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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 4876 k. 0. Staré
Brno (jiny nebytovy prostor, dilna nebo provozovna véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku),
stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu 16/21 k nemovité véci zapsané na LV ¢. 5486 k. U. Staré Brno
(jiny nebytovy prostor véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku), stanoveni ceny obvyklé
nemovité véci zapsané na LV ¢ 848 k. U. Staré Brno (garaz bez ¢p/ce bez pozemku) ve vlastnictvi spole¢nosti
KRYSTAL GROUP s. r. 0. se sidlem Hybeova 270/28, Staré Brno, 602 00, ICO: 282 68 211, pro Ucely drazby.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé objedndvky od insolvencniho spravce Insolven¢ni agentura v.o.s.,
Zapadni 1448/16, 360 01 Karlovy Vary, 1€0: 29115 540.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych vécije provedeno na zakladé stavu k 8. 3. 2019.

Cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV ¢&. 4876, 5486 a 848 k. u. Staré Brno je po zaokrouhleni
stanovena na:

48 956 000,00 K¢

(slovy: Ctyficet osm milionG devét set padesat 3est tisic korun ¢eskych)

Pocet stran posudku:
Posudek obsahuje v€etné titulni strany 66 stran textu a 60 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech origindlech. Dvé &islovand origindlni vyhotoveni se predava
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zlistava pro archivni Gely v archivu Znaleckého ustavu).

Dne: 22. 3. 2019
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

= Zpracovatel predpokladd, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

® zpracovatel zpracoval posudek 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
v posudku zohlednény;

" informace a podklady, poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

®=  dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdrojd, které byly v tomto znaleckém posudku
pouZity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

= ackolimdme zato, Ze informace, na jejichZ zdklad€ je znalecky posudek zpracovan, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirdme zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv tdajt
takto ziskanych;

®" hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZzeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

® datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

®  obsah tohoto znaleckého posudku je divérny, slouzi pouze pro vnitini potreby objednatele, pokud
objednatel predloZi znalecky posudek jako dlkaz soudu, jednd se o dovolené pouZiti tohoto
znaleckého posudku;

®  tento znalecky posudek ani Zadna jeho ¢ast (v<. identity zpracovatele nebo jinych osob, které znalecky
posudek podepsaly nebo se jich tykd) nesmfi byt Sifena tretim strandm bez predchoziho souhlasu
a schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou Zadosti ze strany prislusnych statnich organd;

®  zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychéazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pripadé, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima zpracovatel jakoukoli odpovédnost
s touto skutecnosti souvisejici;

=  znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny (cel zpracovani a nelze jej pouzit za jinym tcelem;

= posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, Ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu
ocenéni.
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1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané ze strany objednatele:

[1]  Usneseni Krajského soudu v Brné
[2] znalecky posudek ¢. 18736-1487/2018 ze dne 6. 11. 2018
[3] Prohlasenivlastnika budovy o vymezenijednotek v budové

[4] Informace o ndjemnich vztazich

Podklady ziskané zhotovitelem:

[5] VypiszKNnaLV¢ 4876, LV ¢ 848 aLV¢. 5486 k. U. Staré Brno
[6] Kopie katastralni mapy predmétnych nemovitych véci
[7] Nabidky realitnich kancelari na siti internet

[8] Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuZity poznatky z niZze uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovéni a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenént:

Odborna literatura:

[9] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[10] BRADAC, A. Vécna bremena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Praktickd pravnicka
pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[11] ORT, P Oceriovani nemovitosti — moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

12] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.
13] ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.

[14] ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
[15] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

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

Odborné ¢lanky:

[17] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu. Oceriovani, ro¢. 5, ¢. 5, 2012;

[18] SNAJBERG, O. Valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, & 25,
S. 420—427, 2015;

[19] SNAJBERG, O. Stanoveni diskontni miry pfi vynosovém ocefiovani nemovitosti. Ocefiovani, ro¢. 6, ¢. 4,
s. 98—111,2013.
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Obecné pfijimané standardy:

[20] Vybor pro mezinarodni oceriovaci standardy (IVS): International Valuation Standards 2017;
[21] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2016;
[22] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report — Pfehled ceského nemovitostniho trhu, Praha;

[23] Ceska komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha 2011;

Verejné dostupné internetové zdroje:

[24] Oficialni server eského soudnictvi, <www.justice.cz>;
[25] Ceskd narodni banka, <www.cnb.cz>;

[26] Cesky statisticky trad, <www.czso.cz>;

[27] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

[28] Evropska centrélni banka, <www.ecb.int>;
Legislativa:

[29] z&kon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocefovani majetkuy;
[30] z&kon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik;
[31] Z&kon ¢.586/1992 Sb., o danich z piijmd;

[32] Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani majetku;

Dalsi podklady a informace uzité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu déle radné
oznacené.

Ddle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych dsudcich a ndzorech Znaleckého ustavu a predstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu oceriovanych nemovitych véci.
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECIi

2.1 Metody trzniho ocenéni

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouZivany tfi standardni mezindrodné uzndvané
pfistupy k oceriovani. Jednd se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky tstav odbornym odhadem,
ktery vychazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povazuje za zakladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské cinnosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
védci plynouci ve formé ndjemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, ze
uvazované najemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosovd hodnota vychazi
z predpokladu, Ze oceriovand nemovita véc bude v budoucnu vytvéret trvaly a udrzitelny vynos (prijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu nékladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijmu (dariovy zéklad pro dar
z pfijma), stanoveny jako primérna, nebo pravdépodobné olekavand hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndvaci, komparaéni) je vhodnym ndstrojem oceriovani v ptipadé, Ze v daném
misté a ¢ase existuje pro dany typ nemovité véci dostate¢né rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkdch. Porovnani ceny
ocefiované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady kritérif
zohledriujicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficientd ¢&i indexd.
Porovnavaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje
ocerovany objekt za standard. Prislusnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny prdmér. Neprimé
porovnani pouziva Upravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovnavana nemovitd véc oceriovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovndvacich nemovitych véci prepocteny
prisluSnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substancni, vécna hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizena o opotrebeni.
Reproduk¢ni cena odpovida vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které
s ohledem na skutecny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze znamych
metod. Pro Gcely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoZe potencionalniho
kupujiciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu mize prinaset.
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2.2 Vybér zakladnich pojmu oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, a témi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb
v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrdzi nazor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada
pojem hodnoty s prfivlastkem trzni.

TrZzni hodnota je odhadnutd {astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym proddvajicim v transakci rovnocennych partnerd po nalezitém marketingu, kdy
kaZzda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakl (schvélena definice IVSC/TEGoVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o primérené opotrebeni véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na opravu vdznych zdvad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouZivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z d@vodu finan¢nich moznosti, motivace
a zajm{ daného kupujiciho a prodavajiciho miZe nebo nemusi mit cena placena za zboZzi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, kterd je zboZzi nebo sluzbdm pfipisovéna jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zjisténa je cena zjisténa podle cenového predpisu (v soucasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né& nékterych zékon(, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpis(, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je 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
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim (zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pofFizovaci je cena, za kterou bylo moZno véc pofidit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouZiti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebeni.

Cena reprodukdni je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.
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APPRAISALS

3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Predmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych vécfzapsanych nalLV <. 4876 k. . Staré
Brno (dilna, provozovna nebo jiny nebytovy prostor ¢. 985/1, ¢. 985/2, ¢ 985/3, 985/4, 985/5, & 985/6, &.
985/7, €. 985/8, ¢. 985/11, £. 985/12, £. 985/13, &. 985/14, &. 985/15, £ 985/66, ¢. 985/68, & 985/69, - 985/71, ¢.
985/72, €. 985/73, ¢. 985/74, €. 985/75, £. 985/76, €. 985/78, ¢. 985/79, C. 985/80, . 985/81, €. 985/83, ¢. 985/84,
¢.985/86 v budové <. p. 985, LV ¢. 4875, kterd je umisténa na pozemku parc. ¢. 1292/1, LV ¢. 4875 vcetné podilu
na spole¢nych ¢astech domu v celkové vysi 10895/43144), stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu
16/21 k nemovité véci zapsané na LV ¢&. 5486 k. (. Staré Brno (jiny nebytovy prostor ¢. 985/70 v budové ¢. p. 985,
LV &. 4875, kterd je umisténa na pozemku parc. €. 1292/1, LV €. 4875, véetné podilu na spolecnych ¢astech domu
ve vy3i 18/43144), stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢&. 848 k. U. Staré Brno (garaz bez ¢p/ce
na pozemku parc. ¢. 1293/3, LV €. 340, bez tohoto pozemku) ve vlastnictvi spole¢nosti KRYSTAL GROUP s. r. o.
se sidlem Hybe3ova 270/28, Staré Brno, 602 00, ICO: 282 68 211, pro Gcely drazby.

Znalecky posudek je zpracovan na zaklad€ objedndvky od insolvencniho spravce Insolvenéni agentura v.o.s.,
Zapadni 1448/16, 360 01 Karlovy Vary, 1€0: 29115 540.

Datum znaleckého posudku
Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je provedeno na zaklad€ stavu k 8. 3. 2019.
Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setrfeni bylo provedeno dne 8. 3. 2019 s moznosti pristupu do vnitfnich prostor predmétné nemovité
véci. Ocenéni nemovité véci je provedeno na zdkladé vnitfniho a venkovniho ohleddni nemovité véci,
dostupnych informaci a odborného odhadu Znaleckého ustavu.

Fotodokumentace ocefiované nemovité véci byla pofizena pfi provedeném mistnim Setfeni a je uloZena
v archivu znaleckého ustavu, ¢ast je pouZita v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci zapsané na LV ¢&. 4876 k. . Staré Brno

Ndzev nemovité véci: Dilna, provozovna nebo jiny nebytovy prostor ¢.
985/1, . 985/2, ¢. 985/3, 985/4, . 985/5, €. 985/6,
¢. 985/7, €. 985/8, <. 985/11, &. 985/12, & 985/13,
985/14, €. 985/15, £. 985/66, <. 985/68, ¢. 985/69,
985/71, €. 985/72, . 985/73, & 985/74, ¢. 985/75,
985/76, €. 985/78, é 985/79, <. 985/80, <. 985/81,
985/83, ¢. 985/84, ¢. 985/86 v budové . p. 985, LV ¢.
4875, kterd je umisténa na pozemku parc. ¢. 12921,
LV & 4875 vletné podilu na spolecnych castech
domu v celkové vysi 10895/43144

O N O C

f\(

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni izemi: 610089 Staré Brno

I — — — —————
Strana 9



Equity
Solutions , .
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 182-4482/2019

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k ocefifovanym nemovitym vécem je zapsdno dle vypisu z katastru nemovitosti na LV ¢. 4876
k. 4. Staré Brno. Jako vlastnik oceriovanych nemovitych véci je uvedena spole¢nost KRYSTAL GROUP s.r. 0. se
sidlem HybeSova 270/28, Staré Brno, 602 00, ICO: 282 68 211.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 4876 k. 0. Staré Brno (pfiloha ¢. 2 tohoto znaleckého posudku) bylo
zjiSténo zastavni pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, zastavni pravo exekutorské,
zahajeni exekuce a exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti jako souvisejici zapis. Pro ucely tohoto posudku
nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

Vécné bremeno
Nebylo zjisténo

Najemni smlouva
Na zakladé ziskanych informaci jsou k nize uvedenym jednotkdm uzavrené ndjemni smlouvy.

Tabulka ¢. 1: Ndjemni prdvo k pfredmétnym nemovitostem
Vymeéra Nijemné
[Ké/mésic]

Zpusob vyuziti [m?] Uzivatel

TURECKY KEBAP, s.r.0., 280 02 Brychory 120,

985/1  dilnanebo provozovna 28,50 10 242 15 015 35 000,00
, MR group, spol. s.r.o, Lidicka 971/25, 27 602 Brno,

985/2  dilna nebo provozovna 43,00 ICO 634 68 085 28 500,00
, VALORE s.r.o., U Rybnika 1743, 664 34 Kufim,

985/3  dilna nebo provozovna 75,20 10 292 15 595 40 000,00

85/ v nebvtovy brostor 20 Rasnerova pekdrna s.r.o., Susilova 6, 682 01 0.00

/ Gryc s.r.o., Krizikova 94/38, Kralovo Pole, 612 00

985/5  dilna nebo provozovna 54,80 Brno, ICO 041 61599 26 000,00
, TIMO s.r.o., Drahobejlova 27, 1019, 190 00 Praha 9

985/6  dilna nebo provozovna 39,80 -Vysocany, ICO 452 76 773. 24 000,00
/ FixMyPhone s.r.o., se sdilem Nové sady 988/2,

985/7 dilnanebo provozovna 38,50 602 00 Brno, ICO 061 38 888 20 000,00
985/8  dilna nebo provozovna 60,90 VlttonovPogna, sidlem HybeSova 958/30, 602 00 20 000,00
Brno, ICO 047 73 511

, EDIHU s.r.o., se sidlem HybeSova 190, 664 42
985/11  dilna nebo provozovna 74,80 Modfice, ICO: 263 13 138 12 000,00
85/12  dilna nebo provozovna 88,40 BRYCHNACOVA & ZACHOVA s.r.0., Hybe3ova 7100000
995 P 4 985/30, 602 00 Brno, ICO 293 00 746 !
, Tomas Hollman, Cihlarska 2095/18, 678/01,
985/13 dilna nebo provozovna 105,40 Blansko, ICO 741 46 777 17 000,00
, VIRTUS GROUP plus, s.r.o., HybeSova 985/30, 602
985/14 dilna nebo provozovna 90,90 00 Brno, IC0 293 20 674 13 000,00
985/15 dilna nebo provozovna 115,60 Viliam Mozolak, HybeSova 985/30, 602 00 Brno, 18 000,00

1O 87318 784
Zdroj: podklady od objednatele posudku; vlastni zpracovani

Technicka dokumentace

Bylo predloZeno prohlaseni vlastnika o podlahové plose nebytovych prostor véetné schematickych pldoryst
jednotek.

Znalecky ustav mél k dispozici Znalecky posudek ¢. 18736-1487/2018 vypracovany dne 6. 11. 2018 Oceriovaci
a znaleckou kancelafi s.r.o.
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Celkovy popis nemovité véci

Oceriovand nemovitd véc predstavuje nebytové jednotky vcetné podild na spole¢nych ¢astech domu
a pozemku. Nemovitd véc zapsand na LV <. 4876 k. U. Staré Brno se nachazi v Jihomoravském kraji ve mésté
Brno.

Brno je po¢tem obyvatel i rozlohou druhé nejvétsi mésto v Ceské republice, nejvétsi mésto na Moravé a byvalé
hlavni mésto Moravy. Je sidlem Jihomoravského kraje, v jehoz centrdini ¢asti tvori samostatny okres Brno-
mésto. Mésto leZi na soutoku rek Svratky a Svitavy. Mésto leZi v nadmorské vySce 190-497 m. n. m. a Zije zde
377 973 obyvatel. Celkova katastralni vyméra mésta cini 230,22 km?. Brno se ¢leni na 58 &asti, které se
rozprostiraji na 29 méstskych ¢asti a obvodl. Ve mésté je veskera obc¢anskd vybavenost a moznost napojeni na
vSechny inZzenyrské sité.

Brno je centrem soudni moci Ceské republiky, stalo se totiz sidlem jak Ustavniho soudu, tak Nejvy33iho soudu,
Nejvy$siho sprdvniho soudu i NejvysSiho statniho zastupitelstvi. Kromé toho je celkové vyznamnym
administrativnim stfediskem, protoze zde sidli statni organy s celostatni kontrolni ptsobnosti a dalsi dilezité
instituce.

Mé&stskd hromadna doprava. Méstskd hromadna doprava v Brné tvori pomérné rozsahly systém sestavajici ze
11 linek tramvaij, 13 linek trolejbusd (tvoFici nejv&tsi sit’ trolejbusové dopravy v Ceské republice) a 41dennich a 11
nocnich linek méstskych autobus. Mistni MHD je zapojena do Integrovaného dopravniho systému
Jihomoravského kraje a pifimo dopravné napojuje také nékteré priméstské obce. Jejim hlavnim
provozovatelem je Dopravni podnik mésta Brna a. s., ktery také provozuje rekrea¢ni lodni dopravu na Brnénské
prehradé a pro zajemce turisticky minibus poskytujici kratkou prohlidku Brna.

Zelezni¢ni doprava. Brno je Zelezni¢nim uzlem nadregionalniho vyznamu, pro osobni dopravu zde slouzi devét
Zelezni¢nich stanic a zastdvek. Hlavni nadrazi je pIné vytizené a mimo jiné je centrdlnim uzlem regiondlnf
vlakové dopravy.

