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1 ZNALECKY UKOL

Odborna otazka zadana Zadavatelem

Ukolem Znalce je stanoveni hodnoty majetkové podstaty dluznika, spolecnosti v insolvenci
PZ DEVELOPMENT a.s., ICO 27734072, se sidlem Kienovéa 479/71, 602 00 Brno, (dale také jen ,Dluznik")
pro potieby § 153, odstavce 1, zakona €. 182/2006 Sb. insolvenc¢niho zakona (dale také jen ,IZ%).

Mimo to Znalec na zakladé pozadavku Objednatele rovnéz stanovi predpokladanou vysi uspokojeni pro
jednotlivé zajisténé véfitele a sumarné pro nezajisténé véfitele v pfipadé teoretické situace, kdy by byl
Upadek Dluznika feSen konkursem.

Na zékladé usneseni Krajského soudu v Brné €.j. KSBR 54 INS 12238/2021-A-32 ze dne 9. 3. 2022:

» bylo rozhodnuto o Upadku Dluznika,

» bylo povoleno feSeni Upadku Dluznika reorganizaci, y

« insolvencnim spravcem byla jmenovana spoleCnost AS ZIZLAVSKY v.o.s., ICO 28490738, se sidlem
Siroka 36/5, 110 00 Praha 1,

«  byli vyzvani véfitelé, aby pfihlasili své pohledavky a uplatnili zajiStovaci prava,

+ byl vyzvan Dluznik, aby ve |h{ité 120 dni predloZil Reorganizacni Plan,

» bylo nafizeno prfezkumné jednani na den 7. 6. 2022,

+ byla svolana schiize véfiteld na 7. 6. 2022,

» byl ustanoven znalec, spolecnost EQUITA Consulting s.r.o. (dale také jen ,Znalec"), za ucelem
ocenéni majetkové podstaty Dluznika podle ustanoveni § 155 IZ (termin pro vypracovani posudku
byl stanoven ve Ihité 70 dni od doruceni tohoto usneseni).

Vypis Dluznika z obchodniho rejstfiku je soucasti pfilohy €. 1, ktera je nedilnou soucasti tohoto posudku.
VySe jmenované usneseni mimo jiné o ustanoveni Znalce je uvedeno v pfiloze C. 2.

Pfedmét ocenéni
Na zakladé vySe uvedenych informaci vydefinoval Znalec predmét ocenéni, kterym je majetek vesSkery
zahrnuty do majetkové podstaty Dluznika k datu podani posudku.

Uéel znaleckého posudku

Ocenéni Pfedmétu ocenéni je provedeno pro potieby spinéni pozadavku § 155 IZ v ramci insolvenc¢niho
fizeni Dluznika, resp. pro UCely posouzeni vySe uspokojeni véfiteld a planované reorganizaci a v pripadé
konkursu.

Podle ustanoveni § 155 IZ plati pro ocenéni znalcem predpoklad, Ze provoz dluznikova podniku skondil ke
dni podani znaleckého posudku a Casti majetkové podstaty, ke kterym je uplatnéno pravo na uspokojeni
ze zajisténi, ma znalec ocenit samostatné.

Skutecnosti sdélené Zadavatelem
Zadavatel nesdélil Znalci zadné skuteCnosti, které mohou mit vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.

Datum podani posudku
Ocenéni majetkové podstaty Dluznika je provedeno podle stavu majetku ke dni 8. 3. 2022 (dale také jen

~.Datum ocenéni"), tj. ke dni predchazejicimu nabyti Gcinnosti rozhodnuti o zjisténi dpadku Dluznika a
povoleni reorganizace. Toto datum je rozhodné pro uplatnéni prav zajisténych véfiteld k majetku Dluznika.

Podle ustanoveni §205 IZ do majetkové podstaty dluznika nalezi:
« majetek, ktery dluznikovi patfil ke dni zahajeni insolvencniho Fizeni,
+ majetek, ktery dluznik nabyl v prlibéhu insolvencniho Fizeni, tj. doposud.

Financni pfehled o majetku a zavazcich Dluznika v podobé predvahy Dluznika k Datu ocenéni je uveden
v priloze ¢. 3.
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2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

2.1 POUZITE INFORMACNI ZDROJE

Znalec/Odhadce pro zpracovani posudku/ocenéni pouzivda pouze informace a data ziskana z téchto
zakladnich zdrojd:
1. Od Dluznika, kdy jde zejména o informace charakterizujici Predmét ocenéni
2. Z vefejné dostupnych zdrojd (zejména prostiednictvim internetu) a to konkrétné od
a) Vefejnych instituci — CNB, CSU, ECB, jednotliva ministerstva a Ufady, apod.
b) Odbornych vefejnych subjektd — oborové komory, asociace, vysoké skoly, apod.
c) Odbornych soukromych subjektd — webové prezentace, odborné clanky a publikace,
prednasky, analyzy, apod.
d) Ostatnich subjektd — firemni webové prezentace, bézné clanky a jiné publikované informace

Obecné povazuje Znalec tyto informacni zdroje za zcela vérohodné s vyjimkou bodu 2. d), kde vétSinou
neni mozné vérohodnost informaci piné ovérfit. Pokud ma Znalec u nékterych podkladd z néjakého divodu
jakoukoli pochybnost o jejich vérohodnosti, je tato skuteCnost uvedena ve vyctu podkladl u konkrétni
polozky a je objasnén i dlivod pochybnosti Znalce a moZnost a zpiisob pouziti tohoto podkladu.

2.2 PODKLADY PREDANE ZADAVATELEM

Pro vypracovani tohoto posudku nemél Znalec od Zadavatele zadné podklady.

2.3 PODKLADY PREDANE DLUZNIKEM

Pro vypracovani tohoto posudku mél Znalec k dispozici nasledujici podklady predané Dluznikem:

«  Ugetni zavérka za roky 2020 a 2021

» Obratova predvaha k 31. 12. 2021 a 8. 3. 2022

»  Soupis majetku k 8. 3. 2022 vcetné pohybl na uctech

»  Soupis zavazkl k 8. 3. 2022 vcetné pohybl na uctech

»  Soupis pohledavek k 8. 3. 2022 vcetné pohybli na Uctech

+  Prehled pracovniki k 8. 3. 2022

+  Odpisy majetku do roku 2022 ve formatu xls

+ Smlouva o zapljcce ze dne 10. 1. 2017 mezi Dluznikem jako zapdjcitelem a spolecnosti Shopping
Gallery s.r.o. jako vydluZitelem, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 29. 12. 2017

»  UCetni zavérka spoleCnosti Shopping Gallery s.r.o. za rok 2020 a 2021 (predbézna)

+ Dohoda o narovnani ze dne 1. 2. 2021 uzaviend mezi spolenosti SE-SOLAR III. s.r.0. jako
véfitelem a spolecnostmi PZ DEVELOPMENT a.s., PZ PROJEKT a.s, IFM GROUP a.s. a panem
Zdenkem Filipkem

+  Uznani dluhu Dluznika v@ci B.G.M. Capital, a.s. ze dne 27. 5. 2021

»  Exekucni prikaz €.j. 192 EX312/21-22 ze dne 20. 8. 2021 vydany exekutorkou Mgr. Jakuboskou

»  Koncept reorganizacniho planu

» Podklady k ocenéni nemovitosti:

o Vypis z katastru nemovitosti LV €. 1447, k.U. Trnitd, obec Brno, okres Brno-mésto,
vyhotoveny dne 4. 2. 2022 dalkovym pristupem,

o fotokopie Casti projektové dokumentace k domu ¢.p. 524 (stavebni objekt SO3) obsahujici
pldorysy (1.PP-6.NP) vyhotovené spol. FARA ON union s.r.0. vdubnu 2016 v ramci
dokumentace pro stavebni povoleni,

o fotokopie aktualizace trzniho ocenéni véci nemovitych zpracované pro ucely uvérového
fizeni v 10/2020 Ing. Sarkou Svancarovou,

o informace poskytnuté a zjisténé pfi mistnim Setfeni — popis stavu umisténi trafostanice
(v objektu tFeti osoby bez pravniho titulu), pravné nezajistény prdjezd sousedni budovou
k ocenovanym parkovacim mistlim,

o prehled Casti Ucetnictvi obsahuijici neprefakturovatelné naklady spojené s budovou za rok
2021,
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o tabulkovy prehled nakladl jako planu spojeného s Udrzbou a obnovou budovy (na r. 2023-
2032),

o fotokopie Prohlaseni vlastnika o rozdéleni vlastnického prava k nemovité véci na vlastnické
pravo k jednotkam (dale jen ,PV") z roku 2018;

o fotokopie Smlouvy o koupi nemovitych véci uzaviend dne 17.12.2018 mezi spolecnosti
Shopping Gallery s.r.o. jako prodavajici a spole¢nosti PZ DEVELOPMENTT jako kupuijici;

o tabulkovy prehled soupisu najemnich vztahll a casti podminek k datu ocenéni (uvedeni
pronajaté plochy, najemce, oznaceni prostoru najmu, pocCtu pronajatych parkovacich mist,
vySe najemného, vySe meésiCnich sluzeb, doby trvani najmu, frekvence plateb, opce,
vypovédni doba); )

o kolaudacni souhlas vydany dne 2.2.2018 stavebnim (fadem Ufadu méstské Casti Brno-
stfed pod sp.zn. 3200/MCBS/2018/0014661, kterym je vydan souhlas s uzivanim stavby
nazvané ,LOFT BLOCK — SO03 Polyfunk¢éni dm pfi ulici Kfenova, pozemek p.C. 175,
k.4. Trnitd, obec Brno;

o fotokopie listiny z katastru nemovitosti ¢. V-30199/2017-702, ,Prohlaseni vlastnika
o rozdéleni vlastnického prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm (stanovy
spolecenstvi vlastnikt a Smlouva o zfizeni sluzebnosti);

0 Realitni zpravy z trhu za 1Q/2022 vyhotovené spol. Colliers;

o Cenové ukazatele RTS Brno

2.4 PODKLADY ZAJISTENE ZNALCEM

Pro zpracovani posudku si Znalec zajistil nasledujici podklady a informace:

«  vypis z katastru nemovitosti

+ katastralni mapy

« prehledy vlastnictvi nemovitosti

«  UCetni zavérky ze sbirky listin za roky 2018 az 2020
» prihlasky pohledavek z ISIR

2.5 OSTATNI POUZITE INFORMACNI ZDROJE

Znalec pfi zpracovani tohoto posudku Cerpal informace z nasledujicich informacnich zdrojd:

e informace o ocefiované spolecnosti z:
0 obchodniho rejstfiku, sbirky listin a insolvencniho rejstfiku www.justice.cz

¢ informace o kurzech mén:
Ceské narodni banky www.cnb.cz

informace pro ocenéni nemovitosti:

katastr nemovitosti www.cuzk.cz

Cesky statisticky Ufad www.czso.cz

Patria Online a.s. www.patriaonline.cz

Uzemni plan Tachova uverejnény na Internetu
www.sreality.cz

www.reality.cz

www.statnisprava.cz

www.mestaobce.cz

Ooooooggog e

Pripadné dalsi podklady jsou uvedeny v ramci jednotlivych kapitol ocenéni.

2.6 POUZITA ODBORNA LITERATURA

Znalec pfi zpracovani tohoto posudku vychazel mimo jiné z nasledujicich odbornych publikaci:
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« IVSC - International Valuation Standards Committee — mezinarodni standardy pro ocefiovani
majetku véetné prekladu do CJ, Praha, Ekopress, 2017;

« Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ZOM), v platném znéni;

«  Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (ZOK), v platném znéni;

«  Zakon ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spolecnosti, v platném znéni;

« Zakon ¢. 182/2006 Sb., o Upadku a zplsobu jeho feseni (Insolvencni zakon), v platném znéni

» Milos Marik a kol.: Metody oceriovani podniku, proces ocenéni - zakladni pojmy a postupy, Praha,
Ekopress, 4. Vydani, 2018;

« MiloS Mafik a kol.: Metody ocefovani podniku pro pokrocilé, Hlubsi pohled na vybrané problémy,
Praha, Ekopress, 2011; 5

« Pavla Marikova, Milo$ Matik: Diskontni mira v ocenovani, Praha, VSE IOM, 2010;

» Pavla Mafikova, Milos Mafik: Moderni metody hodnoceni vykonnosti a ocenovani podniku, Praha,
Ekopress, II. vydani, 2005;

+  Tomas Krabec: Ocefovani podniku a standardy hodnoty, Praha, Grada Publishing, 2009

« Jaroslav Santrlicek, David Stédra: Pohledavky, jejich cese a hodnota, III. vydani, VSE IOM Praha,
Oeconomia, 2012

« Jaroslav Schondefd: Moderni pohled na ocefovani pohledavek, Problém aktiv, zvlasté
v insolvencnim Fizeni, 1. Vydani, C.H.Beck, 2011

« Marek Vochozka: Metody komplexniho hodnoceni podniku, Praha, Grada Publishing, a.s., 2011

« Josef Maly: Oceflovani prlimyslového vlastnictvi, Nové pfistupy, 1. Vydani, Praha, C.H.Beck, 2007

« Jan Jurecka: Ocenovani ochranné znamky s pfipadovymi studiemi, VSE IOM Praha, Oeconomica,
2007

. Karel Cada: Oceriovani nehmotného majetku, VSE IOM Praha, Oeconomica, 2009

* Zakon {. 240/2013 Sb., o investiCnich spoleCnostech a investicnich fondech, v platném znéni;

« Albert Bradac: Znalecky standard ¢. VII — Ocenovani nemovitosti, VUT v Brné-USI, 1998

+  Vitézslav Halek: Ocenovani majetku v praxi, Bratislava, DonauMedia, s.r.o., 2009

» Albert Bradac, Josef Fiala: Nemovitosti — ocefovani a pravni vztahy, 3. vydani, LINDE PRAHA, a.s.,
2004;

«  Zbynék Zazvonil: Porovnavaci hodnota nemovitosti;

«  Zbynék Zazvonil: Vynosova hodnota nemovitosti.
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3 PREDPOKLADY OCENENI

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zajem na Predmétu
ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen se Zadavatelem ¢ Dluznikem. Neexistuji zadné
ddvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu Znalce.

