o= equita
a@=h

ZNALECKY POSUDEK
¢.N42749/14

O HODNOTE NEMOVITOSTI

SOUBOR POZEMKO A OBJEKT C.P. 3033
BRNO — KRALOVO POLE, UL. BOZETECHOVA

OBJEDNATEL: ING. TOMAS KuCEra
INSOLVENENI SPRAVCE
TYCA PLUS, S.R.O.
BOZETECHOVA 2673/102
612 00 BRNO

ZNALECKY UKOL: STANOVENI HODNOTY SOUBORU NEMOVITEHO MAJETKU PRO
POTREBY OBJEDNATELE V RAMCI INSOLVENCNIHO RizENT

DATUM OCENENI: 29. DUBNA 2014

POSUDEK VYPRACOVAL: EQUITA CONSULTING S.R.O.
ZNALECKY USTAV
TRUHLARSKA 3
110 00 PrAHA 1

POSUDEK PREDAN OBIEDNATELI VE DVOU VYHOTOVENICH

V PRAZE V KVETNU AZ LISTOPADU 2014 VYHOTOVENI €. 3



o= equita

ZNALECKY POSUDEK &. N42749/14 -

OBSAH
OBSAH.....cceivrennerertereiiersesssnnrronsssesesssatsnstosssssisisssssssssriesssssssnssansersesisesssenssnnnesreressorsanassssssosssssssssansnssess 2
1 ZNALECKY UKOL «ovvceeiecrirereeriesseessesssensssosessorsssssesasensessstsiatessosssssrsssensassssessssssassesssssssessossonsasnsansassnns 3
2 NALEZ ettt e s s sesassssvass s s as s e ea R e e st ses e R R s e e R e R AR e E e s e s enn et epanreas 3
2.1 PREDMET OCENENT ..veveiiitieii i i rcieiieeeetettn st se e it tre e s s s s s st s sab b be s s aeeeess e srsansanranesasessanasassassneasasesssnasssssrennes 3
2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU ..uverreeersrerecnrnreeransrsnerersseessrrssrersrosseessssmsesessssssssssasassensssssassnsns 6
2.3 PREDPOKLADY A OMEZEN/ ..vveeveurrerrsvinreeresssrressonsseseissnreessisssesssassseesssessssssnssseessssssessarsnssensesssnsenssanseesssas 7
2.4 PRAVINE STAV ..utetieiiieitieee et ceciitttrrereseeseesas e s ae s eess s s s s s sbaabensbeeees s e s e resbnbRnabeaeassansasbasbsstaesasssessassensnrnnnnes 7
3 IVIETIODY .ciiieeiennrecnernrmrenimnseunsmmeesonstossserssersssssssssssassessrasssenssnsssssesnarenarsassensssensssnsnesssasessessessesssanense 10
3.1 KATEGORIE HODNOTY .. veevveetesiseenseseseesssesseestassessessasessasssnssassssassseessessresssssnssssnsonsesssssrsssssestasssnessnsnsas
3.1.1 TrZnf hodnotQ......uevveeeeeereeereereiceeereinns
3.1.2 Netrini hodnoty...........oeevevens
3.1.3 Vybrand hodnota....................
3.2 OBECNE METODY OCENENT .......
3.2.1 Ndkladovy pfistup......
3.2.2 Vynosovy pfistup .......
3.2.3 Porovndvaci pristup
4 OCENENI NEMOVITOSTI ceucvuvrerersiisisessesrsessessssssasosessesaisssssosssmsmssssssssssssssssssenssressassssssssessasessnsasans 15
41 P OPIS e titeerresitreeteetbe e e e ste st e et e she et e e bt e Ee R ge e Rt R vateesbeeabe s sae s e aRreeeeehe e teesEe e ke e teeteesreeeanenrreeenn

4.1.1 Uzemnj plan......
4.1.2 Popis celku A
4.1.3 Popis celku B
4.2 POSTUPY OCENOVANI
4.2.1 Ocenéni ¢dsti pozemki oddélenych GP ¢ 2986-81/2014 a navazujicim GP ¢ 3031-
177/2014, které budou jako soubor pievedeny do vlastnictvi tfetiho subjektu (Spole¢enstvi pro dim
BOZEEECNOVA J02) ..ttt ee e et s s e s be s see et et s e e e re s se s s eaesarnesare st nssas 19
4.2.2 Ocenéni vybraného souboru nemovitého majetku zahrnutého do majetkové podstaty, a to
samostatné pro dva specifikované celky majetku v souladu s geometrickymi plany ¢ 2986-81/2014

O € 3031-077/2004 aeeevsreeerisreeeerervenreeissesessstesisssessenssrssesssessesssssseessssssssntssasssssssssestassssessesssansese 20

5 ZAVER cviererriierseieiesestssesienisisestssissssesitssestsssassssssestasestsasssssessnsesessesesasss tatsnssesssssseesssteras asaressssens 23
5.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT 1.vvvevivreesssirreesssreeessrasnneesssessesesssssssssssnseessssosesesssssensssssasessssensenss 23
5.2 VYSLEDNA HODNOTA SPECIFIKOVANYCH SOUBORU NEMOVITOST ...cueeevveermsseceeseressenrereessessessessassssssssaesenns 25
52.1 Ad1) ZnAIECKEN0 UKOIU ...t sesb st srs s 25
52.2 Ad 2) ZNAIECKEN0 UKOIU .....uoeeeeeeeteeceeieticeirscecesvcvesies s estsesctes s s e e s sternstns s ssarerneneribssosssossns 25
PRILOHY ....ctiiiierieiiiirecissnsssessseresessssssessstessonssesnanessasasasassss tnsssssstsnssssssensensstsaesestosssessonsasassasssnassensssenes 26
ZNALECKA DOLOZKA ...cevcererieriseriseesesessssmsessesessstesssssotasesssssstossssstissomsesstsastosssessorsesasesassersssassssssssesasenss 48




equita

-o—
ZNALECKY POSUDEK &. N42749/14 -

1 ZNALECKY UKOL

Znaleckym (kolem je:

1) stanovit hodnotu ¢asti pozemk( oddélenych GP ¢. 2986-81/2014 a navazujicim GP C.
3031-177/2014, které budou jako soubor prevedeny do vlastnictvi tfetiho subjektu
(Spoledenstvi pro diim BoZetéchova 102),

2) stanovit trzni hodnotu vybraného souboru nemovitého majetku zahrnutého do
majetkové podstaty, a to samostatné pro dva specifikované celky majetku v souladu
s geometrickymi plany ¢ 2986-81/2014 a ¢ 3031-177/2014, véetné vyjadieni poméru
jakym se jednotlivé pozemky podileji na celkové hodnoté kazdého celku,

pro potieby objednatele v rdmci insolvencni fizeni.

Usnesenim Krajského soudu v Brné ze dne 27.6.2013 C.j. KSBR 47 INS 7592/2013-A-17 byl
Zjistén Upadek diuznika Tyca plus, s.r.o., IC: 277 42 466 a prohladen konkurs na jeho majetek.
Ucinky tohoto rozhodnuti nastaly dne 27.6.2013 v 09:47 hodin.

2 NALEZ

2.1 PREDMET OCENENI

Predmétem ocenéni jsou dale uvedené nemovitosti v Brné, zapsané v katastru nemovitosti na
LV €. 7527, k.U. Kralovo Pole, obec Brno, okres Brno-mésto:

¢ pozemkova parcela €. 203/1 o vyméie 2814 m?,

¢ pozemkova parcela ¢. 203/5 o vymére 526 m?,

¢ pozemkova parcela €. 203/6 o vymére 72 m?,

¢ pozemkova parcela ¢. 203/18 o vymére 1244 m?,

¢ pozemkova parcela ¢. 203/19 o vymére 55 m?,

¢ pozemkova parcela ¢. 203/20 o vymeére 39 m?,

¢ pozemkova parcela ¢. 203/21 o vymére 27 m?,

¢ pozemkova parcela ¢. 203/22 o vyméie 69 m?,

e pozemkova parcela ¢. 203/23 o vymére 383 m?,

¢ pozemkova parcela ¢. 203/25 o vyméie 154 m?,

e pozemkova parcela €. 203/26 o vymére 584 m2 s na pozemku stojici stavbou
C.p. 3033,

¢ pozemkova parcela ¢. 203/27 o vyméie 18 m?,

¢ pozemkova parcela ¢. 204/21 o vyméie 87 m?,

a daldi pripadné déle popsané stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou
soucasti nebo pfislusenstvim uvedenych nemovitosti jako véci hlavni (pfipojky IS, zpevnéné
plochy, obrubniky apod.).

V souladu s vy3e uvedenym znaleckym Ukolem jsou vymezeny pozemky v tésném sousedstvi
bytového domu &.p. 102, které jsou oddéleny GP ¢. 2986-81/2014 a navazujicim navrhem GP
¢. 3031-177/2014, a které budou prodany treti osobé (Spole¢enstvi pro diim BoZetéchova
€.p. 2673) — viz nasledujici tabulka (uvedené geometrické plany na zakladé kterych probiha
rozdéleni jsou soucasti pfiloh tohoto znaleckého posudku).
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parcela & GP &
tislo parcely |[2986-81/2014a
pivodnidle LV & ¢ 3031- Vyméra
7527 177/2014 East (m*)
b 7
a 75
@ 6
~203/20 203/36 d 13
e 32
f 247
66
203/25 h 150
203/5 203/35 193
203/23 203/37 14
203/25 203/25 4
203/22 203/22 3
CELKEM 810

Po oddé&leni pozemkd, které maji slouZit uZivani bytového domu &.p. 2673 na sousedni parcele
¢ 203/4, a které maji byt samostatné prodany, byl zbyly soubor parcel z predmétu ocenéni
rozd&len podle specifikace objednatele na dva samostatné celky (celek A a celek B), které
budou nabizeny k prodeji samostatné.

Rozdéleni pozemk{ na jednotlivé celky viz nasledujici tabulka.

Celek A — pfi pohledu na GP se jedna o jizni ¢ast, soubor pozemkd s budovou ¢.p. 3033

Vyméra dle LV <[
Cislo parcely dle LV &. 7527 Cislo parcely dle e
(:.752'7) ki ‘I,(ri'llovo GP &.2986- objekt na parcele,
{ P('ﬂé 5 81/2014a¢&. 5 Zastavwni zpiisob vyuziti
m 3031-177/2014 o v&fitelé
203/18 1244 203/18 1212 s, as. ostatnf plocha
203/1 2814 203/38 394 {s, a.s. ostatnf plocha
203/19 55 55 s, a.s. ostatnf plocha
203/20 39 203/20 26 {5, a.s.  |ostatnf plocha
203/21 27 203/21 21 €5, as.  |ostanl plocha
203/23 383 203/23 122 s, as. ostatnl plocha
INTER PROJEKT
MANAGEMENT |zastavénd pbcha a
203/26 584 584 ALFA nddvoif
203/27 18 203/27 11 FU ostatnf plocha
Celkem pozemky 2425
INTER PROJEKT
MANAGEMENT
Celkem budova ¢.p. 3033 na p.c. 203/26 ALFA

Celek B — jedna se o severni ¢ast pozemkd pfi pohledu na GP

Vyméra dle LV| Cislo parcely dle P
g’;‘;gaﬁ"l’(ﬂf ob‘(', %7527 GP £.2986- L objekt na parcele,
y 4 p",h; =& 81/2014a 5 Zastavnl zpiisob vyuZiti
3031-177/2014 n vEfitelé

203/1 2814 East 203/1 2345 (S, as.  |ostatni plcha

203/5 526 203/5 333 €5, a.s.  |ostatnf plocha

203/6 72 72 ¢S, a.s.  |ostatni phcha

204/21 87 87 FU komunikace
CELKEM HODNOTA CELKU B 2 837

Poloha a stru€ny popis

Predmé&tem ocenéni je soubor nemovitého majetku, ktery byl dle zadani objednatele rozdélen
(po odd8leni pozemk® kolem bytového domu) na dva celky, které budou obchodovany
samostatné.

