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1 Uvod

1.1 Predmet a ucel odborného stanoviska

Predmétem tohoto odborného stanoviska je stanoveni hodnoty budouciho stavu:

kancelarskych prostor a garazovych stani v ramci stavby C. p. 2936, ktera stoji na pozemku
parc. ¢. 1118, vCetné podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku, vse k. 0. Kralovo
Pole, LV C. 4299 (dale téz jako ,,Nemovitost*);

z pohledu prodeje jednotek pro investicni Géely financniho investora (dale také jako ,Predmét

ocenéni“).

Budouci stav Nemovitosti predstavuje stav po dokonceni rekonstrukce predmétnych prostor a

rozdéleni domu na jednotky prohlasenim vlastnika'.

1.2 Obecné predpoklady a omezujici podminky

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi
podminkami:

1. Nebylo provedeno zadné Setfeni pravosti a spravnosti podkladi poskytnutych
Zadavatelem.

2. Toto odborné stanovisko je pouzitelné pouze pro Ucely, které jsou vymezeny
v kapitole ¢. 1.1 Pfedmét a ucel odborného stanoviska, a zavéry v ném uvedené
nelze zobecnovat k jakymkoli jinym pripadim.

3. Informace z jinych zdrojl nez od Zadavatele, na nichz je zaloZeno celé nebo cast
ocenéni, jsou vérohodné, ale nebyly ve vsech pripadech ovérovany.

4. Analyzy, nazory a zavéry uvedené v tomto odborném stanovisku jsou platné jen za
omezujicich podminek a predpokladl, které jsou uvedeny v tomto odborném
stanovisku a jsou osobnimi, nezaujatymi analyzami, nazory a zavéry Zhotovitele.

5. Zhotovitel neprebira odpovédnost za zmény v trznich podminkach. Nepredpoklada,
Ze by divodem k pfezkoumani tohoto trzniho ocenéni mélo byt zohlednéni udalosti
nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu ocenéni.

6. Ocenéni zohlednuje vsechny skutecnosti znamé Zhotoviteli nejpozdéji k datu
ocenéni, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

7. Zhotovitel konstatuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na predmétu
ocenéni v ramci tohoto odborného stanoviska ani na zOcastnénych osobach

" Dle zak. &. 89/2012 Sb. (§1166)
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a soucasné neexistuje zadny osobni zajem nebo zaujatost v souvislosti s vysledkem
odborného stanoviska.

8. Kancelarské prostory a garazova stani nejsou v katastru nemovitosti vyclenéna na
samostatné jednotky, avsak Zhotovitel predpoklada, ze rozdéleni na jednotky je
prevazné administrativni zménou s minimalnimi naklady a nema vyznamny vliv na
stanovenou hodnotu.

1.3 Rozhodneé datum oceneni

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty budouciho stavu Nemovitosti bylo stanoveno datum
29. cervna 2022.

1.4 Hlavni pouzivané zkratky
LV - list vlastnictvi

KN - katastr nemovitosti

k. 0. - katastralni Gzemi

parc. €. - parcelni islo

¢.p. - Cislo popisné

PP - podzemni podlazi

NP - nadzemni podlazi

UP - uzitna plocha

1.5 Vymezeni pojmu hodnota

Pojmem hodnota se v ramci tohoto odborného stanoviska rozumi trzni hodnota dle standardu
IVS 20207, kde

,» TrZni hodnota je odhadovana castka, za kterou by mély byt aktivum nebo zavazek sménény k datu
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v transakci uskutecnéné v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni.“

1.5.1 Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS 2020

,»...odhadovana Castka...“ - odpovida cené vyjadrené v penézich, ktera by byla
zaplacena za aktivum v souladu s principem trzniho odstupu,
»...by mély byt aktivum nebo zavazek sménény...“ - odrazi skutecnost, ze

hodnota majetku je odhadnuta castka, nikoli predem urcena castka nebo
skutecna prodejni cena,

slovy ,,...k datu ocenéni...“ je vyjadren pozadavek Casové zavislé hodnoty
k danému datu,

»-..0chotnym kupujicim...“ - kupujici je ke koupi motivovan, ale nikoli nucen,

2 International Valuation Standards 2020, str. 18. (General Standards - IVS 104 Bases of Value, odst. 30)
5
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,»-..0chotny prodavajici...“ - prodavajici neni prilis dychtivy ani nuceny prodavat
za kazdou cenu,
,»...transakce uskutecnéna v souladem s principem trzniho odstupu...“ - urcuje

transakci mezi stranami, které mezi sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah
(napr. vztah materské a dceriné spolecnosti nebo pronajimatele a najemce),
slovy ,,...po nalezitém marketingu...“ se rozumi, ze aktivum bylo vystaveno na
trhu nejvhodnéjsim zplisobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi
cenu primérené dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty,

formulace ,,...kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé...“ predpoklada,
ze jak ochotny kupujici, tak ochotny prodavajici jsou primérené informovani o
povaze a charakteristikach aktiva, o skute¢nych a potencialnich zptsobech jeho
vyuziti a o stavu trhu k datu ocenéni,

,»-..a nikoli v tisni...“ - obé strany jsou motivovany transakci provést, ale Zadna
ze stran neni k jejimu dokonceni tlacena nebo nenalezité nucena.