Nestrannost a nezavislost

Znalec jedna a vystupuje jako nezavisla strana. Odmeény za vypracovani znaleckého posudku nejsou zavislé
a ani nevychazeji z jeho zavérd. Znalec prohlasuje, Ze je znalcem nestrannym a nezavislym na DluZnikovi i
na Zadavateli.

Podjatost
Znalec prohlasuje, Ze neni podjaty ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 zakona €. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech.

Predpoklady

Veskeré informace o Pfedmétu ocenéni byly prevzaty od DluZznika a z vefejné dostupnych zdrojl. Za
presnost Udajll a informaci, ze kterych Znalec pfi ocenéni vychazel, nepiebira odpovédnost a predpoklada
jejich pravdivost a Uplnost. Pfipadné pochybnosti o vérohodnosti pouzitych informaci jsou uvedeny
v seznamu podkladdl.

Ocenéni vychazi z predpokladu, Ze vlastnicka a jina prava k ocenovanému majetku jsou bezvadna a Uplna.

S vyslednou hodnotou, uvedenou v tomto posudku, je kalkulovano pro Gcely uvedené v kapitole 1 Znalecky
Ukol V pripadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné, neZ uvedené Ucely, neodpovida Znalec za jakékoliv
nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto posudku je stanovena na zakladé udajl o Pfedmétu ocenéni znamych k Datu
ocenéni a informaci o budoucim vyvoji dostupnych v dobé zpracovani posudku. Za skutecnosti nebo
podminky (mozné odchylky v budoucim ceském ekonomickém a politickém vyvoiji), které se vyskytnou po
datu zpracovani tohoto posudku/ocenéni, 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 stanovenou v tomto posudku za udrzitelnou po dobu Sesti mésicl od data zpracovani
tohoto posudku.

Omezeni vyuziti

Zadna Cast tohoto posudku nesmi byt Zadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich
systémd nebo prenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni spolecnosti EQUITA
Consulting s.r.0. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku/ocenéni pro potfeby uvedené v kapitole 1 Znalecky
ukol.
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4 NALEZ
4.1 SPECIFIKACE PREDMETU OCENENI
4.1.1 ZAKLADNI UDAJE 0 DLUZNIKOVI

Tabulka ¢. 1 — Identifikace Dluznika

NAZEV SPOLECNOSTI PZ DEVELOPMENT A.s.

Spisova znacka B 4940 vedena u Krajského soudu v Brné
Sidlo Spolecnosti Kfenova 479/71, Trnita, 602 00 Brno
ICO 27734072

DIC CZ27734072

Datum vzniku 11. ¢ervna 2007

Zdroj:  Obchodni rejstiik

4.1.2 DALSI INFORMACE O DLUZNiIKOVI Z OBCHODNIHO REISTRIKU

Podle vypisu z obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem v Brn€, oddilu B, viozky 4940, vznikla
SpoleCnost dne 11. Cervna 2007. Statutarni organ Spolecnosti tvofi predstavenstvo, které je slozeno
z predsedy a jednoho dalsiho Clena. Spolecnost zastupuji vZzdy dva clenové predstavenstva spolecné.

+ Predseda predstavenstva:
GUSTAV ZLATY, dat. nar. 9. zafi 1956
Chladkova 2041/21, Zabovresky, 616 00 Brno
Den vzniku funkce: 29. ¢ervence 2021
Den vzniku Clenstvi: 29. ¢ervence 2021

«  Clen pfedstavenstva:
Mgr. PAVEL BLATNY, dat. nar. 22. ¢ervna 1968
Malatova 104/4, Kralovo Pole, 612 00 Brno
Den vzniku Clenstvi: 28. Cervence 2021

Kontrolnim organem SpoleCnosti je dozorci rada, kterda ma jednoho Clena. K Datu ocenéni nema dozorci
rada zadného clena.

Celkovy zakladni kapital Spolec¢nosti ¢ini 2 000 000,- K¢. Tento zakladni kapital je tvofen 20 ks akcii na
jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100 000,- K&. Zakladni kapital Spolecnosti je piné splacen.

Jedinym akcionafem Spole¢nosti je spole¢nost IFM GROUP a.s., ICO 25527517, se sidlem Pfikop 843/4,
Zabrdovice, 602 00 Brno.

Zakaz zcizeni nebo zatizeni ke vSsem akciim Dluznika ve vlastnictvi jediného akcionare IFM GROUP a.s., ICO
25527517 byl zfizeny zakaz zcizeni nebo zatizeni ve prospéch spolecnosti ZEPIKO FINANCE a.s., ICO
10994211, se sidlem Slovanské namésti 1177/9, Kralovo Pole, 612 00 Brno, zapsané v obchodnim rejstfiku
vedeném u Krajského soudu v Brné pod spisovou znackou B 8567 (dale jen "Zastavni véfitel"), a to v
dlsledku uzavfeni Smlouvy o postoupeni pohledavek ze dne 22. 7. 2021 mezi Zastavnim véfitelem jako
postupnikem a spole¢nosti J & T BANKA, a.s., ICO 47115378 (dale jen "Banka"), jako postupitelem.
Uzavienim Smlouvy o postoupeni pohledavek doslo k postoupeni pohleddavek Banky za spolecnosti IFM
Group a.s. ve prospéch Zastavniho véfitele a tim k prechodu prav spojenych, véetné zastavniho prava a
zakazu zcizeni nebo zatiZeni, zfizenych dle smlouvy o zfizeni zastavniho prava k akciim uzaviené dne
18. prosince 2018 (bez predchoziho pisemného souhlasu Zastavniho véfitele) na dobu nejpozdéji do 25.
dubna 2058.

Pfedmétem podnikani Spolecnosti jsou podle vypisu z obchodniho rejstiiku nasledujici ¢innosti:
« vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.
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4.1.3 CINNOST DLUZNIKA

Dluznik je vlastnikem nemovitosti, vSech bytovych a nebytovych jednotek zaspanych na LV 1447, k.U.
Trnita ve viceUCelovém objektu C. p. 524, Kfenova 69, zapsaném na LV 1446, k.U. Trnita. Jedinou Cinnosti
Dluznika je pronajem téchto jednotek.

4.1.4 UDAIJE O INSOLVENCI DLUZNiKA

Insolvencni fizeni bylo zahajeno na zakladé vyhlasky Krajského soudu v Brné C.j. KSBR 54 INS 12238/2021-
A-29 ze dne 7. 3. 2022. Ucinky zahajeni insolvencniho fizeni nastaly dne 7. 3. 2022 v 12:59 hodin.

Na zakladé usneseni Krajského soudu v Brné C.j. KSBR 54 INS 12238/2021-A-32 ze dne 9. 3. 2022 byl
zjistén Upadek dluznika a bylo rozhodnuto o povoleni reorganizace dluznika. UCinky tohoto rozhodnuti
nastaly dne 9. 3. 2022 v 12:48 hodin.

4.1.5 PREHLED VERITELU

Do insolvenc¢niho Fizeni Dluznika byly pfihlaseny pohledavky nasledujicich véfitell:

1. véritel ZEPIKO FINANCE a.s. se zajiSténou pohleddvkou ve vysSi 436.762.031,63 K¢, kterd je

zajisténa nasledujicim majetkem Dluznika:

a. nemovitym majetkem (bytové a nebytové jednotky),

b. pohledavky z najml v nemovitostech.
Zastavni pravo k nemovitym vécem bylo zfizeno Smlouvou o zfizeni zastavniho prava ze dne
18. 12. 2018 s pravnimi Gc¢inky vkladu dne 19. 12. 2018 jako prvni v poradi. Zastavni pravo
k pohledavkam vzniklo na zakladé Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam z najemnich
smluv ze dne 18. 12. 2018 ve znéni dodatkd ¢. 1 az 3.

Dluznik tuto pohledavku uznava co do titulu, vyse i poradi.

Znalec tuto pfihlasenou pohledavku povaZuje pro Ucely tohoto posudku za zajiSténou majetkem
Dluznika.

2. véfitel B.G.M Capital, a.s. se zajiSténou pohledavkou ve vysi 25.159.151,59 K¢, ktera je zajisténa
nasledujicim majetkem Dluznika:
a. nemovitym majetkem (bytové a nebytové jednotky).
Zastavni pravo k nemovitym vécem bylo na zakladé exekucniho prikazu ze dne 12. 8. 2021
s pravnimi Gcinky vkladu dne 19. 8. 2021 jako druhé v poradi.

Dluznik tuto pohledavku uzndva co do titulu a vySe, nikoli vSak poradi. Dluznik v souladu
s postojem insolvencniho spravce povazuje tuto pohledavku za nezajiSténou. Zastavni pravo
zaspané v katastru nemovitosti véfitel nabyl v rozporu s ust. § 109 odst. 1, pism. b) IZ, tedy poté
co nastaly ucinky vyhlaseného mimoradného moratoria vyhlaseného v souladu s ust. § 127a IZ.

Znalec konstatuje, Ze tuto pohledavku povazuje v ramci tohoto posudku za nezajiSténou a to
s ohledem na vySe uvedené i ve vztahu ke Znalcem stanovené hodnoté zajisténi a vysi prihlasené
pohledavky zajisténého véfitele v prvnim poradi.

3. nezajisténi véritelé s celkovou vysi prihlasenych pohledavek 113 997 703,29 K¢ v tomto slozeni:
o Financ¢ni urad pro Jihomoravsky kraj s pohledavkou v celkové vysi 39.530 K¢

Finan¢ni Ufad pro Jihomoravsky kraj s pohledavkou v celkové vysi 80.965 K¢

Spolecnost PZ PROJEKT a.s. s pohledavkou ve vysi 200.000 K¢

Spolecnost Shopping Gallery s.r.o. s pohledavkou ve vysi 73.418,14 K¢

Spolecnost Settanza Capital, s.r.0. s pohledavkou ve vysi 55.334.563,36 K¢

Spolecnost IFM GROUP a.s. s pohledavkou v celkové vysi 58.250.000 K¢

Spolecnost In creative s.r.o. s pohledavkou ve vysi 19.226,79 K¢

O OO O0OO0oOOo
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V Ucetnictvi Dluznika ke dni ocenéni byly evidovany dalsi zavazky, které vSak nebyly fadné véas prihlaseny
do insolvenc¢niho fizeni a Znalec na né v rdmci tohoto posudku nebere zietel.

4.1.6 ZAKLADNi FINANCNi UDAJE O DLUZNiIKOVI, MAJETKOVA PODSTATA

Zakladni financni Udaje o Dluznikovi Znalec Cerpal z UCetni zavérky Dluznika k Datu ocenéni a podrobnych
Gcetnich informaci od Dluznika.

Hospodareni Dluznika
V letech 2020 a 2021 hospodafil Dluznik ta
» Trzby Dluznik realizoval od roku 2018, kdy dosahl pouze 341 tis. K¢, v roce 2019 jiz 5,5 mil. K¢,
v roce 2020 7 mil. K¢, v roce 2021 pak ve vysi 6,3 mil. KE. Jedna se o trzby o z pronajmu vlastnich
nemovitosti a souvisejici sluzby
»  Provozni vysledek hospodareni byl vétSinou kladny, v rolce 2018 ve vysi 14 tis. K, v roce 2019 pak
67 tis. KC, v roce 2020 cinil 4 mil. KE, v roce 2021 pak byla realizovana ztrata ve vysi 1,2 mil. K¢
« Financni vysledek byl ve vSech obdobich zaporny vzhledem ke znacnému cizimu kapitalu Dluznika.
V roce 2018 cinil -1,14 mil. K¢, v roce 2019 témér -4 mil. K¢, v roce 2020 pak -3,6 mil. K¢ a v roce
2021 dosahl -4,8 mil. K¢
» Vysledek hospodareni byl v roce 20018 zaporny ve vysi -1,1 mil. K¢, v roce 2019 pak -3,9 mil. K¢,
v roce 2020 byl kladny v e vysi 307 tis. K¢ a v roce 2021 pak zaporny ve vysi -6 mil. KC.

Dluznik vykazuje od roku 2018 neustdle zaporny vlastni kapital, jehoz zaporna vyse neustale roste a ke
konci roku 2021 Cinila témér -10 mil. K¢ a k Datu ocenéni -10,4 mil. K¢.