Dle ndzoru znalce jsou vramci vySe uvedeného rozdéleni majetku pro jeho zpenéZeni
respektovana pravidla nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi spliiovat tyto Ctyfi kritéria:
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dodrZeni pravnich predpisd,
fyzicka realizovatelnost,
financ¢ni proveditelnost,
maximalni ziskovost.

Z leteckého snimku pofizeného z www.cuzk.cz je vyznacen predmét ocenéni.

Obrazek nasledujici zobrazuje grafickou ¢ast GP ¢. ¢. 2986-81/2014 (vpravo) a navazujicim GP
¢, 3031-177/2014 (vlevo), kde jsou znalcem vyznaceny celky, které po odprodeji ¢asti parcel
kolem bytového domu maji byt samostatné ocenény.

Predmétem ocenéni je soubor pozemkl vcetné stavby &.p. 3033, ktery se nachazi v severni
¢asti Brna, v k.U. Kralovo Pole, v ulici BoZetéchova. Pozemky, jak je patrné i vySe uvedeného
vyfezu katastralni letecké mapy ,obklopuiji* stavajici bytovy déim &.p. 2673.
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Soucasti predmétu ocenéni celku A je soubor pozemk( vcetné rozestavéného objektu
¢.p. 3033 na pozemkové parcele ¢. 203/26. V oceriovaném objektu je zapocata rekonstrukce.,
Objekt ma 2.NP a plochou stfechu. Areal tvofeny pozemky a budovou je oplocen. K objektu
nalezi komunikace, skladové a zelené plochy.

Soucasti celku B jsou pozemky vychodné a severné od bytového domu C.p. 2673. Na Cast
pozemk{ bylo v roce 2009 vydano Uzemni rozhodnuti. V roce 2012 pak bylo vydano stavebni
povoleni - bez nabyti pravni moci, na vystavbu bytového domu.

V ramgci prvniho ,kroku® v ocenéni byly v rdmci vySe uvedenych geometrickych plant oddéleny
¢asti pozemkd navazujici na stavbu bytového domu &.p. 2673. Jedna se o Casti pozemk( pred
vchody do bytového domu (zapadni ¢ast objektu), ¢ast zelenych ploch, Cast pozemkd podél
fasady bytového domu na vychodni strané, a ¢ast pozemk{l pro umisténi kontejnerd na odpad.
Zbylé Casti pozemkd pak byly rozdéleny v souladu s poZadavkem objednatele a dle GP na dva
samostatné vy3e popsané celky A a B.

V ramci tohoto posudku a spinéni znaleckého (kolu je i uvedeni poméruy, jakym se podili (v %)
vybrané ¢asti pozemk na jejich celkové hodnoté v ramci jednotlivych celkd.

2.2  PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatfeny nebo objednatelem poskytnuty tyto podklady:

o fotokopie vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného dalkovym pfistupem dne
21.11.2014, LV & 7527, k.uU. Kralovo Pole, obec Brno, okres Brno-mésto,

» fotokopie katastralni mapy, k.U. Kralovo Pole, vyhotovena dalkovym pristupem,

o fotokopie geometrického planu & 2986-81/2014 ovéfeného Ing. Zbyrikem Cervinkou
dne 6.5.2014 a potvrzeného katastralnim (fadem v Brné dne 9.5.2014,

o fotokopie navrhu geometrického planu €. 3031-177/2014 ovéfeného Ing. Zbynkem
Cervinkou,

e fotokopie katastralni mapy s barevnym vyznacenim zastavnich véfiteld k ocefiovanym
nemovitostem,

o fotokopie Vefejné vyhlasky - Uzemni rozhodnuti ¢. 677 ze dne 12.10.2009, &j.
09/5326/US/738/St, vydané Ufadem méstské Casti mésta Brna, Brno — Kralovo Pole,
Odborem Gzemniho a stavebniho fizeni,

o fotokopie §tavebn|'ho povoleni ¢.j. 11/4460/US/442/Ing.Mut/To ze dne 8.3.2012
vydaného Ufadem méstské ¢asti mésta Brna, Brno — Kralovo Pole, Odborem (zemniho
a stavebniho fizeni.

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany tyto dal$i podklady a informace z internetové
sité:

e obchodni rejstrik a sbirka listin www.justice.cz

s katastr nemovitosti www.cuzk.cz

o dalkovy pristup do katastru nemovitosti

o www.sreality.cz

o www.reality.cz

o www.statnisprava.cz

e www.mestaobce.cz

Mistni Seteni provadéli zaméstnanci spole¢nosti EQUITA Consulting s.r.o. dne 29. dubna 2014
za UCasti zastupce objednatele pana Ing. Tomase Kucery.

Oceneéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.
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2.3  PREDPOKLADY A OMEZENI

Predpokiady

B&né nedostupné informace o Pfedmétu ocenéni byly prevzaty od zastupct objednatele
a z vefejné dostupnych zdrojll. Znalec neprovadél 7adna dalsi Setfeni smérujici k ovéreni
pravosti, spravnosti a Uplnosti predioZenych podkiadl. Za presnost Udajli a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychazel, nepiebird odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost
a Uplnost.

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, Ze nema Zadny majetkovy prospéch, majetkovou Gcast nebo jiny zajem
souvisgjici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuiji zadné diivody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro Gcely uvedené v kapitole
1 Znatecky UkoL. V pripadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené Ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo $kody timto pouZzitim vzniklé,

Tento posudek nenahrazuje z hlediska stavebnétechnického stavu ,Stavebnétechnické
posouzeni budovy vcetné statiky".

Tento posudek nebyl zpracovan pro jednani s financnimi institucemi (banky, pojistovny, atd.)
ani pro fizeni pfed organy statni spravy (jako napf. soudy, finanéni Ufady, policie, exekutorské
Urady, atd.), a nemusi splfiovat specifické poZadavky uréené témito institucemi pro ocenéni.

Skute¢na cena zaplacena pfi transakci tykajici se Predmeétu ocenéni se miiZe lisit od vysledné
hodnoty zjisténé timto posudkem diky takovym faktortim, jakymi jsou motivace smluvnich stran,
zkusenosti smiuvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplisob financovani,
prechod kontroly, atd.) nebo jinym faktordm, které jsou pro danou transakci jedine¢né.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zdkladé Udajd o predmétu
ocenéni znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za
skutecnosti nebo podminky (mozné odchylky v budoucim eském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich
podminkach nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoji v CR, vyvoji daného segmentu
trhu, Ize povaZovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrzZitelnou po dobu Sesti
mésicll od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zakona & 121/2000 Sb. Z&dna cast této zpravy
nesmi byt Zadnym zpdsobem reprodukovana, ukladana do vyhleddvacich systém@ nebo
pfenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostiedky (elektronickymi, mechanizaénimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez pfedchoziho svoleni spole¢nosti
EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouZiti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKOL,

2.4 PRAVNISTAV

Vlastnictvi

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze vlastnictvi ocefiovanych pozemkd/nemovitosti je
bezvadné a dpIné a nalezi spolecnosti Tyca plus, s.r.o. se sidlem v Brné — Krdlové Poli, ul.
BoZetéchova 2673/102, IC 27742466.
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Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu oceflovanych nemovitosti byla objednatelem predloZena fotokopie
Uzemniho rozhodnuti ze dne 12.10.2009, &.j. 09/5326/US/738/St, vydané Ufadem méstské Casti
mésta Brna, Brno — Kralovo Pole, Odborem Uzemniho a stavebniho Fizeni, pro umisténi stavby
»Bytovy d@im, Brno — BoZetéchova ul." na p.p.¢. 203/1, 203/5, 203/6, 203/18, 203/19, 203/23,
203/26, 204/20, 204/21, k.G. Kralovo Pole. Stavba bytového domu SO 01 — bytovy diim bude
umisténa tak, aby Stitovou zdi navazovala na stavajici objekt BoZetéchova 102 umistény na
p.p.¢. 203/4, k.G. Kralovo Pole, bude mit pldorysné rozméry cca 6,71x24,8 v Casti navazujic
objekt BoZetéchova 102, dale pak 15,85x33,85 s odklonem 130st. Od stavajiciho objektu
BoZetéchova 102. Dim bude FeSen jako devitipodiazni budova s malometraznimi byty, celkem
68 byty, na Celni strané do ulice BoZetéchova budou predsazeny balkony. Soucasti zaméru bude
vybudovani parkovisté za domem komunikacné napojené na komunikaci v ul. BoZetéchova.
Parkovaci kapacita bude Cinit 77 stani.

Toto Uzemni rozhodnuti nabylo pravni moci dne 13.11.2009.

Dne 8.3.2012 bylo vydano stavebni povoleni ¢.j. 11/4460/US/442/Ing.Mut/To
Uradem méstské ¢asti mésta Brna, Brno — Kralovo Pole, Odborem tzemniho a stavebniho fizeni
na stavbu bytového domu na ul. BoZetéchova v navaznosti na stavajici bytovy dim BoZetéchova
102. Jednd se o I. etapu stavby, stavba komunikace a parkovaci plochy bude predmétem
samostatného spravniho fizeni, Charakteristika domu odpovida popisu dle vydaného UR.

Nabyti pravni moci neni vyznadeno.

Ke dni zpracovani tohoto posudku, vzhledem k tomu, Ze nebyla zahdjena stavba, stavebni
povoleni nenabylo pravni moci, nejsou vySe uvedené stavebné-pravni listiny dle nazoru znalce
v souladu se stavebnim zdkonem jiZz platné. Dle_informaci obijednatele nebyla platnost
dokument{l prodlouzena.

Zastavni a jina vécna prava
Podle vypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocenovanych nemovitostech zastavni prava
spolecnosti:

- Ceska sporitelna, a.s.,

- INTER PROJEKT MANAGEMENT ALFA, spol. s.r.o.,

- Finan¢nf Ofad Brno II.

Nasledujici obrazek barevnym vyznacenim specifikuje pofadi zastavnich prav (dle informaci
objednatele):
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Dale jsou na nemovitosti vydany exekucni piikazy k prodeji nemovitosti a je vydano rozhodnuti
o0 Upadku a prohlaseni konkurzu podle insolvencniho zakona.

Dle wvypisu z katastru nemovitosti vaznou na ocenhovaném pozemku ¢. 204/21 (mistni
komunikace) vécna bifemena ve prospéch sluZebnosti Brnénské vodarny a kanalizace a
Statutarniho mésta Brna. Tato vécna bifemena neomezuji viastnika v uzivani nemovitosti.

Vlastnictvi oceriovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno Zadnym
dalsim zastavnim nebo jinym vécnym pravem tieti osoby, které by sniZovalo planované prijmy
vlastnika nebo vyZadovalo jeho neplanované vydaje.

Najemni vztahy k nebytovym prostoriim

Oceriované nemovitosti nejsou dle dostupnych informaci pronajaty, objekt &.p. 3033 je
rozestavény a v daném stavu jej uzivat nelze.

Z poskytnutych dokument( ani pfi mistnim 3etfeni nebyla zjiSténa nebo doloZena zadna najemni
prava tfetich osob.
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3 METODY
3.1  KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro poZzadovanou, nabizenou nebo jiZ realizovanou
Castku za zboZi & sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z
diivodu finanénich moznosti, motivace nebo zajmd daného kupujiciho a prodavajiciho mlze
nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté prirfazené
danému zbozi ¢i sluzbé pri konkrétni transakci. Cena je objektivni udaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penézni vztah mezi zbozim popt.
sluzbou uréenym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale
pouze odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu.
Ekonomicky pojem hodnoty odraZi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zbozi nebo sluzby
k datu, ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni tdaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozlisSovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouZivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouZivany
zejména v USA) je mezinarodnimi oceriovacimi standardy definovana jako:

Odhadnuta Castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery
po nalezitém marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a
bez natlaku.

"Odhadnuta castka ..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méné),
ktera by byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je méfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajictho a nejvyhodnéjSi rozumné
dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad predevsim vylucuje odhad ceny zvySené nebo
shizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o
zpétném pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem
spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

"... majetek mél byt sménén... " odrazi skutenost, ze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka,
nikoli pfedem uréena Castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, Ze
by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro spinéni vSech ostatnich &asti definice trzni
hodnoty.

