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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcuje, Ze:

1)
2)
3)

4)

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

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

zpracovany posudek zohlednuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skute¢nosti k datu
zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

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 s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/
trzni hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.¢. 3811,
véetné& vSech soudasti a prislugenstvi, zapsaného na LV &.1712, k.G. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto.

Ocenéni bude provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 02.02.2025, aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
24.10.2025.

Majetek se nachazi na adresnim misté nam. 28.fijna ¢.pop./€.or. 1903/23, 602 00 Brno.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, a.s., ICO 26272504, 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. sr.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam. 28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

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

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu z4k.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardt US| VUT
vBrné a Znaleckych standardid AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni; 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.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel poZaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investiéni spoleCnost, a.s.,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / realné hodnoty
nemovitych véci spole¢nosti e-Finance EU, a.s., ICO 03178307, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. B 7104, vedena u Krajského soudu v Brné, pro ucely nové
vznikajiciho investi¢éniho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro UcCely sestaveni konsolidované ucetni
zavérky podle mezinarodnich standard(i IFRS.

Ocenéni bude provedeno v souladu s poZzadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a metodickymi
zdsadami pouzivanymi administratorem AMISTA, investi¢ni spole¢nost, a.s.

Cilem ocenéni je stanoveni realné hodnoty (fair value) nemovitosti — hotelového komplexu EFlI SPA
Hotel**** Superior, a to jako &astky, za kterou by mohla byt nemovitost sménéna mezi informovanymi,
dobrovolné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ocenéni.

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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Pro ocenéni bude pouzita metoda DCF, ktera je jednou z forem vynosové metody, a to z divodu, ze
EFI SPA Hotel*™** Superior byl kolaudovan v roce 2020 a v prvnich letech provozu byl negativné
ovlivnén pandemii Covid-19 (2020-2021), pficemz v letech 2023—-2024 dochazi k meziro€¢nimu rdstu
trzeb pfesahujicimu 20 %, nachazi se EFI SPA Hotel**** Superior ve fazi stabilizace vynosu. Z téchto
divodl byl jako nejvhodnéjsi zvolen vynosovy pfistup metodou diskontovanych penéznich tok
(DCF), ktery lépe zachycuje budouci vykonnost nemovitosti, jeji provozni potencial a ocekavanou
stabilizaci vynos(.

Mezinarodni standardy ucéetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardi vydavanych Radou pro mezinarodni uGcetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci financ¢nich
vykaz(l uCetni zaveérky.

VétSina standardu stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni G¢etni standardy” (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni u&etni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokraCuje ve vydavani novych standardd pod

nazvem IFRS. Txto standardy postupné nahrazuji dfivéj$i standardy IAS.
zdroj: www.portal.pohoda.cz

IFRS 13 Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986
Znéni standardu bylo nové vyhlaSeno s platnosti od 16. 10. 2023

Podle IFRS 13 pfedstavuje porovnavaci (trzni) pfistup preferovanou metodu urcovani realné hodnoty,
nebot ,vyuzZiva ceny a dalSi relevantni udaje z realnych trznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zavazky® (IFRS 13.62-63); pokud jsou k dispozici dostate¢né trzni informace o srovnatelnych
transakcich, ma tento pfistup pfednost pfed ostatnimi, protoZze nejlépe odrazi skuteéné chovani
uCastniku trhu a jejich ocekavani. V pfipadech, kdy se vhodna pozorovatelna trzni data nevyskytu;ji
nebo jsou omezena, IFRS 13 umoziuje vyuzit i dalSi zpusoby ocefiovani, zejména vynosovy pristup
(napf. metoda diskontovanych penéznich tokt — DCF ¢i metoda kapitalizovanych vynos(), popfipadé
nakladovy (cost) pfistup vychazejici z reprodukénich pofizovacich nakladu, pfiéemz volba konkrétni
metody musi vzdy respektovat princip ,nejvy§Siho a nejlepSiho vyuZiti ocefiovaného aktiva a
maximalizovat vyuziti relevantnich vstupnich udaja.

Metodika ocenovani majetku a dluht investi¢nich fondt

Tato metodika specifikuje metody, postupy a zdroje pouzivané pro ocenéni vybranych druht majetku
a dluhu investi¢nich fond administrovanych AMISTA investi¢ni spole¢nosti, a. s. UCelem je vytvoreni
jednotné metodiky ocefiovani dle zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech.

Cilem ocenéni bude stanoveni realné hodnoty (fair value) investiéni nemovitosti — hotelového
komplexu EFI SPA Hotel **** Superior, a to jako ¢astky, za kterou by mohla byt nemovitost sménéna
mezi informovanymi, dobrovolné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ocenéni.

Pro ureni realné hodnoty byly zvazeny tfi pfistupy dle IFRS 13:
e porovnavaci pristup (market approach),
e vynosovy pfistup (income approach, metoda DCF),
o nakladovy pristup (cost approach).

Vzhledem k tomu, Ze hotelovy projekt byl kolaudovan v roce 2020 a v prvnich letech provozu byl
negativné ovlivnén pandemii Covid-19 (2020-2021), pfiCemz v letech 2022-2024 dochazi
k meziro€nimu rastu trzeb pfesahujicimu 20 %, nachazi se hotel ve fazi stabilizace vynosu.

Z téchto duvodl byl jako nejvhodnéjsi zvolen vynosovy pfistup metodou diskontovanych
penéznich tok( (DCF) s desetiletym projekénim obdobim, ktery Iépe zachycuje budouci vykonnost
nemovitosti, jeji provozni potencial a o¢ekavanou stabilizaci vynosu.

Porovnavaci metoda byla zvaZovana, avSak vzhledem k omezenému poctu srovnatelnych transakci
s obdobnymi méstskymi hotely v centru Brna a rozdilné fazi jejich vynosové stability nebyla pouZita
jako hlavni metoda ocenéni. Nakladovy pfistup byl uplatnén, ale neodrazi trzni hodnotu vynosového
hotelového aktiva.
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stanoveni realné hodnoty investi¢ni nemovitosti k datu ocenéni, odpovidajici urovni Level 3 podle
hierarchie vstupl IFRS 13 (nepozorovatelné vstupy zaloZené na odhadech budoucich vynoslt a
diskontni mife).

V' souladu s TEGoVA (Evropska organizace narodnich asociaci odhadct) a s mezinarodnim
oceriovacim standardem EVS (Evropské ocefiovaci standardy) vychazi Ceska komora odhadct
majetku pro stanoveni trzni hodnoty majetku z nasledujicich metod oceriovani:

e Metoda uréeni vécné hodnoty — zaloZzena 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: vymezovani vlastniho kapitalu,

e Metody vynosové — zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice*. Investor (kupec) ve skutec¢nosti nakupuje budouci tok prijma, Cili budouci penézni
tok (cash-flow). Zakladem pro budouci tok prijmG mdaze byt bud soucasné vyuZiti
podnikatelského majetku nebo uvaha o jeho mozném nejlepSim a nejvynosnéjsim vyuZziti.

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

o Metoda diskontovaného cash flow (DCF), prip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych
metod, kde zisk je nahrazen financnimi toky
e Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen)— hojné rozsSifena v dobre
fungujicich trznich ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které pusobi ve
stejném sektoru, odvétvi &i oboru s fadové stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech
rovinach:
o Srovnani s obdobnymi podniky, jejichZz hodnota je zndma
o Srovnani s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama jejich
realizacni cena
o Srovnani s obdobnymi podniky podle tdaji o podnicich uvadénych na burzu
e Metoda kombinovana — metoda, ktera do trzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou
podstatu (vySi produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve vSech
¢innostech, majici vliv na vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podnikii:

Historie oceriovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let
v jednotlivych statech vytvarely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v dusledku vysokého
tempa globaliza investi¢nich trht 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
standardu je evropské sdruzeni TEGoVA.

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

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

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

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.
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A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 02.02.2025, za pfitomnosti pana Ing.
Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za €innost kancelare. Aktualizované mistni Setfeni bylo
provedeno dne 24.10.2025 za ucasti pani Mgr. Dany Sojkové, odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby,
MBA, znalce odpovédného za &innost kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno bez vétSinového zaméfeni — na majetku nedoslo ke zménam stavebné-
technickych parametrt stavajiciho stavu.
Ze strany vlastnika byl vydan souhlas ke vstupu na pozemky, k provedeni mistniho Setfeni.

Zpracovatel pfi zpracovani znaleckého posudku vychazel z vliastnich zjisténi a z vysledkd technické
prohlidky, dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a
digitalnich podkladd a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, apod.) byly
zodpovézeny dotazy k oceriovanému majetku, byly poskytnuty Ustni informace a listinné doklady
o stavebné-technickém, stavebné-pravnim a ekonomickém charakteru majetku.

Soucasné byla pofizena fotodokumentace. Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skutednosti
nalezené pfi mistnim Setfeni.

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

A.5 DalSi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni
nachazel, a to dle stavebné-technického, stavebné&-pravniho a ekonomického stavu tj. ke dni
31.10.2025

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 ocefiovacich
standard( IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardid USI VUT v Brné
a Znaleckych standardii AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefiovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelai seznamila se
zajmovym majetkem a okolim.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci 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.€.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v rdmci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 zak.¢.89/2012 Sb., obCansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym tcelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze uréita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Vzhledem k tomu, Zze pfimym pouzitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené veétSi mnozstvi pojmu, coz mulze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z davodu jasnéjSiho ur€eni 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 zdroju dat
Popis pouzitych metodik

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

Pfi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standard( IVSC (edice 2025), dale ve
smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardi USI VUT vBrn& a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni a jeho ocenovaci 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 pfedpisu).

Pokud se bude hledat obvykld cena zajmového majetku, pak se ocefiovatel bude Fidit ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim®, tedy pouzije porovnavaci metodu, porovnani jiz obchodovanych cen/ na
rozdil od sou€asnych obchodovatelnych cen.

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

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

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

c) porovnavaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),
a z nich na zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

DalSim zdrojem dat pro zpracovani ocenovaciho znaleckého posudku podle metodickych pfistupu je
Mezinarodni standard uUcetniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni
Narizeni Komise (EU) €. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16.10.2023

Podle IFRS 13 pfedstavuje porovnavaci (trzni) pfistup preferovanou metodu urcovani realné hodnoty,
nebot ,vyuziva ceny a daldi relevantni udaje z redlnych trZznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zavazky® (IFRS 13.62-63); pokud jsou k dispozici dostate€né trzni informace o srovnatelnych
transakcich, ma tento pfistup pfednost pfed ostatnimi, protoze nejlépe odrazi skutecné chovani
Gcastnikd trhu a jejich oCekavani. V pfipadech, kdy se vhodna pozorovatelna trzni data nevyskytuji
nebo jsou omezena, IFRS 13 umoznuje vyuzit i dalsi zplsoby ocernovani, zejména vynosovy pfistup
(napf. metoda diskontovanych penéznich tokd — DCF &i metoda kapitalizovanych vynost), popfipadé
nakladovy (cost) pfistup vychazejici z reprodukénich pofizovacich nakladl, pficemz volba konkrétni
metody musi vzdy respektovat princip ,nejvy$§iho a nejlepSiho vyuziti ocefiovaného aktiva a
maximalizovat vyuziti relevantnich vstupnich udaju.

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

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

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

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.€.563/1991 Sb., o ucetnictvi,
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V oblasti ocefiovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani

je ¢innosti, kdy je ur¢itému pfedmétu, souboru predmétli, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je
pritom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy €asto bohuzel zaménuji.

Cena

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou &astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava véak historickym faktem. MdZe nebo nemusi
mit vztah k hodnoté&, které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka :

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zboZi podle §2 az 13 zak.€.526/1990 Sb., o cenach ve znéni nebo

b) ur€ena nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku) k jinym
ucelim nez k prodeiji.

Hodnota

HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze 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 maze
byt vyjadfena zcela jinym Cislem. PFi ocefiovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka
HODNOTA je urcovana.

Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opotrebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavad, které znemoZziuji 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 zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kteréa by byla dosaZena pri prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlid$tni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena a zpusob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢€.370/2024 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predmeéti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoréadnych okolnosti trhu, osobnich pomér(i prodévajiciho 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
zaklade kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zviastnosti ke dni ocenéni,

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

c) ureni zakladni jednotky pro porovnani a parametr( s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdilti parametr(i mezi oceriovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych predméti ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zptusobena korekci musi byt fadné odtvodnéna,

e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tdaji 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 doloZeny.

(4) Nemoznost ur¢eni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zji§téni realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

Cena urcena dle
predpisu

Metoda urceni ceny zjisténé dle pfedpisu je dana zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a
0 zméné nékterych zakonl v platném znéni a vyhl.c. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani
majetku, ve znéni vyhl. &. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.¢. 563/2016 Sb., vyhl.c. 457/2017
Sb.,vyhl.¢.188/2019 Sb.,vyhl.6.488/2020 Sb., vyhl.6.424/2021 Sb., vyhl.¢. 337/2022 Sb., vyhl.c.
434/2023 Sb. a vyhl.¢. 370/2024 Sb. v platném znéni.

v platném znéni. Metoda je zaloZena na zakladé nepfimého porovnavani nakladu vynakladanych na
pofizeni obdobnych druh(i majetku, pfi pouZiti administrativné stanovenych koeficientii modelace.

Trzni ekonomika

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena

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

Trzni hodnota

Z hlediska trzniho oceriovani je definovana jako finanéni €astka, kterou je mozno ziskat prodejem
majetku mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé strany
maji o realizaci zajem, nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji vSechna fakta o pfedmétu prodeje.
Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadci majetku
TEGoVA (The European Group of Valuers” Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocenovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Definice EU:

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

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

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

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

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana 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
mély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné
neobvyklé poméry (mimoradné okolnosti trhu jako pfirodni &i jiné kalamity, nekala soutéz apod.)
apod.,

c) ze strany prodejce (i makléfe) nebyl proveden dostate¢ny marketing, nemovitost nebyla vhodné
a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil davéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém €ase (zpravidla do 3 mésicu) se
oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpecna cena nebo trzni
cena v tisni (v zahrani¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price —
ERRP). Vzhledem k tomu, ze FMV nesplfiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
neméla prekrog€it doini hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
Lspecialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé zivotnosti nebo mensi odolnosti, které sou¢asné
z pravnich divodi nemohou byt sou€asti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
UCely zaruk je SMV ,zaruéni trzni cena“ (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena urcuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci

v daném misté a €ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostatecné 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 ureni je blize specifikovan ve vyhl.¢.370/2024 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

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

(2) Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvy$Siho a nejlepsiho vyuZziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pfipustné a
ekonomicky proveditelné.

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

Realna hodnota

Definice realné hodnoty dle IFRS 13

Realna hodnota (Fair Value) je cena aktiv nebo cizich zdroji ziskana a zaplacena pfi transakci mezi
prodejcem a nabyvatelem za oboustranné vyhodnych podminek.

Realna hodnota v praxi: Vypocet realné hodnoty se pouziva napfiklad pfi oceriovani majetku,
napfiklad pri prodeji spolecnosti (redlna hodnota spolecnosti) nebo napr. pfi vypoctu hodnoty futures
(redlna hodnota futures). Volnéjsi zplsob vykladu a oceriovani byl v roce 2011 upfesnén Standardem
IFRS 13, ktery vydala Rada pro mezinarodni ucetni standardy (IASB). Tento Standard definuje
realnou hodnotu, obsahuje postupy pro jeji stanoveni a zavadi poZadavky pro zvefejfiovani informaci
0 ocenéni realnou hodnotou.

Realna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tfi oceriovacich metod nebo jejich kombinaci:

* Trzni metoda - na zakladé srovnani cenou podobnych aktiv,

* Vynosova metoda - na zakladé prevodu budouci hodnoty na béznou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladova metoda - na zakladé naklad( nutnych pro nahrazeni uZitkové kapacity aktiva.

Shrnuti

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zaméfovani pojmu hodnota a cena. Zjednodusené feceno,
hodnota véci (napf. nemovitosti) je udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat, jedna se
v podstaté o rozmezi, interval, vyjadfeny v KE. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské cinnosti
STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skutecné vyjadieni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo napf.
vyjadreni zékladu dané, je to jedno é&islo, v K&. Cenu pfi znalecké &innosti URCUJEME.

Pojem ,cena véci“ chapejme spiSe jako vyjadfeni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak mize
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 pfekladech anglicky psanych textl je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Predpoklady pro
splnéni tkolu

Pro potfeby spinéni Ukolu, tj. stanoveni/ ur€eni hodnoty oceriovaného 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 vesSkeré dale popsané postupy se tykaji
trznich principl stanoveni hodnoty majetku.
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Obecné metody
ocenéni

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

® Vvynosovy,

e porovnavaci (trzni).

Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez ¢astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materialu a tvaréi
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 pfimou 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 vyuzitelnosti pfi souc¢asnych
cenach.

Jedna se o ocenéni €asovou cenou / vécnou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb
v souCasné cenové urovni (snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemku. Naklady se ur€i na zakladé THU ukazatell
(zpracovavanych napf. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i
ocenovaci vyhlasku.

Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek
pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na
uroven 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
ocenovana nemovitost v cenové urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni zplsobené vlivem stafi
a technického stavu nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota
pozemk, ur€ena na zakladé porovnatelnych prodejl.

Pristup vynosovy
(Income Approach)

Vynosovy pfistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocefiovaného majetku
svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:
Analyza vynosl vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky ucel 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 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 rdst zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do nemovitosti.
Do uvahy se berou bé&zné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi
Uvahami a Upravami z hlediska pfisluSného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru muzeme 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
pfedstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
oc¢ekavanych budoucich vynosl. 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
(Comparable Sales
Approach)

Pristup trzni

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

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

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitfnich
charakteristickych znaku, 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 uUpravou jiz realizovanych cen, resp. nabidkovych cen pfisluSnymi multiplikatory, které
zohledriuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazatell ocefiovanych a porovnavanych
majetkd, se uréi vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku)
podrobné uvedeny v€etné pramene, odkud byly ziskany.

Metoda urceni ceny
zjisténé dle predpisu

Metoda ureni ceny zjisténé dle predpisu — nebo-li cena zjiSténa dle predpisu (dfive také tzv.
»administrativni cena”) se urCuje dle ,ocenovaciho predpisu”, kterym je zak.c.151/1997 Sb.,
o oceriovani majetku a o zméné nékterych predpist 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 zdkona o ocenovani majetku, ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocefovani 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., vyhl.€.434/2023 Sb. a vyhl. &. 370/2024 Sb.,(aktualni
ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritm( danych metodickymi postupy, které
jsou pfedepsany ocenovacimi pfedpisy na bazi metody nakladove, vynosové €i porovnavaci. Do
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vypoctu vstupuje celd fada rdznych koeficientd, které jsou statisticky nebo administrativné dany.
Ocenéni, které je provedeno formou znaleckého posudku zpracovava znalec.

Cena zjisténa slouzi pro ur€eni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu ¢.
340/2013 Sb. (pfedpis zrusen k datu 26.09.2020 (pfedpis zruSen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020
Sb.), anebo pro ucely ocenéni majetku nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zékladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota muze byt
sjednana cena, srovnavaci dafiova 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 dar z nabyti nemovitych véci statem vybirana.

Podpora v zakoné o ocefiovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, dale v souladu s Navrhem
ocenovacich standardd IOM — VSE Praha, dale v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brné a
pomocné ve smyslu zak.€. 151/1997 Sb., o ocefovani 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 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. 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, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

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

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho 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 zfejmé, jejich pouZiti,
véetné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné 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 vysledki ¢innosti.

