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A. Nalez

1. Znaleckv ukol

Stanoveni obvyklé ceny:

- nebytové jednotky ¢. 1008/157 (LV ¢. 4823), k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti
id. 309/1785574 na:

- spolecnych castech budovy ¢€.p. 1008 a na pozemcich parc .C. 1684/47, 1684/108,
1684/109, 1684/110, 1684/111, 1684/112, 1684/115, 1684/116, 1684/125, 1684/126,
1684/155, 1684/156, 1684/161, 1684/162 (LV ¢. 4808),

- pozemcich parc. & 1684/31, 1684/107, 1684/117, 1684/129, 1684/147, 1684/154 (LV &.
5019),

- pozemcich parc. ¢. 115/101, 1684/106 (LV ¢&. 5097),

vSe v katastralnim uzemi Styfice, obec Brno, okres Brno-mésto.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné
Adresa pfedmétu ocenéni: Prazékova 1008/69
639 00 Brno
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Styiice
Pocet obyvatel: 379 527

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 3 893,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 7. 3. 2019 za pfitomnosti pana Ing. Petra
Huska, zastupce spolecnosti PSJ, a.s.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 8. 3. 2019

- snimek katastralni mapy

- uizemni plan obce Brno

- prohléaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek v domé ze dne 28. 2. 2013
- povodiiovy plan Ceské Republiky — mapa zaplavovych tizemi

- mistni Setfeni ze dne 7. 3. 2019

- informace a udaje sdélené panem Ing. Petrem Huskou pii mistnim Setieni
- potizena fotodokumentace

- inzerce na realitnich webech

- vlastni databaze realizovanych prodejti, prondjmi a nabidek

- kupni smlouvy k realizovanym prodejiim




5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik nemovitosti: Podil:
PSJ, a.s., Jiraskova 3960/32, 58601 Jihlava 1/1

Nemovité véci:
Nebytova jednotka ¢. 1008/157 (LV ¢. 4823), k niz nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti
id. 309/1785574 na:

- spolecnych castech budovy €.p. 1008 a na pozemcich parc .C. 1684/47, 1684/108,
1684/109, 1684/110, 1684/111, 1684/112, 1684/115, 1684/116, 1684/125, 1684/126,
1684/155, 1684/156, 1684/161, 1684/162 (LV ¢. 4808),

_ pozemcich parc. & 1684/31, 1684/107, 1684/117, 1684/129, 1684/147, 1684/154 (LV &.
5019),

- pozemcich parc. ¢. 115/101, 1684/106 (LV ¢. 5097),

vSe v katastralnim Gzemi Styftice, obec Brno, okres Brno-mésto.

6. Dokumentace a skute¢nost

Predlozené podklady odpovidaji skutecnému stavu.

7. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovana nebytova jednotka se nachédzi v netypové viceucelové stavbé AZ Tower, kterd
slouzi ptevazné k administrativnim a obchodnim ucelim. Stavba ma celkem 32 podlazi,
z ¢ehoz jsou 2 podzemni. Objekt byl kolaudovdn vroce 2013. Jedna se o stavbu ve
velmi dobrém stavu, drzba objektu je na velmi dobré Grovni, bez viditelnych vad.

Konstrukce stavby je zelezobetonova monolitickd plosna, =zaklady jsou tvofeny
zelezobetonovymi pasy s izolaci a piloty. Stropy objektu jsou Zelezobetonové monolitické,
s rovhym podhledem se sadrokartonovymi podhledy. Schody jsou zelezobetonové monolitické.
Vnéjsi plast’ je opatien obkladem, ptip. Stukovou omitkou. Stiecha je plocha, stiesni krytina je
tvofena stfesni folii. Klempii'ské prvky jsou plechové pozinkované.

Ocenlovana nebytova jednotka se nachazi ve 26. nadzemnim podlazi vySe popsaného domu.
Jedna se o jednu mistnost — komoru / archiv o vyméfe 3,09 m?. Omitky jsou stukové, dvefe jsou
dievéné, podlahy jsou kryty keramickou dlazbou, vytdpéni je Ustfedni pomoci jednoho
radiatoru. Neuvedené vnitini vybaveni chybi. Jednotka je ve velmi dobrém stavu, tdrzba je na
velmi dobré trovni, bez viditelnych vad.