"...k datu ocenéni..." vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. ProtozZe se trhy
a trzni podminky mohou zménit, odhadnuta hodnota mize byt v jiné dobé nespravna nebo
nevhodna. Ocenéni bude odraZet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skute¢nému datu
ocenéni. Definice také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli
cenovych variant, které by nékdy mohly byt provadény.

"...mezi dobrovolnym kupujicim..."” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke
koupi. Tento kupujici neni ani prili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici
je také ten, kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podie aktudlnich trznich oéekavani, a
ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat,
Ze existuje. Pfipadny kupujici by nemél nezaplatit vySSi cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny
vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi uddlat
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nerealistické piredpoklady ohledné trznich podminek ani pfedpokladat Uroveri trzni hodnoty
vys$i, nez jaka je rozumné dostupna.

"...dobrovolny prodavajici...” neni ani prili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pipraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na soucasném trhu rozumné v Gvahu.
Dobrovolny prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosaZitelnou na
(otevieném) trhu po naleZitém marketingu, at’ uZ je tato cena jakakoli. Skutecnd situace
stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti téchto Gvah, protoze "dobrovolny prodavajici”
je hypoteticky vlastnik.

"...v nezavislé transakci..."” je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo
zviastni vztahy (napf. matefska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a najemce), které by mohly
zpQsobit, Ze by cena nebyla pro trh typickd nebo by byla zvysena v disledku prvku zviastni
hodnoty. Transakce za trzni hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si
kazda pocind nezavisle.

"..po nalezZitém marketingovém obdobi...” znamena, Ze by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za néj byla ziskdna nejlepsi cena rozumné
prichazejici v Uvahu pFi splnéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mlize ménit v
zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt vzdy dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt
zaznamenan odpovidajicim poltem potencidlnich kupujicich.

".. pri které kaZda strana jedna informované a raciondlné...” predpoklada, ze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté a
charakteristikach majetku, jeho skuteném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se predpoklada, Ze kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje o
nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu
ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Ze bychom situaci posuzovali nékdy pozdéji jiz se znalosti
minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyZ prodavajici proda majetek na trhu s
klesajicimi cenami za cenu, kterd je nizsi nez predchozi trzni cena. V takovychto piipadech, tak
jak je tomu v ostatnich situacich prodej a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny
kupujici nebo prodavajici reagovat podie nejlepsich trznich informaci k danému datu.

".. @ bez natlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale
ani jedna nenf nadmérné nucena ji uskutenit.

TrZni hodnota je chapana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Piredpoklad

TrZni hodnota obsahuje zakladni predpokiad nejvy3siho a nejlepsiho vyuZiti majetku. NejvySsi
a nejlepdi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuZiti ze v3ech pfiméfend
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuZiti, které bylo oznafeno jako fyzicky mozné,
nalezité opravnéné, finanéné uskutelnitelné a jehoz vysledkem je nejvy3si trini hodnota
ocenovanych aktiv.

Nejvy$si a nejlepsi vyuZiti musi splfiovat tyto ¢tyfi kritéria:
s dodrZeni pravnich predpisQ,

o fyzicka realizovatelnost,

« financni proveditelnost,

e maximalni ziskovost.

Cena obvykla

V Ceské legislativé je uzivdn pojem cena obvykla, kterd je zakonem & 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku definovana jako ,cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, av3ak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(
prodavajiciho nebo kupuijiciho ani viiv zvldstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
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napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢&i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddana majetku nebo
sluzbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim."

Z definice Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zboZi, resp. majetku, se kterym se
béZné obchoduie. Je to cena bézna, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté
a Case. Proto ji analyzou trhu (ze odhadnout s pomérné velkou pfesnosti nebo s malym
rozptylem od prdmérné hodnoty. Existuje viak velmi mnoho typl majetkd, véci & prav, kde trh
neni natolik rozvinuty a s nimiz se bézné neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi
obtizné. V piipadg, kdy se v daném misté a ¢ase s obdobnym majetkem neobchoduje, a tedy
tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nemize tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k
obvyklé cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu. To ovSem neznamena, Ze majetek v
takovém misté a Case nema Zadnou hodnotu. V zasadé lze konstatovat, Ze cena obvykla
stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trzni hodnoty majetku. Kategorie trzni hodnoty je ve
své definici nadrazend kategorii ceny obvyklé.

Trznim ocenénim se tedy neurcuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupujicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na
zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.

3.1.2 NETRZNi HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (primérend, spravedlivd, redind hodnota) neni synonymem k trZzni hodnoté, ale je
zaloZzena na trznich principech. Je zejména uZivana v Ucetnictvi a nemusi véemi okolnostmi
transakce splfiovat definici trZzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce
je pouze fiktivni). Za urcitych podminek mlZe byt tato hodnota rovna trzni hodnoté (napf.
nepenézité vklady, premény spolecnosti). Dale uvedené pfiklady demonstruji pouziti fair value,
kdy tato neodpovida trZni hodnoté - squeeze out, nabidky prevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuZiti
pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorl s konkrétnim investiénim zamérem. Subjektivni hodnota zaloZena na
individualnich investi¢nich pozadavcich, tim se odliSuje od trzni hodnoty, ktera je neosobni
a nestranna.

Likvidacni hodnota

Ligquidation; Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pri nuceném prodeji) je
hodnota, za kterou by bylo mozné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také mlZe byt
néktera strana v nevyhodé nebo nucena ke transakci.

Specialni hodnota

Special value (specidini hodnota) je pouZivana pro pfipad mimofadného prvku hodnoty
prevysujici trzni hodnotu. Tato hodnota mlZe vzrdst nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym
majetkem (synergicky efekt).

Uéetni hodnota
Book value (Ucetni hodnota) je hodnota, kterd je urcena na zakladé platnych zakonnych norem
v éetnictvi.
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3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce je stanoveni hodnoty souboru nemovitého majetku rozdéleného pro potieby
zpenéZeni do celku pro:

- odprodej Casti pozemkd tésné sousedicich s bytovym domem ¢&.p. 2763 (pro
zajidténi jeho Gdrzby, pristupu, fadného uzivani),

- samostatny odprodej dvou celkli (celku A a B), na které byly rozdéleny zbyvajici
pozemky pfisluSnymi geometrickymi plany a specifikované objednatelem. Dle
nazoru znalce rozdéleni do téchto dvou celkl vyhovuje nejvyssimu a nejlepsimu
vyuZiti pozemkd.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splfiovat tyto Ctyfi kritéria:
o dodrzeni pravnich predpist,

o fyzickd realizovatelnost,

o finanéni proveditelnost,

e maximalni ziskovost.

Ocenéni je zpracovano pro potfeby objednatele vramci insolvenéniho Fizeni. ZjiStovana
hodnota je hodnota trzni.

Pro potfeby spinéni znaleckého Ukolu, tj. stanoveni hodnoty ocefiovaného majetku, bude
majetek ocenén cenou obvyklou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy cenu
obvyklou nejde stanovit. Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veskeré dale
popsané postupy se tykaji trznich principd stanoveni hodnoty majetku.

3.2  OBECNE METODY OCENENF

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecn& uznavané pfistupy:
e nakladovy,
e VYNoSovy,
e porovnavaci.

3.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pifstup pouZivd koncepci reprodukénich obstaravacich nakladl na stanoveni hodnoty.
Obezretny investor by neplatil za aktivum vice neZ Castku, za kterou by ho mohl nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materidlu a
tviréi energie, nezbytné pro vybudovani popi. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych
ekonomickych podminkéch a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje
naklady spojené s primou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného
majetku, zohlediiuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady
na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZitelnosti
pri soudasnych cendach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pfipadé nemovitosti se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti,
stejného typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocerfiovana nemovitost v
cenové Urovni ke dni ocenéni snizené o opotiebeni zplisobené viivem stafi a technického stavu
nemovitosti. K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pripocitavd hodnota pozemkd, zjisténa na
zakladé porovnatelnych prodej.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pfistup je zaloZen na stanoveni budoucich vynost, které vlastnictvi oceriovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soudasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasleduiici

analyzy:

Analyza vynosl vychazi ze specifické progndzy, ktera hodnoti dané mnoZstvi a strukturu
uzitnych ploch nebo specificky U¢el dané nemovitosti, kvalitu a uZitné viastnosti nemovitosti a
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umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou pfedpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch
nebo z provozu ¢innosti vychazejici z Ucelu dané nemovitosti.

Analyza vydaijd vychazi z progndzy nakladd potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou
potfebné na udrZeni a rlst Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a financniho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou b&iné pouZivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi (vahami a Upravami z hlediska prislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mizeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na pifepocet &astky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na souasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvémi
slozkami: bezrizikovou, kterd uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a
rizikovou, ktera predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
olekavanych budoucich vynosll. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat.
Jinak FeCeno, riziko se spinénim progndz.

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouZiti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v soucasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetk(l porovnatelnych s ocefiovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiZ realizovanych cen
resp. nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohledfiuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazatell ocefiovanych a porovnavanych majetkll, se zjisti vysledna
hodnota.
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4 OCENENI NEMOVITOSTI

4.1 PorIs

Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku, ktery byl dle zadani a specifikace
objednatele rozdélen (po oddéleni pozemkl kolem bytového domu) na dva celky, které budou
obchodovany samostatné.

Dle LV v piiloze je pfedmétem ocenéni soubor pozemkd uvedeny v pfedmétu ocenéni a
v nasledujici tabulce.

Vyméra dle LV
Cislo parcely dle LV & 7527 objekt na parcele nebo
€.7527, k.1, Kralovo [ druh pozemkuy, zpiisob
Pole m? Zastavni véFitelé vyuZith
203/1 2814 s, ass. ostatnf plocha
¢S, a.5. ostatnf plocha
203/5 526 s, as. ostatnl plocha
203/6 72 s, a.s. ostatn{ plocha
203/18 1244 &s, a.s. ostatn! plocha
s, a.s. ostatnf plocha
(s, a.s. ostatnf plocha
203/19 55 &5, a.s. ostatni plocha
203/20 39 s, a.s. ostatni plocha
S, a.5. ostatni plocha
203/21 27 s, a.s. ostatnf plocha
S, a.5. ostatni plocha
203/22 69 ¢S, a.s. ostatni plocha
203/23 383 Cs, as. ostatni plocha
£5, a.5. ostatnf plocha
203/25 154 ¢S, a.s. ostatnf plocha
INTER PROJEKT
203/26 584 |MANAGEMENT ALFA|zastavénd plocha a nddvoll
203/27 18 FU ostatni plocha
FU ostatni plocha
204/21 87 FU komunkace
CELKEM 6072

Oddéleny budou ¢asti pozemk(i dle geometrického planu ¢. 2986-81/2014 a navazujiciho navrhu
GP ¢ 3031-177/2014, které se nachazeji na hranici s pozemkem bytového domu ¢&.p. 1763.
Jedna se o Casti pozemkd pied vchody do bytového domu (zapadni ¢ast objektu), ¢ast zelenych
ploch, &ast pozemkl podél fasady bytového domu na vychodni strané, a ¢ast pozemkd pro
umisténi kontejnerd na odpad.

V ramci prodeje tfeti osobé budou k prodeji uréeny tyto ¢asti pozemk{ v niZze uvedené tabulce
(vymezené dle GP ¢. 2986-81/2014):

parcela & GP &
Cslo parcely |2986-81/2014a
plvodni dle LV & & 3031- Vyméra
7527 177/2014 Last (m?)
203/27 b 7
203/1 a 75
20331 P < T L e
d 13
203/36 : &
203/23 f 247
203/22 66
203/25 h 150
203/5 203/35 193
203/23 203/37 14
203/25 203/25 4
203/22 203/22 3
CELKEM 810

Soubor pozemk(l, ktery po oddéleni t&chto &asti pozemkid ve vyse uvedené tabulce zlstal, byl
v souladu s poZadavkem a specifikaci objednatele rozdélen do dvou celkli (celek A a celek B).
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Tyto celky budou nabizeny k prodeji dle sdéleni objednatele samostatné a proto, v souladu
s nejvy3sim a nejleps$im vyuzitim, byly rovnéz samostatné ocenény.