1.6 Podkladoveé materialy

Setfeni bylo provedeno na zéakladé relevantnich dokumentd, které byly ziskany Zhotovitelem &i
poskytnuty Zadavatelem. Mezi nejvyznamnéjsi dokumenty patri:

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 4299 katastralni tzemi Kralovo Pole, obec Brno,
vyhotoveny k datu 29. 6. 2022;

Pldorys 1. NP a 1. PP budouciho stavu bytového domu Rostislavovo namésti 2936/12,
Brno;

Uzemni plan mésta Brna;

Mapa mésta Brna;

Snimek katastralni mapy;

Informace ziskané na mistnim Setreni.

Mistni Setreni bylo provedeno dne 29. 6. 2022 zastupcem Zhotovitele za pritomnosti zastupce
Zadavatele pana Matla. Zhotovitel prosel ocenovanou Nemovitost, zjistil stavebnétechnicky stav
objektu a poridil fotodokumentaci.

Dale byla pouzita vefejné dostupna data z Ministerstva primyslu a obchodu CR, Ministerstva financi
CR, Ceského statistického Uradu (CSU), Ceského Gfadu zeméméFického a katastralniho (CUZK),
internetového portalu justice.cz, z internetovych stranek realitnich server( (napr. sreality.cz,
reality.cz, ceskereality.cz) a z dalSich zdroju zverejnénych na internetu.

Zhotovitel Cerpal zejména z nasledujicich internetovych stranek:
http://www.czso.cz/
http://www.justice.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://artn.cz/
https://inem.cz/
http://www.cushmanwakefield.cz/

https://www.numbeo.com/cost-of-living/
6
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https://rezidencerostislav.cz/
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2 Identifikace vlastnika Nemovitosti

2.1 Vlastnické pravo

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi €. 4299, k. . Kralovo Pole, ze dne 29. 6. 2022
je Nemovitost ve vlastnictvi:

Rezidence KRPOLE s.r.o., Plotni 332/73, Komarov, 60200 Brno.

2.2 Majetkopravni vztahy

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 4299, k. U. Kralovo Pole, ze dne 29. 6. 2022
nejsou v Casti B1 (Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena zadna opravneéni.

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 4299, k. 0. Kralovo Pole, ze dne 29. 6. 2022
jsou v casti C (Vécna prava zatézujici nemovitosti) uvedena nasledujici omezeni.

Zastavni pravo smluvni

Zakaz zcizeni a zatizeni
Zastavni pravo neni promitnuto do hodnoty Nemovitosti.

BlizSi detail je k nahlédnuti na listu vlastnictvi, ktery uvadi Priloha ¢. 1.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
Ministerstvem spravedIinosti CR
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3 Popis Nemovitosti - budouci stav

Predmétem ocenéni je budouci stav kancelarskych prostor a garazovych stani v ramci stavby ¢. p.
2936, ktera stoji na pozemku parc. ¢. 1118, vcetné podilu na spolecnych castech domu a pozemku,
k. 0. Kralovo Pole, LV ¢. 4299.

Budouci stav Nemovitosti predstavuje stav po dokonceni rekonstrukce predmétnych prostor a
rozdéleni stavby na jednotky prohlasenim vlastnika.

3.1 Technicky popis - budouci stav
Architektonické a dispozi¢ni reseni

Jedna se o kancelarské prostory, které se nachazeji v 1. NP Rezidence Rostislavova. Soucasti
ocenéni jsou také dvé mistnosti technického zazemi a 5 garazovych stani umisténych v 1. PP.
K datu mistniho Setfeni jsou predmétné prostory v rekonstrukci, pricemz termin dokonceni je dle
informaci od Zadavatele 31. 8. 2022. Dispozice v 1. NP se sklada ze 7 mistnosti kancelari, toalet
chodby s kuchynkou, jednaci a Uklidové mistnosti. V 1. PP jsou umistény 2 technické mistnosti a 5
garazovych stani. Vyjezd z 1. PP je skrz automaticka garazova vrata.

Z pudorysti jednotlivych podlazi ziskal Zhotovitel informace o podlahové plose jednotlivych
ocenovanych prostor. Zapocitatelna podlahova plocha jednotlivych prostor byla stanovena pomoci
standard(i Ceské bankovni asociace.3

Tabulka 1: Uzitna plocha Nemovitosti

Podlaznost Oznaceni Mistnost Plocha B ppolgtl:ahhovych poﬁgzgi\f;t;?fha
() SH ) (m?) ) (m?)
1. PP 06 Sklep 7,2 0,5 3,6
1. PP 07 Popelnice 8,6 0,5 4,3
1. NP 105 Kancelar 20,5 1,0 20,5
1. NP 106 Kancelar 19,8 1,0 19,8
1. NP 107 Jednaci mistnost 10,8 1,0 10,8
1. NP 108 | Uklidova mistnost 1,1 1,0 1,1
1. NP 109 WC predsinka 1,7 1,0 1,7
1. NP 110 | WC (muzi) 1,5 1,0 1,5
1. NP 111 Chodba s kuchynkou 20,4 1,0 20,4
1. NP 112 | WC Zeny + Imobil 3,1 1,0 3,1
1. NP 113 WC zeny 4,2 1,0 4,2
1. NP 114 | Kancelar 20,7 1,0 20,7
1. NP 115 Kancelar 15,9 1,0 15,9
1. NP 116 Kancelar 26,2 1,0 26,2

3 https://cbaonline.cz/upload/548-cba-standard-pro-ocenovani-nemovitych-veci-konecna-verze.pdf

9
PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
Ministerstvem spravedIinosti CR



EFN\POCGEO

1. NP 117 Kancelar s kuchynkou 14,1 1,0 14,1
1. NP 118 Kancelar 20,5 1,0 20,5
1. NP 120 WC muzi 2,2 1,0 2,2
Celkem - kancelarské prostory 198,5 190,6

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zapocitatelna podlahova plocha kancelarskych prostor (dale také jako ,,Kanceldrské prostory*) Cini
190,6 m2. K Nemovitosti patfi 5 garazovych stani (dale také jako ,,GardZova stdni*).