Silni¢ni doprava. Silni¢ni doprava déla Brno mezinarodni kfizovatkou dalnic. Jiznim okrajem mésta vedou dvé
dalnice, D1 z Prahy pres Brno do Ostravy a ddle do Polska a D2 do Bratislavy, kousek za hranicemi Brna zacina
dalnice D52 smérem na Viden, dale je planovédna dalnice D43 severnim smérem na Svitavy. Brnem také prochazi
evropské mezindrodni silnice E50, E65, E461a E462.

Leteckd doprava. Leteckou dopravu umozriuji dvé fungujici letisté. Jednim je mezinarodni verejné letisté
TuFany. Z leti$t& Brno — Tufany létaji pravidelné linky napfiklad do Londyna, Mildna, Rima a dal$ich mést. Letisté
je mimo jiné také jednou ze dvou zakladen letecké sluzby Policie CR. Druhym leti§t&m je malé vnitrostatni letisté
Medlanky slouzici predevsim rekrea¢nim aktivitdm, jako jsou lety balénem, lety kluzaka ¢i pilotaz leteckych RC
modeld.
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Obrdzek ¢. 1: Poloha predmétné nemovité véci
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Pfedmétné nemovité véci jsou umistény v centrdlni ¢asti Brna na rohu ulice HybeSova. Nemovita véc je velmi
dobre dostupna autem i méstskou hromadnou dopravou (v ulici HybeSova vede tramvajova trat’). Jedna se
o lokalitu v samotném centru mésta s plvodni zastavbou. V okoli se nachazeji polyfunkéni domy, ve kterych
jsou obvykle v nizSich patrech umistény komercni prostory a kanceldre a ve vyssich patrech jsou umistény

bytové jednotky. Pfimo pred budovou se nachdzi zastavka tramvaje, v nejblizsim okoli se nachdazi knihovna,
Iékdrna, restaurace, ubytovaci zarizenf atd.

Zdroj: mapy.cz

Obrdzek ¢. 2: Poloha predmétné nemovite’ véci
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Zdroj: mapy.cz
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Obrazek ¢. 3: Poloha pfedmétné nemovité véci
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Zdroj: mapy.cz

Oceriovand nemovitd véc predstavuje nebytové prostory v budové &. p. 985, LV €. 4875. K vlastnictvi jednotek
patii podil na spolecnych ¢astech domu v celkové vysi 10895/43144.

Budova, ve které se oceriované nebytové prostory nachdzeji, ma skeletovy konstruk¢ni systém se Sesti
nadzemnimi a dv€ma podzemnimi podlazimi. Jednd se o novou nebo nové zrekonstruovanou budovu
trojuhelnikového pldorysu se zateplenou fasadou, jejiz licni vrstvu tvori tmavé obloZeni nebo tenkovrstva
probarvena omitka. Fasada objektu je lenitd, otvory jsou vyplnény okny s bilym plastovym rdmem. Jednd se
o polyfunkéni budovu, ve které se v prvnim a druhém nadzemnim podlazi nachdzeji ocerfiované komercni
prostory, v dalSich nadzemnich podlaZi jsou pak umistnéné bytové jednotky. Nékteré bytové jednotky maji

k dispozici balkon, v nejvy33ich patrech se nachazeji také terasy. Dle informaci z RUIAN je objekt napojen na
pfipojku elektfiny, vody a kanalizace.

Vnitrni prostory jednotlivych komercnich prostor jsou ve velmi dobrém technickém stavu, vétsina z nich ma
hlavni vchod umistény primo do ulice HybeSova. Komercni prostory v prvnim nadzemnim podlazi maji smérem
do ulice Hybesova prosklené vylohy (konkrétné se jedna o optiku, kebab, pekarnu, obchod s obuvi, médou
atd.). Ve druhém nadzemnim podlaZi se také nachazeji komercni prostory (kadefnictvi, svatebni salon,
kanceldre atd.). K nékterym nebytovym prostordim jsou k dispozici mensi zazemiv podobé koupelen, kuchynék
¢i skladovacich prostor umisténych prevazné v podzemnich podlazich budovy. Nékteré skladovaci prostory ci
sklepy nalezici k jednotkdm se nachazeji i ve vy3Sich nadzemnich podlaZich budovy.

Pozemek, na kterém bytovy dlim leZi, je rovinaty, moZnost parkovani je v podzemnich gardzich budovy. Jedna
se o lokalitu s vybornou dopravni dostupnosti v centru mésta.

V tabulce niZe jsou uvedeny vyméry oceriovanych jednotek.

Tabulka ¢. 2: Vyméra jednotek

Cislo jednotky Zplsob vyuziti Vymeéra [m?]
985/1* kebab 28,50
985/2% trafika 43,00

I — — — —————
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985/3* optika 75,20
985/4* pekdrna 94,20
985/5 obuv 54,80
985/6 TIMO 39,80
985/7 prodejna telefon 38,50
985/8 fast food 60,90
985/11 hypocentrum 74,80
985/12 kadernictvi 88,40
985/13 kancelar 105,40
985/14 kancelar 90,90
985/15 svatebni salén 115,60
985/66 technicka mistnost 54,90
985/68 technicka mistnost 11,80
985/69 sklepni kdje/sklad 3,60
985/71 sklepni kéje/sklad 5,40
985/72 sklepni kdje/sklad 4,10
985/73 technicka mistnost 41,60
985/74 technicka mistnost 14,60
985/75 technicka mistnost 5,20
985/76 sklepni kdje/sklad 2,30
985/78 sklepni kéje/sklad 4,90
985/79 sklepni kdje/sklad 4,30
985/80 sklepni kdje/sklad 3,20
985/81 technicka mistnost 11,80
985/83 recepce, ostraha, WC 9,10
985/84 technicka mistnost 1,70
985/86 sklepni kdje/sklad 1,00
Vymeéra jednotek celkem [m?] 1089,50

Zdroj: prohlaseni vlastnika; vlastni zpracovani

*Pozn.: Soucdsti nebytovych jednotek je gardzové stdni.
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Obrdzek ¢. 4: Ndhled do katastralni mapy

Zdroj: ndhled do katastru nemovitostf

Informace o nemovité véci zapsané na LV ¢. 5486 k. G. Staré Brno
Nazev nemovité véci: Jiny nebytovy prostor ¢. 985/70 v budové ¢. p. 985,
LV ¢ 4875, kterd je umisténa na pozemku parc. €.
1292/1, LV ¢. 4875, vcetné podilu na spole¢nych
¢astech domu ve vysi18/43144

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni dzemi: 610089 Staré Brno

Vlastnické a evidencni idaje

Vlastnické pravo k ocefiované nemovité véci je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti na LV ¢ 5486
k. 4. Staré Brno. Jako spoluvlastnik ocefiovanych nemovitych véci je uvedena spole¢nost KRYSTAL GROUP
s.r. 0. se sidlem Hybeova 270/28, Staré Brno, 602 00, ICO: 282 68 211, podil 16/21.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 5486 k. U. Staré Brno (pfiloha ¢. 2 tohoto znaleckého posudku) bylo
zjiSténo zastavni pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, zastavni pravo exekutorské,
zdkaz zcizeni a zatiZeni, zahdjeni exekuce a exeku¢ni pfikaz k prodeji nemovitosti jako souvisejici zapis. Pro
ucely tohoto posudku nebude na vySe uvedené skute¢nosti bran zretel.

Vécné bremeno
Nebylo zjisténo

Najemni smlouva
Na zdkladé ziskanych informaci neni k datu ocenéni k predmétné nemovité véci uzavi‘ena ndjemni smlouva.
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Technicka dokumentace
Bylo predlozeno prohldseni vlastnika o podlahové plose nebytového prostoru vcetné schematického
puadorysu.

Znalecky ustav mél k dispozici Znalecky posudek ¢. 18736-1487/2018 vypracovany dne 6. 11. 2018 Oceriovaci
a znaleckou kanceldfis.r.o.

Celkovy popis nemovité véci

Oceriovand nemovitd véc predstavuje spoluvlastnicky podil 16/21 na nebytové jednotce vcetné podili na
spolecnych castech domu a pozemku. Nemovitd véc zapsana na LV ¢ 5486 k. U. Staré Brno se nachazi
v Jihomoravském kraji ve mésté Brno.

Popis obce viz predchozi ¢asti posudku.

Oceriovand jednotka predstavuje parkovaci stani umistnéné v prvnim a druhém podzemnim podlazi budovy.
Dle dostupnych informaci se jednd o 16 parkovacich sténi.

Informace o nemovité véci zapsané na LV ¢&. 848 k. G. Staré Brno
Nazev nemovité véci: Gardz bez ¢p/¢e na pozemku parc. ¢ 1293/3, LV
¢. 340 bez tohoto pozemku

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto

Obec: Brno

Katastralni tzemi: 610089 Staré Brno

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsdno dle vypisu z katastru nemovitosti na LV & 848
k. 0. Staré Brno. Jako vlastnik ocefiovanych nemovitych véci je uvedena spolecnost KRYSTAL GROUP s.r. 0. se
sidlem Hybe3ova 270/28, Staré Brno, 602 00, ICO: 282 68 211.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 848 k. 0. Staré Brno (pfiloha ¢. 2 tohoto znaleckého posudku) bylo
zjiSténo zastavni pravo zrozhodnuti sprdvniho organu, zdstavni pravo exekutorské, zahdjeni exekuce
a exekucni prikaz k prodeji nemovitosti jako souvisejici zapis. Pro Ucely tohoto posudku nebude na vyse
uvedené skutecnosti bran zretel.

Vécné bremeno
Nebylo zjisténo.

Najemni smlouva
Na zakladé ziskanych informaci neni k datu ocenéni k pfredmétné nemovité véci uzaviena ndjemni smlouva.

Technicka dokumentace
Nebyla predlozena.

Celkovy popis nemovité véci
Oceriovand nemovitd véc predstavuje objekt bez ¢p/ce — garaz bez pozemku. Nemovita véc zapsand na LV ¢.
848 k. u. Staré Brno se nachdzi v Jihomoravském kraji ve mésté Brno.

Popis obce viz pfedchozi ¢ast posudku.

Oceriovanou nemovitou véci je zdéna gardz, ktera je soucasti vétsiho komplexu garazi, ktery se nachazi v ulici
Hybe3ova vedle budovy ¢&. p. 985, kterd byla popsédna v predchozi ¢asti posudku. Gardz je starsi, neudrZovana
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a v horsim technickém stavu. Pro vjezd slouzi celokovova dvoukridla vrata. Dle ndhledu do katastru nemovitosti
¢ini zastavénd plocha garaze 22 m*. Pozemek, na kterém se garaz nachazi je ve vlastnictvi jiného subjektu.

Tabulka ¢. 3: Vyméra objektu

Nazev Zpusob vyuziti Vyméra [m?]
gardz bez ¢p/ce garaz
Zastavéna plocha celkem [m?]

22,00

22,00
Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovanf{

Obrdzek ¢. 5: Ndahled do katastrdlni mapy

' 1293/9 Q_

1293/10

Zdroj: ndhled do katastru nemovitostf
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4 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast trhu zabyvajici se prodejem a nakupem nemovitych véci, ¢i jejich
pronajmem. Charakteristickym znakem tohoto trhu je jeho provazanost shospodarskou situaci zemé.
Pro nasledné demonstrovani této skutecnosti bude vyuzita oblast stavebnictvi a hlavni makroekonomické
agregaty spolu s ukazateli, které ovliviiuji ceny nemovitosti a dal3i vyvoj na trhu v Ceské republice.

Stavebnictvi se zabyva predevsim projektovdnim a vystavbou budov. Tento segment ma prfimou ndvaznost
na obchod s nemovitostmi, jelikoZ vytvari podminky pro utvdreni nabidky na trhu. Stavebnictvi patfi mezi
odvétvi, kterd jsou silné provazana s makroekonomickym vyvojem zemé. V dobé konjunktury dochazik nardstu
vystavby a tim i k rlstu trzeb ve stavebnictvi, naopak v dobé recese dochazi k poklesu vystavby a trzeb.
Ndsledujici graf doklada spole¢ny trend ve vyvoji HDP a produkce ve stavebnictvi.

Graf ¢. 1: Srovndni vyvoje HDP a produkce ve stavebnictvi v obdobi 1Q/2007-4Q/2017
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Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

Dle vyvoje HDP dochazi v roce 2009 po obdobi rlstu ke zméné sméru vyvoje sledované veliciny, ktery byl
zapfictinén predevsim dopadem hospodéarské krize na ¢eskou ekonomiku. Ceska ekonomika se po letech
meziro¢nich poklest vratila v roce 2014 k ekonomickému rlstu, kdy slabsi ména posilila konkurenceschopnost
domaci produkce a podpofila tak soukromé spotrfebni i investi¢ni vydaje. V roce 2015 pokracoval vyvoj HDP
rostoucim tempem. Krdstu HDP vyznamné prispély vsechny slozky poptavky, zejména pak spotreba
domdcnosti a zvysena investicni aktivita. Dalsi roky, jak je z grafu zrejmé, dochdzi k soustavnému rdstu HDP
jako i vSech jeho slozek. Celoro¢ni rést HDP (b. c.) byl v roce 2016 3,7 %, v roce 2017 vykazoval HDP rdst
5,8 %, coz byl jeden z nejlepsich vysledkl v rdmci Evropské unie. Vliv na tento vysledek mély neustale se zvysujici
mzdy, nizkd nezaméstnanost, vysoké investice do vyroby a Gspésny export. Dle predikce Ministerstva financi
Ceské republiky by mé&l HDP ¢eské ekonomiky vykazovat rist i naddle.

Obdobny vyvojjako HDP je zfejmy i u vyvoje produkce ve stavebnictvi. Rostouci trend produkce ve stavebnictvi
je znatelny aZ do roku 2008. Rokem 2009 podinaje se v odvétvi projevuje Utlum, ktery Ize vidét na zakladé
absolutniho snizeni produkce. Klesajici trend trva aZz do roku 2013. Od roku 2014 je diky ekonomickému rdstu
znatelny i rdst stavebnich praci. Hospodarska krize méla na stavebnictvi velky dopad a mnoho spoleénosti
muselo kvUli vysokym ndkladdim propoustét své zaméstnance a nasledné i ukondit ¢innost. | pres mirny rist
se stavebnictvi v poslednich letech nenachazi v dobré kondici, jak by se dle tempa rdstu HDP mohlo zdat, a to
predevsim kvUli nedostatku zakdzek a dlouhym procestim povolovani nové vystavby. Meziro¢ni pokles nové
vystavby v roce 2016 ¢inil vice nez 11 %. V roce 2017 v3ak jiz opét dochazi k nepatrnému rdstu stavebnich praci.

Dulezitym ukazatelem vyvoje cen nemovitosti je Index cen bydleni (House Price Index, HPI). Tento synteticky
cenovy index méri vyvoj cen bytl a rodinnych domd, véetné souvisejicich pozemkd. Ceny pro vypocet indexi
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vychazi ze skutecné zrealizovanych cen jak novych, tak jiz dfive obyvanych bytovych nemovitosti. Soucasnym
zakladem indexu je rok 2015.

v

Znize uvedeného grafu je po roce 2008 znatelny cenovy propad, ktery zapficinila zejména svétova
hospodarska krize. Od roku 2014 dochazi k prudkému nardstu cen, ktery trva az do soucasnosti.

Graf ¢. 2: HPI Index v obdobi 1Q/2008-3Q/2018[2015 = 100]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé dat z CSU

Hlubsi analyza vyvoje cen nemovitosti je nezbytna pro pochopeni chovani cen nemovitosti a jejich naslednou
predikci. Pro tyto ucely slouzi model kointegra¢ni analyzy, ktery popisuje zplisob reakce cen nemovitosti
na zménu makroekonomickych veli¢in a dalSich ukazateld. Naslednym sestavenim modelu korekce chyby
je mozné soucasné popsat kratkodobé a dlouhodobé vlivy plsobici na ceny nemovitosti.

Proménnymi vstupujicimi do modelu jsou HDP, index spotrebitelskych cen, irokové sazby hypotecnich tGvérd
a mira nezaméstnanosti, pomoci nichZ bude popsan dopad na vyvoj HPI indexu, a tim demonstrovan silny vliv
vybranych ukazatel@ na ceny nemovitosti. Tyto ukazatele patfi k hlavnim indikdtordm ekonomické situace
vzemi a je zde predpoklad k existenci kointegracnich vztahd. Diagnostickd kontrola ovéfila statistickou
vyznamnost vSech proménnych modelu a byl tak prokazan silny dlouhodoby vliv na vyvoj cen nemovitosti.

