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1. VSEOBECNE UDAJE

1.1. Predmét a Géel ocenéni

Znalecky posudek o hodnoté akcii spole¢nosti CSAD Brno holding, as. (v textu dale téZ oznacena
jako ,Spole¢nost”), IC 463 47 151, se sidlem Zvonarka 512/2, Trnita, PSC 602 00, byl zpracovén pro
Gcely drazby akcii této spole¢nosti.

Posudek je vypracovén za (celem stanoveni hodnoty 84 000 kusti kmenovych akcii na jméno
v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- K¢ emitovanych spole¢nosti CSAD Brno holding, ass.,
IC: 463 47 151, které se nyni maji stat predmétem drazby.

1.2. Den ocenéni

Ocenéni jméni Spole¢nosti, znéjZ je nasledné stanovena hodnota akcii této Spoleénosti, je
provadéno podle stavu relevantnich, zejména Ucetnich podklad(i a stavu majetku a zavazkd k datu
31.12.2017.

Pfedpokladame, Ze hodnota podniku/Spolecnosti je velitina v kratkodobém horizontu pomérné
stala, vysledky ocenéni k 31.12.2017 proto povaZujeme pro dany Gcel za relevantni.

1.3. ProhlaSeni znalce o nezavislosti

Spolecnost Kreston A&CE Consulting, s. r. 0., prohla3uje, Ze neni ke spole¢nosti CSAD Brno holding,
as. ani kjejim akciondflim ve vztahu personalni ¢i finanéni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢&i
obdobném préavnim vztahu, stejné tak jako se nepodili na fizeni ¢i kontrole podnikéani uvedenych
Spolecnosti.

Znalec dale prohladuje, Ze jednani o odméné za zpracovéni tohoto znaleckého posudku byla vedena
tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

1.4. Pouzitelnost znaleckého posudku

Tento Znalecky posudek je pouZitelny jenom pro vy3e uvedeny Ucel - pro stanoveni hodnoty akcii
Spolecnosti pro Gcely jejich drazby.
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2. NALEZ

2.1.

Zjisténi stavu

Vstupni (daje pouzité pro ocenéni v tomto znaleckém posudku byly ovéfeny vyluéné z podklad(i
poskytnutych povéfenymi osobami Objednavatele a z vefejné dostupnych informaci.

Prohlidka oceriovaného majetku byla provedena ve dnech 16.1.2018, 24.1.2018 a 25.1.2018.

2.2.

2.2.1.

kreston.cz

Podklady pro zpracovani ocenéni

Podklady poskytnuté povéFfenymi osobami Objednavatele

Finanéni vykazy Spolecnosti k 31.12.2013, 31.12.2014, 31.12.2015 a 31.12.2016;

Rozvaha a vykaz zisk( a ztrat, obratova piedvaha Spole¢nosti k 31.12.2017;

Analyticky prehled uc¢tu 311, 381 Spolecnosti k 31.12.2017;

Piehled opravnych polozek k pohledavkam spole¢nosti Tourbus, a.s.;

Smlouva o zapljéce uzaviend mezi spole¢nosti CSAD Brno holding, ass. a Tourbus, a.s.
ze dne 10.2.2017 a 11.10.2017;

Smlouva o Uplatném prevodu akcii na jméno uzavienad mezi spoleénosti CSAD Brno
holding, a.s. a TOREA plus, s.r.o. uzaviena dne 23.11.2017,

Ugetni zavérka spole¢nosti Dopravak, s.r.o. k 31.12.2015, 31.12.2017;

Uéetni zavérka spole¢nosti trabus, a.s. k 31.12.2015;

Smlouva o najmu ¢&. E/1/2012 uzaviend mezi pronajimatelem, spoleénosti CSAD Brno
holding, a.s., a ndjemcem, spole¢nosti Tourbus, a.s., ze dne 30.12.2012;

Smlouva o ndjmu prostoru slouziciho podnikani uzaviena mezi pronajimatelem,
spole¢nosti CSAD Brno holding, a.s., a ndjemcem, panem Michalem Jiraskem, ze dne
1.3.2017;

Smlouva o nédjmu pozemku ¢ 0104/2012 (v¢. dodatku €& 1) uzaviena mezi
pronajimatelem, spole¢nosti CSAD Brno holding, a.s., a ndjemcem, Statutarnim méstem
Brno, ze dne 5.10.2017;

Smlouva o najmu pozemku ¢. 990030 uzaviena mezi pronajimatelem, spoleénosti
CSAD Brno holding, a.s., a najemcem, spole¢nosti TOREA Plus, s.r.0., ze dne 29.12.2000;
Smlouva o vécném bfemeni strpéni stavby (v€. dodatku €. 3) uzaviend mezi povinnym,
spole¢nosti CSAD Brno holding, a.s., a opravnénym, spoleénosti 3E PROJEKT, a.s., ze dne
20.12.2013;

Smiouva o zfizeni vécného predkupniho prava k nemovitostem uzaviend mezi
povinnym, spole¢nosti CSAD Brno holding, as, a opravnénym, spole¢nosti
AUPARK Brno, spol. s r. 0., ze dne 13. 6. 2006;

Kupni smlouva uzaviena mezi kupujicim, méstem Kunstat, a prodavajicim, spole¢nosti
CSAD Brno holding, a.s., ze dne 19. 12. 2017;

Znalecky posudek o cené zjisténé dle cenového pfedpisu a cené v misté a ¢ase obvyklé
souboru staveb vletné pozemkd, soulasti a pfisluSenstvi ve vlastnictvi spoleénosti
CSAD Brno holding, as, Tourbus, as. a TOREA Plus, sr.o. vypracovany
Ing. Janou Dudkovou, ze dne 22.7.2014;
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Znalecky posudek o obvyklé cené hmotného investi¢niho majetku inv. Cislo 7031780 ~
zastfeSeni nastupidté dstfedniho autobusového nadrazi Brno, Zvonatka na &asti parc.
¢.1168/1 v k.G. Trnita, obec Brno, okres Brno — mésto, vypracovany Ing. Miloslavem
Krejéim, ze dne 14.10.2003;

Znalecky posudek o cené garaze Ce. 91, (LV 949) na pozemku ciziho vlastnika parc.
€. 1635, (LV 8) vku. Stranice, obec Brno, okres Brno - mésto, vypracovany
Ing. Miloslavem Krej¢im, ze dne 8.5.2006;

Znalecky posudek o cené provozniho objektu garéze s nocleznou na parc. & 153/20
vCetné a pozemku na parc. €. 153/23 se vSemi soucastmi a pfislusenstvim v k.G. Bykovice,
obec Bykovice, okres Blansko, vypracovany Ing. Miloslavem Krejéim, ze dne 28.4.2005;
Pasportizace — plocha zastfeseni UAN Brno, a.s., Zvonarka (¢erven 2000);

Projektovéa dokumentace — Stavebni Gpravy rekreacniho stfediska Jesenik (Eerven 2017);
Souhlasy se zménou uZivani stavby a prodlouZeni terminl uzivani do¢asnych staveb, ze
dne 15.3.2017;

Pfehled ndjemného a nakladd k ocenovanym nemovitym vécem;

Inventurni seznam a¢td 021, 022 a 031;

Kopie technickych priikazd motorovych vozidel s uvedenim stavu tachometruy;
Dopliujici informace od povéienych osob Objednavatele tykajici se pfedmétu ocenéni
podané v pribéhu zpracovani znaleckého posudku v Ustni nebo pisemné podobé.

Podklady opatiené zpracovatelem a pouZita literatura

Vypis z obchodniho rejstiiku spole¢nosti CSAD Brno holding, a.s., vedeného Krajskym
soudem v Brné, oddil B, vioZka 760, pofizeny prostrednictvim internetu;

Vypis z obchodniho rejstiiku spolecnosti Dopravék, s.r.o., vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 26097, pofizeny prostiednictvim internetu;

Vypis z obchodniho rejstfiku spolec¢nosti trabus, a.s., vedeného Krajskym soudem v Brnég,
oddil B, vloZka 2593, pofizeny prostiednictvim internetu;

Poznamky z mistnich 3etfeni a zaméfeni nemovitych véci provedenych ve dnech
16.1.2018, 24.1.2018 a 25.1.2018;

Fotodokumentace nemovitych véci pofizena pfi mistnich Setfeni provedenych ve dnech
16.1.2018, 24.1.2018 a 25.1.2018;

Informace o pfedmétnych nemovitych vécech ziskané nahledem do katastru nemovitosti
na internetové adrese http://nahlizenidokn.cuzk.cz/.

Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 235 pro k.. Trnita, prokazujici stav
evidovany k datu 31. 10. 2017;

Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 949 pro k.. Stranice, prokazujici stav
evidovany k datu 31. 10. 2017;

Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi €. 664 pro k.0. Jesenik, prokazujici stav
evidovany k datu 31. 10. 2017;

Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 32 pro k.i. Bykovice, prokazujici stav
evidovany k datu 31. 10. 2017;

Vypis z katastru nemovitosti - list viastnictvi ¢. 2919 pro k.u. Novy Liskovec, prokazujici
stav evidovany k datu 31. 10. 2017,
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Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 2842 pro k.U. Novy Liskovec, prokazujici
stav evidovany k datu 31. 10. 2017;

Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 31. 10. 2017 pro k.0. Kun$tat na Moravé
prokazujici stav evidovany k datu 31. 12. 2017,

Uzemni plan mésta Brna, dostupny na: http://gis.brno.cz/ags/upmb/;

Cenovéa mapa mésta Brna €. 10, dostupna na: http://gis.brno.cz/ags/upmb/;

Webové stranky Spolec¢nosti (http://www.csadbrno.cz);

Makroekonomicka predikce Ceské republiky, listopad 2017 (Zdroj: www.mfcr.cz);
Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich; ve znéni zékona & 322/2006 Sb.,
227/2009 Sb. a zakona ¢. 444/2011 Sb,;

Zakon €. 151/1997 Sb., ,0 ocerovani majetku a o zméné nékterych zakond” (zakon
o ocefiovani majetku), v aktualnim znéni;

Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona ¢.151/1997 Sb. o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon
o ocefiovani majetku) v aktuainim znéni;

Vyhlagka Ministerstva spravedinosti CSR €. 37/1967 Sb;

Zakon €. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzZstvech (zdkon o obchodnich
korporacich);

Zakon ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spoleénosti a druzstev (zakon
o preménach);

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik;

Mezindrodni standardy pro ocefiovani IVS 1-4, The International Assets Valuation
Standards Committee v bfeznu 1994;

Bjacek, P.: Pieklad. Mezinarodni Gcetni standardy, Praha, AmiCom, 1994;

Znalecké posudky pro Ucely povinnych nabidek pfevzeti a vefejnych ndvrhd smiuv
o koupi Gcastnickych cennych papirt (ZNAL);

Copeland, T.; Koller, T.; Murrin, J.: Stanoveni hodnoty firem, Victoria publishing 1994;
Tichy, G.E.: Ocenovani podniku, Praha, Linde Praha, 1991;

Mafik, M. a kolektiv: Metody oceflovani podniku pro pokrocilé, Ekopress, Praha 2011;
Mafik, M. a kolektiv: Metody ocenovani podniku, Ekopress, Praha 2007;

Mafik, M.: Ur€ovani hodnoty firem, Praha, Ekopress, 1998;

Mafik, M.: Diskontni mira v ocenovani, Vysoka skola ekonomicka 2001;

Mafrik, M. a kolektiv: Metody ocefovani podniku pro pokrocilé, Ekopress, Praha 2011;
Brealey R., Myers S.: Teorie a praxe firemnich financi, Praha, Victoria Publishing, 1991;
Raffegeau J., Dubois F.: Finanéni oceflovéani podnikd, Praha, HZ Praha, 1996;

Bradac, A. a kol.: Soudni inZzenyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0;
Duff&Phelps, 2016 Valuation Handbook, Guide to Cost of Capital,
ISBN 978-1-119-10976-1;

Duff & Phelps - The 2015 Valuation Handbook - Guide to Cost of Capital;

Brada¢ Albert a kol. — Soudni inZenyrstvi, V. pfepracované a doplnéné vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 1997, 1999;

Bradac Albert a kol. — Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci, . vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016;

4
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= Dusek David — Zaklady ocefiovani nemovitosti, IL upravené vydani, VSE Praha, Institut
ocefiovani majetku, 2006;

= Zazvonil Zbynék — Porovnavaci hodnota nemovitosti, I. vydani, nakladatelstvi EKOPRESS,
s.r.o.,, 2006;

= Makovec Jaromir — Ocefiovani stroji a vyrobnich zafizeni, VSE v Praze, Institut ocefiovani
majetku, 2010;

= Bradal A, Krejcif P. — Znalecky standard ¢. I[/2005: Ocefiovani motorovych vozidel,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., prosinec 2004;

= Krejcif P. - Metodika ocenovani vécich movitych, CERM, prosinec 1997;

= Cenik vychozich cen motorovych vozidel Ceské pojistovny;

= Obecné, vychozi ceny a koeficienty prodejnosti ojetych motorovych vozidel redakéni
a znalecké kanceléie Galés.

2.2.3. Ovéreni vstupnich dat

Znalecky posudek je zaloZen vyluéné na CGdajich poskytnutych Spole¢nosti a ziskanych
prostfednictvim Objednavatele a na vefejné dostupnych informacich. Udaje ndm poskytnuté
povaZuje znalec za pravdivé, GpIné a spravné a nebyly jiz dale verifikovany. Poskytnuté podkladové
materidly pro zpracovani tohoto znaleckého posudku jsou vkompetenci a odpovédnosti
zpracovatel( téchto materiald.

V kompetenci a odpovédnosti Spolelnosti jsou zejména nasledujici podkladové materialy
a pfedpoklady, na kterych je ocenéni zalozeno:

= Finanéni vykazy Spole¢nosti k 31.12.2017;
= Ucetni zavérky k 31.12. za roky 2013 - 2016.

Posledni ndm dostupné informace byly ziskany a pouZity dne 10. dubna 2017. Zavéry v tomto
znaleckém posudku je nezbytné revidovat v pfipadé, Ze se relevantni informace & predpoklady
ovliviujici zpisob ¢i hodnotu ocenéni zméni.

2.3. Popis predmétu ocenéni

Posudek je vypracovan za Ucelem stanoveni hodnoty 84 000 kusi kmenovych akcii na jméno
v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- K¢ emitovanych spole¢nosti CSAD Brno holding, a.s.
emitovanych spole¢nosti, IC: 463 47 151, které se nyni maji stat pfedmétem drazby.

2.3.1. Zakladni identifikace Spole¢nosti

Spolecnost byla zaloZzena 30. dubna 1992 a byla privatizovana v prvni viné kuponové privatizace.
K 1.5.1993 byla zménéna jeji struktura na holdingové usporadani.

Postupné, v ramci optimalizace, doSlo k rozdéleni cinnosti, kdy veskeré dopravni, servisni
a doplikové sluzby zajistuje spole¢nost Tourbus, a.s. a z CSAD Brno holding, a.s. se postupné stala
spolecnost zabyvajici se pfedeviim spravou nemovitého majetkuy, tj. jeho Udrzbou a pronajmem, se
snahou minimalizovat rezijni ¢innosti a maximalné zhodnocovat majetek spole¢nosti.

Hlavnim dkolem Spolecnosti je proto zaméfeni veSkerych hospodaiskych a obchodnich ¢innosti na
optimalni vyuzivani majetku pfi ziednoduseném fidicim a organiza¢nim uspofadani. Velka pozornost
je vénovana ochrané Zivotniho prostfedi, kam Spole¢nost pribézné investuje nemalé prostfedky.
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Spolenost neméa Zadné zaméstnance v trvalém pracovnim poméru a chod Spole¢nosti v plném
rozsahu zajistuje pfedstavenstvo. Spoleénost je mimo jiné vilastnikem Ustfedniho autobusového
nadrazi a dalsich dopravné-provoznich nemovitosti v Brné, které pronajima autobusovym

dopravcim.

Spole¢nost nabizi prondjem parkovacich ploch, servisnich a prodejnich prostor v lokalité Brno
Zvonarka, a to budto pfimo v areélu autobusového nadrazi nebo v jeho tésné blizkosti a s ptimou
névaznosti na obchodni centrum Varikovka.

Spole¢nost CSAD Brno holding, ass. je charakterizovana nasledujicimi Gdaji (dle internetového zdroje

www.justice.cz):

Tabulka: Zékladni ddaje o spolecnosti CSAD Brno holding, a.s. dle OR (15.2.2018)

Udaj Popis
Obchodni firma CSAD Brno holding, a.s.
Datum zépisu 30. dubna 1992
Sidlo Zvonarka 512/2, Trnita, Brno, PSC 602 00
Identifikacni cislo 463 47 151
Pravni forma akciova spolecnost
Zakladni kapital 84 000 000,- K¢

Predmét podnikani

= Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3
Zivnostenského zakona

= Silni¢ni motorova doprava — osobni provozovana vozidly
uréenymi pro prepravu vice nez 9 osob véetné fidice, - osobni
provozovana vozidly uréenymi pro pfepravu nejvyie 9 osob
v€etné fidice

*  Psychologické poradenstvi a diagnostika

Statutarni orgéan -
predstavenstvo

predseda predstavenstva:

Prof. Ing. PETR NEMECEK, DrSc,, dat. nar. 31. ¢ervence 1945
Minoritské namésti 4456/7, 586 01 Jihlava

Den vzniku funkce: 30. ¢ervna 2014

Den vzniku ¢lenstvi: 30. ¢ervna 2014
mistopfedseda predstavenstva:

Ing. ANTONIN GRUND, dat. nar. 12. tinora 1954
Rezkova 937/48, Stranice, 602 00 Brno

Den vzniku funkce: 27. ¢ervna 2016

Den vzniku ¢lenstvi: 27. ¢ervna 2016

clen piedstavenstva:

Ing. MIROSLAV KEPAK, dat. nar. 30. ¢ervna 1946
HasSkova 145/8, Lesna, 638 00 Brno

Den vzniku Clenstvi: 27. ¢ervna 2016

¢len predstavenstva:

Ing. IRENA RAUSOVA, dat. nar. 3. prosince 1959
C.p. 361, 664 06 Vini¢né Sumice

Den vzniku cClenstvi: 27. ¢ervna 2016

clen pfedstavenstva:

Ing. JAN DVONGC, dat. nar. 3. dubna 1950
Vevefi 2585/121, Zabovfesky, 616 00 Brno

Den vzniku Clenstvi: 27. ¢ervna 2016

kreston.cz

global
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Udaj Popis
Spolecnost zastupuje viiéi tietim osobam, pfed soudy a pfed jinymi
organy v plném rozsahu samostatné kazdy Clen pfedstavenstva. Za
spolecnost milze jednat na zakladé pIné moci udélené predstavenstvem
. s s s ovérena osoba.
Zpusob jednani 4

Za spolecnost podepisuje samostatné kazdy clen pfedstavenstva, popf.
osoba povéfena pfedstavenstvem k jednani za spole¢nost. Cini tak
zplisobem, Ze k ndzvu spolecnosti ¢i otisku razitka spole¢nosti pfipoji
svdj podpis.

Dozoréi rada

predseda dozor¢i rady:

Ing. IVAN DVORACEK, dat. nar. 28. Eervence 1940
Jablonecka 420/66, Stfizkov, 190 00 Praha 9

Den vzniku funkce: 27. ¢ervna 2016

Den vzniku ¢lenstvi: 27, ¢ervna 2016

clen dozor¢i rady:

Ing. DAVID RAUS, dat. nar. 23, bfezna 1983

C.p. 361, 664 06 Vini¢né Sumice

Den vzniku clenstvi: 27. Cervna 2016

clen dozor¢i rady:

PhDr. Mgr. Ing. PETRA PFEIFEROVA, dat. nar. 10. bfezna 1972
U Dékanky 1650/16, Nusle, 140 00 Praha 4

Den vzniku ¢lenstvi: 27, ¢ervna 2016

clen dozor¢i rady:

Ing. IRENA DURISOVA SEDLACKOVA, dat. nar. 16. srpna 1976
Loosova 574/5, Lesna, 638 00 Brno

Den vzniku ¢lenstvi: 27. Cervna 2016

¢len dozor¢i rady:

Ing. DAVID GRUND, dat. nar. 29. inora 1988
Rezkova 937/48, Stranice, 602 00 Brno

Den vzniku ¢lenstvi: 27. Cervna 2016

¢len dozor<i rady:

Ing. JAKUB DVONC, dat. nar. 29. ¢ervence 1977
Veveii 2585/121, Zaboviesky, 616 00 Brno

Den vzniku ¢lenstvi: 27, ¢ervna 2016

Akcie

= 84 000 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve
jmenovité hodnoté 1 000,- K¢ Preved akcii je ¢inny pouze
s pisemni souhlasem predstavenstva.

Ostatni skutecnosti

= Obchodni korporace se podfidila zékonu jako celku postupem
podle § 777 odst. 5 zakona ¢ 90/2012 Sb., o obchodnich
spoleénostech a druzstvech.

Zdroj: obchodni rejstrik

2.3.2. Vychozi bilance Spole¢nosti

Od povéfenych osob Objednavatele znaleckého posudku jsme obdrZeli definici spole¢nosti CSAD
Brno holding, a.s. v podobé bilance sestavené k datu 31.12.2017.

kreston.cz
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Tabulka — Aktiva Spolecnosti k 31.12.2017 (tis. K¢)

Polozka 31.12.2017
AKTIVA CELKEM 133951
Stala aktiva 65 589
Dlouhodoby nehmotny majetek 0
Dlouhodoby hmotny majetek 65 349
Pozemky 20073
Stavby 44917
Samostatné movité véci a soubory movitych véci 0
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 359
Dlouhodoby finanéni majetek 241
Podily — ovlddana nebo ovladajici osoba 241
Obézna aktiva 68 213
Zasoby 0
Dlouhodobé pohledavky 0
Kratkodobé pohledavky 36 486
Pohledavky z obchodnich vztahi 20 295
Dohadné ucty aktivni 16
Jiné pohledavky 16 175
Kratkodoby financni majetek 31727
Casové rozligeni 148

V ramci nasledujici tabulky je provedena definice pasiv Spole¢nosti k datu ocenéni, tj. k 31.12.2017.

Tabulka — Pasiva Spolecnosti k 31.12.2017 (tis. K¢)

kreston.cz

Polozka 3112.2017
PASIVA CELKEM 133951
Vlastni kapital 132 419
Cizi zdroje 1434
Rezervy 0
Dlouhodobé zavazky 418
Odlozeny darnovy zavazek 418
Kratkodobé zavazky 1016
Zavazky z obchodnich vztah( 565
Zavazky k zaméstnanclim 190
Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 121
Stat - danové zavazky a dotace 74
Kratkodobé poskytnuté zalohy 48
Dohadné Géty pasivni 19
Bankovni uvéry a vypomoci 0
Casové rozliteni 98
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2.4. Strategicka analyza

24.1. Vyvoj hospodarstvi

PFi zpracovani znaleckého posudku bylo pfihlédnuto k odhadim ekonomického vyvoje v ramci
dokumentu ,Makroekonomickd predikce Ceské republiky - listopad 2017", publikovaném
ministerstvem financi (zdroj: www.mfcr.cz). Dokument je vplném znéni k dispozici v archivu
znaleckého ustavu Kreston A&CE Consulting, s.r.o.

Tabulka — Hlavni makroekonomické indikdtory

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 | 2017 2018
Current forecast Previous forecast
Aktudini predikce Minuld predikce
Hruby domdci produkt mid. KE| 4060 4098 4314 4596 4773 5024 5299| 4993 5234
Hruby domdci produkt ristv %, s.c. -0,8 -0,5 2,7 53 2,6 4,1 3,3 3,1 2,9
Spotieba domdcnosti rastv %, s.c. -1,2 0,5 1,8 3,7 3,6 3,9 3,5 2,9 31
Spotteba viddy ristv %, s.c. -2,0 2,5 1,1 1,9 2,0 1,9 1,7 1,9 1,7
Tvorba hrubého fixniho kapitalu rast v %, s.c. -3,1 -2,5 3,9 10,2 -2,3 6,2 4,1 3,8 3,5
P¥ispévek ZO k riistu HDP p.b, s.c. 1,3 0,1 -0,5 -0,2 1,2 0,9 0,3 0,6 0,2
Piisp&vek zmény zdsob k ristu HDP p.b., s.c. -0,2 -0,7 1,1 0,8 0,0 -0,5 0,0 -0,1 0,0
Deflator HDP ristv % 1,5 1,4 2,5 1,2 1,2 1,1 2,1 14 1,8
Priimérna mira inflace % 3,3 1,4 0,4 0,3 0,7 2,4 2,4 2,2 1,6
Zamé&stnanost (V3PS} rostv % 0,4 1,0 0,8 1,4 1,9 1,4 0,4 1,4 04
Mira nezaméstnanosti (V3PS) pramérv % 7,0 7,0 6,1 5,1 4,0 3;0 2,8 3,2 2,9
Objem mezd a plath (dom. koncept) ristv %, b.c. 2,6 0,5 3,6 4,8 58 7,4 7,6 6,1 5,6
Saldo béZného Gttu % HDP -1,6 -0,5 0,2 0,2 1,1 0,6 0,5 0,7 0,8
Saldo vladniho sektoru % HDP -3,9 -1,2 -1,9 -0,6 0,7 1,1 1,3 0,4
Pfedpoklady
Ménovy kurz CZK/EUR 251 26,0 27,5 27,3 27,0 26,4 25,5 26,4 25,6
Dlouhodobé tirokové sazby % p.a. 2,8 2,1 1,6 0,6 0,4 0,9 1,5 0,9 1,5
Ropa Brent UsD/barel 112 109 99 52 44 53 55 49 50
HDP eurozény rist v %, s.c. -0,9 -0,2 1,3 2,1 1,8 21 2,0 1,8 1,8

2.4.2. Finandni analyza Spolecnosti

V rdmci nasledujicich kapitol byla provedena financni analyza pfedmétu ocenéni za obdobi let
2013-2017.

2.4.2.1. Analyza rozvahy

Celkovd hodnota aktiv Spole¢nosti vykazovala ve sledovaném obdobi narist po roce 2015 a to
vlivem rlistu Obéznych aktiv (kratkodobych pohledavek a kratkodobého finanéniho majetku).
Hodnota stalych aktiv méa klesajici tendence po celé sledované obdobi.

Strana 13
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Tabulka — Viyvoj Aktiv Spolecnosti (tis. K¢)

OBDOBI 31.12.2013 | 31.12.2014 |31.12.2015 | 31.12.2016 |31.12.2017
AKTIVA CELKEM 96 281 96 366 92790 137 334 133951
Stala aktiva 78 659 76 258 74 326 67 946 65 589
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek 78 456 76 017 74 016 67 705 65 349
Dlouhodoby finanéni majetek 203 241 310 241 241
Obézna aktiva 17 387 20 008 18 373 69 242 68 213
Zasoby 0 0 0 0 0
Dlouhodobe pohledavky 0 0 0 0 0
Kratkodobé pohledavky 17 364 18 367 18 078 43 883 36 486
Kratkodoby finanéni majetek 23 1641 295 251359 31727
Casové rozliseni 235 100 91 146 148
Graficky Ize vySe uvedené zobrazit nasledovné:
Graf - Vyvaj Aktiv Spolecnosti (tis. K¢)
140 000
120000 —
e I —— ® AKTIVA CELKEM
80000 -+ m Stald aktiva
60000 = Obéina aktiva
w Casové rozliseni
40000 -+
20000 —
o ! = |
2013 2014 2015 2016 2017

Celkova hodnota pasiv Spolecnosti vykazovala v souladu s vyvojem aktiv vzristajici vyvojové
tendence po roce 2015, a to u polozky Vlastniho kapitalu. Tato poloika je ovlivnéna ziskem
dosazenym prodejem dlouhodobého majetku. Cizi zdroje maji proménlivé tendence s nartistem
v roce 2016 vlivem polozky kratkodobych zavazka.

Tabulka — Viyvoj Pasiv Spolecnosti (tis. K¢)

kreston.cz

OBDOB! 31.12.2013 | 31.12.2014 | 31.12.2015 | 31.12.2016 | 31.12.2017
PASIVA CELKEM 96 281 96 366 92790 | 137334| 133951
Vlastni kapital 94 731 93773 91501 | 127612| 132419
Zakladni kapital 69 863 59 463 59 463 59 463 63 463
Kapitdlové fondy -7 987 -7 949 -7 880 -7 949 -7 949

Rezervni fondy, nedélitelny fond a
ostatni fondy ze zisku 11 018 21 418 21 418 21418 21418
Vysledek hospodateni minulych let 24 042 21 &37 20 841 18 500 54 680
Vysledek hospodareni za Uéetni obdobi -2 205 -996 -2 341 36 180 807
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Cizi zdroje 1453 2495 1191 9 589 1434
Rezervy 0 0 0 0 0
Dlouhodobeé zavazky 106 §99 619 418 418
Kratkodobé zavazky 1347 1596 572 9171 1016
Bankovni tivéry a vypomoci 0 0 0 0 0
Casové rozligeni 97 98 98 135 98

Graficky |ze vySe uvedené zobrazit nasledovné:

Graf — Viyvoj Pasiv Spolecnosti (tis. K¢)

140 000

120000

100000 -+

m PASIVA CELKEM
80000 -

= Vlastni kapital
| 60000

w Cizi zdroje

40 000 m Casové rozlieni

| 20000 -+

2013 2014 2015 2016 2017

2.4.2.2. Analyza vykazu ziski a ztrat

V ramci nasledujici kapitoly je provedena analyza historickych dat provozni ¢innosti Spole¢nosti, a
to za obdobi 2013-2017.

Tabulka — Viyvoj poloZek Viykazu ziskii a ztrGt Spolecnosti (tis. K¢&)

OBDOBI 31.12.2013 | 31.12.2014 | 31.12.2015 | 31.12.2016 | 31.12.2017

Obchodni marze 0 0 0 0 0

Vykony 9 691 9 557 9 838 9231 9 616

Trzby za prodej vlastnich vyrobka a sluzeb 9 691 9 557 9838 9231 9616

Vykonova spotfeba 3326 2926 2 808 2957 3 505

Spotfeba materialu a energie 461 492 419 462 291

Sluzby 2 865 2434 2389 2495 3214

Pfidana hodnota 6 365 6 631 7030 6 274 6111

Osobni naklady 4178 4197 4319 4334 4373

Mzdové néklady 77 2795 23870 3246 3271

Odmény ¢lendim organl spolecnosti a druzstva 3 060 360 360 0 0

Néklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 1041 1042 1082 1081 1095

Socialni naklady 0 0 7 7 7

Dané a poplatky 20 13 390 23 31

Odpisy dlh. nehmotného a hmotného majetku 2125 2126 2000 1981 1961
Strana 15
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OBDOBI 3112.2013 | 31.12.2014 | 31.12.2015 | 31.12.2016 | 31.12.2017
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu 0 9 240 0 51281 1450
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 0 9 240 0 51281 1450
Zlstatkova cena prodaného dlh. majetku a materilu 0 0 0 0 0
Zustatkovd cena prodaného dlouhodobého majetku 0 360 0 4331 396
Zména stavu rezerv a opravnych poloZek v prov. oblasti 1057 -2 938 2690 2274 0
Ostatni provozni vynosy 27 0 0 0 16
Ostatni provozni naklady 807 629 22 7 1
Provozni vysledek hospodareni -1795 11 484 -2 391 44 605 815
Naklady z finanéniho majetku 0 10 400 0 0 0
Vynosové Groky 0 0 0 18 195
Nakladové aroky 0 0 0 0 0
Ostatni finanéni vynosy 11 0 0 0 0
Ostatni financni néklady 232 230 231 211 203
Finan¢ni vysledek hospodareni -221 -10 630 -231 -193 -8
Dan z pfijmi za béZnou éinnost 189 2 642 -279 8 233 0
-splatna 0 1850 0 8435 0
-odlozena 189 792 -279 -202 0
Vysledek hospodareni za béZnou cinnost -2 205 -1788 -2 343 36179 807
Dan z pfijmi za mimoradnou ¢innost 0 0 0 0 0
Mimoradny vysledek hospodaieni 0 0 0 0 0
Vysledek hospodareni za Gcetni obdobi (+/-) -2 205 -1788 -2 343 36179 807
Vysledek hospodareni pred zdanénim -2016 854 -2 622 44 412 807

Z historickych dat Spole¢nosti uvedenych vy3e je patrna dlouhodobé konstantni hodnota polozky
Vykony. Polozka Provozni vysledek hospodafeni dosahuje proménlivych hodnot ve sledovaném
obdobi. Zaporny vysledek hospodareni vznikal v letech 2013-2015. V kladnych hodnotach se ve
sledovanem obdobi Spolecnost pohybuje pouze viivem trzeb z prodeje dlouhodobého majetku.
BéZna provozni Cinnost Spolefnosti nestaci k dosaZeni kladnych hodnot provozniho hospodafského
vysledku.

Souhrnné Ize vySe uvedené zobrazit i nasledovné:

Tabulka - Klicové poloZzky hospodareni Spolecnosti (tis. K& %)

OBDOBI 2013 2014 2015 2016 2017
Obrat 9718 18 797 9838 60 512 11 082
EBITDA 330 13 610 -391 46 586 2776
EBITDA marze 3% 72% -4% 77% 25%
Komentdr':
Obrat = Triby zprodeje zboZi+Trzby za vl vyrobky a sluZby+Triby zprodeje majetku a

materidlu+Ostatni provozni vynosy
EBITDA = Provozni vysledek hospodareni + tcetni odpisy

V navaznosti na pfedchozi je z dat patrny nasledujici vyvoj poloZek, ktery je ovlivnén polozkou Trzby
z prodeje dlouhodobého majetku:

- Proménlivé tendence polozky Obrat
- Velmi proménlivé tendence hodnoty EBITDA marze
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V nésledujici ¢asti byla provedena analyza zakladnich pomérovych ukazatel( za sledované obdobi
2013-2017:

Tabulka — Ukazatelé rentability, zadluZenosti, likvidity a aktivity Spolecnosti

OBDOBI 2013 2014 2015 2016 2017
Rentabilita vlastniho kapitalu -2,3% -1,9% -2,6% 28,4% 0,6%
Rentabilita celkového kapitalu -2,3% -1,9% -2,5% 26,3% 0,6%
Produk¢ni sila (Rentabilita aktiv) -2,3% -1,9% -2,5% 26,3% 0,6%
Rentabilita trzeb -18,5% | 120,2% -243% | 483,2% 8,5%
Kvéta viastniho kapitalu 98,4% 97,3% 98,6% 92,9% 98,9%
Urokové zatizeni (Urokové kryti) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Mira Gplatného ciziho kapitalu 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Penézni likvidita 0,02 1,03 0,52 2,77 31,23
Pohotova likvidita 12,91 12,54 32,12 7,55 67,14
Celkova likvidita 12,91 12,54 32,12 7,55 67,14
Doba obratu aktiv [dny] 3626,31| 368040 | 344261 | 5430,28| 508444
Doba obratu pohledavek [dny] 549,33 688,37 659,80 686,70 770,36
Doba obratu zasob [dny] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Doba obratu zdvazki [dny] 35,34 6,86 533 49,00 58,81

Komentéaf:
- v oblasti rentability zaznamenala Spole¢nost dlouhodobé nepfiznivé, neuspokojivé hodnoty

- v oblasti zadluZeni (resp. Kvéty vlastniho kapitélu) zaznamenala Spole¢nost pomérné stabilni
vy3i, odpovidajici minimalnimu zadluzeni

- v oblasti likvidity zaznamenala Spole¢nost naristajici hodnoty s maximem k datu ocenéni

- v oblasti aktivity zaznamenala Spole¢nost po celé obdobi vyznamné prevysujici dobu obratu
pohledavek proti dobé obratu zavazkd
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2.5. Zakladni predpoklady obecné povahy
Déle jsou uvedeny rozhodujici pravni, ekonomické a ostatni pfedpoklady, které byly uvaZovany pro
aéely ocenéni jméni spole¢nosti CSAD Brno holding, ass.:

= zvazované obdobf;

= pravni forma;

= danova politika;

= ekonomické uspofadani a pravni systém,;

= Udetni zasady.

2.5.1. ZvaZované obdobi

Za rozhodujici z hlediska ocenéni je povazovan jméni Spolecnosti ke dni ocenéni, tj. k 31.12.2017.

2.5.2. Pravni forma

Spole¢nost CSAD Brno holding, ass. je akciovou spole¢nosti dle ¢eského prava s veskerymi specifiky
upravy této pravni formy podnikani.

2.5.3. Danova politika
Pro Gcely prognézy byl piijat pfedpoklad, Ze dari z pfijmu pravnickych osob bude ¢init 19 %.

2.5.4. Ekonomické uspofadani a pravni systém

Pfedpokldda se, Zze nedojde k podstatnym zménam podminek, v nichZz spole¢nost podnika.
Pfedpoklada se rovnéz, Ze soucasné politika viady v ekonomické oblasti bude pokraéovat stejnym
smérem, a Ze nedojde k takovym zménam, které by zésadnim zplisobem ovlivnily stavajici pravni
a institucionalni uspofadani vcetné dafového systému, a Ze tak nebude podstatnym zplisobem
ovlivnéna financni a komeréni pozice spoleénosti.

25.5. Uéetni zasady

Ocenéni bylo zpracovéno v souladu s Ceskou Géetni praxi. Znalec predpoklads, Ze Géetni Gdaje
poskytnuté povéfenymi osobami Objednavatele byly sestaveny v souladu se zdsadami pro G&etnictvi
platnymi v Ceské republice.
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3. POSUDEK

3.1. Metodika ocenovani

Uvodem jsou nejprve definovany zékladni nazvy v oblasti ocefiovani (ohodnocovani, zjiStovani
hodnoty).

3.1.1. Nazvoslovi

3.1.1.1. Cena

Je pojem pouzivany pro castku, ktera je poZzadovana, nabizena nebo zaplacena za zboZi nebo sluzbu.
Zaplacena cena miZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté zboZi ¢i sluzbé, kterou by jim pfipisovali jint.
Cena je obecné indikaci relativni hodnoty pfipisované zboZi nebo sluzbam konkrétnim kupujicim
v konkrétnich podminkach.

3.1.1.2. Hodnota

Je ekonomicky pojem tykajici se penéZniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit a témi,
kdo je kupuji a prodéavaji. Hodnota neni faktem, ale odhadem ohodnoceni zboZi a sluZeb v daném
Case podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce hodnoty odréZi nazor trhu na
prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zbozi nebo obdrZi sluzby k datu platnosti hodnoty.

3.1.13. Trh

Je systém, kde se zbozim a sluzbami obchoduje mezi kupujicim a prodévajicim prostfednictvim
cenového mechanismu. Interakce prodavajicich a kupujicich, kterd vede ke stanoveni cen a mnozstvi
komodity.

3.1.14. Trzni hodnota

sz v

Trzni hodnotou je odhadnutéa ¢éstka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi
partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez
natlaku.

3.1.1.5. Vynosova hodnota

UvaZovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé uloZit, aby Groky z této jistiny byly
stejné jako Cisty vynos ze zavodu (nemovitosti, ¢i jiného aktiva), nebo je mozZné tuto ¢astku investovat
na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

3.1.1.6. Vécna hodnota

Reprodukdni cena investicniho majetku, sniZen4 o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici priimérné
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena
o néklady na opravu vaznych zavad, které znemozni okamzité uzivani véci.
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3.1.1.7. Maximalni a nejlepsi pouziti

Nejpravdépodobnéjsi pouZiti aktiva, jaké je fyzicky mozné, pfimérené opravnéné, pravné pfipustné,
financné proveditelné a které vede k nejvyssi hodnoté oceriovaného aktiva.

3.1.1.8. Cena

3.1.1.8.1. Cena administrativni

Cena zjisténa podle cenového piedpisu.

3.1.1.8.2.  Cena historicka (pofizovaci)

Tyka se predevSim jednotlivych prvkl investi¢niho majetku spole¢nosti. Jde hlavné o nemovitosti,
stroje, zafizeni, dopravni prostfedky ap. Je to cena, za kterou by bylo mozno pofidit investi¢ni
majetek v dobé jeho pofizeni bez odpoctu opotiebeni.

3.1.1.83. Cena reprodukéni

Opét se tyka pfedevdim investiniho majetku spolecnosti. Je to cena, za kterou by bylo moZno
stejnou novou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu opotiebent.

3.1.1.84. Casové cena

Casovou cenou se rozumi cena vypoditana tak, e od vychozi pofizovaci ceny majetku se odeéte
Castka odpovidajici skuteCnému technickému opotfebeni, ke kterému doslo v dobé od pofizeni
majetku do dne stanoveni ceny.

3.1.1.8.5. Obvykla cena

Obvykla cena je definovana v § 2 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktualnim znéni,
ve kterém je uvedeno,.....

obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodeji 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 vy3e se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimoféadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich <i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim nebo kupujicim. Zvlatni oblibou se
rozumi zvladtni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

3.1.1.9. Cash flow

Penézni tok, dynamicky ukazatel likvidity vyjadfujici rozdil mezi skute¢nymi piijmy a vydaji za urcité
casové obdobi.

3.1.1.10. Goodwill

Hodnota, o kterou pfesahuje souhrn pfedpokladanych budoucich piijmi souéasnou vécnou
hodnotu i se zapoctenim lvah o kapitalizaci. Kupuijici pfi koupi zavodu kupuje zpravidla vice nez
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budovy, vybaveni atd. Dostane rovnéz néktera souhrnna aktiva jako napf. trh, dal$i moZnosti rozvoje
na trhu pro néj novém, kvalifikované pracovniky a vedeni zdvodu, ochrannou zndmku & obchodni
znatku a moZnosti jejich vyuziti. Goodwill je vycislitelnd hodnota a miZe nabyvat také zapornych
hodnot (zaporny goodwill).