Stav majetku a zavazkd
» stav aktiv k Datu ocenéni dle predvahy: 101 mil. K¢ brutto, 95 mil. K¢ netto, z toho:
o stala aktiva 87,6 mil. K¢ (pouze nemovitosti),
o pohledavky 6,2 mil. K¢,
o penize 1,3 mil. K¢,
o cCasové rozliseni 228 tis. KC.
« stav zavazk{ k Datu ocenéni dle predvahy:
o provozni zavazky (obchodni vztahy, zalohy, dané, zaméstnanci a souvisejici) cca 800 tis.
K¢,
o0 Uvéry a pljcky cca 104 mil. K¢
Casové rozliSeni cca 928 tis. K¢
o zavazky nezachycené v Ucetnictvi
= vidi spoleCnosti ZEPIKO FINANCE a.s. z titulu ruCeni za zavazky IFM Group a.s. ve
vysi 433,3 mil. K¢, ktera je zajisténa majetkem Dluznika

o

Ucetni netto hodnota majetkové podstaty Dluznika Cinila k Datu ocenéni 95 mil. K¢ a byla tvorena
strukturou majetku dle nasleduijici tabulky (majetkova podstata ve struktufe rozvahy dle Ucetnictvi Dluznika
k Datu ocenéni):

Tabulka €. 2 — Identifikace majetkové podstaty Dluznika

MAJETKOVA PODSTATA DLUZNiKA K DATU OCENENi BRUTTO OPRAVKY NETTO
PZ DEVELOPMENT A.s., 8. 3. 2022 TIS. K& TIS. K& T1S. K&
MAJETEK CELKEM 101 447 6 016 95 431
STALA AKTIVA 93 628 6 016 87 612
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek 93 628 6 016 87 612
Pozemky 1750 1750
Stavby 91 878 6 016 85 862
OBEZNA AKTIVA 7 591 0 7 591
Zasoby 0 0 0
Pohledavky 6 222 0 6 222
Pohledavky dlouhodobé 0 0 0
Pohledavky kratkodobé 6 222 0 6 222
Pohledavky z obchodnich vztah{i 677 677
Pohledavky — ovladajici a ovliadana osoba 5352 5352
Ostatni pohledavky 193 0 193
Stat - dariové pohledavky 87 87
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MAJETKOVA PODSTATA DLUZNiKA K DATU OCENENi BRUTTO OPRAVKY NETTO
PZ DEVELOPMENT A.s., 8. 3. 2022 T1S. KC T1S. KC TIS. KC
Krdtkodobé poskytnuté zalohy 106 106
Kratkodoby finan¢ni majetek 0 0 0
Penézni prostiedky 1369 0 1369
Penézni prostiedky v pokladnach 8 8
Penézni prostfedky na Uctech 1361 1361
CASOVE ROZLISENT 228 0 228
Naklady pfistich obdobi 24 24
Prijmy pfistich obdobi 204 204

Zdroj:  Rozvaha a obratova predvaha Dluznika k Datu ocenéni

4.2 SBER A ANALYZA DAT

Znalec pro zpracovani posudku vyuzil veskera data a informace, které jsou uvedeny v seznamu podkladd.
Znalec vyhodnotil relevanci jednotlivych informaci a zpracoval analyzy vstupnich dat.

Na zakladé vysledkl téchto analyz mdlze Znalec pfistoupit k volbé vhodnych pfistupl a metod ocenéni,

provedeni ocenéni a vlastnimu stanoveni vysledné hodnoty.

Podrobny popis dat, jejich zdroje, zplsob zpracovani v ramci jednotlivych analyz a jejich zavéry jsou
uvedeny v predchozich a nasledujicich kapitolach, které jsou soucasti nalezové Casti posudku.
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5 TEORETICKO-METODOLOGICKA CAST

5.1 KATEGORIE HODNOTY

Cena

Pojem cena (Price) je vyraz pouZzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou ¢astku za zboZi ¢i
sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z d@vodu financ¢nich moZnosti,
motivace nebo zajml daného kupuijiciho a prodavajiciho mize nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté.
Cena je obecnym Udajem o relativni hodnoté pfifazené danému zbozi ¢i sluzbé pti konkrétni transakci. Cena
je objektivni udaj.

Hodnota

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penézni vztah mezi zboZim popf. 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 Udaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. Trzni hodnota
2. Netrzni hodnoty

5.1.1 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany zejména v USA)
je mezinarodnimi ocenovacimi 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. TrZzni hodnota je méfena jako nejpravdépodobnéjsi cena
rozumné dostupnd na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni hodnoty. Je to nejlepsi rozumné
dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné dostupna cena pro kupuijiciho. Tento odhad
predevsim vylucuje odhad ceny zvySené nebo snizené 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 skuteCnost, Ze hodnota majetku je odhadnutd Castka, nikoli
predem urcena Castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze by byla
provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"..k datu ocenéni..."” vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. ProtoZe se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnutd 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 pfilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupuijici je také ten, kdo kupuje
podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich oCekavani, 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 udélat nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani
predpokladat Uroven trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.
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"..dobrovolny prodavajici... " neni ani prilis dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu, ani neni
pfipraven nabizet za cenu, kterd neptichazi na souasném trhu rozumné v Gvahu. Dobrovolny prodavaiici je
motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepSi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu po ndlezitém
marketingu, at’ uZ je tato cena jakakoli. Skute¢na situace stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti
téchto Uvah, protoze "dobrovolny prodavaijici" je hypoteticky vlastnik.

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

"..po naleZitém marketingovém obdobi..." znamena, Zze by majetek mél byt na trhu vystaven
nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena rozumné prichazejici v Uvahu pfi
spinéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mize ménit v zavislosti na podminkach trhu, ale
musi byt vZdy dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim pottem potencialnich
kupuijicich.

"..pfi které kazZda strana jedna informované a racionalné...” predpoklada, ze jak dobrovolny
kupuijici, tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté a charakteristikach majetku, jeho
skutetném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Déle 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, ktera je nizsi nez predchozi trzni cena. V takovychto pFipadech, tak
jak je tomu v ostatnich situacich prodejli a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny kupujici
nebo prodavajici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

"...a bez natlaku..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna neni
nadmérné nucena ji uskutecnit.

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

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Nejvyssi a nejlepsi
vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech pfimérené pravdépodobnych a zakonem
povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezité opravnéné, financné uskutecnitelné
a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocefovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti musi splfiovat tyto Ctyfi kritéria:

» dodrzeni pravnich predpisd,

» fyzicka realizovatelnost,

« financni proveditelnost,

« maximalni ziskovost.

Cena obvykla

V Ceské legislativé je uzivan pojem cena obvykla, ktera je zakonem €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
definovana jako ,cena, ktera 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 zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérll prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho, disledky
prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim."

Z definice Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zboZi, resp. majetku, s kterym se bézné obchoduje.
Je to cena bézna, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a Case. Proto ji analyzou trhu
Ize odhadnout s pomérné velkou presnosti nebo s malym rozptylem od pr@imérné hodnoty. Existuje vSak
velmi mnoho typl majetkl, véci ¢i prav, kde trh neni natolik rozvinuty a s nimiz se bézné neobchoduije a
pak je stanoveni ceny obvyklé velmi obtizné. V prfipadé, kdy se v daném misté a Case s obdobnym
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majetkem neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nemlze 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 ¢ase nema zadnou hodnotu. V zasadé Ize konstatovat, Ze cena obvykla stanovit
nelze, ale je mozné provést odhad trzni hodnoty majetku. Kategorie trzni hodnoty je ve své definici
nadrazena 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.

5.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Equitable Value (primérend, spravedlivd hodnota) je v IVS definovana jako: ,Castka, za kterou by aktivum
mohlo byt sménéno mezi informovanymi a nezavislymi stranami, které maji na transakci zajem" a soucasné
«jde o cenu, ktera je spravedlivda mezi dvéma konkrétnimi stranami pti zohlednéni vSech vyhod a nevyhod,
které mlze kazda strana z transakce mit". Equitable Value je zaloZena na trZznich principech, ale neni
synonymem k trzni hodnoté, je to SirSi pojem. Na rozdil od trzni hodnoty mlize zohlednovat specifika dané
transakce mezi dvéma konkrétnimi subjekty. TrZni hodnota musi byt neosobni a nestranna. Equitable Value
mdZe zohlednit napfiklad synergické efekty a prinosy dané transakce pro vSechny zicastnéné strany. Jsou
situace, kdy bude Equitable Value odpovidat trzni hodnoté a kdy nikoli.

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 vyuZziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicn/ hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo skupinu
investorl s konkrétnim investicnim zamérem. Subjektivni hodnota zaloZena na individualnich investicnich
pozadavcich, tim se odliSuje od trzni hodnoty, ktera je neosobni a nestranna.

Likvidacni hodnota

Liguidation, 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 k transakci.

Specialni hodnota
Special value (specidini hodnota) je pouZivana pro pripad mimofadného prvku hodnoty prevysujici trzni
hodnotu. Tato hodnota mdZe vzrist nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym majetkem (synergicky efekt).

Ucetni hodnota
Book value (Ucetni hodnota) je hodnota, ktera je uréena na zakladé platnych zakonnych norem v Gcetnictvi.

5.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem Znalce je stanoveni hodnoty majetkové podstaty DluZnika. Ustanoveni IZ jiz nestanovi, jaké
kategorie hodnoty ma byt stanovena. Z definice majetkové podstaty uvedené v § 206 IZ vyplyva, Ze
majetkovou podstatu tvofi zejména:

» penézni prostredky,

«  v&ci movité a nemovité,

e podnik

« soubor véci a véci hromadné,

« vkladni knizky, vkladni listy a jiné formy vkladd,

« akcie, sménky, Seky nebo jiné cenné papiry anebo jiné listiny, jejichz predlozeni je nutné k

uplatnéni prava,
« obchodni podil,
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» dluznikovy penézité i nepenézité pohledavky, véetné pohledavek podminénych a pohledavek, které
dosud nejsou splatné,

» dluznikova mzda nebo plat, jeho pracovni odména jako clena druzstva a ptijmy, které dluznikovi
nahrazuji odménu za praci, zejména dlichod, nemocenské, penézitd pomoc v matefstvi, stipendia,
nahrady uchazejiciho vydélku, nahrady poskytované za vykon spolecenskych funkci, podpora v
nezaméstnanosti a podpora pii rekvalifikaci,

« dalsi prava a jiné majetkové hodnoty, maji-li penézi ocenitelnou hodnotu.

Majetkovou podstatu tvori dale i pFislusenstvi, prirdstky, plody a uzitky vySe uvedeného majetku.

Na ocenéni majetkové podstaty nelze vzhledem k vySe uvedené definici a k predpokladu uvedenému v
§ 155 1Z, Ze provoz dluznikova podniku skoncil ke dni podani znaleckého posudku, pohliZzet jako na ocenéni
podniku za predpokladu going-concern (tj. nepfetrZité trvani podniku), a tedy nelze aplikovat bézné
pouzivané metody pro ocenéni podniku. Majetkova podstata pro potieby ocenéni podle § 153 a 155 IZ jiz
neni produktivnim podnikem, ale pouze souborem véci, prav a jinych majetkovych hodnot, ktery je nutno
zpenézit, a jako takovy soubor ma byt Znalcem ocenéna (tedy s predpokladem ukonceni vyroby a
samostatnym rozprodejem poloZzek majetku nebo souborli majetku zahrnutych do majetkové podstaty).
Zpenézeni souboru majetku a majetkovych hodnot Dluznika tak, aby bylo mozné inkasovat pfijem pro
majetkovou podstatu z tohoto zpenézeni, si vyzada naklady a Cas, které je nutné v ocenéni majetkové
podstaty reflektovat.

Pro potieby spinéni znaleckého Ukolu, tj. stanoveni hodnoty majetkové podstaty, Znalec nejprve oceni
majetek zahrnuty do majetkové podstaty Dluznika. Majetek Znalec oceni cenou obvyklou, pfipadné
odhadne trzni hodnotu v pfipadech, kdy cenu obvyklou nelze pro specificnost majetku ¢i jeho
malou obchodovatelnost v CR stanovit. S ohledem na specificnost majetkdl zahrnutych do majetkové
podstaty Dluznika Znalec zpravidla stanovil trZzni hodnotu majetkd Dluznika. Hodnotu majetkd zahrnutych
do majetkové podstaty Dluznika (na urovni trzni hodnoty) Znalec nasledné upravi (ponizi) o naklady
potfebné na zpenézeni majetkové podstaty a o Casovy diskont reflektujici dobu potfebnou pro jeji
zpenézeni, a stanovi hodnotu majetkové podstaty na urovni likvidace (nékdy nazyvanou jako likvidacni
hodnota majetkové podstaty).

5.2 PRISTUPY OCENENI

Ocenovaci pristupy

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
+  pfijmovy (vynosovy);

+ nakladovy (majetkovy);

«  porovnavaci.

Majetek

Majetkem se rozumi

« kazda jednotliva slozka samostatné, nebo
» soubor vice majetkovych slozek, nebo

« podnik pfip. ¢ast podniku.

5.2.1 PRiIMOVY (VYNOSOVY) PRISTUP

PFijmovy pFistup
Pfijmovy pfistup je zalozen na stanoveni budoucich pfijmi, které vlastnictvi ocefiovaného majetku svému
majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pFistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

+ Analyza prijma vychazi ze specifické progndzy dané struktury vyrobkl a sluzeb, z Gvah o cenové
politice, z odhadu kapacit a z predpokladanych vynosd, které se ziskaji touto Cinnosti;

« Analyza vydaji vychazi z progndzy naklad{ potfebnych na realizaci predpokladanych vynosd nebo na
vytvoreni zisku, kdy se klade zvlastni dliraz na fixni a variabilni naklady a na specifické kategorie
nakladd;

« Analyza pracovniho kapitalu zahrnuje odhad pfislusné vysky Cistych aktiv pracovniho kapitalu, které
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jsou potfebné na financovani béznych operaci a predpokladaného budouciho rlistu podniku;

« Analyza kapitalovych investici bere do Uvahy poZadované investice do hmotného majetku, které
jsou potiebné na udrzeni a rlist podniku;

+ Analyza kapitalové struktury zahrnuje Uvahy o soucasnych a predpokladanych budoucich
financnich narocich podniku;

+ Analyza diskontnich mér obsahuje posouzeni obchodniho a finan¢niho rizika spolecnosti.