Dle vysledkl modelu je vztah mezi cenami bytovych nemovitosti a HDP nepfimo umérny. Nepfimy vztah
jeindikovan také mezi cenami bytovych nemovitosti a indexem spotrebitelskych cen. Pfi poklesu inflace
dochazi k poklesu urokovych sazeb hypotecnich tvér(, ktery zplsobuje vyssi poptavku po nemovitostech.
Mezi cenami bytovych nemovitosti a mirou nezaméstnanosti je nepfimo Umérny vztah, kdy s rlstem
nezaméstnanosti klesaji ceny bytovych nemovitosti. Tuto skutecnost Ize vysvétlit klesajicim disponibilnim
prijmem pfi rlstu nezaméstnanosti, coZ sniZuje poptdvku po nemovitostech a tim i jejich ceny. Vysledny model
také znaci nepfimy vztah mezi cenami bytovych nemovitosti a drokovou sazbou na hypotéky. Pokud jsou
urokové sazby u hypoték nizké, nemovitosti se stavaji dostupnéjSimi. S rostoucim zajmem o hypotecni Gvéry
roste poptdvka po nemovitostech, ktera prevazi nabidku, a ceny nemovitosti se tak zvysuiji.

Pro ucely provedeni analyzy jednotlivych druhd nemovitosti je tfeba vymezit zdkladni pojmy a rozdéleni trhu.
Nemovitosti Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidenéni nemovitosti a komeréni nemovitosti.

Dle zdkona o ocefiovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitosti, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy
a jiné pozemky.

Rezidencni nemovitosti slouzi za iCelem bydleni, popfipadé za ucelem rekreace. Reziden¢ni nemovitosti jsou
rozdéleny do dvou zakladnich kategorii: rodinné domy a byty (bytové domy).
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Komerdni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidencnim nemovitostem. Dle tcelu vyuziti se komercni
nemovitosti dale ¢leni na:

1. Kancelarské prostory — prostory tohoto typu jsou prevazné vyuzivany pro administrativu a kancelare;

2. Maloobchodni prostory — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Prdmyslové a skladové prostory — tento typ je reprezentovan prevazné sklady a vyrobnimi halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni — Ucel tohoto zafizeni je velmi blizky rezidencnim nemovitostem.
Zatimco rezidencni nemovitosti jsou urceny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni jsou

Vs v

prevdzné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi casové obdobf za tplatu.

4.1 Trh s komercnimi nemovitostmi

Za komercni nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejichz ticel nenireziden¢niho charakteru. Dle Gcelu vyuziti
se komercni nemovitosti dale cleni na:

1. Kanceldrské prostory — prostory tohoto typu jsou prevazné vyuzivany pro administrativu a provoz
kancelari;

2. Maloobchodni prostory — do této kategorie spadaji obchodni centra, hypermarkety, supermarkety,
diskontni prodejny, ale i samoobsluhy a pultové prodejny;

3. Prdmyslové a skladové prostory — tento typ nemovitosti je reprezentovan prevazné sklady a vyrobnimi
halami;

4. Hotelova a jind ubytovaci zafizeni — Ucel tohoto zafizeni je velmi blizky rezidencnim nemovitostem.
Zatimco reziden¢ni nemovitosti jsou uréeny k trvalému bydleni, hotelova a jind ubytovaci zafizeni jsou
prevdzné zamérena na poskytnuti ubytovani na kratsi ¢asové obdobi za dplatu.

Vroce 2017 dosahl celkovy objem realitnich transakci 3,57 miliardy EUR, coz je zhruba 3% pokles oproti roku
2016. Témér 1,5 miliardy EUR bylo realizovano v prvnim kvartale, a to z ddvodu dovrseni velkych transakci, mezi
které |ze zaradit napriklad OC Olympia Brno, OC Letriany ¢i CBRE Gl portfolio. Celkové bylo uzavreno zhruba
80 transakci, primérna velikost investice byla cca 45 miliond EUR. Nejvice transakci se uskutecnilo
u nemovitosti v hodnoté od 20 do 50 milion(. | pres skutecnost, Ze v poslednich ¢tyrFech letech prekracuje
celkovy objem investic 3 miliardy EUR, v letoSnim roce je predpokladan objem pouze do 3 miliard EUR. Tuto
skutecnost ovliviiuji zejména dlouhodobi investori, ktefi v poslednich letech uzavreli transakce a nenf tudiz
dostatek nemovitosti k prodeji. Z tohoto dlivodu, a to i pres vysokou poptavku investord, bude objem investic
nizsi.

Na celkovém objemu transakci se v témér jedné tretiné podileli ceStiinvestofi, ktefi realizovali nejvice transakci
s kancelarskymi prostory. Naopak némecti investofi investovali nejvice do retailu, a to diky akvizicim
OC Olympia Brno a OC Letriany. Celkem pak bylo z némeckych fond( realizovano 22 % transakci. Hotely pak
ziskali zejména investofi z Blizkého vychodu a Asie.

Vroce 2017 bylo uskutecnéno 46 % investic do retailu, a to predevsim diky investicim a uzavifenym transakcim
nakupnich center, jak bylo zminéno vyse. Investice do kancelarskych nemovitosti dosahovaly hodnoty 29 %
a nasledovaly investice do skladovych prostord, jejichz objem byl ve vysi 11 %. Do multifunkcnich objektd bylo
investovédno v 7 % pripadd. Nasledovaly pak investice do hoteld, které tvorily 6 % transakci. Pouhé 1 % transakcf
bylo do reziden¢nich nemovitosti.

Strana 20



Equity
Solutions , .
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 182-4482/2019

Graf ¢. 3: Investice do nemovitosti dle sektoru v roce 2017

= Maloobchod Kanceldre = Sklady = Multifunkce Hotely = Rezidence

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé studie Trend Report od ARTN Trh s kanceldrskymi prostory

Pro trh s administrativnimi objekty, které jsou zastoupeny objekty poskytujicimi kancelarské prostory, byl
typicky lehky previs nabidky nad poptdvkou po téchto nemovitostech, coz mélo za ndasledek posileni
vyjednavaci pozice ndjemce oproti pronajimateli. Trend se ovSem otocil a cely rok 2017 byl charakterizovdn
poptdvkou prevysujici nabidku.

4.1.1  Kancelarské prostory v Praze

Vyvoj najemného kancelarskych prostori za poslednich 10 let prosel zna¢nymi vykyvy. V roce 2010 doslo
k dtlumu ve stavebnictvi, ktery se projevil i poklesem vystavby kancelarskych objektl. V poslednich letech
dochazi k oZiveni vystavby a ke vzniku zna¢nych rozdil mezi klicovymi a druhoradymi lokalitami. Pravé mezi
témito lokalitami vznikaji rozdily ve vysi ndjemného. VySe ndjemného v Praze ke konci roku 2017 je uvedena
v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 4: NejvySsi mésicni ndjemné v Praze v roce 2017

Lokalita Ndjemné EUR/m?/mésic Najemné Ké/m?*/mésic
Praha - centrum mésta 20,00-21,00 527-553
Praha - vnitfni mésto 15,00-16,50 395-434
Praha - vnéjsi mésto 13,50-15,00 355-395

*Pozn.: prepocteno dle priimérného kurzu roku 2017
Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé studie Trend Report od ARTN

Prémiové najemné v prvnim kvartdle roku 2018 lehce vzrostlo a dosahuje hodnoty 20 — 21,00 EUR/m?*/mésic.
S rlstem vzdalenosti od atraktivnilokality Prahy klesa i mési¢ni najemné, které vsak v prvnim kvartale roku 2018
kopiruje ndjemné dosahované v roce 2017.

vy

NiZsi najemné je pouze v Bukuresti, kde dosahuje vyse kolem 18 EUR/m?/mésic. Naopak nejvyssi ndjemné
je v Londyné, kde jeho vyse ¢ini 75,83 EUR/m?/mésic.

Vv

Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného prazskych kancelarskych prostor mapuje nize zobrazeny graf.
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Graf ¢. 4: Vyvoj nejvyssiho ndjemného kanceldrskych prostor v Praze v obdobi 2010-1Q/2018
[EUR/m?]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zédkladé dat z Trendreport

Rast ndjemného Ize pricitat nizké neobsazenosti kancelarskych prostord v Praze. Tento trend lze ocekdvat
i béhem roku 2018, a to zejména z dlvodu vyrazné vystavby kancelarskych prostort. V roce 2017 bylo v Praze
dokonceno témér 136 000 m? kancelarskych objektl, z nichz jeden z nejvyraznéjsich objektl byl projekt
komplexu Mechanica (Waltrovka) nachdzejici se u stanice metra B Jinonice. Objekt Mechanica predstavuje
plochu 28 000 m* V prvnim ctvrtleti roku 2018 pak byly dokonceny projekty rekonstrukce dvou objekti
v Praze 1, jejichZ plocha ¢ini zhruba 9 0oo m?, zaroven byl také dokoncen projekt Visionary od developera
Skanska Property, ktery tento objekt v ¢ervnu roku 2018 prodal realitni firmé CA Immo. Jednd se o projekt
v Praze 7 nabizejici 20 500 m* kanceldri. Vyznamnou stavbou v prvnim ctvrtleti roku 2018 byl také projekt
developerské spolecnosti Finep, ktery postavil objekt City West A1 nachazejici se v Praze 5 s plochou
ccag3o0m* Na rok 2018 je napldnovano dokonceni dalSich vyznamnych administrativnich ploch
arekonstrukci, z nichz témér 45 % je pronajato jiz pfed dokoncenim. Hlavnimi tahouny poptavky jsou
IT spolecnosti, poradensky a financni sektor a farmaceutické spole¢nosti.

Rok 2018 a nasledné i rok 2019 by se mél nést v duchu nadprimérného mnozstvi dokoncenych kancelarskych
projektd, a tudiz i velmi nizké neobsazenosti. Pravé mira neobsazenosti v Praze v pribéhu roku 2017 klesla
210,55 % na 7,47 %, a to ve vSech méstskych c¢astech vcetné téch, které nejsou typickymi kanceldrskymi

vy

V prvnim Ctvrtleti roku 2018 klesla mira neobsazenosti az na 6,2 %, ktera se pribliZuje mife neobsazenosti v roce
2007, kdy byla 6 %. Nejnizsi miru neobsazenosti vykazuje Praha 2 (3,6 %), Praha 10 (3,9 %) a Praha 8 (4,6 %),
naopak nejvyssi neobsazenost je v Praze 3 (11,1 %) a Praze 5 (7,7 %).

Vyvoj miry neobsazenosti od roku 2007 je znazornén v ndsledujicim grafu.
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Graf ¢. 5: Vyvoj neobsazenosti kanceldfskych prostor v Praze v obdobi 2007-1Q/2018 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé studie Trend Report od ARTN
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Vyvojreferen¢niho vynosu z nejkvalitnéjsich komercnich nemovitosti, oznacovaného jako prime yield, Ize vidét
v ndsledujicim grafu. Od roku 2013 prime yield neustale klesa. Béhem roku 2017 v3ak jiz nebyl pokles tak vyrazny

7

jako v predchozich letech. Mezirocné yield po Spickovych kancelafich klesl z 4,95 % na 4,85 % a jiz druhy rok
v fadé se pohybuje pod trovni 5 %.

Graf ¢. 6: Nejvy3si dosazitelny vynos z kanceldfskych prostor v obdobi 2007-2017 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé studie Trend Report od ARTN

4.1.2 Kancelarské prostory v Brné a Ostravé

V lokalité mésta Brna se pohybovalo najemné v roce 2017 stabilné kolem 13,50 EUR/m?/mésic. Vzhledem ke
skutecnosti, Ze je momentalné v Brné nedostatek novych kancelari, Ize predpokladat nardst najemného.
V Ostravé cini nejvyssi dosazitelné najemné 11,50 EUR/m?*/mésic. Stejné tak jako v Brné Ize ocekavat mirny
nardst, maximalné viak do 12 EUR/m?/mésic. Vyse ndjemného ke konci roku 2017 je uvedena v nasledujici

tabulce.

Tabulka ¢. 5: Nejvy$si mésicni ndjemné v Brné a Ostravé v roce 2017

Lokalita Najemné EUR/m?*/mésic Najemné K¢/m?/mésic
Brno 13,5 355
Ostrava 11,5 303

*Pozn.: pfepocteno dle prdmérného kurzu roku 2017
Zdroj: vlastni zpracovani na zdkladé studie Trend Report od ARTN
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V Brné v druhé poloviné roku 2017 klesla neobsazenost o 2,4procentniho bodu, a to konkrétné na 7,3 %. V roce
2017 v Ostravé dosahovala mira neobsazenosti 13,3 %. V Brné budou v nasledujicim obdobi dokonceny nékteré
projekty, coZ kratkodobé zapfri¢ini rist neobsazenosti. Tento rdst vsak nasledné vystrida pokles, zejména

z divodu nepredpokladané vyraznéjsi vystavby kancelarskych prostort. V Ostravé je predikovan taktéz pokles
kvUli nedostate¢né nabidce.

4.1.3 Trh s maloobchodnimi prostory

Trh maloobchodnich prostor, ktery je zastoupen obchodnimi centry, hypermarkety, supermarkety, diskontnimi
prodejnami, samoobsluhami a pultovymi prodejnami, je do znacné miry provazan s kupni silou obyvatelstva,
kterd je ddle navdzana na vyvoj HDP.

Vroce 2014 byl zaznamenan rostouci trend investic v retailu, ktery se naplno projevil v roce 2015. Aktivita
investorl v retailovém segmentu se nesniZila ani v roce 2016 a rok 2017 dokonce prekonal do té doby rekordni
rok 2015. V roce 2017 bylo do maloobchodu investovéno vice nez 1,5 mld. EUR.

Ve srovnani se zapadni Evropou je v3ak koncentrace obchod(i v Ceské republice stale nizka. V roce 2017
se na Ceském trhu objevuje 10 Fetézcli s rychloobratkovym zbozim, které maji pod kontrolou zhruba tfi Ctvrtiny
celého trhu. Mezi nejvyznamné;jsi patfi Kaufland Ceska republika a Lidl Ceska republika. Témto Fetézclim rostl
v poslednim sledovaném obdobi nejrychleji obrat.

Po vIn& expanze a investici do modernizace prochézi ¢esky obchodni trh proménou. Pro Ceskou republiku
se stavd standardem stirani rozdild a definic diskontnich prodejen a supermarketd. V nasledujicich obdobich
[ze ocekdvat zmensovani ploch hypermarketl z divodu ddrazu na produktivitu. S timto faktorem souvisi také
stdle vice se rozvijejici online retail, ktery vroce 2017 rostl dvoucifernym cislem. Rozvoj online retailu je
v budoucnu moZzné ocekavat i mimo velkd mésta.

Vyrazny segment tohoto trhu tvofi obchodni centra. Celkova pronajimatelna plocha nakupnich center v Ceské
republice ¢ini vice nez 4,5 milionu m> AZ devét desitek ceskych obchodnich center je zarfazeno mezi velké
di stfedné velké a jejich celkova plocha ¢ini 2,4 mil m> hrubé pronajimatelné plochy. Zhruba jedna tfetina téchto
ploch se pak nachazi v Praze. Vloriském roce prispéla k narlstu obchodnich ploch zejména rekonstrukce
Centra Chodov. Na konciloriského roku se zde diky této modernizaci zvysila pronajimatelna plocha o0 39 ooo m?
na celkovych vice neZ 100 000 m*a pocet obchodnich jednotek presahl pocet 300. V kvétnu letosniho roku
pak bylo otevieno outletové centrum Prague The Style Outlets s celkovou pronajimatelnou plochou 20 ocoo m’.
RozsiFeni tohoto centra je planovano v nasledujicich letech, stejné tak jako dalsi vyznamné projekty, napriklad
rozsifeni brnénskych center Avion Shopping Park a Kralovo Pole.

V roce 2016 ndjmy za maloobchodni prodejny v ndkupnich centrech mirné rostly, a to konktrétné o 0,3 %, tento
rdst v loriském roce vyrazné posilil, kdy ndjemné stoupalo vice neZ desetkrat vySsim tempem - o 5 %. Rdst
ndjemného reaguje na zrychlujici rdst primérného obratu, ktery se v loriském roce zvysil o 8,6 %. ZvySovani
najmud zavisi na oboru a velikosti prodejny. Nejvyraznéjsi rlist ndjma v loriském roce zaznamenaly zejména
specializované prodejny (9,4 %). V prvnim pololeti roku 2018 vzrostly ndjmy v ndkupnich centrech o témér 4 %,
coz je Fadi Ceskou republiku mezi zemé s nejrychleji rostoucimi poplatky za prondjem v obchodnich centrech.
Aktudlné dosahuje nejvyssi najemné v obchodnich centrech 135 EUR/m?*/mésic, do konce roku 2018 je
predpokladan rist o dalsich 5 EUR/m?/mésic.

