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1 Uvod

1.1 Predmet a ucel odborného stanoviska

Predmétem tohoto odborného stanoviska je stanoveni trzni hodnoty:

pozemku parc. ¢. 1192, jehoZ soucasti je stavba bez ¢. p. a ev. €. a parc. ¢. 1193, jehoz
soucasti je stavba . p. 332, vse k. U. Komarov, obec Brno, LV ¢. 822 (dale téz jako
,Nemovitost“);

pro investicni Ucely (dale také jako ,,Pfredmét ocenéni*).

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 cCast
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 dlivodem k prezkoumani 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 z(castnénych osobach
a soucasné neexistuje zadny osobni zajem nebo zaujatost v souvislosti s vysledkem
odborného stanoviska.

8. Mistni Setreni Nemovitosti probéhlo dne 26. 2. 2021, avsak Zhotovitel na zakladé
informaci od Zadavatele predpoklada, Ze mezi timto datem a datem ocenéni nedoslo
na Nemovitosti k Zadnym zménam, které by mély vyznamny vliv na jeji hodnotu.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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1.3 Rozhodné datum oceneni

Za rozhodné datum stanoveni hodnoty Nemovitosti bylo stanoveno datum 26. inora 2022.

1.4 Hlavni pouzivané zkratky

LV - list vlastnictvi

KN - katastr nemovitosti

k. U. - katastralni
parc. €. - parcelni

Uuzemi
cislo

¢.p. - Cislo popisné

PP - podzemni podlazi

NP - nadzemni podlazi

UP - uzitna plocha

1.5 Vymezeni pojmu hodnota

Pojmem hodnota
IVS 2020', kde

se v ramci tohoto odborného stanoviska rozumi trzni hodnota dle standardu

,» 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 trznih
uvazlivé a nikoli v

o odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,

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,

».-.Dy mély byt aktivum nebo zavazek sménény...“ - odrazi skutecnost, ze
hodnota majetku je odhadnuta castka, nikoli predem uréena 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,
»-.-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 zplsobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi
cenu primérené dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty,

' International Valuation Standards 2020, str. 18. (General Standards - IVS 104 Bases of Value, odst. 30)

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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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 skutec¢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 Podkladove materialy

Setfeni bylo provedeno na zakladé relevantnich dokumentti, které byly ziskany Zhotovitelem i
poskytnuty Zadavatelem. Mezi nejvyznamnéjsi dokumenty patri:

Vypis z katastru nemovitosti LV C. 822 katastralni Uzemi Komarov, obec Brno,
vyhotoveny k datu 26. 2. 2022;

Odborné stanovisko €. 38-38/2021 vydané znaleckou kancelari ZK APOGEO Esteem,
a.s. dne 23. 3. 2021;

Uzemni plan mésta Brna;

Mapa mésta Brna;

Snimek katastralni mapy;

Fotodokumentace;

Informace ziskané na mistnim Setreni.

Mistni setreni bylo provedeno dne 26. 2. 2021 zastupcem Zhotovitele za pritomnosti zastupce
Zadavatele pana Cerného a pana Matla. Zhotovitel na zadkladé informaci od Zadavatele
predpoklada, Ze mezi timto datem a datem ocenéni nedoslo na Nemovitosti k Zzadnym zménam,
které by mély vyznamny vliv na jeji hodnotu. Zhotovitel prosel ocenovanou Nemovitost, zjistil
stavajici 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 serverd (napf. 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/
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2 Identifikace vlastnika Nemovitosti

2.1 Vlastnické pravo

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 822, k.U. Komarov, obec Brno ze dne
26. 2. 2022 je Nemovitost ve vlastnictvi:

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

2.2 Majetkopravni vztahy

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 822 vyhotoveného ke dni 26. 2. 2022 nejsou
v Casti B1 (vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti) uvedena zadna opravnéni.

Dle vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢. 822 vyhotoveného ke dni 26. 2. 2022 jsou
v Casti C (vécna prava zatézujici nemovitost) uvedena nasledujici omezeni:

Zastavni pravo smluvni k zajisténi existujici i budouci pohledavky do vyse 21 000 000 Kc
vzniklé do 31. 12. 2034, opravnéni pro Sberbank CZ, a. s., U Trezorky 921/2, Jinonice, 158
00, povinnost k pozemku parc. ¢. 1192 a parc. ¢. 1193. Smlouva o zfizeni zastavniho prava
podle obcanského zakoniku KA1910786 ze dne 14. 10. 2019.

Zakaz zcizeni a zatizeni - zakaz zridit zastavni pravo, vécné bremeno a pravo stavby ve
prospéch jiné osoby nez Sberbank CZ, a. s. bez predchoziho pisemného souhlasu na dobu
trvani zastavniho prava - dle odst. 2 smlouvy, opravnéni pro Sberbank CZ, a. s., U Trezorky
921/2, Jinonice, 158 00, povinnost k pozemku parc. ¢. 1192 a parc. ¢. 1193. Smlouva o

zfizeni zastavniho prava podle obcanského zakoniku KA1910786 ze dne 14. 10. 2019.

Zastavni pravo smluvni k zajisténi existujici i budouci pohledavky do vyse 9 000 000 Kc
vzniklé do 28. 2. 2036, opravnéni pro Sberbank CZ, a. s., U Trezorky 921/2, Jinonice, 158
00, povinnost k pozemku parc. ¢. 1192 a parc. ¢. 1193. Smlouva o zfizeni zastavniho prava
podle obcanského zakoniku KA2015460 ze dne 18. 02. 2021.

Zakaz zcizeni a zatizeni - zakaz zridit zastavni pravo, vécné bremeno a pravo stavby ve
prospéch jiné osoby nez Sberbank CZ, a. s. bez predchoziho pisemného souhlasu na dobu
trvani zastavniho prava - dle odst. 2 smlouvy, opravnéni pro Sberbank CZ, a. s., U Trezorky
921/2, Jinonice, 158 00, povinnost k pozemku parc. ¢. 1192 a parc. ¢. 1193. Smlouva o

zfizeni zastavniho prava podle obéanského zakoniku KA2015460 ze dne 18. 02. 2021.
VySe uvedena zastavni prava NEJSOU promitnuta do ocenéni.

Blizsi detail k jednotlivym omezenim vlastnického prava je k nahlédnuti na listu vlastnictvi, ktery
uvadi Priloha €. 1.

PKF APOGEO Esteem, a.s.
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3 Popis Nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc. ¢. 1192, jehoZ soucasti je stavba bez ¢. p. a ev. €. a parc.
¢. 1193, jehoz soucasti je stavba ¢. p. 332, vSe k. . Komarov, obec Brno, LV ¢. 822.

3.1 Technicky popis
Architektonicky popis a dispozic¢ni reseni

Jedna se o obytny dim &. p. 332 na pozemku parc. ¢. 1193, ve kterém se nachazi kancelarské
prostory (dale také jako ,, Administrativni prostory“) a bytové prostory (dale také jako ,,Byty“).
DUm neni podsklepen a ma tfi nadzemni podlazi. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi
kancelarské prostory, toalety, vstupni hala, zadveri, kuchynka, Satna a technicka mistnost. Druhé
nadzemni podlaZi je rozdéleno na dva byty a jednu kancelarskou jednotku. Nachazi se zde také
spole¢na komora a pavlac. Treti nadzemni podlazi je vyuzivano pouze pro komercni Géely a nachazi
se zde dalsi kancelarské prostory. Vstup do objektu je umoznén z ulice.