3.2. Pouzivané metody obecné

Pro urleni hodnoty akciovych podili, Cistého obchodniho majetku, jméni, majetku, zavodu a jejich
Casti jsou obecné odbornou verejnosti jako nej¢astéji pouzivané metody ocenéni:
= Metody vynosové - Metoda DCF, Metoda kapitalizace zisku
= Metody majetkové — Substancni metoda, Zjisténi likvidacni hodnoty, Hodnota zji$téna
na trovni Cistého obchodniho jméni, Hodnota zjiéténa na Grovni Vlastniho kapitaly,
Majetkové ocenéni na principu trznich cen
= Metody srovhavaci

3.2.1. Vynosovy pfistup

Vynosovy pfistup je nejvice pouzivan pfedeviim pfi ocefiovéni celych spolenosti, jejich &asti
a primyslovych prav, pfip. jiného dusevniho vlastnictvi. Mezi zakladni varianty tohoto piistupu patfi:
metoda diskontovaného salda cash-flow (DCF entity), metoda kapitalizace ¢istych ziskil (pinosd,
vynos{, metoda reflektujici vyvoj na burze cennych papir(i apod.

Hlavnim pfedstavitelem tohoto pfistupu je metoda DCF (diskontovaného salda cash-flow -
penéZnich tokd). V tomto pfipadé jde o ocenéni budouciho ,cash flow” (pfi zakalkulovani rizika jeho
dosazeni a jeho soucasné Casové hodnoty). Pravdépodobnost dosazeni ur¢itych pfijmo
v budoucnosti je dana vnitfnimi i vnéjSimi faktory specifickymi pro kazdou obchodni spoleénost, a to:
1. kapitalovymi, komoditnimi, marketingovymi, managementem, goodwillem, know-how, prodejni
siti apod., 2. geografickymi, mistnimi, casovymi, kupni silou obyvatelstva apod., pfi¢emZ Ize nyni jiZ
vychézet v Ceské republice z predpokladu stabilizovaného trzniho prostfedi. PodmnoZinou této
metody je metoda diskontovaného dividendového vynosu. Vyhodou metody je orientace na
budouci pfijmy a pfesnéjsi moznosti stanoveni diskontni miry, nevyhodou je riziko nedosaZeni
progndz, z nichz ocenéni touto metodou vychazi.

Druhou pouZivanou vynosovou metodou je kapitalizovanych cistych ziskG (vynosQ, pfinost), ktera
mé dvé varianty analytickou a pausalni. Pauséaini metoda je obdobou metody pfimé kapitalizace
zisku. Pausalni metoda je zaloZena na historické drovni zisku vztazené k mife kapitalizace.

Vynosovy pfistup vidy predpoklada dostupnost urdité casové fady ekonomickych vysledki -
bud’ budouci prognézu (DCF), ¢i vysledky dosahované v minulosti (metoda kapitalizovanych
zisku).

3.2.2. Srovnavaci pFistup

Srovnavaci pfistup klade diiraz na srovnavaci charakteristiky ocefiované spole¢nosti ¢i majetku a je
pouZitelny pouze tam, kde je k dispozici dostate¢né mnozZstvi Gidajti o trhu srovnatelnych statkd, coz
pfedpokladd rozvinuté a dlouhodobé podminky trzniho hospodaistvi (Gdaje burzovni,
o podobnych transakcich, licen¢ni analogie apod.).
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V soucasnych podminkach Ceského kapitdlového trhu je mozné pouzivat srovnévaci postup pouze
u vybranych titulll obchodovanych na burze, kde je k dispozici dostateéné mnoZstvi relevantnich
dajl za dlouhy casovy interval a je obchodovano s vyznamnymi objemy akcii.

PouZiti srovnavaci metody je mozné pouze u nékterych stanovovanych charakteristik, a to za
zachovani konzistentnich vnéjSich i vnitfnich podminek, coZ Znalec povazuje v podminkach Ceské
republiky pro men3i spolecnosti prakticky za' neuskutecnitelné, a piedeviim nepouzitelné pro
stanoveni presné hodnoty zavodu nebo jiné jeho charakteristiky — napf. oéekéavaného zisku. V téchto
piipadech Ize uZit obchodované (i jinak srovnatelné spole¢nosti ze zahraniéi, podnikajici
v pfibuzném oboru.

Srovnavaci metoda je podle Znalce pouZitelnad predeviim v -pfipadech stanoveni rozpéti uréité
charakteristiky, kdy aplikujeme statistickou metodu na zékladé dostate¢né velkého poétu zjisténi. Ale

i v téchto pfipadech je tfeba pocitat s vysokym rozptylem vedoucim k Sirokému intervalu
spolehlivosti.

3.2.3. Metody zalozené na analyze majetku - substanéni

Princip majetkového ocenéni je jednoduchy a obecné srozumitelny. Majetkova hodnota spoleénosti
je definovana jako souhrn individualné ocenénych poloZek majetku. Od tohoto souhrnu je pak
odpoctena suma individuélné ocenénych dluhd. Velikost majetkového ocenéni je déna predeviim
mnozstvim a strukturou poloZzek majetku a pravidly pro jeho ocenéni.

Majetkové ocenéni Ize ¢lenit:

Pokud vychadzime z pfedpokladu zachovéni trvalé existence zédvodu (going concern princip)
dostavame se k ocenéni na zakladé:

= reprodukénich cen

= historickych cen — metoda ¢&istého obchodniho majetku (COM) nebo viastniho kapitalu

(VK), resp. ucetni hodnota na principu historickych cen

= uspofenych nakladl

= trznich cen
Pokud vychazime z pfedpokladu, Ze zadvod nebude dlouhodobé existovat, zjistujeme:

= [ikvida¢ni hodnotu na zakladé ¢OM nebo VK
= reprodukéni ceny

3.2.3.1. Metoda reprodukcnich cen

Metoda nékladového pfistupu povaZzuje za hodnotu majetku néklady, které by investor zaplatil za
ziskani nahradnich statkd, a to stejné uZitecnych. Nejvy3si cena, kterou by investor zaplatil, je
povazovana za nahradu nakladll. Pfi této metodé se rovnéz pfihlizi k okolnosti, zda odhadované
statky nejsou méné uZiteCné neZ nové, nebot pak by jejich hodnota byla niZsi, neZ je hodnota
nahradnich statkd.

ReprodukEni cena (cena opétného pofizeni) vyjadiuje, za kolik by bylo moZno pfedmét ocenéni
pofidit v den sestaveni ocefiovaci bilance. Tim se snazi odstranit vy3e uvedeny ¢asovy vliv na cenu.

Metoda reprodukéni pofizovaci hodnoty neboli DRC (depreciation replacement costs) spociva
v oddéleném urceni hodnoty jednotlivych aktiv na bazi stanoveni jejich reprodukéni ceny, jingmi
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slovy stanoveni soucasné pofizovaci ceny se zohlednénim moralniho a technického opotfebeni.
Metoda je nejCastéji pouzivand pro ocenéni specializovanych aktiv (nemocnice, divadla,
jednoucelové stroje apod.), respektive také v pfipadech, kdy je porusen princip tzv. nepietrzitého
podnikéni (tzv. on going business). Dale je hojné pouzivana v pojitovnictvi, kde je potifebné stanovit
hodnotu pro vypoéet zakladny pojistného.

3.2.3.2. Metoda historickych cen

Tento majetkovy pfistup je zaloZen na korektnim ocenéni majetku (vybrané auditorské postupy se
zohlednénim opravnych poloZek, vyhodnoceni pfinostl jednotlivych aktiv — napf. postupem DCF,
udaji z kapitalového trhu, ostatnimi relevantnimi postupy) a ocenéni dluhii (vybrané auditorské
postupy), pfi¢emz vysledek je dan vztahem ocenéni majetku celkem minus ocenéni diuh@ celkem.

3.23.21. Metoda zjisténi hodnoty spolecnosti na tGrovni viastniho kapitalu (VK)

PodmnozZinou metody COJ je metoda, které zji$tuje hodnotu zavodu na trovni vlastniho kapitalu
(polozka vykazu rozvaha), jako rozdil rozvahové evidovaného majetku a dluht (aktiva celkem minus
cizi zdroje minus ostatni pasiva), tedy na zakladé historickych cen.

Utetni ocenéni ¢istého obchodniho majetku spole¢nosti (tj. hodnotu odvozenou z Géetni hodnoty
vlastniho kapitélu) nelze povaZovat za metodu ocenéni zobrazujici spravné hodnotu ocefiovaného
zévodu s vyjimkou pfipadu, kdy jde o zcela nové pofizend aktiva zdvodu, u néhoz dosud nelze
usuzovat na dalsi vyvoj z divodu kratkého trvani jeho existence, coZ neni pfipad oceriované
spoletnosti.

3.23.22. Metoda uspofenych nakladd

Pokud ma investor rozhodnout mezi alternativou koupé zavodu a vybudovanim nového zavodu,
nejsou likvida¢ni hodnota a substancni hodnota na principu reprodukénich nakladi pfimérenym
kritériem pro rozhodovéni. Pokud miizeme vychéazet z pfedpokladu, Ze je zndma pravdépodobna
uroven budoucich vynosd, pak hodnota zavodu uvaZovaného ke koupi plyne ze schopnosti jeho
substance nahradit vydaje spojené s vybudovanim nového zévodu.

Substanéni hodnota uspofenych nakladl je kvantitativnim vyjadienim substitu¢niho efektu existujici
majetkové podstaty. Hodnota majetkové podstaty spolecnosti je pak dana schopnosti nahradit
planované investicni vydaje s pfihlédnutim k provoznim nakladim.

Metoda Uspory nakladl je tedy zaloZzena na pfedpokladaném podnikatelském konceptu, ktery mize
klast v mnohém odlidné naroky na podnikovou substanci. Tim se lidi od zakladniho provedeni

substanéni hodnoty na bazi reprodukénich nakladd. Substanéni hodnota na zakladé dspory nakladd
je tedy hodnota zavodu odvozena na principech:

= Vazby k budoucnosti

= Ocenéni zdvodu jako celku
= Subjektivniho pfistupu

3.2.3.3. Majetkové ocenéni na principu trznich cen

Tento pfistup spociva v ocenéni majetkovych poloZzek spole¢nosti jejimi trznimi hodnotami. Hodnota
vlastniho kapitalu spolecnosti by pak byla stanovena jako soucet trznich hodnot majetkovych
polozek snizeny o dluhy.
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Tento typ majetkového ocenéni pokracujici spolecnosti je vhodny (a ¢asto i jeding mozny)
u investicnich spolecnosti a firem holdingového typu. Je to tedy pfipad zavodu, jejichZ hlavni ¢innost
nespociva ve vyrobé, obchodu nebo poskytovani sluzeb, ale v drzbé aktiv, nejéastéji finanénich nebo
realitnich.

Dle nazoru odborné vefejnosti neméa velky vyznam aplikovat tuto metodu na bé&Znou provozni
spolecnost, pokud se pfedpoklada jeho dalsi trvani, i kdyZ se s takovymto pfipadem miizeme nékdy
setkat. Je tfeba si uvédomit, Ze ocenime-li kazdou majetkovou poloZzku trZni hodnotou,
pfedpokladadme, ze by teoreticky byla jako samostatna polozka prodéna. To je ale nesluditelné
s pfedpokladem dalSiho pokracovani zavodu jako funkéniho celku. U bézné provozni spole¢nosti ma
tedy tento pfistup vyznam pfi predpokladu ukonéeni jeho provozu. Pak oviem Usti v ocenéni
likvida¢ni hodnotou, kterd je popsana v nasledujicich kapitolach.

3.2.3.4. Zjisténi goodwill u substanéni metody

Pouziti substancni metody pro ocenéni spolecnosti neni vhodné, pokud vypodet hodnoty
nezohledriuje rovnéz goodwill, resp. zaporny goodwill. Substanéni metoda staticky zachycuje stav
a hodnotu majetku a dluhii k ur¢itému datu bez ohledu na vynosnost tohoto majetku pro akcionaie
ve fungujici spoleénosti.

Jako vhodnou metodu zobrazujici nejlépe hodnotu oceriované spolecnosti ji Ize pouit:

= pouze pro zavod, u néhoZ je spinén predpoklad nepfetrzitého trvani v dohledné
budoucnosti a

= pouze v pfipadé, Ze je provedeno ocenéni viech hmotnych i nehmotnych slozek
podnikani a znalec identifikuje pfipadnou vy$i hodnoty goodwillu (miiZe nabyvat
i hodnot zapornych = zaporny goodwill), coz je dle naseho nazoru hodnota zjistitelna
opét jediné jednou z variant vynosovych metod.

Goodwill (zde) chapeme jako nadhodnotu celkové spole¢nosti nad vécnou hodnotou; tim jsou do
goodwillu zahrnuty faktory zvy3ujici/snizujici hodnotu, které se projevi v budoucich ziscich, jakoZ
i viechna pro ocenéni relevantni rizika, jez mohou vést ke ztratam.

Zjednodusené plati vztah: Hodnota spolecnosti = vécna hodnota plus/minus goodwill, kde vécna
hodnota miiZze byt zjiSténa preciznéji (reprodukéni hodnota) ¢&i zjednodudené (metoda COJ nebo
vlastniho kapitalu), a kde goodwill (zaporny goodwill) zjistujeme nejéastéji vynosovymi metodami.

Pokud je metoda substancni zaloZena pouze na zjisténi vécné hodnoty, napfiklad nejtypictéji zjisténi

hodnoty na urovni vlastniho kapitalu spolecnosti (nelplna substanéni metoda), pak musime hodnotu
chapat pouze jako orientacni.

3.2.4. Metoda likvida¢ni hodnoty

Ve zvidstnich pfipadech se pouzivd metoda likvidacni hodnoty, kdy se nepfedpoklada dalsi
podnikani, ale likvidace spole¢nosti, tj. ukonceni ¢innosti a prodej jednotlivych poloZek aktiv.

Ke zjidténi likvidacni hodnoty se pouZiva za zaklad Ucetni hodnota majetku, resp. alespon Gcetni
evidence majetku. Pro zjidténi hodnoty jednotlivych sloZzek majetku jsou pak pouzivany viechny
opodstatnéné metody v zavislosti na ucelu ocenéni:

= Reprodukéni ceny
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= Historické ceny

= Srovnavaci pfistup

= Vynosové ocenéni
Jeji pouziti ma opodstatnéni v pfipadé, Ze neni predpokladana dalsi existence spoleénosti (zdvodu)
— je zpochybnén &i poruSen going concern princip a tehdy se pfedpokladd, Ze likvidace pfinese vétsi
zisk nez dal3i pokraCovani v podnikani spolecnosti, tedy likvida¢ni hodnota> vynosové hodnota.

3.2.5. Dividendovy diskontni model (DDM)

Dividendové diskontni modely pfedstavuji svym zplsobem zvlastni piipad modelu DCF pracujici
v itateli s hodnotou volného cash flow pro akcionare (FCFE). Vypoéet vnitini hodnoty akcie, tj. trzni
hodnoty vlastniho kapitalu, je zaloZen, jak jiZz vyplyva z ndzvu kapitoly, na vynosu akcionafe ve tvaru
dividendy a kapitalovych ziskd.
Pro aplikaci modelu DDM jako primarni metody ocenéni musi byt vzavodu splnény uréité
pfedpoklady, mame-li na mysli zajisténi pfimérené vypovidaci schopnosti vysledkd. K zakladnim tiem
pfedpokladiim, které maji byt spinény u vech modeld, patfi:
= Spolecnost mé zaloZenou dlouhodobou, stabilni dividendovou politiku a s tim spojeny
ustaleny vyplatni a aktiva¢ni pomér
= Ve spolecnosti existuje vysokéa mira zavislosti mezi Grovni dividendy a FCFE, tj. dividenda
se prakticky rovna propoétenému FCFE
= Zavod se vyznacuje ustalenou strukturou financovani, tj. méa stabilni finanéni paku
Kdyz investofi kupuji akcie, obvykle ocekavaji, ze obdrzi 2 piijmy: dividendy v pribé&hu obdobi drzeni
akcie a oCekadvanou cenu na konci obdobi drzeni akcie. O¢ekavana cena je determinovéana budoucimi
dividendami, hodnota akcie je rovna cisté soucasné hodnoté dividend.

1=00
hodnota = Z —%t
)
kde
DPS, jsou ocekdvané vynosy na akcii
r poZadovand mira ndvratnosti

Zakladni model lezi v pravidlu soucasné hodnoty, tj. hodnota jakéhokoliv aktiva je rovna soucasné
hodnoté ocekavanych toki diskontovanych mirou, ktera odpovida riziku spojenému s cash flow.

VySe uvedeny model ma dva zakladni postupy: ocekavané dividendy a pozadovanou miru
névratnosti vlastniho kapitalu. K uréeni budoucich dividend se pouZzivaji o¢ekdvané budouci miry
rdstu vynost a vyplatnich pomér(i. PoZadovana mira navratnosti vlastniho kapitalu je determinovana
rizikem méfenym rizné v rlznych modelech: pomoci koeficientu beta v modelu CAPM, pomoci
faktori v arbitraznim nebo vicekriteridlnim modelu.

Zakladni verze dividendovych diskontnich modeli:
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Byly vyvinuty rizné verze dividendovych diskontnich modeld, které jsou zaloZeny pfedevéim na
rozdilnych pfedpokladech budouciho ristu:

= Gordon0v rlstovy model

= Dvoustuphovy dividendovy diskontni model

= H model

= TFistupfovy dividendovy diskontni model

3.25.1. Gordontv ristovy model

Tento model mize byt pouZit pro stanoveni hodnoty firmy, ktera je stabilizovan4, dividendy rostou
konstantnim tempem rlistu v dlouhém obdobi. Vyjadfuje vztah hodnoty akcie vzhledem
k oCekavanym dividenddm v dalSim obdobi, k pozadované mife névratnosti vlastniho kapitalu
a k ocekavanému tempu riistu dividend:

Hodnota akcie = DPSt / (r-g)

Kde,

DPSt jsou ocekéavané dividendy v pfistim roce,
r — pozadovand mira navratnosti pro investory
g - tempo rustu dividend

Jak vyplyva z vy3e uvedeného modelu, jeho pouZiti je omezeno pro firmy se stabilnim tempem, tj.
olekava se, Ze mira ristu dividend potrva donekoneéna, a rovnéz ze tempo ristu firmy potrva rovnéz
donekonecna.

Gordoniv model pfedstavuje jednoduchy a vyhovuijici zplsob ocenéni pro stanoveni hodnoty akcii,
je ale velmi citlivy na vstupy v podobé& miry ristu. Kdyz mira rdstu konverguje k diskontni mife,
hodnota se blizi k nekonecnu. Ristovy model je nejvhodnéjsi pro firmy, které rostou tempem
stejnym nebo niz8im nez ekonomika jako celek a maji dobfe zavedené dividendové politiky, které
zamysleji do budoucna zachovat. Vyplaceni dividendy musi byt konzistentni s pfedpokladem
stability, protoZe stabilni firmy obecné vyplaceji velké dividendy.

3.2.5.2. Dvoustupnovy dividendovy diskontni model

Tento model pfedpoklada 2 stupné: pocétecni faze se vyznacuje vysokou mirou ristu a nasledujici
stalé faze stabilni mirou ristu, o které se predpoklada, ze ziistane neménna po del$i obdobi. Faze
vyjime¢ného rlstu trva n let a stabilni faze do nekoneéna:

2 DPS P DPS
t+ nn'kdef)n= n+l

P (1+r)' (1+r) (r—g,,)

Kde B je hodnota akcie dnes,

POE

DPS, - otekavané dividendy na akcii v roce t,
r — pozadovana mira navratnosti

P, - cena na konci roku n,

g, - mira rdstu po roce n do nekone¢na
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V pfipadé, Ze vysoké tempo ristu g a vyplatni pomér jsou neménné v obdobi prvnich n let, mize
byt vzorec upraven takto:

DPSOX(1+g)X 1—(1 )
(1 |r)" LI'S)HI
+

r—g (r—g,)x(1+r)

Kde vstupy jsou stejné jako u pfedchoziho vzorce.

PO=

Pro vypocet druhé faze, tj. pokracujici hodnoty (také oznacované jako terminal value), plati stejné
zéaveéry jako pro miru rlistu v Gordonoveé riistovém modelu, plati i pro kone¢nou miru réistu g v tomto
modelu. Navic musi byt vyplatni pomér konzistentni s odhadovanou mirou rdstu. Pokud se o¢ekéva,
Ze dojde k podstatnému skoku miry rlistu po pocatecni riistové fazi, mize byt vyplatni pomér vyssi
ve stabilni fazi nez v rlistové fazi. Jednim ze zplisobii odhadu tohoto nového vyplatniho poméru je
pouziti fundamentalniho rdstového modelu:

g =bx(ROA+D/Ex(ROA-ix(1-1)))
Kde b je aktivacni pomér = 1 — vyplatni pomér
ROA - vynosnost celkovych aktiv = (€isty zisk + nakladovy Urok x (1-1))/celkova aktiva
D/E - cizi zdroje/vlastni jméni (v Géetni hodnotach)
i — ndkladovy urok/Ucetni hodnota cizich zdroju
Vyplatni pomér = 1 -b = 1 - (g/ROA+D/E x (ROA —i x (1-1)))
Charakteristiky firmy ve stabilni fézi by mély korespondovat s pfedpokladem stability. Pfi praci
s dvoustupriovym modelem nutno fesit tfi zakladni problémy:
= Definice délky obdobi
= Préce s pfedpokladem, Ze vysokéd mira rlistu v pocatecni fazi se ihned transformuje do
stabilni niz$i miry ve druhé fazi
= Vyznacnost parametru Terminal value, ktera je vypoctena podle Gordonova riistového
modelu, jez je velmi citlivy na stabilitu miry rGstu.

S ohledem na vy3e uvedené je doporuceno Gordondv rlistovy model pouZit v pfipadé ocenéni firem
nachéazejicich se ve fazi ristu.

Determinanty hodnoty riistu Ize oznacit nasledujici:

= Mira rdstu v pribéhu faze s mimoradnym rlistem (¢im vy3si mira rdstu v mimofradném
obdobi, tim vy33i je odhadovana hodnota rlistu)

= Délka obdobi s mimofadnym ristem (Cim deldi je mimofadné obdobi, tim vy3ii je
hodnota riistu)

= Ziskovost projektd (ziskovost projekti determinuje jak mira riistu v po&ate¢ni fazi, tak
konecnou hodnotu. Pokud se projekty stanou ziskovéjsi, zplisobi zvyseni obou mér ristu
a vysledna hodnota mimoféadného rlstu bude vétsi)

= Riziko akcii vlastniho kapitalu - Riziko investic do vlastniho kapitélu uréuje diskontni mira,
kterymi jsou diskontovany penézni toky pocétecni faze. Zatimco diskontni mira se
s rdstem rizika zvé&t3uje, soucasna hodnota mimoradného ristu se snizuje.
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3.2.6. Stanoveni diskonta za nelikviditu a minoritu

Diskont za nelikviditu

U spolecnosti, jejichZ akcie nejsou vefejné obchodovatelng, &i u spolecnosti s ru¢enim omezenym je
die nadeho nazoru nutné dale uplatnit diskont za nelikviditu. Likvidita neboli obchodovatelnost je
pro vypocet ceny akcii ¢i podili jednim z nejzésadnéjsich parametrti. Je definovéana jako schopnost
prfeménit dany cenny papir na hotovost rychle, s minimem transakénich a administrativnich nakladd,
a to svysokou mirou pravdépodobnosti, Ze vysledna prodejni cena se nebude odlifovat od

olekéavané (tj. indikované napf. na vefejném trhu).
Ve svété se diskonty za nelikviditu zabyvaji v podstaté dva typy studii:
1) Diskonty u transakci s akciemi spole¢nosti, jejichz obchodovani bylo do¢asné omezeno (tzv.
restricted shares)

2) Diskonty u obchodi s akciemi spolecnosti, jejichZ akcie jsou neregistrované, ale které planuji
v dohledné dobé verejnou obchodovatelnost, piipadné planuji navyseni zakladniho kapitéalu
vefejnym upsanim akcii (tzv. initial public offering)

Pro vypocet diskontu za nelikviditu vyuZivame vyhradné kalkulaci prof A. Damodarana z Stern School
of Business pfi New York University (www.damodaran.com).

Diskont za minoritu

U spolecnosti, u nichZ je pfedmétem ocenéni pouze minoritni podil, je vhodné jejich hodnotu dale
korigovat diskontem, nebo v pfipadé majoritniho podilu naopak prémii z hodnoty akcii stanovené
znalcem. Tyto Upravy vhodnéji zachycuji dopad kontroly vlastnictvi v konkrétni spole¢nosti.

V praxi se jedna o pfipady, kdy ocenéni hodnoty vlastniho kapitalu spole¢nost odpovidajici 100%
emitovanych akcii neni hledanym vysledkem, nebot’ kolem znalce je Zjistit hodnotu vztahujicimu se
ke konkrétnimu podstatné mensimu podilu, pficemz hodnota akcie je relativné nizsi nebo vy33i nez
vramci 100% baliku a neodpovida tedy oproti zakladnimu predpokladu alikvotnimu podilu na
vlastnim kapitalu spole¢nosti.

Diskonty a prémie se tedy aplikuji na zakladnu zjisténou béZnym vynosovym ocenénim spole¢nosti.
Diskonty a prémie aplikované dodatecné jen na urcity pocet akcii zohledfuji dodate¢na rizika ¢i
uzitek souvisejici s faktory nezohlednénymi v celkovém ocenéni, nebot se nevztahuji k celku
a plsobi tedy nerovhomérné.

Vyhody, nevyhody a rizika plynouci ze stupné kontroly ocefiovanych akcii nejsou zachycena pfimo
diskontni sazbou pfi ocenéni vynosovou metodou diskontovaného cash-flow, nebot je nelze
vztéhnout na zavod jako celek, resp. netykaji se celého baliku akcii. Dalo by se tedy fici, Ze se jedna
o specifickou pfirdZku aplikovatelnou pouze na vybrany objem akcii. Diskont za minoritu by tak mél
odréaZet sniZzenou atraktivnost akcii vzhledem k moZnostem akcionéafe kontrolovat a ovliviiovat zavod
s danym objemem akcii v drzeni akcionare. Jedna se oviem v pfipadé prodeje v drazbé o aspekt
nezohlednujici osobu kupujiciho, jeho strategické zaméry a pfipadné synergické efekty, které by mu
pofizeni predmétnych akii pfineslo.

Prémie za minoritu by méla odrazet atraktivitu akcii ve vztahu k:

- Legislativnim podminkam v CR souvisejici s pravomocemi od uréité hranice akciového podilu —
dosahne-li vy3e akciového podilu 3% (na zakladnim kapitalu>100mil K&) resp. 5% (<100 mil K¢&
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na zdkladnim kapitalu) ma akcionar podle platného znéni obchodniho zakoniku mozZnost svolat
valnou hromadu a navrhovat body jednani.

- Konkrétni akcionafské struktuie - za urcitych okolnosti, kdy bude zavod bez majoritniho

akcionafe, se mlzZe i napf. 10% akcii jevit jako majorita se kterou jsou spojeny vyrazné vyssi
rozhodovaci pravomoci nez kterymi disponuji ostatnich akcionari

- Pogtu vydanych akcii a celkovém poctu ocefiovanych akcii - pfi stejné hodnoté celku mize byt
relativné snazsi dosdhnout 3, nebo 5% hranici pro svoléani valné hromady, bude - li hodnota
rozloZena na mensi pocet akcii, které si mizZe akcionaf obstarat na trhu relativné snaze, nez
bude-li tatdZ hodnota rozdrobena na stovky akcii.

Prémie za minoritu by naopak neméla odrazet:

- Velikost obratu spolecnosti, nebot tato skute¢nost je zohlednéna jiZ pfimo v diskontni sazbé
v podobé pfirdZce za velikost

- Dopad kurzovych zmén vzhledem k tomu Ze kalkulace ¢asto zavisti na pfepoétu do USD

- Synergické efekty konkrétniho kupujiciho ~ zde zéleZi na ucelu ocenéni a hladiné hledanych
hodnot, kterym by ocenéni z pohledu konkrétnim kupujicim bezesporu bylo

Majoritni podil dava akcionafi moznost podilet se na kontrole spolecnosti, uréovat dividendovou
politiku, personalni obsazeni, a provadét strategické fizeni spole¢nosti. Vztah mezi pfirazkou
a srazkou s ohledem na ocefovany objem akcii je nasledujici:

Diskont za minoritu = (1-1/(1+prémie za kontrolu))

V praxi bylo provedeno nékolik studii vychézejicich z porovnani ceny akvizic kontrolnich podili
s cenou mensinovych podili pfed provedenim akvizice. Jednou z uvedenych studii je Mergerstat
Control Premium Study (posledni volné dostupnd za rok 2012) zkoumajici uskuteénéné transakce
napf. v rozdéIni na jednotliva trzni odvétvi. BohuZel studie vykazuje vy$si miru volatility prémii a tudiz
mensi miru spolehlivosti. NapF. pro oblast zemédélstvi a lesnictvi, kam by spadal zkoumany zévod,
vychazi z amerického trhu ze tfi uskutenénych transakci na prelomu roku 2011 a 2012 dvé
z transakci se zdpornou prémii a jednou s prémii ve vySi 295%. Podotykame, Ze ve véci diskontd za
minoritu navic nebyla provedena Zadna ceské studie, zohlednujici odpovidajicim zplisoben
legislativni prostfedi. Urcité voditko tedy dava kalkulace prof A. Damodarana z Stern School of
Business pfi New York University. Dany vypocet jsme pfiméfené a aplikovali na nami ocefiovany
akciovy podil na Spoleénosti a tato hodnota byla dale upravena o faktické skuteénosti, které se
vztahuji ke obecnym specifikim a také pravnim aspektim tuzemského trhu.
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3.2.7. Pouzivané metody ocenéni nemovitého majetku

3.2.7.1. Nakladova metoda

Toto ocenéni je zaloZeno na principu pojeti ndhrady. Hodnota aktiv (nemovitych véci) nebude vétsi,
nez Cini soucasné naklady na jejich pofizeni s odpoétem pfiméienych odpist, coZ znamena, ze
princip zjisténi vécné hodnoty spociva v pouZiti metodiky reprodukéni ceny snizené o piiméiené
opotfebeni.

Reprodukeni (vychozi) cena stavby se ziska nejcastéji srovnanim s jiz realizovanymi stavbami a
cenami, za které byly provedeny (napf. dle rozpoctil nebo tzv. technicko-hospodaiskych ukazatelG
THU, zobecnénych z kompletnich staveb za jednotku), nebo se pouZije cenovy piedpis - vyhlaska
Ministerstva financi €. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékond, v platném znéni. Od zji§téné reprodukéni
(vychozi) ceny se odeCte opotiebeni, které odpovida stavbé daného stafi a zplsobu udrzby objektu.

Pozemky se ocefiuji v Grovni obvyklych cen, pficemz Ize vyuZit i cenové mapy, které vydavaiji pfisluné
obecni Gfady, ¢i ocenit pozemky dle vySe uvedené vyhlasky.

3.2.7.2. Vynosova metoda

Tato metoda bere v (vahu uskuteCnény nebo olekavany pfijem z majetku, tento pfijem je
diskontovan odpovidajici mirou vynosnosti, tak aby byla ziskdna soucasnd hodnota o¢ekavanych
vynos.

Ocekavany vynos se u pfedmétné nemovité véci zjisti z dosazeného ro¢niho najemného, popiipadé
jde-li o nemovitou véc v daném misté a Case netcelné vyuZivanou, Ize pouZit vynos dosazitelny.
Rocni vynos z prongjmu nemovité véci je tfeba sniZit o naklady na provoz nemovité véci (zejména
se jedna o dan z nemovité véci, pojisténi nemovité véci, primérné roéni naklady na b&znou Gdrzbu
a opravy a naklady na spravu nemovité véci, pfip. také odpisy nemovité véci).

Zakladni vztah pro vypocet vynosové hodnoty:

= Cisty vynos z nemovitosti za rok [ K¢ £100
diskontni sazba[%]

Velice ddlezitym bodem pfi stanoveni trzni hodnoty nemovité véci ¢i podniku je stanoveni diskontni
sazby. Mira, kterou se diskontuji budouci pfijmy, méa na vynosovou hodnotu investice (nemovité véci)
zésadni vliv. Domnivéme se, Ze v podminkach CR by se konstrukce vypoctu vy$e miry kapitalizace
(z hlediska investor( s vlastnim kapitalem dostate¢nym k pofizeni investice) méla odvijet od Gvahy,
Ze celkové mira kapitalizace méa dvé slozky:

- bezrizikové mira vynosnosti

- pfirdzky za riziko
Jako bezrizikovou miru vynosnosti doporuCujeme vynos z dlouhodobych statnich dluhopisi.
Informace o téchto cennych papirech jsou v aktudlni podobé k dispozici na Internetu, véetné

pomocnych on-line kalkulatord. Ukolem znalce je viak propocet realné miry vynosnosti — tedy
odpocditani vlivu inflace.

PfirdZky k bezrizikovému vynosu se dle naseho nazoru poji s riziky, které Ize u nemovitych véci
shrnout do tfi bodU:

Strana 30

kreston.cz
[ A network accounting



¥ KRESTON
L \ "A&CE

PriraZka za rizika spojend s technickou kvalitou nemovité véci:

Zde procentni pfiraZka k vynosu z bezrizikové investice odrézi riziko, zda bude nutné vynaloZit penize
na nepfedpokladané opravy Ci nutné investice, s nimiz nebylo kalkulovano v propoétu nakladd
v jednotlivych fazich pouZité vicefazové metody. Ukolem znalce je tedy provéfit technickou kvalitu
objektu.

Prirazka za rizika spojend s ekonomikou nemovité véci:

Zde procentni pfirdzka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude moZné nemovitou
véc pronajimat takovym néjemnikiim a za takové najmy, které byly uvazovany v propo¢tu pfijma.
Zohledriuje se délka najemnich smiluv (doba urcitad/neurcitd), existence valorizaénich dolozek
a pfipadné riziko, ze prostory uvolnéné po najemci, nebudou rychle pronajaty (pokud mozno za
stejné najemné) — tzv. nelipiné pronajmuti. Dale se zohledriuje ,kvalita” ndjemci — jejich schopnost
platit ngjem vcas a ve smluvené vysi. V uvahu pfipada téz riziko, Ze o pronajem dané nemovité véci
prestane byt zajem - tzv. ekonomicka zivotnost.

Pfirazka za rizika spojena s pravni drovni nemovité véci:

Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové investice odrézi riziko, zda jsou s nemovitou véci spjaty
vécna bfemena, zastavni prava, predkupni prava apod.

3.2.7.3. VaZeny prumér
Naegeliho metoda vaZzeného primeéru:

Metoda vazeného priiméru se pouZije pfi vypoctu vécné a vynosové hodnoty. Vysledné trzni COB
cena se stanoveni pouzitim vzorce pro vypocet vazeného priméru;

Cy,v,+C, v
cop=_—N""N v Y

Yy + vy
kde znadi:

COB  odhad obvyklé (obecné, trzni) ceny metodou vazeného priméru,

Cn cenu (hodnotu) stanovenou nakladovym zplsobem (asova cena, vécné hodnota),

VN vahu ceny (hodnoty) stanovené nakladovym zplisobem (Casova cena, vécna hodnota),
Cv cenu (hodnotu) stanovenou vynosovym zplsobem,

vy vahu ceny (hodnoty) stanovené vynosovym zplsobem.

Vdhy vécné a vynosové hodnoty podle Naegeliho:

Véha hodnoty

Rozdil mezi vynosovou a vécnou hodnotou Souéet vah

(predpoklad: vécna > vynosova) vécné VYNOSové

| 0-10% 1 1 2
10-20% 1 2 3
20-30% 1 3 4
30-40% 1 4 5
40 a vice % 1 5 6
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Bradacova Gprava metody vaZzeného priméru:

Vypocet podle originalniho postupu Naegeliho mé jednu nevyhodu — jedna se o0 zmény skokem, coz
nikdy nebyva dobré, pokud jde o penize. Pokud bychom chtéli plynulou &aru, pak je tfeba propojit
body s rozdilem vynosové a vécné hodnoty R=0 (vaha vynosové hodnoty = 1) a s rozdilem R=40%
(véha vynosové hodnoty = 5). Takové podmince vyhovuje pfimka o smémici (-n- je vaha vynosové
hodnoty).

vecnd.hodnota — vjnosovd. hodneta

= x100:10+1

vynosovd hodnota

resp. po Uprave:

vecnd. hodnota — vinosovd.hodnota
n=

x10+1

vynosovd.hodnota
Vzorcem za pomoci plynulé lomené ¢ary je pak moZno vyjadfit vazeny primér takto:

Cyt+n-C,
n+l

COB=

kde znadi:

COB  vézenym pramérem zjiSténou cenu viech staveb na pozemku (véetné ceny pozemku,
pokud maji stavby i pozemek stejného vlastnika),
Cn nakladovym zplisobem zjisténou cenu v3ech staveb na pozemku (+cenu pozemku, pokud
maji stavby i pozemek stejného vlastnika); tato cena mé vzdy vahu 1,
Cv vynosovym zplisobem zjisténou cenu staveb (+cenu pozemku, pokud maji stavby
i pozemek stejného vlastnika),
n vahu ceny zjisténé vynosovym zplsobem (Cy); tato vaha ¢ini:
a) je-Ii Cv=Cy, je n=1,
b)jeliCn214xCv, jen =5,
c) jen v ostatnich pfipadech se n vypocte pomoci vzorce:

,,=(IOXMJ+1
v

3.2.7.4. Porovnéavaci metoda

Porovnavaci metoda, komparativni metoda, téz srovnavaci metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot
je statistickd metoda. Vychazi z toho, ze z vétsiho poltu zndmych objektl Ize odvodit stiedni
hodnotu, kterou Ize pouZit jako zéklad pro hodnoceni urcité nemovité véci (pro zjisténi jeji obvyklé
ceny). Srovnatelné hodnoty nemovitych véci jsou stanovovany dle jiZ realizovanych prodejti (kupnich
smluv), pfip. dle nabidkovych cen nemovitych véci uréenych k prodeji. Stanovené srovnatelné
hodnoty se opiraji o Setfeni soudnich znalc(, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi
a zkusenosti znaleckého Ustavuy, o realitni inzerci na internetu.

Tato metoda pro ocenéni nemovitych véci je zaloZena na porovnani predmétnych nemovitych véci
s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané
informace je mozZno vyhodnotit hodnotu nemovitych véci. Porovnani by mélo byt provedeno
predeviim z pohledu hlavnich atributil (velikost UP, tech. stav, vyuZiti, velikost pozemku, inZenyrské
sité atd.).
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Jednou z porovnavacich metod je multikriterialni metoda pfimého porovnani podle prof. Bradace,
ktera spociva v tom, Ze z databéze znalce o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich podobnych
nemovitych véci je pomoci prepocitacich index( odvozena trzni cena ocefiovanych nemovitych véci.
Indexy odli$nosti u jednotlivych nemovitych véci respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanym
nemovitym vécem.

3.2.8. Pouzivané metody ocenéni movitého majetku

3.2.8.1. Metoda stanoveni obvyklé ceny

Ke zjisténi obvyklé ceny je vyuZivdna metoda hodnotového ocenéni, tj. vyjadieni zOstatkové
technické hodnoty majetku formou casové ceny, kterd je pak piehodnocena koeficientem
prodejnosti K,. Casova cena vyjadfuje miru skuteéného technického znehodnoceni (opotiebeni)
ocefiovaného majetku, koeficient prodejnosti se zjistuje z prodejnich a casovych cen stejného, popt.
srovnatelného typu, dosahovanych v posuzovaném obdobi a misté, a to ze statisticky vyznamného
souboru.

Kp = prumernacena prodejni
primérna cena &asova

3.2.8.2. Zjisténi casové ceny

Casovou cenou ke dni stanoveni hodnoty se rozumi cena vypocitana tak, ze od vychozi pofizovaci
ceny majetku se odecte ¢astka odpovidajici skute¢nému technickému opotfebeni, ke kterému doslo
v dobé od pofizeni majetku do dne stanoveni hodnoty.

Vypocet ¢asové ceny se provede dle vzorce:

TH v
kde:
CC o, cena ¢asova
TH . technicka hodnota v %
CN.ovrrr cena vychozi v K&

Technicko - ekonomickd hodnota:

Zbytek technického Zivota majetku ke dni stanoveni hodnoty v porovnani s jednotlivymi slozkami
majetku tovarné novymi a ekonomicky plnohodnotnymi (TH = 100 %) a jejich prognézovanou
technickou Zivotnosti (téZ zbytkovou Zivotnosti).