Situace je odlidna v centru Prahy, kde se nachézi nejlukrativn&j$i maloobchodni prostory Ceské republiky.
Historicky tvofily hlavni obchodni tfidy v Praze ulice Na Prikopé kon¢ici u Prasné brany a celé Vaclavské ndamésti.
Tyto lokality Ize povaZovat za prémiové (prime) tfidy v Praze. Atraktivni lokalita v centru Prahy se postupem
¢asu prodlouzila vychodnim smérem k ndmésti Republiky, a to v obdobi po rekonstrukci a otevieni obchodniho
centra Palladium v roce 2007. Rozpinani oblasti se projevilo taktéZz zdpadnim smérem pres ulice 28. fijna,
Narodni az do ulice Spalené, v niZ doslo k rekonstrukci a otevreni skupiny multifunkénich budov Quadrio v roce
2014. Aktudlné vyse obvyklého najemného v prémiové lokalité dosahuje az 300 EUR/m?*/mésic. Lokalita
u namésti Republiky se vyznacuje vysi ndjemného v rozmezi od 200 do 250 EUR/m?*/mésic. V ulicich jako
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Narodni, 28. fijna a Spalena se obvyklé ndjemné pohybuje nad hladinou 100 EUR/m?/mésic. V lokalité centra
hlavniho mésta zavisi pfedevsim na konkrétni poloze maloobchodniho prostoru a jeho vymére.

N4

Prime yield pro ndkupni centra dosahoval v roce 2017 vy3e 4,5 %, vynos u nejlukrativnéjsich ploch na high streets
pak klesl na 3,5 %. Vyvoj prime yield v ¢ase pro maloobchodni prostory Ize vidét v ndsledujicim grafickém
zobrazeni.

Graf ¢. 7: Nejvy$si dosazitelny vynos z maloobchodnich prostor v obdobi 2007-2017 [%]
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Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé studie Trend Report od ARTN

Vyvoj nejvyssiho dosazitelného vynosu z maloobchodnich prostor, konkrétné obchodnich center,
ma ve sledovaném obdobi nejednoznacny trend vyvoje. S pfichodem hospodarské krize, kterd se projevila v CR
vroce 2008, se riziko nejen v obchodu s nemovitostmi zvySilo spolu s vynosem z prondjmu maloobchodnich
prostor. V nasledujicich letech prichdzi korekce s pozvolnym trvalym poklesem, ktery pokracuje az do roku
2017, ve kterém dochdzi ke sniZeni, v pfipad€ obchodnich center zobrazenych v grafu vyse, na hodnotu 4,5 %.
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5 OCENENI

5.1 Volba metody ocenéni

Stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zakladé dvou metod
vhodnych pro stanoveni trzni hodnoty nemovité véci, a to metody vynosové a metody porovndvaci, které jsou
blize specifikovany v kapitole 2.1. Nejprve bude hodnota nemovitosti jako celku i jednotlivych prostort
stanovena porovnavaci metodou, kterd je pro tcely tohoto posudku povazovana za metodu hlavni. Jako
podplirna metoda ovérujici cenovou hladinu nemovitosti bude zvolena metoda vynosova na zakladé obvyklého
najemného danych prostord. JelikoZ jsou nékteré nebytové prostory pronajimany, bude jejich jednotkové
najemné ovéreno s ndjemnym obvyklym v daném ¢ase a misté.

Vzhledem k riznému charakteru predmétnych nemovitosti, budou pro Gcel ocenéni nemovitosti roz¢lenény
dle zplsobu vyuziti. V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé oceriované prostory.

Tabulka ¢. 6: Clenéni nemovitosti

Cislo jednotky LV Uzitna plocha [m?] Podlazi Zpusob vyuziti
985/1 4876 28,50 1.NP kebap
985/2 4876 43,00 1.NP trafika
985/3 4876 75,20 1.NP optika
985/4 4876 94,20 1.NP pekdrna
985/5 4876 54,80 1.NP obuv
985/6 4876 39,80 1.NP TIMO
985/7 4876 38,50 1.NP fast food
985/8 4876 60,90 1.NP fast food_italské potraviny
985/1 4876 74,80 2. NP komer¢ni prostor
985/12 4876 88,40 2. NP kadernictvi
985/13 4876 105,40 2. NP kanceldr Broker Consulting
985/14 4876 90,90 2. NP kancelar
985/15 4876 115,60 2. NP prodejna_svatebni salon
985/66 4876 54,90 2.PP technickd mistnost
985/68 4876 11,80 2.PP technickd mistnost
985/69 4876 3,60 2.PP sklepni kéje/sklad
985/71 4876 5,40 2.PP sklepnfi kdje/sklad
985/72 4876 4,10 2.PP sklepni kdje/sklad
985/73 4876 41,60 1.PP technickd mistnost
985/74 4876 14,60 1.PP technickd mistnost
985/75 4876 5,20 1.PP technicka mistnost
985/76 4876 2,30 1.PP sklepni kdje/sklad
985/78 4876 4,90 1.PP sklepni kéje/sklad
985/79 4876 4,30 1.PP sklepni kdje/sklad
985/80 4876 3,20 1.PP sklepni kdje/sklad
985/81 4876 11,80 1.PP technickd mistnost
985/83 4876 9,10 1.NP recepce, ostraha, WC
985/84 4876 1,70 2.NP technickd mistnost
985/86 4876 1,00 4.NP sklepni kdje/sklad
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985/70 5486 - 1. PP, 2.PP parkovaci stani
garaz 848 - garaz

Zdroj: prohlaseni vlastnika; katastr nemovitosti; provedené mistni Setfeni; vlastni zpracovani

Dle uvedeného seznamu budou samostatné ocenény nebytové prostory slouzici jako maloobchod, prostory
kancelafi, skladovaci a technické mistnosti, gardZova stani a samostatné stojici gardz bez pozemku.

V tabulce niZe jsou uvedeny celkové vyméry oceriovanych jednotek rliznych charakterd.

Tabulka ¢. 7: Celkovd vyméra prostorl dle charakteru

Nazev Hodnota
Celkova uzitnd plocha obchodnich prostort [m?] 713,70
Celkova uzitna plocha kancelarskych prostort [m?] 105,40
Celkova uzitnd plocha skladovych prostor( [m?] 37,90
Celkova uzitna plocha technickych prostord [m?] 141,60
Celkovd pocet garazovych stani [ks] 21,00%
Celkova zastavéna plocha garaze [m?] 22,00

Zdroj: prohlaseni vlastnika; katastr nemovitosti; provedené mistni Setfenf; vlastni zpracovani

*Pozn.: Pét z uvedenych 21 gardZzovych stdni ndlezi k nebytovym jednotkdm, proto jejich hodnota bude zahrnuta
do celkové hodnoty téchto jednotek. Zbylych 16 garazovych stdni bude ocenéno souhrnné.

5.2 Vypocet hodnoty nemovitych véci porovnavaci metodou

V nésledujicich kapitolach budou stanoveny hodnoty jak jednotlivych prostort dle charakteru vyuziti, tak

jednotlivych nebytovych jednotek. Pro tcel porovnani budou vybrany takové srovndvacivzorky, které v daném
misté a Case nejlépe odpovidaji oceriovanym nemovitostem.

5.2.1 Ocenéni maloobchodnich prostort

Ocenéni pfedmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovndvaci.
V lokalité mésta Brno byl nalezen dostatecny pocet vzorkd pro stanoveni hodnoty oceriovanych nemovitosti.
Popis srovnavacich objekt(:

1. Zabrdovice - k prodeji obchodni prostor v osobnim vlastnictvi, o celkové plose 80 m?, v budové IBC,
Prikop 4. Obchod je umistén v ndkupni pasazZi v 1. nadzemnim podlazi na dobfe viditelném misté&;

2. Zidenice - k prodeji komeréni nebytovy prostor, ktery je sou¢asti nového projektu Byty Gajdo3ova,
v méstské &asti Brno - Zidenice. Novy polyfunkéni déim se nachdzi naproti Uradu méstské ¢asti Brno - Zidenice

[radnice/ na frekventované ulici;

3. Trnitd — k prodeji obchodni prostor v novém komplexu Nova Krenova o celkové vymére 166 m.
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Obrdzek ¢. 6: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy nebytovych prostord.

Tabulka ¢. 8: Parametry porovndvacich nemovitosti
Technicky

UzZitna plocha [m?] Typ nemovitosti Lokalita Dopravni dostupnost stav
nemovitosti

Parametry oceriované nemovité véci

713,70% maloobchodni prostor Staré Brno vyborna velmi dobry
Parametry porovnavacich nemovitych véci

1. 80,00 maloobchodni prostor Zabrdovice vyborna velmi dobry

2. 115,00 maloobchodni prostor Zidenice vyborna velmi dobry

3. 166,00 maloobchodni prostor Trnitd vyborna velmi dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
*Pozn.: Uvedend uZitnd plocha predstavuje celkovou vymeéru maloobchodnich prostord.

Pro zohlednéni kvalitativnich odlisnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

K6 — koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.
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Jednotlivé korek<ni Cinitele budou stanoveny na zékladé odborného tsudku Znaleckého dstavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dal$i odbornd
literatura.

Vzorek & 1 ma vétsi uzitnou plochu neZ jednotlivé maloobchodni prostory. Tato skute¢nost je upravena
prostrednictvim korekcniho Cinitele velikosti vymér.

NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovndvacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 9: Adjustacni matice

Nabidkova cena

Uzitna plocha

[Ke] [m?]
1. 3590 000,00 80,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 4038750
2. 5790 000,00 115,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 45313,04
3. 7 025 865,00 166,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 39996,64

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji ocerfované nemovité véci. Na zdkladé€ pouzitého vzorku byla stanovena minimalnijednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky tstav
vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkovd cena predstavuje metr Ctveredni uzitné
plochy nebytovych prostort.

Tabulka ¢. 10: Vypoclet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 3,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 39 996,64
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?] 45 313,04
Pramér jednotkové ceny [Ké/m?] 41 899,06

Stanoveni hodnoty maloobchodnich prostord porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 11: Vypocet hodnoty maloobchodnich prostord

Zdroj: vlastni zpracovani

Nazev Hodnota
Uzitnd plocha nemovité véci [m?] 713,70
Zakladni jednotkova cena [K¢/m?] 41 899,06
Celkova hodnota nemovité véci [K¢] 29 903 359,12
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 29 903 000,00

Tabulka ¢. 12: Vypocet hodnoty jednotlivych maloobchodnich prostor(

Zdroj: vlastni zpracovani

UZitna plocha [m?]

Jedn. cena [K¢/m?]

Hodnota [K¢]

985/1* 28,50 41 899,06 1194 100,00
985/2% 43,00 41 899,06 1801700,00
985/3* 75,20 41899,06 3150 800,00
985/4* 94,20 41 899,06 3946 900,00
985/5 54,80 41 899,06 2296 100,00
985/6 39,80 41 899,06 1667 600,00
985/7 38,50 41 899,06 1613 100,00
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985/8 60,90 41 899,06 2551700,00
985/11 74,80 41 899,06 3134 000,00
985/12 88,40 41 899,06 3703 900,00
985/15 115,60 41 899,06 4 843 500,00
Hodnota maloobchodnich prostor po zaokrouhleni [K¢] 29 903 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
*Pozn.: Dle predloZenych informaci k danym nebytovym prostorim ndlezi parkovaci stani v suterénu domu
¢. p. 985. Z tohoto dlvodu bude pro urceni celkové hodnoty téchto nebytovych prostori k vysledné hodnoté

pfipocitdna hodnota gardZového stdni. Tento postup bude zndzornén v kapitole 5.2.4, v niz bude stanovena
hodnota gardZzového stdni'v dané stavbé.

5.2.2 Ocenéni kancelarskych prostori
Ocenéni predmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zédkladé metody porovndvaci.
V lokalité mésta Brno byl nalezen dostatecny pocet vzorkd pro stanoveni hodnoty oceriovanych nemovitosti.

Nemovitost ¢. 1 zcela presné neodpovida oceriované nemovitosti, avsak se jednd o nemovitost ve stejné
mikrolokalité. Z tohoto divodu byla mezi vzorky zarazena.

Popis srovnavacich objekt:

1. Staré Brno - k prodeji komercni prostor v pfizemi o vymére 51 m>. Jednd se o prostor, ktery prosel
kompletni rekonstrukci v roce 2018;

2. Cerna Pole - prodej nebytového prostoru v modernim administrativné - obytném komplexu
nachazejicim se na ulici Milady Horakové, u kfizovatky s ulici 28. fijna;

3. Zabrdovice - prodej dvou kancelari v budové IBC na ulici Prikop. Jednd se o dvé sousedici, propojené
klimatizované kanceldre, které se nachazi v patém patre. Celkova plocha kancelafi ¢ini 36 m>.
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Obrdzek ¢. 7: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy nebytovych prostord.

Tabulka ¢. 13: Parametry porovndvacich nemovitosti
Technicky
Lokalita Dopravni dostupnost stav
nemovitosti

Typ
nemovitosti

UzZitna plocha [m?]

Parametry oceriované nemovité véci
105,40% kancelar Staré Brno vyborna velmi dobry
Parametry porovnavacich nemovitych véci

1. 51,00 kancelar Staré Brno vyborna dobry
2. 88,00 kancelar Cerna Pole vyborna velmi dobry
3. 36,00 kancelar Zabrdovice vyborna velmi dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
*Pozn.: Uvedend uZitnd plocha predstavuje celkovou vyméru kanceldrskych prostord.

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouZity ndsledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

K6 — koeficient ostatnich vliv(,

K7 - koeficient transakce.

Strana 31



Equity
Solutions , .
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 182-4482/2019
I  ——

v s v

Jednotlivé korek<ni Cinitele budou stanoveny na zékladé odborného tsudku Znaleckého dstavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalsi odborna
literatura.

Vzorek €. 3 md mensi uZitnou plochu nez jednotlivé kanceldrské prostory. Tato skutecnost je upravena
prostfednictvim korekéniho cinitele velikosti vymér. Nemovitost ¢. 3 je umisténa v 5. NP. Toto umisténi je méné
vyhodné neZ u oceriovanych nemovitosti, proto bude jednotkova cena upravena koeficientem ostatnich vliva.

Nemovitost ¢. 1 je v horSim stavebné technickém stavu vnéjsich prostort, coZ je zohlednéno koeficientem
technického stavu.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 14: Adjustacdni matice

Nabidkova cena  Uzitna plocha

[Ke]
1. 2780 000,00 51,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 0,90 51511,76
2. 4590 000,00 88,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 46 943,18
3. 1800 000,00 36,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,90 44887,50

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky tstav
vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena pfedstavuje metr ctveredni uzitné
plochy nebytovych prostort.

Tabulka ¢. 15: Vypodet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 3,00
Minimalnf jednotkova cena [K¢/m?] 44 887,50
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?] 51511,76
Pramér jednotkové ceny [Ké/m?] 47 780,82

Stanoveni hodnoty kancelarskych prostord porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 16: Vypocet hodnoty kancelarskych prostort

Zdroj: vlastni zpracovani

Nazev Hodnota
Uzitnd plocha nemovité véci [m?] 196,30
Z&kladni jednotkova cena [K¢/m?] 47 780,82
Celkova hodnota nemovité véci [K¢] 9379 374,08
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 9379 000,00

Tabulka ¢. 17: Vypocet hodnoty jednotlivych kanceldrskych prostord
C.j. UzZitna plocha [m?] Jedn. cena [Ké/m?]

985/13 105,40

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota [K¢]
5036 100,00

985/14 90,90
Hodnota kancelafskych prostort po zaokrouhleni [K¢]

4343 300,00

9 379 000,00
Zdroj: vlastni zpracovani
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5.2.3 Ocenéni skladovych a technickych mistnosti

Ocenéni predmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovndvaci.
Jelikoz se jednd o velmi specifické nemovitosti, nebyly nalezeny zcela presné odpovidajici nemovitosti.
Z tohoto ddvodu byly vybrany takové vzorky, které v daném misté a ase nejlépe odpovidaji oceriovanym
prostordm.

Popis srovnavacich objektd:

1. Maloméfice - k prodeji nebytovy prostor o vymére 54 m?, v 1.PP nové opraveného bytového domu na
ulici Markéty Kuncové. Prostor se nachdzi v suterénu;

2. Styfice - k prodeji nebytovy prostor vyuZivany v sou¢asné dobé& jako sportovisté. Celkové vyméra ¢ini
363 m?
3. MaloméFice - k prodeji rodinny ddm o velikosti 2+1 s vjezdem, dvorem a zahradou, Brno, Zidenice.