Predmétnou nemovitost dale tvori stavba bez C. p. a ev. C., ktera se nachazi na pozemku parc. C.
1192. Jedna se o nové postavenou halu o jednom nadzemnim podlazi vyuzivanou jako skladové
prostory (dale také jako ,,Skladové prostory*)

Zhotovitel obdrzel od Zadavatele informace o podlahové plose Nemovitosti, které oveéril na mistnim
Setfeni ¢i pomoci nastroje méreni v mapové aplikaci katastru nemovitosti. Zapocitatelna
podlahova plocha jednotlivych prostor byla stanovena pomoci standardii Ceské bankovni asociace
tak, jak je uvedeno v nasledujici tabulce.

Tabulka 1: Uzitné plochy Nemovitosti v sou¢asném stavu

Zapocitatelna podlahova

A 2
Podlahova plocha (m?) Koef. typu ploch plocha (m2)
Byty 126,34 1 126,34
Administrativni prostory 250,04 1 250,04
Skladové prostory 384,8 1 384,8
Celkem 761,18 761,18

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova zapocitatelna podlahova plocha soucasného stavu Nemovitosti ¢ini 761,18 m?2.

Stavebné konstrukcni reseni

DUm ma castecné sedlovou a castecné pultovou stfech. Okna a vstupni dvere objektu jsou plastova.
Objekt je zdény z cihel. Fasada domu je z ulice ve 2. a 3. NP hladka, fasada ze dvora je také
hladka. Vnitfni omitky jsou hladké. Schody jsou plvodni tolité kamenné s litinovym tepanym
zabradlim. Vytapéni je zajisténo pomoci plynového kotle. Ve tretim nadzemnim podlazi se nachazi
klimatizace.
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Nové vybudovana hala disponuje vsemi inzenyrskymi sitémi. Je postavena z litého betonu a ma
plochou strechu, na kterou je navezena zemina, ktera bude slouzit jako zahrada k bytové jednotce
okolniho pozemku.

Technicky stav

Objekt byl postaven pravdépodobné na zacatku 20. stoleti a od té doby prosel nékolika
rekonstrukcemi. Vnitrni prostory prosly k datu ocenéni kompletni rekonstrukci. Nemovitost je ve
velmi dobrém technickém stavu.

POZEMEK

Predmétnou nemovitost tvori pozemky parc. ¢. 1192 a parc. ¢. 1193. Pozemky se nachazeji
v katastralnim (zemi Komarov. Terén pozemku je rovinaty, z vétSinové Casti zastavény stavbou

¢. p. 332 a stavba bez ¢. p. a ev. ¢. Celkova vyméra pozemku je 756 mZ.

Tabulka 2: Identifikace ocefiovanych pozemku sou¢asného stavu Nemovitosti

Vyméra
(m?)

Parc.

Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany

C.

ochranné pasmo nemovité kulturni

1192 | zastavéna plocha a nadvori| 506 ol bezv ¢.p.-a pamatky, pa(nziltkgve zony, ,
ev. C. rezervace, nemovité narodni kulturni
pamatky

ochranné pasmo nemovité kulturni
pamatky, pamatkové zony,
rezervace, nemovité narodni kulturni
pamatky

1193 | zastavéna plocha a nadvori| 252 Stavba C. p. 332

Celkem 756

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, vlastni zpracovani

3.2 Poloha

Predmétna Nemovitost se nachazi v SirSim centru mésta Brna v ulici Plotni v méstské casti
Komarov. Je zde vyborna dopravni dostupnost, kterou zajistuje tramvajova, zeleznicni a silnicni
doprava. Hlavni nadrazi je od Nemovitosti vzdaleno cca 1,5 km. V tésné blizkosti je moznost
napojeni na silnici druhé tridy 11/41 a cca 3 km od Nemovitosti se nachazi dalnice D2. V okoli

Nemovitosti se rovnéz nachazeji velmi dobré parkovaci moznosti pro osobni automobil.
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Zdroj: mapy.cz

Obrazek 2: Mapa s lokalizaci Pfedmétu ocenéni v rdmci méstské asti

Zdroj: mapy.cz
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Zdroj: https://nahlizenidokn.cuzk.cz

3.3 Vyuziti ploch - izemni plan

Nemovitost se dle Gzemniho planu nachazi na funkcni plose typu BO - plochy vseobecného bydleni.

Zdroj: UP hl. mésta Prahy
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BO - Plochy vSeobecného obytné
Hlavni vyuziti:

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 ¢ast vnitrobloku bude vyuzivana, jak je vyse pozadovano.

Pripustné vyuziti:

Stavby pro bydleni (véetné domu s pecovatelskou sluzbou) a jako jejich soucast (pokud 60 %
podlazni plochy objektu bude slouzit bydleni) také obchody, provozovny verejného stravovani a
nerusici provozovny sluzeb, které slouzi pro potrebu obyvatel prilehlého Uzemi, jednotliva zarizeni
administrativy, i jako monofunkcni objekty: sluzebny méstské policie, jednotliva zarizeni pro
cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické, skolské a sportovni Ucely véetné stredisek mladeze pro
mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit.

Podminéni mohou byt pripustné i jako monofunkéni 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 m2 prodejni plochy
za podminky, ze bude na povrchu umisténo max. 50 % normou poZadovanych parkovacich mist a
jejich provoz (zasobovani, frekvence vyuzivani obchod() 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 pojmu uvedeného na zacatku
textu Regulativy pro usporadani Gzemi), ubytovaci zafizeni za podminky, Ze odstavovani vozidel
[ze 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 Cenova mapa stavebnich pozemku

Obec Brno nema zfizenou cenovou mapu stavebnich pozemka.

3.5 Infrastruktura

Nemovitost je napojena na vsechny inZenyrské sité véetné plynu.
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4 Analyza trhu

4.1 Rezidencni nemovitosti

Trh bydleni i nadale predstavuje vyznamnou investicni prilezitost jak pro institucionalni, tak pro
drobné individualni investory. V disledku koronavirové pandemie a s ni souvisejici praci z domova,
ale také kvdli omezeni v cestovani vyrazné stoupla poptavka po rekreacnich objektech. Roste také
poptavka po pozemcich na vystavbu rodinnych domd. V ramci najemniho bydleni naopak doslo
k vyraznému propadu poptavky po kratkodobém pronajmu predevs$im z divodu sniZeni navstévnosti
turistl ze zahrani¢ni. Bytova vystavba je kromé Prahy, Brna a nékterych krajskych mést
dlouhodobé nizka. Predevsim se stavi rodinné domy, které predstavuji tradicni formu bydleni
v Ceské republice.