Celek A — pfi pohledu na GP se jedna o jizni ¢ast, soubor pozemki s budovou ¢&.p. 3033

Vyméra dle LV W15
e Tt &.7527 Cislo parcely dle yyners
: 7523 ki ‘I,(rélovo GP &2986- objekt na parcele,
: f P(‘)I.e 2 81/2014a¢&. A Zastavni zplsob vyuZziti
I 3031-177/2014 L v&itelé
203/18 1244 203/18 1212 s, a.s. ostatnl plocha
203/1 2814 203/38 394 s, ass. ostatni plocha
203/19 55 55 s, as. ostatnf plocha
203/20 39 203/20 26 s, a.s.  |ostatnf plocha
203/21 27 203/21 21 {5, a.s.  |ostami plocha
203/23 383 203/23 122 s, a.s. ostatnf plocha
INTER PROJEKT
MANAGEMENT |zastavénd phcha a
203/26 584 584 ALFA nédvoif
203/27 18 203/27 11 FU ostatnf plocha
Celkem pozemky 2425
INTER PROJEKT
MANAGEMENT
Celkem budova &.p. 3033 na p.€. 203/26 ALFA

Celek B — jedna se o severni ¢ast pozemkd pri pohledu na GP

1 Vyméra dle LV | Cislo parcely dle .
g;"é‘;ga;‘cs""(‘:{:fob‘; ¢,7527 GP £.2986- Whiém objekt na parcele,
3 ¢ P:)l.e s 81/2014ak. m? Zastavni zpisob vyuZiti
3031-177/2014 L vEiitelé

203/1 2814 East 203/1 2345 &S, a.s. ostatnl plocha

203/5 526 203/5 333 ¢S, a.s.  |ostatnl plcha

203/6 72 72 (S, a.s. ostatni plocha
204/21 87 87 FU komunkace

CELKEM HODNOTA CELKU B 2 837

4.1.1 UZzEMNI PLAN

Podle platného Gzemniho planu mésta Brna jsou ocerované pozemky zarazeny s funkénim
vyuZitim SO — funkéni plochy smiSeni obchodu a sluzeb, druh plochy stavebni.
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Funkénd plochy

‘imhﬂlpchy |stavebni
stabilita |stabilizovana
nazev funkce 'smiérzgé

funkeni typ 2;3!25:;3 obchodu a
funkenityp kéd |50

index podialni 0.3

plochy |74

vyméra [m?) 68796

Dle pripravovaného budouciho Gzemniho planu, v soucasné dobé navrhu, je funkeni vyuziti do
budoucna neménné.

Funkéni plochy SO - SMISENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB

SlouZi pfevazné kumisténi obchodnich a servisnich provozoven a administrativy, které
podstatné nerusi bydlent.

Pokud objekty v této ploSe tvori blokovou strukturu a obsahuji i funkci bydleni, poZzaduje se
vyuZiti minimainé &asti vnitrobloku pfilehlych k bytovym domtm pouze pro kazdodenni rekreaci
zde bydlicich obyvatel (tj. predevsim pro zelef a hristé); timto poZadavkem se nevylucuje
moznost umisténi podzemnich garaZzi pod terénem vnitrobloku a podminky, Ze pfijezd do téchto
garézi nezhorsi pohodu bydleni a nadzemni ¢ast vnitrobloku bude vyuZivana, jak je vyse
pozadovano.

Pripustné jsou:
- administrativni budovy,

- stavby pro bydleni v rozsahu do 50% vyméry funkéni plochy; za stavby pro bydleni
se pritom povaZuji objekty, ve kterych vice nez polovina podlahové plochy odpovida
poZzadavkdm na trvalé bydleni a je ktomuto G¢elu uréena, a stavby slouZici
k zajisténi funkce bydleni (nadzemni stavby technické vybavenosti, garaze,
parkovisté apod.)

- maloobchodni provozovny do velikosti 1500 m? prodejni plochy, maloobchodni
provozovny do velikosti 3000 m? prodejni plochy za pfedpokladu situovani ve
vicepodlaznim objektu odpovidajicim charakteru Gzemi a zajiSténi parkovani v
objektu,

- provozovny stravovani a ubytovaci zafizeni,

- femeslné provozovny,

- sluZzebny méstské policie,

- stavby pro spravu a pro cirkevni, kulturni, sociani, zdravotnické, skolské a sportovni
Gcely, vE. stiedisek mladeze pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit,

- zabavni zafizeni.

Podminéné mohou byt pfipustné:
- maloobchodni provozovny do 10 000 m? prodejni plochy za podminky provéreni
v navazujicf UPD,
- maloobchodni provozovny do 3 000 m? prodejni plochy nesplfiujici vyse uvedené
podminky pro pfipustné stavby za podminky provéfeni v navazujici UPD.
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4.1.2 POPIS CELKU A

Predmétem ocenéni celku A pfi pohledu na GP se jedna o jizni ¢ast, soubor pozemk( s budovou
¢.p. 3033. Nize v tabulce jsou uvedeny pozemky v souladu s GP a s uvedenim zastavniho
véfitele ke kaZzdému z ocefiovanych pozemkd.

Vyméra dle LV v
i > vyméra
Cislo parcely dle LV & 7527 Cislo g’arcely dle
e £ GP &.2986- ohjekt na parcele,
&.7527, k.u. Krdlovo 2, 1 =2y
Pole m2 81/2014a¢, o Ziislavni zplisob vyuZits
3031-177/2014 véfitelé
203/18 1244 203/18 1212 s, a.s.  |ostam! plocha
203/1 2814 203/38 394 (‘fS, a.s. ostatni plocha
203/19 55 55 €5, a.s.  |ostatnf plocha
203/20 39 203/20 26 s, a.s. ostatni plocha
203/21 27 203/21 21 5, a.s. ostatnf plocha
203/23 383 203/23 122 s, as. ostatni plocha
INTER PROJEKT
MANAGEMENT |zastavénd pkicha a
203/26 584 584 ALFA nadvoif
203/27 18 203/27 11 FU ostatf plocha
Cellkem pozemky 2425
INTER PROJEKT
MANAGEMENT
Celkem budova €.p. 3033 na p.€. 203/26 ALFA

Soucasti pfedmétu ocenéni celku A je tedy soubor pozemk{ véetné rozestavéného objektu
¢.p. 3033 na pozemkové parcele ¢. 203/26. U vyméry u parcely ¢. 203/23 je vyméra uvedena
Cervené. Tento pozemek neni nikde uveden stouto vymérou. Vyméra byla stanovena po
odecteni &asti parcely, kterd bude prodana SpoleCenstvi pro ddm Bozetéchova 102 a to
nasledujicim postupem — vymeéra p.p.¢. 203/23 po odecteni oddélenych parcel 383 m? (p.p.C.
203/23) - 14m? (p.p.&. 203/37) - 247m2 (&ast f p.p.&. 203/36).

Budova ¢.p. 3033 na p.p.C. 203/26

Budova ¢.p. 3033 je k datu mistniho Setfeni prazdna a je zapocata rekonstrukce. Objekt ma
2. nadzemni podlazi a plochou stfechu; pldorys ve tvaru obdélniku. Po rekonstrukci mél objekt
slouZit jako restaurace. Spolu s pozemky tvoii aredl, ktery je z vétsi ¢asti oplocen, z ¢asti tvofi
hranici téleso komunikace. K objektu naleZi vramci aredlu komunikace, skladové a zelené
plochy.

V 1. NP budovy ¢.p. 3033 se nachazi vstup, garaze a trafostanice. Ve 2.NP se nachazi oteviena
plocha pro budouci vyuZitf plivodné restaurace.

Nosna konstrukce je tvofena Zelezobetonovym skeletem, ktery je vyzdivany. Nosna vodorovna
konstrukce je Zelezobetonova. Strecha je plocha, dle informaci objednatele s folii a kacirkem.
Schodisté je betonové. Okna jsou nova s izolacnimi dvojskly, v 1.NP chybi. Vnitini dvefe chybi,
sekéni vrata. Podlahy chybi. Rozvody elektro 220V, 380V. Objekt k datu mistniho Setfeni neni
vytapén. Je napojen na vodovod a kanalizaci.

Celkovy stav objektu je rozestavény zhruba ve fazi hrubé stavby. V roce 2009 byla zapocata
rekonstrukce — bylo provedeno bourani, ¢astecné rozvody vody a kanalizace, nova stiecha, byla
osazena nova sekéni vrata a byla vybudovana nova nosna Zelezobetonova konstrukce schodisté.
Dle Gstnich informaci spravce nemovitosti je ptvodni konstrukce z roku 1975.

4.1.3 PoOPIS CELKUB

Predmétem ocenéni je severni ¢ast p¥i pohledu na GP, spolu s pozemky zahrnujici vétsinu
pozemki okolo bytového domu &.p. 2673 (ul. BoZetéchova).

Soucasti celku B jsou pozemky vychodné a severné od bytového domu ¢&.p. 2673. Na st
pozemkd bylo v roce 2009 vydano Uzemni rozhodnuti. V roce 2012 pak bylo vydano stavebni
povoleni - bez nabyti pravni moci, na vystavbu bytového domu.
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Ke dni_zpracovani tohoto posudku, vzhledem k tomu, Ze nebyla zahajena stavba, stavebni
povoleni_nenabylo pravni moci, nejsou vySe uvedené stavebné-pravni listiny dle nazoru znalce
v souladu se stavebnim zakonem jiz platné. Dle informaci objednatele nebyla platnost
dokument( prodiouZena.

= Vyméra dle LV ] Cislo parcely dle -
ialo PRIsHY AL N £ 907 GP €.2086- Yind objekt na parcele,
g E P;I(.a = 81/2014a & F Zastavnl zpisob vyuZit
3031-177/2014 L vétitelé
203/1 2814 East 203/1 2345 s, a5, |ostatni plocha
203/5 526 203/5 333 S, a.s.  |ostatni plocha
203/6 72 72 ¢s, a.s.  |ostatni plocha
204/21 87 87 FU komunkace
CELKEM HODNOTA CELKU B 2 837

Pozemek €. 204/21 je pozemek na kterém je vybudovana mistni komunikace.

4.2 POSTUPY OCENOVANI

4.2.1 OCENENi CASTI POZEMKO ODDELENYCH GP €. 2986-81/2014 A NAvAzUJiciM GP €.
3031-177/2014, KTERE BUDOU JAKO SOUBOR PREVEDENY DO VLASTNICTVI TRETIHO
SUBJEKTU (SPOLECENSTVI PRO DOM BOZETECHOVA 102)

V souladu s vySe uvedenym znaleckym Ukolem jsou nejprve vymezeny pozemky v té€sném
sousedstvi bytového domu &.p. 102, které jsou oddéleny GP €. 2986-81/2014 a navazujicim
navrhem GP C. 3031-177/2014, a které budou prodany tieti osobé (Spoledenstvi pro diim
BoZetéchova ¢&.p. 2673) — viz nasledujici tabulka (uvedené geometrické plany na zakladé kterych
probiha rozdéleni jsou soucasti pfiloh tohoto znaleckého posudku).

parcela & GP & Podil na | Podil na
¢islo parcely |2986-81/2014 a Hodnota Zastavni | celkové | celkeové
pivodni dle LV & ¢.3031- Vyméra | Hodnota celkem véiitel | hodnoté | hodnotd
7527 177/2014 Gist (m?) | (K&/m?) (X&) (%) (%)
........... 20327 .. b 7 400 2800 U 08%) 0,8%
____________ 203/1 a 75| 400 30000 Cs, as 8,2%
203/21 c 6 400 2400 s, a.s 0,7%
............ 203/20 . d 13 400 5200 €, as 1,4%
203/18 il e 32 400 12800 Cs, as 3,5%
203/23 f 247 400 139200 CS, a.s 38,2%
__________ 203/22 | 66 400 26400 CS, a.s 7.2%| 99,2%
203/25 h 150 400 60000 CS, a.s 16,5%
203/5 203/35 193 400 77200 Cs, a.s 21.2%
203/23 203/37 14 400 5600 CS, as 1,5%
203/25 203/25 4 400 1600 ¢S, as 0,4%
203/22 203/22 3 400 1200 s, as 0,3%
CELKEM 810 364 400 100% | 100%
. 146,0 400 58400 3, as
POZN.: 4 101 800 80800 C5, a.s

Z oddéleni ¢asti parcel dle geometrickych pland je patrné, Ze Casti pozemk@, které ma SV
zajem odkoupit se tykaji pfimo uzivani a Udrzby bytového domu. Plochy kolem bytového domu,
které jsou geometrickymi plany vymezeny jsou predzahradky do ulice BoZetéchova, dale Cast
parcely ¢. 203/23 by mohla byt vyuzita jako plocha pro kontejnery a dale se jedna o pruh
parcely pod balkony z vychodni a jizni strany bytového domu &.p. 2673.

