ZNALECKY POSUDEK
¢islo 2233-09/20

NEMOVITA VEC:  Pozemky zapsané na LV &. 9974, LV & 9980, LV &. 9981

Katastralni udaje : ~ Kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Lesna
Adresa: Okruzni 875/19a, 638 00 Brno
VLASTNICKE UDAJE:
LV & 9974
KRALOVOPOLSKA RIA a.s., , Okruzni 875/19a, 638 00 Brno, podil 1/ 1
LV & 9980
KRALOVOPOLSKA RIA a.s., Okruzni 875/19a, 638 00 Brno, podil: 4727 / 10000
LV & 9981

KRALOVOPOLSKA RIA a.s., Okruzni 875/19a, 638 00 Brno, podil: 1/5

OBJEDNAVATEL: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s., IC 29414873,
insolven¢ni spravce dluZznika - KRALOVOPOLSKA RIA, a.s. IC 64506347,

Adresa: Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha
ZHOTOVITEL: Ing. Tomas Volek
Adresa: Vvelatice 214, 664 05 Velatice

IC: 70896461 telefon: 724256828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny (trZni hodnoty) pro potieby zpenéZeni majetkové
podstaty v ramci insolvencniho Fizeni ¢.j.: KSBR 30 INS 14437 /2017
(ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni: 20.1.2020 Datum mistniho Setfeni:  11.12.2019, 20.1.2020
Pocet stran: 20 stran Pocet ptiloh: 8 Pocet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 11.2.2020 Ing. Tomas Volek



| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spoleénosti KRALOVOPOLSKA RIA, ass., v
k.. Lesna, obec Brno, okres Brno-mésto, zapsané na:

= LV .9974 : pozemky parc.C. 1394/8, parc.€. 1394/9, parc.€. 1394/11, parc.€. 1394/26, parc.C.
1394/37, vSe vCetné soucasti a piislusenstvi.

= LV . 9980 (spoluvlastnicky podil id. 4727/10000) : pozemky parc.c. 1394/7, parc.¢. 1394/10,
parc.¢. 1394/38, vse vCetné soucasti a prisluSenstvi.

= LV ¢ 9981 (spoluvlastnicky podil id. 1/5) : pozemek parc.¢. 1394/14, vSe veetné soucasti a
pfislusenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cend (trzni hodnoté) téchto nemovitych véci.
Ocenéni je provedeno pro potfeby zpenézeni majetkové podstaty v rdmei insolvenéniho fizeni k datu
provedeni posledniho mistniho Sefenti, tj. k 20.1.2020.

Obecné prredpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladl a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti
oveérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by dosSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho ptipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby insolvencniho fizeni.

|Zz'1kladni pojmy a metody ocenéni |

Zakon &.151/1997 Sb.,o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakont, § 9 - Clenéni pozemki
(1) Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na:
I. stavebni pozemky,

II. zeméd¢€lské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna ptida, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

II1. lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni
pozemky,

IV. pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
V. jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).
(2) Stavebni pozemky se pro ucely oceniovani dale ¢leni na
a) nezastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemka, které byly vydanym
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uzemnim rozhodnutim, regula¢nim planem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici tzemni
rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastavéni; je-li zvla$tnim piedpisem
stanovena nejvyssi piipustna zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cast
odpovidajici ptipustnému limitu uréenému k zastavéni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvoii se stavbou, se
spolecnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkénim celku mize byt i vice pozemkt
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi,

4. evidované v katastru nemovitosti s prdvem stavby,
b) zastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény,

¢) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

(3) Dalsi ¢lenéni pozemk pro ucely ocenéni v ndvaznosti na druh pozemku a jeho ucel uziti stanovi
vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pro tcely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo
nadzemnim vedenim vcetné jejich pfislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji Grovné
terénu, podzemnimi ¢astmi a ptisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvoticimi
soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely oceflovani neni téz pozemek zastavény
stavbami bez zdklada, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(5) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. Pii
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem se vychazi pii
ocenovani ze skute¢ného stavu.

Cena

Je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou castku za zbozi nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava vSak historickym faktem. Miize nebo nemusi mit
vztah k hodnoté, které véci pfisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie,
vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi a
prodavajicimi na druhé stran€. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje
uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje
fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosovd hodnota, stfedni
hodnota, trzni hodnota ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mtze byt vyjadiena zcela jinym cislem.
Pfi oceniovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jakéd hodnota je zjist'ovana.