4.1.1 Nabidka/poptdvka

Poptavka po rezidencnich nemovitostech zstava stale silna, a od roku 2014 i nadale prevysuje
nabidku. Rist poptavky byl v roce 2020 doprovazen strachem z potencialniho znehodnoceni penéz
inflaci, pricemz investori vyuzivaji nakup rezidencnich nemovitosti jako bezpecné ulozeni vlastnich
finan¢nich prostfedkd. Zaroven jsou rezidencni nemovitosti stale chapany jako investi¢ni statek,
ktery pomaha zhodnotit Uspory ze zisku z pribézného pronajimani. Rovnéz dochazi k navyseni ceny
rezidencnich nemovitosti v ¢ase. Zménila se také struktura poptavky, postupné roste zajem
predevsim o mensi byty. Ceny rezidenc¢nich nemovitosti tak rostly bez vétsich vykyvi napfic¢ celou
Ceskou republikou. Nabidkova cena novych bytli v Praze vzrostla v roce 2020 oproti pfedchozimu
roku o 6 %, tj. na 116 866 K¢/m?, jak je uvedeno v nasledujicim grafu.

Graf 1: Srovnani poptavky a nabidky v letech 2011-2020

58 508 Ké&/m? 65 000 K&/m? 75 520 K&¢/m? 106 027 Ké/m? 116 866 K&/m?

1% -8% -32% -32% 1% -6% 9%

. primérna rocni nabidka roéni poptavka cena nabizenych byta

Zdroj: TREND Report 2021, ARTN

Vysoka poptavka po reziden¢nich nemovitostech zpusobila také snizeni nabidky a rdst cen starsich
bytG. Na konci roku 2020 je cena starsich byt na Grovni 108 299 K&/m?, coz znamena mezirocni
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narist o 18,6 % a ceny starSich bytl se tak zacinaji priblizovat cenam byt novych. | do budoucna
se predpoklada rdst cen secondhandovych bytl a dalsi priblizovani cenam novych byt(. Nabidka
z(stane nejspise nizka.

Graf 2: Vyvoj nabidky bytl na sekundarnim trhu
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Zdroj: TREND Report 2021, ARTN

4.1.2 Dokoncené byty

Dle Ceského statistického Gradu (CSU) bylo v Ceské republice v roce 2020 dokonceno 34 432 bytd,
coz je oproti predchozimu roku pokles o 5,4 %. Pocet novych bytovych jednotek v rodinnych
domech zdstal v roce 2020 na srovnatelné urovni a z celkové poctu tvori vice jak 55 %. Podil na
poklesu dokoncenych bytu je zplsoben predevsim vystavbou bytovych domd, kde doslo k vystavbé
10 973 bytovych jednotek. Ve srovnani s rokem 2019 se jedna o pokles o 13,7 %.

4.1.3 Prodejni ceny bytu

Snizujici se nabidka novych byt a silna poptavka na trhu umozniuje pokracovani rdstu cen a
neumoznuje jeho zbrzdéni. Administrativni pritahy pfi povolovani novostaveb a obecny odpor k
nové vystavbé tak ve vysledku sniZuji dostupnost bydleni. Dle Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti
(ARTN) ¢inila v Praze ve ¢tvrtém cCtvrtleti roku 2020 primérna cena za prodany novy byt 107 877
KE/m?, coz je oproti stejnému obdobi predchoziho roku nardst o 2,2 %. Nejvyssi jednotkova cena
je pak u jednopokojovych bytG. V Brné primérna cena rostla vice nez v Praze a presahuje hranici
80 000 K&/m2. Pramérnou prodejni cenu bytl v centru Prahy uvadi také server Numbeo.com,
evidujici zivotni naklady v jednotlivych lokalitach svéta, ve vysi 151 036 KE/m?, mimo centrum
Prahy je to 104 498 KC. V centru Brna je pak primérna prodejni cena bytd 100 238 K&/m?, mimo
centrum Brna se pak jedna o castku 74 484 K&/m?2.

4.1.4 Najemni bydleni

Omezeny pohyb turist zplisobeny koronavirovou pandemii zapri¢inil dramatické omezeni poptavky
po kratkodobém najemnim bydleni. Z omezeni cestovniho ruchu se nabidka kratkodobych
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pronajmu presunula do segmentu dlouhodobych pronajmu, pri¢emzZ doslo k poklesu primérnych
cen pronajmu. Vyse najemného je odlisna v jednotlivych lokalitach. V roce 2020 bylo v Praze dle
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) najemné v priméru mezi 230 - 300 KE/m?/mésic,
pricemz pred vypuknuti koronavirové pandemie presahovalo 350 K¢/m?2/mésic. Vyse obvyklého
najemného pro jednotlivé casti Prahy je uvedeno v nasledujici tabulce.

Tabulka 3: VySe obvyklého najemného v Praze

Praha 1 486 Praha 8 267
Praha 2 335 Prahz 9 270
Praha 3 300 Praha 10 270
Praha 4 270 Praha — Zli¢in 277
Praha 5 285 Praha 15 266
Praha 6 280 Praha 14 255
Praha 7 295 Praha 18 250

Zdroj: TREND Report 2021, ARTN

Mimo Prahu je pak nejvyssi najemného dosahovano v Brné, kde se v priméru jednda o
225 KE/m?/mésic. V ostatnich méstech je pak primérné jednotkové najemné nizsi nez
200 K&/ m?/mésic.

Tabulka 4: VySe obvyklého najemného ve vybranych méstech

Brno 225 Pardubice 160
Beroun 180 Podébrady 160
Olomouc 175 Plzer 151
Kladno 72 Ceské Budgjovice 140
Hradec Kralové 72 Liberec 130
Mlada Boleslav 170 Ustin. L. 120
Jablonec n. N. 160 Ostrava 105

Zdroj: TREND Report 2021, ARTN

4.1.5 Vynosy

Investovani do rodinnych domu je v CR tradiéni formou vlastnictvi nemovitosti. Vyméry pozemkd
nové stavénych domu se zvétsuji a v praméru presahuji 1 000 m2. Na rozdil od vétSiny vyspélych
zemi neni v CR pronajem rodinného domu vyhledavany a realizované vy$e najmu RD jsou pomérné
nizké. Vynos se pohybuje nejcastéji mezi 1 - 2 %. S vlastnictvim rodinnych domi v CR je také
spojena velmi mala transakcni aktivita, RD méni majitele jen velmi zfidka. Obdobné je na tom
investovani do bytovych domu, které je sice spojeno s vy$$im vynosem, vyzaduje vsak vys$si miru
znalosti a zkusenosti. Vynosnost byt( se dle ARTN béhem roku 2020 pohybuje v Praze mezi 3 - 4 %,
coz zajistuje vynosnost a ochranu proti mozné inflaci jako vedlejsi efekt koronavirové pandemie.
V Brné je pak vynosnost bytl kolem 4 - 5 %.
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Graf 3: Primérny hruby vynos z pronajmu bytl v krajskych méstech
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Zdroj: TREND Report 2021, ARTN

Dle serveru Numbeo.com je hruba kapitalizacni mira byt v centru Prahy 2,56 %, mimo centrum
pak 2,76 %. Pro Brno udava server Numbeo.com ve vysi 3,07 %, mimo centrum mésta pak 3,28 %.