Samotny pozemek na némz stavba stoji je rovinaty. Piistup k objektu je bezproblémovy po
zpevnéné komunikaci z ulice Prazakova. Z hlediska polohy se objekt nachézi ve stfedni ¢asti
obce, jez navazuje na centrum. V okoli objektu je pfevazné administrativni a obchodni zastavba.
V obci je komplexni obCanska vybavenost, v misté dobfe dostupna.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o rusnou lokalitu. Zeleni v podobé parkti je v dochazkové
vzdalenosti od objektu. Jedna se o lokalitu se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V dochdzkové vzdalenosti se nachazi zastivka MHD s dobrou dostupnosti do centra, dale i
zastavky dalkovych spojt. Parkovaci moznosti jsou dobré v okoli stavby nebo pfimo ve stavbé.



8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 7. 3. 2019 pouzivame mezinarodné
uznavanych ocenovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&.151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonti (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné¢ sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim.*

Volba metody:

Zaucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenového predpisu — nakladovou metodu a metodu trzniho srovnéani. Cena zjisténd ma dle typu
zadani objednavatele a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikacni charakter.

9. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni nakladovou metodou

1. Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné
1.1. Ocenovana jednotka
1.2. Pozemky

11. Ocenéni srovnavaci metodou

Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brn¢



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni nakladovou metodou

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zédkont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00

6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazefiskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna I 1,15

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + ), Pi)=1,492
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po * (1 + >, Pi)=1,030
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,65
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Obchodni  II 0,10
centra
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,05

5



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,02
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 +3 P)=0,891

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,329

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,918

1. Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné

1.1. jednotka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: monolitickd betonova plosna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc neni soucasti pozemku

, , koeficient dle typu
Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy
nebytova jednotka ¢. 1008/157: 3,09*% 1,00= 3,09 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 3,09 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované, piloty N 100
2. Svislé konstrukce zelezobetonovy monoliticky skelet S 100



3. Stropy zelezobetonové S 100
4. Krov, stiecha plocha S 100
5. Krytiny stfech stfesni folie S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi Stukové omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchil obklady, Stukova omitka S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi C 100
10. Schody zelezobetonové S 100
11. Dvete dievéné S 100
12. Vrata X 100
13. Okna chybi C 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni ustiedni S 100
16. Elektroinstalace svételna trifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace chybi C 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohtev teplé vody chybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. chybi C 100
24. Vytahy osobni vytahy S 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zéklady v¢. zemnich praci N 8,20 100 1,54 12,63

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrcha S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchil S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické C 1,80 100 0,00 0,00

10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90

11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna C 5,20 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod C 3,20 100 0,00 0,00

19. Vnitini kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00

20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00

21. Ohftev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00



23. Vnitini hygienické vyb. C 3,00 100 0,00 0,00

24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40

25. Ostatni C 5,90 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 80,33

Koeficient vybaveni K: 0,8033

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 9263,10

Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 10): * 1,1320

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8033

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1730

Zakladni cena upravena [K&/m?] = 21 964,51

PIna cena: 3,09 m? * 21 964,51 K¢&/m? = 67 870,34 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 6 rokl 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 94 roki

Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 6 / 100 = 6,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 6,0 % / 100) 0,940

Nakladova cena CJn = 63 798,12 K¢

Koeficient pp * 1,329

Cena CJ = 84 787,70 K¢

Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné - zjiSténa cena bez = 84 787,70 K¢

podilu na prisluSenstvi

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,492

Index polohy pozemku Ir = 0,891

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
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Index omezujicich vliva Io=1+) P;=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,492 * 1,000 * 0,891 = 1,329

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z[ag /r‘;ez‘]a Index Koef. Iﬁ’é /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 3 893,- 1,329 5173,80
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [KC]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/47 1 065 5173,80 5510097,-
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/108 1354 5173,80 7005325,20
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/109 32 5173,80 165 561,60
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/110 937 5173,80 4847 850,60
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/111 114  5173,80 589 813,20
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/112 76 5173,80 393 208,80
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/115 6 5173,80 31 042,80
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/116 16 5173,80 82 780,80
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/125 9 5173,80 46 564,20
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/126 20 5173,80 103 476,-
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/155 4  5173,80 20 695,20
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/156 3 5173,80 15 521,40
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/161 4  5173,80 20 695,20
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1684/162 2 5173,80 10 347,60
nadvori