(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 zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné 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, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.
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Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované
Pristup nakladovy bude v tomto posudku pouzit,
Pristup vynosovy (na bazi nemovitostni)

nebude v tomto posudku pouzit,
Pristup vynosovy (na bazi odhadu hodnoty investice)

Metoda diskontovanych penéznich tokd (DCF),
bude v tomto posudku pouZit,

Pristup porovnavaci nebude v tomto posudku pouzit,

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

Metoda urcéeni ceny nebude vtomto posudku pouzita, pFestoze vyplyva ze
zjisténé dle predpisu z4k.€.151/1997 Sb., resp. ztextace §1c vyhl.£.370/2024 Sb.,

zadavatel nepoZzaduje

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

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



ev.¢. 096868/2025 - reélna hodnota majetku v k.u. Cerna Pole 14

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 podkladll je provedeno rekognoskaéni 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 vztazné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstruk&nich &asti

nebo pouzitych vyrobkd. Zohlednéna je taktéz veSkera dfivéjsi znalecka €innost jinych znalcu, ktera
byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdrojua.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonl CR.
Sbirka 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 udajd
- Informace o Uzemnim planu
- Informace o spole¢nosti.

Podklady pro vypracovani posudku

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

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

objednavka znaleckého posudku ze dne 06/2025,

Auditovana ucetni zavérka za rok 2024,

dokument porovnani vynosu 2023/2024,

dokument Vysledovka 2024 az po 2025 po mésicich,

dokument Vysledovka 2024, 1-9 2025 (skute¢nost) a 10-12 2025 (predikce),

Spole€né Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni, &. MCBS/2017/0188972/MIKI, sp.zn.

32007MCBS/2017/0086830, vydal: Ufad méstské &asti mésta Brna, Brno — stfed, Stavebni

Urad, Dominikanska 2, 601 69 Brno, ze dne 27.11.2017, npm 04.01.2018,

e Vefejna vyhlaska, Dodate¢né povoleni stavby, ,EFI CENTRAL - NASTAVBA OBJEKTU
Namésti 28. fijna 1903/23, Brno - pozemek par. &is. 3811, k.. Cerna Pole, obec Brno*, &j.
MCBS/2019/0197817/MIKI, sp.zn. 3200/MCBS/20 i 9/0095739, vydal: Ufad méstské &asti
mésta Brna, Brno — stfed, Stavebni ufad, Dominikanska 2, 601 69 Brno, ze dne 29.11.2019,
npm 10.01.2020,

e Projektova dokumentace — &ast — vykresy/ Plidorysy 1.PP-5.NP, Rez B-B’, Pohled vychodni,

Padorys stfechy, Technicka zprava (D-1-1,B), EFI CENTRAL - NASTAVBA OBJEKTU.

01.02.2020, Ing. O.Mi8ak, Ph.D., e-Finance Developer, s.r.o., Vystavba a rekonstrukce

nemovitosti, stuper: DodateCné povoleni stavby,
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Rozhodnuti Ministerstva kultury, Ze stavba stavba €.pop. 1903 v ulici namésti 28. fijna, Brno
na pozemku parc.€. 3811, k.u. Cerna Pole, vydaného dne 11.10.2016, C.j. MK 64682/2016
OPP*.

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 26.09.2025, na LV &. 1712 pro
k.a. Cerna Pole, vyhotovil Cesky Ufad zeméméfiésky a katastralni — SCD, vyhotoveno
dalkovym pfistupem dne 26.09.2025,

Informace o pozemcich, pofizend =z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz,
ze dne 26.09.2025,

Uzemni plan mésta Brna, pravni stav — aktualni, 31.01.2025,

zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni,
Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC (edice 2025),

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 - Ocenovani 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 standardu, se sidlem v Londyné,
pravni stav 0d:01.01.2023,

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2025,

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

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

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

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

LITERATURA:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

BRADAC, Albert. Vécnd bifemena od A do Z: 4.aktualizované vydani. Praha: Linde, 2009.
Prakticka pravnicka pfirucka,

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
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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  vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZzenyrstvi. 2009, ro¢€. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

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

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

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

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

HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojmu
stavebniho prava, Dil |., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,

dal$i odborna knihovna znalce a $koleni znalc, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,
jina osvédcéeni o odborné zpUsobilosti, osvéd&eni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni
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 predpisu, ze dne 20.12.2021,

Komentar k oceriovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim podle §18 zak.&.151/1997 Sb.,
o oceriovani majetku a zméné nékterych zakonu, 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 k uréovani 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. Bradac, 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 zvlastnich 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,

ASPEKTY OCENENi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

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

Casto kladené otazky k vécnym bfementm dle pravni Gpravy G&inné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocenovani 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,

KomentaFr — vécna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,

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

STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocefiovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),
Ceské ocemovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardi, (VSE IOM, 12/
2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani, (VSE IOM, 12/ 2020),
Ceské ocenovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro oceriovani obchodnich zavodd, (VSE
IOM, 12/ 2020), 5

Ceskeé ocenovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro ocernovani nemovitych véci (VSE IOM,
12/ 2020),

C:Zeské ocenovaci standardy, Navrh smérnice pro ocenovani nehmotnych aktiv v podminkach
Ceskeé republiky (VSE IOM, 12/2020),
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Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zajisténi finanénich instituci, CBA,
vydani — 03/2022,

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

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard ¢&. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné -
USlI, 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 - USI,
1998,

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

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU,
navrh, Praha, 2011,2014,

Evropské ocefiovaci standardy - EVS 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations),

The International Valuation Standards Comitee (2025): International Valuation Standards 2025,
IVSC, 2025,

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

JINE VEREJNE ZDROJE:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Oficialni server Ceského soudnictvi (www.justice.cz)

jind osvédceni o odborné zpusobilosti, osvédéeni vydana profesnimi komorami a specializaéni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

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

zak.¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druZstvech (zdkon o obchodnich korporacich) ,

v platném znéni,

zak.C. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim pInéni spojenych
s uzivanim byt(l a nebytovych prostorti v domé s byty,

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

z&k.€. 500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni,

zak.C. 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,

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

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

zak.opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, v platném znéni,
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- 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.C. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaju, v platném znéni,

- zAk.6. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,
v platném znéni,

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

- zak.€.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,

- zAak..334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)), v platném
znéni,

- zak.6.229/1991 Sb., o pudé, v platném znéni,

- zak.C. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonud (zakon o ocefiovani majetku),
v platném znéni,

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

Podklady obsazené 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,
zapisu v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pFislusnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotéené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich ddvodi
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 dokumentl pouzitych konstrukci, konstrukénich c¢asti a vyrobkd (technické listy,
technologické pozadavky, montazni navody, navody na udrzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné jsou
zaroven povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfisluSnymi statistickymi a
eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

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

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a 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 zahgjil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych material(i
(spisu), a zaméfil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu a jejich
vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta odborného posudku.

Jako prvni si bude v§imat SirSich vztah( (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvoreni
nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné je analyzovano bliZSi okoli zajmového
majetku v obci, v daném misté a posléze vlastni zajmovy majetek.

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

Jednalo 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 zapisu z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pri zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapis(, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podkladd. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev zajmoveého majetku: viz lypis z LV &. 1712, k.u. Cerna Pole

Adresa zdjmového majetku: nam. 28 fijna 1903/23

Kraj : Jihomoravsky

Okres : Brno - mésto

Obec : Brno

Katastralni uzemi : Cerna Pole [610771]

Obec : Brno [582786]

Pocet obyvatel : 400 566 (MLO CR, 2024)

Cenova mapa pozemku : ne

Uzemni plan Uzemni plan mésta Brna s G&innosti od 31.01.2025

(aktualni k datu ocenéni).

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 rovine,
ktera u vychodniho okraje mésta prechézi v Bobravskou vrchovinu. U severniho okraje mésta se zacinaji zvedat
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vrcholky Drahanské vrchoviny. V blizkosti Brna v severozapadnim sméru najdeme Brnénskou prehradu, ktera je
uréena k rekreaénim acelim.

Soucasné Brno ma své oazy klidu a to okolni pfirodu-Riviéra v Pisarkach, ale i méstské parky. V Brné
se jich nachazi mnoho, mezi nejbohatsi svym vybavenim a zarover nejvétsi patfi park LuZanky, otevfeny
vefejnosti roku 1786, jako prvni vefejny park na Moravé a v Cechach, déle kopcovy park Spilberk pod
stejnojmennym hradem ¢i rozlehly lesopark Wilson(v les. Parky jsou obvykle vybaveny mnoZstvim soch, fontan a
dalsich prvka zpfijemriujicich atmosféru parku.

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

Meésto Brno je vyznamnou eskou 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,
Nejvyssi soud, Nejvy$si spravni soud a Nejvy$$i statni zastupitelstvi. Mezi dalSi celostatni organy sidlici v Brné
patfi Vefejny ochrance prav, Ufad pro ochranu hospodéiské soutéze, Urad pro mezinarodnépravni ochranu déti,
Stétni zemédéliska a potravinafska inspekce, Ustfedni kontrolni a zku$ebni tstav zemédélsky, Ustav pro stétni
kontrolu veterinarnich biopreparatu a Ié¢iv, dale Vinarsky fond a nékteré profesni komory-Exekutorska komora,
Komora dariovych poradct, Komora patentovych zastupct a Komora veterinarnich lékard.

Brno je sidlem vyznamnych statnich instituci, univerzit, vysokych skol, veletrznim centrem stfedni Evropy, branou
kraje s dvoutisiciletou vinafskou ftradici, vyznamnou kfizovatkou Zelezni¢ni, silnicni i letecké dopravy,
prumyslovym a obchodnim centrem jizni Moravy. Brno je uzemné ¢&lenéné statutarni mésto s magistratem a
primatorem, spravované podle statutu mésta Brna. Vedle zastupitelstva a rady je organem mésta i sném starostu,
JjehoZz ¢leny jsou starostové jednotlivych brnénskych méstskych casti a primator mésta Brna.

Kamenné divadelni scény s ¢inohrou, baletem, operetou, muzikalem a operou doplriuje celé plejada nezavislych
profesionalnich soubort, mezi nimiZ nechybi détské ani experimentalni. Koncertni sély a kluby nabizeji hudbu
vSech ZanrG od vazné hudby pres jazz aZ po rock, at’ uZ v podani novych c¢eskych objevd i stalic nebo
nejproslulejSich svétovych hvézd. K posezeni u platna zvou moderni multiplexy i klasicka kina, v nichz Ize
zhlédnout posledni filmové premiéry a také perly svétové kinematografi. V lété otvira své brany ,sal" pod Sirou
oblohou.

Ve volném case muzeme navstivit - Zoologickou zahradu Brno, Hvézdarnu a planetarium MikulaSe Kopernika,
Technické muzeum, Modelovy svét, Brnénskou prehradu, Marianské udoli, Automotodrom Masarykiv okruh,
koupalisté na Kravi hofe, koupalisté Riviéra v Pisarkach, koupalisté Brno, koupalisté Kralovopolska, Lazné mésta
Brna, Méstské lazné Zabrdovice, plavecky stadion Za LuZankami, plavecky bazén Tesla, golfovy Zajmovy
majetek Kaskéada, Golfové hiisté Slavkov u Brna - Austerlitz a dalsi. Spolecnost Veletrhy Brno (dfive Brnénské
veletrhy a vystavy) vlastni svétové proslulé Brnénské vystavisté, na némz se kazdorocné porada rada
vystav a veletrhi s mezinarodni Ucasti. K dalsim vyznamnym projektium patfi Cesky technologicky park,
spolecny projekt britské firmy B&O a mésta. Porevoluéni doba prinesla krach vétSiny tradicnich firem, nékteré
byly restrukturalizovany. Brno se preorientovalo na lehky primysl, logistiku a sluzby, v soucasnostiv téchto
odvétvich zaziva nebyvaly rozvoj. Vyrobni zavody se soustredi pfedevsim do novych primyslovych zén v Brné a
okoli (Cernovické terasa, Modfice, Slapanice), diky neutuchajicimu zajmu investori se v okoli letisté Turany
pripravuje nejvétsi pramyslova zéna v zemi. Predevsim 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.).

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

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

Cerné Pole jsou méstska &tvrt severné od centra statutarniho mésta Brna. Jeji katastralni Gzemi mé rozlohu
2,46 km2 Uzemi pozdéjsich Cernych Poli bylo k Brnu pfipojeno postupné po &astech v letech 1850, 1912 a 1919.
Cerné Pole jsou od 24. listopadu 1990 rozdélena mezi samospravné méstské &asti Brno-sever (vétsina
tzemi), Brno-stfed (jihozapadni ¢ést s parkem LuZénky) a Brno-Kralovo Pole (mala ¢ést na severozapads). Zije
zde pres 20 000 obyvatel.

Ve Ctvrti pfevazuji hlavné dvou- a vicepatrové &inZovni domy. Vedle &inZovnich domi zde v8ak najdeme také
panelové domy, rodinné domy ¢&i uhledné vily. V prakticky vSech blocich se zde naléza také relativni dostatek
zelené, coZ zvySuje kvalitu bydleni v této Ctvrti. Relativné samostatny komplex pfedstavuje rodinna
zéstavba Stefanikovy &tvrté nachézejici se na severovychodé katastru Cernych Poli. PIné urbanisticky
samostatnou cast pfedstavuje rovnéZ zastavba nékdejsi Ctvrté LuZzanky, v niZz se zde naléza také nejvétsi
a nejvyznamnéjsi brnénsky park Luzanky. Dal$im vyznamnym parkem na tizemi Cernych Poli jsou Schreberovy
zahradky. Osu Cernych Poli pfedstavuje Merhautova ulice, které patfi s ulicemi Provaznikovou a Drobného

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

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



ev.¢. 096868/2025 - reélna hodnota majetku v k.i. Cerné Pole 21

C.3.3 Informace o obci a 0 majetku

Obec a okoli majetku
Druh obce:

Spravni funkce obce:

Pocet obyvatel:
Obchod. centra
Skoly:

Postovni Urady:
Obecni urad:
Stavebni ufady:
Kulturni zafizeni:
Sportovni zafizeni:
Struktura zaméstnanosti:
Zivotni prostfedi:
Poptavka nemovitosti:
Uzemni plan:

Umisténi majetku v obci
Poloha k centru:

Vzdalenost k nadrazi CD:
Vzdalenost k zastavce MHD:
Dopravni podminky:
Konfigurace terénu:
Pfevladajici zastavba:
Parkovaci moznosti:

statutarni mésto

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

400 566 (dle MLO CSU zr. 2025)

ano

MS, ZS, stfedni $koly, vysoké $koly

hlavni posta, mistni pobocky

Magistrat mésta Brna, UMC

ano

vSechny dostupné typy kultury

ano

pramysl, tfady, obchody, sluzby, podnikani atd.
dobreé

ano

zpracovan a schvalen (G€inny 31.01.2025)

navazujici na centrum

cca 1,30 km — stanice Brno-hlavni nadrazi

cca 0,100 km — tramvajova zastdvka Milady Horakové
dobré

rovinny

bytové domy

parkovaci moznosti uvnitf arealu (vlastni parkovaci plochy)

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

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v SirSi centrum - smiSena zastavba
obci:
Okoli: byt. zéna [ pram. nakupni zéna [ ostatni
zbna
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&3ky): X MHD ¥ Zeleznice ¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf Ksilnice II.,IILtF

Umisténi zajmového majetku na LV €.1712, k.u. Cerna Pole
Umisténi zajmového majetku na podkladu Umisténi zajmového majetku na podkladu

katastralni mapy:

ortofotomapy:
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Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy:

B3 o T = TSIV = T e
2 . = ¥ | &
= A POLE Provazniig,. - \!,;,\é‘ L)
4z || [640]] 7 S| |
£ <, : et : o 3
kg Kt & o
M, & = £ =
g © Z = £ HUSOVICE L
= % s % I £ S 2
= . e g
OVRESKY S % £ 5 F %25
= 5 7
o\ %, oo &
5 §
3 o % g
£ i
Ef =y : '
% [H| o
RI w2 ‘a o
= VEVE . Pl I S
NICE ' = = SLicks
L % = S A 1
g e BRINOSIRED “o - B ZABRDOVICE A AN
¥ i s ) o ?i F
5 2! e S & ¥
oy, EAH| i i i
MASARYHKOWA W ¥ S *
MASA s 5 L \
4‘4‘&- 3 ,',;'(»{.{«’ %
2, i = i
@ < % e =l N
Lipova H 2 T B i At
TV KOPEC = L= d T = 1
z KOREC 52 (=] Taborst %
|
= GERA WEeNOLS ~
[ SBTSI"\TCE) [H Ese i 5 Kianova
ST VA
Hilinkey Fa
S o z
T Vel® ;r oneﬂ.; ur
= N e e
L 3 dpq;v" S TRNITA G i g
bt o, " =% e 1 o
& \F Tl bl SRS 5 =4 L BRNO

Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového tuzemi :

zdroj:www.dppcr.cz

Povodtiovy plan Ceské republiky — graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem zivotniho prostfedi CR — Zaplavové Gzemi.

Ocernovany majetek se nenachazi v zaplavovém uzemi v Q5 (zaplavova uzemi pétileté vody), ani
v 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 prislusny vodopravni ufad.

Zaplavové uzemi vymezuje ,Navrhova zaplavova ¢ara navrhové povodné s periodicitou 100 (vyskyt
povodné, ktery je dosazen nebo prekrocen primérné jedenkrat za 100 let), ktera se odvozuje
z nejvy8Si hladiny vody v jednotlivych profilech vodniho toku pfi navrhové povodni,
pfic¢emZ jeji nadmorské vysky jsou stanoveny hydraulickym vypodtem (dle vyhlasky MZP podle § 66
odst.3 zakona ¢.254/2001 Sb.). Prdbéh je pouze orientacnilll Pro zavazné informace je nutno
kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo misté pfisluSny vodopravni ufad.
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Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu mésta Brna

Aktualni Gzemni plan

Statutarni mésto Brno vydava Opatieni obecné povahy €. 1/2025 - Zastupitelstvo mésta Brna, jako
organ opravnény podle § 323 odst. 9 zakona &. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich
predpist, v navaznosti na § 6 odst. 5 pism. c¢) zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdé&j§ich predpist, k vydavani Uzemniho planu mésta
Brna (dale téz ,UPmB*), na svém Z9/22. zasedani konaném dne 10.12.2024 v souladu s § 54 odst. 2,
§ 13 a pfilohou €. 7 vyhladky €. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci
dokumentaci a o zplGsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjSich predpisu, § 171 a
nasledujicich zakona &. 500/2004 Sb., spravni Fad, ve znéni pozdé&j$ich predpist, vydava Uzemni plan
mésta Brna. Uzemni plan mésta Brna nabyl G&innosti dne 31.01.2025.

Vyiez z Gzemniho planu mésta Brna: Legenda k izemnimu planu:

Funkce plochy s rozdilnym zplisobem vyuziti: SU - SMISENE OBYTNE VSEOBECNE

Hlavni vyuziti: bydleni, obéanské vybaveni vymezené v plochach oznacenych OV a OK, pfi¢emz objekty pro
maloobchod jsou pfipustné s omezenim do 1 500 m? prodejni plochy; o sluzby a nerusici vyrobu; o sport.

Pripustné vyuZiti: souvisejici, podmiriujici nebo doplriujici hlavni vyuZiti.

Podminéné pfipustné vyuziti: jsou objekty pro maloobchod o prodejni plose od 1 500 m? do 5 000 m?, pokud
jsou realizovany v patrovych objektech pii soudasném integrovéni parkovani v objektu a jiné Uzemni plan mésta
Brna 58 vyuZiti, pokud je zachovana polyfunkénost v ploSe a vyuZiti je slucitelné s vyuZitim navazujiciho uzemi.
Patrovymi objekty se rozumi minimalné dvé nadzemni podlaZi.