Ocenéni pozemkl bylo provedeno pro pozemky dle stavu oddéleni od stavajicich pozemk( dle
predlozenych geometrickych plandl. Pozemky takto oddélené jsou vyuzitelné pouze pro viastnika
bytového domu, pro moznost provadéni udrzby a fadné uzivani objektu. Hodnota pozemk{ bez
zohlednéni jejich tvaru, vyméry a vyuZiti, pouze se zohlednénim moznosti vyuziti dle UP se dle
porovnavaci metody dale pouZité a uvedené blizi hodnoté pozemku 3.700 K&/m?2. Uvazi-li znalec
vyuZziti takto oddélenych pozemkd, mlzZe se dle jeho nazoru hodnota pozemk( blizit cca 10%
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z této &astky. Znalec uvazuje hodnotu vy3e uvedenych pozemkd ve vysi 400 K&/m?, s vyjimkou
&asti parcely f, kterd ma byt vyuZita pro umisténi kontejner. Tato ¢ast pozemku by v3ak byla
rovndZ dobfe vyuZitelna vlastnikem navazujiciho celku A, zde znalec uvaZuje s hodnotou 20%
z vy8e uvedené hodnoty, j. s ¢astkou 800 K&/m2.

S obdobnymi pozemky se b&Zné na realitnim trhu neobchoduje, pouze v pfipadech konkrétnich
prevodd za ufelem pro vyuZiti konkrétniho zdjemce. V daném piipadé povazuje znalec za
nezbytné poznamenat, Ze stanoveni porovnavaci hodnoty pro pozemky tvofici okolni plochu
k bytovému domu nebylo moZno z dlivodu nedostatku srovnatelnych pozemk( na realitnim trhu
provést. Tyto pozemky jsou ve vétSiné pfipadd obchodovany mezi subjekty pro narovnani
viastnickych vztahl, kdy ochotnym kupujicim byva vlastnik objektu, ktery chce sjednotit
vlastnictvi uZivanych pozemki spolu se ,svou" stavbou.

Piiloha €. 1

Vypolet hodnoty ¢&asti pozemk(l oddélenych geometrickymi plany a uréenymi k prodeji
Spolefenstvi pro dim Bozetéchova 102 jsou prehledné uvedeny v pifloze ¢ 1, vcetné
zohlednéni podilu v rémci uspokojeni zastavnich véritell.

4.2.2 OCENENi VYBRANEHO SOUBORU NEMOVITEHO MAJETKU ZAHRNUTEHO DO MAIJETKOVE
PODSTATY, A TO SAMOSTATNE PRO DVA SPECIFIKOVANE CELKY MAJETKU V SOULADU
S GEOMETRICKYMI PLANY C. 2986-81/2014 A €. 3031-177/2014

4.2.2.1 OCENENI CELKU A

V ramci stanoveni hodnoty rozestavéné stavby zhruba ve stadiu stavby hrubé a souboru
pozemkd stanovil znalec vyslednou hodnotu na zakladé kombinace metody porovnavaci
(hodnota nezastavénych pozemk() a nakladové. Stavba rozestavéné budovy C.p. 3033 je dle
nazoru znalce vyuZitelnd a jeji budouci vyuZiti vyhovuje podminkam dle UP. Hodnota stavby
byla uréena na zakladé nakladové metody, resp. byla stanovena vécna hodnota stavby
(s ohledem na jeji soucasny rozestavény stav i opotfebeni); hodnota pozemk({ byla stanovena
na zakladé porovnani. Soucet obou téchto hodnot byl upraven koeficientem prodejnosti, ktery
zohledriuje prodejnost celku (skutecnost, ze ¢ast pozemki je jiz zastavéna), pozemkd véetné
stavby, jejiz hodnota byla stanovena na zakladé nakladd. Koeficient prodejnosti byl rovnéz
pouZit z dlivodu, kdy neni obvyklé, aby ochotny kupujici rozestavénou stavbu pofizoval za cenu
odpovidajici jejim nakladdm na vybudovani. Kupni cena takovych objektd je vidy nizsi. Dané
riziko zohledriuje dle nazoru znalce pravé tento koeficient.

Metoda vécné hodnoty — pro stanoveni vécné hodnoty stavby

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukéni ceny a zohlediiuje pfiméfené opotiebeni,
odpovidajici prdmérné opotiebené nemovitosti stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZzivani,
vCetné stadia rozestavénosti.

Reprodukcni cena

Reprodukéni cena pro stavbu byla stanovena pomoci technickohospodarskych ukazateld z
databaze RTS Brno®. Cenova Uroveri 04/2014 byla zjisténa podle doposud zvefejnénych indexd
CSU a interpolaci prlbéhu indexu cen stavebnich praci a materiald ve stejném obdobi
pfedchoziho roku. K uvedenym stavebnim nakladdm byly pfipocteny dal$i nakiady nezbytné k
provedeni stavby jako naklady na vyhotoveni projektové dokumentace, fizeni stavby, jeji
pojisténi atd.

Priloha €. 2
Vypocet reprodukéni ceny a vécné hodnoty staveb, jeho vstupy i vysledky jsou uvedeny v
priloze &. 2.

Metoda porovnavaci
Pro stanoveni hodnoty pozemkd, jako by byly nezastavéné, byla pouZita porovnavaci metoda.
Do porovnani byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti v obdobnych lokalitach.
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Informace o cenach byly Cerpany z vefejné dostupnych zdrojd. Takto zjisténé ceny byly
upraveny nasledujicimi koeficienty:

koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po
nemovitostech daného typu,

koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivité umisténi porovnavané a ocenované
nemovitosti,

koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadiuje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovnavané a ocefované nemovitosti,

koeficientem moZnosti zastavéni, ktery je urcovan s ohledem na statut porovnavaného
a ocefiovaného pozemku a na vhodnost k dalsi zastavbé ocerovaného pozemku (. vliv
Uzemné planovaci dokumentace, Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni,
zainvestovani pozemku infrastrukturou, prekazek pro zastavéni pozemku, jiZ realizované
zastavby na pozemku) a

koeficientem intenzity vyuZiti, ktery zohledfuje stdvajici zplsob vyuZiti eventuelné
mozZnost dal$iho vyuZiti oceriovaného pozemku napf. k bydieni, ke komerénim Gceliim a
z toho plynouci funkéni omezeni a o¢ekavanou vynosnost staveb na nich realizovanych

eventuelné realizovatelnych.

e koeficientem velikosti

pozemku,

ktery zohledhuje

rozdil

ve Vi

elikosti

porovnavanych a ocefovanych pozemk{ s ohledem na jejich vyuZitelnost,

vymery

o koeficientem vybavenosti, ktery vyjadifuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni
porovnavane a ocefiované nemovitosti (inZzenyrské sité&, jefabové drahy, atd.).

Dalsi moZnosti stanoveni hodnoty celku, by mohla byt obecné porovnavaci metoda, kdy
srovnavanym objektem by mohla byt budova v¢. pozemkid. Nicméné tato varianta nebyla
v daném pripadé vhodna a to pravé s ohledem na stav budovy a jeji rozestavénost. Rovnéz
mnoZstvi nabizenych obdobnych objektd v dokonceném stavu neni na realitnim trhu v daném
misté a Case pro srovnani dostatek. Z danych dfivodd nebyl tento zplisob ocenéni daného celku

proveden.

NiZze je uvedena tabulka s uvedenim vyslednych hodnot pozemk( a budovy, véetné podilu na
celku A, kterym se jednotlivé pozemky a budova na hodnoté podileji.

CELEKA

Vyméra

vyméra cena P
Cisla parcely dle LV adlebvon C"é‘;‘z‘;‘;;(y’_‘“e objekt na Pomé&r (%) k
&7527, k.. Krdlovo o parcele, zpdsob hodnoté celiku
Pole 2 81/2014a k. c Zastavni il KEfm2 Ke A
L 3031-177/2014 n véhitele o Ll <
203/18 1244 203/18 1212 5, a.s. ostatf plocha 3 700] 4 484 400] 34,0%
203/4 2814 203/38 394 €5, 3.5, |ostatn! plocha 3 700) 1 457 809) 11,1%
203/19 55 55 €5, a.s. [ostatnl placha 3 700) 203 500 1,5%
203/20 39 203/20 26 €5, .. [ostatnl placha 3 700 96 200) 0,7%
203/21 27 203/21 21 €5, 2.5 lostawnl placha 3 700, 77 700, 0,6%
parcely
203/23 po odelteni
oddElenych parcel
(393m2(203/23) -
14m2 (203/37) -
247m2(E3st fp.&.
203/23 383 203/23 122 (s, a.s. ostatn placha 3 700} 451 400 203/36) 3,4%
INTER PROJEKT
MANAGEMENT |zastavénd plocha a
203/26 584 584 ALFA nédvoll 3 700 2 160 800 16,4%
203/27 18 203/27 11 ] ostatn! plocha 3 700) 40 700) 0,3%
Cellkem pozemky 2425 8972 500
TNTER PROJEKT
MANAGEMENT (odhad)
Celkem budova &.p. 3033 na p.&. 203/26 ALFA 4211 616 KE 31,9%
rozdéleni stavba 31,9%
(soucet stavby +
pozemkd) x
pozemky 68,1% 10 547 293 K&
HODNOTA CELKU A (zaokrouhleno) 10 550 000 K¢ | 100,0%

Priloha ¢. 3

Vypocet hodnoty celku A, jeho vstupy i vystupy jsou prehledné uvedeny v pfiloze ¢. 3.
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4.2.2,.2 OCENENI CELKU B

Pfedmétem ocenéni tohoto celku je soubor pozemka.

Pozemky jsou dle platného UP uréeny s funkénim vyuZitim SO — smiSené obchodu a sluzeb — viz
vyse.

Na cast souboru téchto pozemkl bylo v roce 2009 vydano Uzemni rozhodnuti pro vystavbu
bytového domu s piisludenstvim (piipojky IS, zpevnéné plochy apod.). V roce 2012 pak
stavebni povoleni na vystavbu bytové domu, pficemz komunikace a parkovaci stani mély byt
pfedmétem samostatného stavebniho fizeni. Do data ocenéni nebyla zahdjena stavba, neni
rovnéz informace o nabyti pravni moci stavebniho povoleni, tudiz obé tyto stavebné-pravni
listiny nejsou k datu ocenéni platné.

Budouci stavba navrZena v souladu s plvodné vydanym UR je v souladu s platnym UP i
navrzenym konceptem nového UP.

Metoda porovnavaci

S ohledem na zplisob vyuziti pozemkd v ramci UP byla pouzita stejna porovnavaci metoda a
jednotkova hodnota pozemku (viz popis vy3e).

NiZze je uvedena tabulka s uvedenim vyslednych hodnot pozemkl, véetné podilu na celku B,
kterym se jednotlivé pozemky na hodnoté podileji.