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1684/31 397  5173,80 2053 998,60

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1684/107 5 5173,80 25 869,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1684/117 72 5173,80 372 513,60

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1684/129 10  5173,80 51 738,-

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1684/147 25 5173,80 129 345,-



§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1684/154

5173,80 15 521,40

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 115/101 13 5173,80 67 259,40
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1684/106 68  5173,80 351 818,40
Stavebni pozemky - celkem 4235 21911 043,-

PozemKky - zjiSténa cena celkem

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu:

Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné - zjiSténa cena bez

podilu na prisluSenstvi

= 21 911 043,- K¢

= 21911 043,-K¢

21 911 043,- K¢

84 787,70 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Zjisténa cena prisluSenstvi stavby a pozemku: 21911 043,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 309/1 785574

Hodnota spoluvlastnického podilu: 21 911 043,- K¢ *309/1 785574 + 3 791,78

Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné - zjiSténa cena

Rekapitulace ceny dle cenového predpisu

1. Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné
1.1. Ocenovana jednotka
1.2. Pozemky

= 88 579,48K¢

88 579,50 K¢
84 787,70 K&
3 791,78 K¢

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné —
nakladova hodnota
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IT) ocenéni srovnavaci metodou
Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
obchodovanymi nebo nabizenymi k prodeji v blizké lokalit¢ a obdobném case. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna.
Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita,
velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametra
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Ocenéni srovnavaci metodou je provedeno s realizovanymi prodeji. Zdrojem informaci o cené
srovnavaného nemovitého majetku jsou kupni smlouvy.

Srovnavané nemovitosti

1. Kupni smlouva ze dne 26. 4. 2018, V-10041/2018-702
Nebytova jednotka ¢. 1008/161

vyméra 3,09 m?, 28. NP

k.. Styfice, obec Brno

cena 72.424,46 K¢

2. Kupni smlouva ze dne 28. 11. 2017, V-29253/2017-702
Nebytova jednotka ¢. 1008/154

vyméra 3,09 m?, 25. NP

k.. Styfice, obec Brno

cena 60.324,46 K¢

3. Kupni smlouva ze dne 26. 9. 2017, V-23236/2017-702
Nebytova jednotka ¢. 1008/149

vyméra 3,09 m?, 24. NP

k.. Styfice, obec Brno

cena 72.424,46 K¢

4. Kupni smlouva ze dne 1. 8. 2017, V-19746/2017-702
Nebytova jednotka ¢. 1008/144

vyméra 2,96 m?, 23. NP

k.. Styfice, obec Brno

cena 72.431,85 K¢

Srovnavané nemovitosti jsou totozné nebytové prostory ve stejné stavbe, stejné vybavené, ve
stejném stavu. Objekty byly obchodovany v letech 2017 a 2018 — ptipadné navySeni hodnoty
na soucasnou cenovou uroven je zohlednéno v koeficientu K6.
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Cena
Cena Koef. Cena po ocefiovaného
poZadovana | Redukce | redukei K6 - K1 x objektu
resp. na na K1 - K2 - K3 - K4 - K5 - dalsi | dvaha e X odvozena ze
¢ zaplacend | pramen | pramen | poloha | velikost | stav | konstrukce | vlastnosti | odhadce K6 srovnini
1 72 424,46 1,00 72424 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 72 424
2 60 324,46 1,00 60324 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 0,99 60 934
3 72 424,46 1,00 72424 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 73 903
4 72 431,85 1,00 72432 1,00 0,99 1,00 1,00 1,00 0,98 0,97 74 657
Celkem primér 70 479
Minimum 60 934
Maximum 74 657
Smérodatna vybérova odchylka - s 6431
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 64 048
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 76910
K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient tipravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentaf: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:
Na zdklad¢ vyse uvedenych tudajii, uvedenych srovnavanych nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

70.000,- K¢

Nebytovy prostor v budové AZ Tower v Brné — 70 000,- K¢
srovnavaci hodnota
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C. REKAPITULACE

I) Rekapitulace cen dle nakladové metody 88 580,-- K¢
IT) Rekapitulace ceny dle srovnavaci metody 70 000,-- K¢
ZAVER:

Na zaklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s piihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti a ucelu posudku se ptiklanime ke srovnavaci metod¢ a stanovujeme obvyklou cenu
predmétnych nemovitych véci v daném misté a ase na

70 000,-K¢

Slovy: Sedmdesattisic korun

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. — Znalecky ustav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Mgr. Tomas Dolezal

V Praze, dne 11. 3. 2019

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumocénicich, ve znéni pozdgjich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 8018-482/2019 znaleckého deniku.