Vypocet technické hodnoty se provede podle vzorce:

THN *(100-ZA)*(100£PS)
10*

TH =
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kde:

TH e technick& hodnota stroje Ci zafizeni v %

THN......... technickd hodnota nového stroje nebo stroje po generélni opravé ve vztahu
k hodnoté stroje tovarné nového. Vychozi technicka hodnota tovarné nového stroje
se stanovi ve vy3i 100% a u strojil po generélné opravé provedené ve specializované
opravné nebo vyrobnim zavodé ve vysi 90%

ZA........ zakladni amortizace dle amortiza¢ni kfivky ¢i stupnice v %
oA — pfirdzka nebo srazka dle zjisténého stavu pfi prohlidce

Cena vychozi:

Vychozi cena stroje (i zafizeni je v podstaté reprodukéni cenou, tj. cenou, kterou by bylo mozné
vynaloZit k pofizeni stejného nebo srovnatelného stroje ¢i zafizeni v dobé ocefiovani. Vychozf cenou
pro vypocet asové ceny je:
a) v pfipadé, Ze oceriovany stroj je dostupny na trhu, je vychozi cenou pofizovaci cena nového
stroje stejného typu zji$téné u vyrobce, u oficialniho prodejce nebo dovozce.
b) v pfipadé, Ze ocefiovany stroj se jako novy jiz nevyrabi, nedovazi ani neni dostupny na trhu,
stanovi se srovnatelna vychozi cena:
=  Parametrickym porovnanim
=  Pfepoctem historické pofizovaci ceny
- Pofizovaci cena je Casto znama z jiného obdobi, nez ke kterému se provadi
ocenéni. Pro pfepolet slouZi tzv. cenové indexy, umoZniujici pfepolet ceny
z jednoho obdobi na druhé, které jsou zpracovany Ceskym statistickym tiadem.

- Pro pfepocet mezi jednotlivymi roky se pouzije pomér index( podle vztahu:

_index prorok, ke kterémuje znamacena
index prorok, na ktery je nutnécenu zjistit

¢) pfi poutiti pofizovaci ceny v zahrani¢ni méné je nutno provést prepocet mény kursem k datu
ocenéni.

3.2.8.3. Vozidla

Vyznamnou pomiickou pro stanoveni obecné ceny vozidel je Znalecky standard ¢&.1/2005: Ocefovani
motorovych vozidel, zpracovany Prof. Ing. A. Brada¢em, DrSc. alIng. P. Krej¢item, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., prosinec 2004.

Obvykla cena zohledfiuje aktualni situaci na relevantnim trhu pomoci tzv. koeficientu prodejnosti”.
Ke zjisténi obvyklé ceny je vyuZivana metoda hodnotového ocenéni, tj. vyjadieni zlistatkové
technické hodnoty majetku formou casové ceny, ktera je pak piehodnocena koeficientem
prodejnosti K,. Casova cena vyjadfuje miru skute¢ného technického znehodnoceni (opotfebeni)
ocenovaného majetku, koeficient prodejnosti se zjiStuje z prodejnich a casovych cen stejného popf.
srovnatelného typu, dosahovanych v posuzovaném obdobi a misté, a to ze statisticky vyznamného
souboru. Obvykla cena je soucinem casové ceny a koeficientu prodejnosti.
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Vychozi cena:

Za vychozi ceny vozidel jsou pro vypocet povaZovany prodejni ceny novych vozidel tehdy, kdy dané
vozidlo bylo ke dni ocenéni za tuto cenu v prodeji, pfipadné ceny stanovené jako srovnatelné dle
ceniku redakéni a znalecké kancelafe Gala$ u vozidel, jeZz se jako nova v dobé ocenéni vCR
neprodévala.

Redukovand technickd hodnota:

Redukovana technicka hodnota vozidla se stanovi na zakladé doby provozu vozidla a poétu ujetych
kilometr( (PKM).

3.2.8.4. Metoda technické nuly

Nelze-li konkrétni pfedmét ocenéni ocenit standardni metodou, zejména pro nedostatek podkladi,
pro specifickou povahu majetku nebo zadani Objednavatele ¢i z jinych objektivnich pficin, je mozno
pouZit ocenéni tzv. ,technickou nulou”. Tato metoda ma sviij smysl v tom, Ze v zasadé neovlivni
celkovou hodnotu pfedmétu ocenéni, aviak umozni na druhé strané zachytit danou majetkovou
hodnotu v ocenéni, coz je velmi dilezité. Hodnoty se tak neztrdci z evidence
a v pfipadé ziskani potfebnych podkladd, ¢i zméné hospodéafskeé situace je mozné provést standardni
ocenéni. Vy3e technické nuly se pohybuje v zavislosti na hranici vyznamnosti, ktera je riizna
u kazdého ocenéni. Vétsinou se pohybuje v rozmezi 1,- az 1.000,- K¢
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3.3. Pouzity zpisob ocenéni

Znalecky posudek je vypracovan za litelem stanoveni hodnoty 84 000 kust kmenovych akcii na
jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- K¢ emitovanych spolecnosti
¢SAD Brno holding, as., 1C: 46347151, které se nyni maji stat predmétem drazby.

Pfi volbé zplisobu ocenéni jsme analyzovali hospodafskou a finanéni pozici Spole¢nosti a zZjistili jsme,
7e spolecnost ¢SAD Brno holding, as. je schopna pokracovat v daléi &nnosti a je tedy spinén
predpoklad going concern princip. Soucasné jsme zohlednili stanoveny ucel ocenéni.

Na zékladé analyzy Cinnosti Spole¢nosti jsme zjistili, Ze Spolecnost se soustiedi pouze na aktivity
spojené se spravou viastnich nemovitosti. Finanéni analyza nam ukazala, 7e Spolegnost dosahuje
kladnych provoznich vysledkd hospodareni pouze pfi prodeji dlouhodobého majetku. Triby
z provozni ginnosti Spolegnosti nejsou dostacujici k pokryti provoznich nakladd a k dosazeni
provozniho zisku. Domnivame se, Ze hodnota Spolecnosti spodivé pfedeviimv hodnoté jednotlivych
polozek majetku, a tudiz vynosovéa metoda ocenéni — DCF zaloZend na diskontovani provozniho cash
flow neni z diivodu zéporného & mirné pozitivniho provozniho vysledku aplikovatelna. Déle jsme
vzali takté? v Gvahu stanoveny Gcel ocenéni. Jednotlivé uvazované metody jsou nasleduijici:

« metoda substanéni (NAV),
= metoda vyhodnoceni uéetni hodnoty vlastniho kapitalu.

jako hlavni metoda byla pro stanoveni hodnoty jméni Spole¢nosti zvolena metoda substanéni.
Metoda substanéni zachycuje hodnotu Spolecnosti k uréitému datu polozkovym vyjadienim trzni
hodnoty majetku po odetteni zavazk(. PouZiti této metody umozni pfistupovat ke kazdé majetkové
slozce jméni Spolecnosti individuaing. Substan¢ni metoda verifikuje aktulni trzni hodnotu
obchodniho majetku a po odeéteni zavazk pak urci hodnotu &istého obchodniho majetku. Jsme
néazoru, ze tento zplsob je nejvice vhodny a reprezentativni a dokaze hodnotu Spolegnosti zachytit
co nejpresnéji ve vztahu k planované transakci.

Metoda vyhodnoceni ticetni hodnoty viastniho kapitalu (nékdy zkracené oznalovana jako
metoda Géetnf) zachycuje hodnotu pfedmétu ocenéni k uréitému datu polozkovym vyjadienim
G¢etni hodnoty majetku po odecteni zavazkd. Tim verifikuje hodnotu vlastniho kapitalu. Ugetni
metoda je konzervativnéj$i. Ma vyhodu ve své prikaznosti, nebot vychazi pouze z metod a principu
platnych a pouzivanych v Geetnictvi, které si kladou za cil, mimo jiné, vérné zobrazit stav majetku
a zavazka, Udetni postupy viak maji i sva omezeni, ktera mohou vést ke zkresleni realné hodnoty
spolec¢nosti, primarnim cilem Geetnictvi ani nenf vyjadrent trzni hodnoty spole¢nosti. Proto je vhodné
Géetni hodnotu jméni spolegnosti verifikovat i za pomoci jinych ocefiovacich metod. Metoda
vyhodnoceni aeetni hodnoty viastniho kapitalu je ve znaleckém posudku pouZita jako podpurna.

Po zohlednéni véech skuteénosti je podle nadeho nazoru v tomto pfipadé nejvice relevantni
a reprezentativni pouzit k ocenéni akcii spolecnosti ¢SAD Brno holding, a.s. metodu
substanéni, kterou povaZujeme za hlavni metodu ocenéni v tomto Znaleckém posudku.
Majetkovou metodu déetni hodnoty na principu historickych cen povaZzujeme za orientacni.
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3.4. Ocenéni jméni Spole¢nosti metodou substanéni

Pfi ocenéni jsme vychazeli z G¢etniho ocenéni, pficemz jsme poutzili rozvahu a Géetni sestavy majetku
a zavazk( k 31.12.2017. Hodnotu majetku vykazanou v rozvaze jsme porovnavali s hodnotou
zjisténou alternativnimi znaleckymi postupy, uvedenymi nize.

Provedenym ocenénim ziskéme hodnotu majetku, zavazki a cistého obchodniho majetku jméni
Spoleé¢nosti (dale také COM).

3.4.1. Ocenéni majetku

Dlouhodoby hmotny majetek

Ucetni definice dlouhodobého hmotného majetku dle evidence v Géetnictvi Spolecnosti je uvedena
v nasledujici tabulce. Celkové zlstatkové Ucetni hodnota tohoto nemovitého majetku ¢&ini k datu
ocenéni 65 349 tis. K¢

Tabulka - Prehled dlouhodobého hmotného majetku Spolecnosti dle icetni evidence Spolecnosti (K¢)

Nazev polozky Brutto hodnota (K¢) Netto hodnota (K¢)
Pozemky ' 20 072 545,00 | 20 072 545,00
Stavby ' 105 626 254,00 | 44 916 966,00
Hmotné movité véci ' 8 334 353,00 0,00
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 1101 443,00 | 359 253,00 |
Celkem ' 135 134 595,00 65 348 764,00

Nemovity majetek
Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci, vetné soucasti a pfisludenstvi, zapsané na:

- listu vlastnictvi ¢. 235 pro k.U. Trnita, obec Brno, okres Brno — mésto

- listu vlastnictvi ¢. 949 pro k.U. Stranice, obec Brno, okres Brno — mésto

- listu vlastnictvi ¢. 664 pro k.. Jesenik, obec Jesenik, okres Jesenik

= listu vlastnictvi ¢. 32 pro k.. Bykovice, obec Bykovice, okres Blansko

- listech vlastnictvi €. 2919 a 2842 pro k.. Novy Liskovec, obec Brno, okres
Brno — mésto

Vyse uvedenté listy vlastnictvi jsou uvedeny v pfilohach tohoto znaleckého posudku.

Pro potfeby ocenéni byl nemovity majetek rozélenén podle svého druhu a situovani do nasledujicich
celkd:

1) Ustiedni autobusové nadrazi Brno — Zvonarka (pozemky a zastiedeni) v k.i. Trnita, obec Brno,
zapsano na listu vlastnictvi €. 235 pro k.u. Trnita

2) Aredl opravy a Gdrzby v k.0. Trnita, obec Brno, zapsano na listu viastnictvi & 235 pro k.G. Trnita

3) GaréZ (sklad) v k.. Stranice, obec Brno, zapsano na listu vlastnictvi €. 949 pro k.u. Stranice

4) Rekreacni zafizeni v k.U. Jesenik, obec Jesenik, zapséno na listu vlastnictvi €. 664 pro k..
Jesenik

5) Pozemky v k.. Bykovice, obec Bykovice, zapsano na listu viastnictvi ¢. 32 pro k.d. Bykovice

6) GardZ v k.u. Novy Liskovec, obec Brno, zapsano na listech vlastnictvi ¢. 2919 a 2842 pro k.G.
Novy Liskovec
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Pozn.: V Gcetnictvi Spole¢nosti jsou pozemky i stavby zai¢tovany pod jednim inventarnim ¢islem.

Vzhledem k velkému rozsahu posuzovaného nemovitého majetku a téZ z divodl zpfehlednéni

cvws

majetku uvedeny v pfiloze ¢. 3 tohoto znaleckého posudku, ktera je jeho nedilnou soucasti. Nize
proto uvadime pouze rekapitulaci ocenéni nemovitého majetku.

Tabulka - Pfehled ocenéni nemovitého majetku Spole¢nosti (K¢)

Nazev _poloiky _ Hodnota (K¢)
1) Ustfedni autobusové nadrazi Brno — Zvonarka (pozemky a zastreseni) v k.0.
iy X . Lo B o 169 120 000,00
Trnitd, obec Brno, zapsano na listu vlastnictvi ¢. 235 pro k.d. Trnita
[ £ - Y k.l. . ,’ , z . . s i
2) Aredl opravy a Udrzby v k.0. Trnitd ob,ec Brpc’> zapsano na listu vlastnictvi ¢. 235 97 690 000,00
pro k.u. Trnita
3) Garaz (sklad) v k.0. Stranice, obec Brnol, z'apsano na listu vlastnictvi ¢. 949 pro k.a. 100 000,00
Stranice
4) Rekreacni zafizeni v k.U. Jesenik, obecf Jesenll,< zapsano na listu vlastnictvi ¢. 664 4 590 000,00
pro k.u. Jesenik
5) Pozemky v k.u. Bykovice, obec Bykoche, zapséno na listu vlastnictvi €. 32 pro k.d. 512 120,00
Bykovice
6) GaraZz v k.U. Novy Liskovec, obec Brno, zapséano na listech vlastnictvi & 2919 a
. L 370 000,00
2842 pro k.0. Novy Liskovec
Celkem 272 382 120,00 |

Hodnota nemovitého majetku k datu ocenéni ¢ini 272 382 120 K&.

Movity majetek

Spolecnost k datu ocenéni eviduje dlouhodobé movité véci a jiny dlouhodoby hmotny majetek
v (cetni netto hodnoté 359 tis. KE, Pfi vlastnim ocenéni jsme proved|i rozdéleni movitého majetku
na nésledujici kategorie;

a) stroje a zafizeni
b) motorova vozidla

PFi ocenéni movitych véci postupovali zpracovatelé znaleckého posudku individuainé a precenili
kazdou majetkovou polozku.

Vychozi cena polozek, kategorie stroje a zafizeni, byla stanovena pfepoctem pofizovaci ceny pii
zavedeni do Ucetnictvi na soucasnou cenovou troven, a to s vyuZitim Ghrnného cenového indexu
primyslovych vyrobct, zaslanym CSU, Krajskou reprezentaci v Brné, oddélenim informaénich sluzeb.
Pfi stanoveni vychozi ceny motorovych vozidel jsme vyuZili cenik redakéni a znalecké kancelare Galas
a cenik motorovych vozidel Ceské pojistovny, as.

Vychozi cena byla dale pronasobena technickou hodnotou odpovidajici nejlépe povaze a Géelu uziti
daného movitého majetku. Technickd hodnota, ktera je uvazovana pro stanoveni ¢asové ceny, je
brana jako opotfebeni zohledrujici dobu a podminky provozu jednotlivych majetkovych polozek. Ke
stanoveni technické hodnoty jsme vyuzili amortiza¢nich kfivek pro stroje a zafizeni s dobou
Zivotnosti 5 - 25 let. Pfi stanoveni obvyklé ceny je pak c¢asova cena piehodnocena koeficientem
prodejnosti (kp), ktery vyjadiuje skute¢nou realizovatelnost prodeje opotfebeného zboZi na trhu.
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V pfipadé, Ze konkrétni majetkovad polozka neni pfedmétem béZného prodeje, je koeficient
prodejnosti stanoven na zakladé nazoru znalce.

Pfi vypoltu obvyklé ceny motorovych vozidel nam byl oporou Znalecky standard ¢.1/2005:
Ocenovani motorovych vozidel, zpracovany A. Bradaéem a P. Krejéifem,

svvs

tohoto znaleckého posudkuy, které jsou jeho nedilnou soucasti.

Tabulka — Prehled ocenéni movitého majetku Spolecnosti (K¢)

Nazev kategorie Hodnota (K¢)

Stroje a zafizeni _ 798 676,00

Motorové vozidia | 408 650,00
Celkem 1 207 326,00

Dlouhodoby finanéni majetek

Pfedmétem ocenéni jsou podily v ovladanych a fizenych osobach v uéetni hodnoté 240 564 K¢.
Jedna se o 100% obchodni podil ve spole¢nosti Dopravék, s.ro. a 89,9% obchodni podil ve
spoleCnosti trabus, a.s. Spolecnost provedla v roce 2016 piecenéni obchodnich podild ekvivalenci.
Spolecnost Dopravék, s.r.o. vykazuje v roce 2017 hodnotu vlastniho kapitélu 162 tis. K&, U spole¢nosti
trabus, a.s. jsme obdrZeli financni vykazy k 31.12.2015. Hodnota vlastniho kapitélu ¢ini 9 tis. K&.
Spolecnost nevykazuje Zadnou provozni Cinnost a jeji hodnotu ponechavame ve vyéi shodné
s Gcetni, tj. 9 tis. K& Spolecnost Dopravék, s.r.o. jsme piecenili dle aktualnich vykazi a jeji hodnotu
stanovujeme ve vy3i vlastniho kapitélu k 31.12.2017 tj. 162 tis, K&

Tabulka - Prehled dlouhodobého finanéniho majetku Spolecnosti dle tcetni evidence Spolecnosti (K<)

Nazev polozky Ucetni hodnota (K&) . Hodnota (K¢)
trabus, as. ' 8 319,00 8 319,00
Dopravak, s.r.0. ' 232 245,00 | 162 203,00
Celkem ' 240 564,00 | 170 522,00

Hodnota dlouhodobého finanéniho majetku k datu ocenéni ¢ini 170 522 K&.

Kratkodobé pohledavky

Pfedmétem ocenéni jsou kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahd, definované v tabulce.

Tabutka — Pfehled kratkodobych pohleddvek Spolecnosti dle Gcetni evidence Spolecnosti (K¢)

Nazev polozky Brutto hodnota (K¢) Netto hodnota (K¢)
Pohledavky z obchodnich vztahti | 47 929 045,90 20 146 952,70
Poskytnuté zalohy a zavdavky I 148 281,00 . 148 281,00
Dohadné G¢ty aktivni ' 15 816,00 15 816,00
Jiné pohledavky ' 16 000 000,00 | 16 000 000,00
Pohledévky za zaméstnanci . 175 182,76 175 182,76
Celkem ' 64 284 325,66 36 486 232,46

Pfi ocenéni pohledavek jsme neshledali diivod ke korekci Ucetni hodnoty. Véechny pohledavky
ocefiujeme v jejich nominalni vysi, tedy na celkovou &¢astku 36 486 232 K&.

Strana 39

kreston.cz
A member of Kreston International | A global network of independent accounting firms



/W KRESTON

‘ "A&CE

Penézni prostredky

Pfedmétem ocenéni jsou penéZni prostiedky, definované v tabulce. Hodnota penéznich prostredki
¢ini k datu ocenéni 31 727 tis. K¢.

Tabutka — Prehled penéZnich prostiedki: Spolecnosti dle ucetni evidence Spoleénosti (K¢)

Nazev polozky Hodnota (K<)
Penézni prostredky na tétech ' 31 698 972,21
Penize na cesté I -1138,83 '
Pokladna ' 29 288,00 |
Celkem ' 31727 121,38

Kratkodoby financni majetek ocefiujeme v jeho nominalni vy3i, tedy na ¢astku 31 727 121 K&

Casové rozligeni aktivni

Pfedmétem ocenéni je Casové rozliseni aktivni, definované v nasleduijici tabuice.

Tabulka — Prehled casového rozliSeni aktivni Spolecnosti dle ucetni evidence Spolecnosti (KC)

Nazev polozky Hodnota (K<)
Néklady piétich obdobi ' 8177920
Piijmy pfistich obdobi 66 095,13
Celkem ' 147 874,33

Casové rozligeni aktivni ocefiujeme v jeho nominaini vy$i, tedy na ¢astku 147 874,33 K&.

Rekapitulace ocenéni majetku

V nésledujici tabulce rekapitulujeme ocenéni majetku Spole¢nosti k datu ocenéni.

Tabulka - Pfehled ocenéni majetku Spolecnosti (tis. K¢&)

Nazev polozky Ocenéni (tis. K¢&)
Dlouhodoby hmotny majetek 273 589,45
Dlouhodoby finanéni majetek - 171,00

Kratkodobé pohledavky 36 486,23

Pené2ni prostredky | 31727,12

Casové rozligeni aktivni 147,87
Celkem 342 121,67

Celkova hodnota majetku spoleénosti CSAD Brno holding, a.s. ¢ini 342 122 tis. K&
3.4.2. Ocenéni zavazku

Dlouhodobé zavazky

Spolecnost eviduje k datu ocenéni odloZeny dafovy zévazek ve vysi 417 694 K&. Zavazek ocefiujeme
na jeho nominalni vysi.
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Tabulka — Prehled dlouhodobé zdvazky Spolecnosti dle ucetni evidence Spolecnosti (K¢)

Nazev P_oloik_y | Hodnota (K¢)
Odlozeny danovy zavazek 417 694,00

Kratkodobé zavazky

Pfedmétem ocenéni jsou kratkodobé zavazky v dcetni hodnoté 1016 tis. K¢, jejichz prehled je
uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka - Prehled zdvazki Spolecnosti dle tcetni evidence Spolecnosti (K¢)

Nazev polozky Hodnota (K¢)
Zavazky z obchodnich vztahi 564 752,75
Zavazky k zaméstnanciim ' 189 510,00
Zavazky ze socialniho zabezpedceni a zdravotniho '
pojisténi 120 780,00
Stat — danové zavazky a dotace ' 73 854,60 '
Kratkodobé pfijaté zalohy ' 48 000,00
Dohadné Gty pasivni ' 19 131,30
Celkem ' 1016 028,47 |

Zavazky ocenujeme v jejich nominalini vysi, tedy na celkovou ¢astku 1 016 028,47 K&.
Casové rozliSeni pasivni
Pfedmétem ocenéni je ¢asové rozliSeni pasivni, definované v nésledujici tabulce.

Tabulka — Pfehled casového rozliseni pasivni Spolecnosti dle Gcetni evidence Spolecnosti (K¢)

h Nazev polozky _ Hodnota (K¢)
Vynosy pfiStich obdobi 97 515,20

Casové rozligeni pasivni ocefiujeme v jeho nominalni vy3i, tedy na ¢astku 97 515,20 K&.

Rekapitulace ocenéni zavazka

V nasledujici tabulce rekapitulujeme ocenéni zavazk( Spole¢nosti k datu ocenéni.

Tabulka — Prehled ocenéni zdvazka Spolecnosti (tis. K¢)

Néazev polozky Ocenéni (tis. K¢)
‘Dlouhodobé zév:;\zky 417,69
Kratkodobé zavazky ' 1 016,03
Casové rozligeni I 97,52
Celkem ' 1531,24

Celkovéa hodnota zévazk( spoleénosti CSAD Brno holding, ass. ¢ini 1 531 tis. K&.
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3.4.3. Cisty obchodni majetek

Tabulka - Cisty obchodni majetek na principu metody substancni (tis. K¢)

Hodnota majetku | 342 121,674 tis. K¢ |
Hodnota zavazkd . 1531,238 tis. K&
Hodnota cistého obchodniho majetku 340 590,437 tis. K¢

Substancni metodou bylo zjisténo, Ze hodnota Cistého obchodniho majetku jméni spoleénosti CSAD
Brno holding, a.s. ¢inf ke dni ocenéni ¢astku 340 590 tis. K&.

3.4.4. Udalosti po dni ocenéni

Od zéastupcl Spolecnosti jsme obdrzeli informaci o pfevodu vsech vlastnich akcii z majetku
spolecnosti celkem za ¢astku 6 400 000.- K¢. Tuto informaci jsme promitli do substanéniho ocenéni
Spoleénosti nasledovné.

Tabulka - Cisty obchodni majetek principu metody substancni po zohlednéni prodeje vlastnich akclii (tis. K¢&)

Hodnota majetku 342 121,674 tis. K¢
Hodnota prodeje vlastnich akcii | 6 400,000 tis. K&
Hodnota majetku celkem . 348 521,674 tis. K¢
Hodnota zavazki - 1 5?:1,238 tis. K¢

Hodnota istého obchodniho majetku 346 990,437 tis. K¢

3.5. Majetkové ocenéni na principu historickych cen

Majetkové ocenéni na principu historickych cen méa obdobné jako ostatni majetkové metody pouze
staticky charakter, nebot’ stanovuje hodnotu cistého obchodniho majetku podniku bez ohledu na
jeho budouci potencial, vynosnost, ale i rizikovost daného odvétvi. Za bezpochyby vyznamnou
vyhodu této metody Ize oznacit jeji prilkaznost, nebot mé podobu ocenéni podle zésad platnych
v Ucetnictvi. S ohledem na pouZiti historickych cen a staticky charakter mé metoda Géetni hodnoty
Cistého obchodného majetku pouze dopliikovou tlohu. Metodu tcetni hodnoty &istého obchodniho
majetku Ize povaZovat za metodu zobrazujici spravné hodnotu ocefiovaného podniku zejména
v pfipadé, kdy jde o nové pofizena aktiva podniku, u néhoz dosud nelze usuzovat na dalsi vyvoj
z divodu kratkého trvani jeho existence. Metodu povazujeme za vhodnou jako vychozi informaci
pro ocenovatele,

Kdatu ocenéni Cinila dle dodanych financnich vykazli hodnota Vlastniho kapitalu Spolegnosti
132 419 tis. K¢, proto stanovujeme Gcetni hodnotu Vlastniho kapitdlu dle téchto vykazii na ¢astku
132 419 tis. K&.

Hodnota cistého obchodniho majetku, resp. jméni spoleénosti CSAD Brno holding, a.s.,
stanovend majetkovou metodou na principu historickych cen, ¢ini ke dni ocenéni &astku
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3.6. Rekapitulace vysledki ocenéni

Hodnotu jméni spole¢nosti CSAD Brno holding, a.s. jsme stanovili dvéma nésledujicimi metodami:

Tabulka - Rekapitulace ocenéni jméni Spolecnosti (tis. K&

Metoda Ocenéni jméni Spoleénosti (tis. K&)
Majetkové ocenéni na principu hist. cen 132419
Metoda substanéni 346 990

V souladu sinformacemi uvedenymi vramci pfedchozi kapitoly 3.3. PouZity zplsob ocenéni
preferujeme substan¢ni metodu ocenéni.

Hodnotu jméni spoleénosti CSAD Brno holding, a.s. pro ti¢ely ocen&ni spoleénosti indikujeme
na zakladé vySe uvedenych informaci a pfiedpokladii, po pFfimé&feném zaokrouhleni
zohlediiujicim zvolenou metodu ocenéni, celkem na €astku 346 990 tis, K&.

3.7. Prepocet na hodnotu akcii pro ucéely drazby

V navaznosti na informace uvedené v rdmci pfedchozi kapitoly Stanoveni diskontd za nelikviditu a
minoritu aplikujeme diskont za nelikviditu a minoritu.

Kalkulace diskontu za minoritu byla s ohledem na tyto informace stanovena ve vy3i 15,00% z tréni
hodnoty akcii Spole¢nosti.

Kalkulace diskontu za nelikviditu byla s ohledem na tyto informace stanovena ve vy3i 13,00% z trzni
hodnoty akcii Spole¢nost, kalkulovano nasledovné:

Tabulka — Kalkulace diskontu za nelikviditu

Parametry
Obrat (v mil. Dolar(i) 0,520507086
Pozitivni & negativni vysledky hosp. = 1
Nadbytec¢na hotovost/Hodnota podniku 9%
Obchodované mnozstvi/ Hodnota podniku 0%
Diskont za nelikviditu = 13,00%

Zdroj: http.//pages.stern.nyu.edu/

V ramci stanoveni hodnoty akcii Spole¢nosti pro Géely drazby tedy aplikujeme v souladu s odbornou
literaturou diskont za minoritu i nelikviditu a to v nasleduijici vysi:

Diskont za minoritu ve vysi 15,00%

- Diskont za nelikviditu ve vysi 13,00%

Tabulka - Pfepocet na hodnotu 1 akcie Spolecnosti pro ucely drazby (K¢)

Parametr Hodnota (K¢)
Hodnota Spolecnosti 346 990 437
Pocet kus akcii 84 000
trzni cena 1 akcie Spole¢nosti substanéni metodou 4131
diskont za minoritu 15,00%
diskont za nelikviditu 13,00%
cena 1 akcie Spoleénosti k drazhé 2974

Hodnotu jedné akcie SpoleZnosti o jmenovité hodnoté 1 000 K¢ stanovujeme pro tiéely drazby
akcii této Spolecnosti, po zaokrouhleni na celé koruny, na éastku 2 974 K&.
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Vyse uvedené zavéry a hodnoty je nutné uvaZovat pouze ve spojeni s ocenénim minoritniho
podilu na spoleénosti €SAD Brno holding, a.s., pro ucely drazby. Zjistény visledek ocenéni tak
pfedstavuje hodnotu konzervativni, na dolni hranici moZnjch hodnot. PouZité parametry pfi
ocenéni a vysledky ocenéni jsou dle lielu ocenéni voleny a interpretovany, a tak visledek
ocenéni_nelze pouZit pro stanoveni hodnoty vétsiho podilu na Spole¢nosti & dokonce celé
Spolecnosti. Pokud by mélo byt provedeno ocenéni vétsi (iéasti na Spoleénosti nebo ocenéni
jméni celé Spolecnosti, bylo by nutné zahrnout do ocenéni vice odliSnych parametra a ivah

- = e s

pfipadné diskutovat a pouZit i jiné metody ocenéni, vSe v zavislosti na velikosti podilu a také
ucelu ocenéni, resp. Gcelu transakce s danym poétem akcii.
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Jsme nazoru, Ze pfi splnéni viech uvedenych pfedpokladii ¢ini trzni hodnota akcii na jméno v
listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- K& emitovanych spoleénosti CSAD Brno
holding, a.s., IC 46347151, pro (i€ely jejich drazby, po pfiméFeném zaokrouhleni, &stku:

2 974 K< za jednu akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- K¢

slovy: dvatisicedevétsetsedmdesatctyfi korun Ceskych

V Brné dne 10. dubna 2018

Kreston A&CE Consulting, s.r.o. Ing. Leos Kozohorsky
Znalecky Ustav Jjednatel spole¢nosti
Moravské namésti 1007/14, Vevefi, 602 00 Brno

/

y
L—7
/%/7)7/% -
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o
7
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako Ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany podle
ustanoveni § 21 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich ve znéni pozdéjich pfedpisti a § 6
odst. 1 wyhl. ¢ 37/1967 Sb.,, k provedeni zadkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjiich
pfedpisl, rozhodnutim Ministra spravedinosti CR, &j. M-1165/2004 ze dne 2.7.2004 ve spojeni s
rozhodnutim ministra spravedinosti ¢j. 646/2011-OSD-ZN ze dne 11.7.2012 a &,j. 97/2013-OSD-
SZN/4 z 29.5.2013, pro znaleckou Cinnost s rozsahem znaleckého opravnéni v oboru ekonomika pro
metodiku Gcetnictvi, kalkulace, rozpoétovéni, ceny a odhady nemovitosti, motorovych vozidel,
kancelarskych zafizeni, stroji a nahradnich dilG k nim, podnikil, cennych papird, derivats
kapitalového trhu, nehmotného majetku, pohledavek a zavazkd, obchodnich podili v obchodnich
spolecnostech, ocefiovani a zpracovéni znaleckych posudkl azpradv ve vécech obchodnich
spolecnosti a druzstev upravenych obchodnim zakonikem a zakonem o obchodnich korporacich,
ocenovani a zpracovani znaleckych posudk( a zprav ve vécech obchodnich spoleénosti a druzstev
upravenych zdkonem o pfeménach obchodnich spolecnosti a druzstev z ekonomického hlediska,
piezkoumavani transferovych cen.

Znalecky Gkon je zapsén pod poradovym €islem 3250-30/18 znaleckého deniku.

Otisk znalecké peceté

/

o
/’,//’ o = 5 - -
Podpis za znalecky dstav 2 *//ff S/ /’/f‘—*—--—/

-
~ -
5 P
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Vypis z obchodniho rejstiiku spoleénosti CSAD Brno holding, a.s., vedeného Krajskym
soudem v Brné, oddil B, vlozka 760, pofizeny prostiednictvim internetu



Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil B, vloZka 760

Datum vzniku a zapisu:

30. dubna 1992

Spisova znaka:

B 760 vedena u Krajského soudu v Brné

Obchodni firma: CSAD Brno holding, a.s.

Sidlo: Zvonarka 512/2, Trnit4, 602 00 Brno D o
Identifika&ni &islo: 463 47 151 ) T
Pravni forma: ~ Akciova spole¢nost

Pfedmét podnikani:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 aZ 3 Zivnostenského z&kona

Silni€ni motorova doprava - osobni provozovana vozidly uréenymi pro pfepravu
vice neZ 9 osob vEetné fidiCe, - osobni provozovana vozidly uréenymi pro
pfepravu nejvy3e 9 osob véetné fidice

Psychologické _poradenstvn'_a diagnostika

Statutarni organ - piedstavenstvo:

predseda
piedstavenstva:

Prof. Ing. PETR NEMECEK, DrSc., dat. nar. 31. Gervence 1945
Minoritské namésti 4456/7, 586 01 Jihlava

Den vzniku funkce: 30. ervna 2014

Den vzniku Clenstvi: 30. éervna 2014

mistopfedseda
predstavenstva:

Clen predstavenstva:

&len predstavenstva:

¢len predstavenstva:

Ing. ANTONIN GRUND, dat. nar. 12. Ginora 1954
Rezkova 937/48, Stranice, 602 00 Brno

Den vzniku funkce: 27. ¢ervna 2016

Den vzniku Elenstvi: 27. ¢ervna 2016

Ing. MIROSLAV KEPAK, dat. nar. 30. &ervna 1946
Haskova 145/8, Lesna, 638 00 Brno
Den vzniku Clenstvi: 27. gervna 2016

Ing. IRENA RAUSOVA, dat. nar. 3. prosince 1959
¢&.p. 361, 664 06 Vinitné Sumice
Den vzniku Elenstvi: 27. Eervna 2016

Ing. JAN DVONC, dat. nar. 3. dubna 1950
Veveii 2585/121, Zaboviesky, 616 00 Brno
Den vzniku Clenstvi: 27. fervna 2016

Podet élenti:

5

ZpGsob jednani:

ZpUsob jednani:

Spolecnost zastupuje vici tfetim osobam, pfed soudy a pfed
jinymi organy v pIném rozsahu samostatné kaZdy ¢len
predstavenstva. Za spoleénost mGZe jednat na zakladé piné moci
udélené predstavenstvem povéiena osaoba.

Za spolecnost podepisuje samostatné kaZdy clen pfedstavenstva,

12



oddil B, vioZzka 760

popf. osoba povéfenda predstavenstvem k jednani za spole¢nost.
Cini tak zplisobem, Ze k ndzvu spole€nosti & otisku razitka
~spole€nosti pfipoji sviij podpis.

Dozoréi rada:
predseda dozoréi
rady:

Ing. IVAN DVORACEK, dat. nar. 28. Eervence 1940
Jablonecka 420/66, Stfizkov, 190 00 Praha 9

Den vzniku funkce: 27. Eervna 2016

Den vzniku Elenstvi: 27. Cervna 2016

¢len dozoréi rady:
Ing. DAVID RAUS, dat. nar. 23. bifezna 1983
&.p. 361, 664 06 Vinicné Sumice
Den vzniku Elenstvi: 27. Cervna 2016

¢len dozoréi rady:
PhDr. Mgr. Ing. PETRA PFEIFEROVA, dat. nar. 10. bfezna 1972
U Dékanky 1650/16, Nusle, 140 00 Praha 4

~ Den vzniku Clenstvi: 27. Cervna 2016

¢len dozor&i rady:

Ing. IRENA DURISOVA SEDLACKOVA, dat. nar. 16. srpna 1976
Loosova 574/5, Lesna, 638 00 Brno
Den vzniku Clenstvi: 27. Cervna 2016

¢len dozoréi rady:
Ing. DAVID GRUND, dat. nar. 29. Ginora 1988
Rezkova 937/48, Stranice, 602 00 Brno
~ Den vzniku €lenstvi: 27. Cervna 2016

¢len dozoréi rady:

Ing. JAKUB DVONC, dat. nar. 29. &ervence 1977
Veveli 2585/121, Zaboviesky, 616 00 Brno
Den vzniku Clenstvi: 27. Cervna 2016

Podet Elent: 6 )
Akcie: )
84 000 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1
000,- K&
Prevod akcii je G€inny pouze s pisemnym souhlasem pfedstavenstva.
Zakladni kapital: 84 000 000,- K&

Splaceno: 100%

Ostatni skute&nosti:
Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleCnostech a druZstvech.

212
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Finanéni vykazy spolegnosti CSAD Brno holding, a.s. k 31.12.2017



¢SAD Brno holding, a.s. Zvonafka 2, Brnc 602 Q€ I180: 46347151

Brutte

pI&: €246347151 Vedend u B5 v Briné, oddil) B, vloZks 760

ROZVAHR V ELNEM ROZSAHU MEsic do 12.2017

Informagn{ systém Prytanis
65.02.2018 15:07:49

B&Zné G&etni obdobi

Rorekce

Netto

Minulé D&, obd.

Netto

Oznadeni AKTIVA Rédek
AKTIVA CELKEM 1
A. Pohledévky za upsany 2&kladni kapital 2
B. Dlouhodoby majetek 3
B.X. Llovhodoby nehbmotny majetek 4
B.I. 1 Kehmotné vysledky vizkumu a vyvoje 5
B.I. £ Ocenitelns prava 6
B.I. Z.:, Software 7
B.T. #.7., Ostatni ocenitelni préva 8
B.I. . Goedwill 9
B.I. 9. Gstatni dlouhudoby nehmotng majetek 10
B.I. ‘= Poskytnuté zdlohy na dlouhedoby nehmotny 11
mzjetek 8 nedokondeny dlouhodoby nehmotny
majetek
B.I. 5.1. Poskylnuté zdlohy na dlouhodoby nehwmotny i2
me jetek
B.I., 5.2. Wedokonleny diouhodoby nehmotny majetek 13
B,II. Dlouhodcby hmotny majetek 14
B.II. . Pozemhy a stavby 15
B.I1, 1... Pozemky 16
B.I1I. .... Stavby 17
B.IT1. =. Hmotné novité véci ¢ jejich soubory 1€
B.I1. 3. Oceflovaci rozdily k nabytému maietku 15
B.I¥. 4, Oststni dlovhodoby hmotny majetek 20
B.I1. 4.1. Péstitelské celky trvalyeh porosti 21
B.II. 4.s. Dospédld zvifata a jejich skupiny 22
B.J1. 4.°. Jiny dlocuhodoby nmotny msjetek 23
B.II. 5 Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotn§ majetek Z4
a nedokonfeny dlouvhodoby hmotny majetek
B.II. f.l. Poskytnuté z&lohy ua diovhodoby hmoiny majetek 25
B.TI. &.,2. Neookon&eny dlcunodoby hmotny mejetek 26
B.III Dlouhodeby finandni majetek 27
B.ITI P Podily - oviadend nebo ovlddajici osoba 28
B.III. ., 7aphicky & dvéry - ovlidand nebo ovladajici 29
osobie
B.ILI. 3. Podily - podstatny vliw 30
B.ITT. 4. zZaphitky & Gvéry - podstatny vliv 31
B.IXI. 5. Ostatni dlouhodobé cenné pepfry a podily 32
B.III. 6. Zépbjtky a Gvéry - ostutni 3z
B.I1II. 7. Ostatni dlovhodeby finanéni pajetek ar
R.ITT 7.1. Jiny dloukedoby finanéni majctex o
B.I1I. 7.2. Poskytnuté zélohy ns dloeuhedoby financni 38
najetek
C. Ob&ind tktiva a1
C.I. Z&souby 38
c.I. - Materiifl 3
c.1. e tedokonten vvroba a polotuvary
C.E. e Virobky & 2bnii &1
c.I. .. Virobky
c.I. 2.2, ZboZzi
C.I. R Mladé a ostatni avitets 8 jejich skoupiny o
c.I. pPoskytnnts 28lohy ne zasoby [
c.11 Pchledavky ‘¢
C.I1. 1. Diouiodobé pohleddaky a7
c.I1 1.1. pPohleddvky 2 obchodnich vztaznd £
C.II 1.2. Fohleddvky - ovlddund rnebo oviddejici osoba a4y
C.II. 1.3. Pohledivky - podestatny vliv L
C.1Y 1.4. Odlciend daiové pohledivka 51
C.IT 1.5. Pokledévky - ostetnf 52
.11 1.5.1.Ponledévky za spoledniky 83
C.IT. 1.5.2.Dlouhodobé poskytnuté zdiohy 54
C.IT. 1.5.3.Dohadné A&ty aktivai 55
C.IT. 1.5.4.Jiné pohledédvky 5¢

231,518,480.45

135,375,155.08

135,134,595.00
125,698,739.00
26G,072,545.00
105, 626,254.00

8,334,355.00

1,101,443.00

1,101,443,00

2490,562.98
240,564.08

95,985,447.04

64,268,325.66

97,567,924,20

©9,785,831.,00

65,785,831.00
60,709, 2BEB.00

6C, 702,288, 00
8,334,353.400

742,190.00

742,190.00

27,762,0%3.20

27,7482,093,29

133,850,556.25

65,569,328.08

65,3248,764.00
64,882,511.00
20,072,545, 00
44, 91€,566.00

359,253.00

35%,252.00

24¢,564.08
240,564.08

58,713,353 84

3€.£86,232.46

137,334,288,53

67,245,638.08

67,705,074,00
67,290,741.00
20,404, 615.00
46,885, 92500

414,333.00

414,3533.00

240,5648.08
240,564 .06

43.683,200,07




C.IT,
c.11.
C.IT.
c.1I.
C.IL.
C.11.
C.II.
C.II.
C.II.
c.I1.
C,II.
C,.III.
C,III.
C.ITI.
C.IV,
c.1v.
C,1v.

o

o O o

. Kratkodobé pohledavky
Pohledévky 2z obchodnich vztaht

Pohledévky - oviddand unebo ovlédajici osoba
4.3, FPohledédvky - podstacny vliv
.4. Pohleddvky - ostaini
£.tive Pohleddvky za spoleénily
%.4.2.80ci8ini zabezpedeni a zdravotni poiifténi
2.4.3.8€48t dafiové pohledavky
<.4,3,Krétkodobé poskytnuté zélahy
».4.7.Dokadné véty aktivni
Zesai.Jiné pobleddvky
Rrétkodoby finanni majctek
e Podily - ovlédani ncbo navladajiz! osoba
- Ostatni kratkodoby finasnéni majetek
Penéini prostiedky
. Pengini prositedky v pokladnd
Pen&ini prostfedky nz dé&tech
Casové rozlideni aktiv
1 Néklady pEistich obdebi
2. Komplexni néklady pEf¥tich cbdobi
L Piijmy piittich obdobi

Kontzrolni &isle

57
58
59
60
61
62
63
64
€5
66
67
68
69
70
71
72

3
74
75
16
77

64,268,325.66
48,077,326.90

1€,1%0,996.76

15,816.00
16,175,182.76

31,727,121.38
28,149.17
31,698,972.21
147,874.33
£1,778.20

66,095.13

91,133,185,613,83

27,782,083 20
27,782,093, 2¢

479,505,268, 00

36,486,232.46
20,295,233,70

16,190,998.76

15,816,00
16,175,182.76

31,727,121.38
28,149.17
31,698,972.21
147,874.33
81,779,20

66,095.13
653,680,345.89

43,883, 200,01
17,367,236,25

26,515, 963,76

2E,345,200.00
170,763.76

25,356, 969,12
6,190.00
25,352,779.,12
146,481.32
84,034.40

62,446,92
687,294, 810.57




ROZSEHU

Mésic do 12 2017
Bé€2né ucetni obdokbi

05 02.2018 15:07:49
Minulé 9&. obd.