Jednad se o podsklepeny, prizemni diim na rusné frekventované ¢asti ulice.

Obrazek ¢. 8: Mapa porovndavacich nemovitych véci
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Zdroj: mapy.cz

Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy nebytovych prostord.

Tabulka ¢. 18: Parametry porovndvacich nemovitosti
Technicky

Uzitna plocha [m?] Typ nemovitosti Lokalita Dopravni dostupnost stav
nemovitosti

Parametry oceriované nemovité véci
37,90 skladovaci prostory Staré Brno vyborna dobry
Parametry porovnavacich nemovitych véci
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1. 54,00 skladovaci prostory Malomérice dobrd dobry
2. 363,00 skladovaci prostory Styfice vybornd dobry
3. 250,00 skladovaci prostory Malomérice dobra dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
*Pozn.: Uvedend uZitnd plocha predstavuje celkovou vyméru skladovacich prostord.

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzZity nasledujici
korekéni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zdkladé odborného Usudku Znaleckého dstavu, pfi¢emz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalSi odborna
literatura.

Nemovitosti €. 2 a ¢. 3 maji vétsi uzitnou plochu. Tato odliSnost je upravena koeficientem velikosti vymér. Vzorky
¢.1ac. 3 se nachazi v méné vyhodné lokalité, coz je zohlednéno korekénim cinitelem lokality. Nemovitosti €. 2
a ¢ 3 maji lepsi vybaveni. Nemovitost ¢. 3 predstavuje rodinny ddm. Tyto skutecnosti jsou upraveny
koeficientem vybaveni.

NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovndvacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 19: Adjustacni matice

Nabidkova cena  Uzitna plocha

[Ke] [m?]
1. 860 000,00 54,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 15766,67
2. 8199 000,00 363,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,70 1,00 0,90 15652,64
3. 5500 000,00 250,00 1,05 1,00 1,10 1,00 0,80 1,00 0,90 18295,20

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky tstav
vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr ctveredni uzitné
plochy nebytovych prostort.

Tabulka ¢. 20: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 3,00
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 15 652,64
Maximaln{ jednotkova cena [K¢/m?] 18 295,20
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?] 16 571,50

Zdroj: vlastni zpracovani

Stanoveni hodnoty skladovacich prostor porovnavaci metodou:
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Tabulka ¢. 21: Vypocet hodnoty skladovacich prostort

Nazev Hodnota
Uzitnda plocha nemovité véci [m?] 37,90
Zéakladni jednotkova cena [K¢/m?] 16 571,50
Celkova hodnota nemovité véci [K¢] 628 059,85
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 628 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 22: Vypocet hodnoty jednotlivych skladovacich prostora

. j. UzZitna plocha [m?] Jedn. cena [Ké/m?] Hodnota [K¢]
985/69* 3,60 16 571,50 59 700,00
985/71 5,40 16 571,50 89 500,00
985/72 4,10 16 571,50 67 900,00
985/76 2,30 16 571,50 38 100,00
985/78 4,90 16 571,50 81200,00
985/79 4,30 16 571,50 71300,00
985/80 3,20 16 571,50 53 000,00
985/83 9,10 16 571,50 150 800,00
985/86 1,00 16 571,50 16 600,00
Hodnota skladovaci prostort po zaokrouhleni [K¢] 628 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

*Pozn.: Dle predloZenych informaci k danému nebytovému prostoru ndlezi parkovaci stdni v suterénu domu
¢. p. 985. Z tohoto dlivodu bude pro urceni celkové hodnoty nebytového prostoru k vysledné hodnoté pripocitdna
hodnota gardZového stdni. Tento postup bude zndzornén v kapitole 5.2.4, v niz bude stanovena hodnota
gardzového stdni v dané stavbé.

Pro urc¢eni hodnoty technickych mistnosti bude vychazeno ze zakladni jednotkové ceny skladovacich prostort.
Jelikoz technické mistnosti nepredstavuji samostatné vyuzitelné prostory, bude jejich jednotkovd cena snizena

prostrednictvim koeficientu 0,7 zohledriujici tuto skutec¢nost.

Tabulka ¢. 23: Vypocet hodnoty technickych prostor(

Nazev Hodnota
Uzitnd plocha nemovité véci [m?] 141,60
Zakladni jednotkova cena [K¢/m?] 16 571,50
Koeficient omezené vyuzitelnosti 0,70
Zakladni cena upravena [K¢] 11 600,05
Celkova hodnota nemovité véci [K¢] 1642567,18
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 1643 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 24: Vypocet hodnoty jednotlivych technickych prostort

Uzitna plocha [m?] Jedn. cena [Ké/m?] Hodnota [K¢]
985/66 54,90 11 600,05 636 800,00
985/68 11,80 11 600,05 136 900,00
985/73 41,60 11 600,05 482 600,00
985/74 14,60 11 600,05 169 400,00
985/75 5,20 11 600,05 60 300,00
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985/81 11,80 11 600,05 136 900,00
985/84 1,70 11 600,05 19 700,00
Hodnota technickych prostort po zaokrouhleni [K¢] 1643 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.2.4 Ocenéni gardzovych stani zapsanych na LV &. 5486 k. 4. Staré Brno

Ocenéni pfedmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovnavaci.
V lokalité mésta Brno byl nalezen dostatecny pocet vzorkd pro stanoveni hodnoty oceriovanych nemovitosti.
Popis srovnavacich objekt:

1. Styfice - k prodeji garazové stani v novostavbé cihlového domu. Jedn3 se o vyhrazené parkovaci stani;

2. Krdlovo Pole - k prodeji gardazové stani pod bytovym domem Park rezidence v Kralové Poli na
Mojmirové ndmésti;

3. Sadova- k prodeji gardZzové stani pod bytovym domem Panorama Kocidnka | — etapa I.

Obrdzek ¢. 9: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych véci je uveden v tabulce nize.

Tabulka ¢. 25: Parametry porovnavacich nemovitostf{

UzZitna plocha [m?] Lokalita Dopravni dostupnost Technicky stav nemovitosti

Parametry oceriované nemovité véci

- Staré Brno vyborna velmi dobry

Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 13,00 Staré Brno vyborna velmi dobry
2. 13,00 Kralovo Pole dobrd velmi dobry
3. 12,00 Sadova dobrd velmi dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odlisnosti standardniho a srovndvaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

Ks — koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zadkladé odborného dsudku Znaleckého Ustavu, pficemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalSi odbornd
literatura.

Nemovitosti €. 2 a ¢. 3 se nachdzi vméné vyhodné lokalité. Tato odliSnost je upravena prostfednictvim
koeficientu lokality.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 26: Adjustacni matice

Nabidkova cena K Upravena
[Ke] cena [Ké/m?]
1. 390 000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 351 000,00
2. 359 000,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 355 410,00
3. 326 700,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 323 433,00

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceflované nemovité véci. Na zdkladé pouzitého vzorku byla stanovena minimdlni cena
vzorku, maximalni cena vzorku a prdmér ceny vzorku, ze kterého Znalecky Ustav vychazi pfi stanoveni hodnoty
predmétné nemovité véci.

Tabulka ¢. 27: Prdmérnd cena gardazového stani
Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 3,00
Minimalni cena gardzového stani [K¢] 323 433,00
Maximalni cena gardzového stani [K<] 355 410,00
Primérna cena garazového stani [K¢] 343 281,00

Zdroj: vlastni zpracovanf
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Stanoveni hodnoty parkovacich stani porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 28: Vypocet hodnoty parkovacich stanf

Nazev Hodnota
Pocet garazovych stani [ks] 16,00
Primérna cena garazového stani [K¢] 343 281,00
Celkova hodnota nemovité véci [K¢] 5492 496,00
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 5492 000,00*

Zdroj: vlastni zpracovani
*Pozn.: Uvedend vyslednd hodnota prredstavuje 16 gardzovych stdni.
Souddsti nebytovych jednotek ¢. j. 985/1, 985/2, 985/3, 985/4 a 985/69 jsou gardzova stani v daném domé.
Z tohoto dlvodu bude pro Gcel stanoveni celkové hodnoty téchto nebytovych jednotek k vysledné hodnoté

pfi¢tena hodnota gardzového stani ve vysi 343 281,00 K¢/garaZové stani.

Tabulka ¢. 29: Vypocet hodnoty nebytovych jednotek ¢. j. 985/1, 985/2, 985/3, 985/4 a 985/69

C.j. Hodnota nebytové jednotky [K¢] Hodnota garazového stani [KE] Vysledna hodnota celkem [K¢]

985/1 1194 100,00 343 281,00 1537 000,00
985/2 1801700,00 343 281,00 2145 000,00
985/3 3150 800,00 343 281,00 3494 000,00
985/4 3946 900,00 343 281,00 4290 000,00
985/69 59 700,00 343 281,00 403 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

5.2.5 Ocenéni garaze zapsané na LV ¢. 848 k. . Staré Brno
Ocenéni pfedmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zdkladé metody porovndvaci.
V lokalité mésta Brno byl nalezen dostatecny pocet vzorkd pro stanoveni hodnoty oceriovanych nemovitosti.

Popis srovnavacich objekt:

1. Staré Brno - k prodeji gardz v oblasti Staré Brno. Gardz je blizko centra. Pozemek nenf v osobnim
vlastnictvi;
2. MaloméFice — k prodeji fadova garaz v Brné — Malomé&ficich. Gardz je pred Obranskym mostem mezi

ulicemi Obranska a Krasova. Pozemek pod gardzi je v majetku mésta Brna;

3. Kralovo Pole - k prodeji fadové garaz dobre pristupna v blizkosti vlakového nadrazi Brno - Kralovo
pole, konstrukce zdénd, krytina plechovd, plechovd vrata. V popisu srovndvaci nemovitosti neni uvedena
informace o vlastnictvi. Z provedené analyzy je predpokldddno, Ze uvedend nabidkovd cena se vdze pouze ke
stavbé gardZe bez pozemku.
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uvedenv tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tverelni zastavéné plochy garaze.

Tabulka ¢. 30: Parametry porovndvacich nemovitosti
Technicky
Lokalita Dopravni dostupnost stav
nemovitosti

Typ
nemovitosti

Zastavéna plocha [m?]

Parametry oceriované nemovité véci

22,00 garaz Staré Brno vyborna zhorseny

Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 18,00 garaz Staré Brno vyborna zhorseny
2. 20,00 garaz Malomeérice dobra zhorseny
3. 20,00 garaz Kralovo Pole dobrd zhorseny

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouZity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
K5 - koeficient vybaveni,

K6 — koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.
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Jednotlivé korek<ni initele budou stanoveny na zédkladé odborného usudku Znaleckého Ustavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalsi odborna
literatura.

Nemovitosti ¢. 2 a ¢. 3 se nachdzi v méné vyhodné lokalité. Tato odliSnost je upravena pomoci koeficientu
lokality.

NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 31: Adjustacni matice

Nabidkova cena Zastavéna plocha

[Ke] [m?]
1 180 000,00 18,00 17,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 0,90 9 000,00
2. 160 000,00 20,00 1,00 1,00 1,10 1,00 100 1,00 0,90 7920,00
3. 195 000,00 20,00 1,00 1,00 1,10 1,00 100 1,00 0,90 965250

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zdkladé€ pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky Ustav
vychazi pri stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr ctveredni
zastavéné plochy gardze.

Tabulka ¢. 32: Vypocet primérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 3,00
MinimdlIni jednotkova cena [K¢/m?] 7 920,00
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?] 9 652,50
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?] 8 857,50

Zdroj: vlastni zpracovani
Stanoveni hodnoty gardZe porovndvaci metodou:

Tabulka ¢. 33: Vypocet hodnoty gardze bez ¢p/ce na pozemku parc. ¢. 1293/3

Nazev Hodnota
Zastavéna plocha nemovité véci [m?] 22,00
Zé&kladni jednotkova cena [K¢/m?] 8 857,50
Celkovd hodnota nemovité véci [K¢] 194 865,00
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 195 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf
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5.2.6 Rekapitulace vyslednych hodnot

V ndsledujici tabulce je uvedena vyslednad hodnota oceriovanych nemovitosti zjiSténd porovnavaci metodou.
Tato hodnota je ddna jako soucet dilcich vyslednych hodnot.

Tabulka ¢. 34: Vypoclet hodnoty oceriovanych nemovitosti

Nazev Hodnota
Hodnota obchodnich prostor( [K¢] 31276 000,00
Hodnota kanceléfskych prostord [K¢] 9379 000,00
Celkova hodnota maloobchodnich a kancelafskych prostori [K¢] 40 655 000,00
Hodnota skladovych prostord [KE] 971 000,00
Hodnota technickych prostort [K¢] 1643 000,00
Hodnota garazovych stani [K¢] 5492 000,00
Hodnota garaze [K¢] 195 000,00
Vysledna hodnota nemovitosti porovnavaci metodou [K¢] 48 956 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

5.3 Vypocet hodnoty nemovité véci vynosovou metodou

Ocenéni predmétné nemovité véci je provedeno vynosovou metodou na bazi trznich hodnot. Vynosova
metoda se povazuje za zdkladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské cinnosti. Metoda
stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychdzi z principu ocenéni uZitku z vlastnictvi nemovité véci
plynouci ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem).

Vynosovda hodnota nemovité véci bude vychazet ze obvyklého najemného, které vychdazi z obvyklé ceny ndjmu
obdobnych nemovitosti na zékladé porovnani mési¢niho ndjmu vzorku kvalitativné podobnych nemovitosti.
Nasledné bude vyse jednotkového obvyklého najemného komparovéna s jednotkovym skutecnym najemnym,
které bylo Znaleckému Ustavu predloZeno.

Pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba stanovit vysi diskontni miry. Vzhledem k charakteru nemovitych véci
nelze jeji vysi prevzit z diskontnich mér verejné publikovanych pro diléi segmenty trhu. Jako metodu stanovenf
diskontni miry byla pouzita metoda stavebnicova, kterd je standardni metodou uZivanou v oceriovatelské
praxi.

Obecné je mozné tento postup stanoveni diskontni miry zapsat jako:

r=ri+ RP + DP
kde,
r... je diskontni mira oceriované nemovitosti;
rf... je bezrizikova diskontni mira;
RP ... je rizikova pfirazka;
DP ... dalsi pfirazky, vySe nezahrnuté.
Maximum diskontni miry bylo prevzato z verejné dostupnych historickych maxim diskontnich mér, které jsou
publikovany poradenskymi spole¢nostmi a nasledné stanoveno dle odborného dsudku Znaleckého ustavu.

Diskontni mira u nemovitosti odpovida primérné dlouhodobé diskontni mife na Grovni 20 %, kterd je zmiriovédna
v odborné literature.

Bezrizikova diskontni mira

Bezrizikovou diskontni miru stanovime dle Evropské centrdlni banky jako prdimér od 1. 1. 2010 do data ocenéni.
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Tabulka ¢. 35: Bezrizikovd Grokovda mira
Nazev Hodnota
Bezrizikova trokové mira (pro CR dle ECB) 1,999

Datum ocenéni 08.03.2019

Zdroj: vlastni zpracovani
Rizikova pfirdzka

V souladu s vySe uvedenym vzorcem je maximalni rizikova prirdzka dana rozdilem maximalni diskontni miry
a bezrizikové diskontni miry.

Postup stanoveni rizikové prirdzky stavebnicovou metodou je nasleduijici:

o Vymezeni faktor( rizika

Prvnim krokem je vymezeni zdkladnich faktord rizika — v nasem pripadé jsou rizika rozdélena do dvou
zakladnich skupin, a to v ¢lenéni na trzni rizika a specificka rizika ocefiované nemovitosti.

Rizika trhu nemovitosti vyjadruji externi rizika realitniho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického,
politického a legislativniho prostredi. Trzni riziko je ddle rozd€leno na dil¢i rizikové faktory:

Ekonomicka rizika, politicka rizika, rizika trzniho prostredi a konkurence (riziko poklesu poptavky a mira
konkuren¢niho prostred).

Ekonomicka rizika a politicka rizika zohledriuji rizika vyplyvajici z celkové hospodarské a politické situace zemé
(napft. mira ristu HDP, politickd stabilita apod.). Dal$im uvazovanym faktorem je pfirazka vyjadrujici moZnou
zménu relevantniho trzniho prostredi (napf. vyvoj nabidky a poptavky po daném typu nemovitosti, stuperi
konkurence, zavislost daného segmentu na hospodarském cyklu, riziko poklesu prijmi z obratového
najemného apod.).