Stavebné konstrukcni reseni

Svislé nosné konstrukce objektu jsou zdéné z plnych cihel. Naslapné vrstvy ma po rekonstrukci
v koupelnach a na chodbach tvorit keramicka dlazba, v kancelari pak pravdépodobné bude
koberec. V objektu je planovan také vytah. Vyjezd z 1. PP je skrz automaticka garazova vrata.

Technicky stav

Zhotovitel nema informace o aktualnim stari budovy ¢. p. 2936, pricemz aktualné jsou prostory
rekonstruovany a termin dokonceni je 31. 8. 2022. Budouci stav Nemovitosti predstavuje stav po
dokonceni rekonstrukce predmétnych prostor.

POZEMEK

Soucasti je také podil na pozemku parc. ¢. 1118, k. U. Kralovo Pole, obec Brno, LV ¢. 4299.
Pozemek je zastavén budovou ¢. p. 2936 zhruba z poloviny, zbytek pozemku tvori dvir. Celkova
vyméra pozemku je 306 mZ.

Tabulka 2: Identifikace ocefiovaného pozemku - aktualni stav

Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany
ochr.pasmo
1118 306 zastavéna plocha a nadvori stavba C. p. 2936 nem.kult.pam., pam.
zbny, rezervace,
nem.nar.kult.pam
Celkem 306

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani

3.2 Poloha

Ocenovana Nemovitost se nachazi v Brné, méstska cast Kralovo pole na Rostislavovo namésti. Okoli
Nemovitosti tvori prevazné rezidencni zastavba. Méstska Cast se nachazi v SirSim centru mésta
Brno. V Brné se nachazi veskera obcanska vybavenost.

10
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Obrazek 1: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v ramci Brna
L o] R B
Bl AT
W fg‘

A

Zdroj: www.mapy.cz

Obrazek 2: Mapa s lokalizaci Nemovitosti v rdmci méstské casti
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Obrazek 3: Ortofotomapa Nemovitosti

Zdroj: http://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz

3.3 Vyuziti ploch - Gzemni plan

Nemovitost se dle Uzemniho planu mésta Brna rozklada na funkcni plose typu BO - plochy

vSeobecného bydleni.
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Obrazek 4: Vyrez z izemniho planu
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Zdroj: Uzemni plan mésta Brna

BO - Plochy vSeobecného bydleni

slouzi predevsim bydleni (podil hrubé podlazni plochy bydleni je vétsi nez 60 %, ve
stabilizovanych plochach musi byt zachovan charakter stavajicich staveb pro bydleni).
pokud objekty v této plose tvori blokovou strukturu, pozaduje se vyuziti vnitrobloku pouze
pro kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel (tj. predevsim pro zelen a hristé); timto
pozadavkem se nevylucuje moznost umisténi podzemnich garazi pod terénem vnitrobloku
za podminky, Ze prijezd do téchto garazi nezhorsi pohodu bydleni a nadzemni cast
vnitrobloku bude vyuzivana, jak je vyse pozadovano.

Pripustné jsou:

stavby pro bydleni (v¢éetné dom0 s pecovatelskou sluzbou) a jako jejich souéast (pokud
60 % podlazni plochy objektu bude slouzit bydleni) také
o obchody, provozovny verejného stravovani a nerusici provozovny sluzeb, které
slouzi pro potrebu obyvatel prilehlého Uzemi
o jednotliva zarizeni administrativy

i jako monofunkéni objekty:
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o sluzebny méstské policie

o jednotliva zarizeni pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické, Skolské a
sportovni Ucely vcetné stredisek mladeze pro mimoskolni cinnost a center
pohybovych aktivit.

Podminéné mohou byt pripustné i jako monofunkcni objekty (tj. bez ohledu na procentualni
skladbu funkci umisténych v objektu - za podminky, ze se svym objemem nevymykaji charakteru
budov v lokalité):

obchody do velikosti 1000 m? prodejni plochy za podminky, Ze bude na povrchu umisténo
max. 50 % normou pozadovanych parkovacich mist a jejich provoz (zasobovani, frekvence
vyuzivani obchod(l) nenarusi obytnou pohodu v lokalité

provozovny verejného stravovani za podminky, Ze jejich provoz (zasobovani, doba
provozu, frekvence vyuzivani zarizeni) nenarusi obytnou pohodu v lokalité, - nerusici
provozovny sluzeb a nerusici provozovny s pracovnimi prilezitostmi (ve smyslu vykladu
pojml uvedeného na zacatku textu Regulativy pro usporadani tzemi),

ubytovaci zarizeni za podminky, Ze odstavovani vozidel lze resit v plném rozsahu na
vlastnim pozemku nebo v dochazkové vzdalenosti (200-300 m) mimo verejna prostranstvi,
stavby pro administrativu za podminky, ze jejich provoz (dopravni obsluha, parkovani a
frekvence navstév) nenarusi obytnou pohodu v lokalité,

zahradnictvi za podminky, ze jejich péstebni procesy a dopravni obsluha nenarusi zivotni
prostredi a obytnou pohodu v lokalité.