E. Prilohy
I.  Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni map¢
II.  Povodiovy plan Ceské republiky — mapa zaplavovych Gizemi
III.  Uzemni plan
IV.  Fotodokumentace
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I. Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o jednotce

Cisla jednothy 10087457

Typ jednocky: jednotka vymezena podle zékona o viasmicw! byod
Zpizob wudith Jimy nebytowy prostor

Budova:

tastralni Gzemi
Cizia LW 4373

Podil na

P I3 5
spoletnych castach: HENATEGY

Wlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
PS, a5 Jirdskova 3960/32, 52801 [inlava

Zplisob ochrany nemovitosti

[NE"E'JIJ evidovany Zadne zpdsoby ochrany.

Omezeni viastnickeho prava

VE&cné bfemeng [podie listiny)
V&cnz bremena vedani
lingé zapisy

Typ

Zahgjeni sxesuce - 5 as.
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Seznam nemovitosti na LV
Cisto LV

Katastraini dzemi

Zobrazeni v mapé |
Viastnici, jini opravnéni
Vlastnicke prave
#girspol. s.0,, Skoupy 36, 26255 Petrovice
ASTORIA COMPANY, =.r.o., U jezera 257711, Stoddlky, 15500 Praha 3
AT SERVIS, a.5., Pradakova 1008/65. Soifice. 63900 Brno
AZ TOW Solar, sro, Prafdkova 1008/63, Styfice 63300 Brro
AZ TOWER a.5., Pra$skova 1008468, Sofice 63500 Brro
BELTREX, spol. 5 r.0.. Za Humny 335, 6645 T Kobyinice
BE TRADE. a.5.. Kroupova 427/102a, Stary Liskovec, 62500 Brno
5JM Barkowec Petr Ing. 2 Borkovoowa Lutie Bo.
Borkover Petring., Krasows s00/T2 Malomérice, £7400 Brro
Borkoveovd Lucie Be, £ p. 103 85607 Brezning
Collegas lnvesting s.r.o., Prafakaova 100863, St7fice, 53500 Brno
COMDOR CAPITAL .5, Hiinky 430126, Fisarky. 60300 Brno
Datalife Group =.r.o., Prafikova 1008769, Styfice, 63900 Brno
Digitis. =.r.0. Dukelsks 456/271. Ceské Budéjovice &, 37001 Cesié Budéjovice
EZ IMVEST, =r.0., Praddkove 1008/63. Soifice 63300 Brno
FenStar s.r.o., Ferstarova ¢ ev. 1, 68401 Hodégjice
SEOMAT =.r.0. Prafikova 1008/89, Soifice. 63900 Brna
GRE|, investicni skuping a.5., ndmast Pred bateriemi 860/16, Stetovice, 16200 Prana b
Hoplitek Tomas Be.. Erbenova 626, 78344 Namést na Hans
5IM Hrouzek Zdenik |UDr. 8 Hrouzkows Marting,
Hrouzsk Zoendi jUDT, Serf 560:7, Soifice. 63900 Brno
Hrauzkowd Martina, Anenskd 767 664485 Sitvey
HV Investment Czech s.r.o. Prazikova 1002169, Stifice, £3900 Brne
Kalabus Tomas JUDr. Sebrov 207, 67922 Sebrov-Katefina
5JM Kalabus Tomas JUDr. & Kalabusovs Zareta Ing., Sebrov 201, 67522 S=brov-Katefina
Kolar johann. Leopodd-Forstner Str. 3, 2000 Stockerau, Rakouska republika
KOLIBRI COMPANY sr.o., italzka 2564/57, Vinzhrady, 12000 Praha 2
¥oudela Jaromir MVDr., Lerchova 329741 Stranice, 60200 Brno
SIM Eykrych Radomir a Kykrychova lva Ing., £ p. 183, 66467 Scbotovice
Kyzlink Fifi, Oblrka 304, 7801 Blansko
Lehky Racek Tamédéiska 438, 56463 Tablice
Mach & Mrazik, advokami kanceldf. c.ro. BraZikova 1008/69, Stifics, 63900 Brro
Marsdlek [iF Ing- Lysicka 293711, vanovice, E2100 Bmo
MNATTYS one s.r.o.. Ernsta Macha 865/27¢, Chriice, 64300 Brno
MEMESIS Invest 5.r.0- Bochofkova 319%/13c Zapoviesky. 61630 Brna
Office Place CZ sr.ou Sokolovska 121/86, Karlin, 18600 Praha 8
PRV investmants sr.o. Prafikova 1008/85, Stjfice 63500 Brna
Prazek [oz=f Karlow 283, Jangvice, 53501 Velka Bites
PROPERITY. s.r.o., Baverova 497/10, Pisarky, 80300 Brmo
PS 3=, Jiraskova I9R0/32, SRED Jihfava
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Podi