4.2 Analyza trhu kancelarskych prostor

Celkova nabidka kancelarich ploch v Praze dosahla na konci roku 2020 témér 3,75 milionu m2.
V Praze bylo béhem roku 2020 dokonceno 150 500 m? novych kancelafskych ploch, pri¢emz se
priblizné ze 74 % jednalo o novostavby a v 26 % pripadu se jedna o rekonstrukce budov riizného
stafi. V ramci rekonstrukci se pak jedna o budovu Elektrickych podnikd, ale i o relativné nové
budovy postavené v letech 1998-1999 jako je BB Centrum B nebo Sixty House, které vzhledem
k aktualnim standardim kancelarskych prostor prosly kompletni rekonstrukci. Objem nové
vystavby pak mezirocné kolisa, pricemz oproti roku 2019 se jedna o 25% pokles a snizeni objemu
vystavby je planovano i pro rok 2021.
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Graf 4: Objem nové vystavby (v m?)

*plinované dokonéeni

Zdroj: TREND Report 2021, ARTN

V souvislosti s pandemii koronaviru a souvisejicimi opatrenimi, které omezuji pohyb obyvatelstva,
doslo k velkému naristu nabidek podnajmi i uskutecnénych transakcich tohoto typu. Prace
zdomova se u vétSiny firem stala nezbytnosti, a proto spolecnosti prehodnocuji potreby
kancelarskych ploch. Vzhledem k tomu, Ze jsou vSak smluvné vazany na delsi casové obdobi,
vyuzivaji firmy podnajem jako jednu z moznosti minimalizace ztrat z neuzivanych prostor. V roce
2020 se celkovy objem uskutecnénych podnajmu oproti predchozimu roku témér zdvojnasobil.

4.2.1 Poptavka

Dle priuzkumu spolecnosti ARTN cinil v roce 2019 celkovy hruby objem uzavienych transakci
439 000 m2. V roce 2020 na prazském trhu poklesl ve srovnani s predchozim rokem celkovy hruby
objem uzavienych transakci o témér 24 %, tj. na 332 800 m2. Cisty objem pronajmii meziro€né
poklesl jesté vyraznéji, a to o 38 % a dosahl hodnoty 167 000 m2. Pokles hrubé a cisté poptavky
vSak nezohledruje, kolik firem ukonéilo nebo zmenSilo svij provoz ve stavajicich prostorech. To
dokaze urcitym zplsobem reflektovat pouze ukazatel Cisté absorpce ploch, ktera je vyjadrena jako
zména obsazenych ploch na trhu, pricemz mdlze dosahovat i negativnich hodnot. V roce 2020
zGstala celoroéni Cista absorbce pozitivni a dosahuje 71 100 m?, cozZ je oproti predchozimu roku
pokles o 65 %. To znamena, ze se nepodarilo nové dodané prostory zcela obsadit.
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Graf 5: Cista absorpce ploch (celkova zména obsazenych ploch na trhu, v m?)
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Zdroj: TREND Report 2021, ARTN

4.2.2 Najemné a obsazenost

| pres nastalou situaci se najemné ve své nominalni vysi stale drzi na Urovni predchoziho roku. Dle
prizkumu Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti se nejvyssi dosahované najemné v centru hlavniho
mésta na konci roku 2020 wudrZzovalo na srovnatelné Grovni, kdy dosahovalo
22,50-23,00 EUR/m?/mésic. V $irSim centru pak dosahovalo hodnot od 15,00 do 17,00
EUR/m?/mésic. Ve vnéjsim mésté se vySplhalo na hodnoty od 13,00 do 15,00 EUR/m?/mésic.
Spolecnost Cushman & Wakefield uvadi najemné prémiovych kancelarskych prostor ve druhém
¢tvrtleti roku 2021 ve vysi 22 EUR/m?/mésic.

V budoucnu se vsak ocekava mirny pokles najemného predevsim kvuli nardstu objemu nabizenych
podnajmu s nizkym najemnym. Velkou roli vzhledem k pretrvavajici nejistoté hraji najemni
pobidky, které jsou ve formé najemnich prazdnin &i prispévkd na vybaveni prostor stale vice
vyzadovany ze stran najemcl. Nejvyssi Groven pobidek na urovni 34 % z celkového najemného
dosahla v roce 2015. V roce 2020 se jeji vySe pohybovala kolem 25 %, coZ znamena oproti roku
2019 narst zhruba o 4 %.
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Graf 6: VySe najemného za prémiové kancelare a dosazitelna vySe najemnich pobidek
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Zdroj: TREND Report 2021, ARTN

Najemné mensich kancelarskych prostor v administrativnich ¢i jinych komercnich budovach
v Ceskych Budé&jovicich pohybuje od 150 do 330 K&/m?2/mésic v zavislosti na poloze v ramci mésta,
technickém stavu a dopravni dostupnosti.

V roce 2019 mira neobsazenosti kancelarskych prostor poprvé od roku 2015 mirné vzrostla. Jedna
se o narust 0 0,07 p. b., na hodnotu 5,5 %. Neobsazenost kancelarskych prostor v roce 2020 narostla
meziro¢né o 1,5 procentniho bodu a dosahuje 7 %. Jedna se o nardst volnych kancelarskych ploch
0 zhruba 60 000 m2. | do budoucna se ocCekava rist neobsazenosti nejen z divodu nastoleného
trendu, ale také vzhledem k ocekavanému dokonceni 98 100 m? novych kancelarskych ploch.
Hlavnim faktorem pak bude rozhodovani firem o opétovném vyuziti pronajatych najemnich prostor
na konci najemni smlouvy.

Spole¢nost Cushman & Wakefield uvadi neobsazenost kancelarskych prostor v Praze ve tretim
Ctvrtleti roku 2021 na Urovni 8 %.

4.2.3 Vynos

Referencni vynos (prime yield) kancelarskych nemovitosti od pocatku roku 2011 pozvolna klesa.
V roce 2015 se dle prizkumu ARTN pohyboval pramérny realny vynos na urovni 5,75 %. | v dalsich
letech dochazelo k poklesu vynosové miry kancelari, kdy v roce 2019 klesla az na hodnotu 4 %,
ktera zustala i v prabéhu roku 2020.

Spolecnost Cushman & Wakefield uvadi prime yield kancelarskych prostor ve tretim Ctvrtleti roku
2021 ve vysi 4,0 %.

4.3 Analyza trhu prumyslovych nemovitosti

Dle pruzkumu trhu spolecnosti Colliers byla celkova nabidka pramyslovych nemovitosti ve

3. ¢tvrtleti 2021 ve vysi 9,49 mil. m2. Za 3. Ctvrtleti roku 2021 pribylo v CR celkem 176 600 m?
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novych ploch. Nejvétsi pocet novych budov zaznamenaly Plzensky kraj (46 %), okoli Prahy (37,5 %)
a StiedoCesky kraj (10 %). Dostupnost priimyslovych prostor v CR se na konci 3. ¢tvrtleti snizila na
2,47 % a celkova neobsazenost dosahla 234 800 m?. Aktualné trh kapacitné roste, a tak se da
oCekavat vyvoj neobsazenosti v obdobnych hodnotach i po zbytek roku 2021. Stabilita ¢eského
pramyslového trhu nejspise stimuluje poptavku novych investoru.

4.3.1 Poptavka

Hruba poptavka se oproti druhému ctvrtleti roku 2021 snizila o 7,5 %, konkrétné 495 500 mZ2.
V porovnani se stejnym ctvrtletim predeslého roku 2020 doslo vsak k nardstu o 82 %. Hodnota Cisté
realizované poptavky ve tretim Ctvrtleti 2021 dosahla 444 300 m?, tedy 13 % narust oproti
predchozimu Ctvrtleti. Prispéli k tomu hlavné zajemci orientujici se na distribuci a logistiku, nebot’
zaliba spotrebitel( a investord v online nakupovani neklesala, ale naopak posilovala pozici e-
commerce a logistickych sluzeb.