Nepfipustné vyuziti: pro arealy, pro které se vymezuji plochy obanského vybaveni jiného (OX).

C.3.4 Informace o spole¢nosti vlastnika (o vlastnikovi)

Vlastnikem zajmového majetku, zapsaného na LV &. 1712, k.u Cerna Pole je spole¢nost e-Finance
EU, a.s., ICO 03178307, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. B 7104,
vedena u Krajského soudu v Brng,

Informace o subjektech obchodniho vztahu, k némuz je posudek zpracovavan, jsou dohledatelné na
jejich webovych strankach a na www.cuzk.cz.

z katastralniho operatu, uvadény.

Udaje katastru Ize uzit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastréiniho zékona.
Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.
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C.3.5 Vlastnické a evidené€ni udaje

Vytah z vypisu z Listu vlastnictvi &. 1712, k.u. Cerna Pole, obec Brno (582786):

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Pravni vady — uvedeny viz nize a v Pfiloze (na LV &. 1712, k.i. Cerna Pole)
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Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
Znalci nebyly pfedlozeny vysledky pfipadného radonového prazkumu v lokalité.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
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
povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

nemovitosti jsou v pamatkoveé rezervaci — nemovita kulturni pamatka, pamatkové
zény, nemovita narodni kulturni pamatka.

Komentéf: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni: EXISTUJI
Vyjmenovana4 rizika existuji LV €. 1712

C.3.7 Dokumentace a skutecnost

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

Cenu z&jmového maijetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemk( a staveb v Uzemnim planu
mésta Brna a na zakladé jeho vyuZitelnosti, (kterd je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosaZiteln,
pravné pfipustna a ekonomicky proveditelnd).
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Soucasné akceptujeme kritéria nejvySSiho 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.

SILNE A SLABE STRANKY NEMOVITOSTI/ NEMOVITE VECI:

SILNE STRANKY: SLABE STRANKY:

poloha v 8ir§im centra mésta (zajmovy majetek se nenalezeny
nachazi v blizkosti historického centra mésta
Brna)

moderni ubytovani, vyborna strava, wellness,
femesliny pivovar, gardZzova kryta stani

objekt se nachazi nedaleko od centra, vzduSnou
¢arou — nam. Svobody — nam.28.fijna cca 850m,
v blizkém sousedstvi se nachazi bytové domy
s kancelafremi advokatl, dale hotely, banky,
détska nemocnice a dalsi

stavba na vlastnim pozemku
pred objektem je zastavka MHD

na objektu probéhly rozsahlé stavebni Upravy,
které byly dokonéeny v roce 2020

jedna se o komeréné vyuZzitelnou nemovitou véc /
nemovitost, v objektu je umisténo ubytovaci
zafizeni, s dostatkem garaZovych krytych stani
(45 mist)

napojeni na vedkeré inZenyrské sité

nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Ziskana data Ize povazovat za vérohodna a dostate€na pro zpracovani tohoto posudku.
Znalci nebyla poskytnuta Zadna dalS$i dokumentace, mimo dokumentace uvedené v &l. B 2 tohoto
znaleckého posudku, ani vyjadfeni pfislusného stavebniho ufadu, tykajici se ocefiovaného majetku.
Ziskana data Ize povazovat za vérohodna a dostate¢na pro zpracovani tohoto posudku.

C.3.8 Celkovy popis nemovitych véci

EFI SPA Hotel*** Superior se nachazi v krasné zrekonstruované budové v tésné blizkosti centra
mésta Brna, stavebni Upravy byly zahajeny v roce 2019, probéhly a dokonéeny byly v roce 2020,
provozné byl hotel byl otevien v roce 2020. Nachazi se zde 35 luxusnich, stylové zafizenych pokoju /
apartmanl ve vysokém standardu. Naro¢né hosty potéSi i DelLuxe Svatebni apartma se dvéma
koupelnami. V hotelu se nachazi wellness centrum s prostornou finskou saunou, romantickou parni
saunou, vifivkou a netradiéni tfipodlazni odpocivarna ve vézi budovy. Parkovaci garaz ve dvou
podlazich pfistupnych autovytahem pojme 45 vozidel.

Soucasti komplexu je femeslny EFI Pivovar a pivovarska restaurace EFl Hostinec Osmec s otevienou
kuchyni se zaméFenim na poctivou ¢eskou kuchyni.

Objekt je Sestipodlazni, v&. podzemnich garazi. Ubytovaci zafizeni je vyuzivano pro Sirokou vefejnost
(pFichozi), i prostfednictvim rezervacénich systému (napf.Booking.com). VSechny apartmany disponu;ji
komfortnim vybavenim, individualné nastavitelnou klimatizaci, TV 40 s HDMI vstupem, Wi-Fi,
pracovnim stolem, minibarem, ¢ajovym a kavovym setem, zatemfovacimi zavésy, sprchou a vanou v
apartmanech. Pokoje maji bezpecnostni kartovy zamkovy systém, pokojovy trezor, moznost plného
zatemneéni, telefon s pfimou predvolbou, minibar, sprchovy kout, kosmetické zrcatko, vysouse¢ vlasu.
K dispozici je hostim kvalitni hotelova kosmetika, pomucky na €isténi obuvi a Siti. Na vyzadani
zdarma polstar navic (nebo zdravotni polstar), hygienické potfeby, Zehlici prkno s zehlickou. Hostim
je k dispozici hotelovy Zupan a pantofle.
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Pokoje hotelu jsou vhodné i pro ubytovani handicapovanych osob. Ubytovani v hotelu klientim
zpfijemni kompletni nabidka hotelovych sluzeb, zahrnujici nonstop recepci, pradelnu, sekretafské
sluzby, hotel transfer servis, flexibilni uklid pokoje aj. Hotelové sluzby - snidané jsou pro hotelové
hosty formou studeného i teplého bufetu k dispozici kazdy den od 7 do 10 hodin, k dispozici je
restaurace s dennim provozem, minipivovar, wellness.

Cateringové sluzby — pro své klienty hotel zajiStuje cateringové sluzby a vyrobu trvanlivé stravy.

C.3.8.1 Popis zajmového majetku

Zajmovy pozemek a zajmovy objekt se nachazi v centru Brna na adrese namésti 28. Fijna 1903/23,
Brno. Pozemek ma parc.&. 3811, k.u. Cerna Pole, obec Brno-mésto (zastavéna plocha a nadvoti,
o0 vymére 1976 m2). Budova €.pop.1903/ or.€.23 je budova skladajici ze dvou objektl, a to z hlavni
¢asti budovy v uliéni front&, ktera ma pét nadzemnich podlazi a z objektu garazi, ktery ma dvé podlazi,
z toho jedno nadzemni a jedno podzemni podlazi. Pozemek parc.8.3811, k.i. Cerna Pole je tak uplné
zastavén.

Rekonstrukce a modernizace celého hotelu probéhla v letech 2019-2020, kdy byl zprovoznén. Pro
vystavbu hotelu vydal Ufad méstské &asti mésta Brna Brno — stfed, Stavebni Gfad Spole¢né uzemni a
stavebni rozhodnuti na stavbu nazvanou: ,,EFI CENTRAL - rekonstrukce a modernizace objektu
Némésti 28. Fijna 1903/23, Brno" , pozemek par. &is. 3811 , k.u. Cerné Pole, obec Brno pod &.j.
MCBS/2017/0188972/MIKI. Po zjisténi havarijniho stavu krovu, ktery musel byt nasledné odstranén na
zakladé mimoradnych postupl dle zak.¢. 183/2006 Sb. bylo vydano dodate¢né povoleni stavby pod
nazvem ,,EFI CENTRAL- NASTAVBA OBJEKTU Namésti 28. fijna 1903/23, Brno".

Pamatkova ochrana

Objekt nepodiéha pamatkové ochrané. Puvodni zapis v pamatkovém katalogu: kulturni pamatka rejst.
&. USKP 48537/7-7853 - pruceli souboru domd, faze ochrany: deklaratornim rozhodnutim jiz neni
pamatkové ,chranéno: 03.05.1958 - 31.10.2016.

Ministerstvo kultury jako pfislusny organ statni spravy na useku statni pamatkové péce podle
ustanoveni § 142 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsSich predpis,
rozhodlo, Ze stavba &.pop. 1903 v ulici namésti 28. Fijna, v Brn& na pozemku parc.¢. 3811, k.u. Cerna
Pole (r.&. USKP 48537/7-7853) neni kulturni pamatkou, a to ,Rozhodnutim Ministerstva kultury
vydaného dne 11.10.2016, C.j. MK 64682/2016 OPP*,

V soudasné dobé je cely objekt po pfestavbé na hotelové zafizeni. Vlastni dilo spodiva ve stavebnich
Upravach stavajiciho objektu a v jeho nastavbé. Vlivem nastavby a stavebnich Uprav vznikl z plvodni
4 podlazni budovy objekt s 5 nadzemnimi podlazimi. Funk&né slouzi objekt pfedevSim pro hotelovy
provoz, pro kratkodobé a dlouhodobé ubytovani hotelovych hostli s wellness zafizenim. Dale objekt
obsahuje restauraci s technologii minipivovaru, hygienické zazemi, technické mistnosti a sklady,
hromadné garaze.

Obecné doslo ke zméné ucelu uzivani zajmového objektu, a to ke zméné objektu ob&anské
vybavenosti na objekt ubytovaci zafizeni.

Architektonické feSeni

Architektonické pojeti stavby je pfizplsobeno sousednim nemovitostem a charakteru lokality i okolni
zastavby. Objekt nastavby se harmonicky propojuje se souasnou zastavbou. Objekt neni vySkové
pfecnivajici v okolni zastavbé.

PFi porovnavani se sousednimi stavbami umisténymi v fadové zastavbé, nepusobi planovany zamér
nijak rusivé. Charakter okolni zastavby neni stavbou nikterak ovliviiovan. ReSeni parkovani hostl je
zachovano stavajicim vjezdem do vnitfnich krytych garazi za objektem, ve dvofe. To je v souladu
s mistnimi poméry, jakoZz je to i technickou nezbytnosti spojenou se zachovanim pfijezdu vozidel.
Lokalita je v8ak architektonicky nejednotna, okolni zastavba je v disharmonickém slohovém pojeti
s rozdilnymi typy praceli objektl a jejich zastfeseni.
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Dispozic¢ni feseni celé budovy A a B:

1.PP

1.NP

1.NP

2. NP

3.NP

4. NP

5.NP

dvorni kridlo

dvorni kfidlo

uliéni kfidlo

ulicni kfidlo

uliéni kfridlo

ulicni kfidlo

uliéni kfridlo

garaze, technické mistnosti, sklady, trafostanice, rozvodna, vytah,
autovytahy, komunikaéni prostory

garaze, vytah, autovytahy, komunikacni prostory, technické prostory

vstupni hala, restaurace, prijezd, sklady, technické mistnosti, kuchyné,
vymeénikova stanice, komunikacni prostory, vytahy, minipivovar
recepce, hala, zazemi recepce, kancelaf, socialni zafizeni, bar,
restaurace, sklady, denni mistnosti, kuchyné a jeji zazemi, vytahy,
komunikaéni prostory

ubytovaci apartmany se socialnimi zafizenimi, vytahy, komunikaéni
prostory

8 x ubytovaci jednotka s hygienickym zazemim, wellness - vstup
wellness, recepce wellness, finska sauna, ochlazovaci prostor, Uklidova
mistnost, parni sauna, odpocivarna, technologie vifivky, vifivka, sprchy
zeny, 3 x WC zeny, 3 x WC muzi, sprchy muzi. WC personal, Satna
Zeny, Satna muzi, komunikacni prostory - schodisté, chodby, osobni
vytah, evakuacéni vytah, ostatni prostory - 2 x technicka mistnost,
uklidova mistnost s vylevkou, sklad recepce, sklad, zadvefi,

14 x ubytovaci jednotka s hygienickym zazemim, komunikacni prostory
- schodisté, chodby, osobni vytah, evakuacni vytah, ostatni prostory -
technicka mistnost, uklidova mistnost s vylevkou.

Dispozicni feseni jednotlivych podlazi:

Mistnost Nazev mistnosti Svétla Plocha
v.(m) (m?)
1.PP
001 Garaze 2,48 706,877
002 Schodisté 7,94
003 Chodba+ Schodisté i 3,38
004 Chodba + Schodisté T 9,71
005 Datové rozvadéce o 3,25
006 Sklad T 3,10
007 Vodomér 2,45 8,23
008 Pozarni rozvadéce 2,45 5,63
009 Technicka mistnost 2,45 31,23
010 Sklad 2,45 2,64
011 Ustfedna EPS 2,45 0,51
012 Chodba 2,45 4,90
013 Rozvodna NN 2,45 10,76
014 Trafostanice 2,45 4,77
015 Rozvodna VN 2,45 6,98
016 Schodisté T 8,21
017 Cetin 2,30 12,07
018 Chodba 2,48 3,98
019 WC Zeny 2,48 9,18
020 WC muzi 2,48 11,84
021 Schodisté i 4,35
022 Sklad 2,48 6,34
023 Sklad 2,48 18,16
024 Schodisté 6,42
025 Technicka mistnost 2,48 25,12
107 Osobni vytah 17,43 1,80
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109

112

113
CELKEM:

Mistnost

101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116a
116b
116¢
117
118b
119
120
121
122
123
124
125
126
CELKEM:

Mistnost

105
107
109
112
113
201
202
204
205
206
207
208
209
210
213
214
215

Autovytah
Autovytah
Vytah nakladni

Nazev mistnosti

1.NP

Garaze

Hala

Hala

Vstupni hala
Evakuacéni vytah
Sklad

Osobni vytah
Vjezd Garaze
Autovytah

Sklad odpadu
Vyjezd garaze
Autovytah

Vytah nakladni
Chodba

Sklad odpadu
Technicka mistnost
Sklad napojt

Sklad napoju

Sklad

Kuchyné

Vstupni hala
Chodba +schodisté
Chodba

Vyménik
Schodisté

Chodba

WC invalidé
Technicka mistnost

Nazev mistnosti

2.NP

Evakuacéni vytah
Osobni vytah
Autovytah
Autovytah

Vytah nakladni
Schodisté

Hala

Sklad

Recepce
Zazemi recepce
WC recepce
Chodba
Schodisté
Chodba +schodisté
Kancelar

Sklad

Koupelna

9,20
9,20
6,85

Svétla
v.(m)

FkkKk

4,80
4,80
4,82
16,60
4,82
17,43
2,26
9,20
2,25
2,26
9,20
6,85
2,25
2,25
2,30
2,20
2,30
2,25
5,03
5,03
2,40
2,50

FkkKk

*kkk

2,50
2,20

Svétla (m)

16,60
17,43
9,20
9,20
6,85
3,80
3,80
3,80
3,80
3,80
3,00
3,00

3,50
3,50
3,50
3,00

23,56
23,56
3,99
968,48

Plocha
(m?)

864,06
8,54
15,28
21,17
4,13
1,36
1,80
49,66
23,56
22,67
44,25
23,56
3,99
8,82
4,15
48,03
16,23
3,38
9,38
31,83
12,43
5,47
16,70
11,21
2,03
11,06
4,45
16,01
1285,21

Plocha
(m?)

4,13
1,80
23,56
23,56
3,99
13,75
32,20
2,12
10,98
18,29
1,17
2,63
16,82
10,56
27,90
11,92
5,04
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216
217
218
219a
219%b
220
221
CELKEM:

Mistnost

105
107
301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321
322
323
324
325
326
327
328
329
330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342
343
344

Chodba

Chodba+ schodisté
Denni mistnost
Satna Zeny

Satna muzi
Kuchyné +zazemi
Schodisté

Nazev mistnosti

3.NP
Evakuacéni vytah
Osobni vytah
Schodisté
Chodba
Chodba
Chodba
Schodisté
Sklad pradla
Uklidova mistnost
wC

Zadveri
Koupelna
Loznice
Obyvaci pokoj
Koupelna

wC

Zadveri
Obyvaci pokoj
Zadveri
Koupelna
Koupelna

wC

Obyvaci pokoj
LoZnice
Zadveri
Koupelna
Koupelna
wC

Obyvaci pokoj
LozZnice

wcC

Koupelna
Koupelna
Zadvefi
Loznice
Obyvaci pokoj
Zadveri
Koupelna
Koupelna
wC

Obyvaci pokoj
LozZnice

wcC

Koupelna
Zadveri

wC

3,50
3,50
3,00
3,00
3,00
2,70

*kkk

Svétla
v.(m)

16,60
17,43
3,00
3,00
3,00
3,50
3,50
2,40
2,40
2,40
3,50
3,50
2,40
2,40
2,40
3,50
2,40
2,40
2,40
2,40
3,50
3,50
2,40
2,40
2,40
2,40
3,50
3,50
2,40
2,40
2,40
2,40
3,50
3,50
2,40
2,40
2,40
2,40
3,50
3,50
2,40
2,40
2,40
2,40

4,85
12,33
14,60

7,10

7,33

135,39
13,75
405,77

Plocha
(m?)

4,13
1,80
15,87
17,84
55,39
9,44
13,70
10,42
1,35
2,11
4,50
3,89
15,33
16,32
2,00
1,34
4,11
15,31
5,14
4,21
2,30
2,03
14,49
14,28
5,98
4,28
2,30
2,03
19,19
14,53
1,72
2,30
3,67
4,56
14,23
13,06
3,14
3,50
2,30
1,60
13,06
11,25
1,63
2,73
3,89
1,88
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345
346
347
348
349
350
351
352
353
354
355
356
357
358
359
360
361
362
363
364
365
366
367
368
369
CELKEM:

Mistnost

105
107
401
402
403
404
405
406
407
409
410
411
412
413
414
415a
415b
416
417
418
419
420
421
422
423
424
425
426

Koupelna
LoZnice
Obyvaci pokoj + KK
Sklad
Obyvaci pokoj
Koupelna

wcC

Zadvefi
Zadveri

wC

Koupelna
Obyvaci pokoj
Obyvaci pokoj
Zadvefi
Koupelna
Koupelna

wcC

Zadvefi
Obyvaci pokoj
LoZnice
Zadveri

wC

Koupelna
Obyvaci pokoj
Balkon

Nazev mistnosti

4.NP

Evakuacéni vytah
Osobni vytah
Schodisté

Chodba

Chodba

Chodba

Schodisté
Technicka mistnost
Uklidova mistnost
Chodba
Ochlazovaci prostor
Uklidova mistnost
Technicka mistnost
Parni sauna
Odpocivarna
Chodba

Chodba
Technologie vifivky
Vifivka

Sprchy

WC Zeny

WC muzi

Sprchy muzi

WC Zeny

WC Zeny

WC personal

WC muzi

WC muzi

2,40 1,85
3,50 15,63
3,50 32,86
3,50 2,12
3,50 25,62
2,40 2,35
2,40 1,41
2,40 2,86
2,40 2,86
2,40 1,41
2,40 2,43
3,50 25,44
3,50 20,52
2,40 3,20
2,40 3,73
2,40 1,86
2,40 1,65
2,40 2,98
3,50 13,13
3,50 9,92
2,40 3,75
2,40 1,62
2,40 2,12
3,50 26,17
- 9.14
586,76
Svétla (m)  Plocha
(m?)
15,60 4,13
17,43 1,80
Rk 13.33
2,40 22,58
2,40 56,45
2,40 12,44
Rk 11,08
2,40 10,86
2,40 1,35
2,40 18,95
2,40 21,43
2,40 2,82
2,40 2,25
2,20 17,70
Rk 57,53
2,40 9,84
2,40 20,89
2,40 512
2,60 20,91
2,40 6,65
2,40 1,86
2,40 1,86
2,40 6,65
2,40 1,35
2,40 1,35
2,40 1,50
2,40 1,35
2,40 1,35
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427
428
429
430
431
432
433
434
435
436
437
438
439
440
441
442
443
444
445
446
447
448
449
450
451
452
453
454
455
456
457
458
459
460
461
462
463
464
465
466
467
468
469
470
471
472
473

CELKEM:

Mistnost

105
107
401
405

Satna Zeny
Satna muzi
Vstup Wellness
Recepce Wellness
Sklad recepce
Sklad

Zadveri

wC

Koupelna
Obyvaci pokoj
Koupelna

wC

Zadveri
Obyvaci pokoj
Zadveri

wC

Koupelna
Obyvaci pokoj
Koupelna

wC

Zadveri
Obyvaci pokoj
Zadveri

wC

Koupelna
Obyvaci pokoj
Koupelna

wC

Zadveri
Obyvaci pokoj
Zadveri

wC

Koupelna
Obyvaci pokoj
Koupelna

wC

Zadveri
Obyvaci pokoj
Balkon

Balkon

Balkon

Balkon

Balkon

Balkon

Balkon

Balkon

Balkon

Nazev mistnosti

5.NP

Evakuac¢ni vytah
Osobni vytah
Schodisté
Schodisté

2,40
2,40
2,60
2,60
2,40
2,40
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60

*kkkk
*kkkk
*kkkk
*kkkk
*kkkk
*kkkk
*kkkk
*kkkKk

*kkkk

Svétla

16,60
17,43

*kkk

*kkk

10,80
10,80
29,29
6,77
2,57
2,26
4,12
1,34
3,57
16,77
3,57
1,34
4,17
16,84
4,17
1,34
3,57
16,84
3,57
1,34
4,07
16,84
4,17
1,34
3,57
16,84
3,57
1,34
4,17
16,84
4,16
1,28
3,57
16,64
3,78
1,62
3,50
18,03
9,15
5,18
5,18
5,18
5,18
5,18
5,18
5,18
5,18
656,34

Plocha
(m?)