1526356 38381985
E443/255082
1759509/1785574
108831785574

1651538530207848437/26029687 14254000000

1661/12754%
13103r1785574
710/882TET

2967445/2T6T6357D
TE9B5/E52TET

1564221 138381385
B54831/55352754
T844357323/281864334550
1040371785574

17069831 38381385
976892787
1247872/2T6763570

A019BLZTET

BAAT261/830291910
7810 51TIITS
137937/30354758
359397/39537710
730371785574
110733311 38381385
2B60MBT2TET

4741167 5687TAMEF034A044 24757

BERYITE5574

33200473662 1/553527 94000000
1103%0320643/138331985000CD
525133062201 33406830E829554

T0B66EZ554/1 40932167235
2473r1TBE5T4
6032237389537710

140851082460456/25850332685843535

1663/1785574
309/1785574



PS|. 2.5, Jiraskova 3360/32, SEGDT ihlava 3091785574
Rayal Camfart Maravia s.r.o.. Fraiskova TO02/69, Stifice. 62900 Bmo ER33/ET2T

SAXBERG & PARTNERS as_ Kopednd 987711, Stare Brno, 80200 Bmo T232A/RO2TAT
Sdrufeni razhodol 3.5, Prafskova 1008069, Sgfice, 53300 Brro 35123/17395574
Siunetkovd Jitka Ing., Cerveny kopec BE7/2a; Styfice, 63300 Brno S74811/138381385
Tesal Luk&, Provaznikova 1237/17. Carné Pole; 61300 Brna FB53/E927

THERMAL TREND =pol. 5 ro., € p. 271, 89168 Starovidky 155283/1785574
TLC Trainings and Langusges, s.r.0., Pratikova 1008/69; Syyfice. 63500 Brno 24711/892787
TRV Trend a:s., Edisonova 304711, Kralovo Pole; 61200 Brna A77161138381985
Velecky Rasticlav Ing.. V2355 511, 63604 Kurovice SEITITTELETA
Wachozks Petr, Dukelsks 373, Dolni Predmést] 57207 Pofitka S2481/47B5574
Viosdfek Pave! Langrova §24/13, Siating. 82700 Brno 815127541

Pozemky
1684/47
16847108
16347189
16847110
16341111
16847112
16847115
1634/116
1684/135
1684176
1684155
16847156
162847161

16847162

Stavby

| Ma LV nejsou zapsany t3dne jednotky. |

Prava stavby

| Ma LV nejsou zapsana $3dnd préva stavby. |
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Seznam nemovitosti na LW
Cisla Lv: 5019

Katastraini dzemi:

Iobrazaniv mapé

Viastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo

Agir spol. £ r.o. Skoupy 36 26255 Petrovice

ASTORIA COMPANY, s.ro., U jezera 2877111, Stoddlky, 15500 Praha &
AT SERVIS, a.5., PraZakova 1008/59, Styfice, 63900 Brne