Oznadeni PASIVA Radel Brutto Korekce Netto Netto
PASIVA CELKEM 15 133,950,556.25 137,334, 268,53
A. Vlastnf kapital 29 132,419,318.67 127,611,861.75
ALI, zékladni kapitai 80 €3,463,200,00 59,463,200.00
AT, 3. Zskladni kapilal 61 84,000,000.00 84,000,000.00
a.I. 2. Vliastni podily (-) 82 ~6,400,000.00 -10,400,000.00
A.1. 3. Zmény »&kladniho kapitaln 83 -14,136,800.00 -14,136,800.00
A.1I. Azio a kapité&lové fondy 24 ~7,949,435,92 ~7,949,435,92
ALID. Y, Azio 85
A II, 2, Kapitdalové fondy 86 -7,949,435.92 -7,949,435,92
AII. 2. Ostatni kapitélove fondy 87
A.II. 2.2. Ocefiovoci rozdily 2z piecenéni majetku a zavazkiss -7,949,435.92 -1,949,435,92
(+/~)
A.I1. 2.3. Ocefiovaci rozdily z piecenéni pFi premd&néch 89
obchodnich korporaci
A.TI. 2.4. Rozdily 2 pEem&n obchodnich korporaci ac
A.11. 2z.5. Rozdily z otcenéni pfi pfeménéch obchodnich g1
korporaci
R.IIT. Fondy ze zisku 9z 21,418,096,02 21,418,086 02
A.IITI. Osta“ni rezazvni fondy 93 20,980,127,94 20,980,127,94
A III. 2. Statutdrni a ostatni fonay 94 437,968.08 437,968.08
A.1v, Vycledek hocpedafeni minulyeh let (4/-) €5 54,680,001.65 1€,499,723.18
A IV, . Nerozdéleny zisk minulygch Jet Y6 54,680,001.65 168,499,723.18
A.Iv. . Reuhrazend ztrédta minolyeh let () 37
A.IV, &l Jiny vysledek hospodaieni minulychk let (+/-) S8
A.V. Vysledek hospodafeni béiného uéetniho obdabi ag B07,456.92 36,180,278.47
A.VI. Rozhodnuto ¢ 2é6lohové vyplatZ podilu na zigku 100
B+C cizi zoroge 101 1,433,722.38 9,587,737,18
B. Rezervy 10z
8. i. Fezerva na dichcdy a podobné zdvazky 103
B. 2 Rezerva na dafi z piijmd 104
B. 3 Rezervy podlc zvlaSteich pravnicn pEedpist 165
B, 4. Octatni rceervy 166
[ “évazky 107 1,433,722.38 7,71340.18
C.1 Dlouhodobt zavazly 168 £17,894.00 417,694,900
C.I. 1. Vydané dluhepisy 108
C.I. 1.1i Vyménitelné dlvhopisy 11¢
c.I. 1.2: OCstatni dlubopisy 111
C.1. 2, Zévazky k Uv&rovym institucim 112
C.I. 3. Glovhodché piijaté z4lohy 113
C.1, 4. Zavazky z obchoduich wztahi 114
C.T. 5. Plouhodobé sménky k dhzadé 115
.1, 6. Ldvarky - ovlédana nebo ovlédzjici osoba 1le
C.1l. 7. Zavazky - podstatny viiv 117
c.1 5. Ocdlnieny deiiovy zévazek 1iB 417, 624,00 417,694 00
c.I. 9. ZévazKy - ostatoi 119
c.1. 9.1 Zévazky ke spoleéairnm 12¢
C.I. 9.2 Duhadné €&ty pesivai 121
C.I. $5.3. Jiné réavazky 122
C.II. Kratkocokd zédvazkw 123 1,016,028.38 9,170, 043.18
C.IIX. L. vydard dluhopisy 12¢
C.IT. :., . Vyménitclué Glubepisy 125
C.1T1. T... Ottatni dluhtopisy 126
C.II. Zivazky k Gvirovym institucin 127
c.II. -, KrétkoZebé pfijuls zélchy 128 48,000.30 25,60C.00
C.1T. =« Zdrazky u olchodnich vztohid 129 04,752, 48 387.02¢,87
C.II. Kiétkodebé sménky k dhredé 130
C.rr. . Zévezky - ¢vlideanid ncbo oviédazici osoba 137
c.I1. - Zavazky - podstatmy viiw 152
C.IT . Zavazky oste.ni 133 403,275,90 8,748,022.31
C.II, . Zévizhy ke spolednikim 134
C.II. .a. Frétrudobé firanéni vypecmoca 135
C.IIL. -%.  GSévuazky k zaméstancim 136 189,510.¢0 193,218.00
c.11. . .4 Zivazky ze socidlnitic zabeepzleni a 2dravotnihlid 120,7¢0.00 119, 206.00




pojisténi

C.IT. 8.5. Stat - dafiové zgvazky z dotace 138 73.854.560 8,307,866.00

Cc.11 B,6. Dohadné Géty pasivni 139 19,131.30 127,7730.31

c.11. f.7. Jiné zavazky 140

D. Casové rozlideni 141 $7,515,20 134,689.60

D. 1. Vydaie pFiftich obdobi 142

D. = Vynosy piiztich obdobi 143 97,515.20 134,689.60
Kontrolnf &isla 29c 528,784,815.24 523,408,509,62

Ddesléno dne: PFodpis statutdrniho organu: [isoba odpovédnd za Getnictvi: [Usoba odpovidnd za Gtetni zdvérku: lelefon:




E5AD Brno

holding, a.s. Zvonaika 2, Brno §0% 00 TEO: 46347151 0I€: CZ46347151 Vedend v KS v Lrnd, oddil B, vloika 760
V¥XAZ ZISKD & ZTRAT V PLNEM ROZSAHU

TEXT Radek

Mésic od 01.2017 - 12.2017

Informadni systém Prytanis
05.02.2018 15:08:10

Gznadentd Sledované obdobi Minulé obdabi Rozdil [

I. Triby z prodeje vyrobkd z sluieb 9,616,300,317 9,231,043.00 385,257.37 B

II. Triby za prodej zboii 2

A. Vykonavé spotiebs (E.4454€) 3 3,505,316.88 2,957,349,69 547,966.99 19

A.l. Wéklady vynzloZend na prodané zboii 4

A.2. Spotfeba materidlv a energie 5 220,832.55 462,185.€9 -171,353.34 -37

A.3. Sluiby 6 3,214,484,33 2,495,164.0¢ 719,320.33 29

B. ZmEna stavy zasob vlastni &inpnosti (+/-) 7

C. Aktivace (-} B

D. Osobni néklady {E.10+11) 9 4,373,374.00 4,334,069.00 39, 305.00 1

D.1. Mzdové ndklady 10 3,271,436.00 3,245,936.00 25,500,00 i

D.2 Néklady na socidlni zabezpedeni, zdravotni pojisee 11 1,101,938.00 1,088,133.00 13,805.00 H

D.2.1 Néklady na sociélni zabezpe&eni a zdravoini pojidt 12 1,094,678.00 1,086,873.00 13,805.00 )

D.2.2 Ostatni ndklady 13 7,260.00 7,260.60 U

E. Upravy hodnot v provozni oblasti (f.15418+139) 14 1,960,646.00 4,253,702.40 ~2,293,056. 40 ~-54

E.1. ﬁpravy hodoot diouhovdobéhe nehmotnéhc a hrctného m 15 1,960,646.00 1,980,202.00 -19,556.00 1

E.1.1 Upravy hodnot dlouhodobého nehmatného a hmotrého m 16 1,960,646.00 1,980,202.00 ~19,556.00 1

E.1.2 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmatného m 17

E.2. Upravy hodnot z&soh 18

E,.3. Upravy hodnot pokledéivek 1% 2,273,500.40

IIl. Ostatni provozn. vynosy (f.21422423) 29 1,465,816.00 51,281,400.00 ~49,815,584.00 -97

I51.1 Triby z predaného dlouhodobého majetks 21 1,450, 000.00 51,281,400.00 ~49,831, 400. 00 -93

I111.2 Triby z prodaného materifiu 22

111.3 Jiné provozui vynesy 23 15,816.00

F. Ostatni provozni naklady (}.25+26+427+42€429) 24 421,581.00 4,360,674.00 ~3,933,293.00 -%0

F.1. Zastatkovd cens prodaného dlouhodobého majetku 25 385,664.00 4,331,337.00 -3,935,673.00 -83

F.2. Zistatkovd cena prodaného materialu 26

F.3. Dané a poplatky 27 31,407.00 23,959.00 8, 448.00 27

F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni ndklady p¥i 28

F.5. Jiné provozni ndklady 29 510.00 6,578.00 -6,068,00 -92

* Provozni vysledek Lospodafeni {(+/-} (E.1+2+206-3-7- 30 B15,198.49 44, 606,49497.71 ~43,791,249.22 ~-98

Iv. Vyuusy z Glouhodobého finzuéniho majetku - podily 21

v,1. Vynosy z podili - ovlddand nebo ovlidajici osoba 32

iv.2. Ostetni vynosy z podill 33

G. Nédklady vynaloiené na prodené podily 32

V. Vynosy z ostsiniho dlovhodobého finanéniho wajetku 3%

V.1l. Vynoey z ost.diouhodobdho fin.rajetku - ovlidané n 35

v.2. Ostatnf v¥nocy z ostatnihe dlouhodebého finanéniho 37

R, Kéklady souvisejici s ostatnim dlouhcdobym finunér 38

VI Vynosowé idroky a podopné vynosy 3% 195,483.22 18,040 10 177,453.12 984

VI.l. Vynosove droky & podobné vynosy - oviadand nebo ov 40

VI.2. Ostatni vyrosové uroky a podobné wynosy 41 195,493,22 18,040.10 177,453.12 984

I. UGprava hodnot a rezervy ve finan&ni oblzsti 42

J. Wdkladové Groky 2 podobné niklacdy 43

J.1. Nakladové Uroky z podobné nédklady - oviidand nebho 42

J.z2 Ostatnf ndkladové droky a podobné nédklady 45

VII Cirtatni finanéni vynosy L6 LE] 1.70 - .84 49

K. OsLatns firancrni néilady 47 203,235.65 210,695.04 -7,459.39 -4

* Fingnfni vysledek hospodzieni {+/-) 98 ~7,741.5% -192,5653.24 184,911,467 ~-4¢

i Vysledek hozpodafeni pfec azdanéniy {+/-) 49 807,456.92 44,413,794,47 -~43,6086, 337.55 -8¢

L. Dai z pEiimd 5¢ 8,233,516.00

L.1 Da’l z pif{imy splatné 51 8,435,240.G0

L.2 Dad : pfiimé odiciend (47-) S5z ~201,724.10

L Yysleder Lhospotefeni po rdinini (+/-) £: 807,456, 92 36,180,278.47 -35,372,821.55 -38

M. Pievrd podfle az visledku hospodeicoi spoizénikdm 54

A Vysledek hospodateni zz O&ctni cbdobi (+/-) 55 807,456.52 36,166,278.47 -35,372,821,55 -8

* Cisty obrat zi 9déetni obdebl : %,+11.4117,41V.4V.+ 5§ 11,277,610.45 50,530,484.80 -48,252,874.35 -1
Xoncroini &islo 999 51,246,013.21 385,106, 608.20

Jdeslano dne: [odpis statutdrnibo orgdnu: [Jsoba odpovédnd za ufetnictvi: [Isoba odpovédna za d€etni zavarku: [felefon:
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OCENENi NEMOVITEHO MAJETKU SPOLECNOSTI

Stanoveni obvyklé ceny nemovitého majetku je zpracovano jako nedilna souéast znaleckého
posudku o stanoveni hodnoty akcii emitovanych spole¢nosti CSAD Brno holding, a.s. pro

ulely drazby
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1. PREDMET OCENENI{

1.1.

Zakladni adaje

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci, véetné soutasti a pfislusenstvi, zapsané na:

- listu vlastnictvi ¢. 235 pro k.0. Trnit4, obec Brno, okres Brno - mésto

- listu viastnictvi ¢. 949 pro k.0. Stranice, obec Brno, okres Brno - mésto

- listu vlastnictvi ¢. 664 pro k.. Jesenik, obec Jesenik, okres Jesenik

- listu vlastnictvi €. 32 pro k.0. Bykovice, obec Bykovice, okres Blansko

- listech vlastnictvi ¢. 2919 a 2842 pro k.i. Novy Liskovec, obec Brno, okres Brno —
mésto

Vyse uvedené listy vlastnictvi jsou uvedeny v dal3ich pfilohach tohoto znaleckého posudku.

Pro potieby ocenéni byl nemovity majetek rozélenén podle svého druhu a situovini do
nasledujicich celk:

1)

2)

3)
4)

5)
6)

Ustfedni autobusové néadraZi Brno — Zvonaika (pozemky a zastieSeni) v k.0. Trnita, obec
Brno, zapsano na listu vlastnictvi €. 235 pro k.d. Trnita

Aredl opravy a Udrzby v k.0. Trnitd, obec Brno, zapsano na listu viastnictvi & 235 pro k..
Trnita

Garéz (sklad) v k.. Strénice, obec Brno, zapsano na listu vlastnictvi ¢. 949 pro k.U. Strénice

Rekreacni zafizeni v k.U. Jesenik, obec Jesenik, zapsano na listu vlastnictvi ¢. 664 pro k..
Jesenik

Pozemky v k.U. Bykovice, obec Bykovice, zapséno na listu viastnictvi & 32 pro k.G. Bykovice

GaraZ v k.u. Novy Liskovec, obec Brno, zapséno na listech vlastnictvi ¢. 2919 a 2842 pro k.a.
Novy Liskovec
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1.2. Identifikace a popis predmétu ocenéni

1.2.1.  Ustfedni autobusové nadraZi Brno - Zvonarka (pozemky a zastieSeni) v k.a.
Trnita, obec Brno

1.2.1.1. Identifikace pfedmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci, véetné soudasti a pfislusenstvi, zapsané na LV & 235 pro
k.d. Trnit4, obec Brno, okres Brno — mésto, a to:

Pozemky
Parcela  Vyméra[m?]
878 294
879/2 419
Na pozemku stoji stavba:
882/2 _ 57
Na pozemku stoji stavba:
882/5 | 63
882/7 686
Na pozemku stoji stavba:
883/1 | 465
883/3 | 191
Na pozemku stoji stavba:
883/4 75
Na pozemku stoji stavba:
1166/1 | 403
1166/2 | 133
1166/3 262
| Na pozemku stoji stavba:
1166/10 93
1166/11 6
1166/12 | 9
1166/13 | 1
1168/1 20379

Na pozemku stoji stavba:
1169/1 656

Druh pozemku

ostatni plocha

| zastavéna plocha a nadvofi
| Trnita, €. p. 411, LV 10001

| zastavéna plocha a nadvofi
| bez &p/e, tech. vyb, LV 354

ostatni plocha

zastavénd plocha a nadvofi |
| Trnitd, €. p. 470, obchod, LV 597

ostatni plocha

| zastavénd plocha a nadvori
| bez &p/ce, obc. vyb,, LV 392

zastavéna plocha a nadvori
| bez ép/ce, obd. vyb,, LV 392

ostatni plocha

ostatni plocha

zastavéna plocha a nadvofi
| bez {p/Ce, obd. vyb, LV 392

ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha

ostatni plocha

~_zastavéna plocha a nadvofi
Trnit4, &. p. 512, doprava, LV 446

ostatni plocha

Zpisob vyuZiti
zelen

jind plocha

zeler

zelen

zelen

zelen
zelen
zelen

zelen

zelen

Zpisob ochrany
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1.2.1.2. Popis predmétu ocenéni
Zikladni ddaje, mistopis:

Brno je poctem obyvatel i rozlohou druhé nejvétsi mésto v Ceské republice, nejvétsi mésto na
Moravé a byvalé hlavni mésto Moravy. Je sidlem Jihomoravského kraje, v jeho? centralni ¢asti tvofi
samostatny okres Brno-mésto. Mésto leZi na soutoku fek Svratky a Svitavy, méa pfiblizné 378 tisic
obyvatel.

Ocefiované pozemky a zastfe$eni nastupidté Ustfedniho autobusového nadrazi v Brné se nachazi
Jizné od centra mésta a slouZi pro vnitrostétni i mezinarodni dopravu. Pfesné uréeni mista je ve
Ctvrti Trnitd mezi ulicemi Zvonaika, Trnitd a Plotni. Pfijezd autobusti na nadrazi je z ulice Trnita.
Naproti nastupisté je nakupni centrum Galerie Varikovka, ze kterého Ize pies most piejit piimo na
nadrazi. V blizkosti je také hlavni vlakové nadrazi (0,5 km jihojihozépadné) a v bezprostiedni
blizkosti nakladni vlakové nadraZi Brno dolni nadrazi. V dostupné vzdalenosti od nadrazi jsou
zastavky méstské hromadné dopravy mésta Brna (na ulici Opusténa a Dornych).

Dle platného dzemniho planu mésta Brna se autobusové nadrazi nachézi v plochach pro dopravu
(DH — funkni typ hromadné osobni doprava) a v mensi mife v plochach méstské zelené (ZO -
funkcni typ ostatni méstské zelené). Ocefiované nemovité véci jsou umistény v zaplavovém Gzemi
100-leté vody (z6na se stfednim nebezpecim vyskytu povodné/zaplav).

Konstrukce zastfe$eni autobusového nadrazi se nachazi na parc. ¢. 1168/1. Dale se na této parcele
nachazi stavba ¢. p. 512, kterd je ve viastnictvi spole¢nosti Tourbus, a. s. Na parc. & 879/2 je stavba
s C. p. 411 ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna. Na parc. ¢. 1166/3, 883/3 a 883/4 se nachazi
stavby ve vlastnictvi spolecnosti TOREA Plus, s. . 0. Na parc. ¢ 882/7 je stavba s & p. 470 ve
vlastnictvi spolecnosti 3E PROJEKT, a. s. a na parc. & 882/2 stavba ve vlastnictvi spole¢nosti E.ON
Distribuce, a. s. Soucasti ocenéni jsou i zpevnéné plochy na pozemcich, které jsou odkanalizované a
maji na parc. ¢. 878 lapol (lapa¢ oleja).

Historie vystavby zastieSeni:

Ocelova konstrukce zastfeSeni autobusového nastupisté je atypicka a unikatni v Ceské republice.
Nadrazi bylo vybudovano jako néhrada kapacitné nedostateéného nadrazi u hotelu Grand a
nadrazi v ulici Uhelna. Objekt byl postaven v letech 1977 — 1985. Prvni etapa budovani nového
brnénského ustfedniho autobusového nadraZi probéhla v letech 1977 a 1978, kdy mezi ulicemi
Plotni, Zvonarka a Trnitd vznikla zpevnéné plocha s osmi nastupisti a 34 stanimi, kterad byla
doplnéna o pé&si lavky pfes ulice Zvonarka a Plotni a provizorni odbavovaci a vypravni budovu,
kterd funguje dodnes. Misto UAN bylo zvoleno s ohledem na planovanou vystavbu tzv. jizniho
centra a s tim souvisejici presun Zelezni¢ni stanice Brno hlavni nadraZi na misto nakladového
dolniho nadraZi. Etapa I byla dokonéena slavnostnim otevienim 1.zafi 1978, pravidelny provoz
zacal o den pozdéji. Z nadrazi u Grandu sem byla pfesmérovana &ast linek, ze zastavek v Uhelné
ulici a v ulici Dornych, které byly zrugeny, viechny linky — na UAN tak v té dobé& kongilo 54 linek.
Druha etapa vystavby UAN zahrovala realizaci provizorni plochy s nastupisti v sousedstvi
stavajiciho nového nédraZi (u kfiZovatky ulic Trnitéd a Opusténa). Pravé sem byly totiz vedeny linky
b&hem tfeti etapy, co byla od roku 1981 stavba zastiedeni UAN, piicem? na stiede byla
realizovana odstavna plocha pro 92 autobusd. Slavnosti otevieni etapy Il probéhlo 27. zafi 1985,
pravidelny provoz zacal o dva dny pozdéji. Na Zvonaiku byly pfevedeny dalsi regionaini linky ze
starého nadrazi, které ukondilo provoz 31. kvétna 1986. Od 1. ¢ervna toho roku tak sem zajizdély
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autobusy celkem 161 linek. ProtoZe kapacita UAN byla ve druhé poloviné 80. let téméf vylerpéna,
byla do¢asné vyuZivana i provizorni nezastie$ena plocha druhé etapy, ktera Jinak slouZi pouze pro
vystup cestujicich a parkovani autobusu. V roce 2002 - 2003 probéhla velka rekonstrukce zastfeseni
nadrazi. Kvlli zatékani do konstrukce se provadéla nova hydroizolace a také se pokladal novy
povrch pojizdné plochy strechy, kterd byla poskozena vytluky, obrusem a uchycenou vegetaci.
Vroce 2004 pak byl proveden natér nosné konstrukce. Dle informaci poskytnutych zastupci
vlastnika m4 v roce 2018 probéhnout rekonstrukce a modernizace celého autobusového nadrasi.

Konstrukéni systém zastie$eni a uziti:

Ucel uziti konstrukce je zastfeSeni autobusového néstupisté (45 néstupist). Nosnad konstrukce
mostu je uloZena na ortogonaini systém ocelovych sloupii, fada soub&zna s ulici Zvonaika mé 8
sloup(i a fada soubézna s ulici Plotni ma 9 sloupl (pGdorysné rozméry 105,5 x 117,5 m). Na
vrcholcich pilif jsou umistény prihradové vazniky s rozteci 2 m. Na styé¢nicich soustav vaznikd jsou
uloZeny ocelové podélniky, na kterych jsou uchyceny ocelové terée 7B desky zastieSeni. Vozovka je
z 7B desky izolované se zpevnénym povrchem a fezanymi sparami. Plocha stfechy je pojizdna a
umozriuje parkovéani autobus (92 mist), pifjezd pfes najezdovou rampu. Jedna tretina plochy
stfechy je v uZivani spolecnosti Tourbus, a. s. a je oddélena uzaviratelnou branou a pfi vjezdu do
Casti je vratnice. Na rampé jsou osazena ocelova svodidla. Rimsy Jsou na plose zastiedeni zfizeny
jako betonové prefa dily, které sluluji funkci zabradli i plaité. Na mosté jsou umistény
odvodriovale ve &ty fadach v celkovém poétu 16 ks. Po celém obvodu zastfeseni je umisténo
osvétleni, které se nevyuziva. Pro osvétleni jsou na plose vozovky umisténé stojaci lampy.

Technicky stav konstrukce je dobry. Na podhledu nosné konstrukce Jsou patrné rzi a stopy od
zatékani, ale problém s vodou se vyfesil pfi rekonstrukci v roce 2004. Jednou za 4 roky se provadi
staticka a dynamicka zkouska stability konstrukce, posledni zkouska byla v roce 2015.

1.2.2. Areél opravy a Gdrzby v k.i. Trnita, obec Brno

1.2.2.1.

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci, veetné souéasti a piisluenstvi, zapsané na LV & 235 pro
k.G. Trnit4, obec Brno, okres Brno — mésto, a to:

Identifikace predmétu ocenéni

Pozemky
I Parcela | Vyméra [m?] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpiisob ochrany
795/1 _ 625 | zastavéna plocha a nadvofi
Soucdsti je stavba: | bez ¢p/te, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: | 795/1
795/2 697 . zastavénd plocha a nadvofi
Souddsti je stavba: bez &p/ce, vyroba
| Stavba stoji na pozemku p.¢: | 795/2
795/3 . 30 ostatni plocha jina plocha
795/4 693 | zastavéna plocha a nadvofi

| Soucdsti je stavba:

Stavba stoji na pozemku p.¢:

bez ¢p/ce, jina st.

795/4
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795/5 634

Souddsti je stavba:

| Stavba stoji na pozemku p.¢.:

795/6 66

Soucdsti je stavba:

Stavba stoji na pozemku p.¢.:

795/7 42

Souddsti je stavba:

Stavba stoji na pozemku p.¢.:

795/8 540

| Soucdsti je stavba:

| Stavba stoji na pozemku p.&:

795/9 128

Soucdsti je stavba:

| Stavba stoji na pozemku p.¢.:

796/1 6 400
796/2 177
| Soucdsti je stavba:

| Stavba stoji na pozemku p.¢.:

796/3 45

| Souddsti je stavba:

Stavba stoji na pozemku p.¢.:

796/4 | 498

Soucdsti je stavba:

| Stavba stoji na pozemku p.c.:

796/5 37
796/6 2
797/1 194

Souddsti je stavba:

| Stavba stoji na pozemku p.¢.:

797/2 125

Soucdsti je stavba:

Stavba stoji na pozemku p.¢.:

798/1 1176
| Na pozemku stoji stavba:
798/2 760
| Na pozemku stoji stavba:
798/3 _ 54
800/2 926

| zastavéna plocha a nadvofi
| bez €p/ce, jiné st.
| 795/5

zastavéna plocha a nadvofi

bez ép/ce, jiné st.

| 795/6

| zastavéna plocha a nadvofi
| bez &p/ce, jina st.

79577

| zastavéna plocha a nadvofi
| bez &p/ée, jind st.

| 795/8

| zastavénd plocha a nadvofi

bez &p/Le, jina st.

1 795/9

| zastavéna plocha a nadvofi |

zastavéna plocha a nddvofi

 bez &p/Le, jina st.
| 796/2

zastavéna plocha a nadvofi

| bez ¢p/ce, jina st.

796/3

zastavéna plocha a nadvofi

' bez ¢p/ee, jina st.
| 796/4

zastavéna plocha a nadvofi

| zastavéna plocha a nadvofi |

| zastavéna plocha a nadvofi

bez &p/ée, jina st.
797/1

| zastavéna plocha a nadvofi
| bez ¢p/ce, jina st.
| 797/2

| zastavéna plocha a nadvofi

bez &p/Le, jina st., LV 446

zastavéna plocha a nadvori

| bez ép/le, jina st, LV 446

ostatni plocha

ostatni plocha

spoleény dvar

spolecny dvir

spolecny dvdir

jind plocha
draha
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800/3 | 7 . ostatni plocha | jina plocha

801/1 _ 1443 ostatni plocha | manipulaéni plocha
801/2 . 842 . ostatni plocha | manipulacni plocha
. 801/3 88 | zastavéna plocha a nadvoii
| Soucdsti je stavba: | bez ¢p/ce, jina st.

Stavba stoji na pozemku p.¢: | 801/3
802/1 343 | zastavénd plocha a nadvoi
Soucasti je stavba: | Trnitd, ¢ p. 490, jind st.

Stavba stoji na pozemku p.c.: | 802/1

802/2 _ 191 . ostatni plocha _ jina plocha
868 89 | zastavéna plocha a nadvofi
Soucdsti je stavba: | bez ¢p/ce, jina st.

Stavba stoji na pozemku p.c.: | 868

869/1 | 1758 | ostatni plocha . jina plocha
869/3 60 | zastavéna plocha a nadvofi |
Na pozemku stoji stavba: bez ép/le, jina st,, LV 392
Stavby
Castobee, & budovy | Zpiisob vyusiti Naparcele | Zpiisob ochrany
bez ¢p/ce jina stavba 768/13, LV 10001
796/3

1.2.2.2. Popis pfedmétu ocenéni
Zakladni ddaje, mistopis:

Brno je poctem obyvatel i rozlohou druhé nejvétsi mésto v Ceské republice, nejvétsi mésto na
Moravé a byvalé hlavni mésto Moravy. Je sidlem Jihomoravského kraje, v jehoz centralni &asti tvori
samostatny okres Brno-mésto. Mésto lezi na soutoku fek Svratky a Svitavy, ma pfiblizné 378 tisic
obyvatel.

Oceriované nemovité véci se nachézi jizné od centra mésta na ulici Rosicka a Jsou pfistupné ze
zpevnéné komunikace. Cely aredl slouzi jako zézemi firmy CSAD Brno holding, a. s. k opravé a
idrzbé autobus(. V blizkosti areélu je Ustfedni autobusové nadraZi Brno - Zvonatka i hlavni
Zelezni¢ni nadrazi. Severnim smérem nedaleko od areélu se nachazi volné pfistupné plochy zelené
a odstavné parkovaci plochy aut a autobusti. Areal se sklada z 5 hal, budovy Gdrzby, budovy
zazemi pro zaméstnance, budovy kancelafi, vratnice, budovy dilen a skladii, budova erpaci stanice.
V zadni Casti areélu je umisténa zpevnéna plocha uzivana pro parkovani, budova skladu a budova
zazemi pro zaméstnance. Na pozemcich se nachézeji dalsi stavby, které maji jiného vlastnika, jedna
se o stavby na pozemcich parc. ¢ 798/1 a 798/2 ve vlastnictvi Tourbus, a. s. Areal Jjen napojen na
vodovod, splaskovou kanalizaci, plyn (napojeni pfes regulaéni stanici) a elektrickou energii
(napojeni na trafostanici sousedniho arealu Ceskych drah). Deitova voda je svedena do blizké feky.
Dle zjisténych informaci je proveden vnitroarealovy rozvod olejové kanalizace z Ukapovych jimek
umisténych v celé plose aredlu u budov se zatéovym provozem. Na LV 235 je stavba bez &p/ee
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(jina stavba), ktera je na pozemcich parc. ¢ 768/13 (jiny vlastni, LV 10001) a parc. €. 796/3, ale ve
skuteénosti se na parcelach stavba nenachézi.

Dle zjisténych udaji byl aredl budovén v 60. letech 20. stol. A nékteré budovy (budova faten,
budova byvalé mycky a budova Gdrzby) jsou starsi. V 90. letech 20. stol. se dostavély haly L, IL. a III,,
cerpaci stanice pohonnych hmot, myé¢ka.

Dle platného uzemniho planu mésta Brna se nachézi nejvétsi &ast areélu v plochéch uréenych pro
dopravu (DH - funk¢ni typ hromadné osobni doprava, DTZ - funkéni typ Zelezniéni doprava), dalsi
Cast arealu je ve smiSenjch plochach (SO — funkéni typ smiSena plocha obchodu a sluzeb) a ¢ast v
plochach méstské zelené (ZR - funkéni typ plocha rekreaéni zelené). Ocefiované nemovité véci jsou
umistény vzaplavovém Gzemi 100-leté vody (z6na se stfednim nebezpedim vyskytu
povodné/zaplav).

Ocenované stavby v areélu jsou docCasné stavby, které maji prodlouzeny termin k vyuzivani staveb
do 31.12.2018. Pozemky jsou dotceny stavbou ,Pfestavba Zelezni¢niho uzlu Brno — méstska
infrastruktury”.

HalaI:

Jedna se o nepodsklepeny halovy objekt na parc. & 795/2 slouzici k opravé a Gdrzbé (hala pro
vyménu motord). Uvnitf haly se nachézeji montazni jamy. Z konstrukéniho hlediska se jedna o
ramovou ocelovou konstrukci (5 ramd), obvodovy plast je vyzdény a stiegni Jje plechovy (trapéz).
Ve stfedni roviné je pres Sirku celé haly svétlik. Vstup pres kovové vrata, okna v objektu pfevazné
kovova zdvojend, podiahové konstrukce betonové s povrchovym nétérem, keramicka diazba ve
vestavbé haly, keramické obklady v hygienickém zazemi, rozvod VZT, vytapéni dalkové (centralni
kotelna v budové 3aten) a plynovymi agregaty. Napojeni na vodu, kanalizaci, olejovou kanalizaci,
poZarni vodovod a elektrickou energii. Konstrukéné zabudovany rozvod tlakového vzduchu. Pfed
budovou je zpevnéna plocha slouzici k myti motorl s tézkotonézni hydraulickou rampou s
odvodem odpadu a myckou WAP. Plocha je napojena na elektrickou energii a olejovou kanalizaci.
Hala byla vybudovéna vroce 1991 a technicky stav je primérny a odpovida zplsobu uZiti,
pfiméFené stafi a pravidelné udrzbé.

Hala II:

Halovy nepodsklepeny objekt na parc. & 795/1 je dispoziéné rozdélen na klempirnu (vét3i &ast,
vjezd pfes troje vrata, 2 montaZni jamy) a elektrodilnu (mensi &ast, vjezd pres dvoje vrata. 3
montazni jamy) k opravé a (drzbé autobust. Sougésti haly jsou dilny, mistnost pro méfeni emisi,
hygienické zézemi, 3atny a mistnost pro zaméstnance a elektrorozvodna s hlavnimi Jistici.
Z konstrukéniho hlediska je stavba z ocelovych nosnych sloupl s vyzdivkou tloustky 45 cm se
sedlovou stfechou z ocelovych vaznikii s plechovou krytinou. Vstup pies kovova vrata, okna
v objektu prevainé kovova zdvojend, podlahové konstrukce betonové s povrchovym natérem,
keramické obklady v hygienickém zazemi, rozvod VZT, vytdpéni dalkové (centralni kotelna
v budové 3Saten) a plynovymi agregaty. Stafi stavby je 26 let a technicky stav stavby je primérny
(lokéini trhlinky ve zdi) s pravidelnou béznou udrzbou a odpovida pfiméiené stafi a zplsobu
uzivani.

Hala III:

Jednopodlazni nepodsklepeny halovy objekt na parc. €. 795/5 s malou vnitfni vestavbou strojovny
VZT, dilnou a se tfemi montéaznimi jamami slouzi k opravé a ddrzbé autobusti. Hala je propojena se
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skladem oleju (na parc. €. 795/6) a budovou 3aten (795/8). Konstrukéni systém a vybaveni stavby
Jsou stejné jako u haly I Vytdpéni objektu je centrélni dalkové (spole¢na kotelna pro areél) a
plynovymi agregaty. Dle zjit&nych informaci byla hala vybudovana v roce 1994 a technicky stav je
primérny a odpovidé pfiméfené stafi, zplisobu uziti a pravidelné udrzbg.

Budova 3aten:

Jedna se o jednopodlazni ¢astecné podsklepenou budovu na parc. & 795/8 slouZici jako zazemi
pro zaméstnance. V objektu se nachazi mistnosti &aten, umyvarny, WC, denni mistnost a v pravé
Casti objektu je centralni plynova kotelna, kterd vytépi halu I, I a I, budovu Zaten a budovu
kancelafi. V 1S je umistén plynovy kotel se zasobnikem, ktery slouZi jen pro piipravu teplé vody.
Stavba stoji na betonovych zakladech, svislé nosné konstrukce jsou zdéné, vodorovné konstrukce
dfevéné a stfedni konstrukce je dievény sedlovy krov s plechovou krytinou. Okna v objektu jsou
dievéné i plastové. Naslapné vrstvy podlah jsou z PVC, teraco a keramické dlazby. Dle zjisténych
udajli byla budova postavena kolem roku 1930. Od roku 1975 je uZivana jako zizemi pro
zaméstnance. Postupné byla budova opravovana a posledni vétsi oprava byla v roce 2012 (novy
dfevény krov, nova stfe$ni krytina, klempifské konstrukce, ¢aste¢né vyména oken, novy kotel pro
vytapéni a pfipravu teplé vody). V roce 1992 byla provedena vestavba centralni kotelny. Stavebné
technicky stav je zhorSeny (viditelné stopy od vlhkosti ve zdivuy, trhliny) a odpovida pfiméfené stafi
budovy.

Budova kancelare:

Jednopodlazni nepodsklepeny objekt na parc. ¢ 795/9 uzivany jako kancelat pro piijem oprav.
Soucasti stavby v levé Casti je umisténa garaz na osobni vozidlo. Svislé konstrukce jsou zdéné,
vodorovné dfevéné srovnym podhledem, stfedni konstrukce je dievéna pultova s plechovou
krytinou. Dvefe v objektu jsou dievéné a okna dievéna. Naslapné vrstvy podlah jsou z PVC a
dlazby. Vytapéni dalkové z centralni kotelny. Napojeni na elektrickou energii, vodu a kanalizaci. Ze
sdéleni vlastnika byla stavba vybudovana kolem roku 1950, postupné byla opravovana. Od roku
1996 je vyuzivana jako kancelaf. Technicky stav je primérny a odpovida pfimérené staii budovy.
Hala IV:

JednopodlaZni nepodsklepena hala na parc. ¢ 796/2 slouZi k opravé a Gdrzbé autobust. Uvnitf haly
se nachazi montazni jamy. Z konstrukéniho hlediska je stavba z ocelovych nosnych sloupl se
sedlovou stfechou z ocelovych vaznikli s plechovou krytinou. Oplasténi haly je plechové. Vstup
pfes kovova vrata, podlaha z cementového potéru. Osvétleni haly pfes profilové skelné tvarnice.
Podle sdéleni vlastnika byla hala vybudovéna v rose 1991. Stavebné technicky stav je dobry a
odpovida pfiméfené stafi objektu a pravidelné bézné udrzbé.

Hala V:

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepenou halu na parc. & 796/4 uzivana k opravé a Gdrzbé
autobusii a ke skladovani. Hala je pfistupna z aredlu (pouze dvefe) a pro vjezd do haly jsou
pouZivana kovova vrata pfistupné z vefejné komunikace. Po celé délce severni strany je pfistavén
zdény sklad. Hala je propojena s budovou skladl a dilen (jiny viastnik) a vyuZivd se spoleéné
hygienické zazemi. Pravd podéIné strana haly je prijjezdna. Svislé konstrukce jsou ocelové sloupy,
stfesni konstrukce z ocelovych sedlovych vaznika. Oplasténi a stfedni krytina jsou plechové, dvefe a
vrata jsou kovova, podlaha betonova. Denni osvétleni haly pies profilované skelné tvarnice.
Vytapéni teplovzduiné, teplo vedené z centréini kotelny z administrativni budovy (jiny viastnik). Ze
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zjisténych informaci byla hala postavena v roce 1991 v misté ptvodni zastavby skladd. Technicky
stav je primérny a odpovida pfiméfené stafi a zplisobu uZiti objektu.

Budova byvalé mycky:

Jednopodlazni nepodsklepena zdéna budova je na parc. & 797/1. Dfive slousil objekt Jjako mycky
autobus(, dnes je bez vyuZiti. Obvodové stény jsou zdéné, keramické stropy, stfecha sedlové
s plechovou krytinou, betonova podiaha, dvoje kovova vypliiova (laminat) vrata ze Stitovych stran,
osvétlené skrz sklobetonové tvarnice. Rozvod elektriky a studené vody. Dle Gdaji od vlastnika byla

budova postavena v roce 1947 s pozdéjéi Upravou pro myti autobusd. Technicky stav budovy je
S$patny (opadané omitky, viditelné mapy od vihkosti).

Budova Gdrzby:

Nepodsklepena jednopodlazni budova je na parc. ¢. 797/2 a z €asti na parc. & 797/1. Zhruba 2/3
padorysné plochy je vyuZivana jako kompresorovna a 1/3 je vyuzivana jako sklad. Svislé konstrukce
zdéné, vodorovné betonové, stfecha sedlova s krytinou z asfaltovych pasd, kovova jednoducha
okna, vrata s hydraulickym pohonem, kovové dvefe, montazni jama s tlakovym vzduchem, vytapéni
vlastnim plynovym kotlem. Dle zjisténych UdajG pochazi budova zroku 1947 a pozdéji byla
upravena na nynéjsi provoz. Stavebné technicky stav je zhor$eny (opadané omitky).