4,13
1,80
14,28
11,91
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501
502
503
504
505
506
507
508
509
510
512
513
514
515
516
517
518
519
520
521
522
523
524
525
526
527
528
529
530
531
532
533
534
535
536
537
538
539
540
541
542
543
543
545
546
547
548
549
550
551
552
553
554
555
556
557
558

Chodba
Chodba
Chodba
Technicka mistnost
Uklidova mistnost
wC

Zadveri
Koupelna
Loznice
Obyvaci pokoj
Koupelna
Zadvefi
Obyvaci pokoj
Zadvefi
Koupelna
Koupelna

wcC

Obyvaci pokoj
Loznice
Odpocivarna
wcC

Koupelna
Koupelna
Zadvefi
Loznice
Obyvaci pokoj
Zadveri
Koupelna
Koupelna

wC

Obyvaci pokoj
LoZnice

wcC

Koupelna
Zadveri

wC

Koupelna
LozZnice
Obyvaci pokoj + KK
Sklad

Zadveri
Koupelna

wcC

Obyvaci pokoj
Koupelna

wC

Zadveri
Obyvaci pokoj
Zadveri

wC

Koupelna
Obyvaci pokoj
Koupelna

wC

Zadveri
Obyvaci pokoj
Zadveri

2,40
2,40
2,40
2,40
2,40
2,40
2,40
2,40
2,50
2,50
2,40
2,40
2,50
2,40
2,40
2,40
2,40
2,50
2,50
2,40
2,40
2,40
2,40
2,50
2,50
2,40
2,40
2,40
2,40
2,50
2,50
2,40
2,40
2,40
2,40
2,40
2,50
2,50
2,40
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40
2,40
2,40
2,60
2,40

25,14
66,46
14,03
12,76
1,43
1,97
4,22
3,89
13,84
14,55
5,24
3,39
14,79
5,14
3,90
3,13
1,72
12,91
13,59
41,14
1,40
3,13
3,67
4,56
13,55
11,64
3,14
3,60
3,13
1,31
11,51
11,11
1,78
4,93
3,61
3,39
3,36
14,17
29,95
2,45
4,12
3,57
1,34
16,85
3,57
1,34
4,17
16,93
4,17
1,34
3,57
16,93
3,57
1,34
4,07
16,93
4,17
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559 wcC 2,40 1,34
560 Koupelna 2,40 3,57
561 Obyvaci pokoj 2,60 16,93
562 Koupelna 2,40 3,57
563 wcC 2,40 1,34
564 Zadvefi 2,40 417
565 Obyvaci pokoj 2,60 16,93
566 Zadvefi 2,40 4,16
567 wcC 2,40 1,28
568 Koupelna 2,40 3,57
569 Obyvaci pokoj 2,60 16,72
570 Koupelna 2,40 3,78
571 wcC 2,40 1,62
572 Zadvefi 2,40 4,00
573 Obyvaci pokoj 2,60 18,88
574 Balkon il 9,15
575 Balkon i 5,18
576 Balkon il 5,18
577 Balkon i 5,18
578 Balkon il 5,18
579 Balkon b 5,18
580 Balkon il 5,18
581 Balkon i 5,18
582 Balkon il 5,18
CELKEM: 681,17
Podlazi Nazev
1.PP dvorni objekt (BUDOVA B) garaze,
technické mistnosti
1.NP dvorni objekt (BUDOVA B) garaze
technické mistnosti
1.NP uliéni objekt (BUDOVA A) recepce, hala, snidanég, vjezd
2.NP uliéni objekt (BUDOVA A) restaurace, kuchyné
3.NP uli¢ni objekt (BUDOVA A) hotel
4.NP uliéni objekt (BUDOVA A) hotel, wellness
5.NP uliéni objekt (BUDOVA A) hotel

Provozni ¢lenéni

Hlavni vstupy do objektu jsou z ulice namésti 28. Fijna, z této strany je rovnéz i vjezd a vyjezd do/ z
garazi. Hlavni vstupy vedou do jednotlivych vstupnich hal, ze kterych se dale vétvi na schodistové
prostory a k vytahum.

1.PP a 1.NP ve dvorni ¢asti slouzi pfedevsSim parkovani. K pfesunu vozidel mezi 1.NP/ 1.PP slouzi
2 autovytahy. Podzemni podlazi uli¢ni budovy tvofi pfevazné technické mistnosti a sklady.

V 1.PP uli¢ni ¢asti jsou technické prostory. V 1.NP uliCni Casti se nachazi restaurace s barem a
recepce. V 2.NP se nachazi restaurace, kuchyné, zazemi a varna minipivovaru.

Ve vysSich podlazich (3.-5.NP) se nachazi hotelové ubytovaci prostory, které jsou doplnény
o wellness provoz v 4. NP a v mansardé.

Wellness

Vybaveni wellness spociva v umisténi sauny parni a finské, ochlazovny, vifivky, odpocivarny a
hygienického zazemi se Satnami. Wellness slouzi pro potfeby hotelu a jeho hostu i pfichozim
navstévnikim. Parni a finska sauna je provedena jako dodavka celé sauny vcetné technologii od
dodavatele, tak aby splfiovala podminky tepelné izolace, parot&sné zabrany, bezpecnosti, hygieny a
dalSi pozadavky. Podlahy Saten a komunikaci v prostorach wellness maji protiskluzovou uUpravu
dlazby. Spadovani odvodfiovanych ploch je provedeno dle dostate¢ného spadu k odvodhovacimu
systému. Veskeré kouty a rohy jsou zaobleny. Parni sauna je pro 5 host(, finska pro 7 hostu a vifivka
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pro 5 osob. Kapacita Saten pro sauny a vifivku je 17 mist pro muze a 17 mist pro Zeny. Odpocivarna
je navrzena pro celkové 26 host(. Odpocivarna je vybavena samoobsluznym odbérnym mistem na
pitnou vodu pro hosty wellness.

Recepce, ktera se nachazi v mistnosti ¢. 430 slouzi kregistraci navstévniki a pro pfipadné
obgerstveni pomoci balenych napojt. Cisté pradlo je umisténo v chodb& wellness pred vstupem do
Saten a je dostupné samoobsluzné pro hosty wellness. V mistnosti €. 412 je umisténa technologie pro
parni saunu a v mistnosti ¢ 416 je umisténa technologie pro vifivku.

Stavebné — technické a konstrukéni feseni

Realizovany objekt ma pldorysny tvar obdélniku s rozméry zakladny v urovni 1.NP 42,14 x 22,27m.
Celkové se jedna o budovu s 5 nadzemnimi podlazimi, pficemz uliéni podlazi 1.PP-3.NP maji
pudorysny rozmér cca 51,30 x 14,30m, uliéni podlazi 4.-5.NP maji pudorysny rozmér cca 51,30 x
15,30m. Na severni strané je k budové pfisazen objem dvoupodlaznich garazi (1.PP+1.NP), ktery ma
pudorysny lichobéznikovy tvar se stfednimi délkami 43,50 x 24,00m.

zastresSeni

fez B-B’, zdroj: e-finance

Konstrukce, vybaveni

1. Zaklady v€. zemnich praci Objekt je zaloZzen na zdénych zakladovych pasech. Ocelové sloupy
nesouci garaz jsou zalozeny na betonovych zakladovych patkach.
Ocelové vnitfni sloupy podepirajici nastavbu jsou zaloZzeny na
Zelezobetonovych patkach podchycenych mikropilotami.

2. Svislé konstrukce, obvodovy Objekt je proveden jako st€novy nosny systém z cihel pinych palenych na

plast vapenocementovou maltu se stfedovymi ocelovymi sloupy. Nosny systém
garaze jsou ocelové sloupy chranéné betonovym oplasténim. Nosné stény
podzemniho patra garaze véetné vodorovnych konstrukci jsou zalozeny na
systému bilé vany (vodonepropustné betonové konstrukce).
Nova konstrukce nastavby je provedena na ocelovych sloupech. Ocelové
sloupy obvodové jsou uloZzeny na ztuzeni umisténém na stavajicich
obvodovych sténach. Vnitini sloupy prochazeji stavajicim objektem az do
zakladovych konstrukci a pfikotveny na Zelezobetonové patky. Sloupy jsou
spojeny do ramu se stropni konstrukci. Pro zazdivani stavajicich otvora
byly pouzity CPP na MVC a pro vyzdéni novych stén byly pouzity
poérobetonové tvarnice na tenkovrstvou maltu. V 5.NP jsou stavajici Stitové
stény a stény v oblasti schodist dozdény z keramickych tvarnic Helluz P15
a doplnény Zelezobetonovym ztuzujicim véncem.

2a. Vnitfni pFicky Stavajici nenosné stény jsou tvofeny jako zdéné z CPP. Nové nenosné
stény jsou tvofeny systémem z SDK desek kotvenych na ro$tu z ocelového
plechu.

3. Stropy Stavajici stropni konstrukce v nizSich podlazich jsou Zelezobetonové C&i

skladané HURDIS do ocelovych nosnikd typu I, v hornich podlazich jsou
stropni konstrukce FeSeny jako dfevéné tramoveé, vioZzené do ocelovych
nosnikl. V objektu se instalovany podhledy ze sadrokartonovych desek a
kazetové podhledy zavéSené na ocelovych profilech.

Stavajici strop nad 3.NP je doplnén Zelezobetonovou hiebikovou deskou tl.
60 mm, ktera je spfazena se stavajicimi drevénymi stropnimi tramy.

Nové vodorovné konstrukce stropll jsou ocelobetonové. Jejich kombinace
je tvofena hlavnim nosnym profilem spojenym do rému se svislou nosnou
konstrukci. Mezi tyto ramy jsou vloZzeny ocelové nosniky a trapézové
plechy s betonovou deskou.

Strop nad garazemi nesou ocelové pravlaky a je tvofen trapézovymi plechy
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4. Krov, stfecha

5. Krytiny stfech

6. Klempifské konstrukce

7. Uprava vnitfnich povrch
8. Uprava vnéjsich povrcht
9. Vnitini obklady, dlazby
10. Schody

11. Dvere

11a. Socialni zafizeni - vybaveni

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni objektu

16. Elektroinstalace

16a. Trafostanice

17. Bleskosvod
18. Vnitfni vodovod

19. Vnitfni kanalizace

19a LLK

a betonovou deskou s izolaci.

Nosnéa konstrukce nastavby (krov) je navrzena jako ocelobetonova nosna
konstrukce, tvofena pfi€nymi ocelovymi ramy osové po cca 4,70 — 5,00 m.
Ocelova nosna konstrukce nastavby je doplnéna o prostorové ztuzeni
objektu. Objekt je zastfeSen jednoplastovou stfechou z PUR paneld
s tloustkou jadra 100 mm uloZzenych na ocelové konstrukci krovu. Tepelna
izolace je doplnéna stfikanou PUR pé&nou mezi ramy ocelové konstrukce
stfechy. Hydroizola¢ni souvrstvi stfesni konstrukce je tvofena PVC folii
natavenou na PUR panelech.

Hromadna garaz je zastfeSena zateplenou plochou stfechou z ocelovych
profilCi, pravlakd a trapézového plechu.

Ploché stfechy nad uliéni ¢asti — PE folie, vézicka - oplechovani, plocha
stfecha nad garazemi — plechova krytina.

Klempifské konstrukce jsou 2z pozinkovaného plechu nebo plechu
poplastovaného. Na uli¢ni ¢asti objektu jsou klempifské prvky z médéného
plechu.

V mistnostech jsou stény omitnuty Stukovou omitkou s malbou.

Malby a natéry v interiéru budou provedeny barevnym feSenim.

V exteriéru je na kontaktnim zateplovacim systému ETICS pouzit bily
natér.

Vnitfni  obklady v mistnostech hygienického z&zemi
mistnostech jsou z keramického obkladu.

Na vysSku pfes celou budovu prochazi dvé dvouramenna Zelezobetonova
schodisté

Hlavni vchodové dvefe jsou dievéné s prosklenim.

Interiérové dvefe jsou feSeny vramci apartmanl jako drevéné
v oblozkovych zarubnich. Ve wellness jsou dvefe prosklené v ramové
hlinikové zarubni.

Na WC jsou zavésné misy, geberit, umyvadla, sprchové zastény, sprchové
kouty, pisoary, prebalovaci stil, WC pro invalidy, pfedméty TZB, drobné
zafizovaci pfedmeéty, v apartmanech rovnéz jsou umistény vany a sprchové
kouty.

Vjezd do objektu je zajiSt€n pomoci vysuvnych sekénich garaZzovych vrat.
Mezi prostorem garazi a vjezdl do garaze se nachazi dvoukfidla ocelova
otevirava vrata.

Okna na stavajicim objektu jsou feSena jako dfevéna kastlova (2 x 1 sklo).
Nové vyplné otvord v obvodovych sténach jsou dfevéné s izolaénim
trojsklem s povrchovou Upravou antracit.

Naslapné vrstvy podlah jsou z keramické dlazby a koberca.

VSechny podlahové krytiny nachazejici se v prostorach chranénych
unikovych cest (CHCU) splfiuji protipoZarni klasifikaci nejméné CFL-S1.
Vytapéni je feSeno pomoci vymeénikové stanice s napojenim centralniho
parovodu. Ve stavajici ¢asti objektu jsou umistény radiatory ¢i podlahové
topeni. V nové vzniklych podlazich nastavbou je instalovano podlahové
vytapéni.

Objekt je napojen na strané VN a je opatfen vlastni rozvodnou VN a
transformatorem VN/NN. Z hlavniho rozvadéce, ktery je umistén
v 1.NP, pak jsou napojeny podruzné rozvadéce v 1.NP a hlavni patrové
rozvadéce.

K objektu je zbudovana nova pfipojka VN, mezi rozvadé¢ VN a NN je
instalovan transformator 630 kVA. Trafostanice je umisténa v 1.PP
(garaze)

Aktivni bleskosvod, jimaci soustava, uzemnéni kovovych &asti.

Zasobovani vodou je stavajici pripojkou a vyvody v objektu,

plastové rozvody pitné i pozarni vody.

Vybudovanim1.PP do$lo ke zméné& — zména trasy a obnova stavajici
deStové kanalizace, svedeni deStovych vod do prostoru vjezdu garazi.
Rovnéz odkanalizovani je feSeno do stavajici kanalizaéni pfipojky. Obecné
ale napojeni na inZzenyrské a technické sité zustalo v plvodni trase.
Odvodnéni objektu je provedeno soustavou vnitfni oddilné kanalizace.
Samostatné jsou odvadény splaskové odpadni vody a destové odpadni
vody. Pro odvedeni splaskovych odpadnich vod a odvodnéni podlah
strojoven slouzi soustava splaskové kanalizace; odvedeni splaskovych a
tukovych vod z hotelu je FeSeno do stavajici COV.

Lapac lehkych kapalin

a Uklidovych
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20. Vnitfni plynovod
21. Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienicka vybaveni

24. Vytahy

25. Ostatni — SHZ
(samozhasSeci zafizeni)

25. a Ostatni — EPS

(elektricka pozarni signalizace)

25.¢ VZT (vzduchotechnika,
klimatizace, chlazeni)

26. Jiné

Jiné
(Technologie kuchyné)

Jiné
(Technologie minipivovaru)

Jiné (Nabijeci stanice pro
elektromobily)

Jiné (Vybaveni wellness (vifivka,
sauna parni, sauna finska)

Stavebné-technicky stav, stafri:

Neni

Pro pfipravu teplé vody je v 1.PP umistén zasobnik typ ACV Jumbo
0 objemu 1000 I.

Bar - vyCep, sporak, dfez, umyvadlo, chladici podstolové lednice a
mrazni¢ka, mycka, vyrobnik ledu, kavovar,

snidafiova mistnost — konvektomat, termosy na teplé napoje, chafingy na
tepla jidla, chladici nabidkovy stdl na zeleninu a salaty, prosklené chladici
skfiné na napoje, pokladna,

kuchyné — kompletni gastroprovoz pro profesionalni hotelové stravovani,
s moznosti vyroby vakuované stravy.

Socialni zafizeni ve vefejnych prostorach a v prostorach pro personal —
klasické a nadstandardni vybaveni WC misami, geberit, keramicka
umyvadla, sprchové boxy, bidety, pisoary,

socialni zafizeni v ubytovacich prostorach — nadstandardni vybaveni WC
misami, geberit, keramicka umyvadla, sprchové boxy, vany.

Druhou hlavni komunikaéni cestou jsou dva vytahy, z nichZ jeden zaroven
pini funkci evakuaniho vytahu. Osobni vytah je instalovan do stavajici
zdéné Sachty, kterd je nadezdéna vramci 5.NP. Evakualni vytah je
instalovan do nové Zelezobetonové Sachty. Oba vytahy prekonavaji
vyskove vSechna podlazi.

Nakladni vytah je na uUrovni 1.NP mezi prijezdy do garazi a slouzi
k zasobovani kuchyné ve 2.NP.

Autovytahy jsou instalovany do novych Zelezobetonovych S$achet
umisténych v prostoru garazi. Sachty vyskové vyénivaji nad stavajici
stfechu garazi. Autovytahy slouZi k vertikalnimu pfemisténi vozidel mezi
1.PP a 1.NP garézi.

viz samostatny projekt
viz samostatny projekt

Vzduchotechnika je v objektu FeSena vzduchotechnickymi jednotkami
v mistnostech s vyvodem nad stfechu (pfevazné se jedna o nucené
vétrani). Na stfeSe objektu jsou rovnéz umistény kondenzacni jednotky
chladiciho systému.

SLP - objekt hotelu je napojen na stavajici slaboproudé systémy. Jedna se
kabelové rozvody pro telefony (TLF), poplachovy zabezpec€ovaci a tisfiovy
systém (PZTS, EPS, EZS, CCTV), spole¢nou televizni anténu (STA) a
opticky kabelovy rozvod pro datové sluzby.