AZ TOW Solar, =.r.0.. Prafakova 1008/65. Soffice, 63500 Brmo

AZ TOWER a.5.. Pra¥ikova 1008/69, Syfice 63300 Brro

BELTREX. spol. s r.0.. Za Humny 335, 66451 Kobyinice

EBKTRADE, a.5., Kroupova 427/102a, Stary Liskovec, 62500 Brno

myifice [6181586]

SJM Barxowec Petring. 2 Borkeveova Lucie Bo.
Borkovec Petr Ing.. Krasovd 800717 Malomdiice 61400 Ermo
Borkoicovs Lucie Be, ¢ p. 103 66607 Brezing
Collegas Investing =.r.0., Pratakova 1008/63, Swifice, 63300 Brno
COMDOR CAPTAL a.s., Hiinky 497126, Pisarky, 60300 Brno
Daralife Group =.r.o.. Prazdkova 1008/69, Styfice. £2900 Brmo
Digitis. =.r.0_ Dukekka 456/21, Ceské BudSjovice 6, 37007 Cecké Budsjovice
ETIMVEST, s.r.0., Prafdkova 1008/83 Styfice. 63300 Brna
FanStar .o, Fenstarova € ev. 1, 62401 Hodéjice
GEOMAT =r.0.. Prafakova 1008/69, Soffice, 63300 Brno
GREL investitni skupina as. namést Pred bateriemi 860/16, Stfefovice. 6200 Praha b
Hioplifek Tomag Bc.. Erbenova 626, 78344 Namést na Hana
SIM Hrouzek Zdensk [UDr. a Hrouzkows Marting,
Hrouzsk Zdendh [UDr, Strf 56007, St¥ice. £3500 B
Hrourkovs Martina Anansid 267 BEL48 Sidvky
HY |mvestment Czech s.r.o.. PraZikova 1008/69, Stifice, 63900 Brna
¥alabus Tomas [UDr. Sebrov 201, 67922 Sebrov-Katefina
5JM Kalabus Tomas JUDr. a Kalabusovs Zaneta Ing., Sebrov 201, 67922 Sebrov-Kazefina
¥olar [ohann. Leopoid-Forstner Ser. 3, 2000 Stockeraw Rakouska republika
KOLIBRI COMPANY =.r.o., ltalska 2564/57, Vinohrady, 12000 Praha 2
foudela Jaromir MVDr., Lerchova 325741, Stranice: 60200 Brno
5]M Kyknech Radomir a Kykrychows lva Ing., £ p. 123, B6AET Sobotovice
Kyzlink ffi, Oblrka 304, 67807 Blansko
Lehky Radek, Zeméadéiska 458, 56463 Tabdice
Mach & Mrézik, advokami kanceldf sro. Prafskova 1 008/68, Styfice, 63900 Brmo
Marsslek fif Ing., Lysicka 293711 wanovice, E2100 Brmao
NATTYS one sro., Ernsta Macha 865/27¢ Chrlice, 84300 Brno
MEMESIS Invest £.r.o. BochoFdkova 3193013c. Zabovfesky 61800 Brno
Office Place CZ sr.o., Sokolovska 131/86. Karlin, 13600 Praha 8
PEV Investments =.r.0.. Prafakova 1008/69, Styfice. 63300 Brno
Prafek Jozef Karlow 285 Janovice, 59507 Yelkd Bired
PROPERITY, s.ro. Bauerowa 491710, Pisérky, 80200 Brmo
PE|, a5, Jirdskova 3960V3 2. SBEDT [ihlava
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Podd

15263561 38381985
451011785574
17930971785574
108837178557

142340842331045340722517/3 106839922301 2247000000

2325471785574
1310371785574
94204178557

2967445/2T6763570
33970/1785574

1564221 138381985
B548317/55352734
1844357323/281864334550
1040371785574

17063851 38381985
19521785574
1247879/276763970

SE38/17B55T4

BA473281/330291910
9781005177379
1379373035475
359357139537 710
730371785574
11071333138381985
EF2ON1T7BEST4
4747167568741 670344044 24757
BSA7/1785574
33200479662 1/55352794000000
1103503206431 38381 98500000
1318T1748143/47724115549542
10B6662554/140932167255
2A73(17BE5 T