4.3.2 Ndjemné

Béhem 3. Ctvrtleti roku 2021 vySplhalo najemné v nejzadanéjsich lokalitach na cenu 5,20 az
5,50 EUR/m?/mésic a vregionu Prahy a okoli a servisni poplatky Ccinily kolem
0,50-0,65 EUR/m?/mésic. Lze ocekavat dalsi nardst najemného diky stabilité ceského trhu
pramyslovych nemovitosti a pfedpokladanému zajmu ze strany investor(.

4.3.3 Vynosovad mira

Béhem roku 2020 se zdalo, Ze dojde ke zvyseni vynosové miry napric vsemi segmenty trhu. Nakonec
se vsak vynosy udrzely na stejné Grovni, a to kvlli nedostatku vhodnych investicnich prilezitosti.
Dle prizkumu Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti se vynosova mira segmentu pramyslu a logistiky
v nejlepsich lokalitach s dlouhodobym pronajmem cini 5 %, jak ukazuje nasledujici graf.

21
PKF APOGEO Esteem, a.s.



APOGEO

audit i tax 1 valuation 1 finance

Graf 7: Vyvoj vynosové miry (%)
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5 Metody oceneni

Hodnotu nemovitosti lze stanovit na zakladé nékolika obecné pouzivanych metod. Na jedné strané
je volba metody zavisla na Gcelu ocenéni (k jakému Ucelu je hodnota zjisStovana), 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 zplsobem vyuZiti
a hodnotou podobnou ocenovanému majetku. Pri 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

pripoitava hodnota pozemka.

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 faktor( ovliviujicich predpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni soucasné hodnoty
téchto vynosu.

Tato skupina metod vychazi z duisledného 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 zjistujeme, 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 vynosu, které vlastnik nemovitosti
ocekava. Je dulezité zvazit, zda hrozi mozny vypadek najemného a zohlednit tuto skutecnost do
predpokladanych vynos(. 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 o naklady na spravu nemovitosti, drobné opravy a Udrzbu, naklady na
Uklid, likvidace odpadu apod.

Kromé nakladi na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na prabéznou 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 cistého provozniho vynosu na soucasnou
hodnotu a zaroven zohlednuje také rizikovost spojenou s dosazenim tohoto vynosu. Diskontni sazbu
mlzeme 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.
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6 Oceneni

6.1 Volba metody

Vzhledem k tomu, ze pro metodu porovnavaci nebyl k dispozici dostatecny pocet relevantnich
vzorku reflektujici specifika Nemovitosti v obdobné lokalité, byla za ucelem stanoveni trzni
hodnoty Nemovitosti pouzita metoda vynosova.

Metoda vynosova je zalozena na stanoveni realného vynosu, efektu pro vlastnika. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by Nemovitost mohla byt pronajimana
pri zohlednéni nakladu spojenych s vlastnictvim a provozovanim Nemovitosti.

Ocenéni nemovitosti vynosovou metodou stanovuje hodnotu budoucich vynost z pronajmu
za predpokladu stavajiciho vyuziti, které je nejlepsi a nejvyssi.

Stanoveni hodnoty pronajimané nemovitosti vynosovym zplsobem probiha ve dvou krocich.
V prvnim kroku je nutné stanovit hodnotu cistého roéniho vynosu, ktery bude generovan
pronajatymi prostory. Ve druhém kroku se stanovi hodnota pronajimané nemovitosti jako soucasna
hodnota budoucich ¢&istych vynost, pfi zohlednéni rizikovosti a casové hodnoty penéz
prostrednictvim kapitalizacni miry.

6.2 Stanoveni hodnoty Nemovitosti

6.2.1 Vynosy

Zhotovitel obdrzel od Zadavatel informace o vysi najemného Nemovitosti, avsak najemné nebylo
rozdéleno podle typu prostor, proto nebylo mozné urcit primérné sjednané najemné bytovych,
administrativnich a skladovych prostor. Dale Zhotovitel nemél informaci o dobach trvani najemnich

smluv.

Za Ucelem stanoveni obvyklé vyse najemného bytovych, administrativnich a skladovych prostor
byla pouZita metoda trzniho srovnani, ktera je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k pronajmu v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci
o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt pronajata. Pri porovnavani se u porovnavanych
nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napr. lokalita, velikost, dispozice, prislusenstvi ¢i dopravni
dostupnost). Tyto faktory jsou zohlednény vhodnou adjustaci ceny vzorku. Na zakladé porovnani
téchto parametr( a vyhodnocenim jejich vlivu korekénimi faktory lze stanovit trzni hodnotu najmu
ocenované nemovitosti. Porovnavané nemovitosti byly objektivizovany i nabidkovym koeficientem,
ktery upravuje nabizenou cenu pronajmu o prepokladanou miru snizeni hodnoty, na niz by se
dohodl potencialni najemce s vlastnikem. Vzorky pro stanoveni obvyklé vyse bytovych,
administrativnich a skladovych prostor jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3, ¢. 4ac. 5.
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Tabulka 5: Stanoveni obvyklé vySe najemného bytovych prostor

Lokalita iy Velikost  Poloha vEEmIY e dg‘s’st,‘;gi o

Plotni, Brno - Komarov (KE/més.) (m?) | (KE/m?/més.) - (38,99 m?) - - - - (KE/m?/meés.)
Hodoninska, Brno - Komarov 13 500 36 375 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,90 338
Rehorova, Brno - Cernovice 14 900 38 392 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95 1,00 0,86 336
Brno - Komarov 13 000 32 406 | 0,95 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,90 367
Kovarska, Brno - Komarov 14 000 32 438 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95 0,95 0,81 356
Charbulova, Brno - Cernovice 15 500 37 419 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,90 378
Pramér z nabidek 406 355

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 6: Stanoveni obvyklé vyse ndjemného administrativnich prostor

. a G a e Dopravni z
. Nabidkova Nabidkova Koef. . Technicky . Upravena
Lokalita cena Plocha cena Nabidky Velikost | Poloha stav Vybaveni dostupno,st,a cena
parkovani
Plotni, Brno - Komarov (KE/més.) (m?) (KE/m?/més.) - (30,15 m?) - - - (KE/m?/més.)
Brno - Komarov 12 000 40 300 0,95 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00 1,05 314
Svatopetrska, Brno - Komarov 12 000 39 308 0,95 1,00 1,00 1,05 1,05 0,95 1,00 306
Brno - Styfice 9334 30 311 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 0,95 0,95 295
Moravské namésti, Brno -

Veveri 11 990 30 400 0,95 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,86 342
Pramér z nabidek 330 314

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 7: Stanoveni obvyklé vyse ndjemného skladovych prostor

otta O oy MO 0% e TS ypoens | S0, Joe praven
Plotni, Brno - Komarov (KE/més.) (m?) (KE/m?/més.) - (192,4 m?) - - (KE/m?/més.)
Nadrazni, Brno - Modrice 38 000 200 190 0,95 1,00 1,10 1,05 1,00 0,95 1,04 198
Horni, Brno - Styfice 49 225 273 180 0,95 1,10 1,00 1,00 0,95 1,00 0,99 179
Brno 42 000 250 168 0,95 1,05 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05 176
Pramér z nabidek 179 184

Zdroj: vlastni zpracovani
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Dle vyse uvedené porovnavaci analyzy se trzni najemné obdobnych bytovych prostor pohybuje od
336 do 378 K¢&/m?/meésic. Primérné trzni mési¢ni najemné cini 355 K¢E/m?/meésic. Zhotovitel
konstatuje, Ze nemél k dispozici presnou vysi primérného sjednaného najemného, ani informaci o
dobach trvani najemnich smluv, proto pfi stanoveni vynosové hodnoty kalkuluje s primérnym
trznim najemnym.