Zarizeni kuchyni je instalovano dle navrhu specialisty. Kuchyné v 1.NP
slouzi jako varna a vydejna jidla pro hosty restaurace. Kuchyné ve 2.NP
slouzi jako pfipravna pro spodni kuchyni.

Minipivovar obsahuje nékolik ¢asti provozu :

a) varna je umisténa v prostoru restaurace,

b) technicka mistnost je vybavena nadrzi na studenou a horkou
vodu, myckou KEG sudU, plni¢kou lahvi, generatorem dusiku a
chladici jednotkou.

c) mistnost s kvasnou kadi,

d) sklad tankd na pivo

e) mistnost se sanitacni stanici,

f)  sklad sladu se Srotovnou,

g) mistnost pro generator pary a rozdélovac pary,

h) sklad na KEG sudy.

V prostoru garazi jsou umistény - 3x zdvojena nabijeci stanice (pro dvé
vozidla sou¢asng) a 1x rychlonabijeci stanice (aZ pro Ctyfi vozidla).
Prostory wellness jsou vybaveny technickym zafizenim - vifiva vana, finska
sauna a parni sauna.

Pavodni uliéni objekt byl vybudovan v letech 1884-1886, dvorni garazovy objekt byl vybudovan asi
v 80. letech. Soucasny objekt proSel komplexni rekonstrukci a modernizaci, doslo ke statickému
zajisténi nebo obnové svislych nosnych a vodorovnych nosnych konstrukci, doslo k uplné obnové
puvodniho dfevéného krovu za krov kovovy. Objekt jako celek je posuzovan jako novostavba,
stavebné-technicky stav vyborny, nadstandardni. Stavebnimi pracemi doSlo k prodlouzeni celkové
predpokladané Zivotnosti na dalSich 100 let. Stafi je z toho dlivodu uvazovano : 2020 — 2025 =5 let.
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Stavebni prostredi:

Stavba se nachazi mimo zaplavové Uzemi. Oblast kolem stavby neni zatizena sesuvy pudy. V dané
lokalité se nevyskytuje seizmicka aktivita. Stavba se nenachazi na poddolovaném Gzemi. V blizkosti je
situovana Stola byvalého potoka Ponavka, neni aktivni, potok byl v 80. letech pfetrasovan do oblasti
pod sidlisté Lesna.

Napojeni na trasy technické infrastruktury:
Objekt je napojen na stavajici technickou infrastrukturu, ktera je realizovana v ulici nam. 28.fijna, Brno:

pripojka vodovodu je napojena na stavajici vefejny vodovodni fad,

plynova pfipojka - neni,

kanaliza¢ni pfipojky feSi odvedeni desStovych, splaskovych a tukd zbavenych vod do
verejnych kanaliza¢nich stok,

pfipojka VN a NN — jsou vybudovany nové kabelové pfivody VN do trafostanice; nova
trafostanice je situovana v 1.PP objektu,

teplovodni pfipojka — objekt je napojen na méstsky teplarensky rozvod,

slaboproudé rozvody jsou napojeny na vefejné elektronické komunikacni systémy, interni
slaboproudé rozvody jsou vedeny z vlastnich ustfeden (Rack).

Napojeni na pozemni komunikace a plochy:

Objekt hotelu se nachazi pfimo na stavebni ¢afe ulice nam.28.fijna, objekt je od méstské komunikace
oddélen pouze chodnikem pro pé&si, v Sifi cca 4,00 m. Pfistup k objektu je pfes pozemek parc.¢.3817,
ve vlastnictvi CR — UZSVM, Rasinovo nabrezi 390/42, Nové Mésto, 128 00 Praha 2.

Mistni doprava — méstska hromadna doprava

Tramvajemi MHD ¢.3,5,9 a autobusy MHD N92,N93 — zastavka nam.28.fijna.

Fotodokumentace
Celkovy pohled z namésti 28.Fijna Pohled z terasy 5.NP
Autovytah Parking 1
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Restaurace Recepce

Schodisté Apartman ¢. 502
Koupelna v apartménu ¢. 502 LozZnice

Obyvaci pokoj apartman ¢. 501 Koupelna apartman ¢. 501
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Wellness Recepce wellness
zdroj: viastni

C.3.8.2 Objekty - venkovni upravy, inzenyrské stavby

VycCet ostatnich staveb v arealu :

Ozn. Nazev objektu a jeho vyuziti
1. PFipojka elektro
PFipojka vodovodni
3. PFipojka kanalizace

Tyto venkovni Upravy/ inzenyrské stavby nemaji v daném pfipadé cenotvorny vyznam, av$ak jsou
nutné k pinéni funk&nosti arealu.

C.3.8.3 Pozemky
Pozemek zapsany na LV &. 1712, k.u. Cerna Pole

Zajmovy pozemek se nachazi v SirSim centru mésta Brna, ve stabilizovanych plochach SU - Plochy
smiSené obytné vSeobecné. Pozemek je rovinny, lichobéZnikového tvaru. Popis — viz vySe.
Pozemek je cely kompletné zastavén hotelem EFI SPA Hotel**** Superior a jeho garazovym blokem.

Zatfidéni majetku pro ucely ocenéni
Pro potfeby tohoto ocenéni bude pozemek ocenén pomoci metody porovnani obchodovatelnych cen

(metoda trzni komparace). Na pozemku vazne omezeni vlastnického prava - zastavni pravo smluvni,
zakaz zcizeni a zatiZeni a vécna bifemena. Pozemek bude ocenén jako stavebni pozemek.

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na podkladu Poznamka
katastralni ortofoto mapy: katastralni mapy:
Parc.¢.3811

Jedna se o pozemek
nepravidelného
lichobéznikového tvaru

o celkové vyméfe 1 976m?,
-zastavéna plocha a nadvofi
-dle Uzemniho planu mésta
Brna je pozemek veden
v plose smiSené obytné
vSeobecné.
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Parc.c. Vyméra [m?] Druh pozemku Poznamka
3811 1976 zastavéna plocha a nadvofri
Celkem 1976

C.3.9 Rozbor trzniho prostredi

Uzemi mésta Brna prochazi kontinualnim rozvojem, jehoz dynamika v poslednich letech, hodné
stoupa. S nastupem nové politické garnitury doslo k rozpohybovani rozhodujicich stavebnich projektu.
Mésto Brno disponuje nékolika vyznamnymi a obchodné& atraktivnimi rozvojovymi lokalitami. Celé
uzemi mésta Brna je v naprosté véts$iné vybaveno rozsahlou technickou infrastrukturou, tj. vefejnymi
rozvody elektfiny, kanalizaci, vodovody, plynovody, kabelovymi rozvody a vefejnym osvétlenim.
Vyhodou geografického umisténi mésta je kvalitni napojeni na republikovou komunikacni sit, a to
dalniéni i zelezni¢ni. S pfihlédnutim k velikosti mésta plati, ze trh s pozemky odpovida vyznamu mésta
a je spiSe vétsi poptavka nez nabidka.

Situace na realithim trhu odrazi ekonomicky vyvoj statu vroce, 2022 doslo k postupnému utlumu
investiCni aktivity pfedevSim v oblasti komer¢nich nemovitosti a dopravnich staveb v sou¢asné dobé
se zacinaji investi¢ni aktivity zvySovat zejména u dopravnich staveb.

V soucCasnosti je poptavka po komercnich pozemcich zvySena a prozila opétovny narist po
predchazejicim ekonomickém poklesu, coz vedlo plvodné ke stagnaci cen pozemkl ke komerénimu
vyuZziti.

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 domda. 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 domd nebo bytovou vystavbu.

stavebnich pozemku pro bydleni je v poslednich letech turbulentné rostouci obdobné jako ve vSech
velkych méstech. Ceny pozemku pro komercni vyuziti nebo pro vyrobu a primysl jsou vyrazné méné
rozliSeny v zavislosti na umisténi v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto pozemkl je stabilngjsi.
Z publikovanych rozbord vyplyva, Ze oproti stabilizaci realitniho trhu v obci, ktery je zpusoben
predevsim ekonomickym poklesem, je realitni trh zastavitelnych pozemku stale vice dynamictéjsi.
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.

Trh komer&nich nemovitosti se stabilizuje. Klesajici urokové sazby vytvareji pfiznivé podminky pro
rUst investi¢ni aktivity, zatimco omezena nabidka a rostouci poptavka tlac¢i na rast najmu.

Analyza cen pozemku v roce 2025

V roce 2025 se oCekava mirny rust cen pozemk(l i nemovitosti, pfi€emz u stavebnich a lesnich
pozemku se predikuje rocni rast do 10 %, zatimco u zemédeélské pldy se pocita spiSe se stabilizaci a
prodejnimi cenami v rozmezi 15-45 K&/m?2. Trh je ovlivnén klesajici inflaci, snizenim urokovych sazeb
a stabilizaci ekonomiky, i kdyz geopoliticka situace pfedstavuje rizikovy faktor.

Dulezité faktory ovliviujici ceny pozemku v roce 2025

e Mirny rast cen: Ocekava se spise pozvolny rust cen pozemkd a nemovitosti, nikoliv skokové
zdrazovani jako v minulosti.

e Stavebni pozemky: U téchto typl pozemku se o¢ekava pokracovani rustu, ktery by nemél
pfesahnout 10 % ro¢né.

o Zemédélské a lesni pozemky: V roce 2025 se odhaduje primérna zakladni cena 7,12
K&/m?, pfi€emz trzni ceny se nejcastgji pohybuji v rozmezi 1545 K&/m?2.

o Ekonomické a politické vlivy: Klesajici inflace, urokové sazby a mirny ekonomicky rust
vytvareji stabiln&jSi podminky pro trh s nemovitostmi. Geopolitické napéti vSak pfedstavuje
faktor nejistoty.
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e Regionalni rozdily: Je tfeba pocitat s rozdily v cenach v jednotlivych regionech.
e Zmeény zivotniho stylu: Nové trendy v oblasti Zivotniho stylu mohou ovliviiovat poptavku po
rekreacnich a zemédeélskych pozemcich.

Shrnuti

Trh s pozemky v roce 2025 zaziva v Cesku fazi stabilizace a mirného rdstu, zejména ve srovnani

s vysokou dynamikou z pfedchozich let. KliCovym faktorem je postupna normalizace ekonomickych
podminek a zlepSeni dostupnosti hypoték, coZ znovu ozivuje poptavku. Nicméné nabidka je stale

omezena, coz bude nadale tlacit na ceny, a celkovy vyvoj se bude liSit podle konkrétni lokality.
Zdroj:https://www.google.com/search?q=anal%C3%BDza+cen+pozemk%C5%AF+2025

Ekonomicky komentar Jaromira Sindela, hlavniho ekonoma CBA

Ceny nemovitosti dle CSU stouply v prvnim &tvrtleti 2025 o 10 % meziro&né poté, co v tomto kvartale
pfidaly 2,4%. Tento nardst je mirnéjSi nez u cen byt(, jelikoz tzv. house price index zahrnuje i
pozemky. V ¢lanku pfidavame trochu metodiky, kde upozorfiuji na limity tohoto ,komplexniho® indexu
cen nemovitosti (nové pouze v Praze a v okoli) v souvislosti s existujici statistikou transakénich cen.
VéFim a doufam, Ze je zde prostor posunout se s oficialni statistikou dopfedu.

Podle statistiky CSU stouply v meziroéni srovnani v prvnim &tvrtleti 2025 ceny za nakupy
nemovitosti o 10 % po 5% naristu v roce 2024. V samotném prvnim ctvrtleti rostly ceny o0 2,4 %
mezikvartalné, coz se v podstaté rovna primérné dynamice z pfedchozich tfech &tvrtletich (takze 4 x
2,4 =10 %). To je ovSem mirngjSi narlist, nez ukazaly ceny bytd v Q1-2025 (viz komentar: Silny rust
cen byt pokracoval pfi rostoucich transakcich i v prvnim &tvrtleti; i viz graf 1 a 2 nize).

Ten 10 % naruUst se tyka tzv. house price indexu, ktery je vice mezinarodné srovnatelny a zahrnuje
realizované ceny starsich obydli i novych obydli véetné pozemkd, ale nové pouze v Praze a okoli (pro
zbytek republiky viz nase statistika na CBA Monitoru transakénich cen od spole&nosti Flat Zone).
Napfiklad statistiky Flat Zone uvadi identifikovatelnych 4 735 transakci s byty v prvoprodeji v Q1-2025;
z toho 2 256 v Praze, 515 ve stifedoCeském kraji, 1 269 v krajskych méstech a 695 ve zbytku
republiky. V procentnim rozdéleni poslednich dvou let pfipada 47 % na Prahu, 12 % na stfedoCesky
kraj, 26 % na zbyla krajska mésta a 15 % na zbytek republiky (viz posledni grafy 8 a 9). Pfiznavam
nejsem expert, abych uréil, zda jsou tyto poCty dostatecné pro vytvoreni indextl cen srovnatelnych
nemovitosti (tedy odstranujici kvalitativni rozdily v nemovitostech na jejich rozdilnou cenu), ale v&fim v
prostor a vnimam nutnost posunout se v této oblasti vpred.

CSU publikuje i index nakladd nemovitosti obyvanych vlastniky, kde sleduje jak ceny nemovitosti, tak i
jejich opravy, udrzovani a stavbu svépomoci. Tedy kdyZ si do toho pfidate sami né&jakou tu Saru cihel,
opravite omitku apod. Jedna se o tzv. owner occupied housing index, ktery podle statistiky CSU za
posledni Ctyfi Ctvrtleti narostl o 4,3 % meziro€né. Pfiemz mezikvartalné pfidal 1,5 %, vice nez
pramérnych 0,9 % v pfedchozich tfech Ctvrtletich.

V delSim srovnani patnacti let dosahl nartst naklad(i na pofizeni véetné svépomoci a oprav (tzv.
owner occupied housing index) 48 % narlstu ceny u nakupu obydli (tzv. house price indexu). Index
cen nemovitosti — HPI za posledni tfi roky vysko€il o 12,2 %, za poslednich 5 let o 58,1 %. Za
posledni dekadu to bylo o 140 % nebo o 148% za poslednich 15 let. Toto pfekonalo rlst primérného
disponibilniho dachodu o 40 % a 91 % za poslednich pét a deset let (blize k vyvoji disponibilniho
ddchodu viz komentar: Revize HDP: letoSni rust sméfuje pres 2 % (...) diky siln&jSi spotfebé pfi vyssi
mife Uspor). Naklady nemovitosti obyvanych vlastniky se za posledni tfi roky zvySily o 11,2 %, za
poslednich 5 let o 35,4 %. Za posledni dekadu to bylo o 65 % nebo o 76% za poslednich 15
let. Srovnani s jinymi indikatory viz grafy 3-6.
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Transakéni primérné ceny novych bytd (definice viz pozndmka) v CR dosahly ve druhém &trtleti
2025 Grovné 134 tis. K& za m” a v Praze 163 tis. K&/m? (tedy 122% vici primérné transakeni cené
v CR). Rozpéti minima a maxima téchto prdmérnych cen v dal$ich krajich dosahlo 73 az 124 tis.
K&/m* (tedy mezi 55 a 93% vidi pramérné transakéni cené v CR), coZ jsou ceny zobchodované za

Karlovarsky kraj a Jihomoravsky kra;.
Zdroj: https://www.cbamonitor.cz/statistika/vyvoj-nabidkovych-cen-nemovitosti
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Poznamka

Primérna transakéni cena v daném ¢tvrtleti. Udaje za kraje zahrnuji jak krajska mésta, tak zbytek
regionu. Kategorie "novych a zanovnich byt(" podle metodiky Flat Zone zahrnuje prvoprodeje novych
bytl (ve vztahu developer-klient; v okamziku prodeje dle ceniku) a preprodeje novych / zanovnich bytd
(ve vztahu klient-klient; v okamziku zapisu do katastru nemovitosti) postavenych po roce 1995. Byty
postavené pred rokem 1995 spadaiji do kategorie "starSich byt(". Kategorie "novych a zanovnich bytd"
podle metodiky Flat Zone zahrnuje prvoprodeje novych bytu (ve vztahu developer-klient; v okamziku
prodeje dle ceniku) a preprodeje novych bytd (ve vztahu klient-klient; v okamziku zapisu do katastru
nemovitosti) postavenych od roku 1995. Byty postavené pfed rokem 1995 spadaji do kategorie
"starSich byt(".

Zdroj:https://www.cbamonitor.cz/statistika/ceny-novych-bytu-dle-kraju

Nejnovéjsi ukazatele ohledné vyvoje tuzemského trhu nemovitosti, a to jak z oficialnich dat CSU, ale
také dat spole€nosti Flat Zone.

Zdroj:https://www.cbamonitor.cz/kategorie/ceny-nemovitosti
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Zrychleni nabidkovych cen byt je silnéjSi nez v pfipadé realizovanych transakcich v prvnim cCtvrtleti.
To ovSem nemusi nutné pfedznamenavat akceleraci realizovanych cen, jelikoz realizované ceny
v poslednich péti letech pfedbihaly vyvoj na nabidkové strané.

Ceny novostaveb

Mé&si¢ni udaje spole€nosti Flat Zone pro novostavby v prvoprodejich (tedy prodej od developera ke
klientovi) poukazuiji na primérny nartst transakénich cen téchto byt v Ceské republice v &ervnu 2025
0 5 % mezimé&sitné po kvé&tnovém zvySeni o 2 %. V mezironim srovnani jsou transakéni ceny
prvoprodeijti v CR vy$$i o vice nez 15 %, v Praze o téméf 12 % a v regionech pres 17 %.

Priimérna transakéni cena ¢eskych novostaveb v prvoprodejich v ¢ervnu 2025 dosahla témér 143 tis.
K& za metr ¢tverecni (cena 50metrového bytu by tak ilustrativné dosahla 7,1 mil. K&). Tato primérna
transakéni cena tak ve srovnani s prvnim Ctvrtletim 2023 vzrostla o téméf 19 %, tedy zaokrouhlené
0 23 tis. K&/m2 (v pfipadé 50metrového bytu by se ilustrativné jednalo o narust o 1,14 miliénu korun
ve srovnani s Q1-2023).

Prozatim lIze z mésiénich dat odhadnout priimérnou cenu novostaveb v prvoprodejich v CR v Q2-2025
na 137 tis. K&, 0 4,7 % vy38i nez v pfechozim C&tvrtleti a 0 11,5 % vice neZ pfed rokem a dosahuje 114
% ve srovnani s prvnim Ctvrtletim 2023. Pfedbézna prazska Cisla za Q2 vypadaji pfiblizné takto:
pramér 164 tis. KE za m2; 3,1 % mezictvrtletné; 13 % meziroéné a index vici Q1-2023 dosahuje 105
%. Neménna Cervnova uroven transak&nich cen by b&hem nasledujiciho Ctvrtleti vyustila v jejich
meziro¢ni narlst o 13,2 %.

Pocet transakci s byty v prvoprodeji v ¢ervnu lehce stoupl na 1 249, z ¢ehoz pfes 680 bytl ubylo
z prazskych cenik( developeru a pfiblizné 570 byta v regionech (nejen v krajskych méstech).