Pouzivané metody

Jako aplikace prijmového zplsobu ocenéni se pro ocernovani podnikd v praxi pouzivaji nasledujici metody:

= metoda diskontovanych penéznich tokd — hodnoti podnik jako majetek, ktery je schopny generovat
v budoucich letech urcité penézni toky, které jsou diskontovany na soucasnou hodnotu,

= metoda kapitalizovaného zisku — stanovuje hodnotu podniku na zakladé kapitalizovanych trvale
udrzitelnych zisk{i stanovenych z historickych dat,

= metoda ekonomické pridané hodnoty, kterd vychazi zvypoctu veliCiny, o kterou korigovany
hospodarsky vysledek po zdanéni prevySuje naklady investovaného kapitalu (tzv. Economic Value
Added - EVA).

5.2.2 NAKLADOVY (MAJETKOVY) PRISTUP

Majetkovy pFistup

Majetkovy pristup k ocenéni pouziva koncepci reprodukcnich obstaravacich nakladll na stanoveni hodnoty.
Vychazi se z premisy, Zze obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez Castku, za kterou by ho mohl
nahradit novym. Ocenéni nakladovym pfistupem je urceno hodnotou vloZené lidské prace, materialu a
tvaréi energie, nezbytné pro vybudovani popf. porfizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych
podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tento pfistup predstavuje odhad naklad{ spojenych s
pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefovaného majetku, pfi tom zohlednuje
pfipadny funkéni nedostatek a ekonomickou nebo moralni zastaralost. Naklady na pofizeni nového majetku
pro zajisténi Cinnosti podniku jsou ndklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZitelnosti pfi
soucasnych cenach.

V pfipadé ocenéni podniku je pouZivana aplikace nakladového pristupu ocenéni jako metoda ocenéni
Cistych aktiv (substancni metoda), ktera je zalozena na analyze jednotlivych slozek majetku a rozumi se ji
souhrn samostatnych ocenéni jednotlivych hmotnych majetkovych slozek a nehmotnych slozek podnikani
snizeny o ocenéni vSech zavazk(. Tyto slozky jsou ocenény k datu ocenéni metodami odpovidajicimi
charakteru jednotlivych majetkovych slozek.

Pouzivané metody

Jako aplikace nakladového pfistupu se pro ocerovani podnikd v praxi pouzivaji nasledujici metody:

= metoda Cistych aktiv (metoda substancni hodnoty) — zalozena na samostatném ocenéni veskerych
aktiv redlnou hodnotou vcetné identifikace goodwillu (badwillu) snizeném o ocenéni zavazkd;
respektuje princip going-concern (nepretrzité trvani podniku)

= metoda likvida¢ni hodnoty — nepredpoklada dalsi pokracovani podniku a predpoklada se samostatny
prodej jednotlivych slozek majetku

= metoda ucetni hodnoty — vychazi z Getnich hodnot majetku (napf. na zakladé auditorem ovérenych
zavérek podniku)

5.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Porovnavaci pristup

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho pristupu se odhaduje objektivni trzni hodnota majetku na zakladé
v souCasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkl srovnatelnych s ocefiovanym majetkem mezi
nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZzena na soustfedéni informaci o srovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze
trhu se srovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen pfisluSnymi multiplikatory, které
zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazateld ocenovanych a srovnavanych maijetkd, se
zjisti vysledna hodnota.
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Pouzivané metody

Jako aplikace porovnavaciho pristupu k ocenéni se pro ocenovani podnikd v praxi pouzivaji nasledujici

metody:

= metoda srovnatelné transakce — je zalozena na znamé realizované transakci s obdobnym podnikem,

= metoda kapitalovych trhl — vychazi z trzni kapitalizace (poCet emitovanych akcii x cena akcie na
verejnych trzich) obdobnych podnikd a porovnava vybrané charakteristiky a ukazatele téchto podnikd
s ocefiovanym.

5.3 OBECNE METODY OCENENI
5.3.1 MAJETKOVE METODY

5.3.1.1 METODA CISTYCH AKTIV (METODA SUBSTANCNI HODNOTY)

V pfipadé ocenéni podniku je pouzivana aplikace nakladového pristupu metoda ocenéni Cistych aktiv
(substan¢ni metoda), ktera je zaloZzena na analyze jednotlivych slozek majetku a rozumi se ji souhrn
samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych slozek snizeny o ocenéni vSech zavazk{. Tyto slozky jsou
ocenény kdatu ocenéni metodami odpovidajicimi charakteru jednotlivych majetkovych slozek a za
predpokladu, Ze podnik bude pokracovat v dosavadni ¢innosti (going - concern princip). Jedna se o souhrn
nakladl na znovupofizeni veskerého majetku slouziciho k realizaci vynost podniku.

5.3.1.2 METODA UCETNi HODNOTY

Metoda Ucetni hodnoty vychazi z Gcetni evidence majetku a zavazkl Spolecnosti. Jednotliva aktiva i pasiva
SpoleCnosti jsou ocenéna na Urovni jejich Ucetnich cen vykazanych v Gcetni evidenci Podniku ke dni
ocenéni. Ocenéni je provedeno v souladu s pravnimi predpisy zejména zakonem ¢.563/1991 Sb.
0 Ucetnictvi ve znéni pozdéjsich a provadécich predpisd.

5.3.1.3 METODA LIKVIDACNI HODNOTY

Pro ocenéni metodou likvida¢ni hodnoty je predpokladem rozprodej majetku podniku v ramci Fizené
likvidace. Zakladnim predpokladem fizené likvidace je rozprodej majetku za cenu odpovidajici jeho trzni
hodnoté. Realizace prodeje veskerého majetku podniku vyZaduje pfiméfenou dobu, aby bylo mozné
dosazeni maximalizace vynosu z likvidace. Pro jednotlivé polozky se stanovuje trZzni hodnota, nikoli
likvidacni hodnota. Predpokladana doba realizace fizené likvidace se zohlediuje dodatecnym diskontem
z trzni hodnoty. Pro stanoveni vySe diskontu se pouziva diskontni mira na Urovni bezrizikové slozky
diskontni miry k datu ocenéni — pouze Casovy faktor. Vysledna hodnota jednotlivych aktiv zohlediuje dale
veskeré vydaje spojené s realizaci prodeje (provize realitni kancelafe, odména draZzebnikovi, znalecké
posudky, pravni sluzby, naklady na logistiku, atd.). Od hodnoty majetku je nutné dale odecist pripadné
naklady spojené s vyplacenim odstupného zaméstnanctim a odménu likvidatora.

5.3.1.4 MAJETKOVE METODY POUZIVANE PRO OCENOVANI MAJETKU

Nakladova metoda

Nakladova metoda zohlednuje naklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim ocenovaného majetku. Z této
hodnoty naklad{l se odecitaji pfipadné odpisy nebo znehodnoceni vzniklé fyzickym opotifebenim, funkénim
nedostatkem a ekonomickou zastaralosti. Nakladova metoda je zalozena na predpokladu, Ze informovany
kupec by za majetek nezaplatil vice, nez jsou naklady na pofizeni majetku nahrazujici se stejnou
vyuZitelnosti ocefiovany majetek.

Naklady na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi
soucasnych cenach, pfi pouZiti stejnych materialli, stavebnich a vyrobnich norem, projektu, celkového
usporadani a kvality provedeni.

Fyzicky odpis
Fyzicky odpis je snizeni hodnoty vyplyvajici z provozniho opotiebeni a plsobeni vnéjsiho prostredi.
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Funkcni nedostatek

Funkcni nedostatek je sniZzeni hodnoty zplisobené obvykle zdokonalenim metod, projektd, celkového
usporadani, materiall nebo technologii, jehoZ ddsledkem je nepfiméfenost, nadbytecna kapacita,
nadmérna konstrukce, nedostatecné vyuZiti nebo nadmérné provozni naklady Casti daného majetku.

Ekonomicky nedostatek

Ekonomicky nedostatek je neodstranitelné snizeni hodnoty v dlsledku plsobeni vnéjsich negativnich vliv{
na dany majetek, jako jsou vSeobecné ekonomické podminky, dostupnost financovani nebo neharmonické
vyuziti majetku. PFi¢inami mohou byt snizena poptavka po danych produktech, problémy s dodavkami
surovin, zvyseni materidlovych a mzdovych nakladd, nakladd na sluzby a dopravu pfi nezménéné nebo
méné zvySené prodejni cené produktl, zmény legislativnich predpisti, zohlednéni dopadl na Zivotni
prostredi.

Porovnavaci metoda

Pfi oceriovani majetku porovnavaci metodou jsou analyzovany podobné majetky nedavno prodané nebo
nabidnuté k prodeji. Tyto majetky jsou porovnany s ocefiovanym majetkem a nasledné jsou provedeny
Upravy na zakladé zjisténych rozdilnosti, jako jsou datum prodeje, lokalita, typ, stafi, technicky stav
a pravdépodobné budouci vyuziti. Pokud je trZzni hodnota stanovena pro majetek s predpokladem
nepretrzitého uZivani v ocenovaném podniku, pak tato metoda zahrnuje nabidkové ceny na trhu pouzitého
majetku véetné nakladd spojenych s jeho pofizenim (vcetné nakladd na dopravu, instalaci, uvedeni do
provozu a dalSich Gcelné a nezbytné nutnych naklad().

Vynosova metoda
Princip vynosové metody, viz pfedchozi text.

5.3.1.5 MAJETKOVE METODY POUZIVANE PRO OCENOVANI OCHRANNYCH ZNAMEK

Metoda licencni analogie

Pro vypocet hodnoty ochranné znamky se poziva metoda licencni analogie zaloZzena na predpokladu, Ze pfi
poskytnuti prava uZivani ochranné znamky by platil uzZivatel majiteli téchto znamek penézni Castku ve formé
licen¢nich poplatkd bez omezeni.

Vypocet ocenéni ochranné znamky spoCiva ve stanoveni souCasné hodnoty (Present Value; PV) budoucich
penéznich tokd majiteli ochranné znamky plynoucich z licencnich poplatk. Objem licencnich poplatkd je
procentualné stanoven z trzeb za prodej vyrobkd v jednotlivych budoucich letech, ktery bude uskutecriovan
pod danou ochrannou znamkou. Hodnota ochranné znamky se tedy rovna cené, ktera by byla zaplacena za
souhlas s vyuzivanim ochranné znamky po nekonecné dlouhou dobu, pokud by ji sam vyuZivajici subjekt
nevlastnil.

VysSe licencnich poplatkd vyjadfena v procentech je stanovena odbornym odhadem, ktery se opira o
vyznam a znamost jednotlivych ochrannych znamek a o rozsah a dobu uzZivani predmétnych ochrannych
znamek pfi oznacovani vyrobkl a sluzeb. U ochrannych znamek obvykle procentni sazba licencnich
poplatkl kolisa v rozpéti od 0,2 % do 3 %.

5.3.2 METODY PRO OCENENI NEMOVITOSTi

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
O nakladovy,
0 vynosovy,
0 porovnavaci.

5.3.2.1 NAKLADOVY PRISTUP

Tento pfistup pouZiva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladl na stanoveni hodnoty. Obezfetny
investor by neplatil za aktivum vice nez Castku, za kterou by ho mohl nahradit novym. Ocenéni nakladovou
metodou je uréeno hodnotou vloZené lidské prace, materialu a tvirci energie, nezbytné pro vybudovani
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popf. potizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych podminkach a za soucasného stavu daného
odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s
nahrazenim ocerfiovaného majetku, zohledriuje funkCni nedostatek a ekonomickou respektive moralni
zastaralost. Naklady na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s porizenim majetku se stejnou
vyuzitelnosti pfi soucasnych cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pripadé nemovitosti se zjist'uji 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 opotrebeni zplisobené vlivem stafi a technického stavu nemovitosti. K takto zjiSténé vécné
hodnoté staveb se pripocitava hodnota pozemkd, zjisténa na zakladé porovnatelnych prodejt.

5.3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pfistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynost, které vlastnictvi ocenovaného majetku svému
majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

+ Analyza vynosli vychazi ze specifické progndzy, ktera hodnoti dané mnoZzstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky Ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z prondajmu ploch nebo z
provozu cinnosti vychazejici z GCelu dané nemovitosti.

» Analyza vydajl vychazi z progndzy naklad( potfebnych na provoz nemovitosti.

» Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potiebné
na udrzeni a rdst Zivotnosti stavby.

» Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do nemovitosti.
Do Uvahy se berou béZzné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi
Uvahami a Upravami z hlediska pFislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mdZeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na prepocet Castky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na souc¢asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma sloZzkami: bezrizikovou,
ktera 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 oekavanych
budoucich vynosd. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozZné riziko interpretovat jako ziskovost a
miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat. Jinak feceno, riziko se spinénim prognoéz.