Specificka rizika oceriované nemovitosti — souvisi s riziky specifickymi pro danou nemovitost. Specifické riziko
je dale rozdéleno na dildi rizikové faktory nasledovné:

Faktor lokality zohledriuje atraktivitu obce, ve které se oceriovand nemovitost nachdzi, umisténi nemovitosti
vramci obce a dopravni dostupnost, nebot tyto faktory maji vliv na pronajimatelnost nemovitosti. Dalsim
specifickym rizikem jsou rizika spojend s moznymi Zivelnymi katastrofami apod.

o Ohodnoceni stupné rizika

Po vybrani dilcich rizikovych faktor je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vyse rizika. Stupnice byla
nastavena na Ctyfi mozné stupné rizika:

1- nizké;

2 - pfimérené;

3-zvysené;

4 - vysoké.

Pri ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktorl Znalecky ustav zohlednil vysledky mistniho Setfeni a aktudlni
trzni podminky, technicky stav nemovitosti a dalsi vlivy.
o Prevod zjisténych stupnil rizika na velikost rizikové prirazky

Poté, co Znalecky ustav stanovil pro kazdy dil¢i faktor dislo vyjadrujici stuperi rizika, pristoupil k prevodu
zvolenych kritérii na velikost rizikové prirazky. Znalecky ustav vychazel z predpokladu, Ze vynos roste spolu
rostoucim rizikem, ovsem nikoliv linedrné. Z tohoto diivodu byla zvolena funkce a*(kde a je konstanta a x je
zmiriovany stuper rizika).

Vlastni kalkulace rizikové prirdzky bude vyjadrena jako ndsobek bezrizikové urokové miry dle vzorce:
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RP=rt.(a*-1)
kde,
RP ... je rizikova prirdzka;
rf... je bezrizikova diskontni mira;
(a*-1)... je koeficient rizikové prirazky, pricemz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vyse zminény stupeni rizika.

Koeficient (a* - 1) je v literature oznadovan, jako parametr Z. Rizikovou pfirazku jednoho faktoru ziskame
vydélenim vyse uvedeného vzorce celkovym poctem faktord.

Na zdkladé vyse uvedené funkce a hranicnich parametr( Znalecky Ustav dale propodital rizikové prirazky pro
jednotlivé stupné rizika (viz tabulka nize).

Tabulka ¢. 36: Rizikova prirdzka

Rizikova
Stuper rizika Mocnina (paa)l(;ametru a Parametr Z pi:;a::::iszo
stupné rizika [%]
Nizké 1,59 0,59 o3
Primérené 2,51 151 0,34
Zvysené 3,98 2,98 0,66
Vysoké 6,31 5,31 18

Zdroj: vlastni zpracovanf

| Kapitaliza¢ni mira pro vynosové ocenéni — maloobchodni, kancelarské a gardzové prostory

Tabulka ¢. 37: Vypocet kapitalizacni miry

{1& rizikova
Stuperi rizika Dilcirizikova

prirazka [%]

Rizika trhu nemovitosti
Ekonomicka rizika

Hospodarsky rist Primérené 0,34
Politicka rizika ZvysSené 0,66
Trzni prostredi a konkurence

Z3vislost segmentu na hospodarském cyklu Zvysené 0,66
Mira konkurenéniho prostredi ZvySené 0,66
Poptéavka Zvysené 0,66
Riziko poklesu prijmi z obratového najemného ZvySené 0,66
Specificka rizika oceriované nemovitosti

Atraktivita lokality v rdmci obce Nizké 0,13
Dopravni dostupnost lokality Nizké 0,13
Havarie a Zivelné katastrofy Primérené 0,34
Celkova rizikova pfirazka 4,24
Bezrizikova urokova mira 2,00
Kapitalizacni mira 6,24

Zdroj: vlastni zpracovanf

Prime yield pro maloobchodni prostory, mezi které Ize oceflovanou nemovitost zaradit, Cini dle provedené
analyzy trhu mirné méné nez 5 %. Tato mira je typickd pro nejlepsi nemovité véci s dobrou dostupnosti do Prahy.
Pro pfedmétnou nemovitou véc byla s prihlédnutim k riziklm trhu jako celku i specifickym rizikm predmétné
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nemovité vé&ci zvolena kapitaliza¢ni mira ve vysi 6,24 %. Jednd se o maloobchodni prostory umisténé v prvnim
a druhém nadzemnim podlazi vdomé v ulici HybeSova v brnénské ctvrti Staré Brno. Jednotky jsou ve
standardnim stavu.

| Kapitaliza¢ni mira pro vynosové ocenéni — skladové, technické prostory a garaz

Tabulka ¢. 38: Vypocet kapitaliza¢ni miry

Diléi rizikova
prirazka [%]

Stuperi rizika

Rizika trhu nemovitosti
Ekonomicka rizika

Hospodarsky rist Primérené 0,34
Politicka rizika Zvysené 0,66
TrZzni prostredi a konkurence

Z3vislost segmentu na hospodarském cyklu Zvysené 0,66
Mira konkurenéniho prostredi Vysoké 1,18
Poptévka Vysoké 1,18
Riziko poklesu pifjmu z obratového najemného ZvySené 0,66
Specificka rizika ocerilované nemovitosti

Atraktivita lokality v rdmci obce Nizké 0,13
Dopravni dostupnost lokality Nizké 0,13
Havarie a Zivelné katastrofy Primérené 0,34
Celkova rizikova prirazka 5,28
Bezrizikova urokova mira 2,00
Kapitaliza¢ni mira 7,28

Zdroj: vlastni zpracovani
Tato kapitaliza¢ni mira bylo zvolena v navaznosti na vysi kapitalizacni miry maloobchodnich prostord,

s ohledem ke stavebné technickému stavu, polohy a umisténi prostord.

5.4 Vypocet hodnoty nemovitosti na zakladé obvyklého najemného

5.4.1 Ocenéni maloobchodnich prostort
V lokalité mésta Brna bylo nalezeno dostatecné mnoZstvi vzorkd pro porovnani ndjemného.
Popis srovnavacich objekta:

1 Zaboviesky - pronajem obchodniho prostoru o celkové plo3e 64 m?. Prostor se nachézi v pfizemi
polyfunkéniho domu na frekventované ulici Minska;

2. Kralovo Pole — k prondjmu prostory o rozloze 120 m? ve frekventované &asti Krdlovo Pole, ulice
Kosmova;
3. Videriskd, Brno - k prondjmu obchodni prostory v novostavbé na ulici Videriska. Prostor je strategicky

velmi dobre umistén na rohu budovy s velkou vylohou pfimo u tramvajové zastavky;

4. Zabrdovice-k prondjmu obchodni prostor o celkové vymére 74 m>. Prostor se nachazi v ulici Cejl v ¢3sti
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Zabrdovice;

5. Staré Brno - prondjem obchodniho prostoru 73,1 m?, ktery se nachdzi v brnénské 3sti Staré Brno;
6. Kralovo Pole - k prondjmu obchodni jednotka v Brné - Kralovo Pole. Nemovitost se nachdzi v blizkosti
zastavky MHD.

Obrazek ¢. 11
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: Mapa porovnavacich nemovitych véci
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Zdroj: mapy.cz

Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr Ctverecni uzitné plochy nebytovych prostord.

Tabulka ¢. 39: Parametry porovnavacich nemovitosti

Dopravni
dostupnost

UzZitna plocha [m?] Lokalita

Technicky stav

Parametry oceriované nemovité véci

713,70% Staré Brno vyborna velmi dobry
Parametry porovnavacich nemovitych véci

1. 64,00 Zabovresky dobra velmi dobry
2. 120,00 Kralovo Pole dobrd velmi dobry
3. 83,00 Videriska, Brno vyborna velmi dobry
4. 74,00 Zabrdovice vybornd velmi dobry
5. 73,00 Staré Brno vyborna velmi dobry
6. 75,00 Krdlovo Pole dobra velmi dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

*Pozn.: Uvedend uZitnd plocha predstavuje celkovou vyméru maloobchodnich prostord.
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Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovndvaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zékladé odborného usudku Znaleckého Ustavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjiStény nasledujici odliSnosti.

Méné vyhodna lokalita nemovitosti ¢. 1, ¢. 2 a ¢ 6 je upravena prostiednictvim koeficientem lokality
a dopravni dostupnosti.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 40: Adjustacni matice

Nabidkova C4ta

cena [K¢] plocha
1. 23000,00 64,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 355,78
2. 40000,00 120,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 330,00
3. 29000,00 83,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 314,46
4. 29890,00 74,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 363,53
5. 25568,00 73,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 315,22
6. 30000,00 75,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 396,00

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani ndjemného nemovitych véci bylo pouZito 6 srovnavacich nemovitych véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena
minimalni jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze
kterého Znalecky Ustav vychdzi pri stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje
metr ¢tveredni uzitné plochy nebytovych prostord.

Tabulka ¢. 41: Vypocet primérného jednotkového ndajemného

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich ndjm{ nemovitostf 6
Minimalnf jednotkova cena [K¢/m?] 314,46
Maximalni jednotkova cena [K¢/m?] 396,00
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?] 345,83

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérné jednotkové najemné oceriovanych nemovitosti je na zakladé obvyklého najemného stanoveno ve
vysi 345,83 K&/m?>.
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| Vypocet vynosové hodnoty maloobchodnich prostort

Z opatrnostniho hlediska bude zvolen vypadek najemného na drovni 8 % roc¢nich vynosd. Dle provedenych
analyz se naklady na udrzbu, které zahrnuji bézné ndklady na spravu, udrzbu, dari z nemovitosti, pojisténi
a obnovovaciinvestice, odhaduji na 20 %. Kapitaliza¢ni mira byla na zédkladé vySe uvedeného vypoctu stanovena
na drovni 6,24 %.

V tabulce niZe jsou uvedeny hodnoty jednotlivych maloobchodnich prostord.

Tabulka ¢. 42: Vypoclet ro¢nich vynost maloobchodnich prostort dle obvyklého ndjemného

Cislo jednotky UzZitna plocha [m?] Jedn. cena [Ké/m?] Ro¢éni vynosy [K¢]
985/1 28,50 345,83 120 000,00
985/2 43,00 345,83 180 000,00
985/3 75,20 345,83 312 000,00
985/4 94,20 345,83 396 000,00
985/5 54,80 345,83 228 000,00
985/6 39,80 345,83 168 000,00
985/7 38,50 345,83 156 000,00
985/8 60,90 345,83 252 000,00
985/11 74,80 345,83 312 000,00
985/12 88,40 345,83 372 000,00
985/15 115,60 345,83 480 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 43: Vypocet hodnoty maloobchodnich prostort dle obvyklého najemného

Vypadek najemného [K¢] Naklady [K¢] Kapitaliza¢ni mira [%] Hodnota [K¢]

9 600,00 24 000,00 6,24 1384 000,00
14 400,00 36 000,00 6,24 2 076 000,00
24 960,00 62 400,00 6,24 3598 000,00
31 680,00 79 200,00 6,24 4567 000,00
18 240,00 45 600,00 6,24 2629 000,00
13 440,00 33 600,00 6,24 1799 000,00
12 480,00 31200,00 6,24 1799 000,00
20 160,00 50 400,00 6,24 2906 000,00
24 960,00 62 400,00 6,24 3598 000,00
29 760,00 74 400,00 6,24 4290 000,00
38 400,00 96 000,00 6,24 5536 000,00
Hodnota maloobchodnich nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 34 182 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

*Pozn.: Dle predloZenych informaci k danym nebytovym prostoriim ndlezi parkovaci stdni v suterénu domu
¢. p. 985. Ztohoto ddvodu bude pro urceni celkové hodnoty téchto nebytovych prostorl k ro¢nim vynostim
pfipolitdna rocni vynos gardzového stdni. Tento postup bude zndzornén v kapitole 5.4.4, v niz bude stanovena
hodnota a rocni vynos gardzového stdni'v dané stavbé.
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5.4.2 Ocenéni kancelarskych prostord
V lokalité mésta Brna bylo nalezeno dostate¢né mnozstvi vzorkl pro porovnani ndjemného.
Popis srovnavacich objekt(:

1. Brno-mésto- prondjem kanceldrského prostoru o celkové vymére 110 m2.Prostory se nachdzi

v brnénské ¢asti Brno — mésto;

2. Brno-mésto - k prondjmu kanceldrsky prostor o vymére 87 m>. Nemovitost je umisténa v ulici Mecova
v brnénské ¢asti Brno — mésto;

3. Zabrdovice- k prondjmu kanceldrsky prostor o celkové vymére 74 m?. Prostor se nachdzi v ulici Cejl
v Casti Zabrdovice.

Obrazek ¢. 12: Mapa porovnavacxch nemowtych véci
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Zdroj: mapy.cz

Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tveredni uzitné plochy nebytovych prostord.

Tabulka ¢. 44: Parametry porovnavacich nemovitostf{

UZitna plocha [m?] Lokalita Dopravni Technicky stav
dostupnost
Parametry oceriované nemovité véci

- Staré Brno vyborna velmi dobry

Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 110,00 Brno — mésto vyborna velmi dobry
2. 87,00 Brno — mésto vyborna velmi dobry
74,00 Zabrdovice vyborna velmi dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
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Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni Cinitele budou stanoveny na zakladé odborného tsudku Znaleckého dstavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalSi odbornd
literatura.

Vv

Dle provedené komparace nebyly zjiStény vyrazné&jsi odliSnosti.

NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovndvacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 45: Adjustacni matice

; ., Uzitna
Nabidkova
y plocha
cena [K¢] 5
m
1. 41250,00 110,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 337,50
2. 30000,00 87,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 310,34
3. 29 890,00 74,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 363,53

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani najemného nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena
minimalni jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze
kterého Znalecky Ustav vychdzi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje
metr Ctveredni uzitné plochy nebytovych prostord.

Tabulka ¢. 46: Vypocet primérného jednotkového ndjemného

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich najm( nemovitostf 3
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 310,34
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?] 363,53
Pramér jednotkové ceny [Ké/m?] 337,12

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérné jednotkové ndjemné oceriovanych nemovitosti je na zdkladé obvyklého ndjemného stanoveno ve
vysi 337,12 K¢/m>.

| Vypocet vynosové hodnoty kancelarskych prostort

Z opatrnostniho hlediska bude zvolen vypadek najemného na drovni 8 % roc¢nich vynosd. Dle provedenych
analyz se naklady na udrzbu, které zahrnuji bézné ndklady na spravu, Udrzbu, dar z nemovitosti, pojisténi
a obnovovaciinvestice, odhaduji na 20 %. Kapitaliza¢ni mira byla na zakladé vyse uvedeného vypoctu stanovena
na drovni 6,24 %.

V tabulce niZe jsou uvedeny hodnoty jednotlivych maloobchodnich prostord.
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Tabulka ¢. 47: Vypocet ro¢nich vynost kanceldrskych prostord dle obvyklého ndajemného

UzZitna plocha [m?] Jedn. cena [Ké[m?] Rocni vynosy [K¢]
985/13 105,40 337,12 426 000,00
985/14 90,90 337,12 368 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 48: Vypocet hodnoty kancelarskych prostort dle obvyklého najemného
Vypadek najemného [K¢] Naklady [K¢] Kapitalizaéni mira [%] Hodnota [K¢]

34 100,00 85200,00 6,24 4 913 000,00
29 400,00 73 600,00 6,24 4245 000,00
Hodnota kancelafskych prostort po zaokrouhleni [K¢] 9158 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

5.4.3 Ocenéni skladovych a technickych mistnosti
V lokalité mésta Brna bylo nalezeno dostate¢né mnozstvi vzorkl pro porovnani ndjemného.

Popis srovnavacich objekt:

1 Bohunice - k dlouhodobému prondjmu nebytové prostory v suterénu budovy v Brné Bohunicich.
Jednd se o dvé mistnosti o vymérach cca 20 m*> a 24 m?;

2. Zabrdovice- k prondjmu nebytovy prostor, ktery midze slouZit jako skladovy prostor. Nebytovy prostor
je umistén ve vnitrobloku pékné udrzovaného obytného pavlacového domu;

3. Kralovo Pole - prondjem nezarizenych prostor k podnikani v lokalité Brno-Krdlovo Pole, ul. Mojmirovo
nameésti s vybornou dostupnosti.

Obrdzek ¢. 13: Mapa porovnévacich nemovitych véci
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Zdroj: mapy.cz
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Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tverecni uzitné plochy nebytovych prostord.

Tabulka ¢. 49: Parametry porovndvacich nemovitosti

Dopravni
dostupnost

Uzitna plocha [m?] Lokalita

Technicky stav

Parametry oceriované nemovité véci

- Staré Brno vyborna velmi dobry

Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 44,00 Bohunice dobra velmi dobry
2. 30,00 Zabrdovice vybornd velmi dobry
3. 300,00 Kralovo Pole dobrd velmi dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
Ks — koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korek<ni Cinitele budou stanoveny na zékladé odborného Gsudku Znaleckého Ustavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjiStény nasledujici odliSnosti.