Dle vyse uvedené porovnavaci analyzy se trzni najemné obdobnych administrativnich prostor
pohybuje od 295 do 342 KC/m?/mésic. Primérné trzni mésicni najemné cini 314 K&/m?/meésic.
Zhotovitel konstatuje, ze nemél k dispozici presnou vysi primérného sjednaného najemného, ani
informaci o dobach trvani najemnich smluv, proto pfi stanoveni vynosové hodnoty kalkuluje
s primérnym trznim najemnym.

Dle vyse uvedené porovnavaci analyzy se trzni najemné obdobnych skladovych prostor pohybuje
od 176 do 198 K&/m?/mésic. Primérné trzni mési¢ni najemné ¢ini 184 K&/m?/mésic. Zhotovitel
konstatuje, Ze nemél k dispozici presnou vysi primérného sjednaného najemného, ani informaci o
dobach trvani najemnich smluv, proto pfi stanoveni vynosové hodnoty kalkuluje s primérnym
trznim najemnym.

VySe uvedena jednotkova cena Bytll, Administrativnich a Skladovych prostor byla upravena
koeficientem velikosti pro jednotlivé bytové a nebytové prostory, jak je uvedeno v nasledujicich
tabulkach.

Tabulka 8: Porovnavaci analyza Byt

Uitna Porovnavaci Koef Vysledna Celkové

Umisténi Jednotka jednotkova o jednotkova rocni
plocha velikosti » .
cena cena najemné

(-) (-) (m?) (KE/m?/meés.) (-) (KE/m?/més.) (KS)

2 NP Byt C 81,58 355 0,85 302 295 514

' Byt D 44,76 355 1,00 355 190 751
Celkem za byty 126,34 486 265

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 9: Porovnavaci analyza Administrativnich prostor

Umisténi

Jednotka

Uzitna
plocha

Porovnavaci
jednotkova
cena

Koef.
velikosti

Vysledna
jednotkova
cena

Celkové
rocni

najemné

(-) (-) (m?) (KE/m?/meés.) (-) (KE/m?/més.) (KS)

Kancelar 1 12,19 314 1,05 330 48 264

1. NP Kancelar 2 | 81,58 314 0,85 267 261 476
Kanceldr B1 | 33,73 314 1,00 314 127 188

2.NP Kancelar B2 | 38,99 314 1,00 314 147 022
Kancelar 3 33 314 1,00 314 124 435

3.NP Kancelar 4 | 30,15 314 1,00 314 113 689
Kancelar 5 20,4 314 1,00 314 76 924
Celkem za kancelare 250,04 898 997

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 10: Porovnavaci analyza Skladovych prostor

Celkoveé
rocni

najemné

Porovnavaci
jednotkova

Vysledna

T jednotkova

velikosti

Uzitna

Umisténi Jednotka

-) (K&/m?/més.) (KE/m?/més.) (KS)
NP Sklad 1 192,4 184 1,00 184 425 602
Sklad 2 192,4 184 1,00 184 425 602
Celkem za sklady 384,8 851 203

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkové roéni najemné Bytovych prostor ¢ini 486 265 K¢, celkové rocni najemné Administrativnich
prostor ¢ini 898 997 K¢ a rocni najemné Skladovych prostor cini 851 203 Kc.

Celkové rocni najemné soucasného stavu Nemovitosti tak ¢ini 2 236 465 K¢.

6.2.2 Kapacita nemovitosti a obsazenost

V soucasné dobé jsou prostory Nemovitosti pronajaty ze 100%. Pro vypocet vynosové hodnoty vsak
bude uvazovano s rocni neobsazenosti ve vysi 5 %, ktera zohlednuje dobu, kdy je nemovitost
nepronajata z ddvodu hledani nového najemce, pripadné odrazi slevu z najemného v podobé
dlouhodobého pronajmu. Obsazenost Nemovitosti voli Zhotovitel ve vysi 95 %.

6.2.3 Naklady

Vlastnik nemovitosti zpravidla hradi naklady na spravu budovy, pojisténi, dan z nemovitosti a na
opravy a udrzbu.

Naklady na opravy a udrzbu byly stanoveny ve vysi 2 % hrubého rocniho vynosu, coz odpovida stari
a velmi dobrému stavu Nemovitosti. Naklady spojené se spravou cini 2,5 %, coz odpovida typu
pronajmu, kdy jsou jednotlivé prostory Nemovitosti neustale vyuzivany. Naklady na pojisténi a dan
Z nemovitosti se obvykle pohybuji na Grovni 0,2 - 0,3 % hrubého roc¢niho vynosu.

Provozni naklady Nemovitosti ¢ini 5 % z hrubého rocniho vynosu, coZ dle nazoru Zhotovitele
odpovida technickému stavu Nemovitosti. Celkova vySe rocnich provoznich nakladd cini
111 823 K¢.

6.2.4 Volba kapitalizacni miry

Princip vynosového ocenéni spocdiva v tom, Ze kapitalizaci typického rocniho vynosu ziskame
vynosovou hodnotu nemovitosti. Kapitalizacni mira tak prepocitava budouci hodnotu roéniho
vynosu na soucasnou hodnotu a zaroven zohlednuje rizikovost spojenou s dosazenim tohoto vynosu.
Kapitaliza¢ni miru miZeme také chapat jako naklad na vloZeny kapital, respektive ocekavanou
vynosnost, kterou investor pozaduje za investovany kapital.

Podle kapitoly ¢. 4 Analyza trhu se vynosnost kancelarskych a prdmyslovych prostor pohybuje ve
vysi kolem 4 - 5 %. Dle serveru numbeo.com je kapitalizacni mira bytd v Brné okolo 3 %. Vzhledem
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k charakteru Nemovitosti, lepsi poloze v centru Brna a technickému stavu Nemovitosti voli
Zhotovitel pro stanoveni vynosové hodnoty Nemovitosti miru kapitalizace ve vysi 4,25 %.