5.3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouZiti porovnavaciho pristupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé v soucasnosti
realizovanych cen pti prodeji majetk{l porovnatelnych s ocefovanym majetkem mezi nezavislymi partnery.
Porovnavaci metoda je zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a
analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen resp. nabidkovych cen
prislusSnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazatell
ocenovanych a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledna hodnota.

5.3.3 VYBER PRISTUPU A METOD PRO OCENENI MAJETKOVE PODSTATY

Pro ocenéni majetkové podstaty jako celku Znalec vzhledem k predpokladu ocenéni majetkové podstaty
jako souboru véci, prav a jinych majetkovych hodnot (vychazi z § 155 1Z) zvolil nakladovy pristup ocenéni,
kdy Znalec ocenil jednotlivé polozky majetku Dluznika samostatné.
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V ramci ocenéni jednotlivych aktiv Znalec poufZil pfistupy a metody, které jsou nejvhodnéjsi pro stanoveni
trzni hodnoty konkrétniho typu majetku (tedy mimo nakladovych i porovnavaci a vynosové pfistupy pro
ocenéni majetku ¢i jejich kombinace).

Zakladnim predpokladem je ukonceni Cinnosti Dluznika. Bézné obchodovany majetek byl ocenén cenou
obvyklou. Bézné obchodovany majetek se v majetku Dluznika k Datu ocenéni zpravidla nenachazel, proto
byl ve vétsiné pfipadll proveden odhad trzni hodnoty.
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6 OCENENI MAJETKU ZAHRNUTEHO DO MAJETKOVE PODSTATY DLUZNiKA
NA UROVNI TRZNi HODNOTY, PRIPADNE CENY OBVYKLE

Predpoklady
V nasledujicich kapitolach je popsan a ocenén veskery majetek, ktery je soucasti majetkové podstaty
Dluznika, k Datu ocenéni.

Vysledna hodnota kazdé skupiny majetku je v zavéru kapitoly rozdélena na ¢ast majetku, ke kterému neni

uplatnéno pravo na uspokojeni ze zajisténi (dale také jen ,Nezajistény majetek™) a na Cast, ke které je
toto pravo uplatnéno (dale také jen ,Zajistény majetek™).

6.1 ROzZSAH MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA

Na zakladé rozvahy sestavené k Datu ocenéni identifikovat Znalec nasleduijici rozsah majetkové podstaty.

Tabulka €. 3 — Identifikace majetkové podstaty Dluznika

MAJETKOVA PODSTATA DLUZNIKA K DATU OCENENI BRUTTO OPRAVKY NETTO
PZ DEVELOPMENT A.s., 8. 3. 2022 15, KE 15, KE 1S, K&
MAJETEK CELKEM 101 447 6 016 95 431
STALA AKTIVA 93 628 6 016 87 612
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek 93 628 6 016 87 612
Pozemky 1750 1750
Stavby 91 878 6 016 85 862
OBEZNA AKTIVA 7 591 0 7 591
Zasoby 0 0 0
Pohledavky 6 222 0 6 222
Pohledavky dlouhodobé 0 0 0
Pohledavky kratkodobé 6 222 0 6 222
Pohledavky z obchodnich vztaht 677 677
Pohledavky — ovladajici a ovlddana osoba 5352 5352
Ostatni pohledavky 193 0 193
Stat - darové pohledavky 87 87
Krdtkodobé poskytnuté zalohy 106 106
Kratkodoby finan¢ni majetek 0 0 0
Penézni prostiedky 1369 0 1369
Penézni prostiedky v pokladnach 8 8
Penézni prostredky na uctech 1361 1361
CASOVE ROZLISENT 228 0 228
Naklady pfistich obdobi 24 24
Prijmy pristich obdobi 204 204

Zdroj:  Rozvaha a obratova predvaha Dluznika k Datu ocenéni

V nasledujicich kapitolach jsou popsany a ocenény jednotlivé polozky majetku Dluznika.

6.2 DLOUHODOBY HMOTNY NEMOVITY MAJETEK

Spolecnost eviduje ve svém Ucetnictvi dlouhodoby hmotny nemovity majetek nasledujicim zplisobem:

Tabulka €. 4 — Identifikace hmotného nemovitého majetku podle Géetnictvi Dluznika

Polozka /tis. K¢/ Brutto hodnota Opravky Netto hodnota
Pozemky 1750 0 1750
Stavby 91 878 6 016 85 862

Nemovitosti celkem 93 628 6 016 87 612

Zdroj:  Rozvaha a obratova predvaha Dluznika k Datu ocenéni

Veskeré vypoCty ocenéni nemovitosti a stanoveni vstupnich proménnych, u kterych je dale v textu
odkazovano na prilohu, katastralni mapy, vSeobecné mapy, kopie vypisl z katastrd nemovitosti (listy
vlastnictvi) a fotografie nemovitosti jsou uvedeny v ramci pfilohy ¢. 4.
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6.2.1 IDENTIFIKACE NEMOVITEHO MAJETKU

Jedna se o soubor bytovych a nebytovych jednotek vC. jejich souCasti a pfislusenstvi, které tvofi
polyfunkéni dlim ¢.p. 524 (C.0. 69) v ulici Kfenova, k.. Trnita, v Brné.

Nemovitosti jsou zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 1446 a C. 1447, k.U. Trnitd, obec Brno, okres
Brno-mésto. Identifikace nemovitého majetku ve vlastnictvi Dluznika je uvedena v nasledujici tabulce:

Tabulka €. 5 — Identifikace nemovitosti DluZznika dle katastru nemovitosti

CisLO POPISNE N een

(Pouze v VYMERA (M?)
PoPis o ¢isLo
STAVBY)/CisLO o s POUZE POZEMKY
e / PARCELNI CISLO
Katastralni izemi Trnita, LV . 1446
Budova — vicelucelova 524 175/6 502
Budova je rozdélena na nasledujici jednotky zapsané na
LV &. 1447, k.U. Trnita
- CisLo x .
Vyuzrti JEDNOTKY VYSE SPOL. PODILU
garaz 524/1 3923/23937
Jiny nebytovy prostor 524/101 2418/23937
Jiny nebytovy prostor 524/102 323/23937
Jiny nebytovy prostor 524/201 3537/23937
Jiny nebytovy prostor 524/301 1725/23937
Jiny nebytovy prostor 524/401 1494/23937
Jiny nebytovy prostor 524/501 4138/23937
Byt 524/601 425/23937
Byt 524/602 304/23937
Byt 524/603 256/23937
Byt 524/604 373/23937
Byt 524/605 481/23937
Byt 524/606 402/23937

Zdroj:  Vypisy z katastru nemovitosti

Vypisy z katastru nemovitosti identifikujici uvedené nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze €. 4.2 tohoto
posudku.

6.2.2 PRAVNI STAV

Vlastnictvi
Podle vypisu z katastrd nemovitosti jsou ocefiované nemovitosti ve vlastnictvi Dluznika.

Stavebnépravni stav

Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zplsobu uzivani vyplyva, ze stavebnépravni stav oceriovanych
staveb je bez zavazn€jSich zavad. V ramci predlozenych podkladd byl k dispozici i kolaudacni souhlas
vydany dne 2.2.2018 stavebnim (fadem Ufadu meéstské Casti Brno-stfed pod sp.zn.
3200/MCBS/2018/0014661, kterym je vydan souhlas s uzivanim stavby nazvané ,LOFT BLOCK — SOO03
Polyfunkéni dlim pfi ulici Kfenova, pozemek p.¢. 175, k.U. Trnita, obec Brno".

Energeticky Stitek budovy nebyl predlozen.

Nemovitosti jsou situovany dle zapisu v katastru nemovitosti v ochranném pasmu, pamatkové chranéném
Uzemi mésta.

Véc nemovita je umisténa mimo Uzemi zaplavovych rizik.

Zastavni a jina vécna prava
Dle vypisu z katastru nemovitosti, LV €. 1447 vazne na ocenovanych jednotkach:
- zastavni pravo smluvni s opravnénim pro spoleCnost ZEPIKO FINANCE a.s. pro existujici
i budouci pohledavky do vySe 820.000.000,- KC (nebo ekvivalentu v jakékoli jiné méné) vzniklé
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v obdobi do 25.4.2058 (pravni ucinky zapisu ke dni 19.12.2018), véetné zapisu zavazku nezajistit
zastav. pravem ve vyhodnéj$im poradi novy dluh a zavazek neumoznit zapis nového zastavniho
prava namisto starého, a zakazu zcizeni a zatizeni (jakymkoli prdvem ve prospéch treti osoby bez
predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele, do Dne Uplného splaceni, nejdéle vsak do
25.4.2058 dle ¢l. 4.1. pism (h) smlouvy.

- Zastavni pravo exekutorské podle §73a exekucniho fadu ve vySi 21.681.796,77 KC
s prislusenstvim s opravnénim pro B.G.M. Capital, a.s.

Dle zapisu v katastru nemovitosti byla zahajena exekuce povéfenym soudnim exekutorem Mgr. Veronikou
Jakubovskou, Exekutorsky urad v Kutné Hofe a byl vydan exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti (viz LV
v priloze).

Dle vypisu z katastru nemovitosti je k jednotce €. 524/101 zapsan najem na dobu tfi let poCinaje dnem
30.7.2018 s moznosti opce na dalSich pét let s opravnénim pro spolec¢nosti pux s.r.o., IC 269 15 545.

Ze zapisu na LV €. 1446, k.U. Trnita vyplyvaji nasledujici vécna bfemena zfizena

a) Ve prospéch ocenovanych nemovitych véci

v Vécné bfemeno chiize sluzebnost stezky a cesty podle ¢l. II.1. smlouvy v rozsahu
dle GP 1107-6418/2015 s opravnénim pro 175/9 ktizi parcely ¢. 172/2, 186/1
(pravni Ucinky vkladu prava ke dni 23.2.2016);

v' Vécné bfemeno vedeni - sluZebnost inzenyrské sité (pripojka vysokého napéti
elektrické energie) podle ¢l. II.2.smlouvy v rozsahu dle GP 1108-6418/2015
s opravnénim pro p.C. 175/9 k tizi parcely ¢. 186/1;

v' Vécné bremeno vedeni - sluZebnost inZenyrské sité (kanalizacni, vodovodni,
plynovodni pfipojky a pfipojky nizkého napéti elektrické energie) podle ¢l. II.3.
smlouvy v rozsahu dle GP 1108-6418/2015 s opravnénim pro p.C. 175/9, k tizi
parcely ¢. 172/2 (s pravnimi Gcinky ke dni 23.2.2016);

v Vécné bfemeno chiize a jizdy - dle ¢asti D odst. 3 smlouvy v rozsahu dle GP 1234-
196/2017, s opravnénim pro parcelu ¢. 175/9 a k tiZi parcely ¢. 176/5.

3) Vedlejsi Uastnici oznaCeni jako &. 2 aZ &. 8 timto zfizuji vécné biemeno prava cesty chlze a jizdy k tiZi
pozemku parc. €. 176/5 v k.0, Trnita (zatizeny pozemek) ve prospéch kaZdého vlastnika pozemku parc. &.
175/8, parc. ¢. 175/9 a parc. 6. 177 k. 0. Tmita a ve prospéch kazdého viastnika vech Jednotek(panujici
ngmovntosti) tak, Ze viastnik zatizenych pozemkli musi ve prospéch panujicich nemovitosti trpét vécné
bfemeno préva cesty, ktera zaklada pravo chiize a jizdy motorovymivozidly do hmotnosti 3,5t pfes zatizeny
pozemek. Vécné blemeno se zfizuje bezlplatné na dobu neurditou s acinky vécného prava, zapisovaného
do katastru nemovitosti. Vécné biemeno se prostorové vymezuie tak, e se zfizuje k Easti pozemku parc. &.
176/5 k.0. Tmita vrozsahu stanoveném Geometrickym planem. Vlastnik coby opravnény z vécného
bfemene prohlasuje, Ze toto vécné bremeno pfijima.

Wrez z listiny . Prohldseni viastnika (V-30199/2017-702)

s
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v' Vécné bfemeno chlize - dle Casti D odst. 4 smlouvy v rozsahu dle schéma,tu
(pfiloha 3) s opravnénim pro parcelu ¢. 175/9 k tizi jednotky ¢. 531/201 (g!araz‘)
(s pravnimi ucinky vkladu prava ke dni 20.12.2017), jedna se o prljezd a prlichod
novou rampou — garazi — viezd do garazi.

4) Viastniktimto zfizuje zviastniho rozhodnuti v&cné biemeno prava cesty priichodupies jednotku
201(zatizenajednotka) ve prospéch kaZdého viastnika pozemki parc. €. 175/9 a parc. €. 177 k.0. Trnita a ve
prospéch kazdého vlastnika vSech Jednotek vyjma jednotky 201(panujici nemovitosti) tak, Ze viastnik
zatizenéjednotky musi ve prospéch panujicich nemovitostitrpét vécné biemeno prava cesty, ktera zaklada
pravo priichodu pies zatizenoujednotku. Vécné biemeno se zfizuje beziiplatné na dobu neuréitou s (ginky
vécného prava, zapisovaného do katastru nemovitosti.  Prostorové je vécné biemeno vymezeno

schématem, které je Pfilohou €. 3 tohoto Prohlaseni a je vném vymezena trasa pro pravocesty prichodu
pfes jednotku 201.