603223/39537710

140891 082480456/258503326858435335

TB6371785574
309178557



Royal Comfart Maravia =.r.o. Brazskova 1008/69, Stifice, 63900 Brmo
SAXBERG & PARTMERS a.=.. Kopedna 387/11, Stare Brno, 60200 Brno
Sdrufen( rozhodcly, a.5. Prafékova 1008/69. Stifice. 63500 Brro
Stunetkova Jitka Ing.. Cerverny kopec B87/2a Sgitice. 63300 Brno
Tesaf Luké, Provarnikova 1237717, Cernd Pala, 61300 Brna
THERMAL TREMD spol. s ro. & p. 271, 69168 Starovidky

TLC Trainings and Langusges, 5.r.o, Pratikova 1008468, Stffice. 63300 Brro
TRY Trend a.s.. Edisoncva 30471, Kraélovo Pele, 61200 Brno

Velecky Raszislav Ing_ V ZaniE 917, £3R04 Kurnovice

Vochozka Petr, Dukelska 373, Doini Predmést; 57201 Policka
Vaidfek Pavel Langrova B2471 3, Stating. 62700 Brno

Pozemiy

1736R/1785574
24B843/1785574
3512371785574
S748%1/1383871985
E706/1785574
T7852/80278T
24711/892787
AT7161/1383871985
B637/1785574
9241/1785574
1141071785574

16841107
16841117
1684/129
16844147

1684154

Stavby

| Ma LV nejsou zapsany Zadre siavby.

Jednotky

|—Na LV nejsou zapsany Z3dné jednatky.

Prava stavby

| Ma LY nejsou zapsana $adna pravs stavby.
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Seznam nemovitosti na LV
Cisla Lv: 5087

Katastraini dzemi:

Zobrazeni v mapé

Viastnici, jini opravnéni

Viastnicke pravo

Agir spol. 5 ro. Skoupy 36 26255 Petrovice

ASTORIA COMPANY. =.ro. U jerera 2277111, Stoddlky, 15500 Praha &
AT SERVIS, a.5., PraZakova 1008/59, Styfice, 63900 Brne

AZ TOW Solar, =.r.0.. Prafakova 1008/65. Soffice, 63500 Brmo

AT TOWER a.5.. Pra¥ikova 1008/69, Sojfice 63300 Brro

BELTREX. spol. s r.0.. Za Humny 335, 66451 Kobyinice

EBKTRADE, a.5., Kroupova 427/102a, Stary Liskovec, 62500 Brno

myifice [6181586]

SJM Borxovec Petring. 2 Borkevoova Lucie Bo.
Borkovec Petr Ing.. Krasovd 800712 Malomaiice, 61400 Erno
Borkgveovs Lucie Be, . p. 103 66607 Brezing