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu zakona €. 151/1997 Sb., o ocenlovani
majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.
188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a
vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasgky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.
a ¢.443/2016Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.o ocetlovani majetku.
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Obvykla cena

Jedna se o cenu, které by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v rozhodné dobé
a misté dosahnout.

V zédkoné €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplhvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case,
pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného
souboru dostate¢n¢ porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

[Piehled podkladi |

a) Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 9974, k.. Lesna ze dne 2.10.2019.

b) Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 9980, k.. Lesna ze dne 2.10.2019.

¢) Vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 9981, k.. Lesna ze dne 2.10.2019.

d) Kopie katastralni mapy s vyzna¢enim nemovitosti pro k.a. Lesna ().

e) Vyhlaska MF €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
0 oceflovani majetku.

f) Mistni Setieni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Toméasem Volkem, dne 11.12.2019 a
20.1.2020.

g) Informace a podklady poskytnuté objednatelem ocenéni:

h) Informace a podklady ziskané od pana Ing. Ctirada NecCase (generalni feditel) a pana Jana
Kozla (vedouci stiediska spravy a provozu) na mistnim Setfeni.

1) Mapa mésta Brna a okoli ().

j) Uzemni pldn mésta Brna (https://gis.brno.cz/ags/upmby/).

k) Informace a sdéleni ziskana z internetového serveru (
www.sreality.cz,www.nahliznidokn.cz, www.cuzk.cz, mistnich realitnich kancelafi, vlastni
databaze a databaze spolupracujicich znalcti.

1) Knihovna znalce.

|Mist0pis |

Mésto Brno, s cca 380.000 obyvateli, je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky a zaroven
primyslovym a kulturnim centrem jizni Moravy. Lezi na soutoku fek Svratky a Svitavy v primérné
nadmoiské vysce 190 - 425 m.n.m. mezi Ceskomoravskou vrchovinou a niZinami jizni Moravy. Ze
tii stran je zemi chranéno zalesnénymi kopci Brnénské vrchoviny, na jihozapadé pak zac¢inaji niziny
Dyjsko - svrateckého uvalu. Lezi pti dalnicich ¢. D1 a D2, které spojuji Prahu s Brnem a dalnice D2
nasledné pokracuje do Bratislavy. Mésto Brno je dulezitym Zelezni¢nim uzlem, lezicim na
mezinarodni trase Berlin - Praha - Budapest’ a je dostupné i letecky (mezinarodni leti§té Brno - Tutany
a vnitrostatni leti§t¢ Medlanky). Brno je vyznamnym administrativnim stiediskem, centrem ceské
justice, sidlem organti s celostatni kontrolni piisobnosti a dalSich dilezitych instituci. Je rovnéz
centrem vzdélani s 33 fakultami tfindcti univerzit a vysokych Skol. Brno je ¢lenéno na 29
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samospravnych méstskych casti a jim odpovidajicich 48 katastralnich tizemi.

Predmét ocenéni se nachéazi v severni ¢asti mesta, v méstské casti Brno - Lesnd, ktera je od centra
Brna vzdalena cca 4 km. Nemovita véc je situovana pii hlavni ulici Okruzni. Okolni zastavbu tvoii
objekty obcanské vybavenosti a bytové domy nedalekého sidlisté.
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|Celk0vy popis |

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky kolem administrativni budovy (jina st.) ¢.p. 875v k.a. Lesna, které
jsou vyuzivané jako pfistupova, manipulaéni a parkovaci plocha u budovy.

LV ¢. 9974, k.u. Lesna

-parc.¢. 1394/8, ostatni plocha se zplisobem vyuZiti jina plocha o vyméie 406 m?.

Pozemek vyuzivany jako travnatd plocha za budovou ¢.p. 875. Na casti je vybudovana asfaltem
zpevnéna piijezdova plocha k vyméniku v budové a vedlejsi venkovni schodisté do budovy.

-parc.¢. 1394/9, ostatni plocha se zptisobem vyuziti jind plocha o vyméfe 333 m?.

Pozemek vyuZzivany jako travnata a parkovaci plocha u budovy ¢€.p. 875. Parkovaci plocha je tvofena
betonovou zatraviiovaci dlaZzbou.