Budova skladu:

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepenou budovu na parc. ¢ 801/3 v oplocené zadni ¢asti arealu
(pfistupné z ulice Rosickéd z vefejné komunikace). Na cihelné podezdivce jsou ocelové sloupy
s pultovymi ocelovymi vazniky. Oplasténi a stiedni krytina jsou kovové, dvoukfidl kovova vrata,
betonovéa podlaha. Z dostupnych informaci byla budova postavena roku 1970. Technicky stav je
zhorSeny a odpovida pfimérené stafi a zanedbané b&zné Gdrzbé.

Budova pro zazemi zaméstnanci:

Jednopodlazni nepodsklepena budova ¢. p. 490 lezi na parc. & 802/1, je v oplocené zadni &asti
aredlu a slouZi pro zézemi zaméstnanci. Pies pozemky vefejné komunikace je mozny pfistup
z ulice Rosicka. V objektu se nachazi 5 mistnosti, $atny, hygienické zazemi, kuchy#, komora a maly
sklad. Svislé konstrukce jsou zdéné tloustky 30 cm, vodorovné konstrukce jsou dievéné, stfedni
konstrukce dfevéna sedlové s krytinou z piskované lepenky. Okna v objektu jsou plastova
s venkovnimi mfizemi. Povrch naslapnych vrstev podlah je keramicky. Vytapéni je fedeno
elektrickymi pfimotopy. Sporék v kuchyni je na propan - butan. Objekt je napojen na kanalizaci.
Dle zjisténych informaci byla budova postavena vroce 1970 a vroce 2002 probéhla vétsi
rekonstrukce. Stavebné technicky stav je primérny a odpovida pfimérené staif a pravidelné Gidrzbé.

Budova Eerpaci stanice pohonnych hmot:

Nepodsklepena jednopodiaZni budova na parc. ¢. 868 slouzici k vydeji pohonnych hmot. Pfistup je
z ulice Rosicka. Objekt je dispozitné rozdélen do tii ¢asti, prvni je sklad ropnych produkt, druha je
kanceldf a tieti je zazemi pro obsluhu. Soucasti budovy je technologické ¢ast erpaci stanice (2
nadrZe, dkapové nadrz, 2 vydejni stojany, zafizeni ONDIKON veetn& sond a potrubnich rozvod,
centralni fidici systém). Svislé konstrukce jsou zdéné tloustky 40 cm, stfecha je ploché s plechovou
krytinou, dfevéné dvefe, kovova vrata, plastova okna s mfii (ne viechny), naslapné vrstvy podiah
z keramické dlazby a betonové. Vytapény objektu je vlastnim plynovym kotlem se zasobnikem na

teplou vodu. Stavba je napojena na elektrickou energii, plyn, kanalizaci a olejovou kanalizaci.
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Z dostupnych informaci byla budova postavena vroce 1997. Technicky stav je primérny a
odpovida pfiméiené stafi, zplsobu uziti a udrzbé.
Sklad oleji:

Funkcné propojend stavba s halou III je jednopodlazni nepodsklepena na parc. &. 795/6. V budové
Je zabudovana olejova technologie (nadrze a olejové kanalizace). Z konstrukéniho hlediska se jedna
0 zdénou budovu s pultovou stfechou s krytinou plechovou. Stropni konstrukce jsou z ocelovych
noshiku s keramickou vlozkou. Dvefe a vrata jsou plechové, okna dievéna nebo ze sklobetonovych
tvarnic, podlahy betonové s povrchovym natérem. Vytapéni objektu je dalkové z centrélni kotelny.
Olejova technologie s napojenim na olejovou kanalizaci. Sklad byl postaven zéroveh s halou I

£ wr

v roce 1994, Technicky stav je dobry a odpovida pfiméfené stafi objektu a zpisobu uZivani.
Sklad u haly V:

Z jedné strany po celé délce haly V je umistén zdény sklad (parc. ¢. 796/4). Stavba Je konstrukéné
spojena s halou V. Stavba je zdén4, stfecha pultova z ocelovych nosnikd s plechovou krytinou, okna
Jsou ze sklobetonovych tvarnic, vstupni vrata kovova s miizi. Sklad byl vybudovan ve stejné dobé
Jako hala V (dle zjisténych informaci v roce 1991). Sklad je bez pravidelné Udrzby a ve zhor$eném
technickém stavu.

Vratnice:

Jedna se o jednopodlaZni nepodsklepenou budovu na parc. & 795/7, kterd se nachazi pfi vjezdu do
aredlu z ulice Rosicka. Pfed vrétnici je umisténo schodidté pro vstup do objektu a také je zde
umistén kovovy pfistfedek. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, stropni dievéné, pultova stiecha
s plechovou krytinou, okna dfevéna, povrch naslapnych vrstev podlah je z keramické dlazby,
vytapéni lokalnimi plynovymi topidly (kamna WAW), instalovano signalni zafizeni, zafizeni pro
ovladani zavory pro vjezd do areélu a centralni jednotny ¢as. Dle zjiténych informaci byla budova
nové zfizena v roce 1989 v misté piivodni stavby z roku 1950. Stavebné technicky stav je primérny

s vr

a odpovida pfiméfené stafi objektu a ob&asné udrzbé.
1.2.3. Garaz (sklad) v k.. Stranice, obec Brno

1.2.3.1. Identifikace pfedmétu ocenéni

Predmétem ocenéni je nemovita véc, véetné soulasti a prisludenstvi, zapsana na LV ¢&. 949 pro k.u.
Stranice, obec Brno, okres Brno - mésto, a to:

Stavby
Cést obce, & budovy Zpisob vyuZiti . Na parcele Zpisob ochrany
Strénice, ¢ e. 91 garaz 1635, LV 8

1.2.3.2. Popis predmétu ocenéni
Zakladni udaje, mistopis:

Stranice jsou méstska Ctvrt’ zapadné od centra statutarniho mésta Brna. Jeji katastralni Gzemi méa
roziohu 0,93 km2 Uzemi pozdéjsich Stranic bylo k Brnu pripojeno v roce 1850. Stranice jsou od 24.
listopadu 1990 soucasti samospravné méstské ¢asti Brno-stfed. Vymezeni Stranic se v podstaté
kryje s izemim Masarykovy tvrti. Celé Gizemi, nachézejici se na svazich Zlutého kopce a Kravi hory,
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je pokryto téméf vylucné kvalitni rodinnou a cinZovni zastavbou s fadou vil, ¢asto obklopenou
mensimi zahradami.

Ocenovana nemovita véc, koncova garaz slouzici jako sklad, stoji na pozemku ciziho vlastnika a
nachazi se v méstské Casti na ulici Rezkova. Dfive to byla plnohodnotné gara?, ale stavebnimi
Upravami byla pfedéléna na sklad, pfipadné garaz pro uskladnéni jednostopych vozidel. Okolni
zastavbu tvofi navazujici fadové garaze, rodinné domy a cirkevni budovy — Alumnat. Sklad je
piipojeny na elektrickou energii. Stavebné technicky stav objektu je primérny.

1.2.4. Rekreacni zaFizeni v k.\. Jesenik, obec Jesenik

1.2.4.1. Identifikace pfedmétu ocenéni

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci, véetné soudésti a piisludenstvi, zapsané na LV & 664 pro
k.4. Jesenik, obec Jesenik, okres Jesenik, a to:

Pozemky

Parcela = Vyméra [m?] Druh pozemku . ZpusobvyuZiti =~ Zpusob ochrany
. 1500 | 251 | zastavénd plocha a nadvori
Souddsti je stavba: | Jesenik, €. p. 266, rod. dim

| Stavba stoji na pozemku p.c.: | 1500

vnitf. lazen. Gzemi, lozis.

1501 2578 ostatni plocha zelen slatin a ragelin, ochr.
pasmo 1. st.
) ) vnitt. lazen. Gzemi, loZis.
1502 172 ostatni plocha ostatni komunikace slatin a ragelin, ochr.

pasmo 1, st.

1.2.4.2. Popis predmétu ocenéni
Zakladni adaje, mistopis:

Jesenik je slezské lazeriské mésto v Olomouckém kraji. Zije zde kolem 11 400 obyvatel. Je nejvétsim
méstem v Ceské Casti historického Gzemi nisského kniZectvi. Mésto Jesenik administrativné sousedi
na severu s obcemi Mikulovice a Ceska Ves, na zdpadé s obci Lipova-lazné, na jihu s obci Béla pod
Pradédem a na vychodé s méstem Zlaté Hory. Od krajského mésta Olomouc je vzdalen pies 100
km. Geomorfologicky patfi k provincii Ceska vysocina, subprovincii krkono3sko-jesenické, oblasti
Jesenické, na rozhrani geomorfologického celku Rychlebské hory, geomorfologického celku Hruby
Jesenik a celku Zlatohorska vrchovina. Nejvysi hory jsou v jihovychodnim cipu katastru — Velké
Bradlo (1050 m n. m.) a Srnéi vrch (1027 m n. m.). Uzemi Jeseniku patii do povodi Odry. Jesenikem
protéka severnim smérem Béla, do které ve mésté (sti zleva potok Stafi¢. Prvni zminka o Jeseniku
pochazi z roku 1267 a mezi lety 1284 a 1295 se stal méstem. Pocatkem 20. let 19. stoleti zaloil
Vincenz Priessnitz v Jeseniku 14zné a vodolé¢ebny ustav a-od té doby je mésto atraktivni lokalitou.
Jesenikem vede peaZni Zelezni¢ni trat’ ¢. 292 (Zelezni¢ni trat’ Sumperk — Krnov), silnice . tfidy islo
44 z hrani¢niho pfechodu v Mikulovicich a Ceské Vsi smérem na Bélou pod Pradédem, silnice L
tiidy Cislo 60 vedouci z Jeseniku smérem na Uhelnou a Javornik a silnice II. tfidy &islo 453
z Jeseniku na Rejviz. Jesenik je okresnim méstem a nachazi se zde veskers ob¢anska vybavenost.
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Ocerlovana nemovita véc, rekreacni zafizeni, se nachazi v severni &asti mésta, v lazefiské oblasti na
ulici Myslbekova. V blizkosti zafizeni je sjezdovka, pfistup na turistické trasy a areél Ié¢ebnych lazni.

Dispozi¢ni FeSeni:

Jedna se o stavbu ubytovactho zafizeni o kapacité 44 l0Zek. Nachazi se v zastavbé pievazné
lazenskych domii a ubytovacich zafizeni. Dispozi¢ni feseni domu je élenéno do 3 podlaZi. V INP se
nachazi kancelaf, technicka mistnost, kuchyné, jidelna a dvé spole¢enské mistnosti. Ve 2NP a 3NP
se nachazi pokoje pro ubytovéni a hygienické zéfizeni (v kazdém patfe WC, umyvadlo a sprcha
zvlast pro muZe a Zeny). Dim je napojen na vodovod, plyn, elektrickou energii a kanalizaci.

Konstrukeni FeSeni:

Konstrukéni systém je navrZen jako dvoutakt se dvéma obvodovymi a jednou stiedovou sténou.
ZaloZeni domu je na zékladovych pasech. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné z keramickych
palenych cihel, vnitini nenosné piicky jsou provedeny ¢asteéné zdéné z keramickych cihel a
¢astecné dfevotiiskové. Stropni konstrukce jsou provedeny z ZB nosniki se Skvarobetonovymi
vioZkami. Schodisté je dvouramenné Zelezobetonové s teracovym povrchem. Objekt je zastfeten
sedlovou stfechou s plechovou krytinou. Naslapné vrstva podlah je z PVC a keramickych dlazdic.
Okna v budové jsou dfevéna a vstupni i vnitfni dvef'e jsou také devéné. Vytapéni objektu je feseno
kotly na zemni plyn. Pfiprava teplé vody je ze zésobniku a zdrojem tepla jsou dva plynové kotle
(koncova télesa jsou ¢lankova). V kuchyni jsou dva plynové sporaky.

Stavebni povoleni je z roku 1958 a dle povoleni k trvalému provozu byl objekt povolen k uzivani
vroce 1961 jako Rekreaéni ddm CSAD. Posledni rekonstrukce probéhla v roce 1980. Stavebné
technicky stav je primérny a odpovida pfimérené stéfi, zpisobu uZiti a pravidelné adrzbé. Vnitini
vybaveni domu je moralné zastaralé.

1.2.5. Pozemky v k.u. Bykovice, obec Bykovice

1.25.1. Identifikace pfedmétu ocenéni

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci, véetné soucasti a piisludenstvi, zapsané na LV ¢&. 32 pro
k.u. Bykovice, obec Bykovice, okres Blansko, a to:

Pozemky
Parcela  Vyméra [m?] Druh pozemku . Zpusobvyuiiti | Zpdsob ochrany
153/52 771 | ostatni plocha | manipulacni plocha |
153/53 55 ostatni plocha | manipulaéni plocha

1.25.2. Popis predmétu ocenéni
Zakladni adaje, mistopis:

Bykovice je obec leZici 11 km severozapadné od Blanska a v obdobné vzdélenosti jihozapadné od
Boskovic v okrese Blansko v kraji Jihomoravském. Zije zde pres 200 obyvatel. Prvni pisemna zminka
o vsi pochazi z roku 1264, kdy byla obec biskupskym lénem. Od 14. stoleti Bykovice spadaly pod
blanensky obvod. Ve vzdalenosti 5 km je silnice 1/43, které spojuje Brno a Svitavy a ve stejné
vzdalenosti je silnice II/377 se smérem na Tisnov (18 km od Bykovic).
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Oceriované pozemky se nachézi v SV &asti obce. Jsou pfistupné z komunikace, ktera spojuje obec
Bykovice a Lysice. Pozemky leZi u stavby byvalé nocleZny s garézi (budova bez &p/ee), ktera je ve
vlastnictvi obce. Tvar pozemk( a budova ciziho vlastnika zhoruji jejich vyuziti.

1.2.6. Garaz v k.u. Novy Liskovec, obec Brno

1.2.6.1. Identifikace predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni je nebytova jednotka (garaz), véetné soucasti a pfisluSenstvi, zapsana na LV ¢,
2919 a 2842 pro k.u. Novy Liskovec, obec Brno, okres Brno-mésto, a to:

Jednotky
o/ Podil na spole¢nych
ghe Zplisob vyuziti Zpisob ochrany Typ jednotky castech domu a
<. jednotky
pozemku
20 | rozestavéna jednotka - _ byt.z. 230/5687
Vymezeno v:
Budova rozestav., LV 2842
na parcele 2591/18, LV 10001
Parcela 2591/18 zastavéna plocha a nadvoii 728 m2

1.2.6.2. Popis predmétu ocenéni
Zakladni tdaje, mistopis:

Brno-Novy Liskovec je od 24. listopadu 1990 méstskou &asti na jihozapadé statutdrniho mésta
Brna. Je tvofena necelym katastralnim Gzemim Novy Liskovec a severnim okrajem katastralniho
tzemi Stary Liskovec. Novy Liskovec byl pivodné osadou obce Liskovec, s niz byl k Brnu pfipojen v
roce 1919. Méstska Cast Brno-Novy Liskovec sousedi na jihu a jihovychodé s méstskou &asti Brno-
Stary Liskovec. Jako jedna z mala se MC m(izeme pochlubit Pfirodni rezervaci Kamenny vrch, kterd
se rozklada pfiblizné na 15 hektarech v nadmofské vyice okolo 360 m. Zvlaité chranéné tzemi —
Pfirodni rezervace Kamenny vrch — byla vyhlasena roku 1978.

Ocefiovana nemovita véc se nachazi na jihu v méstské &asti Novy Liskovec na ulici Jihlavska. Stavba
byla postaveno vroce 2005 (v katastru nemovitosti je vedena jako rozestavéna, ale u byla
zkolaudovana).

v s

Dispozicni a konstrukéni Fedeni:

Jedna se o samostatnou garéZ v parkovacim domé. Jednotliva stani jsou oddélena sténami od
ostatnich. Budova byla postavena v roce 2005. Pifjezd do garaze je pres sekéni vrata s pohonem.
Sitka garaZe je 4,25 m, délka 538 m a svétla vyska je 2,53 m. Rozméry vrat jsou 3,58 x 2,09 m.
GaréZ ma samostatné jistice a elektromér. Pifjezd do objektu je taktéZ pies sekéni vrata s dalkovym
ovlddanim. Vodorovné konstrukce jsou z ZB a slouzi k pojezdu aut. Ze severni strany jsou viditelné
poruchy (trhliny ve sténé) a nové fasada je zohavena sprejem.

Stavebné technicky stav je dobry a odpovidé pfiméfené stéfi, zplisobu uZiti a pravidelné Gdrzbé.
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2. METODIKA OCENENI
2.1. PouzZivané metody ocenéni nemovitych véci

2.1.1. Nakladova metoda

Toto ocenéni je zaloZzeno na principu pojeti ndhrady. Hodnota aktiv (nemovitych véci) nebude
vetsi, neZ Cini souCasné naklady na jejich pofizeni s odpoétem piiméfenych odpisl, coZ znamena,
Ze princip zjiSténi vécné hodnoty spocivéa v pouziti metodiky reprodukéni ceny snizené o pfimérené
opotrebeni.

Reprodukéni (vychozi) cena stavby se ziska nejcastdji srovnanim s jiz realizovanymi stavbami a
cenami, za které byly provedeny (napf. dle rozpoct(i nebo tzv. technicko - hospodafskych ukazatelt
THU, zobecnénych z kompletnich staveb za jednotku), nebo se pouZije cenovy predpis - vyhlaska
Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona & 151/1997 Sb.
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékond, v platném znéni. Od zji§téné reprodukéni
(vychozi) ceny se odelte opotfebeni, které odpovidé stavbé daného stafi a zplsobu udrzby
objektu.

Pozemky se ocefiuji v urovni obvyklych cen, pfitemz Ize vyuZit i cenové mapy, které vydavaji
prisluiné obecni Gfady, Ci ocenit pozemky dle vy3e uvedené vyhlasky.

2.1.2. Vynosova metoda

Tato metoda bere v Uvahu uskutecnény nebo ocekévany pfijem z majetku, tento pfijem je
diskontovan odpovidajici mirou vynosnosti, tak aby byla ziskana soucasna hodnota ocekavanych
vynos.

Ocekavany vynos se u pfedmétné nemovité véci zjisti z dosaZzeného roéniho najemného, popfipadé
jde-li o nemovitou véc v daném misté a Case nelicelné vyuZivanou, Ize pouzit vynos dosazitelny.
Rocni vynos z prondjmu nemovité véci je tfeba sniZit o naklady na provoz nemovité véci (zejména
se jedna o dafi z nemovité véci, pojisténi nemovité véci, primérné roéni naklady na béznou Gdrzbu
a opravy a naklady na spravu nemovité véci, pfip. také odpisy nemovité véci).

Z&kladni vztah pro vypocet vynosové hodnoty:

Cisty vynos z nemovitost za rok [K¢]
diskontni sazba[%]

Hyv= *100

Velice dileZitym bodem pfi stanoveni trini hodnoty nemovité véci & podniku je stanoveni
diskontni sazby. Mira, kterou se diskontuji budouci pfijmy, mé na vynosovou hodnotu investice
(nemovité véci) zasadni vliv. Domnivame se, Ze v podminkach CR by se konstrukce vypoctu vyse
miry kapitalizace (z hlediska investor( s vlastnim kapitalem dostate¢nym k pofizeni investice) méla
odvijet od dvahy, Ze celkova mira kapitalizace ma dvé sloZky:

- bezrizikova mira vynosnosti

- pffirazky za riziko
Jako bezrizikovou miru vynosnosti doporucujeme vynos z dlouhodobych statnich dluhopisti.
Informace o téchto cennych papirech jsou v aktudini podobé k dispozici na Internetu, vietné
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pomocnych on-line kalkulatord. Ukolem znalce je véak propolet realné miry vynosnosti — tedy
odpocitani vlivu inflace.

Pirazky k bezrizikovému vynosu se dle naseho nazoru poji s riziky, které Ize u nemovitych véci
shrnout do tfi bodu:

ve £

Pfirazka za rizika spojend s technickou kvalitou nemovité véci:

INs

Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové investice odra3i riziko, zda bude nutné vynalozZit
penize na nepfedpokléadané opravy & nutné investice, s nimiz nebylo kalkulovano v propoctu
nakladd v jednotlivych fazich pouZité vicefazové metody. Ukolem znalce je tedy provéfit
technickou kvalitu objektu.

Pfirazka za rizika spojend s ekonomikou nemovité véci:

P

Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude moné nemovitou
véc pronajimat takovym néajemnikiim a za takové najmy, které byly uvazovany v propoctu pfijma.
Zohlediuje se délka ndjemnich smluv (doba urtitéd/neurdita), existence valorizaénich dolozek a
pfipadné riziko, Ze prostory uvolnéné po najemci, nebudou rychle pronajaty (pokud mozno za
stejné najemné) ~ tzv. nelipiné pronajmuti. Dale se zohledriuje ,kvalita“ najemct — jejich schopnost
platit najem vcas a ve smluvené vysi. V Gvahu pfipada té riziko, Ze o pronajem dané nemovité véci
pfestane byt zdjem — tzv. ekonomickéa Zivotnost.

Pfirazka za rizika spojend s pravni drovni nemovité véci:

Zde procentni pfirdzka k vynosu z bezrizikové investice odréZi riziko, zda jsou s nemovitou véci
spjaty v€cné bfemena, zastavni prava, pfedkupni prava apod.

2.1.3. VazZeny pramér

2.1.3.1. Naegeliho metoda viZzeného priiméru
Metoda vaZeného priméru se pouZije pii vypoctu vécné a vynosové hodnoty. Vysledna trzni COB
cena se stanoveni pouZitim vzorce pro vypocet vazeného priméru:

C,v,.+C.-»
COB: N N 14 1’4

vy T,
kde znadi:

COB  odhad obvykié (obecné, trini) ceny metodou véZeného priiméru,

Cn cenu (hodnotu) stanovenou nakladovym zpiisobem (¢asové cena, vécna hodnota),

VN vahu ceny (hodnoty) stanovené nakladovym zplisobem (¢asové cena, vécna hodnota),
Cv cenu (hodnotu) stanovenou vynosovym zpiisobem,

7% véhu ceny (hodnoty) stanovené vynosovym zpiisobem.
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Véhy vécné a vynosové hodnoty podle Naegeliho:

Vaha hodnoty

Rozdil mezi vynosovou a vécnou hodnotou Souéet vah

(pfedpoklad: vécna > vynosova) vécné VYNosové
10-10% 1 1 2
1 10-20% i 2 3
20-30% b 3 4
30-40% 1 4 5
40 a vice % 1 5 6

2.1.3.2.  Bradadova lprava metody vaZeného priméru

Vypocet podle originalniho postupu Naegeliho ma jednu nevyhodu — jedna se o zmény skokem,
coz nikdy nebyva dobré, pokud jde o penize. Pokud bychom chtéli plynulou &ary, pak je tfeba
propojit body s rozdilem vynosové a vécné hodnoty R=0 (véha vynosové hodnoty = 1) a s rozdilem
R=40% (vaha vynosové hodnoty = 5). Takové podmince vyhovuje piimka o smérnici (-n- je véha
vynosové hodnoty).

vecnd.hodnota — vinosovd hodnota
ﬂ =

x100:10+1

vynosovd.hodnota
resp. po Upraveé:

vecnd.hodnota — vinosovd.hodnota

x10+1

"
vynosovd.hodnola

Vzorcem za pomoci plynulé lomené ¢ary je pak mozno vyjadfit vazeny primér takto:

Cy+n-C,
n+l1

COB=

kde znadi:

COB  vaZenym primérem zjidténou cenu viech staveb na pozemku (véetné ceny pozemkuy,
pokud maji stavby i pozemek stejného vlastnika),
Cw nakladovym zplsobem zjisténou cenu viech staveb na pozemku (+cenu pozemku, pokud
maji stavby i pozemek stejného vlastnika); tato cena mé vzdy véhu 1,
Cv vynosovym zplsobem zjiSténou cenu staveb (+cenu pozemku, pokud maji stavby
i pozemek stejného vlastnika),
n vahu ceny zji$téné vynosovym zpusobem (C\); tato véaha ¢ini:
a) je-liCy<Cv, jen =1,
b) jeliCn21,4x Cy, jen =5,
€) jen v ostatnich pfipadech se n vypoéte pomoci vzorce:

n=(loxﬁ}1
C

v
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2.1.4. Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda, komparativni metoda, téZ srovnévaci metoda ¢ metoda srovnatelnych
hodnot je statistickd metoda. Vychézi z toho, Ze z vétdiho pottu zndmych objektil Ize odvodit
stfedni hodnotu, kterou Ize pouzit jako zéklad pro hodnoceni uréité nemovité véci (pro zjisténi jeji
obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty nemovitych véci jsou stanovovany dle jiz realizovanych
prodejd (kupnich smluv), pfip. dle nabidkovych cen nemovitych véci uréenych k prodeji. Stanovené
srovnatelné hodnoty se opiraji o Setfeni soudnich znalcti, realitnich kancela¥ v daném regionu, o
viastni databazi a zku3enosti znaleckého Ustavu, o realitni inzerci na internetu.

Tato metoda pro ocenéni nemovitych véci je zalozena na porovnéni pfedmétnych nemovitych véci
s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané
informace je moZno vyhodnotit hodnotu nemovitych véci. Porovnéni by mélo byt provedeno
predevsim z pohledu hlavnich atribut( (velikost UP, tech. stav, vyuZiti, velikost pozemku, inZenyrské
sité atd.).

Jednou z porovnavacich metod je multikriterialni metoda pfimého porovnéni podle prof. Bradace,
ktera spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich podobnych
nemovitych véci je pomoci pfepocitacich indext odvozena trni cena ocefiovanych nemovitych
véci. Indexy odlidnosti u jednotlivych nemovitych véci respektuiji jejich rozdil oproti oceflovanym
nemovitym vécem.
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2.2. Pouzité zplsoby ocenéni nemovitych véci

Pfi volbé zplsobu stanoveni obvykié ceny nemovitého majetku jsme nejprve analyzovali obecné
podminky majici vliv na jeho cenu v daném misté a ¢ase. Dale jsme zkoumali pozici obdobnych
nemovitych véci na realitnim trhu v daném regionu.

V pfipadé Ustfedniho autobusového nadrazi Brno - Zvonarka Jsme po provedeném 3etfeni na
internetu, v realitni inzerci, realitnich kancelafich a dle vlastni databaze znaleckého dstavu dogli k
zavéru, Ze vzhledem ke specifi¢nosti danych nemovitych véci neni v dané ¢ obdobné lokalité
mozné nalézt statisticky vyznamny soubor obdobnych & srovnatelnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (popf. jiz uskute¢nénych prodeji), a tudiz jsme vyloudili moZnost pouziti
porovnavaci metody.

Zpracovatelé znaleckého posudku se proto rozhodli pro pouziti metody nakladové a VyNosové, s
naslednym stanovenim priimérné hodnoty.

Nakladové metoda je zaloZena na Uvaze, Ze hodnota staveb nebude vétdi, ne# &ini soudasné
naklady na jejich pofizeni s odpoétem pfiméieného opotiebeni (tedy tzv. vécna hodnota). Princip
zjisténi vécné hodnoty spolivd v pouziti metodiky reprodukéni ceny snifené o pfiméfené
opotiebeni. Reprodukéni cenu staveb (tedy cenu, za kterou by bylo mozno pofidit stejnou nebo
porovnatelnou novou véc v dobé ocenéni bez odpottu opotrebeni) jsme zistili bud’ s vyuzitim
cenového predpisu - zakona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &. 121/2000
Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb,, & 340/2013
Sb., ¢. 303/2013 Sb,, ¢. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR & 44172013 Sb. ve znéni
vyhlasky & 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sh., & 53/2016 Sb. a ¢ 443/2016 Sb., nebo s vyuZitim
Ukazatele primérné rozpoctové ceny na mérnou a Gcelovou jednotku, URS Praha, a.s., RUSO 2017.
Hodnota pozemkii pak byla stanovena cenovym porovnanim.

Vynosové metoda ocenéni umoZriuje sestavit podrobny model budoucich ekonomickych vysledki
souvisejicich s prondjmem nemovité véci. Vynosovd metoda bere v Gvahu uskuteénény nebo
ocekavany pfijem z majetku, tento pifjem je diskontovan odpovidajici mirou vynosnosti tak, aby
byla ziskana soucasna hodnota ocekavanych vynosti. Ve zjisténé vynosové hodnoté je jiz zahrnuta

vews

cena pozemkd, nepfi¢ita se zvlast. .

Nasledné byla aplikovana metoda vazeného priméru die Naegeliho s Bradacovou Upravou pro
podminky CR. Jeji pouZiti je vhodné v pfipadech, kdy neni mozné nalézt srovnatelné nemovité véci
a provést ocenéni porovnanim a déle v situaci, kdy nakladova cena staveb je i se zapoctenim
opotiebeni pomérné vysoka. Pouzitim této metodiky dochézi ke korekci nakladové ceny vlivem
trznich Ciniteld, kteff jsou zahrnuti ve vysledku vynosové hodnoty. Je tak mozné zohlednit cenu
substance (stavebni hmoty) s pfihlédnutim k trZnim vlivim, napf. najemné formované mistni
nabidkou a poptéavkou, déale vynosnost vloZené investice, rizikovost kapitély, naklady na viastnictvi,
atd.

V pfipadé ostatnich oceflovanych nemovitych véci - aredl opravy a Gdrzby v k.. Trnita,
garaz/sklad v k.u. Strénice, rekreaéni zafizeni v k.i. Jesenik, pozemky v k.i. Bykovice, a garaz
v k.u. Novy Liskovec, jsme po provedeném Setfeni na internetu, v realitni inzerci, v realitnich
kancelafich a dle vlastni databaze znaleckého tstavu nasli nékolik objekti vhodnych k porovnéni s
nami ocefiovanymi nemovitymi vécmi, a tudiz jsme se rozhodli pro pouZiti porovnavaci metody.
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3. OCENENI{

3.1. Ustiedni autobusové nadrai Brno - Zvonarka (pozemky a zastFeSeni) v k.d.
Trnita, obec Brno

3.1.1. Nakladové ocenéni

3.1.1.1.  Stavby

Vécna hodnota staveb je stanovena s vyuzitim zakona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve
znéni zakond €. 121/2000 Sb,, ¢ 237/2004 Sb,, & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb, ¢.
350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb,, ¢. 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., & 34572015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a & 443/2016 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona € 151/1997 Sb. Ocenéni provedeno nékladovym
zplsobem bez koeficientu tpravy ceny dle polohy a trhu pp.

1. Konstrukce zastfe$eni autobusového nadraZi

ZatFidéni pro potreby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: §17

Typ stavby: 4. Mosty

Objekt Mosty pozemnich komunikaci
Konstrukéni charakteristika (druh vodorovné nosnékovova

konstrukce):

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2141

MnozZstvi: 12 396,25 m? plochy mostovky
Nemovita véc je soudasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy ¢. 15: = 22 277,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0210
Zakladni cena upravena cena K&/m? = 54 026,18

PIna cena: 12 396,25 m? * 54 026,18 K&/m? =  669722033,83 K¢

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 32 rokd

Pfedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 28 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 32 / 60 = 53,3 %

Koeficient opotfebeni: (1- 53,3 % / 100) * 0,467

Konstrukce zastfeSeni autobusového nadraZi - zjisténa cena = 312760 189,80 K&
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2. Zpevnéné plochy autobusového nadraZi

Zatfidéni pro potieby ocenéni
InZenyrské a speciéni pozemni stavby:
Typ stavby:

Objekt

Konstrukéni charakteristika (materialova
konstrukce krytu):

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Mnozstvi:

Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni
Zakladni cena dle pfilohy ¢. 15:

§17

5. Komunikace pozemni

Plochy charakteru pozemnich komunikaci

z kameniva obalovaného Zivici

211

19 884,00 m? plochy komunikace

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. & 41 - dle SKP):

Zakladni cena upravena cena K&/m?

PIna cena:

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 32 rokd
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rokd

Pfedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 60 roku

19 884,00 m? * 2 947,24 K&/m?

Opottebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 32 / 60 = 53,3 %

Koeficient opotiebent: (1- 53,3 % / 100)

Zpevnéné plochy autobusového nadraZi - zji§téna cena

Rekapitulace reprodukéni pofizovaci ceny staveb (RPC):

1 | Konstrukce zastieSeni autobusového nadrazi | K¢
2 Zpevnéné plochy autobusového nadrazi _ K¢
Hlavni stavby celkem Ké
PfisluSenstvi hlavnich staveb ve vysi: | 5% | Ké
CELKEM (po zaokrouhleni) Ké

Rekapitulace vécné hodnoty staveb:

1 | Konstrukce zastfeSeni autobusového nadraZi . K¢
2 Zpevnéné plochy autobusového nadrazi _ K¢
Hlavni stavby celkem . Ké
PfisluSenstvi hlavnich staveb ve vysi: 5% | K¢
CELKEM (po zaokrouhleni) K¢é

1081,-
1,2000
2,2720

2 947,24
58 602 920,16 K¢

0,467

27 367 563,71 K&

669 722 034 |
58 602 920
728 324 954
36 416 248
764 741 200

312 760 190
27 367 564
340 127 754
17 006 388 |
357 134 100
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3.1.1.2. Pozemky

Jedna se o pozemky o celkové velikosti 24 192 m? tvofici areal Ustfedniho autobusového nadrazi v
Brné mezi ulicemi Zvonarka, Trnitd a Plotni. Dle platného (izemniho planu mésta Brna se pozemky
nachazeji v plochach pro dopravu (DH - funkéni typ hromadna osobni doprava) a v mengi mife v
plochach méstské zelen& (ZO - funkéni typ ostatni méstské zelen&). Cast pozemk( je zastavéna
stavbami cizich vlastnik( - statutdrniho mésta Brna a spoleénosti E.ON Distribuce, ass, F. A, 3E
PROJEKT, a.s., TOREA Plus, s.r.o. a Tourbus, a.s.

Piehled oceiiovanych pozemkii tvoFicich aredl UAN v Brné:

Parcela Druh pozemku V)i(:zé]ra Pozn.
878 _I ostatni plocha _ 294
879/2 zastavéna plocha a nadvofi 419 zasta\Eg?arijfz:/r:)iomuécsi:;hgrxf)stnika
882/2 zastavéna plocha a nadvofi 57 Zastayeno ;::;?;;::'Z;ZO \:aps“t)nika (EON
882/5 ostatni plocha - 63
882/7 zastavéna plocha a nadvofi 686 ZastavEno St;\élgj:l(c{zt(:.)vlastnika (3E
883/1 . ostatni plocha . 465
883/3 zastavéna plocha a ndvofi 191 zastavéno stavbou ciziho vlastnika (TOREA
Plus, s.r.0.)
883/4 zastavénd plocha a nadvori 75 zastavéno stavbou ciziho viastnika (TOREA
Plus, s.r.0.)
1166/1 zastavéné plocha a nadvori 403 zastavéno stavbou ciziho vlastnika (TOREA
‘ Plus, s.r.o.)
1166/2 ostatni plocha 133
1166/3 - ostatni plocha 262
1166/10 | ostatni plocha 93
1166/11 | ostatnf plocha
1166/12 | ostatni plocha
1166/13 | ostatni plocha |
1168/1 zastavéna plocha a nadvofi 20 379 ééssttasgzirzli(zti‘h%\:/)’;;té:?kgt'?'omui;:ss,t:\fsé_)n g
1169/1 ostatni plocha | 656
Celkem 24 192

V ramci nakladového ocenéni byla provedena analyza ceny komerénich pozemkd v daném misté
a Case. Pro stanoveni hodnoty pozemkii byla vyuZita cena srovnavaci, kterd v daném pfipadé
nejvérndji popisuje skutecny stav. Cena pozemki tak byla stanovena na zékladé cenového
porovnani, a to srealizovanymi prodeji srovnatelnych pozemkd vdané & obdobné lokalité,
s pfipadné s aktualnimi nabidkami prodeji srovnatelnych pozemkd v dané & obdobné lokalité.

Dle provedeného Setfeni v mistnich realitnich kanceléfich, v realitni inzerci na internetu a dle vlastni
databéze znaleckého Ustavu bylo Zjisténo, Ze se komeréni pozemky v dané lokalité realizuji na trhu
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v pomérné velkém cenovém rozptylu, a to od cca 1 500 K&/m? az do 24 000 K&/m2. Srovnatelné
nabidky prodejii pozemk{ jsou uloZeny v archivu znaleckého Ustavu.

S ohledem na situovani ocefiovanych pozemkd, jejich zplisobu uZiti a zafazeni v Gzemnim planu
(plochy pro dopravu DH - funkéni typ hromadné osobni doprava) jsme se rozhodli stanovit
jednotkovou cenu pozemka ve vy$i 6 500 K&/m?2.

Vzhledem k tomu, Ze pozemky parc.¢. 879/2, 882/2, 882/7, 883/3, 883/4, 1166/1 a ¢ast parc.c.
1168/1 o vyméfe 845 m? jsou zatiZeny stavbami cizich vlastnik(, coZ je na trhu objektivné
znevyhodnuje, byla jejich cena redukovana o 15 %, tedy na &astku po zaokrouhleni 5 650 K&/m?.

Vypocet celkové ceny pozemka:

Parcela Druh pozemku Vyméra [m?] ! c"ee;n;::/o;fl Cena [K¢]
878 _ ostatni plocha _ 294 _ 6 500 _ 1911000 |
879/2 | zastavéna plocha a nadvofi | 419 _ 5650 . 2367350 |
882/2 | zastavéna plocha a nadvofi 57 _ 5650 _ 322 050
882/5 _ ostatni plocha _ 63 . 6500 409 500
882/7 | zastavéna plocha a nadvoii | 686 . 5650 | 3875900
883/1 | ostatni plocha _ 465 . 6500 3022 500 |
883/3 | zastavénd plocha a nadvofi | 191 | 5650 . 1079150 |
883/4 | zastavéna plocha a nadvoii | 75 | 5650 423 750
1166/1 | zastavéna plocha a nadvoii | 403 | 5650 2276 950
1166/2 ostatni plocha | 133 | 6500 | 864 500
1166/3 _ ostatni plocha | 262 | 6500 1703 000
1166/10 | ostatni plocha | 93 | 6500 604 500
1166/11 | ostatni plocha | 6 | 6500 39000 |
1166/12 ostatni plocha 9 . 6500 58 500 |
1166/13 | ostatni plocha _ 1 6500 6 500
| 1168/1 (Cast A) | zastavéna plocha a nadvori | 19 534 _ 6 500 _ 126 971 000
| 1168/1 (Cast B) |  zastavéna plocha a nadvoii 845 | 5650 4774 250
1169/1 _ ostatni plocha 656 650 4 264 000
Celkem 24 192 _ 154 973 400
3.1.1.3. Rekapitulace nakladového ocenéni
Nazev | Cena [K¢]
Vécna hodnota staveb 357 134 100
Hodnota pozemk 154 973 400
CELKEM 512107 500
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3.1.2. Vynosové ocenéni

Vlastnik pronajima stfechu autobusového nadrazi provozovatellim autobusové dopravy za lcelem
parkovani jejich autobusti. Vlastnik dale pronajimé spolecnosti Tourbus, a.s. cely dopravni terminal
autobusového nédraZi (na pozemcich 1168/1, 878, 883/1, 1166/1, 1166/2 a 1169/1) a také
pronajima pozemky areélu autobusového nadraZi zastavéné stavbami cizich vlastniki.

Pro potfeby vynosového ocenéni bylo pouZito skutené sjednané najemné dle poskytnutych
pfehled( ndjemného a najemnich smluv. Zjidténa Eastka celkového sjednaného ndjemného byla
dale upravena tzv. koeficientem nepronajmuti (koeficient ztraty ndjemného) ve wyii 0,95, ktery
zohledriuje pfipadné nepronajmuti viech prostor nabizenych k pronajmu a vypadky ndjemného
napf. pfi stfidani najemci. Pen&Zni ekvivalent ro¢niho pifjmu z ndjemného byl na zakladé vyie
uvedeného stanoven na 8 193 114 K¢ (vypocet viz nasledujici dvé tabulky).

Kalkulace uvazovanych vynosu z ndjemného:

& Pfedmét najmu na Druh plochy i Vyméra g M “i"ni n"erzmé Rocni néjemvné vé.
pozemku parc.. i Imd ] vEDPH [Ke) DPH [Ke]
Néajemné za stiechu autobusového nadrazi (parkovani autobusti):
i 1168/1 | stfecha UAN | -] 7 260,00 | 87 120,00
2 1168/1 sttechaUAN | - 4 840,00 58 080,00 |
3 1168/1 sttechaUAN | - 7.260,00 | 87 120,00
4 1168/1 | stechaUAN | - | 9 680,00 116 160,00
5 1168/1 | stfechaUAN | - | 4 840,00 58 080,00
6 1168/1 sttecha UAN | - 7 260,00 87 120,00
7 1168/1 | stechaUAN - | 4840,00 58 080,00
8 1168/1 | stfecha UAN - 4 840,00 58 080,00
9 1168/1 | stechaUAN - | 484000 58 080,00 |
10 1168/1 | stechaUAN | - 4.840,00 58 080,00
1 1168/1 | stiecha UAN - 4 840,00 58 080,00
12 1168/1 sttecha UAN - 484000 58 080,00
13 1168/1 . sttechaUAN | - 3 025,00 36 300,00
14 1168/1 sttechaUAN | - 181500 21780,00
15 1168/1 sttechaUAN | - 1 815,00 21 780,00
16 1168/1 . stechaUAN | - 13 915,00 | 166 980,00 |
17 1168/1 . stfechaUAN | - | 4 840,00 58 080,00 |
18 1168/1 . sttechaUAN = - 7 260,00 87 120,00
19 1168/1 . stfechaUAN - | 1815,00 21 780,00
20 1168/1 . stfechaUAN - | 181500 21 780,00
21 1168/1 . stfechaUAN - | 1815,00 21 780,00
22 | 1168/1 . stfechaUAN - | 1815,00 21 780,00
23 1168/1 stfecha UAN - 181500 21.780,00
Soucet 111 925,00 1343 100,00
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N&jemné za dopravni terminal:
1168/1, 878, 883/1,

24 1166/1, 1166/2, pozemek 22 330,00 484 000,00 5 808 000,00
1169/1 .
. Soucet 484 000,00 5 808 000,00
Najemné za pozemky s cizimi stavbami:
25 | 882/5, 882/7 pozemek 749,00 7310417 | 877 250,00
26 | 883/4,883/3,1166/3 pozemek | 52800 383167 45 980,00 |
| 27 | 8792aisst1166/1 | pozemek 670,00 4583333 | 550 000,00
h_S_ou_c'_'et B - - ] N 1_22 769,1 Z_ - 1473 230,00 ;
CELKEM 718 694,17 8 624 330,00
Vypocet celkovych vynosii z ndjemného:
. Vynosy z najemného . Hodnota [K¢/rok]
| Najemné dosahované 8 624 330
| Celkem 8 624 330
| Koeficient nepronajmuti 0,95
| Celkem po upravé 8193114

Vyse uvedeny vynos z ndjemného je snizen o néklady souvisejici s provozem nemovitych véci.