3.4 Dopravni pomery

Nemovitost se nachazi na Rostislavovo nameésti, Brno, v méstské casti Kralovo Pole. Nemovitost je
velmi dobre dopravné dostupna pomoci tramvajovych, trolejbusovych a autobusovych linek MHD.
Nejblizsi trolejbusova, autobusova a tramvajova zastavka, Husitska, je vzdalena cca 250 m od
Nemovitosti.

3.5 Infrastruktura

Nemovitost je napojena na veskeré inzenyrskeé sité vcetné plynu.
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PKF APOGEO Esteem, a.s.



EFN\POCGEO

4 Analyza trhu

NiZe je uvedena zakladni charakteristika segmentu, kam predmétna Nemovitost spada.

4.1 Kancelarské prostory

4.1.1 Nabidka

Ke konci roku 2021 cinila celkova plocha kancelarskych prostor 3,73 mil. m?, pri¢emzZ bylo
dokonceno pouze 56 500 m? v ramci osmi budov. Jedna se tak o snizeni dokoncenych prostor oproti
minulému roku. Nicméné doslo k zahajeni nové vystavby kancelarskych prostor v ramci dvanacti
novych budov s celkovou pronajimatelnou plochou 127 800 m?, pficemz z95 % se jedna o
novostavby, zbytek tvori rekonstrukce. Objem ploch ve vystavbé koncem roku 2021 narostl o 43 %
oproti minulému roku, avsak v roce 2022 se oCekava dokoncéeni pouze deviti kancelarskych projektd
s plochou 76 300 m?. DalSich zhruba 140 000 m? ma byt dokonéeno béhem roku 2023.

Graf 1: Objem nové vystavby (v m?)

[l Dokonteno Ve vystavbé Planovano

Zdroj: TREND Report 2022, ARTN

Nejvétsi pocCet kancelari je v Praze 4, ktera v nejblizSich letech prekona hranici 1 000 000 m?
pronajimatelnych ploch. Vysoky pocet kancelarskych ploch je také v Praze 5, 8 a 1. Ostatni méstské
Casti vyrazné zaostavaji. Velky potencial skyta Praha 9, kde se nachazi volné pozemky pobliz stanic
metra, avSak stale cekaji na vhodny development, ktery se aktualné rozviji predevsim

v rezidencnim segmentu.
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Graf 2: Objem kancelarskych ploch v méstskych ¢astech (v m?)

Zdroj: TREND Report 2022, ARTN

V Brné ¢ini na konci roku 2021 objem modernich kancelarskych ploch 644 000 m2. Vice nez 70 %
pak tvori kancelare tridy A, zbyvajici kancelare jsou tridy B. V pribéhu roku 2021 byly dokonéeny
pouze 2 budovy. Konkrétné se jedna o Vlnéna Office Park C s pronajimatelnou plochou
kancelarskych prostor 16 500 m? a rekonstrukci budovy Rasinova 4 s plochou 1 500 m?. Ve vystavbé
bylo na konci roku dalSich 9 budov, jejichz pronajimatelna plocha ma byt 66 500 m? a jejich
dokonceni ma byt v rozmezi Q1/2022 az Q1/2024.

V Ostravé nedoslo k témér zadnym zménam a celkova plocha modernich kancelari ¢ini 219 000 m2.
Podobné prevladaji kancelare trida A, v mensi ¢asti pak kancelare tridy B. Stejné jako minuly rok
nebyla dokoncena zadna kancelarska budova. Dokonceni budovy Organica je planovano na rok
2023.

4.1.2 Poptavka

Dle prizkumu spolecnosti ARTN byla celkova hruba realizovana poptavka (tj. véetné obnovenych
smluv tzv. renegociaci a podnajmi) ve 4. ¢tvrtleti 2021 na Grovni 106 000 m2, coz znamena nardst
0 6 % oproti predchozimu ctvrtleti a predchozimu roku. Nejvétsi hruba realizovana poptavka byla
ve 4. Ctvrtleti roku 2021 zaznamenana v Praze 4 (24 %), Praze 8 (20 %) a v Praze 5 (18 %). Za cely
rok 2021 pak hruba poptavka vzrostla o 16 % oproti roku 2020, a dosahla tak Urovné 387 100 mZ.

Cisty objem pronajm byl v poslednim ¢tvrtleti roku 2021 na Grovni 57 900 m2, coz je oproti
predchozimu roku narust o 17 %, avsak oproti 3. Ctvrtleti se jedna o 1 % pokles. Pomérové prevazuje
pronajem existujicich prostor a expanzi (48 %), dalSich 44 % tvori renegociace, tj. obnoveni
stavajicich smluv.
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Graf 3: Objem pronajmu v Praze (v m?)
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Zdroj: TREND Report 2022, ARTN

V Brné hruby objem pronajmu v roce 2021 dosahl objemu 61 400 m?.
4.1.3 Najemné

| pres to, Ze se najemné dlouhodobé drzelo na obdobné Urovni nebo doslo k mirnému poklesu,
doslo na konci roku k mirnému rastu najemného kancelari v prémiovych lokalitach, kde se cena
pohybovala mezi 23-24 EUR/m?/mésic, v SirSim centru pak 16-18 EUR/m?/mésic. Ve vnéjsich
castech pak najemné cini 13,5-15 EUR/m?/mésic, a je to jedina oblast kde k naristu nedoslo.
Vyvoj najemného v Case zobrazuje nasledujici graf.