-parc.¢. 1394/11, ostatni plocha se zpisobem vyuZiti jina plocha o vyméie 157 m?.
-parc.&. 1394/26, ostatni plocha se zptisobem vyuziti jind plocha o vyméte 36 m.
-parc.¢. 1394/37, ostatni plocha se zpisobem vyuZiti jina plocha o vyméie 24 m?.

Pozemky vyuzivané jako travnata plocha (ostrivek zelen¢) podél zpevnéné komunikace. Soucasti
pozemk jsou trvalé porosty (okrasné kete) mensiho rozsahu.

LV ¢. 9980, k.u. Lesna (vlastnicky podil id. 4727/10000)

-parc.¢. 1394/7, ostatni plocha se zpisobem vyuzZiti jina plocha o vyméie 54 m?.

Pozemek vyuzivany jako betonem zpevnéna plocha za budovou ¢.p. 875, na které jsou umistény
kontejnery na komunalni odpad. Na pozemku je postavena zdéna zidka.

-parc.¢. 1394/10, ostatni plocha se zptisobem vyuziti jind plocha o vyméfe 56 m?.
Pozemek vyuzivany jako zpevnény chodnik mezi budovami ¢.p. 580 a €.p. 279.
-parc.&. 1394/38, ostatni plocha se zptisobem vyuziti jind plocha o vyméte 159 m?.
Pozemek vyuzivany jako asfaltem zpevnéna parkovaci plocha za budovou ¢€.p. 875.
LV ¢. 9981, k.u. Lesna (vlastnicky podil id. 1/5)

-parc.¢. 1394/14, ostatni plocha se zpisobem vyuZiti jina plocha o vyméie 165 m?.
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Pozemek vyuzivany jako asfaltem zpevnéna ptistupova komunikace vedouci zdpadné vedle budovy
¢.p. 875.

Pozemky lze napojit veskeré hlavni fady inzenyrskych siti.
Ptistup

Ptistup a ptijezd k nemovitosti je fyzicky 1 z pravniho hlediska bezproblémovy po zpevnéném
povrchu z vetejné komunikace — ulice Okruzni — na pozemku parc.¢. 1394/28.

Uzemni plan
Z uzemniho planu mésta Brna vyplyva, zZe oceniovana véc nemovitd se nachazi podle schvalené¢ho

tizemniho planu v z6né stavebni, stabilizované, oznaéené SO - SMISENE PLOCHY OBCHODU A
SLUZEB.

Pfirodni katastrofy

Za ptirodni katastrofy se povazuji velké nestésti, pohromy, udalosti s tragickymi nasledky.
Lze je Clenit na

— zéplavy a povodné,

— sesuvy pudy,

— sopecné erupce,

— tajfuny,

— zemétieseni.

V podminkéach Ceské republiky l1ze uvazovat se zaplavami a povodnémi a dale se sesuvy pudy, jako
pfimymi disledky nadmérnych atmosférickych srazek. Ostatni uvedené pfirodni katastrofy nebyly na
uzemi Ceské republiky vyznamné zaznamenany.

Pozemky ani blizké okoli nebyly v poslednich 10-ti letech postizeny Zivelnou udalosti, ani se
nenachézi v zaplavovém tzemi.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Ostatni financni a pravni omezeni
Komentar:
-Na LV ¢. 9974, 9980, 9981 k.u. Lesnd ze dne 2.10.2019  jsou uvedeny nasledujici poznamky a
dalsi obdobné udaje:
= Rozhodnuti o tipadku (§ 136 odst. I insolvencniho zdkona) - KRALOVOPOLSKA RIA,
a.s.

Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje v ramci
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insolvencniho Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu

nemovitosti.

Vecna bremena vznikla primo ze zakonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjistena a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Podilové spoluvlastnictvi

| OCENENI |

|P0r0vnévaci metoda |

Obvykla cena se pro ucely ocenovani majetku urci podle ustanoveni § 2 zakona o ocenovani
majetku.

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢astéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimoiadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za pfiméieny ¢asovy
usek (prodeje jiz probéhly).

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje pozemkd, které jsou s predmétnym zaddnim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na polohu, druh pozemku a vyuziti dané tzemnim planem. Jako
porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny v daném katastralnim uzemi (k.u.
Lesna) vztazené na 1 m? plochy pozemki. Vzhledem vyvoji cen pozemk® na realitnim trhu je
proveden piepocet realizovanych cen pomoci HB indexu.