Poget prodanych novostaveb v prvoprodeji v CR se v &ervnu 2025 pohyboval pfiblizné na 1,7nasobku

transakci z Q1-2023 a v Praze na 2,4nasobku, zatimco v regionech na 1,3nasobku.
Zdroj:https://www.cbamonitor.cz/aktuality/rust-cen-novostaveb-i-nabidkovych-cen-bytu-zustava-ve-druhem-ctvrtleti-vyrazny

Tuto €ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA
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C.4 Obsah

D. POSUDEK 1 - PRISTUP NAKLADOVY
Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

E. POSUDEK 2 - PRISTUP VYNOSOVY (na bazi nemovitostni)
Ocenéni Metodou vynosovou
- nebude v tomto znaleckém posudku pouzito

F. POSUDEK 3 — PRISTUP VYNOSOVY (na bazi odhadu hodnoty investice)
Ocenéni metodou diskontovanych penéznich tokd (DCF)
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

G. POSUDEK 4 - PRISTUP POROVNAVACI (trzni) - OCENENi POZEMKU

Ocenéni Metodou porovnavani obchodovanych/ obchodovatelnych cen
- nebude v tomto znaleckém posudku pouzito

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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D. POSUDEK 1 - PRisTUP NAKLADOVY

D.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byva proveden jejich sbér, ktery spociva ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale pak byva provedeno doplnéni podkladd formou nakupu
pravdépodobnych zdrojli cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalengjSim okoli, rovnéz byva provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech),
dale byva provedena jednotlivd analyza takto ziskanych vstupd, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku a jejich zac¢lenéni do textu posudku.

D.2 Ocenéni Metodou nakladovou (vécna hodnota)
OCENENI NAKLADOVE (VECNA HODNOTA)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni éasovou cenou - zjisti se naklady na
pofizeni staveb v sou€asné cenové Urovni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti plus cena pozemk(. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013
Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.€. 457/2017 Sb., vyhl.€. 188/2019 Sb., vyhl.€.488/2020 Sb., a vyhl.¢.424/2021
Sb., vyhl.£.337/2022 Sb., vyhl.€. 434/2023 Sb. a vyhl.€. 370/2024 Sb., platném znéni (aktualni v dobé
ocenéni) a pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven
1994 na uroven soucasnou (rok 2025), pouzije se zpravidla pomocné cena uréena podle ocenovaci
vyhlasky (nakladové), bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota.

Z hlediska ocenéni byl proveden vypoCet vécné hodnoty pomoci cen uvadénych v ocefiovaci vyhlasce
(OcV), a to ztoho titulu, Ze se jedna o stavbu starSiho data provedeni (cca 60 let), nejedna se
o novostavbu, z toho divodu nebudou pouzity ukazatele THU (jedna se rovnéz o odliSné pouzité
technologie, vyrobni postupy a procesy v dobé realizace vystavby).

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefovaci
vyhlasku, ma se za to, zZe tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpulrné.

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 ocenovaci
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 ¢asova cena. Pro stanoveni vécné hodnoty je mozno, podle
odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem podle cenového predpisu bez
koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

VypocCet opotfebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné
zohlednit stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a pfedpokladana
dalSi Zivotnost. Je-li pfedloZzen poloZkovy rozpodet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je
mozno je pouzit po pfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektu.

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 technickohospodarskych ukazatelli z publikaci resp. program(i 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 pfimérené, pfipadné z databaze odhadce;

e) v takovém pfipadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vySe ad a) nebo
b).

Neni povoleno uzivat metod, u nichz neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) vypoctu.

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou

nakladovym zpusobem, ktery vychazi z nakladd, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich

stavu ke dni ocenéni, tedy v sou€asné cenové Urovni, sniZzené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke

stéfi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové, za kterou

by se nemovitd véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a

prvkd.

Pfedmétem ocenéni 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 atributt :

e pro nakladové ocenéni stavby pouzijeme pfiméfené postup vypoctu podle vyhl.¢.441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjSich
vyhlasek,

e budou pouzity koeficienty K4, Ks (kde K; = koeficient vybaveni stavby, Ks = koeficient
polohovy). Koeficient vybaveni stavby bude uzit z divod( 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 stavenistg,
kompletacni a koordinaéni €innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.),

e U budovy budou pouzity koeficienty K4, Ky, K3 (kde K; = koeficient pfepoc¢tu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient pfepo¢tu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K; = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primeérné
vysky podlazi v objektu), pro rezidenéni stavby nebyvaji koeficienty K2 a K3 pouzivany,

e bude pouzit koeficient inflace K; (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledrfiuje narust cen
oproti cenové zakladné z roku 1994, ke kterému jsou stanoveny tzv. vyhlaSkové jednotkové
ceny

e Kkoeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemUze byt pouzit, z divodu
toho, ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pFipadé
ocenéni napf. pro danové ucely).

Komentar k pouzité metodice:

V systému ocefiovani staveb a stavebnich objektl tvofi vyznamnou oblast ocefiovani zaméra staveb
ve stadiu planovani stavebnich nakladi. Cenové ukazatele nebo také ceny podle uéelovych jednotek
jsou zakladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objektd. Na zakladé dlouhodobych
statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany
naklady podle jednotlivych druht staveb a z mnoziny cenovych udaji jsou nasledné stanoveny
priimérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb.

V tomto znaleckém posudku neni postup ocenéni formou ukazatell THU pouzit — uvadime pro
ilustraci. jedna se o starSi budovu, na které byly provedeny r{izné stupné stavebnich Uprav
(rekonstrukce a modernizace).

THU - technicko-hospodaiské ukazatele — (rozpocétové ukazatele) vtomto znaleckém posudku
pouZité, zpracovava napf. byvaly Ustav pro racionalizaci ve stavebnictvi (dnes URS CZ a.s.)
na zakladé statistického vzorku jiz realizovanych staveb, které jsou roz¢lené&ny podle druhu a vybaveni
a je zjisténa jejich primérna cena na objemovou jednotku. THU jsou ¢lenény na jednotlivé stavebni
¢asti (konstrukce) a z tohoto &lenéni Ize procentudlné vyjadfit podil jedné konstrukce na celkové cené.
Z tohoto poméru se potom zjisti pravdépodobné ceny jednotlivych konstrukci ocefiované stavby.
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Struktura:

Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektl (JKSO):

- 801 Budovy ob¢anské vystavby — obor vystavby

- 11 Skupina a podskupina jednotlivych druh(i staveb

- 1 Konstruk&né materialova charakteristika,

a je stanoveno pro jednotlivé stavebni obory jako reprezentativni souhrnna veli¢ina a nasledné pro
jednotlivé skupiny, tvofici zakladni ramec ucelového tfidéni jednotlivych oborl staveb. Ve vSech
pfipadech je cenovy udaj evidovan podle pfevazujiciho druhu rozhodujici konstrukce stavby nebo
stavebniho objektu (konstrukéné materialova charakteristika).

Udaje pro jednotlivé stavebni obory tvofi pouze statistickou primérnou veliéinu a jejich pouziti je
viceméné pouze teoretické, protoze pfi konkrétnich propocétech pfedpokladanych nakladu stavby je
v naprosté vétsiné znam ucel dané stavby a cenové udaje jsou pfebirany z hodnot uvedenych
u jednotlivych skupin stavebnich oboru.

Ugel:

Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodussim zplsobem stanoveni
predpokladanych cen staveb. ProtoZe se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluCuje ceny
riznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objektu.

Ugelové mérné jednotky:

Pro vypocCet cenovych ukazatelll byly stanoveny jako zakladni mérné jednotky hodnoty spole¢né
pro vSechny druhy staveb pfibuznych obor( stavebnictvi bez ohledu na jejich UCel. Takovymito
jednotkami jsou zejména:

- u oborti pozemniho stavitelstvi m® obestavéného prostoru /m* OP/

- u obort liniovych staveb m délkzy trasy (m DT)

- u obort inzenyrskych staveb m* upravované plochy (m2 UP)
Zdroj: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2024.htm|

1. Vécna hodnota staveb - ocenéni nakladovym pristupem
Popis je uveden jinde v posudku.

1.1. Budova A - uli¢ni trakt, EFI SPA Hotel**** Superior
Popis je uveden jinde v posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hotell

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Vypocéet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.PP (51,34-3,20)*14,32+3,70*0,50+9,00*0,55+4,20*0,85 = 699,73
1.NP 51,34*14,32+3,70%0,5+9,00%0,55+7,55*0,85+(6,35+1,75)*11,02/2 = 793,04
2.NP 51,34*14,32+3,70%0,5+9,00%0,55+7,55*0,85+(6,35+3,40)*6,80/2 = 781,56
3.NP 51,34*14,32+3,70*0,5+9,00*0,55+7,55*0,85+(6,35+3,40)*6,80/2 = 781,56
4.NP 51,34*15,82+3,70%0,5+9,00%0,55+7,55*0,85+(6,35+3,40)*6,80/2 = 858,57
5.NP 51,34*15,82+3,70%0,5+9,00%0,55+7,55*0,85+(6,35+3,40)*6,80/2 = 858,57

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soudin
plocha vySka

1.PP 699,73 m* 290m  2029,22

1.NP 793,04 m* 260m 2061,90

2.NP 781,56 m* 295m 2305,60

3.NP 781,56 m* 485m  3790,57
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4.NP 858,57 m* 3,02m 259288

5.NP 858,57 m* 298m 255854

Souget 4 773,03 m* 15 338,71

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 15338,71/4 773,03 =321m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 4773,03/6 =795,51 m*

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Zaklady  ((51,34-3,20)*14,32+3,70*0,50+9,00*0,55+4,20*0,85)*(1,00)*0,20 = 139,95 m’

1.PP ((51,34-3,20)*14,32+3,70*0,50+9,00*0,55+4,20*0,85)*(2,90) = 2029,23 m*

1.NP (51,34*14,32+3,70*0,5+9,00%0,55+7,55*0,85+(6,35+1,75)*11,02/2)*(2,60) 2 061,90 m®

2.NP (51,34*14,32+3,70*0,5+9,00%0,55+7,55*0,85+(6,35+3,40)*6,80/2)*(2,95) = 2 305,59 m®

3.NP (51,34*14,32+3,70*0,5+9,00*0,55+7,55*0,85+(6,35+3,40)*6,80/2)*(4,85) = 3790,55 m°

4.NP (51,34*15,82+3,70*0,5+9,00%0,55+7,55*0,85+(6,35+3,40)*6,80/2)*(3,02) = 2 592,87 m*

5.NP (51,34*15,82+3,70*0,5+9,00*0,55+7,55*0,85+(6,35+3,40)*6,80/2)*(2,98) = 2 558,53 m°

ZastfeSe  (1/3)*5,90%(9,94*8,03 + 2v(9,94*8,03*3,58*3,58) + 3,58*3,58) = 245,08 m®

ni

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

Nazev Typ Obestavény

prostor

Zaklady PP 139,95 m®

1.PP PP 2 029,23 m*

1.NP NP 2 061,90 m*

2.NP NP 2 305,59 m*

3.NP NP 3790,55 m’

4.NP NP 2 592,87 m*

5.NP NP 2 558,53 m*

ZastfeSeni Z 245,08 m®

Obestavény prostor - celkem: 15723,70 m®

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 3

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]

1. Zaklady v&. zemnich praci kamen, beton, izolace S 100

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 70

2. Svislé konstrukce litinové S 10

2. Svislé konstrukce zdéné a sadrokartonové S 20

3. Stropy drfevéné tramoveé S 80

3. Stropy spfazené (kovové/betonove) S 20

4. Krov, stfecha krov kovovy svarovany a Sroubovany S 100

5. Krytiny stfech pozinkovany plech, PE folie S 100

6. Klempifské konstrukce médény, pozink N 100

7. Uprava vnitfnich povrchd vapenné dvouvrstvé omitky S 100

8. Uprava vnéjsich povrchu vapenné dvouvrstvé omitky S 100

9. Vnitfni obklady keramické keramické obklady N 100

10. Schody Zelezobetonové S 100

11. Dvere dyhované s obloZzkovymi zarubnémi N 100

12. Vrata X 100

13. Okna dfevéna zdvojena okna N 100

14. Povrchy podlah PVC, keramicka a teraco S 100

15. Vytapéni ustfedni dalkové s vyménikem N 100
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16. Elektroinstalace svételna, tfifazova, méd, protipozarni N 100
17. Bleskosvod bleskosvod aktivni S 100
18. Vnitfni vodovod plastové potrubi S 100
19. Vniténi kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohrev teplé vody centralni ohfev vody, TC S 100
22. Vybaveni kuchyni viz samostatna konstrukce C 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchy, vany, S 100
pisoary, bidety
24. Vytahy viz samostatna konstrukce C 100
25. Ostatni viz samostatna konstrukce C 100
26. Instalacéni pref. jadra X 100
27. Vrata garazova vrata, sekéni A 100
28. Gastro zarfizeni kuchyné zarizeni kuchyné v 1. a v 2.NP A 100
29. Vytahy 2x osobni a 1x nakladni vytah A 100
30. Sauna finska a parni sauna A 100
31. Vifivka vifivka A 100
32. Technologie minipivovar A 100
33. Trafostanice trafostanice a rozvodna A 100
34. Slaboproudé rozvody slaboproudé rozvody, EZS, CCTV A 100
35. Vzduchotechnicka zafizeni klimatizace, vétrani, chlazeni A 100
36. Slaboproudé rozvody, EPS, slaboproudé rozvody, EPS A 100
dalSi poz.zarizeni
37. Kopule kopule A 100
38. Elektro svitidla zikron A 100
39. Méfeni a regulace meéfeni a regulace A 100
40. Specialni zakladani mikropiloty A 100
41.7C 2x tepelné cerpadla A 100
42. Elektrodobijecky pro auta elektro dobijeni pro os. automobily A 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v&. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 15,00 70 1,00 10,50
2. Svislé konstrukce S 15,00 10 1,00 1,50
2. Svislé konstrukce S 15,00 20 1,00 3,00
3. Stropy S 8,20 80 1,00 6,56
3. Stropy S 8,20 20 1,00 1,64
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 N 0,60 100 1,54 0,92
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrchu S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramické N 3,10 100 1,54 4,77
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere N 3,80 100 1,54 5,85
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,90 100 1,54 9,09
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni N 4,90 100 1,54 7,55
16. Elektroinstalace N 5,80 100 1,54 8,93
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
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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 C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 4,40 100 0,00 0,00
26. Instalacéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
27. Vrata A 0,32 100 1,00 0,32

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
400 000,00/ (15 723,70 *2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 0,32
28. Gastro zarfizeni kuchyné A 12,00 100 1,00 12,00
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * K))
15 000 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 12,00
29. Vytahy A 3,84 100 1,00 3,84
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * K))
4 800 000,00/ (15 723,70 *2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 3,84
30. Sauna A 1,05 100 1,00 1,05
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * K))
1315 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 1,05
31. Vifivka A 0,40 100 1,00 0,40
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * K))
500 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 0,40
32. Technologie A 13,20 100 1,00 13,20
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
16 500 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 13,20
33. Trafostanice A 1,11 100 1,00 1,11
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
1 390 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 1,11
34. Slaboproudé rozvody A 2,00 100 1,00 2,00
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
2 500 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 2,00

35. Vzduchotechnicka zafizeni A 14,22 100 1,00 14,22
36. Slaboproudé rozvody, EPS, dalSi A 1,72 100 1,00 1,72
poz.zafizeni

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
2 150 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 1,72

37. Kopule A 1,01 100 1,00 1,01
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
1260 000,00/ (15 723,70 *2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 1,01

38. Elektro A 2,51 100 1,00 2,51
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * K))
3 140 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 2,51

39. Méfeni a regulace A 1,80 100 1,00 1,80
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * K))
2 250 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 1,80

40. Specialni zakladani A 7,74 100 1,00 7,74
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * K))
9675 000,00/ (15723,70 *2710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 7,74

41. Tepelna gerpadla (TC) A 0,64 100 1,00 0,64
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * K))
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800 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 0,64

42. Elektrodobije¢ky pro auta A 0,12 100 1,00 0,12
cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * K))
150 000,00/ (15 723,70 * 2 710,- * 0,9390 * 0,9283 * 0,9542 * 1,2000 * 2,9390) = 0,12

Soucet upravenych objemovych podili 168,79
Koeficient vybaveni Kj: 1,6879
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m®]: = 2710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9283
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9542
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,6879
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®] = 13 418,07
PIna cena: 15 723,70 m® * 13 418,07 K&/m® = 210 981 707,26 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 5 roki 3

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 95 rokd

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % *5/100 = 5,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 5,0 % / 100) * 0,950
Hlavni objekt - vécna hodnota 200 432 621,90 K¢
Zaokrouhleno 200 400 000,- K¢

1.2. Budova B - dvorni trakt - garaze
Popis je uveden jinde v posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Hala § 12: |. garaze

Svisla nosna konstrukce: monoliticka betonova ploSna

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1242

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.PP ((51,80+41,08)/2*(21,90+30,20)/2)- = 769,17
((8,10+7,70)/2*(41,08+44,50)/2)-(12,90%7,95)

1.NP ((51,80+41,08)/2*(21,90+30,20)/2)-(12,90*7,95) =  1107,21

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska

1.PP 769,17 m* 3,00m 230751

1.NP 1107,21 m* 3,60m  3985,96

Souget 1 876,38 m* 6 293,47

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 6 293,47 / 1 876,38 =3,35m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1876,38/2 =938,19 m*
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Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1.PP (garaze) (((51,80+41,08)/2%(21,90+30,20)/2)- = 2 307,50 m®
((8,10+7,70)/2*(41,08+44,50)/2)-(12,90*7,95))*(3,00)
1.NP (garaze) (((51,80+41,08)/2*(21,90+30,20)/2)-(12,90%7,95))*(3,60) = 3 985,95 m®
1.NP (vytahy, (12,90%7,95)*(9,45) = 969,14 m°
chlazeni)
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény
prostor
1.PP (garaze) NP 2307,50 m®
1.NP (garaze) NP 3 985,95 m®
1.NP (vytahy, chlazeni) NP 969,14 m°
Obestavény prostor - celkem: 7 262,59 m®
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 3
Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v&. zemnich praci betonové patky a pasy S 100
2. Svislé konstrukce ocelové | nosniky, obvodové zdivo S 100
cihlové
3. Stropy chybi S 100
4. Krov, stfecha plocha stfecha S 100
5. Krytiny stfech trapézové plechy S 100
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitfnich povrchd vapenné omitky, natéry S 100
8. Uprava vnéjsich povrchu omitky, natéry S 100
9. Vnitini obklady X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvere hladké, ocelové zarubné S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah betonova, nivelacni stérka S 100
15. Vytapéni chybi C 100
16. Elektroinstalace 220/380 S 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vniténi kanalizace odkanalizovani podlahy S 100
20. Vnitfni plynovod X 100
21. Ohrev teplé vody chybi C 100
22. VVybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienicka vybaveni chybi C 100
24. \/ytahy X 100
25. Ostatni lapol, vzduchotechnika S 100
26. Autovytahy 2x autovytah A 100
27. Parkovaci systém elektronicky parkovaci systém A 100
28. Specialni zakladani mikropiloty A 100
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Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni

. Zaklady v€. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitinich povrchi
. Uprava vnéjsich povrchii
. Vnitfni obklady

. Schody

. Dvere

. Vrata

. Okna

. Povrchy podlah

. Vytapeéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitfni vodovod

. Vnitfni kanalizace

. Vnitfni plynovod

. Ohfev teplé vody

. Vybaveni kuchyni

. Vnitfni hygienicka vybaveni
. Vytahy

. Ostatni

. Autovytahy

. Parkovaci systém
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N
~

Obj. podil [%]

11,30
23,90
9,20
10,10
2,90
0,60
6,30
3,20
0,00
0,80
3,10
2,40
5,10
4,90
1,10
6,30
0,30
1,00
0,90
0,00
0,40
0,00
2,20
0,00
4,00
7,24
1,18

Cast
[%]
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
790 000,00/ (7 262,59 * 2 124,- * 1,1320 * 0,9270 * 1,1358 * 1,2000 * 3,0220) = 1,18

28. Specialni zakladani A

8,53

100

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
5690 000,00/ (7 262,59 * 2 124,- * 1,1320 * 0,9270 * 1,1358 * 1,2000 * 3,0220) = 8,53

Soucet upravenych objemovych podilt
Koeficient vybaveni K;:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 9) [K&/m®]:
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,80/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: 7 262,59 m® * 9 735,74 K&/m*®

Koef.