Graf 4: Vyvoj najemného v Praze (v EUR/m?%/mésic)
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Zdroj: TREND Report 2022, ARTN

Navzdory mirnému riistu neobsazenosti se najemné za nejlepsi kancelarské prostory v Brné drzi
stale na nezménéné Grovni, a to v rozmezi 15-16 EUR/m?/mésic. Za kancelare tridy A je primérné
najemné v Grovni 12,50 EUR/m?/meésic, u horsich kancelari 8-11 EUR/m?/meésic.
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4.1.4 Neobsazenost

Béhem roku 2021 neobsazenost kancelarskych prostor mirné rostla, pricemz ve 4. Ctvrtleti se tento
trend zastavil a doslo k mirnému poklesu na 7,8 %. Celkovy pocet volnych kancelarskych ploch je
292 700 m?. Nejvice volnych prostor bylo v Praze 4 (71 400 m?) a Praze 5 (51 200 m?).

Ve Ctvrtém kvartale 2021 se rovnéz neobsazenost kancelari v prémiovych lokalitach v Praze dle
spolecnosti Cushman & Wakefield pohybuje na Grovni 7,8 %.

Graf 5: Vyvoj miry neobsazenosti (v %)

Zdroj: TREND Report 2022, ARTN

Neobsazenost v Brné na konci roku 2021 narostla o 0,4 % oproti pololetni hodnoté a vyskytuje se
na urovni 11,8 %. Oproti minulému roku naopak klesla o 0,1procentniho bodu. Vzhledem
k predpokladanému dokonceni dalSich prostor vroce 2022 se predpoklada mirny narist
neobsazenosti v Brné. Dle spolecnosti Colliers se Uroven neobsazenosti kancelarskych prostor
v Brné pohybuje na Urovni 10 %, v Ostravé 5,9 %.

4.1.5 Vynos

Referencni vynos (prime yield) kancelarskych nemovitosti od pocatku roku 2011 pozvolna klesa.
V roce 2015 se dle prizkumu ARTN pohyboval primérny realny vynos na Grovni 5,75 %. | v dalSich
letech dochazelo k poklesu vynosové miry kancelari, kdy v roce 2019 klesla az na hodnotu 4 %.
Nasledné béhem roku 2020 a 2021 se vynosova mira pohybovala na uUrovni 4,25 %, pricemz
v poslednim ctvrtleti 2021 opét poklesla na uroven 4 %.

Dle spolecnosti Cushman & Wakefield ¢ini vynos prémiovych primyslovych nemovitosti v Praze
ve Ctvrtém kvartale roku 2021 4 %.
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Graf 6: Vyvoj vynosové miry (v %)
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Zdroj: TREND Report 2022, ARTN.
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5 Metody ocenéni

Hodnotu nemovitosti lze stanovit na zakladé nékolika obecné pouzivanych metod. Na jedné strané
je volba metody zavisla na ucelu ocenéni (k jakému Ucelu je hodnota zjistovana), na strané druhé
je vsak nezbytné prihlédnout k charakteristikam ocenované nemovitosti (napr. druh a vyuziti
nemovitosti).

V nasledujicim textu je uveden strucny popis zakladnich charakteristik jednotlivych metod ocenéni
nemovitosti.

5.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda stanovuje naklady na reprodukci urcitého majetku se zpUsobem vyuziti
a hodnotou podobnou ocenovanému majetku. PFi stanoveni hodnoty majetku touto metodou se
nejprve stanovi tzv. reprodukcni hodnota, ktera udava, za kolik by se dal obdobny majetek poridit
k datu ocenéni. Zjisténa vychozi cena se upravi o miru opotrebeni, které zohlednuje ekonomickou
i moralni zastaralost, a vysledna hodnota je vécnou hodnotou. K vécné hodnoté staveb se
pripocitava hodnota pozemkd.

Vypocet reprodukéni hodnoty stavby je provadén napr. pomoci technicko - hospodarskych
ukazatel(, nakladovych kalkulaci, podrobného polozkového rozpoctu apod.

Vyse opotrebeni staveb se stanovi v % na zakladé celkového stavu stavby s prihlédnutim zejména
ke stari stavby, predpokladané Zivotnosti, udrzbé, provedenym stavebnim zménam a opravam,
zavadam a zpUsobu uzivani.

5.2 Vynosova metoda

Zakladem pro odvozeni trzni hodnoty nemovitosti vynosovou metodou je stanoveni realného
vynosu, efektu pro vlastnika. Ocenéni se sestava ze stanoveni vySe tohoto realného vynosu,
zohlednéni faktoru ovliviiujicich predpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni souc¢asné hodnoty

téchto vynosu.

Tato skupina metod vychazi z disledného vyuZiti poznatku, Ze hodnota statku je urcena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U hospodarskych statku, ke kterym patfi i nemovitost, jsou
timto uzitkem ocekavané prijmy. Vynosové ocenéni odpovida na otazku ohledné ocenéni
nemovitosti bezprostfedné. Pri hledani trzni hodnoty musime klast otazku, jaké vynosy
u ocenované nemovitosti oCekava prislusny trh. Pri subjektivnim ocenovani zjisStujeme, jaké
vynosy ocekava konkrétni subjekt.