ayTice, 63900 Brno

COMDOR CAPTAL as. Hiinky 437126, Pisarky. 60300 Brno

Daralife Group =.r.o.. Prafdkova 1008/69. Styfice. £2900 Bro

Digitis. =.r.0_ Dukeisks 456721, Ceské Buddjovice 6, 37001 Cezké Budgjovice

ETIMVEST, s.r.0., Prafdkova 1008/83 Styfice. 63300 Brna

Collegas Investing =.r.0., Praiakova 1008/63, 5

FanStar mr.o., Fenstarova € ev. 1, 62401 Hodéjice
GEOMAT =r.0. Prafékova 100863, Soyfice. 63300 Brno
GREL investitni skupina as. namést Pred bateriemni 860/16, Stfefovice. 16200 Praha b
Hoplifek Tamag Bo., Erbenova 626, 78344 Namést na Hana
SIM Hrouzek Zdensk [UDr. a Hrouzkows Marting,
Hrouzsk Zoendi (U, Strd 56007, Stifice. 53500 Brno
Hrourkovs Martina Anansid 767 68445 Sidviy
HY |mvestment Czech s.r.o. Prazikova 1008/69, Stifice, 63900 Brna
Kalabus Tomas [UDr. Sebrov 201, 67922 Sebrow-Katefina
5IM Kalabus Tomas JUDr. a Kalabusovs Zaneta Ing., Sebrav 201, 67922 Sebrov-Katefina
#olar [ohann. Leopoid-Forstner Ser. 3, 2000 Stockeraw Rakouska republika
KOLIBRI COMPANY =.r.o., ltalska 2564/57, Vinghrady, 12000 Praha 2
toudela Jaromir MVDr., Lerchova 325/41; Stranice. 60200 Bria
5JM Kykrych Radomir a Kykrychowd va Ing., £ p. 183, B5A6T Sobotovice
kyzlink [ifi, Obdrka 304, €7807 Blansko
Lehky Radek, TemadSizka 258, 66463 Zabdice
Mach & Mrézik, advokami kanceldf s.no. Prafikova 100869, Sifice, 63900 Brmo
Margslek [if Ing., Lysicka 293711 vanovice, E2100 Brmo
NATTYS one sro:, Ernsta Macha B65/27¢ Chrlice, 84300 Brno
MEMESIS Invests.r.o.. Bochofakova 3193130, Zabovresky, 61600 Brno
Office Place CZ sr.o., Sokolovska 131/86 Karlin, 18600 Praha 8
PRV Invastments s.r.0.. Prafakova 1008/65, Syfice. 63300 Brno
Pradek jozef Karlow 283 Janovice, 55507 Yelka Bires
PROPERITY, s.ro. Bauerowa 491/10, Pisérky, 80300 Brno
PE|. a5, Jirdskova 3960/32. SBE0T Jihlava
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Podd
15263561 38381985
A510171785574
17930971785574
108837178557
20AAT5E2PR4352 2143889302493 834 27481 24506000000
2325471785574
1310371785574
94201785574

2967445/2T6763570
3357001785574

1564221 138381985
654831755352734
1844357323/281864334550
1040371785574

17063851 38381985
195271785574
1247879/276763970

SE38/17EE5TL

BAAT381/3302971910
978105177379

1379373035475
35939739537 710
730371785574
11013331 38381985
E720N1TBR5T4
4787167568741 6T0344044 24757
BSE7/1785574
332004796621/55352794000000
1103503206431 38381 9500000
131871746143/47724115549542
10B66a682554/140932167255

2AT3(17BE5 T
603223r39537710
FITER2TTS0ETTE/ 2589033 2685843535
1663/1785574

309/1785574



Royal Comfort Moravia s.r.o.. Frafikova 1008769, Stifice, 63900 Brmo 17366/1785574

SANBERG & PARTMERS a.s., Kopetna 927/11, Staré Brno, 80200 Bmao 2464871785574
Sdrufeni rozhodcil a.s.. PraZskova 1008/69, Sfice. 53300 Brro 351 23/178557:
Siunefkovd Jicka ing.. Cerveny kopec 887123 Soifice 63300 Brio S74R11/13B3871985
Tesat Lukd%, Provaznikova 1237/17, Cernd Pole, 61300 Brno 57061785574
THERMAL TREND =pal. s r.o., & p. 271, 69168 Starovicky TIBSL892787
TLC Trainings and Languages. 5.r.o.. Pratikova 1008/69, Stifice. 63300 Brro 4942271785574
TRY Treénd a.s., Ediconova 304771, Kralovo Pole, 61200 Brno A77161/ 38381985
Velacky Rastislav Ing_ V Za6si 911, 63604 Kunovice S637/1TERLTA
Wachaozka Petr, Dukelzska 373, Dolni Predméstl 57201 Policka 524111785574
Wojifek Pavel Langrova B24/13, Siatina, £2700 Brro 11410¢178557
Pozemky

1158108

1684106
Stavby

i a LV nejsou zapsany Zadné stavby. |

Jednotky

| Na LV nejsou zapsany Zadne jedrotky. |

Prava stavby

i Ma LV nejzou zapséna $4dna pravs stavhy. |

20



II. Povodiiovy plan Ceské republiky — mapa zaplavovych tizemi

2 '\_\_.

Zaplavova dzemi Zaplavova uzemi Zaplavova tzemi
Qs Q20 Q100
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Uzemni plan

I11.

- gloud] pfevaZng k umistén| wwrobnlch provezoven, klerd podstatng

SMISEME PLOCHY VYROBY A SLUZER
nerus| bydlenl.
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IVv. Fotodokumentace

P -

poled na budovu pristup k nebytové jednotce ze spole¢né chodby

nebytova jednotka
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