HB INDEX: Hypotecni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu
roku 2011. Tento ukazatel je zalozen na redalnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si
prostrednictvim hypotecniho uveru poridili klienti Hypotecni banky. Trzni ceny jsou mnohem
presnéjsi nez ceny nabidkove, které klienti nalézaji napriklad v katalozich realitnich kancelari. HB
INDEX je zkonstruovan s vyuzitim hedonického modelu, ktery sleduje az 30 riiznych parametru
nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadii cen nemovitosti, které jsou predmetem
hypotecnich vvéri od Hypotecni banky. Samotny HB INDEX je sledovin za celou Ceskou republiku,
a to u tri typii nemovitosti — bytii, rodinnych domii a pozemkii. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny
skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vzdy definovana s presnosti na jedno
desetinné misto. Struktura indexu bude z divodu zachovani dlouhodobé kontinuity neménna. Na
pripravé indexu spolupracuje uzndvany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je zdrover
odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX spolecné s odbornym komentdrem zverejnuje
Hypotecni banka kazdé ctvrtleti na svych webovych strankdch a také na www.hypotecnibanka.cz.
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Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze. Podle téchto podkladt byly v uplynulé dobé
zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocefiovand nemovitost tyto pozemky:

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 1.

Lokalita: Brno-Lesna

Popis: Zdroj: Kupni smlouva V-9257/2017
Soubor 2 rovinatych pozemk, uceleny nepravidelny tvar, ¢ast vyuzivana jako
parkovisté, moznost napojeni na vesker¢ IS.
Dle UP leZi v navrhovych plochach SV- SMISENE PLOCHY VYROBY A SLUZEB

Koeficienty:

redukce pramene ceny - - realizovany prodej 05/2017

1,00
poloha pozemku - stejna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - narust cen dle HB indexu 1,19
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 080 120 782 2 660,00 1,19 3 165,40

Nazev: 2.

Lokalita: Brno-Lesna

Popis: Zdroj: Kupni smlouva V-1277/2017
Prodej rovinatého pozemku, uceleny lichobéznikovy tvar, vyuzivany jako zpevnéna
komunikace u parkovisté, moznost napojeni na veskeré IS.

Dle UP leZi v navrhovych plochach SO- SMISENE PLOCHY OBCHODU A

SLUZEB, ZO - PLOCHA OSTATNI MESTSKE ZELENE.

Koeficienty:




redukce pramene ceny - - realizovany prodej 03/2017

1,00
poloha pozemku - stejné lokalita 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - horsi, ¢ast v plose ZO 1,50
vybavenost pozemku - obdobna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - narust cen dle HB indexu 1,19

)
. a2
f A 2 .
i ‘-\‘ y

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeﬁcent Upraené JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ Ke/m? ]
78 120 62 1 260,00 1,79 2 255,40

Nazev:

Lokalita: Brno-Lesna

Popis: Zdroj: Kupni smlouva V-1352/2016,
Prodej id. 1/5 pfedmétného pozemku parc.c. 1394/14, uceleny lichobéznikovy tvar,
vyuzivany jako komunikace, moznost napojeni na vesker¢ IS.
Dle UP lezi v navrhovych plochach SO- SMISENE PLOCHY OBCHODU A

SLUZEB
Kupni cena za id. 1/5 : 88.500,-K¢.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - - realizovany prodej 01/2016
1,00
poloha pozemku — stejna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - stejna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejna 1,00
intenzita vyuziti poz. - stejna 1,00
vybavenost pozemku - stejna 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - narust cen dle HB indexu 1,31
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
442 500 165 2 681,82 1,31 3513,18

Pozn.: koeficienty vyjadruji predpoklidany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Zjisténa prumérna jednotkova cena 2 977,99 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje pozemk, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pievazné€ s ohledem na polohu, druh pozemku a vyuziti. Jako porovnavaci parametry
byly zvoleny realizované prodejni ceny v daném katastrdlnim tizemi vztazené na 1 m? plochy
pozemkil.

Pro dany pftipad je zvolena metoda porovnani zrealizovanych prodeji obdobnych pozemkl v dané
lokalité za ptfedpokladu zohlednéni jednotlivych ukazatelll, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu
(redukce na pramen ceny, velikost pozemku, poloha, moznost napojeni na inZzenyrské sité, vyuziti
dané izemnim pldnem, atd.). Jedna se o 3 realizované prodeje obdobnych pozemkd v nejblizsSim



okoli.