Vyméra

Cislo parcely die LV | dieLVE Cls(l;x:‘pba;t;e;\é_dle vyméra objekt na cena k \’ Pomér (%) k
£7527, k.. 7527 81/2014 3 & parcele, zplisob hodnoté celku
Pole e 2 Zastavni vyuZlt B
m2 3031-177/2014 m vabiteld K&/m2 Kt
&ast parcely 203/1
(dle GP 3031-
177/2019) 2426m2 -
203/1 2814 Eist 203/1 2 345 CS, 3.5. ostatni plocha 3 700) 8676 500{  &dst "a” 75m2 85,2%
203/5 526 203/5 333 5, a.5. ostatni plocha 3 700] 1 232 100) 12,1%
203/6 72 72 Cs,is. ostatnl plcha 3 700 266 400 2,6%
204/21 87 87 R komunkace 100) 8 700 0,1%
CELKEM HODNOTA CELKU B 2837 10 183 700
CELKEM HODNOTA CELKU B (zaokrouhleno) 10 180 000 100,0%

Priloha ¢. 3
Vypocet hodnoty celku B, jeho vstupy i vystupy jsou prehledné uvedeny v priloze ¢. 3.
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5 ZAVER
5.1  REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT

Znaleckym Ukolem je:

1) stanovit hodnotu ¢asti pozemkl oddélenych GP ¢. 2986-81/2014 a navazujicim GP ¢.
3031-177/2014, které budou jako soubor prevedeny do vlastnictvi tietiho subjektu
(Spolecenstvi pro diim BoZetéchova 102),

2) stanovit trZni hodnotu vybraného souboru nemovitého majetku zahrnutého do
majetkové podstaty, a to samostatné pro dva specifikované celky majetku v souladu
s geometrickymi plany ¢. 2986-81/2014 a ¢. 3031-177/2014, véetné vyjadreni poméru
jakym se jednotlivé pozemky podileji na celkové hodnoté kazdého celku,

pro potfeby objednatele v ramci insolvencni Fizeni.

Piedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku po oddéleni ¢asti pozemk( uréenych prodeji
kolem bytového domu, ktery byl dle zadani objednatele rozdélen na dva celky, které budou
obchodovany samostatné. Dle nazoru znalce jsou v ramci vyse uvedeného rozdéleni majetku
pro jeho zpenéZeni respektovana pravidla nejvy$siho a nejlepsiho vyuziti.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splfiovat tyto ¢tyfi kritéria:

» dodrZeni pravnich predpisd,

o fyzickd realizovatelnost,

e financni proveditelnost,

e maximalni ziskovost.

PouZité postupy odpovidaji b&zné uzivanym trznim principdm a vysledna hodnota je stanovena
v Urovni trzni hodnoty.

Ad 1) dle znaleckého Ukolu jsou zohlednéni nasleduiici:

parcela & GP &, Podil na | Podil na
&islo parcely |2986-81/2014a Hodnota Zastawnf | celkové | celkové
pivodni dle LV & €. 3031- Vyméra | Hodnota celkem v&fitel | hodnoté | hodnotd
7527 177/2014 Last () | (K&/m?) (&) (%) (%)
203/27 b 7 400 2800 FuU 0,8%| 0.8%
a 75 400 30000 s, a.s 8,2%
C 6 100 2400 s, a.s 0,7%
203/36 | G 13 | 400 5200 <::s, a.s 1,4%
e 32 400 12800 €5, a.s 3,5%
f 247 400 139200 s, a.s 38,2%
66 400 26400 s, as 7,2%| 99,2%
203/25 h 150 400 60000 s, a.s 16,5%
203/5 203/35 193 400 77200 Cs, as 21,2%
203/23 203/37 14 400 5600 5, a.s 1,5%
............ 203/25 | . 203/25 ] 400 1600 | €5 as 0,4%
203/22 203/22 3 400 1200 s, a.s 0,3%
CELKEM 810 364 400 100% | 100%
POZN.: ‘ 1460 | 400 58400 c5,. a5
101 800 80800 S, a.s
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Ad 2) dle znaleckého (kolu je zohlednéni nasledujici:

CELEK A
CELEKA
Vyméra = 5 N 3
vyméra cena p
Cislo parcely dle LV |- o é"é‘:}g;ﬂz_‘"e objekt na Pomé&r (%) k
&7527, k.t Kralovo 81/20142 ¢ Zastavnl parcele, zplsob hodnot& celku
- 2
Bale ™2 13031-177/2014 m veFitelé it kefm2 b &
203/18 1244 203/18 1212 s, a5 ostalni pocha 3 700 4 484 400 34,0%
203/1 2814 203/38 394 s, 3.5 |ostatni pocha 3 700) 1 457 800| 11,1%
203/19 55 55 s, 2.5, |ostatni plocha 3 700) 203 500 1,5%
203/20 19 2_0_:_”]0 26 CS, a.s, ow[ plocha 3 700 96 200} 0,7%
203/21 27 203/21 21 {5, a.5.  |ostatn plocha 3700 77 700 0,6%
— TDYS Cast parcely
203/23 po odedenl
oddelnych parcel
(383m2(203/23) -
14m2 (203/37) -
247m2(Last fp.&.
203/23 383 203/23 122 5, a.5._Jostatnl plocha 3 700 451 400) 203/36) 3,4%
TNTER PROJERT e
MANAGEMENT |zastavEnd poocha a
203/26 504 584 ALFA nddvoll 3 700) 2 160 600 16,4%
203/27 18 203/27 11 FU ostatnf plocha 3 700) 40 700} 0,3%
Celkem p ky 2425 8 972 500
INTER PROJEKT
MANAGEMENT (odhad)
Celkem budova & p. 3033 na p.¢. 203/26 ALFA 4211 616 KE 31,9%
rozdéleni stavba 31,9%
{soucet stavby +
. |pozemkd) x
pozemky 68,1% 10 547 293 Kc
| HODNOTA CELKU A (zaokrouhleno) 10 550 000 K¢ | 100,0%
CELEK B
Vyméra
Cisto parcely die LV | dlelLVeE Clsé(;];z;tge[:z—lile vyméra objekt na cena j \ p ! Pomér (%) k
&.7527, k.u. Kralovo 7527 parcele, zpisob hodnoté celku
Pole 2 33;{_2107174[::14 = Zastavni vyu¥itl KE/m2 KE B
2 o véritelé Ly
&3st parcely 203/1
(dle GP 3031-
177/2014) 2420m2 -
203/1 2014 st 203/1 2 345 s, a.s. ostatnl plocha 3 700) B 676 500] st "a" 75m2 85,2%
203/5 526 203/5 333 (5, a.s. ostatni plocha 3 700] 1232 100] 12,1%
203/6 72 72 s, a.s. ostatnl plocha 3 700) 266 400] 2,6%
204/21 87 87 FU komunkace 100 8 700 0,1%
CELKEM HODNOTA CELKU B 2 837 10 183 700
CELKEM HODNOTA CELKU B (zackrouhl ) 10 180 000 100,0%
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5.2  VYSLEDNA HODNOTA SPECIFIKOVANYCH SOUBORU NEMOVITOSTY

5.2.1 AD1) ZNALECKEHO UKOLU

VYSLEDNA HODNOTA SOUBORU NEMOVITOSTE CELKU A
SPECIFIKOVANYCH V KAPITOLE 2.1 PREDMET OCENENI
CINI

364.400 K¢

(SLOVY: TRI STA SEDESAT CTYRI TISIC CTYRI STA KORUN CESKYCH)

Rozdéleni hodnoty pro zajisténé véritele

&s, a.s. 99,2%
FU 0,8%

5.2.2 AD 2) ZNALECKEHO UKOLU

VYSLEDNA HODNOTA SOUBORU NEMOVITOSTI CELKU A
SPECIFIKOVANYCH V KAPITOLE 2.1 PREDMET OCENENI
Cini

10.550.000 K¢
(SLOVY: DESET MILIONO PET SET PADESAT TISIC KORUN CESKYCH)

VYSLEDNA HODNOTA SOUBORU NEMOVITOSTL CELKU B
SPECIFIKOVANYCH V KAPITOLE 2..1 PREDMET OCENENI
CIni

10.180.000 K¢
(SLOVY: DESET MILIONU JEDNO STO OSMDESAT TISIC KORUN CESKYCH)

Rozdéleni hodnoty pro zajisténé véfitele

Celek A

€s, a.s. 51,36%| 5418 190 K&
INTER PROJEKT MANAGEMENT ALFA 48,33%| 5099 241 K&
FU 0,31% 32 568 K&
CELKEM 100,00%| 10550 000 K&
Celek B

€s, a.s. 99,9%| 10171303 K&
FU 0,1% 8697 K&
CELKEM 100,00%)| 10 180 000 K&
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Poznamka

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku, ktera je zakladem pro stanoveni ceny mezi
prodavajicim a kupujicim. Cena sjednana mezi smluvnimi stranami se mize od vysledné
hodnoty lisit podle konkrétnich podminek obchodniho pfipadu. Stanovena vySe trzni hodnoty
majetku predstavuje ¢astku, za kterou Ize za soucasné situace na konkrétnim trhu oceriovany
majetek zobchodovat, a to bez ohledu na statut prodavajiciho a kupujiciho (viz definice trzni
hodnoty — a predpoklad obecného kupujiciho).

Metodické postupy
Postup ocenéni je popsan u jednotlivych celkd v kapitolach vyse.

Pfevody predmétu ocenéni
Objednatel neposkytl znalci Zadné informace o zplsobu a podminkach nabyti ocerovanych
nemovitosti.

Prodejnost

Dle nazoru znalce se jedna o nemovitosti s prdimérnou prodejnosti. Negativni vliv na prodejnost
celku A ma rozestavénost budovy. Pozitivnim faktorem pfi prodeji obou celkl je jejich poloha a
dostupnost v ramci Brna, i kdyz s ohledem na vyuZiti pro bydleni neni pozitivnim umisténi
u rusne silnice Budovcova.

PRILOHY

Priloha ¢&. 1 VYPOCET HODNOTY POZEMKU ODDELENYCH GP PRO POTREBY ODKUPU SPOLECENSTVIM
DOMU BOZETECHOVA 102

Priloha ¢&. 2 VYPOCET VECNE HODNOTY STAVBY

Priloha ¢&. 3 VYPOCET POROVNAVACE HODNOTY POZEMKO A OCENENT CELKO A A B

Priloha ¢. 4 FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

Priloha ¢&. 5 FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY (VCETNE LETECKE MAPY KATASTRALNI)

Priloha ¢. 6 FOTOKOPIE GEOMETRICKEHO PLANU C. 2986-81/2014

Pfiloha ¢. 7 FOTOKOPIE NAVRHU GEOMETRICKEHO PLANU €. 3031-177/2014

Priloha ¢. 8 FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Priloha ¢. 9 FOTOGRAFIE
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VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

Popis nemovitosti

Oceflovany pozemek

“Porovnavany - -
pozemek €. 1

Porovnavany
pozemek &, 2

. Porovnavany
pozemek €. 3

Pozemky

ul. Bozetéchova, Brno-Kralovo Pole

zdroj informaci:

Pozemek pro bydleni

Pozemek pro bydleni

Pozemek pro bydleni

Kocianka, Brno- Kralovo
Pole

Liefiska, Brno - Zidenice

Taborska, Brno-Zidenice

internet,

realitni inzerce

Stavebnl pozemek, Bmo-
Kréalovo pole, Kocianka.
Nablzime Vam prodej

pozemku v IBmé-Kralovo Pole,

lokalita Kocianka, Pozemek se
sklada ze dvou parcel o
celkové ploge 960m2. Uliéni

| Sife pozemku je 30m, rozméry

cca 30 x 32m, a je v roving.
Pfistup k pozemku je jak z
ulice Kocianka tak i ze
soukromé cesly po strané
pozemku. Cely pozemek je
mozné vyuZit na stavbu
jednoho vétsiho samostatné
stojiciho domu, ¢i na 2 domy
(na kazdé parcele zviast (ul.
Sife 17-33m. IS jsou na hranici
pozemku. Pozemek se
nachazi v klidné lokalité, v

internet,
realitni inzerce

Prodej stavebniho pozemku
1177 m2, Bmo - Zidenice Se
souhlasem majitele vyhradné
nablzime zprostfedkovani
prodeje pozemku v
katastralnim Uzemf Zidenice,
ktery je dle platného Gizemniho
ptanu urten k bydleni. Jedna
se o plochu ¢istého bydlenf,
Uliéni §ife €inl 21m. Pozemek
nabizime s povolenim sjezdu z
ulice LiSefiské. Nemovitost je
situovana v atraktivnf lokalit&
Brna Zidenic - Bila Hora.