Wrez z listiny ¢. Prohlaseni viastnika (V-30199/2017-702)

v Vécné bfemeno jizdy - dle ¢asti D odst. 5 smlouvy v rozsahu cVIIe schématu (pFinha
4) sopravnénim pro parcelu ¢ 175/9 ktizi jednotky ¢. 531/201 (gard?),
(s pravnimi ucinky vkladu prava ke dni 20.12.2017),

5) Viastnik timto zfizuje zviastniho rozhodnuti vécné biemeno prava cesty prijezdu pres jednotku 201
(zatizen4 jednotka) ve prospéch kazdého viastnika pozemki parc. ¢. 175/9 a parc. €. 177 k.0. Tmita a ve
prospéch kazdého vlastnika viech Jednotek vyjma jednotky 201(panujici nemovitosti) tak, Ze vlastnik
zatiZené jednotky musi ve prospéch panujicich nemovitosti trpét vécné bfemeno prava cesty, ktera zaklada
préavo prijezdu motorovymi vozidly do hmotnosti 3,5t pies zatizenou jednotku. Vécné bfemeno se zfizuje

- beziplatné na dobu neuritou s iginky vécného prava, zapisovaného do katastru nemovitosti. Prostorové je
vécné biemeno vymezeno schématem, které je Pfilohou &. 4 tohoto Prohlaseni a je vném vymezena trasa
pro pravo cesty priiezdu.

Wrez z listiny . Prohldseni viastnika (V-30199/2017-702)

v' Vécné bremeno (podle listiny) - pfipojeni na rozvody tepla dle Eéstivaodst. 8
smlouvy s opravnénim pro parcelu ¢. 175/9 ktizi jednotek v budové C.p. 531
a pozemku p.¢.175/8;

8) Viastnik timto zfizuje z viastniho rozhodnuti vécné bfemeno prava pfipojeni na rozvody tepla k tiZi pozemku
parc. €. 175/8 a k tiZi vSech Jednotek (zatizena nemovitost) ve prospéch kazdého viastnika pozemku parc.
€. 175/9 k.0. Trnitd (panujici nemovitost) tak, e opravnény z vécného biemene je opravnén vyuZivat
napojeni na rozvody tepla umisténé v budova, ktera je sougasti pozemku parc. €. 175/8 k.u. Trnita a povinny
z vécného bfemene je povinen umoZnit napajeni na rozvody tepla a umoznit odbér tepla. Vécné biemeno se
zfizuje bezdplatné na dobu neurgitou s G&inky vécného prava, zapisovaného do katastru nemovitosti. Strany
se dohodly, Ze naklady na Gdrzbu, revize a opravy spojené pfipadné s rozvody tepla se hradi pomémé podie
podiahoveé plochy jednotek vymezenych v pozemich parc. ¢. 175/8 a parc. & 175/9, ale pokud rozvody tepla
slouzi jen viastnikovi panujici nemovitosti, potom naklady na opravy, udrzbu &i revizi rozvod(i nese jen
vlastnik panujici nemovitosti.

v Vécné bremeno (podle listiny) pfipojeni na rozvody eIektrickg’v energie dlg Casti D
odst. 10 smlouvy s opravnénim pro parcelu ¢. 175/9 ktiZzi parcely ¢. 175/8
a jednotek umisténych v budové ¢.p. 531,

10) Vlastnik timto zfizuje z viastniho rozhodnuti vécné bfemeno prava pripojeni na rozvody elektrické energie
k tiZi pozemku pare. &. 175/8 a k tiZi véech Jednotek (zatizené nemovitosti) ve prospéch kazdého viastnika
pozemku parc. &. 175/9 k.0. Tmita (panujici nemovitost) tak, e oprévnény z vécného biemene je opravnén
vyuZivat napojeni na rozvody elekirické energie umisténé v budové, ktera je soucasti pozemku parc. ¢&.
175/8 k.0. Tmita a povinny z vécného bfemene je povinen umoznit napojeni na rozvody elektrické energie a

* umoznit odbér elektrické energie. Vécné biemeno se zfizuje beziplatné na dobu neurgitou s ucinky vécného
prava, zapisovaného do katastru nemovitosti. Strany se dohodly, ze néklady na udrzbu, revize a opravy
spojené pfipadné s rozvody elektrické energie se hradi pomémé podie podlahové plochy jednotek
vymezenych v pozemcich parc. &. 175/8 a parc. ¢. 175/9,ale pokud rozvody elektrické energie slouzi jen
viastnikovi panujici nemovitosti, potom naklady na opravy, (idrzbu & revizi rozvod(i nese jen vlastnik panujici
nemovitosti.
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v Vécné bremeno (podle listiny) pfipojeni na rozvody tepla a o,clbéru tepla vdIe Casti
D odst. 7 smlouvy s opravnénim pro parcelu ¢. 175/9 ktizi parcely ¢. 175/8
a jednotek umisténych v budové ¢.p. 531,

7) Vlastnik timto zfizuje z viastniho rozhodnuti vécné bremeno prava piipojeni na rozvody tepla a pravo odbéru
tepla k tizi pozemku parc. €. 177 (zatiZena nemovitost) ve prospéch kazdého viastnika pozemku parc. ¢.
175/8 a parc. ¢. 175/9 k.0. Tmit4 a ve prospéch kazdého viastnika véech Jednotek(panuijici nemovitosti) tak,

Ze opravnény z vécného biemene je opravnénvyuzivat napojeni na viménikovou stanici tepla umisténou a
vybudovanou v ramci pozemku parc. & 177 k.0. Trita a dale je opravnény z vécného biemene opravnén
odebirat teplo a povinny z vécného biemene je povinen umoznit napojeni na vyménikovou stanici a umoznit
odbér tepla. Vécné biemeno se zfizuje beziplatné na dobu neuréitou s ucinky vécného prava, zapisovaného
do katastru nemovitosti. Strany se dohodly, e naklady na Udrsbu, revize a opravy spojené pfipadné
s dodavkami tepla ponesou pomémé podle podiahové plochy jednotek vymezenych v pozemcich parc. €.
175/8, parc. &. 175/9 a parc. & 177 k.0. Tmita, ale pokud rozvody tepla slouzi jen viastnikovi panujici
nemovitosti, potom néklady na opravy, tdrzbu ¢i revizi rozvodii nese jen viastnik panujici nemovitosti a
piipadné vlastnici viech panujicich nemovitosti poméme podle podlahové plochy jednotek vymezenych
v panujicich nemovitostech, pokud rozvody slouzi véem panujicim nemovitostem.

v Vécné bremeno (podle listiny) pfipojeni na rozvody eIektric,Iv<é energie 51Ie Casti D
odst. 9 smlouvy s opravnénim pro parcelu ¢. 175/9 k tiZi parcely ¢. 175/8 a

jednotek umisténych v budové ¢.p. 531.

9) Viastnik timto zfizuje z viastniho rozhodnuti vécné bfemeno prava piipojeni na rozvody elektrické energie
ktizi pozemku parc. &. 177 (zatiZena nemovitost) ve prospéch kazdého vlastnika pozemku parc, ¢. 175/8 a
parc. €. 175/9 k.. Tmita a ve prospéch kazdého viastnika viech Jednotek(panujici nemovitosti) tak, Ze
opravnény z vécného biemene je opravnén vyuzivat napojeni na rozvodnu elektrické energie umisténou a
vybudovanou v ramei pozemku parc. & 177 k.0. Tmita a dale je opravnény z vécného biemene opravnén
odebirat elektrickou energii a povinny z vécného biemene je povinen umoznit napojeni na rozvody elektrické
energie a umoZnit odbér elektrické energie. Vécné bfemeno se zfizuje beziplatng na dobu neurgitou s
Gcinky vécného prava, zapisovaného do katastru nemovitosti. Strany se dohodly, Ze naklady na Gdrzbu,
revize a opravy spojené pfipadné s dodavkami elektrické energie ponesou pomérné podle podlahové plochy
jednotek vymezenych v pozemcich parc. &. 175/8, parc. €. 175/9 a parc. €. 177 k.0. Tmita, ale pokud rozvody
elektrické energie slouZi jen viastnikovi panujici nemovitosti, potom néklady na opravy, (drzbu &i revizi
rozvodi nese jen viastnik panujici nemovitosti a pfipadné viastnici véech panujicich nemovitosti pomémé
podle podlahové plochy jednotek vymezenych v panujicich nemovitostech, pokud rozvody slouzi véem
panujicim nemovitostem.

b) K tizi ocefiovanych nemovitych véci ] » o
v" Vécné bfemeno (podle listiny) pfipojeni na rozvody datovych siti dvlev Casti D ods,’E._
14 smlouvy s opravnénim pro parcelu ¢. 175/8 a jednotky v budové &.p. 531, k tizi
parcely ¢. 175/9.

Zdroj: podkiady Objednate/e

Na zakladé vyse popsanych vécnych bfemen zfizenych ve prospéch ocerovanych nemqvitostj_je tak, jak je
uvedeno zajisténo pripojeni na rozvody tepla/zdroj vytapéni, zdroj a roz,vody ,el., energle,verUJezd budovou
a garazi ¢. 531/201 (pro moznost fadného uzivani ocenovanych garazovych stani v budové ¢.p. 5251), avpod.
na dobu neurcitou, bezlplatné s dohodou, Zze naklady na opravy, Udrzbu Ci revizi ponesou pomérové dle

zpdsobu vyufZiti/vytizeni prava (napt. v poméru dle podlahové plochy panuijicich jednotek).

Dle sdéleni zastupce objednatele je transformator pro oceriované jednotky v budové Kienova 69,,vé.p. 524,
umistén v suterénu budovy ¢.p. 533 na parcele ¢. 177. Je soucasti zafizeni budovy. Qle ;v)opisu vyse odsfc. 9
smlouvy je ve prospéch ocenované parcely €. 175/9 zfizeno vécné bfemeno jako opravnéni vyuziti napojeni
na rozvodnu el. energie umisténou a vybudovanou v ramci pozemku €. 177.
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Pod parcelou €. 175/,9 k.U. Trnita, v Casti zastavéné objektem Krenova 69 prochazi kanalizacni sbérac¢ DN
500 z roku 1985, jedna se o neevidovanou sluzebnost vedeni inzenyrské sité vzniklou historicky, ktera dle
nazoru Znalce nema vliv na uzivani a funkénost stavajiciho objektu.

Jind vécna bremena vznikajici pfimo ze zakonl (vodniho, plynarenského, telekomunikacniho, elektrizacniho
apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédcit
ze zapisu z katastru nemovitosti nebyla zjiSténa, ani na né Znalec nebyl upozornén.

Pfistup k nemovitosti je pfimo z vefejné komunikace — ulice Kfenova, Brno, parc. ¢. 61/1 k.4. Trnita
v majetku Statutarni mésto Brno.

Najemni vztahy
Znalec ziskal k dispozici od zastupcl SpoleCnosti tabulkovy prehled najemnich vztah(:

Tabulka €. 6 — prehled najemnich vztahi
Rezidenéni projekt "NOVA KRENOVA"

pocet
= park. Plocha dle | Plocha 2 g Konec
.. |Ozn. o s Oznaceni i = Vypovédni S G oy . o .
Podlazi |, Druh vyuziti Najemce a Stani naj. spol. najemni Vyse smluveného najemného
jednotky jednotky oyt doba
pronajaty | smlouvy | prostor smlouvy
ch
m? m?
ks (pocet mésict) do K&/mésic bez DPH | K&/m2/mésic Ké/rok

1.PP 524/1 garaz
1. NP 524/101 _|jiny nebytovy prostor | TETA drogerie a lékarny CR01.K03.01.01-6 0 240,4 3 28.2.2023 40 760 170 489 120
1. NP 524/102 _|jiny nebytovy prostor |PressMedia, spol. s r.o. 01.K03.02.01-3 0 31,8 8] 11.1.2025 8278 260 99 336
2. NP 524/201 _|jiny nebytovy prostor [pux s.r.o. 02.A03.03, 04 6 262 84,7 3 28.2.2024] 49 859 190 598 303
3. NP 524/301 |jiny nebytovy prostor |Michal Kotrba 03.A03.02 il 2356 6 neurcita 34 057 145 408 682
3. NP 524/302 _|jiny nebytovy prostor |PF TECH, s.r.0. 03.A03.03 2 1704 72,4 3 1.3.2023 29 843 175 358 110
4. NP 524/401 _|jiny nebytovy prostor | Travnik a partnefi s.r.o. 04.A03.01-12 4 3189 85,4 2 neurcita 60 686 190 728 227
5. NP 524/501 _|jiny nebytovy prostor |[BONUS BRNOreal, spol. s r/05.A03.01-12 3 3187 80,4 3 1.2.2024 62 495 196 749 934
6.NP 524/601 |byt Monika Zackova 601 41,5 3 31.12.2022 11 000 265 132 000
6.NP 524/602 |byt Milan Zichacek 602 29,6 9 31.12.2022 8 500 287 102 000
6.NP 524/603 |byt Jaroslava Dvorakova 603 24,8 3 31.12.2022 7 500 302 90 000
6.NP 524/604 |byt Radek Hala 604 36,1 3 31.1.2023 8 500 235 102 000
6.NP 524/605 |byt Ondrej Masarik 605 47, 3 31.12.2022 10 500 223 126 000
6.NP 524/606 |byt Tomas Kummer 606 3292 3 31.1.2023 8 500 217 102 000
1.NP parkovaci stani volné 1
1.PP parkovaci stani LOBEY Laboratories s.r.o. 19 1 neurcita 2144 24793
1.PP parkovaci stani PF TECH, s.r.0. 16 1 neurcita 1644 19 000
1.PP parkovaci stani Ing. Radomir Steco 20 1 neurcita 2 595 30 000

20 1796 322,9 340 476 4 159 505

Z prehledu najemnich vztahd vyplyva, Ze objekt je pronajat rliznym subjektlm s témér 100% obsazenosti
vyjma jednoho garazového stani).