Na zaklad¢ vyse uvedenému srovnani, lze konstatovat, Zze obdobné pozemky v dané lokalité a Case
jsou obchodovatelné v rozmezi 2.255,- K&/m? az 3.513,- K&/m?.

Po zvaZeni vSech okolnosti, majicich vliv na soucasnou obvyklou cenu nemovitosti, uvazuji
jednotkovou trzni cenu ve sttednim pasmu upraveného cenového rozpéti, tj. po zaokrouhleni 3.000,-
K¢&/m?,

*pozn.: v roce 2015 byly predmétné pozemky zakoupeny z majetku Ceské republiky za jednotkovou
cenu 2.650,-K&/m?.

List vl. Parcela ¢. Vyméra| Jednotkova | Spoluvlastnicky | Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKu
[ K&m? ] [ K¢
LV €.9974| 1394/8,1394/9, 1394/11, 956 3 000,00 2 868 000

1394/26, 1394/37
LV ¢.9980| 1394/7,1394/10, 1394/38 269 3 000,00 4727 /10 000 381 469

LV ¢. 9981 1394/14 165 3 000,00 1/5 99 000

Celkova vyméra pozemkii | 1390 | Hodnota pozemkii celkem 3 348 469
| REKAPITULACE OCENENI

Hodnota pozemkii (porovnivaci metoda) 3348 469 K¢

- 10 -
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Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny (trzni hodnoty) pozemkii byla pouzita srovnavaci metoda v
souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zmeéné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku), kterd je citovana v Nalezu. Vzhledem
k charakteru ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje
jejich obvyklou hodnotu.

Vzhledem k celkovému tvaru, velikosti a funkénimu vyuziti pozemkd, investicnim moznostem
v daném regionu, potencidlnim konkuren¢nim pozemkiim, zohlednénim vyse zmitiovanych ostatnich
rizik, soucasné situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

Obvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovitych véci ve vlastnictvi spole¢nosti KRALOVOPOLSKA
RIA, a.s., v k.l. Lesna, obec Brno, okres Brno-mésto, zapsanych na:

- LV €. 9974 : pozemky parc.€. 1394/8, parc.€. 1394/9, parc.¢. 1394/11, parc.€. 1394/26, parc.c.
1394/37, vSe véetné soucasti a prisluSenstvi.

- LV €. 9980 (spoluvlastnicky podil id. 4727/10000) : pozemky parc.¢. 1394/7, parc.¢. 1394/10,
parc.¢. 1394/38, vSe véetné soucasti a prisluSenstvi.

- LV & 9981 (spoluvlastnicky podil id. 1/5) : pozemek parc.€. 1394/14, vSe vietné soucasti a
prislusenstvi. k datu ocenéni 20.1.2020, po zaokrouhleni na:

3 350 000 K¢

slovy: Tfimilionytfistapadesattisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.7

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, schvalenymi Mezindrodnim vyborem
pro normy oceniovani aktiv IVSC. Je zpracovéano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2,
odst. 1 zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych zakont (zakon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze p¥i provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Ve Velaticich 11.2.2020

Ing. Tomas Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: 724256828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 12.10.1999, €.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvIastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2233-09/20 znaleckého deniku.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2019 00:00:00

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Insolvenéni fizeni, &.j.; 0 pro Administrace insolvenci CITY TOWER,
V.0.5.

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lizemi: 610887 Lesna List wlastnictwi: 9974
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rfadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., OkruZni 875/19a, Lesna, 63800 64506347
Brno
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptiscb ochrany
1394/8 406 ostatni plocha jina plocha
1394/9 333 ostatni plocha jina plocha
1394/11 157 ostatni plocha jina plocha
1394/26 36 ostatni plocha jina plocha
1394/37 24 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Veécna prava zat@Zujici nemovitosti v Gasti B vietnd souvisejicich ddajl - Bez zapisu

D Poznémky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., Okruzni 875/19a, Lesna, 63800
Brno, RC/ICO: 64506347