Vynosové ocenéni by mélo byt provedeno u vsech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou
dosahovat vynost z najemného, zejména u nemovitosti s provoznimi prostory.
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Zakladem pro vypocet je stanoveni predpokladanych provoznich vynos(, které vlastnik nemovitosti
ocekava. Je dulezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto skutecnost do
predpokladanych vynosu. Predpokladané vynosy se snizi o fixni i variabilni naklady souvisejici s
provozem nemovitosti. U fixnich nakladd se jedna zejména o dan z nemovitosti a pojisténi
nemovitosti, u variabilnich nakladu jsou to naklady na spravu nemovitosti, drobné opravy a Gdrzbu,
naklady na Uklid, likvidace odpadu apod.

Kromé nakladi na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na pribéznou vyménu
stavebnich komponentl s kratkodobéjsi Zivotnosti, které se opotrebovavaji a zastaravaji rychleji
nez stavba sama (napr. stresni krytina, podlahové krytiny, povrchové Upravy, zarizovaci predméty,

aj.)

Vyslednou hodnotu (cisty provozni vynos) nemovitosti ziskame diskontovanim rozdilu mezi vynosy
a naklady. Diskontni sazba prepocitava budouci hodnotu ¢istého provozniho vynosu na soucasnou
hodnotu a zaroven zohlednuje také rizikovost spojenou s dosaZzenim tohoto vynosu. Diskontni sazbu
mUzeme také chapat jako naklad na vloZeny kapital, respektive olekavanou vynosnost, kterou

investor poZaduje za investovany kapital.

5.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani ocenované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v nedavné dobé obchodovany. Cena nemovitosti je velmi zavisla na jeji poloze. Pokud
je to mozné, je treba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespon velmi podobnych polohach.
Pri porovnani je nutno brat v Gvahu podobnost porovnavanych nemovitosti a jejich odliSnosti
zohlednit v cené.

21
PKF APOGEO Esteem, a.s.



EFN\POCGEO

6 Oceneni

6.1 Volba metody

Za Ucelem stanoveni hodnoty budouciho stavu Nemovitosti bude vzhledem k Gc¢elu pouzita metoda

porovnavaci.

Metoda porovnavaci je zaloZzena na porovnani ocenované nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté,
za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pri porovnavani se u porovnavanych nemovitosti
uvazuje s mnoha faktory (napr. lokalita, velikost, technicky standard, velikost pozemku ¢i dopravni
dostupnost). Tyto faktory jsou zohlednény vhodnou adjustaci ceny vzorku. Na zakladé porovnani
téchto parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu korekénimi faktory lze stanovit trzni hodnotu
ocenované nemovitosti.

Pro porovnani bylo vychazeno z nabidek prodej obdobnych bytovych jednotek v obdobné lokalité.
Nemovitosti byly analyzovany a byla vzata v Uvahu specifika ocenované Nemovitosti. Porovnavané
nemovitosti byly objektivizovany i nabidkovym koeficientem, ktery upravuje nabizenou cenu o
predpokladanou miru snizeni hodnoty, na niz by se dohodl potencialni kupujici s vlastnikem.

6.2 Stanoveni hodnoty budouciho stavu Nemovitosti

Budouci stav Nemovitosti predstavuje stav po dokonceni rekonstrukce predmétnych prostor a
rozdéleni stavby na jednotky prohlasenim vlastnika.

6.2.1 Stanoveni hodnoty budouciho stavu Kancelarskych prostor

Vzorek ¢. 1

Jedna se o prodej kancelarskych prostor v ulici Janska, Brno - stred. Prostory se nachazi v 2. NP
administrativni budovy a maji uzitnou plochu 171,05 m2. Prostory se skladaji z 5 kancelari, chodby
a socialniho zarizeni. Nemovitost je nabizena k prodeji za 17 140 000 Kc.

A Btedier 02.07 o

5. Atwdler 02.08 ST 80w

& Aceier 01.09 L4468 m? ]
T, Enncessie 02,11 17105 m? ER

Zdroj: inem.cz
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Vzorek €. 2

Jedna se o prodej kancelarského prostoru v ulici Opletalova, Brno-mésto. Prostory o vymére 50 m?
jsou ¢lenény do 4 kancelarskych mistnosti a socialniho zarizeni a jsou po kompletni rekonstrukci.
Pristup je z ulice. Nemovitost je nabizena k prodeji za 5 100 000 Kc.

Zdroj: inem.cz

Vzorek €. 3

Jedna se o prodej kancelarskych prostor o vymére 184,4 m?, které se nachazi v 2. NP cihlového
domu po rekonstrukci v ulici Janska, Brno - stred. Jedna se o 6 samostatnych mistnosti, socialni
zazemi a chodbu. Nemovitost je nabizena k prodeji za 16 990 000 Kc¢.

Zdroj: sreality.cz
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Vzorek ¢. 4

Jedna se o prodej kancelafskych prostor v 11. NP v AZ Toweru v ulici Prazakova, Brno - Styfice.
Prostory jsou ve velmi dobrém stavu a disponuji klimatizaci. K prostoram jsou nabizeny i 2 garazova
stani. Vymeéra kancelarskych prostor je 285 m2. Nemovitost je nabizena k prodeji za 29 900 000 K¢.

Zdroj: sreality.cz
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Tabulka 3: Porovnavaci analyza budouciho stavu Kancelarskych prostor

Rostislavovo Vyborna
o s Velmi dobry, | dostupnost . . .| Uzitna
. 3 . nameésti Veskeré IS |Kancelarské _—
Ocenovana nemovitost: X 2936/12. Brno - po MHD (tram + véetns plvnu rosto plocha (86 171 K&/m
7 rekonstrukci | trolejbus + PY P y 190,6 m?
Kralovo Pole
autobus)

Nabidkova Uzitna Nabidkova Dopravni
Vzorky cena plocha cena Zdroj Poloha

Technicky
stav

Zpusob UZitna Celkem

dost t a Infrastrukt
] vyuziti  plocha (m?) (K&/m?)