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00
0,00
1,00
0,00
1,00
0,00
0,00
1,00
1,00
0,00
1,00
0,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

Upraveny
obj. podil
11,30
23,90
9,20
10,10
2,90
0,60
6,30
3,20
0,00
0,00
3,10
2,40
0,00
4,90
0,00
6,30
0,00
0,00
0,90
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
4,00
7,24
1,18

8,53

106,05
1,0605

2124,-
1,1320
0,9270
1,1358
1,0605
1,2000
3,0220

9735,74

70 706 687,97 K&
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 5 rokd .

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 95 rokl

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd

Opotfebeni: 100 % * S/PCZ =100 % *5/100 = 5,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 5,0 % / 100) * 0,950
Objekt garazi- vécna hodnota 67 171 353,57 K¢é
Zaokrouhleno 67 200 000,- K¢

2. Venkovni upravy
Popis zajmovych pozemkd je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zplisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Stanovena cena staveb 267 603 975,- K&
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 267 603 975,00
5,00 % z ceny staveb * 0,050
Ocenéni venkovnich uprav = 13 380 198,75 K&
Zaokrouhleno 13 400 000,- K&

3. Ocenéni pozemki ve vztahu k nakladové metodé

Popis zajmovych pozemkd je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku

Porovnani s nabizenymi prodeji pozemki 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 podkladl 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 zinzerce 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 adajd, 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 zjednodu$enou soustavou koeficientl, 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 ocefiovanymi
nemovitymi vécmi a nazor znalce z hlediska trzniho ocenéni (podstandardni, standardni (1,00) a
nadstandardni, pfipadné omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych, upravenych indexem
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upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen upravenych dalSimi, vySe
uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrZzena maximalni, minimalni a
primérna hodnota, ktera je potom povazZovana za podklad k rozhodnuti o porovnavaci hodnoté
majetku.

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
uréuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné lokalité.

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

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé plochy.

Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou nemovitosti (jeji cenu zatim
neznam) a srovnatelnou nemovitosti (jeji cenu znam napf. z kupni smlouvy). Za vychozi cenu pro
vypodet se bere cena srovnatelné nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost
LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1.

Pfi zohlednéni odliSnosti srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni.
Hodnotu koeficientu ur¢i odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro pozemky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 redukce pramene ceny - 1,00
K2 velikost pozemku - 0,95 - 1,05
K3 poloha pozemku - 1,30
K4 dopravni dostupnost - 0,90 — 0,95
K5 moznost zastavéni pozemku - 1,00 — 1,20
K6 intenzita vyuZiti pozemku - 1,20 — 1,30
K7 vybavenost pozemku - 1,10 — 1,30
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - 1,03 — 1,06
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, nejCastéji byla hodnota
téchto koeficientd nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/ porovnani se
zajmovym majetkem, v koeficientu Uvahy znalce, jsme vlozili index meziro€niho narustu cen ve vysi
3,00 % (tento narlst z dlouhodobého hlediska viceméné koresponduje s rustem HDP, jedna se
o konzervativni nahled, Princip opatrnosti) a nepodléha turbulenci sou¢asného realitniho trhu.

Oceneéni:
Tato ¢ast porovnavaci hodnoty (ocenéni pozemku) je sou¢asti nakladového ocenéni.

Prehled srovnatelnych pozemk:
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Nazev: 01. V-22411/2022-70, parc.c.: 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.
Celkova cena €ini 4 300 000.-K¢, tj. JC= 11 977,72 K&/m?.
zdroj: kupni smlouva, stav: 2022
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Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - ocernovany je vétsi - JC muze byt nizsi 0,95
poloha pozemku - ocefiovany ma jedine¢nou polohu pfimo v centru 1,30
dopravni dostupnost - ocefilovany nema moznost parkovani 0,95
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,10
intenzita vyuZziti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi - ma pfipojky ing siti 1,30
uvaha zpracovatele ocenéni - narGst 3% mezirocné (CU2022/2024) 1,06
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena
JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké/m?] Kc [ Ké/m?]
4 300 000 359 11 977,72 213 25 512,44
Nazev: 02. V-7942/2022-702, parc.c.: 684
Lokalita: k.u. Staré Brno
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi T.M./B.S. ze dne 08.04.2022. Pfedmétem kupni smlouvy je
pozemek parc.¢.682, vymeéra 780 m?, druh pozemku zastaveéna plocha a nadvofi, pozemek
parc.€.683, vyméra 1660 m?, druh pozemku ostatni plocha, pozemek parc.¢.684, vyméra 2694
mz, druh pozemku zahrada.
Celkova cena €ini 51 000 000,- K¢, tj. JC=9 933,77 Ke&/m?.
zdroj: kupni smlouva, stav: 2022
Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - ocenovany je mensi - JC mlze byt vysSsi 1,05
poloha pozemku - ocefiovany ma jedine¢nou polohu pfimo v centru 1,30
dopravni dostupnost - ocefiovany ma horsSi moznosti parkovani 0,90
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,30
vybavenost pozemku - oceriovany ma lepsi - ma pripojky ing siti 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - narust 3% meziroc¢né (CU2022/2024) 1,06
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena
JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké/m?] Kc [ Ké/m?]
51 000 000 5134 9 933,77 1,86 18 476,81
Nazev: 03. V-12213/2023-702, parc.¢.: 533/7
Lokalita: k.U. Zabrdovice
Popis: Kupni smlouva uzaviena mezi CR — UZSVM / R.G. a M. P. ze dne 26.05.2023. Pfedmétem
kupni smlouvy je pozemek parc.€.533/7, vyméra 103 m?, druh pozemku ostatni plocha — ostatni
komunikace.
zdroj: kupni smlouva, stav: 2023
Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
velikost pozemku - oceriovany je vétsi - JC mlze byt nizsi 0,95
poloha pozemku - ocenovany ma jedinecnou polohu pfimo v centru 1,30
dopravni dostupnost - ocefiovany ma horsi moznosti parkovani 0,95
moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20
intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma lepSi 1,20
vybavenost pozemku - ocefiovany ma lepsi - ma pfipojky ing siti 1,30
Uvaha zpracovatele ocenéni - narust 3% meziroc¢né (CU2023/2024) 1,03
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena
JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké/m?] Kc [ Ké/m?]
959 000 103 9 310,68 2,26 21 042,14
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 18 476,81 K&/m*
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 21 677,16 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 25 512,54 K&/m?
Zaokrouhlené 21 700,00 K&/m?
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Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku a ocenéni:

Ocenovany pozemek ma obdélnikovy tvar s podélnou osou vedenou ve sméru SV-JZ tj. kolmo k ul.
Bratislavska. Nadmorska vySka (prdmérnd) zajmového Uzemi se pohybuje kolem ~208,00 m n.m.
Zajmovy majetek, je lokalizovan v rovinatém terénu do stavajiciho vnitrobloku. Pfistup na zajmovy
pozemek je z ul. nam. 28 fijna.

Jako prednost tohoto pozemku vidime jednoznacné v jeho vyjimecné poloze, v centru mésta Brna,
jedna se o perspektivni rozvojovou oblast, jeho snadnou dopravni dostupnost nejen béznymi
dopravnimi prostifedky, ale i MHD.

Celkem jsme ziskali 5 cenovych informaci (reprezentanty). T¥i reprezentanti jsou ve formé& kupnich
smluv a dalSi 2 reprezentanti jsou z nabidek realitnich kancelafi. Vy8e zminéné kupni smlouvy byly
realizovany v letech 2022 a 2023. Pfi vybéru reprezentantl jsme rovnéz zohlednili polohu a moznost k
pfipojeni technické infrastruktury zajmové obce. Konstatujeme, Zze pro dany ucel bylo realizovano
dostatek nemovitostnich obchodu.

V porovnavaci metodé jsme pouzili kupni smlouvy ¢imZ se tak dostavame do urovné obvyklé ceny.
Kupni smlouvy, které byly starSiho data (rok 2022), jsme upravili cenovym indexem prameérného
mezirocniho naristu 3,00 % (pfebirame trend HDP, z dlouhodobého hlediska, konzervativni hledisko,
Princip opatrnosti)

S ohledem na vySe uvedena fakta uvazujeme jednotkovou cenu zajmovych pozemkai,
zapsanych na LV ¢. 1712 ve vysi 21 700,- Ké/m?.

Pozemek parc. ¢. 3811 je cely zastavény budovami, zde volime koeficient zastavéni na 0,85;
jednotkova cena pro pozemek parc.¢.3811, k.4. Cerna Pole potom bude 18 445.-K&/m>.

Druh pozemku Parcela €. Vymeéra Jednotkova cena Celkova cena pozemku
[ mz] upravena [KE]
[ K&/m?]
Zastavéna plocha a 3811 1976 18 445,00 36 447 320
nadvori
Celkem zaokrouhleno 36 400 000

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 Smisenych obchodu a sluzeb (S - stabilizované, SU — smiSené obytné vSeobecné),
tyto plochy mohou obsahovat bydleni, ob&anské vybaveni vymezené v plochach oznaenych OV a
OK, pfitemz objekty pro maloobchod jsou pfipustné s omezenim do 1 500 m? prodejni plochy;
o sluzby a nerusici vyrobu; o sport. SmiSené plochy mohou mit pfipustné vyuZiti souvisejici,
podminujici nebo doplfiujici hlavni vyuziti. Jako podminéné vyuZiti jsou objekty pro maloobchod
o prodejni plose od 1 500 m? do 5 000 m? pokud jsou realizovany v patrovych objektech pfi
souCasném integrovani 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.
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D.3 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni staveb Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Hlavni objekt 200 400 000,- K&
1.2 Objekt garazi 67 200 000,-. K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 267 600 000,- K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Venkovni Upravy
Vécna hodnota ostatnich staveb - celkem: 13 400 000,- K¢

3. Hodnota pozemku

Pozemek parc.¢. 3811 k.u. Cerna Pole
Vécna hodnota pozemkl - celkem: 36 400 000,- Ké

Vysledna cena - celkem

1. Vécna hodnota staveb 267 600 000,- K¢
- uréena Metodou nakladového ocenéni
2. Vécna hodnota ostatnich staveb 13 400 000,- K¢
- uréena Metodou nakladového ocenéni
3. Hodnota pozemku 36 400 000,- Ké
- ur€end porovnanim obchodovanych cen
Celkem 317 400 000,- K&
Zaokrouhlené 317 000 000,- K¢

Nakladova (vécna) hodnota zajmového majetku k datu 31.10.2025
v k.u Cerna Pole, é&ini:

317 000 000,- K¢

slovy: tfistasedmnactmiliont K&

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

(na bazi nemovitostni)

E.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 podkladl formou nakupu
pravdépodobnych zdrojii cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢&i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatk( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

E.2 Ocenéni Metodou vynosovou

Ocenéni Metodou vynosovou nebude v tomto znaleckém posudku pouzito.

E.3 Vysledky analyzy dat

Nejsou.
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F. POSUDEK 3 - PRiISTUP VYNOSOVY (na bazi

odhadu hodnoty investice (DCF))

F.1 Popis pri analyze dat

Tento pfistup odpovida metodice AMISTA — kéd NEDE (zafazeni - Hotelové objekty). tento pfistup
ocenéni je na bazi analytické techniky, ktera se pouziva k odhadu hodnoty investice na zakladé jejich
oCekavanych budoucich penéznich toka.

Realna hodnota téchto objektl je uréena na zakladé vynosové metody ocenéni. Vypocet z celkového
ro¢niho vynosu nemovitosti, od kterého se odectou ro¢ni naklady spojené s vlastnictvim a provozem
nemovitosti. Takto zjisté€ny provozni zisk z nemovitosti oznalovany také jako Cisty ro€ni vynos (NOI),
ktery bude plynout z nemovitosti v budoucnu, se pomoci oduro€eni pfevede na sou€asnou hodnotu.
Tento pfistup vychazi z fikce konstantniho (realného) €istého ro€niho vynosu nemovitosti, resp. jeho
pfipadného konstantniho rustu.

Pro ur&eni realné hodnoty byly zvazZeny tfi pfistupy dle IFRS 13:
- porovnavaci pfistup (market approach),

- vynosovy pfistup (income approach, metoda DCF),

- nakladovy pfistup (cost approach).

Metoda DCF (Discounted Cash Flow) je finanéni metoda ocenovani, kiera odhaduje soucasnou
hodnotu firmy nebo investice na zakladé budoucich penéznich tokd, které se diskontuji na sou¢asnou
hodnotu s ohledem na €asovou hodnotu penéz a riziko. Tato metoda se zamé&fuje na penézni toky
spiSe nez na ucetni zisky a je Siroce vyuzivana v investi€nim bankovnictvi, ocefiovani nemovitosti a
podnikovém finanénim Fizeni.

Metoda DCF je vhodna zejména pro ocenovani firem se stabilnim a pfedvidatelnym hospodarenim,
napfiklad ve vyrobnim sektoru, obchodu nebo sluzbach. VyZaduje peclivé a realistické odhady
budoucich finanénich vysledkd.

Princip metody DCF
Metoda DCF vychazi z konceptu ¢asové hodnoty penéz, kdy dnesni penize maji vysSi hodnotu nez
stejna ¢astka v budoucnu, a to kvuli inflaci, riziku a moznosti investovani. Proces ocenéni zahrnuje:

¢ Projekce budoucich penéznich toki: Odhad volnych penéznich tok(i (Free Cash Flow —
FCF) na urcité obdobi (obvykle 5-10 let).

o Diskontovani: Tyto budouci penézni toky jsou pfepocteny na sou¢asnou hodnotu pomoci
diskontni sazby. Diskontni sazba (¢asto WACC - primérné vazené naklady kapitalu)
zohledniuje riziko spojené s podnikanim a poZzadovanou vynosnost investoru.

e Stanoveni zustatkové hodnoty: Odhad hodnoty podniku po konci detailné projektovaného
obdobi.

e Soucet: Celkova hodnota podniku je soucétem diskontovanych penéznich tokd z
projektovaného obdobi a diskontované zistatkové hodnoty.

Typy metody DCF
o DCEF Entity: Oceriuje podnik jako celek (brutto hodnota), pfiéemz penézni toky jsou k dispozici
jak pro vlastniky, tak pro véfitele. Hodnota vlastniho kapitalu se ziska odectenim ciziho
kapitalu.
o DCF Equity: Ocerfiuje pfimo vlastni kapital (netto hodnota), diskontuji se penézni toky, které
zUstanou vyhradné pro vlastniky podniku.
Zdroj: https://www.google.com/search?q=metoda+dcf&gs
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F.2 Ocenéni Metodou diskontovanych penéznich tokl (DCF)

Ocenéni EFI SPA Hotel — DCF metoda (pro IFRS konsolidaci a FKI Fond kvalifikovanych investor()
Pro vypocet ocenéni majetku vychazime z podkladt obdrzenych od zadavatele posudku.

Ocenéni bude provedeno v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a v korelaci
s metodickymi zasadami administratora Amista investi¢ni spoleénost, a.s.
Cilem ocenéni je stanoveni realné hodnoty (fair value) investi¢ni nemovitosti — hotelového komplexu
EFI SPA Hotel **** Superior, a to jako ¢astky, za kterou by mohla byt nemovitost sménéna mezi
informovanymi, dobrovolné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ocenéni.
Pro ureni realné hodnoty byly zvazeny tfi pfistupy dle IFRS 13:

e porovnavaci pfistup (Market Approach),

e vynosovy pfistup (Income Approach, resp.metoda DCF),

e nakladovy pfistup (Cost Approach).

Hotelovy projekt byl kolaudovan v roce 2020, nasledné byl dan z duvodu Covid-19 pouze do
omezeného provozu. V prvnich letech provozu byl velmi negativnhé ovlivnén pandemii Covid-19
(2020-2021). V letech 2022 az 2024 se hotel nachazel v rozvojové fazi, meziro€ni rast trzeb
dosahoval 20% (2023/24).

Z téchto dlvodl byl jako nejvhodnéj$i zvolen vynosovy pfistup metodou diskontovanych penéznich
tokl (DCF) s desetiletym projekénim obdobim, ktery lIépe zachycuje budouci vykonnost nemovitosti,
jeji provozni potencial a o¢ekavanou stabilizaci vynos.

Klasicka Porovnavaci metoda byla také zvazovana, avSak vzhledem komezenému poctu
srovnatelnych transakci s obdobnymi mé&stskymi hotely v centru Brna a rozdilné fazi jejich vynosové
stability nebyla pouzZita jako hlavni metoda ocenéni. Nakladovy pfistup nebyl uplatnén, nebot neodrazi
trzni hodnotu vynosového hotelového aktiva.

Zvoleny vynosovy pfistup metodou DCF je proto povazovan za nejvhodnéjsi a nejspolehlivéjsi pro
stanoveni realné hodnoty investi¢ni nemovitosti k datu ocenéni, odpovidajici urovni Level 3 podle
hierarchie vstupl IFRS 13 (nepozorovatelné vstupy zalozené na odhadech budoucich vynosu a
diskontni mife).

Teoreticka vychodiska vynosové metody DCF

Vynosova hodnota je dana soucasnou hodnotou oekavanych budoucich penéznich toku vlastnika
aktiva v explicitnim obdobi a sou€asnou hodnotou terminalni hodnoty (TV) pro obdobi za horizontem
projekce. Diskontni sazba r reflektuje poZzadovanou vynosnost trzniho investora pro aktivum s danym
rizikem, likviditou a rastovou dynamikou. U investi¢énich nemovitosti véetné hotelu je bézné pracovat
s dvoufazovou projekci (nabéh/stabilizace) a dlouhodobym udrzitelnym ristem g v terminalu.

Hodnota nemovitosti V, je dana souétem diskontovanych budoucich penéznich tokl vlastnika
nemovitosti (po odecteni vydaju na Provozni rezervu na vykyvy (rocné) a mimofadny CAPEX
(ro€né) na obnovu zafizeni pokoju; ostatni vydaje jako jsou pojisténi, dan z nemovitosti a dalsi jsou jiz
zohlednény v CF — viz. nize) v explicitnim obdobi plus terminalni hodnota po jeho skon&eni:

kde:
CF¢ ... roéni penézni tok vlastnika vroce t (nikoli uletni zisk; jde o cash-flow ,pro
nemovitost®, v tomto pfipadé se jedna o ukazatel EBITDA),
r ... diskontni sazba (pozadovana vynosnost trzniho investora),
N ... délka explicitniho obdobi (zpravidla 10 — 15 let)
TVN ... termindlni hodnota stanovena perpetuitnim ristem (Gordon(v model)
TV ... terminalni hodnota
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Definice CF a datova zakladna (EBITDA-based CF)

Vychozi penézni tok CF;
e vychazi z provoznich vysledkil hotelu (trzby, provozni naklady) a vlastnickych vydaji (dar
z nemovitosti, pojisténi, normativni udrzba/FF&E, IT licence apod.).

e U hotelll je vhodné vychazet z NOI/EBITDA a odecist normativni FF&E a dalSi vlastnické
vylohy tak, aby CF; reprezentoval penézni tok vlastnika nemovitosti.

Penézni tok vlastnika (CF;) je v tomto posudku konstruovan z ukazatele EBITDA (provozni vysledek
pred odpisy), ktery je dale upraven o procento Provozni rezervy na vykyvy (roéné€) a mimoradny
CAPEX (ro¢né) na obnovu zafizeni pokoju; CF tak odpovida tzv. unlevered owner’s cash flow (pfed
financovanim).