6.2.5 Vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti

Vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude proveden kapitalizaci typického rocniho vynosu.
Postup vypoctu je nasledujici:

Cisty vynos nemovitosti = Hruby vynos nemovitosti - Naklady (naklady jsou odhadovany ¢&i prevzaty
od Zadavatele)

Pro vypocet vynosové hodnoty Nemovitosti bude pouzit nasledujici vzorec:

CVN
VHN = —
r
VHN - vynosova hodnota nemovitosti
CVN - ¢isty vynos nemovitosti
r - realna kapitalizacni mira
1. Vycisleni hrubého vynosu Nemovitosti:
Bytové prostory (m?) 126 | Najem KC/mésic/m? 321 | Najem Kc&/rok 486 265
Kancelare (m?2) 250 | Najem K¢&/mésic/m? 300 | Najem Ké/rok 898 997
Sklady (m?) 385 | Najem K¢/mésic/m? 184 | Najem Kc/rok 851 203
Hruby vynos za rok celkem (Kc) 2 236 465 ‘
QOdborny odhad mozné ztraty v prijmu z pronajatych prostor - byty 5% 24 313
Odborny odhad mozné ztraty v prijmu z pronajatych prostor - kancelarské
prostory 5% 44 950
Odborny odhad mozné ztraty v prijmu z pronajatych prostor - skladové
prostory 5% 42 560

Hruby vynos za rok celkem (Kc) 2 124 642

2. Souhrn nakladl nutnych k dosaZeni vynosu:

PoloZka Ké/rok
Sprava nemovitosti 44 729
Udrzba a revize 55 912
Pojisténi 4 473
Dan z nemovitosti 6 709

Obhospodarovaci naklady celkem K¢ za rok

CVN = HV - ON = (K¢)
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Vynosova hodnota (VHN)

VHN=CV /r

cv = isty vynos nemovitosti tis. K¢/rok

= zvolena kapitalizacni mira
= Vynosova hodnota nemovitosti tis. K¢

Vynosova hodnota Nemovitosti ¢ini 47 360 tis. K¢.
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7 Zaverecny vyrok

Zhotovitel k zavéru, Ze trZni hodnota:

Na zakladé pouzitych podklad(i a predpokladi, uvedenych v tomto odborném stanovisku, dospél

pozemk( parc. €. 1192, jehoZ soucasti je stavba bez €. p. a ev. €. a parc. ¢. 1193, jehoz

soucasti je stavba €. p. 332, vse k. 4. Komarov, obec Brno, LV €. 822,

k datu ocenéni, tj. 26. 2. 2022, Cini:

47 360 tis. K¢

(Slovy: ¢tyFicet sedm miliond tFi sta Sedesat tisic korun ceskych)

Odborné stanovisko sestavil a pripadna vysvétleni poda:

ROMAN BUSINESS CENTRE, Recezce B
Rohanské nibieh S71/15. 186 ()0 P-gha 8

Schvalila:

PKFAPOGEO Esteem, a.s, PKF’

Y/ +420267997 700 w /wwwapogeo.cz
i€ /261 03451 di¢ / CZ261 03 451

EFAPOGED

Podpis za znaleckou kancelar:

V Praze dne 25. 3. 2022
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Vol

Ing. Martin Kotal

Y/ S

Ing. Radka Chaloupkova

—

(=

Ing, Pavel Tima, Ph.D.
fédseda predstavenstva
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8 PFilohy

Priloha ¢. 1: Vypis z listu vlastnictvi LV €. 822, k. 4. Komarov, obec Brno
Priloha ¢. 2: Fotodokumentace

Priloha C. 3: Vzorky pro stanoveni trzniho najemného bytovych prostor

Priloha ¢. 4: Vzorky pro stanoveni trzniho najemného administrativnich prostor

Priloha €. 5: Vzorky pro stanoveni trzniho najemného skladovych prostor

33
PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana

Ministerstvem spravedIinosti CR



EFZ/\POGEO

Priloha €. 1: Vypis z listu vlastnictvi LV €. 822, k. a. Komarov, obec Brno

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

-

prokazujici stav evidovany k datu 26.02

Okres: CZ0642 Brno-mésto 582786 Brno
Kat.uzemi: 611026 Komarov List vlastnictvi: 822

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

pravnény Identifikator Podil

Rezidence Plotni s.r.o., Plotni 332/73, Komarov, 60200 07996535
Brno

B Nemovito

)

Pozemky
rarce Druh pozemku Zplisob vyuz Zpusob ochrany
1192 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zo
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

stavba: bez &p/ée, jina st.

i na pozemku p.é&.: 1192
1193 252 zastavéna plocha a ochr.pasmo
nadvori nem.kult.pam. ,pam.zo
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

stavba: Komarov, &.p. 332, bydleni
1 na pozemku p.&.: 1193

Bl V&cnd prava slouzici ve prosp&ch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu

C  Vé&cnd prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajd

vztahu

o Zastavni pravo smluvni
existujici i budouci pohledavky do vyse 21.000.000,- K& vzniklé do 31.12.2034
Oprdvnéni pro
Sberbank CZ, a.s., U Trezorky 921/2, Jinonice, 15800
Praha 5, RC/ICO: 25083325
Povinnost k
Parcela: 1192, Parcela: 1193

Listina Smlouva o zrlizenl zastavniho prava podle ob¢.z. KA1910786 =ze dne 14.10.2019.
Pravni ucéinky zapisu k okamziku 14.10.2019 14:47:17. Zapis proveden dne
05.11.2019; ulozeno na prac. Brno-mésto

V-21111/2019-702

Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle ob&.z. KA1910786 =ze dne 14.10.2019.
Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 14.10.2019 14:47:17. Zapis proveden dne
05.11.2019; uloZeno na prac. Brno-mésto

V-21111/2019-702

Souvis ci

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zFizeni zastavnlho prava podle ob¢&.z. KA1910786 =ze dne 14.10.2019.
Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 14.10.2019 14:47:17. Zapis proveden dne
05.11.2019; ulozeno na prac. Brno-mésto
V-21111/2019-702

o Zakaz zcizeni a zatizeni

¢y kraj, K
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2

Okres: CZ0642 Brno-mésto 582786 Brno
Kat.nzemi: 611026 Komarov List vlastnictvi: 822

V kat. uzemli jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

> vztahu

zdkaz zridit zastavnl pravo, vécné bremeno a pravo stavby ve prospéch jiné osoby nez
Sberbank CZ, a.s. bez predchoziho pisemného souhlasu na dobu trvani zastavniho prava -
dle odst. 2. smlouvy
Oprdvnéni pro

Sberbank CZ, a.s., U Trezorky 921/2, Jinonice, 15800

Praha 5, RC/ICO: 25083325
vinnost k

Parcela: 1192, Parcela: 1193

Listina Smlouva o zflzenl zastavniho prava podle ob¢.z. KA1910786 =ze dne 14.10.2019.
Pravni acinky zapisu k okamziku 14.10.2019 14:47:17. Zapis proveden dne
05.11.2019; uloZeno na prac. Brno-mésto

V-21111/2019-702

"adi k 14.10.2019 14:47

© Zastavni pravo smluvni
existujici i budouci pohledavky do vyse 9.000.000,- K& vzniklé do 28.2.2036
Oprdvnéni pro
Sberbank CZ, a.s., U Trezorky 921/2, Jinonice, 15800
Praha 5, RC/ICO: 25083325
nnost k
Parcela: 1192, Parcela: 1193

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. KA2015460 ze dne 18.02.2021.
Pravnli uc¢inky zapisu k okamziku 22.02.2021 11:57:43. Zapis proveden dne
22.03.2021; ulozeno na prac. Brno-mésto