Jednotlivé nakladové polozky jsou kalkulovany v nésledujici struktute:

= dai z nemovité véci — ve skute¢né vysi dle informaci poskytnutych vlastnikem (od dané

z vétsi Casti osvobozeno z dlivodu vefejné sluzby)

= pojisténi nemovité véci — ve skute¢né vy3i dle informaci poskytnutych vlastnikem
= naklady na bé&Znou Gdrzbu a opravy — ve skuteéné vyii dle informaci poskytnutych

vlastnikem

*  naklady na sprévu — ve vy3i 5,0 % z celkovych uvaZovanych vynost z najemného
= néajemné za uZivani cizich pozemkd (Ceské drahy) — ve skute&né vysi dle informaci

poskytnutych vlastnikem

*  ostatni naklady (ostraha) - ve skutecné vy3i dle informaci poskytnutych viastnikem

Vyse jednotlivych nakladi pak méa nasledujici podobu:

Naklady na dosaZeni vynosii z ndgjemného Hodnota [Ké/rok]

Dan z nemovitosti
Pojisténi nemovitosti
| Naklady na béZnou Gdrzbu, opravy a uklid
| Naklady na spravu
| Najemné za uzivani cizich pozemka (Ceské drahy)
| Ostatni naklady (ostraha)
 Celkem

2500
40 000
242 400
409 656
71652
390 000
1156 208
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Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokl (vynosové hodnoty) je dale nutné
urcit diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady pfilezitosti kapitalu. Konstrukce diskontu
vychazi z bezrizikové investice do dlouhodobych statnich dluhopisi. V sou¢asné dobé je vynosnost
dlouhodobych dluhopist Ceské republiky v Grovni piiblizné dvou procent. Déle se diskont odviji od
dilcich konkrétnich faktor(i pisobicich na cenu nemovité vé&ci. Po zvaZeni viech piedpokladd a rizik
byla mira kapitalizace stanovena ve vy3i 7,0 %, coz podle nasich zkuenosti povazujeme za
primérnou vy3i poZadovaného vynosu pfi podnikani v oboru pronajmu nemovitych véci s
piihlédnutim k ticelu a vyuZiti nemovité véci, jeji typové charakteristice, lokalité apod.

Vypocet istého rocniho nijemného a vinosové hodnoty:

Vynosy rocné celkem _ Ké | 8193114

Néklady roéné celkem . K¢ . 1156 208

Cisté roéni najemné K& 7 036 906

Vypocet vynosové hodnoty:

Predpoklad dlouhodobych konstantnich pfijma | Ano _ Vypocet vécnou rentou _

Cisté roéni najemné Ke , 7036 906
| Mira kapitalizace | % | 7,00 |

VYNOSOVA HODNOTA (po zaokrouhleni) Ké 100 527 000

3.1.3. VaZeny prumér

Metodika ocenéni pomoci vazeného priiméru dle Naegeliho s Bradéovou tpravou je podrobné
popsana v kapitole 2.1.3. této pfilohy znaleckého posudku.

VazZeny primér dle Naegeliho s Bradaéovou tpravou:
S AL, macat : ==

| Vécna hodnota celkem v¢. pozemki Cn | K¢ | 512 107 500
| V¥nosova hodnota celkem Cv _ K¢ | 100 527 000
| Pomér vécné a vynosové hodnoty koef. | 5,094
Véha vynosové hodnoty _ koef. | 5,00
VAZENY PRUMER (po zaokrouhleni) _ K& 169 124 000

3.1.4. Rekapitulace ocenéni - Gstfedni autobusové nadrazi Brno - Zvonaika
(pozemky a zastieseni) v k.a. Trnit4, obec Brno

_ 2Zpiisob ocenéni | Hodnota
' Vécna hodnota _ 512107 500,00 K¢ |
| V¥nosové hodnota . 100 527 000,00 K¢

| VaZeny primér 169 124 000,00 K&

OBVYKLA CENA _ 169 120 000,00 Ké
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3.2. Areél opravy a Udriby v k.. Trnita, obec Brno
3.2.1. Nakladové ocenéni

3.2.1.1. Stavby

Vécna hodnota staveb je stanovena s vyuZitim Ukazatele prlimérné rozpottové ceny na mérovou a
uicelovou jednotku, URS Praha, a.s., RUSO 2017.

1 Halal

Zatfidéni dle JKSO 811.57

_ Haly pro garazovani, opravy a tGdrzbu
Materialova charakteristika . Kovovd

 Zastavéna plocha . m? | 718,75
Obestavény prostor _ m3 5 769,09
Zakladni hodnota . K&/m? . 4533
Hodnota po materidlové charakteristice | Ké/m? . 4370
Koeficient upravy zakladni hodnoty | koef. i 1,000
Vychozi hodnota | Ke | 25210923
Uprava vychozi hodnoty . - _ pFiméa

| Hodnota pied opotfebenim (RPC) . K¢ | 25 210923

| Stari objektu : let _ 24

| Celkové predpokladana Zivotnost ; let . 80 |
Opotiebeni . - . linearni metoda
Mira opotiebeni | % | 30%
Hodnota po opotiebeni K¢ 17 647 646

2 Hala IT

Zatfidéni dle JKSO 81157

. Haly pro garéZovani, opravy a Gdrzbu
Materidlova charakteristika . Kovova
Zastavéna plocha | m2 | 544 64
Obestavény prostor | m3 | 5 282,75
Zakladni hodnota _ K¢/m? | 4533
Hodnota po materidlové charakteristice | K¢/m3 4 370
Koeficient Upravy zékladni hodnoty | koef. 1,000

| Wychozi hodnota | K¢ . 23085618

| Uprava vychozi hodnoty . - | pHima

| Hodnota pied opotiebenim (RPC) . Ké | 23 085 618 |
Stafi objektu _ let | 25
Celkova pfedpokladané Zivotnost | let _ 80
Opotiebeni | - linearni metoda
Mira opotfebeni . % | 31%
Hodnota po opotiebeni K¢ 15 871 362
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3 Hala III

Zatfidéni dle JKSO

| Materialova charakteristika
| Zastavéna plocha
Obestavény prostor
Zékladni hodnota
Hodnota po materidlové charakteristice
Koeficient Gpravy zakladni hodnoty
Vychozi hodnota
Uprava viichozi hodnoty
Hodnota pred opotfebenim (RPC)
Stafi objektu
Celkova predpokladana Zivotnost
| Opatrebeni
| Mira opotfebeni
Hodnota po opotiebeni
4  !Budova Saten

Zatfidéni dle JKSO

| Materidlova charakteristika

| Zastavéna plocha

| Obestavény prostor

| Zakladni hodnota

' Hodnota po materidlové charakteristice
Koeficient Gpravy zakladni hodnoty
Vyichozi hodnota
Uprava vychozi hodnoty
Hodnota pfed opotiebenim (RPC)
Stafi objektu

| Celkova piedpokladana Zivotnost

| Opotiebeni

| Mira opotfebeni
Hodnota po opotiebeni

811.57
Haly pro garézovani, opravy a 4drzbu
Kovova
m? _ 622,38
m3 . 5585,93
K&/m? | 4533
K&/m3 | 4370
koef. | 1,000 |
K 24410 514 |
- pfima
K< _ 24410 514 |
let | 23
let . 80
- | lineérni metoda |
% | 29%
Ké 17 392 491
801.21

Budovy pro komunalni sluzby
Zdéna z cihel, tvarnic, blokd

m? | 540,16
m? . 383643
Ké/m3 | 7490 |
Ké/m?3 | 7744 |

koef. 1,000

K¢ 29 709 314

- prima
K¢ _ 29709 314 |

let 87

let 100

- _ odborny odhad

% _ 65%

K¢ 10 398 260
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5 Budova kancelére

Zatfidéni dle JKSO

| Materialova charakteristika
Zastavéna plocha
| Obestavény prostor
| Zakladni hodnota
| Hodnota po materidlové charakteristice
| Koeficient upravy zakladni hodnoty
| Wychozi hodnota
| Uprava vychozi hodnoty
| Hodnota pred opotiebenim (RPC)
| Stéfi objektu
| Celkova pfedpokladana Zivotnost
| Opotfebeni
' Mira opotfebeni
Hodnota po opotiebeni
6 Hala IV

Zatfidéni dle JKSO

| Materidlové charakteristika
Zastavéna plocha
Obestavény prostor
Zakladni hodnota
Hodnota po materialové charakteristice
Koeficient Gpravy zakladni hodnoty
Viichozi hodnota
' Uprava vychozi hodnoty
Hodnota pfed opotFebenim (RPC)
| Stafi objektu
Celkova predpokladana Zivotnost
| Opotiebeni
Mira opotfebeni
Hodnota po opotiebeni

801.61

Budovy pro fizeni a administrativu

Zdéna z cihel, tvarnic, blokt

m2

m3
Ké/m3
Ké/md
koef.

K¢

Ké
let
let

%
Ké

811.57

118,80
403,92
6773
6 204
1,000
2505920
pfiméa
2505 920
67
100
odborny odhad
60% |
1002 368

Haly pro gardZovani, opravy a tdrzbu

let
let

%
K¢

Kovova

177,25
759,80
4533
4370
1,000
3320326
pfima |
3320326
26 |
70
linedrni metoda
37%
2 087 062
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7 Hala V
Zatfidéni dle JKSO

| Materidlova charakteristika
| Zastavéna plocha
. Obestavény prostor
Zakladni hodnota
| Hodnota po materialové charakteristice
| Koeficient Gpravy zakladni hodnoty
Vychozi hodnota
Uprava vychozi hodnoty
Hodnota pred opotfebenim (RPC)
Stari objektu
| Celkova predpokladana Zivotnost
| Opotfebeni
| Mira opottebeni
' Hodnota po opotiebeni
8 Budova byvalé mycky
Zatfidéni dle JKSO

Materialova charakteristika
Zastavéné plocha
Obestavény prostor
Zakladni hodnota
Hodnota po materialové charakteristice
Koeficient Upravy zakladni hodnoty
Viychozi hodnota
' Uprava vychozi hodnoty
| Hodnota pfed opotfebenim (RPC)
| Stafi objektu
Celkova pfedpokladdana Zivotnost
Opotfebeni
Mira opotrebeni
Hodnota po opotiebeni

Haly pro garazovani, opravy a Gdrzbu

m2

m3
Ke/m?
Ké/m3
koef.

Kc

Ké
let
let

432,74
2 899,36
4 533
4370
1,000 |
12670203
pfima
12 670 203
26
60
linearni metoda
43%
7 179 782

Budovy pro garazovani, opr. a Udrzbu

Zdéna z cihel, tvarnic, blok(

let
let

%
Ke

100,97 |
479,58
6645 |
4661

1,000

2235322

pfima

2 235 322

70
odborny odhad |
85% |

335 298
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9 Budova udrzby (vzucharna+sklad)

Zatridéni dle JKSO

Materialovéa charakteristika

| Zastavéna plocha

| Obestavény prostor

| Z&kladni hodnota

' Hodnota po materidlové charakteristice
Koeficient Upravy zakladni hodnoty
Viychozi hodnota
Uprava vychozi hodnoty
Hodnota pfed opotfebenim (RPC)
Stafi objektu
Celkova pfedpokladana Zivotnost
Opotiebeni
Mira opotrebeni

| Hodnota po opotiebeni

10  Budova skladu

Zatfidéni dle JKSO

Materidlova charakteristika

| Zastavéna plocha

| Obestavény prostor

| Zakladni hodnota

| Hodnota po materialové charakteristice
Koeficient dpravy zakladni hodnoty
Viychozi hodnota
Uprava vychozi hodnoty
Hodnota pied opotiebenim (RPC)
Staft objektu

| Celkova pfedpokiadané zivotnost
Opotiebeni

| Mira opotfebeni

| Hodnota po opotiebeni

81261
Budovy pro garazovani, opr. a Gdrzbu
Zdéna z cihel, tvarnic, bloka

m? _ 192,29
m3 930,05 |
Ké&/m?3 . 6645 |
K&/m? . 4 661
koef. | 1,000
ke | 4334 963
- _ pfima |
K¢ | 4 334 963
let | 70
let : 100
- . linedrni metoda
% . 80%
Ke _ 866 993
81277
Budovy pro skladovani
Kovova |
m? _ 86,39
m?3 _ 225,89
K&/m3 | 5610
Ké/m3 | 7 765
koef. 1,000
Ke [ 1754036
- | pfima
Ke 1754 036
let . 47
let | 60 |
- _ linedrni metoda |
% . 78%
Ké 380 041
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11 Byvala budova pro zaméstnance (€. p. 490)

Zatfidéni dle JKSO

| Materialova charakteristika
Zastavéna plocha
Obestavény prostor
Zéakladni hodnota
| Hodnota po materiélové charakteristice
| Koeficient Gpravy zakladni hodnoty
Vyichozi hodnota
Uprava vychozi hodnoty
Hodnota pied opotiebenim (RPC)
Stari objektu
| Celkova predpokladana Zivotnost
| Opotiebeni
Mira opotiebeni
Hodnota po opotiebeni
12 Budova Eerpaci stanice pohonnych hmot

Zatfidéni dle JKSO

| Materidlova charakteristika

| Zastavéné plocha

| Obestavény prostor

| Zakladni hodnota

' Hodnota po materidlové charakteristice
Koeficient Gpravy zakladni hodnoty
Vychozi hodnota
Uprava vychozi hodnoty
Hodnota pFed opotiebenim (RPC)
Stafi objektu
Celkova predpokladana Zivotnost
Opotrebeni
Mira opotrebeni
Hodnota po opotiebeni

801.71

Budovy pro spol. ubytovani a rekreaci

Zdéna z cihel, tvarnic, blokd

m? | 86,39

m3 | 116821 |
K&/m?3 | 6913
K&/m?3 _ 6 203
koef. _ 1,000
Ke _ 7 246 407

- | pfima |

Ké | 7 246 407 |
let | 47
let | 100

- | linearni metoda |

% . 47%
Ke | 3 840 596

801.21

Budovy pro komunalni sluzby
Zdéna z cihel, tvarnic, blokd

m? _ 89,05
m? _ 316,13
Ké/m?3 _ 7490
K&/m? . 7744
koef. . 1,000 |
K¢ . 2448111
- | pfima |
K _ 2448111
let 20
let 80
- _ lineérni metoda
% _ 25% |
Ke 1836 083
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13 Sklad olejt
Zatfidéni dle JKSO

Materidlova charakteristika
Zastavéna plocha
| Obestavény prostor
' Z5kladni hodnota
| Hodnota po materidlové charakteristice
 Koeficient upravy zakladni hodnoty
Vychozi hodnota
Uprava vychozi hodnoty
Hodnota pfed opotiebenim (RPC)
| Stafi objektu
| Celkova pfedpokladand Zivotnost
| Opotfebeni
| Mira opotfebeni
Hodnota po opotrebeni
14 iSklad u haly v

Zatfidéni dle JKSO

| Materidlova charakteristika

| Zastavéna plocha

| Obestavény prostor

| Zakladni hadnota
Hodnota po materialové charakteristice
Koeficient Gpravy zakladni hodnoty
Vyichozi hodnota
Uprava vychozi hodnoty
Hodnota pied opotiebenim (RPC)
Stari objektu
Celkovéa predpokladana Zivotnost

| Opatiebeni
Mira opotiebeni
Hodnota po opotiebeni

81271
Budovy pro skladovani
Zdéna z cihel, tvarnic, blokd

m? _ 66,49

m3 _ 299,21 |

Ké&/m? . 5610 |
K&/m? . 4995
koef. | 1,000
K& _ 1494 554

- _ pfima |

Ké _ 1494 554

let . 23|
let 80
- | linearni metoda

% . 29%
Ké _ 1064 870

812.71

Budovy pro skladovani
Zdéna z cihel, tvarnic, blokl

m? | 67,44
m? | 222,55
Ké/m? _ 5610
K¢/m?3 . 4995 |
koef. . 1,000
K¢ _ 1111637

- _ pfima
Ké . 1111 637
let . -
let | -

- . odborny odhad

% . 75%
Ké 277 909
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15

Vratnice

Zatfidéni dle JKSO

Materialova charakteristika

| Zastavéna plocha

| Obestavény prostor
| Z&kladni hodnota
Hodnota po materidlové charakteristice

Koeficient Gpravy zakladni hodnoty

| Wychozi hodnota

' Uprava vychozi hodnoty

| Hodnota pred opotiebenim (RPC)
| Stari objektu
| Celkova predpokladana Zivotnost

| Opotiebeni

| Mira opotfebeni

| Hodnota po opotiebeni

801.61

Budovy pro fizeni a administrativu

Zdéna z cihel, tvarnic, blokd

m2

m3
K¢/m3
Ké/m3
koef.

K¢

Ké
let
let

Rekapitulace reprodukéni pofizovaci ceny staveb (RPC):

1 |Hala
2 | Hala II
3 | Hala Il
4 | Budova 3aten
5 | Budova kancelare
6 | Hala IV
7 | Hala V
8 Budova byvalé mycky
9 | Budova udrzby (vzucharna+sklad)
10 | Budova skladu
11 Byvala budova pro zaméstnance (&. p. 490)
12 | Budova ¢erpaci stanice pohonnych hmot
13 | Sklad olejl
14 | Sklad u haly Vv
15 Vratnice
Hlavni stavby celkem
| PfisluSenstvi hlavnich staveb ve vysi: 5%

CELKEM (po zaokrouhleni)

K¢
Ké
Ké
K¢
K¢
Ké
K¢
Ké
K¢
K¢
K¢
Ké
K¢
K¢
K¢
K¢
Ke
K¢

28,43
99,50

6773 |

6204 |

1,000

617298

piima |

617 298

28

80

linearni metoda
35%

401 244

25210923 |
23085618 |
24410514

29709 314

2505920 |
3320326
12 670 203 |

2235322
4334963
1754036

7 246 407 |
2448111 |
1494 554

1111637
617 298

142 155 146
7107 757

149 263 000
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. Rekapitulace vécné hodnoty staveb:
Hala I

1
2 Hala I
3 | Hala III
4 | Budova 3aten
5 | Budova kancelare
6 | Hala Iv
7 | Hala vV
8 | Budova byvalé mycky
9 | Budova udrzby (vzuchérna+sklad)
10 | Budova skladu
11 | Byvala budova pro zaméstnance (¢, p. 490)
12 | Budova Cerpaci stanice pohonnych hmot
13 | Sklad oleji
14 | Sklad u haly V

_ 15 Vratnice

Hlavni stavby celkem _

PrisluSenstvi hlavnich staveb ve vysi: 5%

| CELKEM (po zaokrouhleni)

3.2.1.2.

Pozemky

K¢
Ké
Ké
K¢
Ké
K¢
K¢
K¢
Ké
K¢
Ké
K¢
Ké
Ké
Ké
K¢
Ké
Ke

17 647 646 |
15 871 362
17 392 491
10 398 260 |

1002 368 |
2087 062
7179782
335298
866 993 |
380041 |
3 840 596
1836 083
1064 870
277909 |
401 244
80 582 005
4029100
84 611 000

Jedna se o pozemky o celkové velikosti 18 670 m? tvofici areal opravy a Gdrzby v k.. Trnita, v Brmé
na ulici Rosicka. Dle platného (zemniho pldnu mésta Brna se nachézi nejvétdi &ast areélu
v plochach ur¢enych pro dopravu (DH - funkéni typ hromadna osobni doprava, DTZ - funkéni typ

Zelezni¢ni doprava), dal

vr o vr

$i Cast arealu je ve smiSenych plochach (SO - funkéni typ smiSené plocha

obchodu a sluZeb) a &ast v plochdch méstské zelené (ZR - funkéni typ plocha rekreacni zeleng).
Cast pozemki je zastavéna stavbami ciziho vlastnika - spolecnosti Tourbus, a.s.

Prehled ocefiovanych pozemki tvoficich areal opravy a Gdrzby v k.u. Trnita:

Parcela

795/1
795/2
795/3
795/4
795/5
795/6
79577
795/8
795/9
796/1

Druh pozemku

zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
ostatni plocha
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéné plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi

Vymeéra

[m?]
625
697
30
693
634
66
42
540
128

6 400

Pozn.

zastavény pozemek
zastavény pozemek
nezastavény pozemek
nezastavény pozemek
zastavény pozemek
zastavény pozemek
zastavény pozemek
zastavény pozemek
zastavény pozemek

nezastavény pozemek
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Vyméra

Parcela Druh pozemku [m?] Pozn.
796/2 | zastavéna plocha a nadvofi . 177 zastavény pozemek
796/3 zastavéna plocha a nadvori ; 45 nezastavény pozemek
796/4 . zastavéna plocha a nadvofi 498 zastavény pozemek
796/5 | zastavéna plocha a nadvofi | 37 _ nezastavény pozemek
796/6 | zastavéna plocha a nadvofi | 2 . nezastavény pozemek
797/1 zastavénd plocha a nadvofi 194 zastavény pozemek
797/2 zastavéna plocha a nadvofi 125 zastavény pozemek
798/1 zastavéna plocha a nadvofi 1176 Z\a,IS;[ :;ﬁ:: gcgzt)&?s’c:go
798/2 zastavéna plocha a nadvofi 760 z:lsat sat\:1 é}:: (s;gztr)&l:s'ciaz‘isl?)o
798/3 | ostatni plocha | 54 | nezastavény pozemek
800/2 . ostatni plocha 926 nezastavény pozemek
800/3 | ostatni plocha . 7 nezastavény pozemek
801/1 ostatni plocha | 1443 . nezastavény pozemek
801/2 ostatni plocha _ 842 nezastavény pozemek
801/3 | zastavéna plocha a nadvori _ 88 zastavény pozemek
802/1 | zastavénd plocha a nadvofi 343 zastavény pozemek
802/2 ostatni plocha . 191 nezastavény pozemek
868 zastavénd plocha a nadvofi 89 . zastavény pozemek
869/1 . ostatni plocha . 1758 nezastavény pozemek
869/3 zastavéna plocha a nadvofi 60 zslsat :'c\:\ éﬂr:: ggxt’;:;::‘)o
Celkem . 18670
z toho pozemky zastavéné: | 4246
z toho pozemky nezastavéné: . 12428
ztoho pozemky se stavbou ciziho vlastnika: 1996

V ramci nakladového ocenéni byla provedena analyza ceny komerénich pozemki v daném misté
a Case. Pozemky byly ocenény porovnéavaci metodou. Pfi porovnéni se srovnatelnymi pozemky je
nutné brét v Gvahu skutecnost, Ze se cena pozemkd v ¢ase méni. Vyvoj cenové hladiny dlouhodobé
sleduji vefejné i soukromé instituce. Nize uvadime tabulku vyvoje cen Hypote¢ni banky, ktera
analyzu vypracovala na zakladé realizovanych obchodi. Posledni zvefejnény (daj je k 3Q/2017.
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HB INDEX - pozemky

140
138 |
136 |
132 ,
130

128
126
a2 ! e e

120 b '
118 - § ,
116 L -
114 IR ] .
112 L o
110 - Z%ﬁﬁé i :
104 -
102
100

‘kﬂ-ﬂ

indexova hodnota

b
i (=)
W

8.
S
Y011 -2

1/2010
2/2010
3/2010
/2010 5
2/2011
3/2011
4/2011
1/2012
2/2012
3/2012
442012
1/2013
2/2013
3/2013
4/2013
1/2014
2/2014
3/2014
aj2014
1/2015
2/2015
3/2015
442015
1/2016
2/2016
3/2016
4/2016
1/2017
22017
3/2017

&tvrtleti

S wyuzitim vy3e uvedeného HB indexu jsme cenu jednotlivych realizovanych prodejii sjednotili
k posledni zvefejnéné cenové hladiné, tj. k 3Q/2017.

Srovnatelné nemovité véci:

Provedenym Setfenim v realitni inzerci na internetu, v realitnich kancelafich a s vyuzitim vlastni
databaze znaleckého Ustavu jsme nalezli sedm srovnatelnych nemovitych véci (komer&nich
pozemk), které jsme se rozhodli pouZit pro porovnavaci metodu. Jako hlavni kritéria pro volbu
srovnatelnych objektd jsme uvaZovali pfedevsim lokalitu, velikost, zpisob vyuZiti, technicky stav,
vliv souvisejicich pozemk( a dalsi.

Nabidkové ceny srovnatelnych objektld byly upraveny koeficientem 0,90, vyjadfujicim
predpokladané nedosaZeni celé nabidkové ceny pfi realizaci pfipadného prodeje. V piipadé
realizovanych prodejii byl pouZit koeficient 1,00. Nabidkové ceny jsou uvadény bez provizi
realitnich kancelari.

Piehled srovnatelnych nemovitych véci je uveden v nasleduijici tabulce.

= Srovnatelné nemovité véci

| Komercm pozemek Brno - Komarov, okres Brno - mésto .
Bl Vyméra [m?] 8171
Datum prodeje nabidkové cena

Cena v K¢ 34 049 400

' Cena v K¢&/m? 4167
Cena v K&/m? po lpravé 4167 |
Zdroj ceny REAL SPEKTRUM |
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Stavebniho pozemku v jihovychodni ¢asti mésta Brna. Pozemek mé obdélnikovy tvar s moznosti sjezdu na
vefejnou komunikaci a napojeni na inzenyrské sité. Pozemek je viditelny, dobfe dostupny na dalnici D1 a
urceny pro vystavbu podnikatelskych aktivit — sidla firmy, haly pro skladovéni, vyrobu apod. V sousedstvi
pozemku jiz stoji nékolik novych firemnich sidel a komercnich areall. Celkova vyméra cca 8 171 m2.
Pozemek je rovinaty ve obdélnikového tvaru s nezpevnénym rovinatym povrchem. Okraj pozemku pfiléha ke
zpevnéné komunikaci. Vyméra pozemku: celkem 8 171 m2, moznost déleni na 4200 m2 a 4200 m2 Pozemek
je moZno napojit na stavajici rozvody inZenyrskych siti: Vodovod: na hranicich pozemku Kanalizace: na |
‘ hranicich pozemku El. energie:. na hranicich pozemku Plyn: na hranicich pozemku Stavby: ne. Oplocent: ne.

! 2. | Komercm pozemek Brno Slatma okres Brno - mesto

Vyméra [m?] 4767
| Datum prodeje B nabidkova cena
'Cenav K¢ | 24 306 980 |
|  Cena v K&/m? | 5099
‘ Cena v K¢/m? po Gpravé 5099 |
i | | Zdroj ceny REAL SPEKTRUM |

Stavebm pozemek o vymere 4. 767 m? nachazejici se v katastralnim tzemi Slatina, obec Brno. Na pozemku je
vydané platné stavebni povoleni (zapocata stavba) na vystavbu skladové haly s kanceléfskym a hygienickym
zazemim. Pozemek je mimé svazity, obdéInikového tvaru, velmi dobre piistupny a viditelny z frekventované
ulice Hviezdoslavova. Celkové vyméra pozemku 4.767 m> Stavebni povoleni: vydané za Géelem vystavby
skladové haly s kancelafskym a hyglenlckym zazemim. Uzemni plén: PP plochy pro primysl. Moznost
| zastavby objektem o zastavéné plode 1125 m? InZenyrské sité: vodovod, plynovod, elektfina NN, kanalizace
| splaskova + destova.

3. | Komer@i_pozeme_k Brno - Stary Liskovec, okres Brno - mésto

/3o | \yméra [m?] 8705
' Datum prodeje nabidkova cena |
Cena v K¢ | 36 865 675

| Cena v K¢/m? _' 4235

; Cena v K&¢/m?po Gpravé | 4235 |

Zdl’Oj ceny REAL SPEKTRUM

Stavebni pozemek o) vymere 8705 m? nachazejiciho se na frekventovaném a viditelném misté Brna u
daini¢niho sjezdu z D1, lokalita Stary Liskovec. Pivodni zdmér byla vystavba autosalonu, dle platného
dzemniho plénu je mozné realizovat vystavbu sidla firmy s vyrobou. Celkova vyméra pozemku 8705 m?
 InZenyrské sité jsou v dosahu. Pozemek je mirné svazity s obdéinikovym tvarem.

4. Ko Komercm pozemek Brno Komarov, okres Brno - mésto

Vymera [m?] | 2 244 |
| Datum prodeje | 22017 |
Cenav ke | 9600 000
Cena v K&/m? ] 4278
Cena v K¢/m?po Gpravé | 4278
‘ ‘ Zdroj ceny Vlastni databéze

‘Pozemky u zastavky Konopna na ulici Dornych, k.i. Komaroy, obec Brno. Jedna se o dvé parcely tvofici
funkeni celek o vyméfe 2244 m2. V Gzemnim planu jsou pozemky vedeny v navrhové plose smigené (jadrova
tj. smidena plocha centralniho charakteru s IPP 1 - 1,5).
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Vyméra [m?] i ! . 11210
' Datum prodeje _ 22017
Cena v K¢ | 88 749 906
' Cena v K&/m? | 7917
' Cena v K&/m? po Upravé 7917
| Zdroj ceny i Viastni databaze

Pozemky v bllzkostl ulice Hrubého, k.4. Ponova, obec Brno. Jedné se o osm parcel tvoficich funkéni celek o
vyméfe 11210 m2. V izemnim planu jsou pozemky vedeny v navrhové plode smisené (smiSena plocha vyroby
‘a sluzeb s IPP 2).

6.

Komercm pozemek Brno - Komin, okres Brno - mésto 1

Vyméra [m?] | 2391 |
Datum prodeje | B 2014
‘ Cena v K¢ [ o - 6 850 000 |
' Cena v K¢&/m? _ B 2865
' Cena v K&/m? po lpravé 3 558
ZdrO_] ceny J Vlastm databaze |

' Pozemek v blizkosti vozovny Komin, v k.d. Komin, obec Brno. Jedné se o jednu parcelu o velikosti 2391 m2, |
tvofici parkovi$té. Dle izemniho planu je pozemek veden ve stabilizované ploge pro dopravu (funkéni typ DP
- vyznamna parkovisté).

7. | Komeréni pozem_e.k Brno - Trmta okres Brno - mésto

IVymera [m?] _ B 5358
'Datum prodeje : 06_2016
Cenav K& | 52030000
Cena v K¢/m? | 97
| Cena v K&/m? po upravé j B 10779
| | Zdroj ceny ' Vlastni databaze

Pozemky 0 celkove vymeére 5358 m2 v k.. Trnits, obec Brno. Jednd se o soubor dvou pozemk( na roku ulic

Dornych a Mlynska. Pozemky jsou rovinaté, oplocené, bez staveb. Pozemky jsou dle Gzemniho planu mésta |
Brna vedeny z cca 2/3 v ndvrhové plo3e smiSené (jadrova, tj. smidena plocha centrélniho charakteru s IPP 25

- 3,5) az cca 1/3 v plode nestavebni voiné (ostatni méstska zeler).

Analyza jednotkové ceny:

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitych véci je pouzita multikriteridlni metoda pfimého
porovnani podle Bradéce, v rdmci niZ je pro kazdé kritérium, které méa vliv na cenu nemovité véci,
pfifazen index odlidnosti (koeficient). Uvedeny koeficient vyjadiuje, kolikrat je v daném kritériu
srovnavaci nemovitd véc lepsi nebo horsi nez ocefiovana nemovita véc. Proto, Jje-li srovnavaci
nemovita véc lepsi, bude koeficient vétéi nez 1,00. Naopak, je-li srovnavaci nemovita véc horsi,
bude koeficient men3i nez 1,00. Z takto ziskané ceny je naslednym statistickym vyhodnocenim
zjisténa cena prlimérnd, v pfipadé vhodnosti i cena minimélni a maximalni. V nagem pfipadé jsme
provedli porovnani jednotkové ceny za 1 m? vyméry pozemka.
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¢

Cena

obj. [Ké/m?]

1
2
3
4
5
6
7

Minimalni cena
Pridmérna cena
Maximalni cena

Jednotkova cena v K&/m? po zaokrouhleni

4167 |
5099
4235 |
4278
7917 |

3558 |

10779 |

Analyza jednotkové ceny

Koef. , K
Cena
nab.

cen | K&/m?l | poloha

090 | 3750 080
090 | 4589 085
090 3812 | 080
100 | 4278 | 1,00
100 | 7917 1,00
100 | 3558 080
100 10779 | 1,20

| Smérodatna odchylka
| Smérodatné odchylka +
Smérodatna odchylka -

Ki
K2
K3
Ky

 Koeficient upravy na polohu objektu

| Koeficient dpravy na velikost objektu

| Koeficient dpravy na vyuZiti
Koeficient upravy na ev. dalsi viastnosti

K.

velikost

1,05
1,07
1,05
111
1,04
1,10
1,07

| Celk.. koef. (index odlisnosti) = (K1 x K2 x K3 x Ky)

K;
vyuZiti

1,00
1,00
1,00
1,00
115
1,00
1,20

jiné

1,00
1,05
1,00
1,00
1,00
1,00
1,05

Celk.
koef.

0,84
0,95
0,84
111
1,20
0,88
1,62

Cena po
dpravé
[Ke/m?]
4 465
4 805
4 538
3854
6 620
4043
6 663
3854
4 998
6 663

5 000
1079
6 079
3921

Na zakladé vySe uvedené analyzy Cini jednotkové cena ocefiovanych nemovitych véci (pozemki
tvoficich areal opravy a Gdrzby v k.d. Trnita), stanovena metodou porovnavaci, 5 000 K&/m?2.

Vzhledem k tomu, Ze pozemky parc.c. 798/1, 798/2 a 869/3 jsou zatizeny stavbami cizich vlastnikq,
coz je na trhu objektivné znevyhodiiuje, byla jejich cena redukovana o 15 %, tedy na ¢astku po
zaokrouhleni 4 350 Ké/m2

Vypocet celkové ceny pozemki:

Parcela

795/1
795/2
795/3
795/4
795/5
795/6
795/7
795/8

Druh pozemku

zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofri
ostatni plocha
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi

l Vymeéra Jednotkova
j [m?] cena _[KE/mZ] _
625 5000
697 5000
30 5 000
693 5000
634 5000
66 5000
42 5000
540 5000

Cena [K¢]

3125 000
3485000
150 000
3 465 000
3170 000
330 000
210000
2 700 000
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Parcela i

795/9
796/1
796/2
796/3
796/4
796/5
796/6
797/1
797/2
798/1
798/2
798/3
800/2
800/3
801/1
801/2
801/3
802/1
802/2
868
869/1
869/3

Celkem

3.2.1.3.

Druh pozemku

zastavéna plocha a nadvori
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvori
zastavénd plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvori
zastavénd plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
zastavénd plocha a nadvofi
zastavéna plocha a nadvofi
ostatni plocha
zastavéna plocha a nadvofi
ostatni plocha
zastavéna plocha a nadvofi

Nazev

Vécna hodnota staveb

| Hodnota pozemkd

CELKEM

3.2.2

Vynosové ocenéni

Vyméra
[m?]
128
6 400
177
45
498
37
2
194
125
1176
760
54
926
7>
1443
842
88
343
191
89
1758
60
18 670

Rekapitulace nakladového ocenéni

Jednotkova
cena [Ké/m?] _
5000
5000
5000
5000
5000
5000
5000
5000
5000
4 350
4 350
5 000
5000
5 000
5000
5000
5000
5000
5000
5000
5000
4350

Cena [K¢]

640 000
32 000 000 |
885 000
225000 |
2490000 |
185 000
10 000
970 000
625 000
5115 600
3306 000 |
270 000
4630 000
35 000
7 215 000
4210 000
440 000
1715 000
955 000 |
445000
8 790 000 |
261 000
92 052 600

Cena [K¢]
84 611 000
92 052 600 .

176 663 600

Vlastnik pronajima nékteré objekty v aredlu nékolika najemciim za déelem provozovani jejich
podnikatelské Cinnosti. Haly €. I, I a Il a Cerpaci stanice s jednou nadrzi a stojanem jsou pronajaty
spolecnosti Tourbus, a.s. Byvald budova pro zaméstnance (¢.p. 490) je pronajata za Ucelem
provozovani hudebnich zkuseben. Zbylé prostory vyuZiva vlastnik pro viastni ¢innost, pfipadné jsou

bez vyuZiti.
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Provedenym Setfenim v mistnich realitnich kancelafich, na internetu a z vlastni databaze
znaleckého Ustavu bylo zjisténo, Ze sjednané najemné za pronadjem hal ¢ I, II a III je nizsi nez
najemné v daném misté a ¢ase obvyklé.

Pro potreby vynosového ocenéni tak byl variantné simulovan podnikatelsky zamér zaloZeny na
prostém pronajmu viech komercné vyuZitelnych ploch za ceny, které jsou obvykle dosahovany pfi
prondjmech obdobnych nemovitych véci, nachéazejicich se ve srovnatelnych lokalitach. Najemné je
tedy stanoveno v obvyklé vysi v ¢lenéni na jednotlivé druhy ploch, a to na zakladé porovnani s
aktualnimi nabidkami obdobnych prondjmd v dané lokalité.

Stanoveni obvyklého ndjemného vychazi z provedeného Zetfeni v mistnich realitnich kanceléfich,
na internetu a z vlastni databaze znaleckého Ustavu. Zjisténé castky uvazovanych vynos( z
najemného byly dale upraveny tzv. koeficientem nepronajmuti (koeficient ztraty najemného) ve
vysi 0,90, ktery zohlediuje pfipadné nepronajmuti viech prostor nabizenych k prongjmu a vypadky
najemného napf. pfi stfidani ndjemcd. PenéZni ekvivalent roéniho piijmu z najemného byl na
zakladé vySe uvedeného stanoven na 5 636 179 K& (vypocet viz nasledujici dvé tabulky).

Kalkulace uvazovanych vynosti z najemného:

Na i uzitng | Jednotkové | o nsjemne
= Objekt . druh plochy | najemné een fajemne
J parc.¢ plocha [m?] [Kél
i ; | [K&/m?/rok]
1 |Halal 795/2 | oprava a tdrzba 646,88 1500 | 970 312,50
2 Halall | 795/1 | oprava a udrzba | 544,64 | 1500 816 966,00
3 |Hala Il _ 795/5 | Oprava a Udrzba _ 560,14 | 1500 840 213,00 _
4 | Budova faten 795/8 | hyg. zézemi 432,13 1200 518 553,60 |
5 | Budova kancelare | 795/9 | administrativa _ 95,04 . 1500 _ 142 560,00
6 |Halalv 796/2 oprava a Gdrzba . 168,39 _ 1200 _ 202 065,00
7 'HalaV 796/4 oprava a Gdrzba | 411,10 _ 1200 493 323,60
8 | Budova byvalé mycky . 797/1 sklad . 85,82 | - | -
e 797/2
ook P o B B C P R P PPN
. | 797/1 | | _ .
10 | Budova skladu | 801/3 | sklad 82,07 | 1200 98 484,60
11 | Byvala budova pro 802/1 | zkugebny 272,81 1250 341 010,00
| zaméstnance (C. p. 490) | _ _ .
1 | Cerpaci stanice 868 Zerpaci stanice 71,24 -\ 508200,00
pohonnych hmot | _ _ _ .
13 _ Sklad olejd | 795/6 _ sklad | 53,19 _ 1500 . 79 788,00
14 | Skiad u haly v 796/4 | sklad | 60,70 | 1000 | 60 696,00
15 | Vratnice | 795/7 | administrativa | 22,74 | 1500 34 113,00
16 | Zpevnéné plochy 795/7 | venkovni plochy | 8 000,00 120 960 000,00
Celkem (po zaokr.) 3 670,00 6262 421,10
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Vypocet celkovych vynosii z ndjemného:

Vynosy z ndjemného Hodnota [K¢/rok] _
Obvyklé ndjemné | 6262 421
| Celkem _ 6 262 421
| Koeficient nepronajmuti . 090 |
Celkem po Gpravé | 5636179

Vyse uvedeny vynos z najemného je snizen o naklady souvisejici s provozem nemovitych véci.
Jednotlivé nakladové polozky jsou kalkulovany v nésledujici struktuie:

* dari z nemovité véci - ve skute¢né vysi dle informaci poskytnutych vlastnikem (od dané
z vétsi Casti osvobozeno z diivodu vefejné sluzby)

*  pojisténi nemovité véci — ve skutecné vysi dle informaci poskytnutych viastnikem

= naklady na bé&Znou ddrzbu a opravy — ve vysi 0,75 % z reprodukéni pofizovaci ceny
staveb (RPC)

= naklady na sprévu — ve vy3i 5,0 % z celkovych uvaZovanych vynosii z n&jemného

* najemné za uZivani cizich pozemk( (Brnénské komunikace) — ve skute¢né vysi dle
informaci poskytnutych vlastnikem

Vyse jednotlivych nakladd pak méa nasledujici podobu:

7 Naklady na dosaZeni vynos z ndjemného . Hodnota [Ké/rok]
Daf z nemovitosti [ 2645
Pojisténi nemovitosti . 43 035
| Naklady na bé&Znou ddrzbu a opravy . 1119473
Naklady na spravu . 281 809
| Najemné za uZivani cizich pozemkd | 96 660
Celkem 1543 621

Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich toki (vynosové hodnoty) je dale nutné
urcit diskontni faktor, ktery by mél vémé odréZet naklady prileZitosti kapitalu. Konstrukce diskontu
vychazi z bezrizikové investice do dlouhodobych statnich dluhopist. V sou¢asné dobé je vynosnost
dlouhodobych dluhopist Ceské republiky v Grovni piiblizné dvou procent. Dale se diskont odviji od
dil¢ich konkrétnich faktorl plsobicich na cenu nemovité véci.

