 obé.z. 418/49987

Spoluvlastnici 29378702;

eFi Palace, s.r.o.

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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Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

CZ0642 Brno-mésto
610704 Zabrdovice

Okres:

V kat. uzemi

List vlastnictvi:

Obec:

582786 Brno
4499

jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

. Podil na

Q-P-/ Typ spole&nych &dstech Podil na

C.jednotky  gzpusob vyuZiti na LV jednotky nemovitosti jednotce

234/58 ateliér 4500 ob¢.z. 299/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/59 ateliér 4500 obé.z. 249/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/60 ateliér 4500 ob¢.z. 252/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/61 ateliér 4500 obé.z. 243/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/62 ateliér 4500 obé.z. 250/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/63 ateliér 4500 obé&.z. 244/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/64 ateliér 4500 obé.z. 466/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/65 ateliér 4500 obé.z. 461/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/66 ateliér 4500 ob¢.z. 281/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/67 ateliér 4500 obé.z. 254/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/68 ateliér 4500 obé.z. 267/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/69 ateliér 4500 obé.z. 254/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/70 ateliér 4500 obé.z. 273/49987
Spoluviastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/71 ateliér 4500 ob¢.z. 286/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/72 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 79/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/73 ateliér 4500 obé.z. 346/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/74 ateliér 4500 obé.z. 408/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/75 ateliér 4500 obé.z. 291/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/76 ateliér 4500 obé.z. 291/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/77 ateliér 4500 ob¢.z. 297/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/78 ateliér 4500 obé.z. 297/49987

Spoluvlastnici 29378702;

eFi Palace, s.r.o.

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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Okres:

Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

CZ0642 Brno-mésto
610704 Zabrdovice

V kat. uzemi

582786 Brno
4499

jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Obec:

List vlastnictvi:

. Podil na

Q-P-/ Typ spole&nych &dstech Podil na

C.jednotky  gzpusob vyuZiti na LV jednotky nemovitosti jednotce

234/79 ateliér 4500 obé.z. 291/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/80 ateliér 4500 obé.z. 291/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/81 ateliér 4500 ob¢.z. 418/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/82 ateliér 4500 obé.z. 306/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/83 ateliér 4500 obé.z. 251/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/84 ateliér 4500 obé&.z. 255/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/85 ateliér 4500 obé.z. 245/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/86 ateliér 4500 obé.z. 253/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/87 ateliér 4500 ob¢.z. 246/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/88 ateliér 4500 obé.z. 478/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/89 byt 4500 obé.z. 1160/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/90 byt 4500 obé.z. 760/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/91 byt 4500 obé.z. 798/49987
Spoluviastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/92 byt 4500 ob¢.z. 776/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/93 byt 4500 obé.z. 783/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/94 byt 4500 obé.z. 1038/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/95 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 83/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/96 ateliér 4500 obé.z. 364/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/97 byt 4500 obé.z. 1259/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/98 ateliér 4500 ob¢.z. 599/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/99 ateliér 4500 obé.z. 599/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,

strana 5

Katastralni pracovisté Brno-mésto,

kéd: 702.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lzemi: 610704 Zabrdovice List vlastnictvi: 4499

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

< Podil na

Q-R-/ Typ spole&nych &dstech Podil na

C.jednotky  zpusob vyuZiti na LV jednotky nemovitosti jednotce

234/100 byt 4500 obé&.z. 1318/49987
Spoluvliastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/101 ateliér 4500 obé.z. 646/49987
Spoluviastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/102 ateliér 4500 obé.z. 646/49987
Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

234/103 jiny nebytovy prostor 4500 obé&.z. 361/49987

Spoluvlastnici 29378702; eFi Palace, s.r.o.

Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatézujicli nemovitosti v C¢asti B vcietné souvisejicich udajua

Typ vztahu

o Vécné bfemeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zar¥izeni
kabelového vedeni VN, rozvadé&e 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/180: 28085400
Povinnost k
Parcela: 786
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnd &.BM-014330037506/001
03.11.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 09.11.2016 12:46:48.
dne 27.12.2016.

ze dne
Zapis proveden

V-25917/2016-702
Poradi k 09.11.2016 12:46

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Vlastnictvi jednotek
Povinnost k
Parcela: 786
Listina Prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle ob¢.
28.08.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 04.09.2023 16:18:28.
dne 10.10.2023.

zadkona ze dne
Zapis proveden

Vv-16118/2023-702

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - Bez zapisu

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

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti neobsahuje zapisy v ¢éasti Bl, C, poznamky
v ¢asti D, listiny v ¢asti E a po 25.dubnu 2003 vyznacdend upozornéni
(plombu) , Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym podildm na

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastréalni pracovidté Brno-mésto, kdéd: 702.

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj,
strana 6



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.11.2024 07:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610704 Zabrdovice List vlastnictvi: 4499

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

spoleénych c¢astech domu, popf. pozemku jsou dotéeny zménou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vzdy na prislusném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.

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

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

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

Vyhotoveno: 13.11.2024 07:41:10

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracoviavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://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 7
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