(KE) (m2) (KE/m?) parkovani
Janska , 5 , , , , ,
ans ?’ Nabidka Lepsi Obdobny Obdobna Obdobna Obdobny Obdobna 90 435
Brno-mésto |17 140 000| 171,05 | 100 205
0,95 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90
Opletalova, Nabidka Lepsi Horsi Obdobny Obdobna | Obdobny |  Mensi 82 159
Brno-mésto | 5100000| 50 | 102 000
0,95 0,95 1,05 1,00 1,00 1,00 0,85 0,81
Janska, Nabidka Lepsi Obdobny Obdobna Obdobna | Obdobny | Obdobna 83 153
Brno-meésto |16 990 000| 184,4 | 92 137
0,95 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90
Prazak , , 5y .. , , .
razaxova, Nabidka Obdobna Lepsi Lepsi Obdobna | Obdobny Vetsi 88 937
Brno - Styfice|29 900 000| 285 | 105 071
0,95 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 1,10 0,85
Zdroj: vlastni vypocty
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria. Na
zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu budouciho stavu Kancelarskych
prostor ve vysi 86 171 K&/mz2,

Tabulka 4: Stanoveni hodnoty budouciho stavu Kancelarskych prostor

Jednotkova cena ‘ Plocha ‘ Celkova hodnota ‘
(K&/m2) (m2) (KS)
86 171 190,60 16 424 193

Zdroj: vlastni vypocCty

Porovnavaci hodnota budouciho stavu Kancelarskych prostor ¢ini 16 424 tis. K¢.

6.2.2 Stanoveni hodnoty budouciho stavu Gardazovych stani
Vzorek ¢. 1

Jedna se o prodej garazového stani v suterénu bytového domu se samostatnym prijezdem pres
gardzova vrata na dalkové ovladani. Garazové stani se nachazi v ulici Uvoz, Brno-stied a je
nabizeno k prodeji za 1 000 000 K¢.

Zdroj: inem.cz

Vzorek ¢. 2

Jedna se o prodej garazového stani, které se nachazi na v ulici Kosinova, Brno - Kralovo Pole.
Garazoveé stani je v 1. PP bytového domu a je nabizeno k prodeji za 1 050 000 K¢.
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Home 4 Living

Zdroj: sreality.cz

Vzorek €. 3

Jedna se o prodej garazového stani v bytovém domé v ulici Kamechy, Brno - Bystrc. Vjezd je pres
automaticka vrata na dalkové ovladani. Garazové stani je nabizeno k prodeji za 1 399 000 Kc.

Zdroj: sreality.cz

Vzorek €. 4

Jedna se o prodej garaze, v ulici Karnikova, Brno - Reckovice. Vstupni vrata na ruéni otvirani.

Garazové stani je nabizeno k prodeji za 1 100 000 Kc.

-

Zdroj: sreality.cz
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Tabulka 5: Porovnavaci analyza budouciho stavu Garazovych stani

Ocenovana
nemovitost:

VZORKY

Nabidkova cena

(K<)

Rostislavovo namésti
2936/12, Brno -

Kralovo Pole

Poloha

Velmi dobry

Technicky stav

Vrata na dalkové
ovladani

Vybaveni

Elektrina

InZenyrské sité

1123 263 K¢

Celkem (K<)

Uvoz, Nabidka Lepsi Obdobny Obdobné Obdobné 902 500
Brno-stred 1 000 000
Kosinova, Nabidka Obdobna Obdobny Obdobné Obdobné 997 500
Brno - Kralovo Pole 1 050 000
Koef. 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95
Kamechy, Nabidka Horsi Lepsi Obdobné Obdobné 1325727
Brno - Bystryc 1399 000
Koef. 0,95 1,05 0,95 1,00 1,00 0,95
Karnfkova, Nabidka Horsi Horsi Horsi Obdobné 1267 324
Brno - Reckovice 1 100 000
Koef. 0,95 1,05 1,10 1,05 1,00 1,15

Zdroj: vlastni vypoCty
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V parové analyze byla zohlednéna vyse uvedena kvantitativni a kvalitativni cenotvorna kritéria. Na
zakladé této analyzy Zhotovitel stanovuje porovnavaci hodnotu budouciho stavu Garazového stani
ve vysSi 1 123 263 Kc/ks.

Tabulka 6: Stanoveni hodnoty budouciho stavu Garazovych stani

Jednotkova cena ‘ Pocet Celkova hodnota

(KC¢/garaz. stani) (ks) (KE)
1123 263 5 5616 315
Zdroj: vlastni vypocty

Porovnavaci hodnota budouciho stavu Garazovych stani ¢ini 5 616 tis. Kc.

6.2.3 Rekapitulace hodnot budouciho stavu Nemovitosti

Na zakladé vyse uvedenych vypoct( byla stanovena hodnota Nemovitosti jako soucet hodnot
Kancelarskych prostor a Garazovych stani.