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku KSBR 30 INS-14437/2017 -A-32 Krajsky
v Brné ze dne 01.08.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 01.08.2017. Zapis
proveden dne 04.08.2017; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-9646/2017-702

o Zména vymér obnovou operiatu
Povinnost k
Parcela: 1394/8, Parcela: 1394/9

soud

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni 6314014735 =ze dne 14.01.2015. Pravni Géinky zapisu ke dni 19.01.2015.
Zapis proveden dne 10.02.2015.
V-1362/2015-702

Pro: KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., Okruzni 875/19%a, Lesna, 63800 Brno RC/ICO: 64506347

o Smlouva kupni UZSVM/B/28569/2014-HMUl ze dne 07.01.2015. Pravni G&inky zapisu ke dni

13.02.2015. Zapis proveden dne 19.03.2015.
V-3735/2015-702
Pro: KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., OkruZni 875/19a, Lesna, 63800 Brno RC/ICO: 64506347

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemeovitosti CR
Katastrdlni Ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-mésto, kdéd: Q2.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2019 00:00:00
Okres: CEZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.dzemi: 610887 Lesna List wlastnictvi: 9974
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

E Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obveodu, ve kterém vykonava stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, koéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 02.10.2018 14:12:08

Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni sprdvu katastru nemevitosti CR
Katastralni Ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrédlni pracoviité Brno-mésto, kéd: 702.
strana 2
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LV ¢. 9980

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2019 00:00:00

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Géel: Insolvenéni fizeni, é.4.: 0 pro Administrace insolvenci CITY TOWER,
v.0.5.

Okres: CEZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610887 Lesna List wlastnictvi: 9980
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické préavo
Canary s.r.o., Okruzni 580/19, Lesna, 63800 Brno 45478554 2932/10000
KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., OkruZni 875/19a, Lesna, 63800 64506347 4727/10000
Brno
NOVY DOMOV, stavebni bytové druzstvo, OkruzZni 875/19a, 00047627 1931/10000
Lesna, 63800 Brno
TARGET spol. s r.o., OkruzZni 279/17, Lesna, 63800 Brno 44012055 410710000
B Nemoviteosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob wyuZiti Zpusob ochrany
1394/7 54 ostatni plocha jina plocha
1394/10 56 ostatni plocha jina plocha
1394/38 159 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna prava sloufZici wve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zaté&Zujici nemovitosti v £asti B véetné souvisejicich ddajlt - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., Okruzni 875/1%a, Lesna, 63800
Brno, RE/ICO: 64506347

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku KSBR 30 INS-14437/2017 -A-32 Krajsky soud

v Brné ze dne 01.08.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 01.08.2017. Zapis
proveden dne 04.08.2017; uloZeno na prac. Brno-mésto
Z-9646/2017-702

Plomby a upozornéni - Bez zépisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni UZSVM/B/28569/2014-HMUl ze dne 07.01.2015. Pravni uéinky zapisu ke dni
13.02.2015. Zapis proveden dne 19.03.2015.

v-3735/2015-702
Pro: KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., OkruZni B75/1%9a, Lesna, 63800 Brno RC/ICO: 64506347
o Smlouva kupni C.j.: UZSVM/B/11892/2015-HMUl =ze dne 13.05.2015. Pravni u&inky zapisu ke
dni 27.05.2015. Zapis proveden dne 18.06.2015.
V-13547/2015-702

Pro: NOVY DOMOV, stavebni bytové druZstvo, OkruZni 875/19a, Lesna, RC/ICO: 00047627
63800 Brno

o Smlouva kupni €.j.: UZSVM/B/14285/2015-HMU1 ze dne 19.05.2015. Pravni uéinky zépisu ke
dni 03.06.2015. Zapis proveden dne 26.06.2015.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava atni spravu katastru nemovitosti R
Katastralni Ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastradlni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2019 00:00:00

Okres: CEZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.dzemi: 610887 Lesna
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

List vlastnictvi: 9980

Listina
V-14333/2015-702
Pro: TARGET spol. s r.o., Okruzni 279/17, Lesna, 63800 Brno RE/ICO: 44012055
o Prohlaseni o vzniku prava pfeménou pravnické osoby rozdélenim ze dne 14.06.2017. Pravni

uéinky zapisu ke dni 02.08.2017. Zapis proveden dne 25.08.2017.
V-18492/2017-702

Pro: Canary s.r.o., Okruzni 580/19, Lesna, 63800 Brno RC/ICO: 45478554

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 02.10.2019 14:08:36
Cesky irfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

statni sprdvu katastru nemevitosti CR

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd s
Katastrdlni Ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-mésto, kdéd: Q2.
strana 2
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LV ¢. 9981

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2019 00:00:00

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Géel: Insolvenéni fizeni, é.4.: 0 pro Administrace insolvenci CITY TOWER,
v.0.5.