V-3971/2021-702

Poradi k 22.02.2021 11:57

Souvi Jﬁ-ﬁ

Zavazek nezajlstlt zast. pr. ve vyhodnéjdim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z. KA2015460 ze dne 18.02.2021.
Pravni ucéinky zapisu k okamziku 22.02.2021 11:57:43. Zapis proveden dne
22.03.2021; ulozZeno na prac. Brno-meésto

V-3971/2021-702

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z. KA2015460 ze dne 18.02.2021.
Pravnli uc¢inky zapisu k okamziku 22.02.2021 11:57:43. Zapis proveden dne
22.03.2021; ulozZeno na prac. Brno-meésto

V-3971/2021-702

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
zadkaz zridit zastavni pravo, vécné bremeno a pravo stavby ve prospéch jiné osoby nez
Sberbank CZ, a.s. bez pfedchoziho pisemného souhlasu, na dobu trvani zastavniho prava -
dle odst. 2. smlouvy

Oprdvnéni pro

Sberbank Cg, a.s., U Trezorky 921/2, Jinonice, 15800

Praha 5, RC/ICO: 25083325

innost k

Parcela: 1192, Parcela: 1193

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z. KA2015460 ze dne 18.02.2021.
Pravni u01nky zaplsu k okamziku 22.02.2021 11 57:43. Zapls proveden dne

Nemovitosti jsou v e k 3 0

Katastralni

_tlana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

0 o

prokazujici stav evidovany k datu 26.02. 21 00:00:00
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.nzemi: 611026 Komarov List vlastnictvi: 822

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

Typ vztahu

22.03.2021; ulozZeno na prac. Brno-mésto
V-3971/2021-702

Pofadi k 22.02.2021 11:57

D Poznidmky a dal obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 17.06.2019. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 20.06.2019 13:22:29.

Zapis proveden dne 12.07.2019.
V-12768/2019-702

: 07996535

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

t k parcelam - Bez zapisu

F Vztah bonitovanych pudné ekologic

(83
]

tdtni sprdvu katastru nemovitosti

jsou v uzemnim obvodu, ve kterém v

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

1otoveno: 1

i Stat.
tralni prac

Nemovitosti js
Katastralni

j, Kata
strana 3
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Priloha €. 2: Fotodokumentace
26.2.2021

Pohled na Nemovitost

Schodisté

Kancelarské prostory - 1. NP

26.2.2021

Kancelarské prostory - 1. NP

Bytova jednotka - 2. NP

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
Ministerstvem spravedIinosti CR
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3.NP - Interiér

6.2.2021 N

3.NP - Interiér

3.NP - Interiér

PKF APOGEO Esteem, a.s.
Znalecka kancelar jmenovana
Ministerstvem spravedlnosti CR
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Priloha €. 3: Vzorky pro stanoveni trzniho najemného bytovych prostor

Vzorek €. 1

Jedna se o pronajem bytu v ulici Hodoninska, Brno - Komarov o vymére 36 m2. Byt se nachazi
v 2. NP a ma dispozici 1+1. Mési¢ni najemné bytu ¢ini 13 500 K¢, coz odpovida 375 KE/m?2/mésic.

Zdroj: www.sreality.cz

Vzorek €. 2

Jedna se o pronajem bytu v ulici Rehofova, Brno - Cernovice o vymére 38 m2. Byt se nachazi v 3. NP
cihlového domu a ma dispozici 1+kk. K bytu nalezi sklep. Mési¢ni najemné bytu cini 14 900 K¢, coz

odpovida 392 K¢/m?/meésic.

Zdroj: www.sreality.cz

Vzorek €. 3

Jedna se o pronajem bytu v Brné, méstska cast Komarov o vymére 32 m?. Byt se nachazi v 7. NP a
ma dispozici 1+1. Mé&si¢ni najemné bytu ¢ini 13 000 K¢, coz odpovida 406 KE/m?/mésic.
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Zdroj: www.sreality.cz

Vzorek €. 4

Jedna se o pronajem bytu v ulici Kovarska, Brno - Komarov o vymére 32 m?. Byt se nachazi v 4. NP
cihlového domu a ma dispozici 1+kk. Hlavni mistnost je rozdélena na cast kuchynského koutu a
zbyly prostor tvori obyvaci cast. Mésicni najemné bytu cini 14 000 K&, coz odpovida
438 K&/m?/mésic.

Zdroj: www.sreality.cz

Vzorek ¢. 5

Jedna se o pronajem bytu v ulici Charbulova, Brno - Cernovice o vyméFe 37 m2. Byt se nachazi
v 2. NP cihlového domu a ma dispozici 2+kk. Mési¢ni najemné bytu cini 15 500 K¢, coz odpovida
419 K&/m?/mésic.
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Zdroj: www.sreality.cz
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Priloha €. 4: Vzorky pro stanoveni trzniho najemného administrativnich prostor

Vzorek €. 1

Jedna se o pronajem kancelare, ktera se nachazi v méstské ¢asti Brno - Komarov o vymére 40 m2.
Mésicni najemné ¢ini 12 000 K¢, coz odpovida 300 KE/m?2/mésic.

Zdroj: www.sreality.cz

Vzorek €. 2

Jedna se o pronajem kancelarskych prostor o vymére 39 m? v 3. NP administrativni budovy.
K dispozici jsou parkovaci kapacity pred budovou. Prostory se nachazeji v ulici Svatopetrska, Brno
- Komarov. Mési¢ni najemné prostor ¢ini 12 000 K¢, coz odpovida 308 KE/m?/meésic.

Zdroj: www.sreality.cz

Vzorek €. 3

Jedna se o prondjem kancelare situované v méstské ¢asti Brno - Styfice o vyméFe 30 m2. Kancelar
se nachazi v ramci moderniho administrativniho centra. Mésicni najemné cini 9 334 K¢, coz
odpovida 380 K&/m?/meésic.
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BCommerce

Zdroj: www.sreality.cz

Vzorek €. 4

Jedna se o pronajem kancelarskych prostor, které se nachazi na Moravském namésti, Brno - Veveri.
Prostory maji vyméru 30 m? a jsou napojeny na vysokorychlostni internet. Mési¢ni najemné cini
11 990 K¢, coz odpovida 400 KE/m?/mésic.

="

Zdroj: www.sreality.cz
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Priloha €. 5: Vzorky pro stanoveni trzniho najemného skladovych prostor
Vzorek €. 1

Jedna se o pronajem komercnich prostor vyuzivanych jako sklady v ulici Nadrazni, Modrice, okres
Brno-venkov. Sklady jsou rozdéleny do nékolika mistnosti, pricemz kazda mistnost ma samostatny

vstup. K dispozici je také parkovani. Mésicni najemné prostor cini 38 000 K¢, coz odpovida
190 K&/m?/mésic.

Zdroj: www.inem.cz

Vzorek €. 2

Jedna se o pronajem skladovych prostor o vymére 273 m?, které se nachazi v ulici Horni,
Brno - Styfice. Prostory jsou bezbariérové a nalezi k nim rampa. M&sicni najemné prostor cini
49 225 Kc, coz odpovida 180 KE/m?/mésic.

Zdroj: www.inem.cz

Vzorek €. 3

Jedna se o pronajem skladovych prostor o vymére 250 m?, které se nachazi v severni ¢asti Brna.

v _sv

Mésicni najemné prostor Cini 42 000 K&, coz odpovida 168 KE/m?/mésic.
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Zdroj: www.sreality.cz
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