Pro vychozi rok je EBITDA pfevzata ze skuteCnosti dosaZené do 3. kvartalu 2025; 4. kvartal je
predikovan na zakladé redlné dosazenych vysledk(l za zafi, které jiz odrazeji sezéonni vyvoj
v podzimnich mésicich a olekavani pro prosinec. Vzhledem k dlouhodobé vysoké navstévnosti
brnénskych vanocnich trhi — a skute¢nosti, Zze rocnik 2024 byl dle TIC Brno vyhodnocen jako dosud

nejuspésnéjsi — predpokladame nadpriimérnou obsazenost a posileni vynos( ve 4. kvartalu.

Uget 2024 2025 2025 2025
skute¢nost predikce

1 az 3. kvartal 4. kvartal
50 Spotiebované nakupy 5 289 265,97 3 657 622,93 1 059 375,54 4716 998,47
51 Sluzby 13 540 828,65 13 060 185,19 4 860 228,40 17 920 413,59
52 Osobni naklady 807 392,00 759 768,00 291 396,00 1051 164,00
53 Dané a poplatky 78 407,84 41 993,84 0,00 41 993,84
54 Jiné provozni naklady 253 733,48 324 930,65 3 966,00 328 896,65
55 Odpisy, rezervy a opravné 6 791 733,90 5080 770,00 1693 590,00 6 774 360,00
polozky
56 Finanéni naklady 12 024 973,75 8 894 446,83 2789 811,09 11 684 257,92
5 Naklady 38 786 335,59 31819 717,44 10 698 367,03 42 518 084,47
60 Trzby za vlastni vykony a zboZi 32 764 634,58 27 311 247,48 10 196 126,25 37 507 373,73
64 Jiné provozni vynosy 98 149,82 52 088,53 4,29 52 092,82
66 Finan¢ni vynosy 166 387,42 121 313,64 44 517,36 165 831,00
6 Vynosy 33029 171,82 27 484 649,65 10 240 647,90 37 725 297,55
EBITDA 12 893 156,46 9518 835,40 3981 164,60 13 500 000,00

Dynamika rastu CF

o Nabéhova faze (2026—-2027): vysSi rust reflektujici rostouci obsazenost/ADR, lepsi vyuziti
kapacit a marketingovy nabéh.
e Stabilizovana faze (napf. 2028-2034): dlouhodobé udrzitelny nizsi rist (blizky inflaci /

realnému rastu trhu).

e V praxi potom: napf. +5 % p.a. v letech 2026-2027, poté +2,5 % p.a. 2028-2034.

Diskontni sazba r

e odrazi rizikovost cash-flow, kvalitu lokality, volatility vysledk, velikost a likviditu aktiva,

kapitalovou strukturu trhu (bez dluhu), vyhled sazeb apod.

e prakticky se kontroluje pfes implied yield (kapitalizacni miru = r — g) a srovnava se s vynosy
srovnatelnych transakci v oboru/regionu.

Terminalni rist i/g
e perpetuitni rast:

i byva dlouhodobé udrzitelny (blizky inflaci).
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Komentar

DCF potvrzuje, ze dominantni slozkou hodnoty je terminalni faze, coz je u stabilizovanych hotell
obvyklé. Pro ucely IFRS konsolidace a transakéniho rozhodovani (prodej/vklad do FKI) je k vysledné
realné hodnoté pfilozena citlivost (+0,5 p.b.vrag).

Zdroje a odkazy k zde uvedenym tvrzenim

IFRS 13 — Fair Value Measurement; IVS 105 — Valuation Approaches and Methods; RICS — DCF pro
komeréni nemovitosti. TIC Brno a Statutarni mésto Brno — analyzy navstévnosti a tiskové zpravy
k Brnénskym Vanoctim 2024/2025; CSU — Turismus Q4 2024.

Naklady spojené s udrzovani standardu EFI SPA Hotel**** Superior a provozni rezerva

Ve vypoctu DCF je uvaZzovana FF&E reserve (annual) — ro€ni rezerva na obnovu nébytku, zafizeni a
vybaveni (Furniture, Fixtures & Equipment) ve vy8i 500 000 K& ro¢né& a dale Provozni rezerva na
vykyvy (ro¢né), coz predstavuje opatrnostni ,contingency“ pro neocekavané odchylky trzeb Cdi
provoznich nakladd; v modelu je vedena jako kazdoro¢ni zaporny penézni tok (4 % z EBITDA), mimo
bézné OPEX a mimo rozvojovy CAPEX.

Citlivost celkové hodnoty

Sensitivity of Total Value se vztahuje k citlivosti vystupu finanéniho modelu (jako je celkova hodnota)
na zmény vstupnich proménnych schopnosti testu spravné identifikovat skute¢né pozitivni vysledky.
Ve financich analyza citlivosti ukazuje, jak zména jednoho vstupu (napf. trzeb, urokovych sazeb
apod.) ovliviiuje vystup, jako je celkova hodnota (napf. zisk, €istd sou¢asna hodnota).

Sensitivity of Total Value (?r vs ?g) [£0.5 p.b.]
Diskontni sazba (r) \ Terminalni mira ristu ( g) -0,50% 0,00% 0,50%
-0,50% 522441 289 K& 621 267 926 K& 781 098 660 K&

0,00% 438129470 KE 502460 359 KE 597 136 008 K&
0,50% 377 122682 KE 421736 046 KE 483 377 413 K&

Ocenéni:

Urcéeni ceny metodou diskontovanych penéznich toku (DCF) - 10leté obdobi

Predpoklady Hodnota
Pfedpokladany penézni tok v roce 2025 (CF1): 13 500 000 K¢&
Diskontni sazba (r): 5,12%
Rust CF 2026-2027 (ro¢né): 5,00%
Rust CF 2028-2034 (ro¢né): 2,50%
Termindalni mira rdstu (i,g): 2,50%
Pocatecni rok: 2025
Pocet let (N): 10
Provozni rezerva na vykyvy (ro¢né) 4%
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Rok CF (zaklad, Provozni Mimoradny CF vlastnika Diskontni  Soucasna
pfed CAPEX) rezervana CAPEX faktor hodnota CF
vykyvy
(roéné)
2025 1 13500000 K& 540000Ke S00000KE 12460000 ke  1,051200 11 853 120 K&
2026 2 14175000 K& 567 000 K& S00000KE 13108 000 kg  1,105021 11 862 213 K&
2027 3  14883750KE 595350 K& S500000KE 13788400ke  1.161599 11 870 194 K&
2028 4 15255844 K& 610234 Ke S00000KE 14 145610Ke  1.221072 11 584 579 K&
2029 5  15637240KE 625490 K& S00000KE 14511750 Ke  1,283591 11 305 585 K&
2030 6 16028171 K& 641127 Ke S00000KE 14 887 044 K&~ 1,349311 11 033 070 K&
2031 7  16428875KE 657 155 K& S00000KE 15271 720Kke 1418396 10 766 895 K&
2032 8 16839597 K& 673584Ks S00000KE 15666013Ks 1491018 10 506 926 K&
2033 9 17260587 K& 690423 Ke S500000KE 16070163 Ke  1,567358 10 253 028 K&
2034 10 17692102 K& 707684 Ks S00000KE 16484418Ks  1.647607 10 005 069 K&
PV of CF 111 040 679 K&
(sum):

Vynosova hodnota je dana sou€asnou hodnotou ocekavanych budoucich penéznich tok( vlastnika
aktiva v explicitnim obdobi a sou€asnou hodnotou terminalni hodnoty (TV) pro obdobi za horizontem
projekce. Diskontni sazba r reflektuje poZadovanou vynosnost trzniho investora pro aktivum s danym
rizikem, likviditou a ristovou dynamikou. U investi¢nich nemovitosti v€etné hotell je bézné pracovat

s dvoufazovou projekci (nabéh/stabilizace) a dlouhodobym udrzitelnym ristem g v terminalu.

Hodnota nemovitosti Vj je dana souétem diskontovanych budoucich penéznich tokl vlastnika
nemovitosti (po odecteni vydajd na Provozni rezervu na vykyvy (ro¢né) a mimoradny CAPEX (ro¢né)
na obnovu zafizeni pokoju; ostatni vydaje jako jsou pojisténi, dan z nemovitosti a dalsi jsou jiz
zohlednény v CF — viz. nize) v explicitnim obdobi plus terminalni hodnota po jeho skonceni:

Vypocet

Vysledna hodnota (K¢)
Cash flow in year N+1 (CF_{N+1}) 16 896 528 K¢
Terminal value (TV) at year N: 644 905 647 K¢
PV of terminal value: 391 419 680 K&
Total value (PV CF + PV TV): 502 460 359 K¢
Zaokrouhleno 502 460 000 K¢

F.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitych podklad(l od zadavatele znaleckého posudku, stanovujeme realnou hodnotu
zajmového majetku ve vysi :

REKAPITULACE OCENENI Hodnota (Kg&)
Na zakladé metody DCF hodnota majetku €ini 502 460 000,-K¢&

Realna hodnota zajmového majetku, v k.u. Cerna Pole,
ke dni 31.10.2025, ¢ini:

502 460 000,- K¢

slovy: pétsetdvamiliontctyfistaSedesttisic K&

Tuto €ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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G. POSUDEK 4 - pRrisTUP POROVNAVACI (trzni)

G.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 podkladli formou nakupu
pravdépodobnych zdrojii cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale

byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatk( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

G.2 Ocenéni Metodou porovnavani
obchodovatelnych/ obchodovanych cen

Ocenéni Metodou porovnani nebude v tomto znaleckém posudku pouZzito.

G.3 Vysledky analyzy dat

Nejsou.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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H. ODUVODNEN:I

H.1 Interpretace vysledkl analyzy

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

Soucasna hodnota oceriované nemovitosti byla stanovena na zakladé vécné, vynosové metody —
diskontovanych penéznich toku (DCF). Ve stanovené realné hodnoté (fair value) bylo pfihlédnuto
k tomu, Ze se jedna o investicni nemovitost ke komerénimu vyuZiti.

U pouzitych metod byla stanovena dil¢i analyza vysledkl pouzitych metod a zaroven byly zvazeny
okolnosti ovliviiujici trzni prostfedi, Cas a lokalita, ve které se ocefiovany majetek nachazi.

Soucasna hodnota oceriované nemovitosti byla stanovena na zakladé metody - diskontovanych
penéznich tok( (DCF).

REKAPITULACE OCENENI

1. Nakladovy pristup — vécna hodnota

Vécna hodnota

Hlavni stavba 267 600 000,- K¢

Ocenéni venkovnich Uprav 13 400 000,- Ké

Celkem: 280 400 000,- K¢
Hodnota pozemku

Pozemky 36 400 000,- K¢

Celkem po zaokrouhleni 317 000 000,- K¢

2. Vynosova metoda — metoda diskontovanych penéznich tokt DCF

Realna hodnota zajmového majetku &ini 502 460 000,- K&

H. 2 Kontrola postupu

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

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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1. ZAVER

.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/
trzni hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.¢. 3811,
véetn& vSech soudasti a pFislugenstvi, zapsaného na LV &.1712, k.i. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto.

Ocenéni bude provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 02.02.2025, aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
24.10.2025.

Majetek se nachazi na adresnim misté nam. 28.fijna ¢.pop./€.or. 1903/23, 602 00 Brno.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, a.s., ICO 26272504, 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., ICO 25577298, hlavni provozovna nam.28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné-technického, stavebné—pravniho a
ekonomického 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 platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardl IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standarda US| VUT
v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.€.151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni; 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.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investiéni spoleCnost, a.s.,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

.2 Odpoveéd

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / realné hodnoty
nemovitych véci spole¢nosti e-Finance EU, a.s., ICO 03178307, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. B 7104, vedena u Krajského soudu v Brné, pro ucely nové
vznikajiciho investi¢éniho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro UcCely sestaveni konsolidované ucetni
zaveérky podle mezinarodnich standard(l IFRS.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 02.02.2025. aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
24.10.2025.

Zvlastni pozadavky byly spinény.

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



ev.¢. 096868/2025 - reélna hodnota majetku v k.u. Cerna Pole 70

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak..151/1997 Sb. a jeho ocenovaci 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.€.151/1997 Sh. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v ramci ocernovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Zvoleny vynosovy pfistup metodou DCF je proto povazovan za nejvhodnéjsi a nejspolehlivéjsi pro
stanoveni realné hodnoty investi¢ni nemovitosti k datu ocenéni, odpovidajici urovni Level 3 podle
hierarchie vstupl IFRS 13 (nepozorovatelné vstupy zaloZzené na odhadech budoucich vynosl( a
diskontni mife).

Na zakladé vysSe pouzitych postupl konstatujeme, ze Realna hodnota zajmového
majetku, a to pozemku parc.¢. 3811, na kterém stoji budova ¢.pop.1903/ ¢.or.23, €ini:

Realna hodnota zajmového majetku, ¢ini ke dni 31.10.2025 502 460 000,- K&

Zduvodnéni:

Pouzitda metodika ocenéni realné hodnoty byla aplikovana v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair
Value Measurement a s metodickymi zasadami pouzivanymi administratorem AMISTA investi¢ni
spoleCnost, a.s..

Vzhledem k tomu, Zze hotelovy komplex byl kolaudovan v roce 2020 a v prvnich letech provozu byl
negativné ovlivnén pandemii Covid-19 (2020-2021), pficemz v letech 2022-2024 dochazi
k meziro€nimu rastu trzeb pfesahujicimu 20 %, nachazi se hotel ve fazi stabilizace vynosu.

Z téchto dlvodl byl jako nejvhodnéj$i zvolen vynosovy pfistup metodou diskontovanych penéznich
tokl (DCF) s desetiletym projekénim obdobim, ktery Iépe zachycuje budouci vykonnost nemovitosti,
jeji provozni potencial a o¢ekavanou stabilizaci vynosu.

Porovnavaci metoda byla zvaZovana, avSak vzhledem k omezenému poctu srovnatelnych transakci
s obdobnymi méstskymi hotely v centru Brna a rozdilné fazi jejich vynosové stability nebyla pouZita
jako hlavni metoda ocenéni. Nakladovy pfistup nebyl uplatnén, nebot neodrazi trzni hodnotu
vynosového hotelového aktiva.

Zvoleny vynosovy pfistup metodou DCF je proto povazovan za nejvhodnéjsi a nejspolehlivéjsi pro
stanoveni realné hodnoty investi¢ni nemovitosti k datu ocenéni, odpovidajici urovni Level 3 podle
hierarchie vstupl IFRS 13 (nepozorovatelné vstupy zaloZené na odhadech budoucich vynoslt a
diskontni mife).

Na zakladé vyse pouzitych postupli konstatujeme, Zze Readlna hodnota zajmového majetku, a to
pozemku, na kterém stoji budova ¢&.pop.1903/ &.0r.23, zapsaného na LV &. 1712, k.u. Cerna
Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto, ke dni 31.10.2025 ¢ini:

502 460 000,-Kc¢

slovy: pétsetdvamilionuctyfistaSedesattisic KE
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.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici pfesnost vysledku — veSkeré udaje byly €erpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojd, at se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadfena jednim Cislem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standard( IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(ndvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standardii 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 s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

.4 Seznam priloh
1. Vypis z LV &. 1712, k.u. Cerna Pole

1.5 Prezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem prezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téz konkrétné, struéné a srozumitelné vyjadFi
Z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan pfezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zviastni ¢asti znaleckého posudku.

1.6 Konzultant a davod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dilich otazek nebyl pfibran.
Na zpracovani posudku se podilel: pani Mgr. Dana Sojkova a pan Ing. Jaroslav Haba, MBA.
Na zadost organu vefejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit. 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 nezZ konzultanta, ktera se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky
ustav,

¢) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

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

.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednéna jako smluvni odména dle zak.€.526/1990 Sb.

Udaj, zda byla sjednéna smiuvni odména nebo zda néhrada nékladi znalce byla sjednéna odchyiné od zékona,

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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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 zédkona 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 viastnictvim 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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J. 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 U€ely pravnich Ukonl 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. 096868/2025 v evidenci znaleckych posudki znalecké
kancelafe, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod vlastnim ev.C. 7178-586/2025 evidence znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, dne 04.12.2025

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,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce
Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,

znalec odpovédny za Cinnost kancelare

Otisk znalecké peceti
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K. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev. & 096868/2025

pocCet stran A4 v pfiloze:

Pilohy 4

1. Vypis z LV &. 1712, k.u. Cerna Pole
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.09.2025 10:55:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.luzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 1712
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické pravo

e-Finance EU, a.s., Bratislavskd 234/52, Zabrdovice, 03178307
60200 Brno
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
P 3811 1976 zastavéna plocha a ochr.pasmo

nadvori nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam, pam. zdéna
- budova, pozemek v
pamatkové zdéné

Soucdsti je stavba: Cerna Pole, &.p. 1903, ubyt.za¥
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 3811

P = prdvni vztahy jsou dotdeny zménou

Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujicli nemovitosti v C¢asti B vietné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
ve vysi 133.500.000,- K&, budouci pohledavky do vyse 267.000.000,- K& vzniklé do
31.05.2055
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetna 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/I1C0: 25307835
Povinnost k
Parcela: 3811

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. 2005026321200ZS01 ze dne
05.08.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 06.08.2020 10:07:37. Zapis proveden

dne 01.09.2020; ulozZeno na prac. Brno-mésto
V-14805/2020-702

Poradi k 06.08.2020 10:07

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 2005026321200zZzS01 ze dne
05.08.2020. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 06.08.2020 10:07:37. Zapis

proveden dne 01.09.2020; uloZeno na prac. Brno-mésto
Vv-14805/2020-702

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. 2005026321200ZS01 ze dne
05.08.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 06.08.2020 10:07:37. Zapis

proveden dne 01.09.2020; ulozZeno na prac. Brno-mésto
V-14805/2020-702

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele, a to po dobu trvani zastavniho

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 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.09.2025 10:55:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 1712

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

prava - dle ¢l. 2.4. smlouvy
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: 3811

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. 2005026321200ZS01 ze dne
05.08.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 06.08.2020 10:07:37. Zapis proveden
dne 01.09.2020; ulozZeno na prac. Brno-mésto

V-14805/2020-702

Poradi k 06.08.2020 10:07

o Vécné bfemeno z¥izovani a provozovani vedeni
distribuéni soustavy (kabelové vedeni VN, telekomunikaéni sit, rozvadé&¢ VN) v rozsahu
dle geom. planu &. 1774-160/2020
Oprdvnéni pro
EG.D Holding, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200
Brno, RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 3811

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnd BM-014330066835/002 ze dne
11.02.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.03.2022 13:14:40. Zapis proveden
dne 03.06.2022.
Vv-5235/2022-702

Poradi k 09.03.2022 13:14

o Vécné bfemeno vedeni
dle ¢l1.II. smlouvy - sluZebnost umisténi a provozovani komunikaéniho vedeni a zafizeni
na dobu neurcéitou
Oprdavnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Liberi, 19000 Praha
9, RE/ICO: 04084063
Povinnost k
Parcela: 3811

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatna 11010-079713 =ze dne 25.05.2023.
Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 28.06.2023 08:00:00. Zapis proveden dne
25.07.2023.

V-11692/2023-702

Poradi k 28.06.2023 08:00

D Poznamky a dals3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou
v-19080/2025-702

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.09.2025 10:55:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.Uzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 1712

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina

o Smlouva kupni sml. &.: AC 039374/16/OM =ze dne 17.08.2016. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 23.08.2016 11:01:11. Zapis proveden dne 13.09.2016.

Vv-19218/2016-702

Pro: e-Finance EU, a.s., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 RC/ICO: 03178307
Brno

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

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

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 26.09.2025 11:07:28

Podpis, razitko: R

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.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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