Tabulka 7: Stanoveni vysledné hodnoty budouciho stavu Nemovitosti

Typ nemovitosti Vyméra/pocet ks Jednotkova cena Celkova hodnota

) ‘ (mZ;ks) (K&/m2;K&/ks) ‘ (K&)
Kancelarské prostory 190,6 86 171 16 424 193
Garazova stani 5 1123 263 5616 315
Celkem - Nemovitost 22 040 508

Zdroj: vlastni vypoCty

Vyslednd hodnota budouciho stavu Nemovitosti k datu ocenéni, tj. k 29. 6. 2022 cini
22 041 tis. K&.

Budouci stav Nemovitosti predstavuje stav po dokonceni rekonstrukce predmétnych prostor a
rozdéleni stavby na jednotky prohlasenim vlastnika.

29
PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
Ministerstvem spravedIinosti CR



EF/\POGEO

7 Zaverecny vyrok
Na zakladé pouzitych podklad( a predpokladl, uvedenych v tomto odborném stanovisku, dospél

Zhotovitel k zavéru, ze hodnota budouciho stavu:

/ kancelarskych prostor a garazovych stani v ramci stavby €. p. 2936, ktera stoji na pozemku
parc. ¢. 1118, véetné podilu na spolecnych Castech domu a pozemku, vse k. U. Kralovo

Pole, LV €. 4299,

k datu ocenéni, tj. 29. 6. 2022, cini:

22 041 tis. K¢

(Slovy: dvacet dva miliond ¢tyficet jedna tisic korun ceskych)

Odborné stanovisko sestavil a pripadna vysvétleni poda: _..fr :
/
Ko
/N0

Ing. Martin Kotal

Schvalil:

Ing. Radka Chaloupkova

Podpis za znaleckou kancelar:

Digitalné podepsal
PKF APOCEOQ Esteem, a.s.
ROHAN BUSINESS CENTRE, Rececce B PKF lng . Pavel Ing. Pavel Tima
Rohanske ~anfer 57115, 186 00 F-ara 8 T o Datum: 2022.07.25
m o
/4420 267 997 T w [ wiww apageo.c u a 20:04:55 +02'00
i€ /26103 451 dit / CZ261 03451 .
EFAPOGEO Ing. Pavel Ttima, Ph.D.
predseda predstavenstva
V Praze dne 25. 7. 2022
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8 PFilohy
Priloha ¢. 1: Vypis z listu vlastnictvi LV €. 4299, k. U. Kralovo Pole, obec Brno
Priloha ¢. 2: Fotodokumentace
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Priloha €. 1: Vypis z listu vlastnictvi LV €. 4299, k. a. Kralovo Pole, obec Brno

0:00:00

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.05.2022 00:00:00
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.azemi: 611484 Kralovo Pole List vlastnictvi: 4299

V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Identifikdtor Podil

ické prdvo
Rezidence KRPOLE s.r.o., Plotni 332/73, Komarov, 60200 04394615

Zplisob ochrany

’] Druh pozemku

ochr.pasmo

306 zastavéna plocha a
nadvori nem.kult.pam.,pam.zd
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam
Stavba stoji na pozemku p.c.: 1118
- Bez zapisu

h nemovitosti v casti B

cnd préava slouzZici ve pr

sti B vCetné sou

cnd prava za

Torm et Ak
I'yp vztanu

o Zastavni pravo smluvni
ve vysi 30.000.000,- K&

] ni pro
Vaner Milan, Jakubské namésti 128/6, Brno-mesto,
Brno, RC/ICO: 570701/2036
Povinnost k
Parcela: 1118

Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 29.09.2021. Pravni

ina
Géinky zipisu k okamziku 06.10.2021 08:26:49. Zapis proveden dne 27.10.2021.
V-24247/2021-702

Op

60200

Poradi k 06.10.2021 08:26

o Zikaz zcizeni a zatiZeni
ve prospéch tfeti osocby bez souhlasu zistavniho véritele po dobu trvani zistavniho

prava - dle él. V. odst. 1. smlouvy

Oprdvneni pro
Vaner Milan, Jakubské namésti 128/6, Brno-mésto, 60200

Brno, RC/ICO: 570701/2036
Povin st k
Parcela: 1118

Listina Smlouva o zrizenl zastavniho prava podle ob&¢.z. ze dne 29.09.2021. Pravni

uéinky zapisu k okamziku 06.10.2021 08:26:49. Zapis proveden dne 27.10.2021.
V-24247/2021-702

Poradi k 06.10.2021 08:26

sbné udaje - Bez zapisu

D Poznamky a dalZi

Plomby & upozornéni - Bez zapisu

i jsou v dzemnim obvodu, ve k
4lni ufad pro Jihomoravsky kraj, Ka
strana 1

4lni pracoviité& Brno-mé&sto,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 29.06.2022

Ok

582786 Brno

Okres: CZ0642 Brno-mésto

Kat.izemi: 611484 Kralovo Pole List
V kat. Gzeml jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radeé

vlastnictvi: 4299

Listina
o Smlouva kupni ze dne 17.06.2020. Pravni Géinky zapisu k okamzZiku 29.07.2020 14:56:15.

Zapis proveden dne 20.08.2020.
V-14200/2020-702

“0: 04394615

Rezidence KRPOLE s.r.o., Plotni 332/73, Komarov, 60200 Brno

1

s

"ro:

h jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

IS
o+
[s)
5]
o+
I

'kondva stdtni spravu katastru nemovi

702.

ve kterém v

Nemovitosti jsou v du,

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod:

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-mésto, kéd: 702.

strana 2
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Priloha €. 2: Fotodokumentace

Nemovitost - budouci stav

F

L
r..-.-

S LN

itost - budouci stav

-

Nemovitost - budouci stav Nemov
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