Vétsi uzitnad plocha nemovitosti ¢. 3 (oproti oceriovanym nemovitostem) je zohlednéna koeficientem velikosti
vymér. Vzorky ¢. 1 a ¢ 3 se nachdzi vméné vyhodné lokalité. Tato odliSnost je upravena prostrednictvim
korekcniho cinitele lokality. Nemovitost ¢ 1 je v horSim stavebné technickém stavu, coz je upraveno

prostrednictvim korekcniho cinitele technického stavu.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 50: Adjustacni matice

, ., Uzitna
Nabidkova
cena [K¢]
1. 5500,00 44,00 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00 1,00 0,90 124,03
2. 4 500,00 30,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 135,00
3. 34 000,00 300,00 1,05 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 117,81

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani ndjemného nemovitych véci byly pouZity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouZitého vzorku byla stanovena
minimalni jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze
kterého Znalecky Ustav vychazi pfi stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje
metr ¢tveredni uzitné plochy nebytovych prostord.
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Tabulka ¢. 51: Vypocet primérného jednotkového ndjemného

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich ndjm{ nemovitost{ 3
MinimalIni jednotkova cena [K¢/m?] 117,81
Maximalnf jednotkova cena [K¢/m?] 135,00
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?] 125,61

Zdroj: vlastni zpracovani

Prdmérné jednotkové ndjemné oceriovanych nemovitosti je na zakladé obvyklého ndjemného stanoveno ve
vysi 125,61 K&/m2.

| Vypocet vynosové hodnoty skladovacich prostort

Z opatrnostniho hlediska bude zvolen vypadek ndjemného na drovni 10 % ro¢nich vynost. Dle provedenych
analyz se naklady na udrzbu, které zahrnuji bézné ndklady na spravu, udrzbu, dari z nemovitosti, pojisténi
a obnovovaciinvestice, odhaduji na 20 %. Kapitaliza¢ni mira byla na zdkladé vySe uvedeného vypoctu stanovena
na drovni 7,28 %.

V tabulce niZe jsou uvedeny hodnoty jednotlivych maloobchodnich prostord.

Tabulka ¢. 52: Vypocet roc¢nich vynostd skladovacich prostorl dle obvyklého ndjemného

UZitna plocha [m?] Jedn. cena [K¢/m?] Roéni vynosy [K¢]
985/69 3,60 125,61 5 000,00
985/71 5,40 125,61 8 000,00
985/72 4,10 125,61 6 000,00
985/76 2,30 125,61 3 000,00
985/78 4,90 125,61 7 000,00
985/79 4,30 125,61 6 000,00
985/80 3,20 125,61 5 000,00
985/83 9,10 125,61 14 000,00
985/86 1,00 125,61 2 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

Tabulka ¢. 53: Vypocet hodnoty skladovych prostord dle obvyklého ndjemného

Vypadek najemného [K¢] Naklady [K<] Kapitaliza¢ni mira [%] Hodnota [K¢]

500,00 1000,00 7,28 48 000,00
800,00 1600,00 7,28 77 000,00
600,00 1200,00 7,28 58 000,00
300,00 600,00 7,28 29 000,00
700,00 1400,00 7,28 67 000,00
600,00 1200,00 7,28 58 000,00
500,00 1000,00 7,28 48 000,00
1400,00 2 800,00 7,28 135 000,00
200,00 400,00 7,28 19 000,00
500,00 1000,00 7,28 48 000,00
800,00 1600,00 7,28 77 000,00
Hodnota skladovacich prostort po zaokrouhleni [K¢] 539 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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*Pozn.: Dle predloZzenych informaci k danému nebytovému prostoru ndlezi parkovaci stdni v suterénu domu
¢. p. 985. Z tohoto divodu bude pro urceni celkové hodnoty nebytového prostoru k ro¢nimu vynosu pripocitdn
rocni vynos gardzového stdni. Tento postup bude zndzornén v kapitole 5.4.4, v niz bude stanovena hodnota a ro¢ni
vynos gardzového stdniv dané stavbé.

Pro uréeni hodnoty technickych mistnosti bude vychazeno ze zakladni jednotkové ceny skladovacich prostord.
JelikoZ technické mistnosti nepredstavuji samostatné vyuZitelné prostory, bude jejich jednotkova cena snizena
prostrednictvim koeficientu 0,7 zohledriujici tuto skutecnost.

Tabulka ¢. 54: Vypocet ro¢nich vynostd technickych prostord dle obvyklého najemného

UzZitna plocha Jedn. cena [K¢/m? Ro¢ni vynosy [K¢
985/66 54,90 87,93 58 000,00
985/68 11,80 87,93 12 000,00
985/73 41,60 87,93 44 000,00
985/74 14,60 87,93 15 000,00
985/75 5,20 87,93 5 000,00
985/81 11,80 87,93 12 000,00
985/84 1,70 87,93 2 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 55: Vypocet hodnoty technickych prostort dle obvyklého ndjemného

Vypadek najemného [K¢] Naklady [K¢] Kapitalizaéni mira [%] Hodnota [K¢]

5 800,00 11 600,00 7,28 558 000,00
1200,00 2 400,00 7,28 115 000,00
4 400,00 8 800,00 7,28 423 000,00
1500,00 3 000,00 7,28 144 000,00
500,00 1000,00 7,28 48 000,00
1200,00 2 400,00 7,28 115 000,00
200,00 400,00 7,28 19 000,00
Hodnota technickych prostorti po zaokrouhleni [K¢] 1422 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.4.4 Ocenéni gardzovych stani zapsanych na LV &. 5486 k. . Staré Brno
V lokalité mésta Brna bylo nalezeno dostate¢né mnozstvi vzorkd pro porovnani ndjemného.
Popis srovnavacich objekt(:

1 Staré Brno - prondjem gardzového stani v novostavbé polyfunkéniho domu Krystal na ulici
HybeSova 30 v blizkosti centra;

2. Trnita — prondjem garazového stani 177 m?, v garazi bytového domu ONYX, ktery se nachazi v lokalité
Brno — centrum, na ulici Spalen3;

3. StyFice - k pronajmu gardzové stani na ulici Videriska v Brn&. Stani se nachdzi v 1.PP novostavby
s vytahem.
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Obrdzek ¢. 14: Mapa porovnavacich nemovitych véci
S\ T R -
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Zdroj: mapy.cz
Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych véci je uveden v tabulce nize.

Tabulka ¢. 56: Parametry porovndvacich nemovitostf{

Podlahova plocha [m?] Lokalita Dopravni Technicky stav
dostupnost

- Staré Brno vyborna velmi dobry
1. 15,00 Staré Brno vyborna velmi dobry
2. 17,00 Trnitd vyborna velmi dobry
3. 12,00 Styfice vyborna velmi dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekéni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymeér,

K2 - koeficient vlastnich pozemka,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,
Ks — koeficient vybaveni,

K6 - koeficient ostatnich vliv(,

K7 — koeficient transakce.
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Jednotlivé korek<ni Cinitele budou stanoveny na zékladé odborného tsudku Znaleckého dstavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalsi odborna
literatura.

Dle provedené komparace nebyly zjiStény vyraznéjsi odliSnosti.

NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 57: Adjustacni matice

, . Upravena
Nabidkova P
cena [K¢] K7 cena
[Ké/m?]
1. 1800,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1620,00
2. 1700,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1530,00
3. 1500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1350,00

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani najemného nemovitych véci byly pouzZity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zdkladé pouzitého vzorku byla stanovena
minimalni cena vzorku, maximalni cena vzorku a prdmér ceny vzorku, ze kterého Znalecky ustav vychazi pfi
stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci.

Tabulka ¢. 58: Primérné ndjemné garazového stani
Nazev Hodnota

Celkovy pocet srovnavacich ndjmd nemovitosti

Minimalni ndjemné garazového stani [K<] 1350,00
Maximalni ndjemné gardZzového stani [K¢] 1620,00
Primérné mésicni najemné garazového stani [K¢] 1500,00

Zdroj: vlastni zpracovani
Prdmérné najemné garazového stani je na zakladé obvyklého najemného stanoveno ve vysi 1500,00 K&/m?.

Tabulka ¢. 59: Vypocet mési¢niho ndjemného parkovacich stani

Nazev Hodnota

Pocet garazovych stéani [ks] 16,00
Prdmérné najemné garazového stani [K¢] 1500,00
Celkové najemné [K¢] 24 000,00
Cena najemného po zaokrouhleni [K¢] 24 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

| Vypocet vynosové hodnoty parkovacich stani

Z opatrnostniho hlediska bude zvolen vypadek ndjemného na drovni 5 % ro¢nich vynosd. Dle provedenych
analyz se naklady na udrzbu, které zahrnuji bézné naklady na spravu, Udrzbu, dari z nemovitosti, pojisténi
a obnovovaci investice, odhaduji na 5 %. Kapitaliza¢ni mira byla na zakladé€ vySe uvedeného vypoctu stanovena
na urovni 6,24 %.

V tabulce niZe je uvedena vyslednd hodnota parkovacich mist.

Tabulka ¢. 60: Vypocet hodnoty parkovacich mist dle obvyklého n3djemného

Nazev Hodnota
Mési¢ni vynosy [K¢] 24 000,00
Roéni vynosy [K¢] 288 000,00
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Vypadek ndjemného [%] 5,00
Vypadek najemného [K<] 14 400,00
Néklady na udrzbu [%] 5,00
Ndklady na ddrzbu [K¢] 14 400,00
Cisty ro¢ni vynos [K¢] 259 200,00
Kapitaliza¢ni mira [%] 6,24
Hodnota nemovitosti [K¢] 4 151775,35
Hodnota nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 4 152 000,00

Zdroj: vlastni zpracovanf

Souddsti nebytovych jednotek ¢. j. 985/1, 985/2, 985/3, 985/4 a 985/69 jsou gardzova stani v daném domé.
Z tohoto dlivodu bude pro tcel stanoveni celkové hodnoty téchto nebytovych jednotek pripoctena k ro¢nimu
vynosu také ro¢ni vynos z gardzového stani ve vysi 18 000 K¢ (1500 * 12).

Tabulka ¢. 61: Vypoclet hodnoty nebytovych jednotek ¢. j. 985/1, 985/2, 985/3, 985/4 a 985/69

Ro¢ni vynosy [KE] Vypadek ndjemného [KE] Naklady [KE] Kapitaliza¢ni mira [%] Hodnota

985/1 138 000,00 11 040,00 27 600,00 6,24 1592 000,00
985/2 198 000,00 15 840,00 39 600,00 6,24 2283 000,00
985/3 330 000,00 26 400,00 66 000,00 6,24 3806 000,00
985/4 414 000,00 33 120,00 82 800,00 6,24 4775 000,00
985/69 23 000,00 2 300,00 4 600,00 7,28 221 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.4.5 Ocenéni garaze zapsané na LV ¢. 848 k. U. Staré Brno
V lokalité mésta Brna bylo nalezeno dostate¢né mnozstvi vzorkl pro porovnani ndjemného.

Popis srovnavacich objekt:

1. Vinohrady - k prondjmu gardz v Brné na Vinohradech, ulice Véstonickd 4274/26. Gardz je v pdvodnim
stavu;

2. Slatina- k pronajmu zdénou garaz v lokalité Brno - Slatina, ul. Cernoviky;

3. Zabovresky - pronajem gardze o vymé&re 18 m* v brnénské &asti Zabovresky.

Qbré_zek c. 15:

Mapa porovnadvacich nemovitych véci
e 3 l\ . oal X A .‘ =

¥ A 1|
364 \ A ) ) \
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[
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Statinka

Zdroj: mapy.cz

Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovndvacich nemovitych vécije uveden v tabulce niZe. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tvere¢ni zastavéné plochy garaze.

Tabulka ¢. 62: Parametry porovnavacich nemovitosti

Zastavéna plocha Dopravni

Lokalita Technicky stav

[m?] dostupnost

Parametry oceriované nemovité véci

22,00 Staré Brno vyborna zhorseny

Parametry porovnavacich nemovitych véci
1. 18,00 Vinohrady dobra zhorseny
2. 18,00 Slatina dobrd dobry
3. 18,00 Zabovresky dobra dobry

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani
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Pro zohlednéni kvalitativnich odlisnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici
korekeni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient vlastnich pozemkad,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient technického stavu a typu konstrukce,

K5 - koeficient vybaveni,

K6 — koeficient ostatnich vliv(,

K7 - koeficient transakce.

Jednotlivé korekeni Cinitele budou stanoveny na zdkladé odborného tsudku Znaleckého ustavu, pricemz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uZity publikace uvedené v seznamu pouZité literatury a dalSi odborna
literatura.

Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

VSechny srovndvaci nemovitosti se nachdzi v méné vyhodné lokalité. Tato odliSnost bude zohlednéna
korekcnim cinitelem lokality. Nemovitosti €. 2 a €. 3 jsou v lepSim stavebné technickém stavu, coz je upraveno
prostrednictvim koeficientu technického stavu.

NiZe je uvedena adjustacni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovnavacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 63: Adjustacni matice

, , Zastavéna
Nabidkova
N plocha
cena [K¢]
1. 1800,00 18,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 99,00
2. 2 000,00 18,00 1,00 1,00 1,10 0,90 1,00 1,00 0,90 99,00
3. 2000,00 18,00 1,00 1,00 1,10 0,90 1,00 1,00 0,90 99,00

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani najemného nemovitych véci byly pouzZity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi
charakteristikami nejvice podobaji oceriované nemovité véci. Na zakladé pouZitého vzorku byla stanovena
minimalni jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a prdmér jednotkové ceny vzorku, ze
kterého Znalecky Ustav vychdzi pri stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje
metr ¢tveredni zastavéné plochy gardze.

Tabulka ¢. 64: Vypocet primérného jednotkového ndjemného

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovnavacich ndjm@ nemovitosti 3
Minimalni jednotkova cena [K¢/m?] 99,00
Maximalni jednotkova cena [K¢/m?] 99,00
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?] 99,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérné jednotkové najemné oceriovanych nemovitosti je na zdkladé obvyklého ndgjemného stanoveno ve
vysi 99,00 K&/m>.
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Tabulka ¢. 65: Vypocet mési¢niho ndjemného gardze
Zastavénd plocha nemovitosti [m?] 22,00
Zéakladni jednotkova cena [K¢/m?] 99,00
Celkova cena najemného [K<] 2178,00
Cena najemného po zaokrouhleni [K¢] 2 200,00

Zdroj: vlastni zpracovani

| Vypocet vynosové hodnoty garaze

Z opatrnostniho hlediska bude zvolen vypadek ndjemného na drovni 20 % rocnich vynosd. Dle provedenych
analyz se naklady na udribu, které zahrnuji b&€Zzné ndklady na spravu, Udrzbu, dafi z nemovitosti, pojisténi
a obnovovaciinvestice, odhaduji na 30 %. Kapitaliza¢ni mira byla na zékladé vySe uvedeného vypoctu stanovena
na drovni 7,28 %.

V tabulce niZe je uvedena vysledna hodnota gardze.

Tabulka ¢. 66: Vypocet hodnoty gardzZe dle obvyklého ndjemného
Nazev Hodnota

Mési¢ni vynosy [K¢] 2200,00
Ro¢ni vynosy [K¢] 26 400,00
Vypadek ndjemného [%] 20,00
Vypadek najemného [K{] 5280,00
Néklady na udrzbu [%] 30,00
Néklady na udrzbu [K¢] 7 920,00
Cisty ro¢ni vynos [K¢] 13 200,00
Kapitaliza¢ni mira [%] 7,28
Hodnota nemovitosti [K¢] 181367,13
Hodnota nemovitosti po zaokrouhleni [K¢] 181 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

5.4.6 Rekapitulace vyslednych hodnot

V ndsledujici tabulce je uvedena vyslednd hodnota ocefiovanych nemovitosti zjisténa vynosovou metodou.
Tato hodnota je déna jako soucet dil¢ich vyslednych hodnot.

Tabulka ¢. 67: Vypocet hodnoty ocerfovanych nemovitosti{

Nazev Hodnota
Hodnota obchodnich prostord [K¢] 35 013 000,00
Hodnota kancelarskych prostord [K¢] 9158 000,00
Celkova hodnota maloobchodnich a kancelafskych prostori [K¢] 44 171 000,00
Hodnota skladovych prostord [K¢] 712 000,00
Hodnota technickych prostor( [K¢] 1422 000,00
Hodnota gardzovych stani [K¢] 4152 000,00
Hodnota garaze [K¢] 181 000,00
Vysledna hodnota nemovitosti vynosovou metodou [K¢] 50 638 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.5 Stanoveni skute¢ného najemného

Znaleckému Ustavu byly predlozeny informace o pronajimanych prostorech vcetné vyse jejich najma. Podrobny
popis najemct vcetné ndjmd je uveden v tabulce nize.