Po zvazeni vSech pfedpokladl a rizik byla mira kapitalizace stanovena ve vy3i 10,0 %, coz podle
nasich zkusenosti povazujeme za primérou vysi poZadovaného vynosu pii podnikéni v oboru
pronajmu nemovitych véci s piihlédnutim k Gelu a vyuZiti nemovité véci, jeji typové
charakteristice, lokalité apod.
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Vypocet &istého ro¢niho nadjemného a vynosové hodnoty:

Vypocet Cistého rocéniho ndjemného:

Vynosy rocné celkem Ké | 5636179
| Néklady rocné celkem _ K¢ ; 1543621
' Cisté roéni najemné Ké | 4092 558

Vypocet vinosové hodnoty:

Pfedpoklad dlouhodobych konstantnich piijma | Ano | Vypocet vé&nou rentou !
| Cisté roéni najemné | Ké | 4092558 |
| Mira kapitalizace | % | 10,00
| VYNOSOVA HODNOTA {po zaokrouhleni) _ Ké _ 40 926 000

3.2.3. Porovnavaci ocenéni

S ohledem na charakter ocefiovaného majetku, kdy jeho hodnota je z vétsi Easti tvofena pozemky,
bylo vlastni porovnani provedeno zvlast pro stavby a jimi zastavéné pozemky a zvlait pro
nezastavéné pozemky véetné pozemkdl zastavénych stavbami cizich vlastnikd.

3.2.3.1. Srovnatelné nemovité véci

Provedenym 3etfenim v realitni inzerci na internetu, v realitnich kanceléfich a s vyuZitim vlastni
databaze znaleckého Ustavu jsme nalezli Sest srovnatelnych nemovitych véci (skladovych a
vyrobnich objekt(), které jsme se rozhodli pouZit pro porovnéavaci metodu. Jako hlavni kritéria pro
volbu srovnatelnych objektd jsme uvaZovali pfedevsim lokalitu, velikost, zplisob vyuziti, technicky
stav, vliv souvisejicich pozemk a dalgi.

Nabidkové ceny srovnatelnych objektd byly upraveny koeficientem 0,90, vyjadiujicim
pfedpokladané nedosaZeni celé nabidkové ceny pii realizaci pfipadného prodeje. Nabidkové ceny
jsou uvadény bez provizi realitnich kancelafi.

Pfehled srovnatelnych nemovitych véci je uveden v nésledujici tabulce.

_ Srovnatelné nemovité véci
|
1. |skladové prostory - Brno - S ¢ast, okres Brno - mésto
-y = 47D BEAL | Uzitna plocha [m?] . 6190

o Qi SPLKTRUA

| Vyméra pozemkl [m?] : 5446
: Datum prodeje | nabidkové cena |
| Cena v K¢ | 40 000 000 |
| Cena v K&/m? | 6462
| Cena v K¢/m?po tpravé | 6462

Zdroj ceny REAL SPEKTRUM |

Tiipodlazni objekt vhodny pro skladovéni/vyrobu s kancelaiskym a socialnim zazemim. Objekt je situovany v
severni ¢asti Brna, dostupny kamionovou dopravou, s dostatkem manipulaénich a parkovacich ploch. Idedini
pilezitost pro firmy hledajici vlastni sidlo nebo koupé za G¢elem investice a budouciho pronajimani. Celkova
vyméra pozemku: 5.446 m?. Celkova uZitna plocha: 6.190 m? Dispozice: I. NP 2.398 m? (obsluha z Grovné
vozovky), skladové/vyrobni prostory. IL. NP 2428 m? (obsluha z rampy), skladové/vyrobni prostory, recepce,
sociélni zazemi. IIl. NP 1363 m? (obsluha nékladnim vytahem) skladové a kancelaiské prostory. Vsechny
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inZenyrské sit& nakladni vytah, kancelafské zazemi, maximalni vyuziti venkovnich ploch pro skladovani a |
- manipulaci. |

2. S

Skladove prostory Brno - JV &ast, okres Brno - mésto _
: ,_.,.ﬂ CCPS | UZitna plocha [m?) _ 2024

Vyméra pozemki [m?] . 4927

# Datum prodeje _ nabidkové cena

' Cena v K . 27 000 000

: Cena v K¢/m? | 13 340

' Cena v K¢/m?po Gpravé | 13 340

| W Zdro) ceny REAL SPEKTRUM

Objekt skladi, vyroby a kancelaf v jihovychodni casti Brna. Jedna se o aredl, ktery slouzil k prumyslove|
vyrobé a skladovani. Aredl ma dostupnost kamionim, MHD a dalni¢ni spojeni D1, D2 . Nemovitosti mohou |

byt vyuzity k soucasnym Uicelim, popiipadé komeréné pronajaty. Nemovitost se sklédé ze dvou hal, z nichs

vétsi hala je obsluhovana dvéma jefaby 5 a 10 tun. Celkové vyméra pozemk(: 4927 m2. Celkové uitna

plocha objektt: 2024 m2. Dispozice: 1. hlavni vyrobni/skladova hala, nezateplena, vyika 6,2 metru, délka 58

metry, $itka 25 metru, socialni zazemi v pfedni ¢asti budovy, jeFab s nosnosti 10 a 5 tun, celkova vymeéra 1450

m2. 2, pfistavend vyrobni/skladové hala, vy3ka 4,7 metru, délka 41 metry, $itka 14 metry, neni napojena na

 inzenyrské sité, celkova vyméra 574 m2. InZenyrské sité : Aredl ma vlastni trafostanici na pozemku, vodu,

| kanalizaci, plyn u areélu.

3. ‘Skladove prostory Brno, Brno, okres Brno - mésto

; UZitn4 plocha [m?] | 1500
' Vyméra pozemkl [m?] ' 1868
' Datum prodeje | nabidkova cena |
'Cenav K¢ | 19 500 000 |
'Cena v K&/m? _ 13000 |
' Cena v K&/m?po dpravé | 13 000
| Zdroj ceny REAL SPEKTRUM
Polyfunkéni aredl p po rekonstrukci na rusné méstské tfidé v centru Brna. Areél je dispozi¢né tvoien délenou
halou o vyméfe 950 m2 a dvoupodlaznim objektem ve dvorni ¢asti s gardzemi a kanceldfemi. Dale k

objektim nalezi dvir s moznosti parkovéni a piijezdu nakladnich vozidel. V objektech jsou provadény
prabéiné investice do Udriby a celd areél prosel narotnou rekonstrukdi. Dispozice: Celkova uZitné plocha
objektu cca 1500 m2, z toho sklady 1080 m2, kancelafe 415 m2 + zazemi a spole¢né prostory, pozemek cca
1868 m2, Dispozice: 1INP skaldy, vy3ka 5 az 8 m, kancelafe a zazemi, celkem cca 1080 m2, 2NP kancelafe + |
zazemi, celkem cca 415 m2. Viybaveni a inZenyrské sité: Elektricka energie, kanalizace - de$tova a splagkova
do stavajiciho kanalizaéniho fadu, voda - stavajici vodovodni fad v areéluy, plyn - topeni, parkovéni 10 vozidel
_ve dvorni ¢asti objektu.

| Vyrobni haly - Brno, okres Brno - mésto

' Uzitna plocha [m?] 1 800 i
' Vyméra pozemkl [m?] 1367 ‘
| ' Datum prodeje . nabidkové cena |
| Cena v K¢ | 14 000 000 |
| Cena v K¢/m? | 7778
| Cena v K¢/m?po Upravé | 7778
' Zdroj ceny _ REAL SPEKTRUM
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Jedna se o dvoupodlazni vyrobné - skladovy objekt s kancelafskym a socidlnim zézemim, vlastnim
parkovéanim a manipulacni plochou pro zasobovani. V sou¢asné dobé je objekt z &4sti pronajiman a z asti
vyuzivan vlastnikem nemovitosti. Do objektu bylo pribézné investovano, jeho technicky stav je dobry.
Dispozice? Celkova vyméra pozemku: 1367 m2, Celkova uZitna plocha objektu cca 1800 m2. Dispozice: 1. NP
(cca 900 m2): vstupni prostor s recepci, 2 x sklad/velkd garaZ, montazni prostor, dalsi dilenské a skladové
prostory o vyméfe od 20 m2, socidlni zazemi pro zaméstnance. II. NP (cca 900 m2): rekonstruované
kancelaiské zézemi cca 350 m2, dale prostory vyuZivané jako kancelafe a pro drobnou vyrobu. Inzenyrské
sité: objekt napojen na v3echny inZenyrské sité. Topeni: vlastni plynové kotelna. Parkovéni: pro 12 - 15 aut +
moznost vyuZiti velkych garéazi,

_| Vyrobni haly - Cejl, Brno - Zabrdovice, okres Brno - mésto |

UZitna plocha [m?] _ 5570
' Vyméra pozemk( [m?] _ 5685
Datum prodeje | nabidkova cena |
Cena v K¢ . 70 000 000 |
| Cena v Ke/m? | 12 567 |
Cena v K&/m? po Upravé | 12 567 |
| Zdroj ceny REAL SPEKTRUM

| Vyrobni areél (byvalou pekarnu) v centru Brna. Areél se nachazi v méstské ¢asti Brno Zabrdovice na ulici Cejl.
Areal je pfistupny z ulice Bratislavska a ulice Cejl. Jedna se o seskupeni budoyv, vyuzivanych k vyrobé,
skladovani a kancelarskych ploch s dostate¢nym manipulaénim prostorem a parkovani ve dvorni ¢asti. Idealni
pfileZitost pro investory, hledajici zazemi pro svou spolegnost, development nebo kombinaci vyuziti k
vlastnimu podnikani a pronajmu.

- 6._

-

| Vyrobni haly - Staré namésti, Brno - Pfizfenice, okres Brno - mésto

UzZitna plocha [m?] . 1765
' Vyméra pozemkd [m?] . -
' Datum prodeje | nabidkové cena |
Cenav K¢ | 9 990 000 |
' Cena v K¢/m? . 5 660

Cena v K&/m?po tipravé | 5 660

Zdroj ceny LUWA Ceska republika, s. r. 0. |

Nabizime k prodeji provozni areél pro umisténi dilny, vyroby & skladu v lokalité Brno, Pfizfenice. Strategicka
poloha, pfima dostupnost na dalni¢ni pfivadéce. Celkova podlahova plocha 1765 m2. Sklada se z hal
vhodnych pro autoservis, STK, i jiné obchodni ¢innosti, kancelafi, skladovacich, manipula¢nich a zpevnénych |
ploch, prostor pro realizaci napf. bytovych jednotek. V souéasné dobé je areél obsazen néjemniky a to |
zejména z oblasti autoservisu a obchodu. Vyhodou je poloha nemovitosti, predeviim z davodu pfimé
dostupnosti na dalnici D2 do Bratislavy a D1 z Prahy pfes Brno do Ostravy. Rovné pfima dostupnost je na
| silnici R52 smérem na Viden. Stavba je postavena na pronajatém pozemku.

3.2.3.2.

Analyza jednotkové ceny

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitych véci je pouZita multikriterialni metoda pfimého
porovnani podle Bradace, v ramci niz je pro kazdé kritérium, které ma viiv na cenu nemovité véci,
pfifazen index odlidnosti (koeficient). Uvedeny koeficient vyjadfuje, kolikrat je v daném kritériu
srovnavaci nemovita véc lepsi nebo hordi nez ocefiovand nemovita véc. Proto, je-li srovnavaci
nemovitd véc lep3i, bude koeficient véti nez 1,00. Naopak, je-li srovnavaci nemovité véc horg,
bude koeficient men3i nez 1,00. Z takto ziskané ceny je naslednym statistickym vyhodnocenim
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zjisténa cena primérna, v pfipadé vhodnosti i cena minimalni a maximalni. V nagem pfipadé jsme
proved|i porovnani jednotkové ceny za 1 m? uzitné plochy objekto.

~ Analyza jednotkové ceny

. , K K K

C. Cena I:‘::f Cena 1 Klz i I: i K i B8, Celk. (é':r::vpéo
. 2 2 . % s veli- | techn. | pozem- | .. .

obj. | [K&/m? " [KE&/m? | poloha P jine | koef. ]

| kost = stav | ky

1 | 6462 0% 5816 09 09 095 120 110 1,08 | 5368
2 13340 090 12006 09 | 104 110 120 | 110 136 | 8834
3 13000 09 11700 100 105 110 @ 110 | 110 @ 140 @ 8372
4 | 7778 | 09 | 7000 100 105 105 110 @ 110 133 = 5247
5 | 12567 090 11311 100 0% 105 115 110 @ 128 8 870
6 | 5660 | 09 | 5094 08 | 105 08 | 090 | 110 071 7207
Minimalni cena | 5247
Primérnd cena | 7316
 Maximalni cena . 8870
Jednotkova cena v K¢/m? po zaokrouhleni L7320
' Smérodatné odchylka . 1656
Smérodatna odchylka + . 8976
' Smérodatné odchylka - | 5664

| K1 | Koeficient dpravy na polohu objektu
K2 | Koeficient tpravy na velikost objektu
K3 | Koeficient tpravy na stavebné technicky stav a vybaveni
| K4 | Koeficient dpravy vliv prislusejicich pozemkii
| Ks | Koeficient pravy na ev. dalsi viastnosti
Celk. koef. (index odlisnosti) = (K1 x K2 x K3 x K4 x Ks)

Pozn.: V ramci koeficientu Ks ~ ,jiné" je zohlednéna zejména skute¢nost, Ze ocefiované stavby jsou
docasné stavby sopakované vydavanym souhlasem se zménou v uZivani staveb spodivajici
v prodiouZeni terminu k uzivani docasné stavby (s aktuainim souhlasem uzivéni do 31.12.2018).

Na zakladé vyse uvedené analyzy Cini jednotkova cena ocefiovanych nemovitych véci (staveb a jimi
zastavénych pozemkd), stanovena metodou porovnavaci, 7 320 Ké/m?.

3.2.3.3.  Vypocet celkové ceny

Vypocet celkové ceny
Uzitna Jednotkova

Ocetiovany nemovity majetek plocha [m?] | cena [K&/m?]

Celkova cena [K¢E]

Opravarensky areal v k.u. Trnita (stavby a jimi 3 670.00 7320 26 864 400
zastavéné pozemky)

Hodnota nemovitych véci stanoveni metodou porovnavaci 26 864 000
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3.2.3.4.

Nezastavéné pozemky a pozemky zastavéné cizimi stavbami

Jednotkova cena pozemkii byla stanovena v kapitole 3.2.1.2. této piilohy znaleckého posudku, a to
porovnavaci metodou ve vysi 5 000 K&/m? resp. ve vyii 4 350 K&/m? za pozemky parc.&. 798/1,

798/2 a 869/3, které jsou zatiZzené cizimi stavbami.

Vypocet celkové ceny pozemkii:

Parcela Druh pozemku
795/3 ostatni plocha
795/4 | zastavénd plocha a nadvofi
796/1 | zastavéna plocha a nadvofi
796/3 zastavéna plocha a nadvofi
796/5 zastavéna plocha a nadvori
796/6 | zastavénd plocha a nadvofi
798/1 | zastavéna plocha a nadvori
798/2 | zastavéna plocha a nadvofi
798/3 ostatni plocha
800/2 ostatni plocha
800/3 ostatni plocha
801/1 ostatni plocha
801/2 ostatni plocha
802/2 ostatni plocha
869/1 | ostatni plocha
869/3 zastavéna plocha a nadvofi

Celkem

3.2.3.5.

Ndzev

Stavby a jimi zastavéné pozemky

' Nezastavéné pozemky a pozemky zastavéné cizimi stavbami

Celkem

Vyméra

[m?]
30
693
6 400
45
37
2
1176
760
54
926
7
1443
842
191
1758
60
14 424

Rekapitulace porovnavaciho ocenéni

Jednotkova
~ cena [Ki:'lnﬂ _

5000
5000
5000
5000
5000
5000
4350
4350
5000
5000
5000
5000
5000
5000
5000
4 350

Cena [K¢]

150 000

3 465 000
32,000 000
225000 |

185 000

10 000

5 115 600
3306 000

270 000

4 630 000

35 000

7 215 000
4210000 |
955 000 |

8 790 000

261 000

70 822 600

Hodnota
26 864 000,00 K¢
70 822 600,00 K¢ |

97 686 600,00 K&

3.2.4. Rekapitulace ocenéni - areal opravy a ddriby v k.d. Trnita, obec Brno

Vécna hodnota

Vynosova hodnota

OBVYKLA CENA

2Zpisob ocenéni

Hodnota

176 663 600,00 K¢
40 926 000,00 K¢
97 686 600,00 K¢

97 690 000,00 K&
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3.3. Garaz (sklad) v k.. Strénice, obec Brno

Na zakladé provedeného prlzkumu daného segmentu realitniho trhu bylo zjisténo, Ze v okoli
oceniované nemovité véci se garaze nabizi v rozmezi od cca 200 000 K¢ aZ 215 000 Ké&. JelikoZ
ocefiovana garadz neni plnohodnotna (méa poloviéni padorysnou plochu nez u béZnych garézi a
slouZi k uskladnéni jednostopych vozidel), stanovujeme obvyklou cenu garaze ve vysi 100 000 K&.
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3.4. Rekreacni zaFizeni v k.. Jesenik, obec Jesenik
3.4.1. Nakladové ocenéni

3.4.1.1. Stavby

Vécna hodnota staveb je stanovena s vyuZitim Ukazatele primérné rozpoétové ceny na mérovou a

déelovou jednotku, URS Praha, a.s.,, RUSO 2017.

1 , Rekreaéni zafizeni Jesenik

Zatfidéni dle JKSO

801.71

Budova pro spol. ubytovéni a rekreaci

| Materidlova charakteristika : Zdéna z cihel, tvarnic a blokd

| Zastavéna plocha | m? 229,00

| Obestavény prostor | m? 2 448,01

| Zakladni hodnota | K¢/m3 6913

| Hodnota po materidlové charakteristice | Ké/m3 6 203

' Koeficient Gpravy zakladni hodnoty | koef. 1,000 |
Vychozi hodnota _ K¢ 15185006 |
Uprava vychozi hodnoty _ - pfima
Hodnota pied opotiebenim (RPC) _ Ké 15 185 006
Stafi objektu . let 56
Celkové pfedpokladana Zivotnost . let 100
Opotfebeni | - lineérni metoda |
Mira opotfebeni | % 56% |
Hodnota po opotiebeni K¢ 6 681 403

Rekapitulace reprodukéni pofizovaci ceny staveb (RPC):

1 Rekreacni zafizeni Jesenik _ K¢ 15185 006 |
Hlavni stavby celkem | K¢ 15185 006 |
PfisluSenstvi hlavnich staveb ve vy3i: | 5% K¢ 759 250
CELKEM (po zaokrouhleni) K¢ 15 944 000

Rekapitulace vécné hodnoty staveb: _

1 | Rekreacni zafizeni Jesenik _ Ke 6 681 403 |

| Hlavni stavby celkem _ Ke 6 681 403
Pfisludenstvi hlavnich staveb ve vy3i: 5% _ K¢ 334070 |
CELKEM (po zaokrouhleni) _ Ké 7 015 000
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3.41.2. Pozemky

Pro stanoveni hodnoty pozemki byla vyuZita cena srovnavaci, kterd v daném piipadé nejvérnéji
popisuje skutecny stav. Pro dané pozemky, umisténé ve vyznamné lazefiské oblasti v okresnim

mésté, Ize uvaZovat s obvyklou cenou ve vy3i 800 K&/m2.
|

| Parcela Druh pozemku Vylgzé] g cjeer:’an;::/or‘rlnf]
1500 | zastavénaplochaanadvofi = 251 | 800 :
1501 | ostatni plocha | 2578 | 800 |
1502 | ostatni plocha 12| 800

| Celkem . 3001

3.4.1.3. Rekapitulace nakladového ocenéni

| Nazev
| Vécna hodnota staveb

Hodnota pozemkii

CELKEM

3.4.2. Porovnavaci ocenéni

3.4.21. Srovnatelné nemovité véci

Cena [K¢€]

200 800
2 062 400
137 600 |

2 400 800

Cena [K<)
7 015 000
2 400 800

|
9 415 800 |

Provedenym Setfenim v realitni inzerci na internetu, v realitnich kancelafich a s vyuzitim vlastni
databaze znaleckého Ustavu jsme nalezli Sest srovnatelnych nemovitych véci (rekreaénich objektd),
které jsme se rozhodli pouZit pro porovnavaci metodu. Jako hlavni kritéria pro volbu srovnatelnych
objektd jsme uvaZovali pfedeviim lokalitu, velikost, zpisob vyuziti, technicky stav, vliv souvisejicich

pozemk( a dalsi.

Nabidkové ceny srovnatelnych objektd byly upraveny koeficientem 0,90, vyjadfujicim
predpokladané nedosaZeni celé nabidkové ceny pfi realizaci pfipadného prodeje. Nabidkové ceny

jsou uvadény bez provizi realitnich kanceléfi.
Prehled srovnatelnych nemovitych véci je uveden v nésledujici tabulce.

| - eg s e
Srovnatelné nemovité véci

‘ 1. | Ubytovaci zafizeni, Priessnitzova, Jesenik, okres Jesenik
I | UZitna plocha [m?]

' Vyméra pozemki [m?]

' Datum prodeje

' Cena v K¢

' Cena v Ké&/m?

Cena v K&/m? po Gpravé
Zdroj ceny

580 |

64 757 |

nabidkova cena
10294 118

17748

17748
RE/MAX Profit
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Penzion Grafenberg v Jeseniku na ulici Priessnitzova. Penzion s vice nez 150 let dlouhou tradici je postaven u

pramenisté Geniova pramene. Pravé tomuto prameni vd&¢i zdejéi kraj za vznik Priessnitzovych lé¢ebnych

lazni. V roce 1990 doslo k prvni, velice nakladné rekonstrukci objektu. Od té doby penzion disponuje

restauraci o 30-ti stolech, baru, moderné vybavenou kuchyni o vyméfe 215 m2, a terasou o vyméfe 70 m2 se |
vstupem z hlavni ulice, v3e situovédno v 1.np. Ve 2.np se nachazi soukromy byt o vyméfe 170 m2 a|
rehabilitacni mistnost s hydro-masazni vanou, se vstupem ze soukromého parkoviété. Ve 3.np je ubytovaci

¢ast, k dispozici je spolecenska mistnost s TV a 8 rGzné velkych pokoji, nékteré se socidlnim zafizenim pfimo

v pokoji, pro jiné je koupelna a toalety na chodbé. K penzionu patfi i hospodaiska budova s moznosti

ustajeni az 5-ti koni. Kromé zastavéné plochy a nadvofi o vyméfe 694 m2 jsou soulasti prodeje i pfilehlé

pozemky, vedené jako travni porost, o celkové vyméfe 64.757 m2.

|
2. | Ubytovaci zafizeni - Lipovska, Jesenik, okres Jesenik ‘

UZitna plocha [m? | 1500
‘ Vyméra pozemkid [m?4] | 890
Datum prodeje | nabidkové cena
| | Cena v K¢ [ B 8725490
| Cena v K&/m? _ 5817
 Cena v K&/m?po Gpravé | 5817
| Zdroj ceny ~ AVAREAL

Multifunkéni nemovitost - Hotel Stafi¢, ktery se nachdzi v centru mésta Jesenik. Jedna se o prostornou,
podskiepenou a ¢lenitou stavbu s restauraci, pivnici, hotelovou ¢&asti, komeréni &asti s kancelafemi a
malometraznimi byty k prondjmu. V 1. NP, které je celé bezbariérové, je zavedena pivnice a restaurace se
salonkem. Kuchyné je standardné vybavena a je v souladu s hygienickymi normami. V pfizemi je déle
provozni kancelér, sklady, kotelna. Obé provozovny maji viastni WC, kazda vlastni vchod a funguje
samostatné, mohou viak byt propojeny stavajici hlavni chodbou na jeden velky provoz. Ve IL. NP je hotelové
recepce, Sx kancelaf, 1x vét3i pokoj se sprchou a toaletou, velké zastfe$ena terasa, dva nové zrekonstruované
byty, 2+1 a 1+1. Ve IIl. NP je 5 dvoul(izkovych pokojii a 1 jednolizkovy pokoj s koupelnou a WC, TV, WiFi. Ve
druhé poloviné tohoto patra byly vybudovéany v roce 2012 tfi podkrovni byty 1+KK. Od hotelové &asti jsou
oddéleny. Déle dva sklady pro hotelové pradlo, komora s pratkou a susickou a pidni sklad. Pfimo pod
stfechou se nachazi prostorna plda, ktera je vyuZivana jako skladovaci prostory. V objektu je zabudovana
vzduchotechnika, dvé samostatné pocitacové sité, tfi sité wifi, rozvod tel. pfipojeni (viastni dstfedna), TV
rozvod v¢. satelitu. Sklep je vyuZivan na uskladnéni sudd a je vybaven vytahem. Topeni pro cely diim a ohfev
teplé vody zajistuje plynovy kotel a plynové boilery umisténé v kotelné v pfizemi domu. Velké méstské
| parkovidté pfed domem zaruéuje snadné parkovani. Hotel je kompletné zafizen a vegkeré vybaveni a zafizeni
Je soucasti kupni ceny. Novy majitel miize okamZité pokracovat v ¢innosti. Viechny prostory jsou v provozu a
pronajaty (restaurace, pivnice, kanceldfe, hotelovd ¢ast s recepci i byty). Hlavni prednosti nabizené
nemovitosti je vedle vyborné polohy vynikajici stav viech prostor, jelikoZ viechny prosly za poslednich 5 let
 postupné rekonstrukci.

3. | Ubytovaci zafizeni - Kalvodova, Jesenik, okres Jesenik

¥ | Uzitna plocha [m?] | 1017
Vyméra pozemkd [m?] _ 3709
| Datum prodeje . nabidkova cena .
Cena v k& ; 12 000 000 |
| Cena v K&/m? | 11799
‘ Cena v K&/m?po Upravé | 11799
| ‘ Zdroj ceny PLL a.s.

‘ Détska lécebna Karolina umisténé v blizkosti lazni na ulici Kalvodova ve mésté Jesenik, véetné souvisejicich
pfilehlych staveb a pozemkd. Jednéd se o podsklepenou zdénou stavbu napojenou na veikeré sité s
vytapénim vlastni plynovou kotelnou. Komplex obsahuje ubytovaci prostory, jidelnu s vydejnou stravy,
prostory pro podavani lécebnych procedur a venkovni oplocené multifunkéni hfité s umélym povrchem o
plode 609 m2. Stavba je stale uZivana a je v odpovidajicim technickém stavu. '
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4. | Ubytovaci zafizeni - Adolfovice - Béla pod Pradédem, okres Jesenik

| Uzitna plocha [m?] | 300

| Vyméra pozemkd [m?] 648

' Datum prodeje : nabidkova cena |

N | Cenavke 2571429
|| Cena v Ke/m? ‘ 8571 |

~ | Cenav K¢/m?po dpravé | 8571
| Zdroj ceny RE/MAX Elite Reality |

‘Pensmn s restauraci v Jeseniku Adolfovicich 1 km od Jeseniku u hlavni silnice do Jeseniku. Moznost
odkoupeni i rodinného domu vedle penzionu. Okolo domu i penzionu zahrada, parkoviété, venkovni
posezeni, détské hfisté a technickd budova. Restauraéni provoz s 40 misty k sezeni, zafizenou kuchyni,
kancelar, sklady, tech. zézemi. Ubytovani je ve 4 pokojich s 13 lazky s moznosti pfistylky. Kazdy pokoj méa
samostatné social. zazemi a dva pokoje maji kuchyriské kouty se samostatnymi méfi¢i energif a je mozné je
pronajmout jako BJ 1+kk a jsou v soucasné dlouhodobé pronajaty. Piistup ubytovanych je z pensionu nebo
samostatnym vchodem vedle restaurace. Pfed penzionem je venkovni posezeni a parkoviété a vedle
penzionu je dal3i kryté venkovni posezeni. Prodej kompletnim vybavenim nabytkem a kuchyiskym zafizenim.
| Do Jeseniku km, do lazni 2 km, sjezdovky SKI Filipovice 4 km, Ramzova 8 km...

5. | Ubytovaci zafizeni - Ostruzna - Ramzova, okres Jesenik

i Uzitna plocha [m?] | - - 750
Vymeéra pozemki [m?] . 10 000
Datum prodeje | nabidkova cena |
Cena v K¢ | 7 500 000 |
Cena v K¢/m? | 10 000

| =S 5° | Cena v K&/m?2 po Gpravé | 10 000

' | Zdroj ceny Sreality

Horsky penzion v obci Ramzova. Kapaata 45 lGzek. Soucasti penZ|onu byt pro majitele 3+KK. Vybaveni:
Kuchyné, jidelna, bar s krbem, kulecnik, herna, ping-pong, kryty vyhiivany bazén 9x3,5 m. Osm pokoji 3-6
liZkovych, Dva samostatné apartmany kazdy pro 5 osob. Pozemky cca 10.000 m2. Velmi vysoka obsazenost
jak v zimnich, tak letnich mésicich.

6. | Ubytovaci zafizeni - Lipova - lszné - Bobrovnik, okres Jesenik

| UZitna plocha [m?] _ 929 |
| ' Vyméra pozemkil [m?] | 3833
' | Datum prodeje : nabidkova cena |
| | CenavKé . 9667 900

L Cenav K¢/m? | 10 407

Cenav K&/m?po lpravé 10 407

Zdroj ceny Bohemian Estates

Krasny penzion situovany na okraji obce Lipové Lazné v nadherném prostiedi nedaleko obce Jesenik. Jedna
se 0 kompletné rekonstruovanou nemovitost (2009 dokonéena rekonstrukce bytu, v roce 2011 dokonéena
rekonstrukce apartmanu) s ddrazem na kvalitu, ispornost provozu, odkazem na plvodni prvky a s respektem
k okolni zastavbé. Celkové plocha pozemku Cini 3833 m2. Penzion mé 3 apartmany (poskytujici vlastni
sprchu, toaletu a kuchyrikou, v kazdém apartmanu jsou 2 loZnice a je uréen pro 1 az 6 osob) a 6
samostatnych pokoji se sprchou a toaletou (celkem 28 lGzek). Jeden pokoj je uzpGisoben pro osoby s
télesnym postiZenim. V pfizemi jsou spolecné prostory — mistnost, kde se podavaji snidané a bar. V této &asti
je taktéZ skladovaci mistnost, kde je pod podlahou bazén, je zde tak moZno vybudovat wellness zénu a wc
(damy, pani), v mezipatfe pak zazemi pro personél (sprcha, sklad). V podzemnim podlaZi je gardZ a dal3i
skladovaci prostory. V levé ¢asti budovy je samostatnd bytové jednotka 5+1, kterou uzivd momentalné
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majitel a miiZe byt jednoduse k dispozici pro rozsifeni ubytovaci kapacity. Vedle nemovitosti jsou pak dal3i
moznosti skladovéni. Jsou zde téZ sklepni prostory, jeZ je moZno uZivat napf. jako vindrnu a pida, ktera
pfedstavuje dal3i potencialni prostor pro roziifeni. Celkova plocha ¢ini 929 m2 (byt — 266 m2, ubytovani
663 m2). Vytapéni zajistuje plynovy kotel (penzion) a kotel na uhli/dfevo, jeZ vytapi bytovou jednotku (maze
byt napojena na pl. kotel). Jedna se o nadhemé misto nabizejici mnoho volnocasovych aktiv jak v letnim
(cyklo/pési turistika, lazefiské aktivity v proslulych “Priessnitzovych laznich” v obci Lazné Jesenik), tak zimni
obdobi (bézkafské traté, sjezdové lyzovani v okolnich areélech). Penzion momentalné generuje velmi
zajimavy zisk (cca 7%/rok 2016) s predpokladem rilstu v dalSich letech a je perfektné etablovany na serveru
Booking.com (rating 8,9). Cena je uvedena v¢. movitych véci (v Easti penzionu), bez provize RK (5%+DPH).

3.4.2.2. Analyza jednotkové ceny

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitych véci je pouzita multikriterialni metoda piimého
porovnani podle Bradace, v rdmci niz je pro kazdé kritérium, které mé vliv na cenu nemovité véci,
pfifazen index odlidnosti (koeficient). Uvedeny koeficient vyjadiuje, kolikrat je v daném kritériu
srovnavaci nemovitd véc lepsi nebo horsi neZ ocefiovana nemovitd véc. Proto, je-li srovnavaci
nemovita véc lepsi, bude koeficient vétsi nez 1,00. Naopak, je-li srovnavaci nemovita véc hori,
bude koeficient mensi nez 1,00. Z takto ziskané ceny je naslednym statistickym vyhodnocenim
zjisténa cena primérng, v pfipadé vhodnosti i cena minimalni a maximalni. V na$em pfipadé jsme
provedli porovnani jednotkové ceny za 1 m? uZitné plochy objektu.

Analyza jednotkové ceny

| Ki | Kz . K3 . K4 . K5
¢ Cena Koef. Cena tech liv Celk. (t:’l:'::vpéo
bj. | [KE/m?] | nab. cen | [Ké/m? i echn. | v s koef. g
obj. | [Kc/m?] [K&/m?] | poloha  velikost stav | pozemka 1N f. IK&/m?]

| 17748 | 090 | 15974 | 100 09 115 125 | 110 152 & 10523
| 5817 | 090 | 5235 | 100 @ 091 | 115 = 085 090 080 6539
11799 | 090 | 10619 | 100 093 | 110 | 100 100 102 1038l
8571 | 090 | 7714 | 0% | 101 | 105 = 090 | 100 08 8980
10000 | 09 | 9000 090 | 094 | 110 @ 110 | 105 1,07 8 373
6 | 10407 | 09 | 9366 | 090 | 093 | 115 = 100 | 105 101 9267

v b w N =

| Minimalni cena | 6539
Priimérna cena | 9011
| Maximalni cena | 10523
| Jednotkova cena v K&/m? | 9010
Smérodatnd odchylka | 1338
Smérodatna odchylka + . 10348
Smérodatnd odchylka - 7672

K1 | Koeficient dpravy na polohu objektu
K2 | Koeficient dpravy na velikost objektu
K3 | Koeficient dpravy na stavebné technicky stav a vybaveni
Ks | Koeficient dpravy viiv prislusejicich pozemku
| Ks Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti
Celk. koef. (index odlisnosti) = (K x Kz X K3 x K4 x K3)
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Na zakladé vy3e uvedené analyzy ¢ini jednotkové cena ocefiovanych nemovitych véci (rekreaéniho
zafizeni v k.U. Jesenik), stanovend metodou porovnavaci, 9 010 K&/m?.

3.4.23. Vypocet celkové ceny

Vypodet celkové ceny
SEtns Jednotkova
Ocefiovany nemovity majetek p::::zl;a cena [K&/m?] Celkova cena [K¢]
Rekreacni zafizeni v k.. Jesenik | 509,60 9010 4 591 496
Hodnota nemovitych véci stanovend metodou porovnavaci 4 591 000

3.4.3. Rekapitulace ocenéni - rekreaéni zafizeni v k.. Jesenik, obec Jesenik

Zpisob ocenéni Hodnota

Vécné hodnota | 9 415 800,00 K¢

Porovnavaci hodnota 4591 000,00 K&

OBVYKLA CENA 4 590 000,00 K&
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3.5. Pozemky u byvalé noclezny v k.d. Bykovice, obec Bykovice
3.5.1. Porovnavaci ocenéni

3.5.1.1. Srovnatelné nemovité véci

Provedenym Setfenim v realitni inzerci na internetu, v realitnich kancelafich a s vyuZitim vlastni
databaze znaleckého Ustavu jsme nalezli deset srovnatelnych nemovitych véci (stavebnich
pozemki), které jsme se rozhodli pouZit pro porovnavaci metodu. Jako hlavni kritéria pro volbu
srovnatelnych objektd jsme uvaZovali pfedevaim lokalitu, velikost, zplisob vyu7iti a dal3i.

Nabidkové ceny srovnatelnych objekti byly upraveny koeficientem 0,90, vyjadiujicim
pfedpokladané nedosaZeni celé nabidkové ceny pfi realizaci pfipadného prodeje. Nabidkové ceny
Jjsou uvadény bez provizi realitnich kancelafi.

Pfehled srovnatelnych nemovitych véci je uveden v nésledujici tabulce

; Srovnatelné nemovité véci
1. | Stavebni pozemek - Bykovice, okres Blansko

\ Vyméra [m?] . 1200
‘ Datum prodeje | nabidkova cena !
| CenavKke | 1 200 000
B Cenav ky/m? | 1000
. ' Cena v K&/m? po (pravé _ 1000
Zdroj ceny TAJOVSKY reahty

Jedn4 se o prodej mimé sva2|teho stavebniho pozemku v obci Bykovnce Pozemek je obdélnikového tvaru s
rozlohou 1200 m2 s moznosti roziifeni aZz na celkovou vyméru 2878 m2. Pii rozsifeni pozemku se nabizi |
mozZnost stavby dvou rodinnych domil. K pozemku vede asfaltové pfijezdové komunikace a je z ng krasny
vyhled do okoli. Diky jeho orientaci nabizi dostatek svétla po cely den. V dosahu pozemku jsou veskeré
mzenyrske sité: vodovod, elektfina, kanalizace a zemni plyn. Velkou vyhodou pozemku je jeho obdéinikovy
' tvar, umisténi v klidné lokalit&, pékny vyhled do okoli, veskeré inZenyrské sité v dosahu. moZnost zvolit vyméru
pozemku a to 1200 m2 nebo 2878 m2. Obec Bykovice leZi 11 km severozapadné od Blanska a jihozapadné od
| Boskovic, obé mésta nabizi vedkerou obcanskou vybavenost. V obci se nachazi mateiska skola, restaurace.

| Stavebni pozemek - Blansko - Dolni Lhota, okres Blansko

| Vyméra [m?] | 2224
Datum prodeje | nabidkova cena

' Cena v K¢ . 1742 000

| Cena v K¢/m? . 783
Cena v K¢/m? po Upravé . 783
Zdroj ceny Reality Hynstova .

Rovmaty pozemek v ku Dolni Lhota u Blanska uréeny Uzemnim planem k vystavbé rodinného domu
(zéstavba venkovského typu). Pozemek o celkové vymére 2.224 m2 a uli¢ni Sifce cca 28 m se nachézi tésna
pred obci Spedov. IS jsou v blizkosti pozemku. V obci Spefov je velmi pé&kné prostfedi a lidé zde radi
' navitévuji oblibené koupalisté. V obci je také samoobsluha, kadefnictvi, détské hfiété, vicetcelové hristé,
rozhledna, knihovna..Dopravni spojeni s méstem Blanskem zajistuje IDS a v Dolni Lhoté je vlakova zastavka.
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3. | Stavebni pozemek - Vodérady, okres Blansko

| Vyméra [m?] _ 2145
Datum prodeje _ nabidkova cena
Cenav ke | 1480050
Cena v K&/m? _ 690 |
Cena v K&/m? po Gpravé : 690
‘ Zdroj ceny | KRP realitni sluzby s. r. o.

Stavebni pozemek o celkove velikosti 2145 m2 v obci Vodérady u Kunstatu v okrese Blansko. Pozemek je
rovinaty, veskeré inzenyrské sité jsou na hranici pozemku, je vhodny pro vystavbu samostatné stojiciho
rodinného domu, dvojdomu nebo dvou samostatné stojicich rodinnych domd. V obci je materska skolka,
zékladni 3kola do 4. tfidy (daldi ro¢niky v Boskovicich - 10 min autobusem), obecni Ufad, obchod. Dobré
dopravni spojeni do Kunstatu - 8 km, Boskovic - 10 km, Blanska - 17 km a i Ti§nova - 27 km.

4. | Stavebni pozemek - Ujezd u €erné Hory, okres Blansko

Vyméra [m?] | 1177
Datum prodeje . nabidkova cena I
Cena v K¢ | 1059 300
Cena v K&/m? 900 |
Cena v Ké/m? po Gpravé _ 200
Zdroj ceny COLOSEUM NEMOVITOSTI, s.r.0.