internet,
realitni inzerce,

Frodej [ukrativnino stavebnihno

pozemku o CP 880m2, Bmo-
Zidenice, ul. Taborska.
Pozemek o vyméfe 880 m2 je
piipraven k vystavbé IPP
(index podlahové plochy) 1,0.
Nachazi se v atraktivni lokalité
ulici Taborska, v Bmé (v
blizkosti kfizeni ulice Dulanek)
a vznikl jako proluka Sife 16 m
po demolici dvou objektll. Na
dany pozemek existuje studie
vystavby méstského domu (9
matometraZnich bylli a
nebytovy prostor véetné
krytych garazovych stani ve
dvofe). Studie projednana se
stavebnim ufadem. MozZnost
vyuziti pozemku ke stavbé
jednoho nebo dvou rodinnych
domui, popifpadé lékafského

blizkosti lesa. trediska &i domil social
Zakladni Udaje
) s Ocefiovany Porovnavany Porovnavany Porovnavany
- Polozka " . - ° <
pozemek pozemek C. 1 - pozemek ¢, 2 pozemek €. 3
Vyméra pozemku (m?) 2750 960 1177 880
Prodejni/nabidkova cena - 4 800 000 5 531 900 7 900 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) - 5000 4700 8977
Koeficient prodejnost - 0,90 0,90 0,90
Vychozi jednotkova cena (K&/m?) - 4500 4230 8 080
Porovnani
o Oceifiovany - Porovnavany i Porovnavany Porovnavany
Polozka N o X
pozemek pozemek €. 1 pozemek €. 2 pozemek €. 3
Poloha atraktivnejsi obdobnd atraktivnejsi
Koeficient polohy - 0,90 1,00 0,65
Dopravni dostupnost obdobna horsi obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 1,05 1,00
Velikost pozemku mensf mensi mensi
Koeficient velikosti pozemku - 0,85 0,85 0,82
Vybavenost pozemkii obdobné obdobné obdobné
Koeficient vybaveni - 1,00 1,00 1,00
Intenzita vyuZiti pozemki mensi mensi obdobna
Koeficient intenzity vyuziti - 1,10 1,10 1,00
MozZnost zastavéni lepsi lepsi lepsi
Koeficient moZnosti zastavéni - 0,90 0,90 0,90
Viysledna porovnavaci hodnota
Polozka Ocefiovana Porovnavany_ Parovnavany Porovnavany
3 nemovitost pozemek &, 1 pozemek &, 2 pozemek £, 3
Zakladni jednotkova cena (KG/m2) 5000 4700 8977
Upravend jednotkové cena (K&/m?) 3408 3738 3876
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 3674
Vysledna jednotkova cena
b 3700
K&/m*) (zaokrouhleno)
Piiloha €. 3 - Vypotet porovnavaci hdonoty pozemk(i a ocenéni celkti A a B 12
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Oznatent , Druh pozemku | - Typ stavby . Porovnani se stavem evidence pravnich vztahi
i} 5 - - -
pozemku Vimira parcely po[:tnljrljlu Omatent Vyméra parcely uzr%';:i Dil pfechazd z'pozx:mku Cislo !IS“.! V¢méra dilu OHJ;Z;M(
parc. Eislem pozemku asab sl tisob vyusitl | vymer oznatendio v viastnictvi
fisob | parc. gislom Zplisob vy vl | Zpisob vyuaii | vy katasiru diiveji poz. 2
2 Zp I 2 ha m
ha \ m vyuzili 2 m nemovitost cvidence
203/5 [ s |26 st pll o35 3 | 33 [ostatpl. o | 2035 7527 3| 33
jina plocha jina plocha
203/35 | | o3 Lostatpl 0 203/5 7527 1|93
Jjina plocha
203/1 28 | 14 [08aL DL 1 53 27 | 39 |ostatpl. 0 203/1 7527 27| 39
jind plocha jind plocha
203/18 12 | 44 L0812 DL} 50318 12 | 12 |ostatpl o | 20318 7527 121 12
jina plocha Jjina plocha
203120 39 |ostat. pl | 54370 26 | ostatpl 2 | 20300 7527 26
jina plocha jina plocha
203121 27 [0St pL 1 55319 21 | ostat pl o | 203m 7527 21
jind plocha jina plocha
203/22 69 [-ostat. pl- | 503197 3 | ostat pl. 2 | 20322 7527 3
jind plocha Jind plocha
203/23 3 | 83 |98t pL 1 55313 i | 36 [_ostatpl o | 2033 7527 1] 36
Jjina plocha jina plocha
203/25 1|54 3BLPLY 253105 4 |ostatpl o | 20325 7527 4
Jjina plocha Jjina plocha
203127 1g [-ostat plt 95307 11 |osatpl o | 20327 7527 1
| Jjind plocha Jjind plocha
203/36 5 | 96 |ostatpl. o | 203 7527 75 a
jind plocha
203/27 7527 7 b
203/21 7527 6 c
203/20 7527 13 d
203/18 7527 32 e
203/23 7527 2| 47 £
203/22 7527 66 g
203/25 7527 150 h
5196
52| 74 52 | 74

GEOMETRICKY PLAN
pro

rozdéleni pozemku a
zménu hranice pozemku

Geometricky plan ovEfil ifednd opravnény zemémificky
mZenyr:

Stejnopis ovéfil dfedné opravnény zeméméricky inZenyr:

Jméno, pHjmeni:

Ing. Zbynék Cervinka

Jméno, pijmeni:

Cislo polozky seznamu dfedné opravnénych

1696/1997

zeméméfickych inZenyni:

Cislo polozky seznamu fitedng
opravnénych zeméméfickych inZenyri:

Due: 6. kvétna 2014 Cislo: 89/2014

Due: Cislo:

NaleZitostmi a presnosti odpovida pravnim ptedpisim.

Tento stejnopis odpovida geometrickému planu v elektronické
podobg ulozenému v dokumentaci katastralniho titadu.

MapKart s.r.o.
Souhrady 4, 625 00 Brno
1C0: 25572822

Vyhotovitel:

Cislo planu:  2986-81/2014

Okres: Brno — mésto

Obec: Brno

Kat. azemi:  Kralovo Pole

Mapovy list: DKM (Blansko 9-8/12)
Dosavadnim viastnikim pozemki byla posky uta mozaost

1 5h

it se v terénu s pril
byly geny predepsanym zphisot

y ch novy ch hranic, které

Katastralni Gi'ad souhlasi s ofislovanim parcel.

Ovéreni stejnopisu geometrického planu v listinné podobé.




Seznam soufadnic (S-JTSK)

Kod

Cislo bodu Y X kvality Poznamka
72-1315 6598868,65 1156428,91 6 ]sloupek plotu
84-550 598894,80 1156376,89 6 |barva na obrubniku
84-555 598880,16 1156345,03 6 [roh domu
1515-123 598901,88 1156361,90 6 |barva na obrubnfku
1615-129 598910,69 115633500 6 |kolik
21841 598896,79 1166377,43 3 |barva na asfaltu
2217-129 598895,02 1156349,62 3 |roh domu
2307-7 59887560 115640743 6 |barvanazidce
2307-20 598875,28 1156407,32 6
3 598904,36 1156353,72 3 |obrubnik
4 598882,67 1156417,94 3 |obrubnik
5 598881,05 1156419,24 3 |obrubnik
7 598904,22 1156354,74 6 |obrubnik
8 598904,18 115635270 3 |obrubnik
10 598859,95 1156400,43 3 |kolik - bod ohroZen staveb. ¢innosti
11 598867,73 1156403,04 3 |barva nazidce
12 598878,60 1156344,53 3 |kolik - bod ohroZen staveb. &innosti
13 598872,43 115641723 6 |barva na obrubniku
16 598892,72 1156388,64 4
17 598890,69 1156394,63 4
18 598860,65 1156398,33 4
19 598862,63 115639241 4
20 598863,79 1156388,93 6
21 598864,26 115638596 6
22 598896,54 1156377,36 6 |barva na obrubniku
41 598867,22 1156378,71 3 |roh zidky
46 598864,79 1156385,95 3 |roh zidky
61 598883,09 1156417,06 3 |obrubnik
62 598885,64 1156409,48 3 |obrubnik
73 598867,19 1156404,57 3 |roh zidky
74 598882,01 1156418,67 3 |obrubnik
75 598879,96 1156419,47 3 |obrubnik
78 598879,18 1156419,37 3 |obrubnik
106 598864,32 1156385,79 3 (barva na betoné
107 598863,94 1156388,50 3 |barva na betoné
108 598863,46 1156388,34 3 |barva na beton&
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Ozmateni 5 Vome | @l pozemku | Typ stavby 2o Porovnani se stavem evidence pravnich vztahii
pozemku Vyméra parcely pozenr:Lu Omateni ymera parcely urc':su-i Dilpiechz’tu' z’pozcmku Clislo Ilsl(u Vgmira dilu Oz:j);alicnl
parc. gislem _ pour;nl;um Zpissob vyusiti | Zpiisob vyuii | vymér kams[:?mc“c:;:;'y — vlastnictvi -
ha m* ngzsi?(‘i) pare e ha m? nemovitosli evijdenZe ha m
ostat.pl. ostat.pl.
203/1 28 | 14} jina 203/1 24 | 20 jind 0 203/1 7527 24| 20
plocha plocha
ostat.pl.
203/38 3 |9%4 jind 0 203/1 7527 3|9
plocha
ostat.pl. ostat.pl.
203/23 3 (83| jina |203/23 3169 jina 0 203/23 7527 3169
plocha plocha
ostat.pl.
203/37 14 jina 0 203723 7527 14
plocha B
J BIJ 97 31 97 J
NAVRH GP
GEOMETRICKY' PLAN Geometricky plan ovéfilifedng opravnény éficky Stejnopis ovéFil fednd opravnény zeméméficky inZenyr:

pro

rozdéleni pozemku

inZzenyr:

Iméno, pifjmeni:

Ing. Zbynek Cervinka

Jinéno, piijmeni:

Cislo polozky seznamu fedns
opravnénych zeméméfickych inZenyri:

1696/1997

Cislo polozky seznamu tfedné
opravignych zeméméfickych inZenyrii:

Due: Cislo:

Dne: Cislo:

NileZitostmi a piesnosti odpovida pravnim predpistim.

Tento stejnopis odpovida geometrickému planu v clektronické
podob ulozenému v dokumentaci katastrélniho iradu.

Vyhotovitel: MapKart s.r.o.
Souhrady 4, 625 00 Bmo
1C0: 25572822

Cislo planu: ~ 3031-177/2014
hOkfesi Brno-mésto

Obec: Brno

Kat azemi:  Kralovo Pole

Mapovy list: DKM (Blansko 9-8/12)
D dni ki by!a posky muta moZnost

it se v terénu s pribeh

byly oznaceny pfedcpsanym zplisobem:

y ch novych hranic, které

Katastralni ifad souhlasi s ofislovinim parcel.

Qvéeni stejnopisu geametrického planu v listinné podobé.,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 21.11.2014 15:35:02

CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
611484 Kralovo Pole 7527

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

Okres:

Kat.Gzemi: List vlastnictvi:

A Viastnik, jiny oprdvnény Identitikdtor Podil
Viastnické prdvo
Tyca plus, s.r.o., BoZetéchova 2673/102, Kralovo Pole, 27742466
61200 Brno
B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany
203/1 2814 ostatni plocha jina plocha
203/5 526 ostatni plocha jina plocha
203/6 72 ostatni plocha jina plocha
203/18 1244 ostatni plocha jinA plocha
203/19 55 ostatni plocha jinad plocha
203/20 39 ostatni plocha jina plocha
203/21 27 ostatni plocha jinad plocha
203/22 69 ostatni plocha jina plocha
203/23 383 ostatni plocha jina plocha
203/25 154 ostatni plocha jina plocha
203/26 584 zastavéna plocha a

nadvori
Souddsti je stavba: Kralovo Pole, &.p. 3033, jina st.