Okres: CEZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 610887 Lesna List wlastnictvi: 9981
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prave

Canary s.r.o., Okruzni 580/19, Lesna, 63800 Brno 45478554 1/5
KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., Okruzni 875/19a, Lesni, 63800 64506347 1/5
Brno
NOVY DOMOV, stavebni bytové druzstvo, OkruzZni 875/19a, 00047627 1/5
Lesna, 63800 Brno
Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno- 44992785 1/5
mésto, 60200 Brno
TARGET spol. s r.o., OkruZni 279/17, Lesna, 63800 Brno 44012055 1/5

B Nemovitosci

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob wyuZiti Zptisob occhrany
1394/14 165 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &€asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zat&iujiei nemovitosti v £asti B v@etné souvisejicich ddaju - Bez zapisu

D Poznamky a daldi obdobné udaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zadkona)
Povinnost k
KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., OkruZni 875/19a, Lesna, 63800
Brno, RC/ICO: 64506347

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku KSBR 30 INS-14437/2017 -A-32 Krajsky soud

v Brné ze dne 01.08.2017. Pravni aéinky zapisu ke dni 01.08.2017. Zapis
proveden dne 04.08.2017; uloZeno na prac. Brno-mésto
Z-9646/2017-702

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni UZSVM/B/28569/2014-HMUl =ze dne 07.01.2015. Pravni aéinky zapisu ke dni
13.02.2015. Zapis proveden dne 19.03.2015.
Vv-3735/2015-702
Pro: KRALOVOPOLSKA RIA, a.s., OkruZni 875/19a, Lesna, 63800 Brno RC/ICO: 64506347

o Smlouva kupni €.j.: UZSVM/B/11892/2015-HMU1l ze dne 13.05.2015. Pravni G&inky zapisu ke

dni 27.05.2015. Zapis proveden dne 18.06.2015.

V-13547/2015-702

Fro: NOVY DOMOV, stavebni bytové druZstvo, OkruZni 875/19a, Lesna, RC/TCO: 00047627
63800 Brno

o Smlouva kupni €.j.: UZSVM/B/14285/2015-HMUl ze dne 19.05.2015. Pravni Géinky zapisu ke

dni 03.06.2015. Zapis proveden dne 26.06.2015.

V-14333/2015-702

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava
Katastrélnl Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Brno-mésto, kéd: Q2.
strana 1

statni spravu katastru nemovitosti CR
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.10.2019 00:00:00

Okres: CEZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

610887 Lesna List vlastnictvi: 9981

Kat.lzemi:
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Listina
Pro: TARGET spol. s r.o., Okruzni 279/17, Lesna, 63800 Brno
o Smlouva kupni C.j.: UZSVM/B/36479/2015-HMU1 €. 38/15; 6315024303 ze dne 08.01.2016.
Pravni ucéinky zdpisu ke dni 21.01.2016. Zapis proveden dne 11.02.2016.
V-1352/2016-702
Pro: Statutarni mésto Brno, Dominikanské namésti 196/1, Brno-mésto, RC/ICCO: 44992785
60200 Brno

o Prohlaseni o vzniku prava pfeménou pravnické osoby rozdélenim
u¢inky zapisu ke dni 02.08.2017. Zapis proveden dne 25.08.2017.

RE/ICO: 44012055

ze dne 14.06.2017. Pravni

V-18492/2017-702

Pro: Canary s.r.o., OkruZni 580/19, Lesna, 63800 Brno RC/ICO: 45478554

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 02.10.2019% 14:06:53

Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemeovitosti CR
ez,

Katastrdlni Ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-mésto, kdéd:
strana 2
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Snimek z katastralni mapy
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Fotodokumentace

parc.c. 1394/14 ~ parc.¢. 1394/9

parc.¢. 1394/37, 1394/26, 1394/11

=

parc.¢. 1394/8
[Ty

parc.¢. 1394/38, 1394/8 parc.c. 1394/7
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