Najemni smlouvy jsou ve vétSiné pripadd uzavieny na dobu urcitou, dvé smlouvy a tfi stani jsou uzaviena
na dobu neurcitou.

Smluvené najemné se pohybuje v intervalu obvyklych cen, spiSe pfi nizsi hranici intervalu. U obchodniho
prostoru najemce Teta je najemné smluveno na Urovni 170KE/m2/mésic, pfiCemZ je u tohoto vztahu
uvedeno, Ze je hrazeno obratové najemné (blizsi informace k obratovému najemnému nebo podminkam
tohoto vztahu Znalec nemél.).

V objektu se dale nachazi plochy spolecnych prostor uzivanych jako chodby, schodisté, technické zazemi,
mistnosti Uklidu apod., které nejsou predmétem pronajma.

6.2.3 POPIS NEMOVITOSTI

Mistni Setfeni bylo provedeno zaméstnanci spolecnosti EQUITA Consulting s.r.0. dne 6. 4. 2022 za UCasti
zastupcl Objednatele. PFi mistnim Setfeni nebylo moZno nahlédnout do bytovych jednotek, které byly
k datu prohlidky pronajaty najemclim. Vstup byl umoznén do nékterych z kancelarskych jednotek, obchodd,
podzemniho podlazi.

Predmétné nemovitosti se nachazi v Brné, druhém nejvétsim mésté Ceské republiky dle velikosti. Brno ma
cca 380 tis. obyvatel a veskerou obCanskou vybavenost.

Mésto vznikalo postupné okolo historického jadra pred soutokem Fek Svratky a Svitavy jizné od jeho stfedu.
Historické centrum tvofi méstskou pamatkovou rezervaci. Obytna funkce prevazuje v severnim a zapadnim
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sektoru, priimyslové aredly plivodné situované pobliz centra se nyni pfesouvaji zejména na jih a na vychod
od centra. Souvisly rozvoj probihd zejména dostavbou a modernizaci zastavéné Casti mésta. Rezervy pro
nové obytné soubory se nabizi v severni a zapadni Casti mésta, s postupnou expanzi jiznim smérem
v soubéhu s plochami obcanského vybaveni a komercnich aktivit podél dalnice D2 a rychlostni silnice R52.
Centralni zona, spolu s jiznim prostorem si ponecha i do budoucna svou spoleCenskou, kulturni
a administrativné-ekonomickou funkci. Podminkou dalSiho rozvoje je dobudovani zafizeni letecké dopravy,
odsunuti Zelezni¢niho nadraZzi s napojenim koridorl vysokorychlostnich trati, dofeSeni integrovaného
dopravniho systému a zkapacitnéni nadlokalnich komunikaci ve sméru zapad-vychod (D1) a sever-jih (R43),
v navaznosti na méstsky komunikacni systém.
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Pfedmétem ocenéni je budova Cp. 524 feSena jako polyfunkcni objekt (C.o. 69) v ulici Kfenova, ktera byla
soucasti vystavby celého komplexu, pfevazné rezidencnich, budov oznacovanych jako ,NOVA KRENOVA".
Novy rezidencni komplex NOVA KRENOVA se nachazi v tésné blizkosti centra Brna pouhé dvé zastavky
tramvaji od hlavniho nadrazi v Brné. Nachdzi se mezi ulicemi Krfenova — Krenova vedlejsi
a Kozeluzska. V bezprostfednim okoli je veSkera obCanska vybavenost, zakladni Skola, matefska
a supermarket. Do Galerie Vankovka Ize dojit pésky za 15 minut. Novy bytovy komplex NOVA KRENOVA je
svou polohou na okraji stabilizované a zadané lokality centra mésta. MHD je cca 50 m od nové lokality,
ktera ma i velmi dobré napojeni na silni¢ni sit' a nechybi moznost kulturniho a aktivniho sportovniho vyziti,
nejen diky blizko se nachazejicich fitness center, ale také diky cyklostezce vedouci podél feky Svitavy pres
obchodni centrum Olympia az do Vidné.

V okoli aktualné probiha vystavba administrativnich objektl v arealu byvalé Vinény.

Polyfunkcni objekt se nachazi na velmi frekventované hlavni komunikaci (Kfenova), vedouci z centra (od
hlavniho nadrazi) smérem na vychod. Od hlavni kfizovatky pfed nadrazim vede pod starobylym viaduktem
po ulici Kfenové tramvajova, trolejbusova i autobusova doprava do véech MC smérem na vychod — Slatiny,

Cernovic, Julidnova, Zidenic, Liné a Vinohrad. Po Kienové ulici je z centra nejrychlejéi napojeni na dalnici
smérem na vychod - D1 do Ostravy nebo opacnym smérem na jih vypadovkami I/41 —ul. Hnévkovského ke
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kfizovatce ¢. 196 -dalnice D1 a D2 smérem na Prahu a Bratislavu a na dalsi kfizovatce ¢. 194 dalnice D1
smérem na jih do Vidné po I/52 (ul. Videnska).

Dim ¢.0. 9 byl vystavén jako soucast blokové fadové zastavby, stoji po levé strané smérem z centra v
bloku mezi slepou Casti ulice Kfenova a slepé ulice KoZeluzska. Pfed objektem je druhd tramvajova
zastavka od nadrazi. Mezi kolejemi tramvaji a jednim dopravnim pruhem pro automobily jsou refyze. Podél
komunikace je Sirsi chodnik podél ulicni fronty. Za byvalou prolukou, nové zastavénou polyfunkénim
domem C.or. 69 a dfive zastavénym pétipodlaznim polyfunkCnim domem C.or. 71 je nové zastavéna Cast
vnitrobloku a za ni navazuje areal Smeralovych zavodl. Ddm ma celkem 6 nadzemnich a jedno podzemni
podlazi, sousedi zleva s naroznim star$im domem o 5 podlazich se sedlovou stfechou a zprava se skeletem
administrativné — komerc¢niho objektu s prosklenou fasadou ve 4 podlazich a s 1 az 2 podlazimi bytl nad
nimi. Prjezd do tohoto objektu a vnitrobloku je v sousedstvi stitové zdi nového objektu.
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Zb’?o}: www.cuzk.cz

Objekt SO 03, Kienova ¢. or. 69

Objekt je dopravné dobfe dostupny, mozZnost parkovani je ve vnitrobloku a v 1.PP. Od hlavniho nadrazi je

k druhé zastavce MHD v ul. Masna necely 1km. V okoli je dobra obcanska vybavenost a napojeni na nékolik
linek MHD do nékolika smér vietné letisté. Objekt ¢.0. 69 (SO 03) je propojen s okolnimi objekty, které
tvori komunikacni spojnici. Z vnitrobloku k objektu SO 03 priléha objekt SO 04. Pfistup je z ulice Kfenova,
prijezd je z vnitrobloku bud’ ze sousedniho viezdu do objektu ¢.or. 71 nebo viezdem v objektu SO 01 ze
slepé casti Krenové ulice. Jednotlivé podlazi jsou centralné propojeny schodistém a dvéma vytahy.
Uprostied podlazi 2. 3, 4 a 5 je chodba a z ni jsou pristupné administrativni mistnosti po stranach. Jen
v 1.NP je prlichod se schody na Uroven terasy ve vnitrobloku kde je umistén vstup do sousedniho objektu.
V 6.NP maji byty atypicky umisténé vstupy z venkovniho prostoru z d@vodi zajisténi oslunéni.

Obr.: schéma objekt( z projektové dokumnl'ac ] www.mapy.cz (streetview,)
Objekt obsahuje 4 typy funkcnich ploch:
1.PP — parkovani (15 stani)

1.NP komer¢ni plochy, komunikujici s vefejnym prostorem ulice Kfenova, parkovani (5 stani),
2. NP az 5. NP - administrativni plochy se socidlnim zazemim
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6.NP - posledni podlazi - je tvofeno 6 byty - 1+kk se samostatnym vstupem ze stfesni terasy.

1.PP obsahuje 15 parkovacich stani s pfijezdem z gardzi ve vnitrobloku, chodbu, schodisté, vytah, 2x
instalacni Sachtu a 2x technickou mistnost.

1.NP obsahuje komercni plochu — drogerii (prodejni plocha, sklad, zazemi, predsinika, Uklidova mistnost a
WC), komercni plochu — prodejna tabakovych vyrobkd a tisku (prodejni plocha, predsifika a WC), 2 vytahy,
5 parkovacich stani propojenych s garaZemi ve vnitrobloku, schodisté, chodbu, 3x instalacni Sachtu a sklad.

2.NP obsahuije 4x kancelar, 3x phone box, kuchyrku a open space prostor spojeny s recepci a
chodbou, WC invalidé, WC muzi, WC Zeny, schodisté, 2x vytah, zavétii, schodisté a 3x instalacni Sachtu.

3.NP obsahuje administrativni prostor (3x kanceladf, zasedaci mistnost, sklad/server, relax room a chodbu
spojenou s recepci a kuchynkou), administrativni prostor (3x kancelaf, zasedaci mistnost, sklad/server,
jednaci mistnost a chodbu spojenou s recepci), uklidovou mistnost, chodbu, WC invalidé,

WC muzi, WC Zeny, schodisté, 2x vytah a 3x instalacni Sachtu.

4.NP obsahuje 9x kancelaf, 3x jednaci mistnost, 2x chodbu, 2x odpocinkovou mistnost, kuchynku, recepci,
Uklidovou mistnost, chodbu, WC invalidé, WC muzi, WC Zeny, schodiste, 2x vytah a 3x instalacni Sachtu.

5.NP obsahuje 3x kancelaf, 3x jednaci mistnost, 2x hovornu, sklad, fitness, kuchyrnku/denni mistnost, open
space prostor spojeny s recepci a chodbou, uklidovou mistnost, chodbu, WC invalidé, WC muzi, WC Zeny,
schodisté, 2x vytah a 3x instalacni Sachtu.

6.NP obsahuje 6 bytovych jednotek 1+KK (3 byty orientované do ulice Kfenova — pred byty umistény
terasy; 3 byty orientované do vnitrobloku + terasy), schodisté, 2x vytah, spolecnou terasu a 3x instalacni
Sachtu.

Jednd se o skeletovou Zelezobetonovou konstrukci z monolitického betonu s rovnymi bezpréiviakovymi
stropnimi deskami. Spodni stavba je z ZB vany z vodostavebniho betonu zaloZzené na pilotach. Ztuzujicim
svislym prvkem je komunikaCni jadro s vytahy a schodistém a Stitova sténa. Obvodové zdivo je
z porobetonovych tvarnic. Ve dvou spodnich podlaZich objekt navazuje spole¢nym 1.PP a 1.NP na objekt
SO 04, staticky je oddélen dilataci. Fasada je s KZS s povrchem z cementové stérky, okna a prosklené
fasady jsou z hlinikovych ramd. Obchodni prostory v 1.NP maji do ulice hlinikové vykladce. Stfecha je
navrzena jednoplastova s PVC hydroizolaci. Stfecha v 5.NP je kryta navic ocelovou konstrukci s terasovymi
prkny. Vnitfni pficky jsou navrzeny s ohledem na mechanické, akustické a protipozarni pozadavky.
Oddélujici prostory byt a kancelafi jsou z vapenopiskovych blokd. Ostatni pricky bez akustickych a tepelné
izolacnich poZadavk{ z pérobetonovych tvarnic. Obvodove stény uli¢ni i dvorni fasady jsou z vyplnoveho
zdiva z pdrobetonovych tvarnic, vyzdénych mezi ZB sloupy. Jedna &titovd sténa je z ZB a jedna
z pérobetonovych tvarnic. Vétrani je vyjma bytl v 6.NP zajisténo nucené pomoci VZT, byty v 6.NP jsou
vétrany prirozené okny. Zdrojem tepla bude vyménikova stanice para/voda. Stavba je napojena na vodu,
kanalizaci a elektfinu. Podlahy v bytech - keramicka dlazba, v pokojich lamindtova plovouci podlaha.
Spolecné prostory a komercni prostoty keramicka dlazba. V 1.PP podlahy bez akustickych a tepelnych
izolaci , v ostatnich podlazich akustické a tepelné izolace.