Mimé svaZity stavebni pozemek o celkové vyméie 1 177 m2 v obci U_]EZd u Cerné Hory, ktery je die pIatneho
izemniho planu urCen k vystavbé rodinného domu. Uli¢ni Sife parcely je 10 m, délka 118 m. Vedkeré
|nzenyrske sité se nachézeji ve vzdalenosti do 5 m od hranice parcely, k niz vede pfijezdova cesta, Obec Ujezd
u Cerné Hory lezi na strategickém misté u rychlostni komunikace Brno - Svitavy, je velmi dobfe dopravné
dostupna do Blanska i Boskovic.

3.5.1.2.  Analyza jednotkové ceny

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitych véci je pouZita multikriterialni metoda piimého
porovnani podle Bradéce, v ramci niz je pro kazdé kritérium, které ma vliv na cenu nemovité véci,
pfifazen index odlisnosti (koeficient). Uvedeny koeficient vyjadfuje, kolikrat je v daném kritériu
srovnavaci nemovita véc lep3i nebo hordi nez ocefiovand nemovitd véc. Proto, je-li srovnavaci
nemovita véc lepsi, bude koeficient vétsi nez 1,00. Naopak, je-li srovnavaci nemovita véc horgi,
bude koeficient mensi nez 1,00. Z takto ziskané ceny je naslednym statistickym vyhodnocenim
zjisténa cena pramémé, v pfipadé vhodnosti i cena miniméalni a maximalni. V nasem piipadé jsme
provedli porovnéni jednotkové ceny za 1 m? vyméry pozemku.
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¢
obj.

1
2
3

4
Minim

Cena Koef.
[Ké/m?] | nab. cen

1000 = 090
783 0,90
690 = 090
900 0,90

alni cena

Priimérna cena
Maximalni cena

Jednotkova cena v K¢/m?

Smérodatna odchylka

| Smérodatna odchylka +

' Smérodatna odchylka -

| ke
K3
Ka

Cena
[Kc/m?]

900
705
621
810

| Koeficient dpravy na vyuZiti

Analyza jednotkové ceny

Ki

poloha

1,00
1,05
1,00
1,00

| Koeficient dpravy na polohu objektu
| Koeficient dpravy na velikost objektu

Koeficient upravy na ev. dalsi viastnosti
Celk. koef. (index odlisnost)) = (K1 x Kz x K3 x Kq)

K

Ks

velikost | vyuZiti

0,97
0,93
0,93
0,97

1,25
1,25
1,25
125

jiné

105
1,00
1,00
1,00

Celk.
koef.

127
1,22
116
121

Cena po

apravé

[Ké/m?]
707
578
534
668
534
622
707

620
69

689
551

Na zékladé vySe uvedené analyzy Cini jednotkova cena ocefiovanych nemovitych véci (pozemk( u

byvalé noclezny v k.i. Bykovice), stanovena metodou porovnavaci, 620 Ké/m?2.

3.5.1.

3. Vypocet celkové ceny

Vypocet celkové ceny

Ocefiovany nemovity majetek

: Pozemky u byvalé noclezny v k.0. Bykovice

Vymeéra
m?
826,00

Hodnota nemovitjch véci stanovend metodou porovnavaci

3.5.2.

Porovnavaci hodnota

" Jedn. cena |

[K&/m?]

620

Celk

ova cena [K¢]

512120
512 120

Rekapitulace ocenéni - pozemky u byvalé nocleZny v k.u. Bykovice, obec

Bykovice

OBVYKLA CENA

Zpiisob ocenéni

Hodnota

512 120,00 K¢
512 120,00 K&
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3.6. Garazv k.a. Novy Liskovec, obec Brno
3.6.1. Porovnavaci ocenéni

3.6.1.1. Srovnatelné nemovité véci

Provedenym Setfenim v realitni inzerci na internetu, v realitnich kancelafich a s vyuzitim vlastni
databaze znaleckého ustavu jsme nalezli deset srovnatelnych nemovitych véci (gardz v parkovacim
domé), které jsme se rozhodli pouZit pro porovnévaci metodu. Jako hlavni kritéria pro volbu
srovnatelnych objekt( jsme uvazovali pfedevsim lokalitu, velikost, technicky stav a dalsi.

Nabidkové ceny srovnatelnych objektli byly upraveny koeficientem 0,90, wvyjadfujicim
predpokladané nedosaZeni celé nabidkové ceny pii realizaci pfipadného prodeje. Nabidkové ceny
jsou uvadény bez provizi realitnich kanceléfi.

Pfehled srovnatelnych nemovitych véci je uveden v nasleduijici tabulce.

: Srovnatelné nemovité véci i
1 Garazove stanf - Bozetechova, Brno - Kralovo pole, okres Brno mésto

 UZitna pIocha [m3] 11
|_ Datum prodeje nabidkova cena
Cena v K¢ - 250 000
Cena v K¢/m? 2727
| Cena v K&/m? po Gpravé 22727
‘ Zdroj ceny Realitni kancelar Reality IQ a.s.

} Parkovaci stani v srdci mésta Brna — Kralovo pole v Novostavbé bytového domu Kadetka na ulici Bozetéchova.
Prostorné podzemni garaze poskytuji maximalni servis a komfort 21. stoleti, automaticky vratny ovladany pres
mobilni telefon odvétrévéni V)’Ifukovych spalin, automatické osvétleni bezpeénosti systém protipoiérni

| UzZitna plocha [m?]

‘ Datum prodeje

l Cena v K¢

| Cena v K&/m?

| Cena v K&/m? po Gpravé

ZdI’Oj ceny

|
|
15 |
nabidkova cena
295238 |
19683
19 683
ARTOSS realitni kanceldf, s. r. 0.

Podzemni gardzového stani v bytovem komplexu Kli¢ova, pfistupné z ulice Kli¢ova v méstské Easti Brno —

Cernowce

; Uzntna plocha [m?]

| Datum prodeje

' CenavK¢ |

' Cena v K¢/m? |

| Cena v K¢/m?po (ipravé
Zdroj ceny |

14

nabidkova cena .
195 000

13929

13929 |
Develop reality

Kryte garazove stani v Bme v LISI"II na ulici Jirova. Jedna se o rohové garaZové statni. Garaz disponuje vraty na
déalkové ovladani a senzorem Fizenym osvétlenim. Stani je vybavenou bezpeénostni kamerou. !
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4. | GaraZové stani - Brno - Cernovice, okres Brno - mésto

3.6.

GaréaZové stani v suterénu novostavby bytového domu v lokalité Cernovice. Nabizi se prodej jednoho i vice
garazovych stani v novostavbé budovy. Suterénni Cast ma tfi Grovné podlah, parkovaci misto s vymérou 20
m2, vyjezd zajiStén vraty na dalkové ovladani, i moznost pres telefon. Stani je okamZité volné, vlastnicky podil

| na pozemku garazi zapséan v katastru nemovitosti.

Uzitna plocha [m?

Datum prodeje

Cena v K¢

Cena v K&/m?

Cena v K&/m? po Gpravé

Zdroj ceny

1.2. Analyza jednotkové ceny

20|
nabidkova cena :
290 000 |
14500
14 500
RK Campa |

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitych véci je pouZita multikriteriaini metoda pfimého
porovnani podle Bradace, v ramci niz je pro kazdé kritérium, které ma vliv na cenu nemovité véci,
pfifazen index odliSnosti (koeficient). Uvedeny koeficient vyjadiuje, kolikrat je v daném kritériu
srovnavaci nemovita véc lepsi nebo horsi nez ocefiovand nemovitad véc. Proto, je-li srovnavaci
nemovitd véc lepsi, bude koeficient vétsi nez 1,00. Naopak, je-li srovnavaci nemovita véc horgi,
bude koeficient mensi nez 1,00. Z takto ziskané ceny je naslednym statistickym vyhodnocenim
zjisténa cena priimémé, v pfipadé vhodnosti i cena minimalni a maximalni. V naiem piipadé jsme

provedli porovnani jednotkové ceny za 1 m? uzitné plochy objektu.

C Cena Koef.
obj. | [K&/m?] |nab. cen [Ké/m?]
1 22727 | 090
2 19683 | 090
3 13929 | 090
4 | 14500 | 090

. Minimalni cena

Primérné cena

Maximalni cena

Jednotkova cena v Ké/m?

Smérodatna odchylka

| Smérodatna odchylka +

Smérodatna odchylka -

Ki
K>
K3
K4

Cena

20 455
17 714
12536
13 050

Analyza jednotkové ceny

Ki

poloha velikost

1,05
1,05
1,00
1,05

! Koeficient upravy na polohu objektu
| Koeficient upravy na velikost objektu

Koeficient dpravy na stavebné technicky stav a vybaveni

| Koeficient upravy na ev. dalsi viastnosti
Celk. koef. (index odlisnosti) = (K1 x K2 x K3 x Kq)

K

105
1,03
103
1,00

Ks

tech.
stav.

1,05
1,00
1,00
1,05

jiné

0,90
0,90
0,90
0,90

Celk.
koef.

1,04
0,97
0,93
0,99

Cena po :
dpravé
[Ké/m?]
19633
18199
13523
13152
13152

. 16127

| 19633

16130
2838

18 968
13292
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Na zakladé vySe uvedené analyzy cini jednotkova cena ocefiovanych nemovitych véci (garaze v k.u.
Novy Liskovec), stanovena metodou porovnavaci, 16 130 K&/m?.

3.6.1.3. Vypocet celkové ceny

Vypocet celkové ceny

. . s . UzZitna Jedn. cena , .

Ocertovany nemovity majetek plocha [m?] | [K&/m? Celkova cena [KE]
Garaz v k.U. Novy Liskovec . 22,83 | 16 130 | 368 324
Hodnota nemovitych véci stanovena metodou porovnavaci 368 000

3.6.2. Rekapitulace ocenéni - garaz v k.u. Novy Liskovec, obec Brno

Zpusob ocenéni | Hodnota
Porovnavacihodnota - ___368000,00 K¢
| OBVYKLA CENA 370 000,00 K&
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4. REKAPITULACE VYSLEDNYCH CEN NEMOVITEHO MAJETKU

| Ndzev .~ Hodnota (Kc)
1) Ustfedni autobusové nadrazi Brno — Zvonarka {pozemky a zastfeseni) v 169 120 000
k.G. Trnit4, obec Brno, zapsano na listu viastnictvi ¢. 235 pro k.0. Trnita
2) Areéal opravy a Gdrzby v k.. Trnita, obec Brno, zapsano na listu
vlastnictvi €. 235 pro k.. Trnita PA6A0I000
3) Garéz (sklad) v k.G. Stranice, obec Brno, zapsano na listu vlastnictvi ¢&.
o 100 000
949 pro k.u. Stranice
4) Rekreacni zafizeni v k.0. Jesenik, obec Jesenik, zapsano na listu
' C Ly . . 4 590 000 |
| vlastnictvi €. 664 pro k.U. Jesenik
| 5) Pozemky v k.U. Bykovice, obec Bykovice, zapsano na listu viastnictvi &
P |
| C ot s 512120
| 32 pro k.u. Bykovice |
' 6) Garéz v k.. Novy Liskovec, obec Brno, zapsano na listech vlastnictvi ¢. 370 000
2919 a 2842 pro k.U. Novy Liskovec |
CELKEM | 272 382120
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Cbec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610950 Trnita List vlastnictvi: 235

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé&

A Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil
Vlastnické pravo

éSAD Brno holding, a.s., Opuité&na 227/4, Trnita, 60200 46347151
Brno

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku  Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
795/1 625 zastavéni plocha a
nadvori
Souldsti je stavba: bez ép/&e, jind st.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 795/1
795/2 697 zastavénid plocha a
nadvofFi
Souddsti je stavba: bez &p/de, vyroba
Stavba stoji na pozemku p.&.: 795/2
795/3 30 ostatni plocha jina plocha
795/4 693 zastavéni plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: bez &p/de, jind st.
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 795/4
795/5 634 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 795/5
795/6 66 zastavéni plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: bez &p/ée, jind st.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 795/6
795/7 42 zastavéni plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez ép/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 795/7
795/8 540 zastavénia plocha a
nadvori
Souldsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.d&.: 795/8
795/9 128 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: bez &p/de, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.d&.: 795/9
796/1 6400 zastavéna plocha a spoledny dvar
nadvori
796/2 177 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/ée, jind st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 796/2
796/3 45 zastavéna plocha a
nadvo¥i
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, jind st.
796/4 498 zastavéni plocha a
nadvori
Souldsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c.: 796/4

Nemovitosti 350u v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spraTvu ‘katastru nemovitosti CR
Katastrélni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610950 Trnité List vlastnictvi: 235

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadsé

796/5 37 zastavéna plocha a spoleény dvar
nadvori
796/6 2 zastavénid plocha a spolecény dvar
nadvofi
797/1 194 zastavéna plocha a
nadvori
Souldsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 797/1
797/2 125 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddsti je stavba: bez &p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: 797/2
798/1 1176 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, jina st., LV 446
798/2 760 zastavéni plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Trnita, &.p. 136, jina st., LV 446
798/3 54 ostatni plocha jina plocha
800/2 926 ostatni plocha draha
800/3 7 ostatni plocha jina plocha
801/1 1443 ostatni plocha manipulaéni
plocha
801/2 842 ostatni plocha manipulaé&ni
plocha
801/3 88 zastavéni plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: bez &p/de, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 801/3
802/1 343 zastavéna plocha a
nadvori
Soucldsti je stavba: Trnita, &.p. 490, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.d&.: 802/1
802/2 191 ostatni plocha jina plocha
868 89 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez ép/de, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 868
869/1 1758 ostatni plocha jina plocha
869/3 60 zastavéna plocha a
nadvorfi
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, jina st., LV 392
878 294 ostatni plocha zelen
879/2 419 zastavénad plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Trnita, &.p. 411, obé&.vyb., LV 10001
882/2 57 zastavéni plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez ép/ée, tech.vyb, LV 354
882/5 63 ostatni plocha jina plocha
882/7 686 zastavéni plocha a
nadvorfi

Na pozemku stoji stavba: Trnita, &.p. 470, obched, LV 597
Nemovitosti jsou v ilzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviit& Brno-mésto, kéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610950 Trnita List vlastnictvi: 235

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné Fadé

883/1 465 ostatni plocha zeled
883/3 191 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez é&p/ée, ocbé&.vyb., LV 392
883/4 75 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, ob&.vyb., LV 392
1166/1 403 ostatni plocha zelen
1166/2 133 ostatni plocha zeleti
1166/3 262 zastavéni plocha a
nadvofi
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, obd.vyb., LV 392
1166/10 93 ostatni plocha zelen
1166/11 6 ostatni plocha zeledi
1166/12 9 ostatni plocha zelen
1166/13 1 ostatni plocha zelenl
1168/1 20379 zastavéna plocha a
nadvofi
Na pozemku stoji stavba: Trnitéd, &.p. 512, doprava, LV 446
1169/1 656 ostatni plocha zelen
Stavby
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zphsob vyuZiti Na parcele Zptisob ochrany
bez é&p/&e jina st. 768/13, LV 10001
796/3

Bl Jind prdva - Bez zapisu

c Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu
Cprdvnéni pro Povinnost k

o Predkupni pravo

AUPARK Brno, spol. s r.o., Rohanské Parcela: 1168/1 vV-8644/2006-702
nabfeZi 678/25, Karlin, 18600 Praha Parcela: 882/2 V-8644/2006-702
8, RC/180: 27686078 Parcela: 882/5 V-8644/2006-702
Parcela: 882/7 V-8644/2006-702
Parcela: 883/1 V-8644/2006-702
Parcela: 883/3 V-8644/2006-702
Parcela: 883/4 vV-8644/2006-702

Listina Smlouva o zfizeni vé&cného pfedkupniho prava ze dne 13.06.2006. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 22.06.2006.

V-8644/2006-702
Poradi k datu podle pravni Gpravy G8inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemenc (podle listiny)
dle €1.II a ¢l.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &l1.VI odst.§

smlouvy
Jednotka: 470/1 Parcela: 882/2 v-703/2012-702
Parcela: 882/5 V-703/2012-702
Parcela: 882/7 V=703/2012-702

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykoné@é stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovistd Brno-m&sto, kéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Qkres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.Gzemi: 610950 Trnita List vlastnictvi: 235

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

Listina Smlouva o zfizeni vécného biemene - dplatnd =ze dne 08.12.2011. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

v-703/2012-702
Poradi k datu podle pravni tpravy uéinné v dobd vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
dle €1.II a €l.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &1.VI odst.6
smlouvy

Jednotka: 470/2 Parcela: 882/2

Parcela: 882/5

Parcela: 882/7

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Gplatna
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

V-703/2012-702
v-703/2012-702
V-703/2012-702
ze dne 08.12.2011. Pravni 4dinky

V-703/2012-702
Poradi k datu podle pravni Upravy déinné v dobé& vzniku prava

o Vécné bfemenc (podle listiny)

dle &1.II a ¢1l.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v 81.VI odst.6
smlouvy

Jednotka: 470/3 Parcela: 882/2

Parcela: 882/5

Parcela: 882/7

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - dplatna
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

V-703/2012-702
V-703/2012-702
v-703/2012-702
ze dne 08.12.2011. Pravni a&inky

v-703/2012-702
Pofadi k datu podle pravni dpravy udinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
dle €1.II a €l1.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &L.VI odst.6
smlouvy

Jednotka: 470/4 Parcela: 882/2

Parcela: 882/5

Parcela: 882/7

Listina Smlouva o zFizeni vécného bfemene - dplatna
vkladu prava ke dni '16.01.2012.

V-703/2012-702
V-703/2012-702
V-703/2012-702
ze dne 08.12.2011. Pravni d&inky

V-703/2012-702
Poradi k datu podle pravni dpravy G8inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
dle &1.II a €1.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &1.VI odst.6
smlouvy

Jednotka: 470/5 Parcela: 882/2

Parcela: 882/5

Parcela: 882/7

Listina Smlouva o zfizeni vécného bFfemene - tplatna
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

V-703/2012-702
Vv-703/2012-702
V-703/2012-702
ze dne 08.12.2011. Pravni G&inky

v-703/2012-702
Pofadi k datu podle pravni fipravy 0éinné v dobé vzniku prava

© Vécné bfemeno (podle listiny)

dle ¢1.II a €l1.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &1.VI odst.6
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni 4fad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi3t® Brno-m&sto, kéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.dzemi: 610950 Trnitéa List vlastnictvi: 235

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
smlouvy
Jednotka: 470/6 Parcela: 882/2 v-703/2012-702
Parcela: 882/5 vV-703/2012-702
Parcela: 882/7 V-703/2012-702

Listina Smlouva o zZizeni vécného bfemene - dplatna ze dne 08.12.2011. Pravni a&inky
vkladu préva ke dni 16.01.2012.

v-703/2012-702
Poradi k datu podle pravni Gpravy (éinné v dobé& vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
dle ¢l1.II a &€l1.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &1.VI odst.6

smlouvy
Jednotka: 470/7 Parcela: 882/2 v-703/2012-702
Parcela: 882/5 V-703/2012-702
Parcela: . 882/7 V-703/2012-702

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Gplatnid ze dne 08.12.2011. Pravni G&inky
vkladu prava ke dni 16.01.2012,

V-703/2012-702
Poradi k datu podle pravni dpravy aéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
dle é1.II a &l.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &l.VI odst.6

smlouvy
Jednotka: 470/8 Parcela: 882/2 v-703/2012-702
Parcela: 882/5 v-703/2012-702
Parcela: 882/7 vV-703/2012-702

Listina Smlouva o zfizeni vé&cného bfemene - Uplatnd ze dne 08.12.2011. Pravni ddinky
vkladu prava ke dni 16.01.2012,

V-703/2012-702
Pofadi k datu podle pravni Gpravy udinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
dle ¢l.II a &¢1.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &l1.VI odst.6

smlouvy
Jednotka: 470/9 Parcela: 882/2 V-703/2012-702
Parcela: 882/5 V-703/2012-702
Parcela: 882/7 vV-703/2012-702

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - tplatnd ze dne 08.12.2011. Pravni adinky
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

vV-703/2012-702
Pofadi k datu podle pravni dpravy u¢inné v dobé vzniku prava

© Vécné bfemenc (podle listiny)
dle &1.II a €l.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &1.VI odst.6

smlouvy
Jednotka: 470/10 Parcela: 882/2 v-703/2012-702
Parcela: 882/5 v-703/2012-702
Parcela: 882/7 V-703/2012-702

Listina Smlouva o zfizeni vé&cného bfemene - uplatnid =ze dne 08.12.2011. Pravni G&inky
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

V-703/2012-702

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviit& Brno-mé&sto, koéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.dzemi: 610950 Trnita List vlastnictvi: 235
V kat. azemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
Typ vztahu
Qp{évgéni pro Povinnost k

Poradi k datu podle pravni upravy téinné v dobé& vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
dle ¢1.II a ¢1.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &l.VI odst.6

smlouvy
Jednotka: 470/11 Parcela: 882/2 V=-703/2012-702
Parcela: 882/5 vV-703/2012-702
Parcela: 882/7 v-703/2012-702

Listina Smlouva o zFfizeni vé&cného bfemene - Gplatnd ze dne 08.12.2011. Pravni Gdinky
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

Vv-703/2012-702
Poradi k datu podle pravni Upravy @éinné v dobé& vzniku prava

o Vécné bfemeno (podle listiny)
dle &l.II a ¢l.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &l.VI odst.6

smlouvy
Jednotka: 470/12 Parcela: 882/2 vV=703/2012-702
Parcela: 882/5 v-703/2012-702
Parcela: 882/7 vV-703/2012-702

Listina Smlouva o zfizeni v&cného bfemene - dplatnd ze dne 08.12.2011. Pravni G&inky
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

V-703/2012-702
Poradi k datu podle pravni Gpravy u&inné v dob& vzniku prava

© Vécné bfemenc (podle listiny)
dle €1.II a él.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &1.VI odst.§

smlouvy
Jednotka: 470/13 Parcela: 882/2 v-703/2012-702
Parcela: 882/5 Vv-703/2012-702
Parcela: 882/7 vV-703/2012-702

Listina Smlouva o zFizeni vécného bremene - iplatnd ze dne 08.12.2011. Pravni a&inky
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

V-703/2012-702
Pofadi k datu podle pravni Gpravy U&inné v dobé& vzniku prava

© Vécné bfemeno (podle listiny)
dle &1.II a €l.III smlouvy do 31.12.2022 nebo do doby specifikované v &1.VI odst.6

smlouvy
Jednotka: 470/14 Parcela: 882/2 v=-703/2012-702
Parcela: 882/5 v-703/2012-702
Parcela: 882/7 V-703/2012-702

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - iiplatnd ze dne 08.12.2011. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 16.01.2012.

v-703/2012-702
Poradi k datu podle pravni upravy G&inné v dobé vzniku prava

D Jiné zdpisy
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Ratastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviit& Brno-m&sto, kéd: 702.
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610950 Trnita List vlastnictvi: 235

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
o Zména &islovani parcel

dle ZPMZ 480-129/2000

Parcela: 796/6 Z-3100037/2001-702
o Zména vymér obnovou operitu

Parcela: 796/4 2-10139/2001-702

Parcela: 883/4 Z2-10139/2001-702

Parcela: 883/1 Z-10139/2001-702

Parcela: 795/5 2-10139/2001-702

Plomby a upczornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Velkd privatizace -~ smlouva o vkladu majetku do spolednosti 2704/1992 Osvéddeni o
rozhodnuti zakladatele ze dne 27.4.1992
-&j NZ 358/92, N 476/92,

POLVZ:81/1992 Z-3100081/1992-702
Pro: GSAD Brno holding, a.s., Opustdna 227/4, Trnita, 60200 Brno RC/I1C0: 46347151

o Jinad listina &islo 711/1994 Osvéddeni prohlaSeni o vlastnickém pravu ze dne 7.11.1994
-&j NZ 308/94, N 327/94.

POLVZ:197/19%4 Z-3100197/1994-702
Pro: CSAD Brno holding, a.s., OpuSténa 227/4, Trnita, 60200 Brno RC/180: 46347151

o Jinad listina &islo 711/1994 Osvédéeni prohlageni o vlastnickém pravu ze dne 7.11.1994
-&j NZ 308/94, N 327/94.

POLVZ:29/1995 Z-3100029/1995-702
Pro: GSAD Brno holding, a.s., Opuité&na 227/4, Trnita, 60200 Brno RC/I1C0: 46347151

o Kolaudaé&ni rozhodnuti 6552/1995 ze dne 4.3.1996,&3j.S0 6552/95-0d/487/No.

POLVZ:78/1996 Z-3100078/1996-702
Pro: CSAD Brno holding, a.s., Opudténa 227/4, Trnita, 60200 Brno RC/ICO: 46347151

o Kolaudaéni rozhodnuti 40433/1996 ze dne 7.1.1996, &j. VRS 40433/96-0d/428/No.

POLVZ:15/1998 Z2-3100015/1998-702
Pro: €SaD Brno holding, a.s., Opusté&na 227/4, Trnita, 60200 Brno RC/1C0: 46347151

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k pafbeléﬁ_— Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim _o}:mdu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviité Brno-mésto, kéd: 702
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lzemi: 610950 Trnita List vlastnictvi: 235

V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné é&iselné ¥adé

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

Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastridlni pracoviSté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.12.2017 14:49:26

Cesky utad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v izemnim obvodu, ve kterém_vyko_na’va’ stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mé&sto, kéd: 702.
strana 8



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610330 Stranice List vlastnictvi: 949

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné ¥adé

Identifikdtor - Podi

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdaveo

¢SAD Brno holding, a.s., Opu&téna 227/4, Trnita, 60200 46347151
Brno

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zplisob vyuzZiti Na parcele Zpilsob ochrany

Stranice, &.e. 91 garaz 1635, LV 8

Bl Jind prdva - Bez zapisu o - o

C  Omezeni vlastnického prdva - Bez zApisu

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 10.05.2006. Pravni a&inky vkladu prava ke dni 15.05.2006.

V-6518/2006-702
Pro: CSAD Brno holding, a.s., Opuité&na 227/4, Trnita, 60200 Brno RC/I1C0: 46347151

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych ;édnatek (BPEJ) k parceldm - Bez Zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilni pracovis$té Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.12.2017 14:51:47
Cesky trad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno didlkovym pFristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ........cuuuu...

‘Nemovitosti jéau v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté& Brno-m&sto, kéd: 702.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 536385 Jesenik
Kat.lzemi: 658723 Jesenik List vlastnictvi: 664

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

CSAD Brno holding, a.s., Opusgténa 227/4, Trnita, 60200 46347151
Brno

B Nemovitosti

Pozemky
B Pafcela _ Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuziti Zpiisob ochrany
1500 251 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: Jesenik, &.p. 266, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 1500
1501 2578 ostatni plocha zeleri vnitf.lazefi.izemi,
loZis.slatin a
rasSeliny, ochr.pasmo
1.st.
1502 172 ostatni plocha ostatni vnit¥.lazefi.izemi,
komunikace lozis.slatin a
rasSeliny, ochr.pasmo
1l.st.
Bl Jind prdva - Bez zapisu - o )
C Omezeni vlastnického priva - E;;_;épiéﬁ o - o o
D Jiné zdpisy o o I
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnest k
o Zména vymér obnovou operatu
Parcela: 1500 Z-3268/2011-811
Parcela: 1502 Z-3268/2011-811
Parcela: 1501 Z2-3268/2011-811

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Jind listina &islo 325/1992 Rozhodnuti ministra pro hospoddfskou politiku a rozvoj CR
ze dne 19.8.1992.
POLVZ:1352/1985 Z-22501352/1995-811
Pro: GSAD Brno holding, a.s., Opudt&na 227/4, Trnita, 60200 Brno RC/1C0: 46347151

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

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrélni ufad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracoviité Jesenik, koéd: 81l.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00
Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 536385 Jesenik

Kat.udzemi: 658723 Jesenik List vlastnictvi: 664

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné Fadé

Nemovitesti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracoviité Jesenik, kod: 811.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.12.2017 14:54:48
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracoviité Jesenik, koéd: 811.
strana 2



VY¥PIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ20641 Blansko Obec: 581461 Bykovice
Kat.lzemi: 616524 Bykovice List vlastnictvi: 32

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

A Vlastnik, jiny oprdvndny Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

¢saAD Brno holding, a.s., Opusténi 227/4, Trnita, 60200 46347151
Brno

B Némovffosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpisob ochrany
153/52 771 ostatni plocha manipulaéni
plocha
153/53 55 ostatni plocha manipulaéni
plocha
Bl Jind prédva - Bez zapisu -
C  Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu h o o o o
D  Jiné zdpisy o I = =
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
o Zména ¢islovani parcel
Parcela: 153/53 Z2-7039/2012-701
Parcela: 153/52 z2-7039/2012-701

Plomby a upozorndni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Jina listina éislo 1052/1995 ROZHODNUTI O ZRUSENI S.P.CS.AUTOMOBILOVA DOPRAVA BRNO-MESTO
ZE DNE 19.8.1992.CAST PRIVATIZACNIHO PROJEKTU ZE DNE 24.10.
1991.ZAKLADATELSKA LISTINA CSAD BRNO-MESTO A.S. ZE DNE 27.4.
1992 ,VYPIS Z OBCHODNIHO REJSTRIKU C.73171/94 ZE DNE 12.10.
1994 .USNESENI OKRESNIHO SOUDU PRO BRNO VENKOV ZE DNE 16.7.
1993 C.RG.B 760/4/65.

POLVZ:21/1995 2-4100021/1995-701
Pro: GSAD Brno holding, a.s., Opu$tdna 227/4, Trnita, 60200 Brno RC/1C0: 46347151

F Vztaﬁ_bonitovanYéh pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k péEEéiEh - Bez ;épisu

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

Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrilni pracovisté Blansko, kdéd: 701.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.12.2017 14:53:28
Cesky Gfad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ..vviviiniennnn.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spréva katastru nemovitosti CR
Katastrdlni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastradlni pracovist& Blansko, kéd: 701.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Vlastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.tdzemi: 610283 Novy Liskovec List vlastnictvi: 2842

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadd

Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor
Vlastnické prévo

Blumaier Zdenék, SvazZna 394/3, Novy Liskovec, 63400 Brno 640722/2063 151/5687
Cikl Jaromir Ing., Obla 459/79, Novy Liskovec, 63400 430403/459 230/5687
Brno
CSAD Brno holding, a.s., Opusténa 227/4, Trnita, 60200 46347151 230/5687
Brno
Dopita Bohumil Ing., Jana évermy 5230/12, 79601 840511/3541 151/5687
Prostéjov
Friml Zbynék, Obla 403/35, Novy Liskovec, 63400 Brno 800402/4017 151/5687
Hlava¢ Zdenék, K Babé 595/17, Medlanky, 62100 Brno 450815/068 151/5687
Horak Rudolf Ing., Obla 408/39, Novy Liskovec, 63400 380809/040 151/5687
Brno
Hulikova Jana, Spodni 675/12, Bohunice, 62500 Brno 605403/1269 151/5687

SJM Kaplan Josef Ing. a Kaplanovi Marta, Sluneénda 479/2, 650707/0768 151/5687
Novy Liskovec, 63400 Brno 745424 /3797
Kazatel Ladislav, Ukrajinska 539/7, Bohunice, 62500 Brno 530221/170 151/5687
Koufil Josef, SvaZna 396/5, Novy Liskovec, 63400 Brno 580413/1894 151/5687
KoZelouhova Dagmar Ing., Tusarova 1438/10, HoleSovice, 686017/6675 151/5687
17000 Praha 7
Kubicek Michal, SvaZna 396/5, Novy Liskovec, 63400 Brno 660827/0460 151/5687
Lang Alois, Valou$kova 576/13, Bystrc, 63500 Brno 461127/457 151/5687
Langova Gabriela, SvAaZna 395/7, Novy Liskovec, 63400 825922/3786 151/5687
Brno
Machdlkova Dagmar, Obla 459/79, Novy Liskovec, 63400 686109/1182 151/5687
Brno

SJM Mohelsky Miroslav Ing. a Mohelska Anna, SvaZna 381/4, 520707/074 230/5687
Novy Liskovec, 63400 Brno 525922/044

SJM Otifisal Zdenék a Otfisalova Ludka, Jirovecova 545/13, 660303/0973 230/5687
Kohoutovice, 62300 Brno 695127/4066
Pecka Oldf¥ich, Sluneéna 480/4, Novy Liskovec, 63400 Brno 580920/1937 151/5687
Plevova Sarka Mgr., Kachlikova 888/10, Bystrec, 63500 875609/4237 151/5687
Brno
Podrouzkovd Petra Ing., Polni 391/20, Styfice, 63900 795106/3802 230/5687
Brno
Pokorny Véroslav, Pod kaitany 2281/12, Zaboviesky, 61600 550526/0222 151/5687
Brno
Prochéazka Josef, Obla 362/3, Novy Liskovec, 63400 Brno 571116/1973 151/5687
Prochazka Petr, Oblé 409/41, Novy Liskovec, 63400 Brno 820106/4278 151/5687
Svitil Martin Ing. Ph.D., Machova 1340/14, Kralovo Pole, 790214/3953 230/5687
61200 Brno
Sipan Vaclav Ing., Arbesova 3/3, Lesna, 63800 Brno 58070571063 151/5687
Steberl Peter, Jirovecova 553/10, Kohoutovice, 62300 Brno 481211/148 151/5687

SJM Stépanek Lubomir a §tépénkové Jaruska, SvazZna 396/5, 620105/0416 151/5687
Novy Liskovec, 63400 Brno 645730/0784
Svarcova Michaela PharmDr., Arbesova 2/2, Lesn&, 63800 815406/4325 151/5687
Brno

SJM Tesar Radek a Tesafova Sofia, SvaZna 394/3, Novy 640426/1809 151/5687
Liskovec, 63400 Brno 695102/3882
Vlasak Ji¥i, Sluneéna 479/2, Novy Liskovec, 63400 Brno 371229/413 151/5687
Vystréil Ji#i Ing., namésti Hrdina 257, Tel&-Podoli, 640619/1737 151/11374

58856 Telc

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni d¥ad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovist& Brno-mésto, kéd: 702.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Cbec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610283 Novy Liskovec List vlastnictvi: 2842

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné ¥adé

Vy;tréilové Jana Ing., namésti Hrdinu 257, Telé—éédoli, 725621/1446
58856 Teld

Winkler Bfetislav Mgr., Obla 473/45, Novy Liskovec, 590512/1695
63400 Brno
Zastéra Jiri, Kraskov 19, 53805 Sedé 530419/020

SJM = spoleéné jméni manZeld

B Aémovitosti

Stavby
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zplisob vyuZiti Na parcele Zptsob ochrany
rozestav. 2591/18, 1LV 10001
Podil na
C.p./ Typ spolednych &dstech
C.jednotky  Zptisob vyuZiti na LV  jednotky domu
1 rozestavéna jednotka 2922 byt.z. 230/5687
Spoluvlastnici 795106/3802; Podrouzkova Petra Ing.
2 rozestavéna jednotka 2947 byt.z. 230/5687
Spoluvlastnici 520707/074 525922/044; Mohelsky Miroslav Ing. a Mohelska
Anna
3 rozestavéni jednotka 2966 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 815406/4325; Svarcova Michaela PharmDr.
4 rozestavéna jednotka 2928 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 875609/4237; Plevova Sarka Mgr.
5 rozestavénia jednotka 2930 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 580705/1063; 8ipan Vaclav Ing.
6 rozestavéni jednotka 2912 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 580413/1894; Kou¥il Josef
7 rozestavéni jednotka 2925 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 650707/0768 745424/3797; Kaplan Josef Ing. a Kaplanova
Marta
8 rozestavénid jednotka 2913 byt.=z. 151/5687
Spoluvlastnici 530221/170; Kazatel Ladislav
9 rozestavéna jednotka 2952 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 840511/3541; Dopita Bohumil Ing.
10 rozestavéna jednotka 2910 byt.z. 230/5687
Spoluvlastnici 660303/0973 695127/4066; Ottisal Zdendék a Ot¥isalova
Ludka
11 rozestavéni jednotka 2917 byt.=z. 230/5687

Spoluvlastnici 430403/459; Cikl Jaromir Ing.

12 rozestavéna jednotka 2908 byt.z. 230/5687

Spoluvlastnici 790214/3953; Svitil Martin Ing. Ph.D.

13 rozestavéna jednotka 2929 byt.z. 151/5687

Spoluvlastnici 590512/1695; Winkler Bretislav Mgr.

14 rozestavénia jednotka 2943 byt.z. 151/5687

Spoluvlastnici 686017/6675; KoZelouhova Dagmar Ing.

Nemovitosti_Eégg v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviité& Brno-mésto, kéd: 702.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Cbec: 582786 Brno
Kat.4zemi: 610283 Novy Liskovec List vlastnictvi: 2842

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zplisob vyuZiti Na parcele Zpusob ochrany

. Podil na

Q.p./ Typ spoleénych &dstech

C.jednotky  Zpilisob vyuZiti na LV  jednotky domu

15 a rozestavéna jednotka 2905 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 820106/4278; Prochazka Petr

le rozestavéni jednotka 2946 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 825922/3786; Langova Gabriela

17 rozestavéna jednotka 2921 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 800402/4017; Friml Zbynék

18 rozestavéna jednotka 2816 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 640619/1737; Vystrdil Ji¥i Ing.

725621/1446; Vystréilovad Jana Ing.

19 rozestavéna jednotka 2914 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 550526/0222; Pokorny Véroslav

20 rozestavéni jednotka 2919 byt.z. 230/5687
Spoluvlastnici 46347151; ESAD Brno holding, a.s.

21 rozestavéna jednotka 2939 byt.z. 230/5687
Spoluvlastnici 530419/020; Zastéra Ji¥i

22 rozestavéni jednotka 2955 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 461127/457; Lang Alois

23 rozestavéni jednotka 2918 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 380809/040; Horak Rudolf Ing.

24 rozestavéna jednotka 2906 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 481211/148; Steberl Peter

25 rozestavéna jednotka 2909 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 620105/0416 645730/0784; Stépanek Lubomir a St&pankova

Jaruska

26 rozestavénd jednotka 2926 byt.z. 151/5687
Spoluvilastnici 371229/413; Vlasak Ji¥i

27 rozestavéni jednotka 2923 byt.z. 151/5687
Spoluviastnici 660827/0460; Kubidek Michal

28 rozestavéna jednotka 2924 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 686109/1182; Machalkova Dagmar

29 rozestavéna jednotka 2965 byt.z. 151/5687
Spoluviastnici 571116/1973; Prochazka Josef ’

30 rozestavéna jednotka 2915 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 450815/068; Hlavad Zdenék

31 rozestavéni jednotka 2911 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 640722/2063; Blumaier Zdenék

32 rozestavéni jednotka 2951 byt.z. 151/5687

Nemovitosti jsou v tlzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi3td Brno-m&sto, kéd: 702.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00
Ckres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.Gzemi: 610283 Novy Liskovec List vlastnictvi: 2842

V kat. tAzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zpisob vyuZiti Na parcele Zplisob ochrany
Podil na
C.p./ Typ spolednych ¢dstech Podil na
C.jednotky  Zptsob vyuZiti na LV  jednotky domu jednotce
Spoluvlastnici 640426/1809 695102/3882; Tesa¥ Radek a Tesa¥ova Sofia
33 rozestavéna jednotka 3593 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 580920/1937; Pecka Oldfich
34 rozestavéna jednotka 3041 byt.z. 151/5687
Spoluvlastnici 605403/1269; Hulikova Jana
B1 Jind pré&é - Bez zéézsu o - B
c Omezeni vlastnického pridva - Bez zapisu o . S
D Jiné zdpisy - - - e o
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
o Vlastnictvi jednotek
Stavba: rozestav. na parc. v-1158/2005-702
2591/18
Listina prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zak.&.72/1994 Sb.) ze dne
28.01.2005.
Z-8063/2005-702
Plomby a upozornéni - Bez zapisu o o N

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - Bez zapisu

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

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti neobsahuje zapisy v &asti Bl, C, poznamky
v Casti D, listiny v 8asti E a po 25.dubnu 2003 vyznadena upozornéni
(plombu), Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym podiltim na
spolednych &adstech domu, popf. pozemku jsou dotdeny zménou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vidy na pfisluSném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastniectvi bytu
a nebytového prostoru.

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi$té Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.12.2017 14:56:57
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: .........c.cu.....

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté& Brno-mésto, kéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTi
prokazujiei stav evidovany k datu 31.10.2017 00:00:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Okres: C20642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.Gzemi: 610283 Novy Liskovec List vlastnictvi: 2919
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény - - Tdentifikdtor Podil
Vlastnické pravo
&saD Brno holding, a.s., Opusténi 227/4, Trnita, 60200 46347151
Brno
B Nemovitosti a - R B
Jednotky Podil na
Q.p./ Typ spolecnych &istech
C.jednotky Zpisob vyuZiti _ Zpiisob ochrany jednotky domu
20 rozestavéni jednotka byt.z. 230/5687

Vymezeno v:
Budova rozestav., LV 2842
na parcele 2591/18, LV 10001

Bl Jind prdva - Bez zapisu

C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu - - o B
Plomby a upozornéni - Bez zapisu o

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 02.02.2005. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 02.02.2005.

V-1334/2005-702
Pro: CSAD Brno holding, a.s., Opusténa 227/4, Trnita, 60200 Brno RC/IC0: 46347151

F Vztah bonitovanych pﬁd;é eZongickjch Jjednotek (BPEJ) k parcéiéh - Béz_;épisu

Upozornéni: Dalsi tdaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vidy na ptislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.12.2017 14:56:57
Cesky tfad zemémé&ricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: vuvivirineearann.

Nemovitosti jsou v tzemnim oﬁbodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Ratastrdlni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi3t& Brno-mésto, kéd: 702.
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