Tabulka ¢. 68: Najemni vztahy

Najemné

Uzivatel

[Ké/mésic]
TURECKY KEBAP, s.r.o0., 280 02 Brychory 120,

985/1  dilna nebo provozovna 28,50 IEO 242 15 015 35 000,00
/ MR group, spol. s.r.o, Lidickd 971/25, 27 602 Brno,

985/2  dilna nebo provozovna 43,00 ICO 634 68 085 28 500,00
, VALORE s.r.o., U Rybnika 1743, 664 34 Kufim,

985/3  dilna nebo provozovna 75,20 10 292 15 595 40 000,00

85/ inv nebvtovy prostor . Rasnerova pekarna s.r.o., Susilova 6, 682 01 0.00

, Gryc s.r.o., Krizikova 94/38, Krédlovo Pole, 612 00

985/5 dilna nebo provozovna 54,80 Brno, ICO 04161599 26 000,00
, TIMO s.r.o., Drahobejlova 27, 1019, 190 00 Praha g9

985/6  dilnanebo provozovna 39,80 Vysocany, IO 452 76 773. 24 000,00
, FixMyPhone s.r.o., se sdilem Nové sady 9882,

985/7 dilna nebo provozovna 38,50 602 00 Brno, ICO 06138 888 20 000,00
985/8  dilna nebo provozovna 60,90 V|ttor|ovPogna, sidlem Hybesova 958/30, 602 00 20 000,00
Brno, ICO 047 73 511

; EDIHU s.r.o., se sidlem HybeSova 190, 664 42
985/11  dilna nebo provozovna 74,80 Modfice, ICO: 263 13 138 12 000,00
85/ dilna nebo provozovna 88,40 BRYCHNACOVA & ZACHOVA s.r.0., Hybe3ova 71000.00
995 P 4 985/30, 602 00 Brno, ICO 293 00 746 !
, Tomas Hollman, Cihlarska 2095/18, 678/01,
985/13 dilna nebo provozovna 105,40 Blansko, ICO 741 46 777 17 000,00
, VIRTUS GROUP plus, s.r.o., HybeSova 985/30, 602
985/14 dilna nebo provozovna 90,90 00 Brno, IC0 293 20 674 13 000,00
98515 dilna nebo provozovna 115,60 Viliam Mozoldk, HybeSova 985/30, 602 00 Brno, 18 000,00

10 87318 784

Zdroj: predloZené informace; vlastni zpracovanf{

Na zakladé predlozenych informaci od objednatele znaleckého posudku byla u nebytové jednotky &. j. 985/4
vypovézena najemni smlouva, u nebytové jednotky ¢. j. 985/7 bylo ndjemné predplaceno. K bytové jednotce ¢.
j. 985/11 byla ziskana informace, Ze najemné je neplatné. K nebytové jednotce <. j. 985/8 byla zaslana vypovéd
a ndjemné u jednotky & j. 985/14 je neuhrazeno. K nebytovym jednotkdm ¢&. j. 985/4, 985/8, 985/11 a 985/14
nebyly ziskany zadné dalsi informace. Z tohoto dlivodu nebudou pro Gcel stanoveni skutecného ndjemného
brany v dvahu.

Dle vySe uvedenych skute¢nosti byl stanoven interval jednotkového ndjemného, ktery se pohybuje ve vysi od
155 do 1230 K&/m?/mésic. Jelikoz Znaleckému uUstavu nebyly poskytnuty najemni smlouvy, nelze konstatovat
pricinu tohoto rozptylu. Z tohoto ddvodu budou z propoctu odstranéna extrémni hodnota, a to 1 230
K&/m?/mésic, kterd prevysuje ostatni ndjmy. Zadné dalsi ndjemné ve vysi nad 1 000 K&/m?*/mésic se v souboru
neobjevuje. Po Upravé vzorku <ini prdmérné jednotkové ndjemné danych prostord 418 K¢/m?/mésic po
zaokrouhleni.

Uvedené priimérné jednotkové ndjemné se pohybuje mirné vyse neZ ndjemné obvyklé. Jednotkové najmy se
v8ak nachdzi ve stejné cenové hladinég, a proto Ize skute¢né najemné povazovat za obvyklé.
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5.6 Rekapitulace hodnot

V tabulce niZe jsou uvedeny hodnoty nemovitosti jako celku, které byly ziskany prostrfednictvim porovndvaci
a vynosové metody ocenéni. Jako hlavni metoda byla zvolena metoda v navaznosti na ucel posudku, a to
metoda porovnani. Vyslednd hodnota byla ndsledné ovérena pomoci vynosové metody na zakladé obvyklého
najemného jednotlivych prostort. Obé vysledné hodnoty se nachazi ve stejné cenové hladiné. Tuto skuteénost

podporuje taktéz skutecné realizované jednotkové ndjemné, které se nachazi ve obdobné cenové hladiné jako
jednotkové ndjemné obvyklé.

Tabulka ¢. 69: Vysledné hodnoty oceriovanych nemovitosti

Nazev Hodnota

Vysledna hodnota nemovitosti porovnavacim zpisobem [K¢] 48 956 000,00

50 638 000,00
Zdroj: vlastni zpracovanf

Vysledna hodnota nemovitosti vynosovou metodou [K¢]
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5.7 Rekapitulace hodnot a zavére¢na analyza

V tabulce niZe je uvedena vyslednd cena obvykld nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 4876 k. 0. Staré Brno (jiny
nebytovy prostor, dilna nebo provozovna vletné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku), cena
obvykld spoluvlastnického podilu 16/21 k nemovité véci zapsané na LV ¢. 5486 k. 4. Staré Brno (jiny nebytovy
prostor véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku), cena obvykla nemovité véci zapsané na LV ¢.
848 k. 0. Staré Brno (objekt bez ¢p/ce bez pozemku) v¢. viech souddstf a zjisténych prislusenstvi:

Tabulka ¢. 70: Vysledna hodnota nemovitosti

Nazev Hodnota
Hodnota obchodnich prostord [K¢] 31276 000,00
Hodnota kanceléfskych prostord [K¢] 9379 000,00
Celkova hodnota maloobchodnich a kancelafskych prostora [K¢] 40 655 000,00
Hodnota skladovych prostord [K¢] 971 000,00
Hodnota technickych prostort [K¢] 1643 000,00
Hodnota gardzovych stani [K¢] 5492 000,00
Hodnota garaze [K¢] 195 000,00
Vysledna hodnota nemovitosti [K¢] 48 956 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 71: Vysledna hodnota jednotlivych nemovitosti

Cislo jednotky Vysledna hodnota [K¢]
985/1* 1537 000,00
985/2* 2145 000,00
985/3* 3494 000,00
985/4* 4290 000,00
985/5 2296 100,00
985/6 1667 600,00
985/7 1613 100,00
985/8 2551700,00
985/1 3134 000,00
985/12 3703 900,00
985/13 5036 100,00
985/14 4 343 300,00
985/15 4 843500,00
985/66 636 800,00
985/68 136 900,00
985/69* 403 000,00
985/71 89 500,00
985/72 67 900,00
985/73 482 600,00
985/74 169 400,00
985/75 60 300,00
985/76 38 100,00
985/78 81200,00
985/79 71300,00
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985/80 53 000,00
985/81 136 900,00
985/83 150 800,00
985/84 19 700,00
985/86 16 600,00
985/70 5492 000,00
garaz 195 000,00
Vysledna hodnota nemovitych véci [K¢] 48 956 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

*Pozn.: Vysledné hodnoty vcetné prislusnych gardzovych stdnf.

5.8 Zavérecna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci
a ani zmény v jejim prostredi, je platnost uvedeného navrhu trzni hodnoty po dobu 3 mésicd ode dne
vyhotoveni.

Vyslednd cena obvykld prfedmétnych nemovitych véci odrazi aktudlni technicky stav a polohu nemovité véci.
Jednd se o nebytové prostory zapsané na LV <. 4876 k. 0. Staré Brno, spoluvlastnicky podil 16/21 k nemovité
véci zapsané na LV &. 5486 k. U. Staré Brno, ktera predstavuje gardZzovd stani a gardz bez pozemku zapsana na
LV ¢. 848 k. u. Staré Brno. VSechny nemovité véci se nachdzi v brnénské &asti Staré Brno v ulici HybeSova.
Nebytové prostory a gardzova stani jsou umisténa v bytovém domé a jsou v dobrém stavebné technickém
stavu. Gardz se nachdzi v blizkosti, jeji stav je zhorSeny. Pozitivni vliv na vyslednou hodnotu méla zejména
lokalita nemovitosti.

U predmétnych nemovitych véci zapsanych na LV &. 4876 k. 0. Staré Brno bylo zjisténo zastavni pravo smluvni,
zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, zéstavni pravo exekutorské, zahdjeni exekuce a exekuéni prikaz
k prodeji nemovitosti jako souvisejici zapis (viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 4876 k. 0. Staré Brno). Pro
Ucely tohoto posudku nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

U predmétnych nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 5486 k. U. Staré Brno bylo zjisténo zastavni pravo smluvni,
zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, zastavni pravo exekutorské, zdkaz zcizeni a zatizeni, zahdjeni
exekuce a exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti jako souvisejici zapis (viz vypis z katastru nemovitosti LV ¢.
5486 k. 0. Staré Brno). Pro tcely tohoto posudku nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

U pfedmétné nemovité véci zapsané na LV <. 848 k. U. Staré Brno bylo zjisténo zdstavni pravo z rozhodnuti
spravniho orgdnu, zdstavni pradvo exekutorské, zahdjeni exekuce a exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti jako
souvisejici zapis (viz vypis z katastru nemovitostf LV ¢. 848 k. 4. Staré Brno). Pro tcely tohoto posudku nebude
na vySe uvedené skutecnosti bran zretel.

Na zdkladé ziskanych informaci byly k datu ocenéni na nékterych nebytovych prostorech uzavreny najemni
smlouva. Znalecky tstav mél k dispozici seznam ndjemc( véetné jejich jednotlivych mési¢nich najmda.

Dle zjisténych informaci se na predmétnych nemovitych vécech jina rizika ¢i omezeni, kterd by ovlivnila
vyslednou cenu obvyklou, nevztahuiji.

Cena obvykld viech oceriovanych nemovitosti zapsanych na LV ¢. 4876, LV &. 5486 a LV ¢. 848 k. U. Staré Brno
v¢. vSech soudasti a zjisténych pfislusenstvi ¢ini 48 956 000,00 K¢.
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6 VYSLEDEK OCENENI

Prfedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci zapsanych na LV €. 4876 k. 0. Staré
Brno (jiny nebytovy prostor, dilna nebo provozovna véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku),
stanoveni ceny obvyklé spoluvlastnického podilu 16/21 k nemovité véci zapsané na LV ¢. 5486 k. 0. Staré Brno
(jiny nebytovy prostor véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku), stanoveni ceny obvyklé
nemovité véci zapsané na LV ¢. 848 k. 4. Staré Brno (garaz bez ¢p/¢e bez pozemku) ve vlastnictvi spole¢nosti
KRYSTAL GROUP s. r. 0. se sidlem Hybe3ova 270/28, Staré Brno, 602 00, ICO: 282 68 211, pro Gcely drazby.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé€ objednavky od insolvenéniho spravce Insolvenéni agentura v.o.s.,
Z3padni 1448/16, 360 01 Karlovy Vary.

Stanoveni ceny obvyklé nemovitych véci je provedeno na zakladé stavu k 8. 3. 2019.

Cena obvykla nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 4876, 5486 a 848 k. u. Staré Brno je po zaokrouhleni
stanovena na:

48 956 000,00 K¢

(slovy: Ctyficet osm milionG devét set padesat 3est tisic korun ¢eskych)

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkdch je zptsoben zaokrouhlovdnim za vyuZiti
programového vybaveni MS OFFICE — Excel 2016.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu Gstavd kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnéni pro oceriovani podniku a slozek
jeho aktiv, cennych papird, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého Ustavu
do seznamu byl proveden na zakladé rozhodnuti ministra spravedInosti ze dne 16.12.2009 pod ¢.j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky tkon je zapsan pod poradovym cislem 182-4482/2019 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury - dariového dokladu
¢.19157.

V Praze dne 22. 3. 2019

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1C0O: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:
Ing. Katefina Vejmelkova
Ing. Lenka HIus{

Bc. Markéta Rakova
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Usneseni Krajského soudu v Brné

Priloha 2 Vypis z KN LV ¢. 4876, 5486 a 848 k. G. Staré Brno

Priloha 3 Kopie katastrdlni mapy k predmétné nemovité véci

Priloha 4 Fotodokumentace predmétné nemovité véci

Priloha 5 Srovndavaci nemovitosti pro porovnédvaci metody (nabidky realitnich kanceldfi na siti internet)
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Zaznam o ovéreni elektronického podani doruceného na elektronickou podatelnu: Krajsky soud v Brné

dle vyhlasky 259/2012 Sb.

Poradové ¢islo zpravy: 60664 /2019 Ev. Cislo: 2fd59562-2821-485d-80f9-0b78c02ab9a3

Druh podéni: Datovd zprdva z ISDS ID zpravy: 660401486

Véc: Zasldni znaleckého posudku ke zverejnéni v IR

Odesilatel:

ID schranky: 54622p8 Typ datové schranky: PO

Osoba: Insolvenc¢ni agentura v.o.s. Adresa: Zdpadni 1448/16, 36001
Karlovy Vary, CZ

Dodano do DS dne: 22.03.2019 19:08:13 Odeslano do DS dne: 22.03.2019 19:08:13

C.j. prijemce: C.j. odesilatele:

Sp.zn. prijemce: KSBR 30 INS 3026 / 2018 Sp.zn. odesilatele:

Lhita konéi: K rukam: Ne

Cislo zdkona: Paragraf v zdkoné: Odstavec paragrafu: Pismeno v paragrafu:

Ovéreni obalky: Podpis je platny

Podepsal: Informacni systém datovych Vystavil: PostSignum Qualified CA 2

schrdnek - produkéni prostredi

Sériové Cislo certifikatu: 3f367d Platnost: 19.12.2018 - 08.01.2020

Antivirovy test: Probéhl v systéemu ISDS Obsah podani: OK

Elektronicky podpis: Platny Casové razitko: Platné (pripojeno 22.03.2019
19:08:13)

Certifikat: Oveéreno na zdkladé CRL z 22.03.2019 17:20:14

Datum a Cas autom. ovéreni: 22.03.2019 19:16:09

Pocet podanych priloh:2

Cislo prilohy Vysledek Nézev pril. |Identifikace podepisujici osoby |Identifikace T |U [K |P |[R |[A |C [V
CRL vystavitele certifikatu
1 Zasladni znaleckého posudku ke zverejnéni v
IR.pdf
Podpis neni pripojen Mgr. Rudolf Vins PostSignum Public CA|A |N [N [N |- |N |- |-
(neni uzndvany)) / 0f58ed / 2
17.08.2018 - 06.09.2019
2 182 4482 2019 Nebytové jednotky Staré
Brno FINAL.pdf
Podpis neni pripojen A |N (N
(zadny podpis).
Cas ovéreni priloh: 22.03.2019 19:16:09 Oveéreni priloh: ovérovdano automaticky

Vysvétleni stavl pfi ovéreni priloh (vztaZeno vzdy k datu a ¢asu dodéni):
Stav "?" znamen4, Ze systém tuto operaci jesté neproved], ale provedena bude

Stav "-" znamen4, ze systém tuto operaci neprovadi

Stav "!" znamena, Ze systém tuto operaci nemiZze provést

Stav "*" znamena, Ze bylo ovéreno proti CRL z uvedeného data.

T | Technické parametry': A=splnuje N=nesplnuje

U | Uznévany elektronicky podpis / znacka: A=pripojen N=nepripojen
K [ Kvalifikované casové razitko: A=pripojeno N=nepripojeno
P | Uznév. el. podpis kvalif. cerfikat (platnost): A=platny N=neplatny

R [ Kvalifikované casové razitko (platnost): A=platné N=neplatné

A | Akreditovany poskytovatel certifik. sluzeb?: A=ano N=ne

C | Kvalifikované casové razitko: A=platné N=neplatné

V | Vytvoreno pred zneplatnénim certifikatu: A=ano N=ne

! Technické parametry - velikost, format, skodlivy kod.
2 Stav "Z"(Zahranic¢ni) = certifikat neni od ¢eské certifikacni autority

Kontrola podpist a razitek byla provedena na zakladé CRL seznami platnych k datu a ¢asu ovéreni datové zpravy.
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