Stavba stoji na pozemku p.c,.: 203/2¢6

203/27 18 ostatni plocha jina plocha
204/21 87 ostatni plocha ostatni
komunikace
_B_l__L_h'na' pféva_ - Bez zépisu — -
C Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni prave z rozhodnuti spréavniho orgéanu

ve vysi 1351275.00 K& ,datum vzniku zastavniho prava ke dni 12.6.2012

Finanéni u¥ad Brno III, Sumavska Parcela: 203/1 Z-14467/2012-702
524/31, Veveri, 66349 Brno Parcela: 203/18 Z-14467/2012-702
Parcela: 203/19 Z-14467/2012-702
Parcela: 203/20 Z2-14467/2012-702
Parcela: 203/21 Z-14467/2012-702
Parcela: 203/22 Z2-14467/2012-702
Parcela: 203/23 Z-14467/2012-702
Parcela: 203/25 Z-14467/2012-702
Parcela: 203/26 Z-14467/2012-702
Parcela: 203/271 Z-14467/2012-702
Parcela: 203/5 Z-14467/2012-1702
Parcela: 203/6 Z-14467/2012-702
Parcela: 204/21 Z-14467/2012-702

Listina Rozhodnuti spravce dané o zkizeni zastavniho prava 254969/12/290941708785 Finanéni

ufad Brno III ze dne 11.06.2012.

Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

° Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

2-14467/2012-702

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastr&lni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Brno-mésto, kod: 702.

strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.11.2014 15:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.Gzemi: 611484 Kralovo Pole List wvlastnictvi: 7527

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢&iselné ¥adeé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

ve vysi 1630342.00 K& ,datum vzniku zastavniho prava ke dni 12.5,2011

Finan&ni ufad Brno III, Sumavska Parcela: 203/1 Z-32666/2011-702
524/31, Veve¥i, 66349 Brno Parcela: 203/18 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/19 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/20 Z2-32666/2011-702
Parcela: 203/21 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/22 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/23 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/25 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/26 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/27 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/5 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/6 2-32666/2011~702
Parcela: 204/21 7Z-32666/2011-702

Listina Rozhodnuti spravce dané o z#¥izeni zastavniho prava 183098/11/290941708785 Financni
urad Brno II ze dne 12.05.2011.
Z-18109/2011-702

Poradi k datu podle pravni Upravy Ud¢inné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

ve vysi 7.581.177,62 K&
datum vzniku zastavniho prava: 6.4.2011

Finanéni ufad Brno III, Sumavska Parcela: 203/1 Z-32666/2011-702
524/31, Veveii, 66349 Brno Parcela: 203/18 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/19 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/20 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/21 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/22 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/23 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/25 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/26 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/27 Z-32666/2011~702
Parcela: 203/5 Z-32666/2011-702
Parcela: 203/6 Z-32666/2011-702
Parcela: 204/21 Z-32666/2011-702

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava 112124/11/290941708785 Finanéni
urad Brno IIT ze dne 05.04.2011.
Z-12586/2011~702

Poradi k datu podle pravni Upravy Géinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
ve vysi 16.000.000,- K&, budouci pohledavky de vyse 16.000.000,- K& vzniklé od 13.6.2011
do 31.12.2016
Ceska spo¥itelna, a.s., Olbrachtova Parcela: 203/27 Vv-10853/2011~702
1929/62, Kr&, 14000 Praha 4,
RC/ICO: 45244782
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 13.06.2011. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 16.06,2011.
v-10853/2011-702
Poradi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Grad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702,

-~

strana =



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 271.11.2014 15:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.Gzemi: 611484 Kralovo Pole List vlastnictvi: 7527

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fradé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
ve vys&i 10.000.000,- K&
INTER PROJEKT MANAGEMENT ALFA, Parcela: 203/26 V-6924/2010-702
spol. s r.o., Cihlagska 643/19,
Vevefi, 60200 Brno, RC/ICO:
49968751
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 29.03.2010. Pravni uc¢inky
vkladu prava ke dni 21.04.2010.
V-6924/2010-702

Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé& vzniku prava

o Z&stavni pravo smluvni
ve vy&i 172.000.000,- K&, budouci pohledavky do vy3e 172.000.000,- K& vzniklé do

30.6.2016
Ceska spo#itelna, a.s., Olbrachtova Parcela: 203/1 Vv-5893/2008-702
1929/62, Kré&, 14000 Praha 4, Parcela: 203/18 v-5893/2008-702
RE/ICO: 45244782 Parcela: 203/19 v-5893/2008~702
Parcela: 203/20 vV-5893/2008-702
Parcela: 203/21 v-5893/2008-702
Parcela: 203/22 Vv-5893/2008-702
Parcela: 203/23 v-5893/2008-702
Parcela: 203/25 v-5893/2008-702
Parcela: 203/5 v-5893/2008-702
Parcela: 203/6 v-5893/2008-702

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 31.03.2008. PrAvni uéinky
vkladu prava ke dni 02.04.2008.
v-5893/2008-702

Poradi k datu podle pravni Gpravy Uéinné v dobé vzniku prava

© Vécné bremeno (podle listiny)
v rozsahu stanoveném geometrickym planem &.1557-33/2002

Statutarni mésto Brno, Dominikanské Parcela: 204/21 v-179/2003-702

namésti 196/1, Brno-mésto, 60200

Brno, RC/ICO: 44992785
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatna ze dne 07.01.2003. Pravni ucinky

vkladu prava ke dni 09.01.2003.
v-179/2003-702

o Vécné bFfemeno (podle listiny)
v rozsahu stanoveném geometrickym planem &.1557-33/2002

Brnénské vodarny a kanalizace, Parcela: 204/21 v-179/2003-702

a.s., Hybe3ova 254/16, Staré Brno,

60200 Brno, RC/ICO: 46347275
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bf¥emene - Uplatnd ze dne 07.01.2003. Pravni uéinky

vkladu prava ke dni 09.01,2003.
v-179/2003-702

© Prohldseni konkursu podle insolvenéniho z&kona

Tyca plus, s.r.o., BoZetéchova 2673/102, Kralovo
Pole, 61200 Brno, RC/ICO: 27742466

Nemovitesti jsou v uzemnim okvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastradlni ufad pro Jihomeoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-mésto, koéd: 702.
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.11.2014 15:35:02

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: bB82786 Brno

Kat.Gzemi: 611484 Kralovo Pole List vlastnictvi: 7527
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Z-14500/2013-702
Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaZeni konkursu (§245, §405 odst. 2 z.&.182/2006
Sb.), o upadku KSBR 47 INS-7592/2013 -A-17 Krajsky soud v Brné ze dne 27.06.2013;

uloZeno na prac. Brno-mésto
Z2-14500/2013-702

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho z&kona)

Tyca plus, s.r.o., BoZeté&chova 2673/102, Kralovo
Pole, 61200 Brno, RE/ICO: 27742466
Z2-14500/2013-702

Listina Usneseni insolven&éniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2 z.&.182/2006
Sb.), o upadku KSBR 47 INS-7592/2013 -A-17 Krajsky soud v Brné ze dne 27.06.2013;
uloZzenoc na prac. Brno-mésto

Z2-14500/2013-702

© Exekuc¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: 203/1 z-5272/2012-702
Parcela: 203/18 Z-5272/2012-702
Parcela: 203/19 Z-5272/2012-702
Parcela: 203/20 Z-5272/2012-702
Parcela: 203/21 Z-5272/2012-702
Parcela: 203/22 Z-5272/2012-702
Parcela: 203/23 Z-5272/2012-702
Parcela: 203/25 Z-5272/2012-702
Parcela: 203/26 Z-5272/2012-702
Parcela: 203/27 Z-5272/2012-702
Parcela: 203/5 z2-5272/2012-702
Parcela: 203/6 Z-5272/2012-702
Parcela: 204/21 2-5272/2012-702

Listina Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitych véci 59068/12/290941708785 Finand&ni u¥ad Brno
IITI ze dne 23.02.2012.
2-5272/2012-702
Listina Ohlaseni o nabyti pravni moci rozhodnuti 59068/12/290941708785 ze dne 23.02.2012.
Pravni moc ke dni 14.03.2012.
2-9121/2012-702

© Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: 203/1 Z2-12588/2011-702
Parcela: 203/18 Zz-12588/2011-702
Parcela: 203/19 Z-12588/2011-702
Parcela: 203/20 Z-12588/2011-702
Parcela: 203/21 Z-12588/2011-702
Parcela: 203/22 Z-12588/2011-702
Parcela: 203/23 Z-12588/2011-702
Parcela: 203/25 Z-12588/2011-702
Parcela: 203/26 Z-12588/2011-702
Parcela: 203/27 Z-12588/2011-702
Parcela: 203/5 Z-12588/2011-702
Parcela: 203/6 Z-12588/2011-702
Nemovitosti fsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd s5tdtni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviidté Brno-mésto, kod: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.11.2014 15:35:02

Okres: CZ0642 Brno~-mésto Obec: 582786 Brno
{at.Gzemi: 611484 Kralovo Pole List vlastnictvi: 7527

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Parcela: 204/21 Z2-12588/2011-702

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 113020/11/290941708785 Financ¢ni urad Brno
III ze dne 05.04.2011.
2-12588/2011-702
Listina Ohlaseni o nabyti pravni moci rozhodnuti 113020/11/290941708785 ze dne 05.04.2011.
Pravni moc ke dni 27.04.2011.
Z-16006/2011-702

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

pPlomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 25.09.2007. Pravni u&inky vkladu prava ke dni 25.09.2007.
V-15322/2007-702

Pro: Tyca plus, s.r.o., BoZaté&chova 2673/102, Kralovo Pole, 61200 RC/ICO: 27742466
Brno

o Smlouva kupni ze dne 22,07.2008. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 23.07.2008.
V-12922/2008-702

Fro: Tyca plus, s.r.o., BoZetéchova 2673/102, Kralovo Pole, 61200 RC/ICO: 27742466
Brno

© Prohlageni vlastnika jednotek o zmé&né& vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy ze dne
30.07.2008. Pravni u&inky vkladu prava ke dni 15.08.2008.

V-14328/2008-702

Pro: Tyca plus, s.r.o., BoZeté&chova 2673/102, Kralovo Pole, 61200 RC/ICO: 27742466
Brno

© Smlouva kupni ze dne 07.10.2009. Pravni ué&inky vkladu prava ke dni 07.10.2009.
V-17016/2009-702

Pro: Tyca plus, s.r.o., Bozetéchova 2673/102, Kralovo Pole, 61200 RC/IC0: 27742466
Brno

b Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastrilnl | lad pro Jihonoravskl kraj, KatastrLlnL pracoviltL Brno-msto, kiLd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 21.11.2014 15:45:55
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizent PU: ..vvueiunininnn.,

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni urad pro Jihomeoravsky kraj, Katastralni pracoviité Srno-mésto, kéd: 702.
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ZNALECKY POSUDEK €. N42749/14

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti EQUITA Consuiting s.r.o. jako znaleckym
Gstavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢ 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlaSky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tiumocnicich,
ve znéni pozdéjsich predpisl, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, ¢.j. 91/2008-0D-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu Ustavid kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni oceriovani nehmotného
majetku, majetkovych a prlimyslovych prav, know-how, oceriovani podnikd, obchodnich podild,
obchodniho jméni spoleénosti, oceriovani finan¢niho majetku véetné cennych papirl a jejich
derivatd, ocefovani nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocefnovani pohledavek
a zavazkll, posuzovani a pfezkoumavani vztahd, smiuv, cen, péde fadného hospodaie a dalsich
skute¢nosti podle obchodniho zakoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen udetni
evidence ekonomické a finanéni analyzy, rozpoctovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym Cislem N42749/14 znaleckého deniku a obsahuje
48 list{.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky ustav
Truhlarska 3/1108
110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521

E-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

Posudek pripravili: Ing. Miroslava Valtova
Ing. Martina Dvorakova

V Praze dne 21. listopadu 2014

Ing. Leos Klimt
feditel
EQUITA Consuiting s.r.o.
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