Prehled ploch v objektu Cerpal Znalec z Prohlaseni viastnika, projektové dokumentace (ptidorysti 1.PP-6.NP)
pro stavebni povoleni a dale byly v prehledu poskytnuty plochy pronajaté.
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Tabulka €. 7 — Pfehled uzitnych ploch v nemovitosti

Plocha dle pocet
ERe = Plocha dle PD " = B park. Plocha dle | Plocha
Podlazi Ozn. Druh vyuziti £ g (tzv.:"kot Terafa laud: ??dll na spol. Zapoc itate Najemce Oznaceni Stani naj. spol.
jednotk vilastnika dle Z /lodzie castech Ina plocha jednotky S
NOZ va plocha) pronajaty | smlouvy | prostor
ch
mZ mZ m! m? mZ
2018 ks

1.PP 524/1 gardz 392,3 392,3| 15 stani 3923/23937
1. NP 524/101 _|[jiny nebytovy prostor 2418 2404/ prodejna 2418/23937 240,4|TETA drogerie a lékdrny CR101.K03.01.01-6 0 2404
1. NP 524/102 _|jiny nebytovy prostor 32,3 31,8 rodejna 323/23937 31,8|PressMedia, spol. s r.o. 01.K03.02.01-3 0 3.8
2. NP 524/201 _|jiny nebytovy prostor 353,7] 339,2 S kancelaf 3537/23937 341,7 |pux s.r.o. 02.A03.03, 04 6 262 84,7
3.NP 524/301 _|jiny nebytovy prostor 172,5 169,1 5 kancelar 1725/23937 170,35 |Michal Kotrba 03.A03.02 1 2356
3.NP 524/302 _|jiny nebytovy prostor 1494 145,1 kancelar 1494/23937 146,35|PF TECH, s.r.o. 03.A03.03 2 1704 72,4
4. NP 524/401 _|jiny nebytovy prostor 413,80 391,60 S kancelaf 4138/23937 394,10|Travnik a partnefi s.r.o. 04.A03.01-12 4 3189 854
5. NP 524/501 _|jiny nebytovy prostor 413,80 393,50 51 kancelar 4138/23937 396,05|BONUS BRNOreal, spol. s r.|05.A03.01-12 3 3187 80,4
6.NP 524/601 [byt 42,50 41,50( 36,1 |byt 425/23937 50,53 |Monika Zackova 601 41,5
6.NP 524/602 |byt 30,40 29,60| 17,7 |byt 304/23937 38,45 | Milan Zichacek 602 296
6.NP 524/603 _[byt 26,50 2480, 17,3 |byt 256/23937 33,45|Jaroslava Dvorakova 603 248
6.NP 524/604 _|byt 37,30 36,10 79 byt 373/23937 40,05|Radek Hala 604 36,1
6.NP 524/605 [byt 48,10 47,00 89 byt 481/23937 51,45|0Ondrej Masarik 605 47
6.NP 524/606 _|byt 40,20 39,20 91 byt 402/2393 43,75|Tomas Kummer 606 292,
1.NP parkovaci stani volné il
1.pP parkovaci stani LOBEY L: ies s.r.o. 19 1
1.PP parkovaci stani PF TECH, s.r.o. 16 1
1.pP parkovaci stani Ing. Radomir Steco 20 1

2394,6 2321,2 97 1978,425 20 1796 322,9

Tabulka ¢. 8 — Piehled ploch jednotekB%odIe prohlaseni vlastnika

Vymezeni jednotek
Viastnik vymezuje v budové nasledujici jednotky:

podil na spoleénych
g vyusiti umisténi _vyméra [m2] &istech nemovité véci pozn. parking

524 | 001 garaz 1.PP 392,3 3923 | 23937

524 | 101 jiny nebytovy prostor 1.NP 2418 2418 / 23937 P16
524 | 102 _jiny nebytovj prostor 1. NP 32,3 323 | 23937

524 | 201 jiny nebytovy prostor 2. NP 353,7 3537 | 23937 lodZie P17
524 | 301 jinynebylovy prostor 3. NP 1725 1725 | 23937 P18
524 | 302  jinynebytovy prostor  3.NP 1494 1494 | 23937

524 | 401  jinynebytov prostor 4. NP 4138 4138 | 23937 lodZie P19
524 | 501 jiny nebytovy prostor 5. NP 4138 4138 / 23937 lodzie P20
524 | 601 byt 6. NP 425 425 | 23937 terasa

524 | 602 byt 6. NP 304 304 / 23937 terasa

524 | 603 byt 6. NP 25,6 256 / 23037 terasa

524 | 604 byt 6. NP 37,3 373 / 23937 terasa

524 | 605 byt 6. NP 481 481 / 23937 terasa

524 | G606 byt 6. NP 40,2 402 / 23937 terasa

Plochy dle prohlaseni viastnika

Technicky stav:
Objekt byl kolaudovan v roce 2018 rozhodnutim - Kolaudac¢niho souhlasu, LOFT BLOK — SO 03" -

Polyfunkéni dlm pfi ulici Kfenova, pozemek ¢ 175 k. Trita ze dne 02.02.2018,
¢.j. MCBS/2018/0021344/KPTM vydal OUR a SU- stavebni Ufad, Dominikanska 2 601 69 Brno, nabylo pravni
moci 5.2.2018. Nebyly zjistény Zadné viditelné zavady.

Vhodnost vyuziti a ekologické zatizeni:
Ocenovany objekt mlize byt uzivan jako obchodni, administrativni nebo objekt pro sluzby, bydleni.

Energeticky Stitek budovy nebyl predlozen.

Pozemkova parcela ¢. 175/9, k.u. Trnita

Pozemek lezi v k.G. Trnitd, v centralni ¢asti mésta Brna u silné frekventované komunikace ulice Kfenové.
Objekt na této parcela je soucasti arealové vystavby LOFT BLOCK. Objekt stoji na parcele ¢. 175/9
v proluce, mezi domy C.or. 67 a 71. Parcela dale saha do vnitrobloku, kde navazuje na dalSi parcely, které
jsou sozuééstl' vystavby vnitrobloku s objekty SO 01, SO 02, SO 04 a SO 05. Vyméra parcely ¢. 175/9 —

502 m-.

Dle Gzemniho planu mésta Brna je V Uzemnim planu je predmétna lokalita charakterizovana jako Uzemi
smiSeni plochy obchodu a sluzeb.
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6.2.4 POPIS REALITNIHO TRHU (BRNENSKEHO)

V poslednich nékolika letech doslo k rychlé expanzi brnénského kanceldiského trhu. Primérna desetileta
ro¢ni nabidka se pohybuje kolem 30 000 m?, coz znamend, Ze brnénsky trh roste pfiblizné o 4-5 % rocné.
Soucasna pronajimatelna plocha kancelafi v jihomoravské metropoli &ini 638 000 m% Vzhledem k tomu, Ze
v letech 2022-2024 je pladnovano dokonéeni daldich 66 600 m? lze olekavat stabilni nabidku novych
kancelafi, pfedevsim v centralni Ctvrti Brno-Stfed. Celkové se v Brné vzdy dafilo zajimavym projektlm
a podobné jako v Praze mohla fada developerl pristoupit k vystavbé nékolika velkych developerskych
projektd nebo k rekonstrukci brownfieldl. Vzhledem k tomu, Ze kancelafe nemohou existovat bez
zaméstnancll a situace s bydlenim se zhorsSila v celé republice, je kliCové ve velkych méstech vytvaret
smiSené projekty jako napriklad Nova Zbrojovka. Vidime také probihajici expanze Uspésnych kancelarskych
projektd, jako je Brno Business Park s pfistavbou paté budovy, a dalsi rozsifovani Spickovych brnénskych
prostor ve VInéna Office Parku a Titaniu. Podil spekulativni vystavby v Brné je v soucasné dobé& mimoradné
vysoky a presahuje 93 %. To by mohlo mit vyznamny dopad na budouci miru neobsazenosti, nebot’ z 31
500 m? planovanych na rok 2022 nebyla dosud nahld$ena ani jedna jednotka jako predpronajatd. Na
druhou stranu to nabizi rozsahlé mnozstvi prostor k dispozici najemclim, ktefi se planuji nastéhovat.

Brno - Udaje o kancelaFském trhu

Velikost trhu Neobsazenost

637900 m2 ™ J 11,8%

Realizovana poptavka v 2021 @ Nejvy33i ndjemné
63 800 m? €16,00

@ Dokonceno v 2021 Ve vystavbé
1 18 000 m? béo@ 66 600 m?
5

zdroj: zprava Colliers 1Q/2022
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Vyvoj mir

neobsazenosti v Brné
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Zdroje: Regional Research Forum, Colliers

zdroj: zprava Colliers 1Q/2022

Soucasna mira neobsazenosti v Brné je stabilni, ale je vySsi nez v Praze nebo Ostravé. Od konce roku 2018
se pohybovala mezi 9 a 12 % a v soucasnosti (na konci roku 2021) ¢ini 11,8 %. Tato mira predstavuje
priblizné 75 500 m? volnych kancelafskych ploch, které jsou v sou¢asné dobé k dispozici k okamZitému
obsazeni.

V roce 2021 byla poptavka v Brné zhruba 62 000 m? coZ predstavuje meziroéni narlist o 24 %. Z tohoto
pohledu Ize rok 2021 povaZzovat za nadprlmérny rok pro brnénské kancelafe. Skondil totiz druhym
nejlepSim vysledkem v zaznamenané historii. Cista absorpce predstavuje pfiblizné 66 %, pricemz vétSina
transakci predstavovala nové pronajmy. Pfedpronajmy byly v letech 2020 a 2021 hlaseny jen zfidka, coz Ize
pricist nejistoté v obdobi pandemie. V porovnani s hlavnim méstem je najemné za kancelare vyrazné nizsi a
v souCasné dobé cini 16,00 EUR za m2 a mésic u prvotfidnich prostor. Obecné Ize fici, Zze vétSina
nemovitosti tfidy A je k dispozici za ceny v rozmezi 13,00 az 15,00 EUR za m2. Ocekava se narlst cen,
zejména u novych projektli, v dlsledku obtizné predvidatelnosti cen stavebniho a spotfebniho materialu
i prace.

Na Brno by se pfi vybéru mista v Ceské republice nemélo pohlizet jako na "druhou moznost". Diky velkému
poctu kvalitnich vysokych Skol je jednim z nejlepSich mist v zemi pro nabor mladych odbornikl pro rlizna
centra podnikovych sluZeb. Mésto je také obklopeno rozsahlymi prlimyslovymi a logistickymi arealy na jihu
a vychodé. Tyto oblasti sice pfimo konkuruji kancelafim, ale zaroven Cini mésto atraktivnéjsSim pro najemce
ze vSech odvétvi, at’ uz hledaji jakykoli druh prostor. Jak jiz bylo uvedeno, podil spekulativni vystavby je
vysoky a v kratkodobém horizontu to bude mit za nasledek dalsi narlist miry neobsazenosti, teoreticky az
na 15 %. Lze vSak oCekavat, Ze trh bude schopen absorbovat velkou ¢ast nové dodanych prostor za 6 az
12 mésicd po dokonceni. Spolu s rostoucim vyznamem reportingu souvisejiciho s ESG pro velké spolecnosti
by mnoho vlastnik starSich nemovitosti v ramci trhu mohlo v budoucnu pfistoupit k rekonstrukcim starsich
nemovitosti.

Vyvoj vynosi die sektoru
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Zdroj: zprava Colliers 1Q/2022 (Investment)

33



o= equita
ZNALECKY POSUDEK ¢. R34467/22 ——

Vynosy z prvotfidnich kancelafskych a prlmyslovych nemovitosti se pohybuji na Grovni 4,00 %, resp. 3,9
%. Jediné uvolnéni vidime v oblasti maloobchodnich nemovitosti. Regionalni nakupni centra a nakupni
centra zaméfena na sluzby si vsak béhem obdobi covidu vedla dobfe, a proto v nich mnozi investofi vidi
prilezitost. Tyto projekty budou jisté dosahovat zajimavych Urovni vynost, presto vSak neoCekavame, ze by
investori za takova centra platili nadstandardni ceny. Rozhodli jsme se posunout prime yield u tradicnich
nakupnich center smérem ven o 50 bazickych bod& na 5,50 %. Prime vynosy v rezidencnim sektoru se
v Praze smrskavaji pod 3,0 % za jeden byt.

Kancelafe Industrial /\ Rezidence
4,00% 3,90% 20l 3,00%

R/R -0.50% R/R -0.60%

an

g Obchodni centra ' High street I ]  Retail parky
| ]
= 550% U% 375% HH 5,50%

R/R -0.50% R/R +0.00% R/R -0.50%

Zdroj: zprava Colliers 1Q/2022 (Investment)

Byty v Brné po letech strmého rlistu jsou ceny novych bytd v Brné na historickych maximech, ale nyni
stagnuji. Metr CtvereCni v novostavbach zajemci kupuji za vice nez 120 tisic korun. Nejistota ohledné valky
na Ukrajiné i vySsi Urokové sazby hypoték zbrzdily strmy narlist cen bytd ve velkych méstech. Svédci o tom
aktualni brnénska data developerské spolecnosti Trikaya, které byly na www.seznamzpravy.cz dne 5.4.2022
zvefejnény.

Podle Gdajt za prvni Ctvrtleti letoSniho roku se nova garsonka v Brné o dispozici 1+kk a velikosti 40 metr{
Ctverecnich prodava za 5 miliond korun. RUst cen se vSak poprvé po deseti letech vyraznéji zpomalil. Metr
CtvereCni v brnénské novostavbé se prodava v priiméru za 122 tisic korun. Proti stejnému obdobi loni je to
sice enormni narlst o vic nez Ctvrtinu, ale pfi srovnani s poslednim ctvrtletim roku 2021 uz ceny stagnuiji.
LKvili enormnimu narlstu cen novych bytl béhem uplynulého roku, zejména jeho druhé poloviny, jsme
svédky relativni stagnace. Zda to ovSem znamena dosazeni cenového stropu pfi prodeji novych bytd
v Brné, je nejisté. Na takovéto predikce je jeSté brzy a realitu ukdzou az Cisla z dalSich Ctvrtleti," uvedl
Dalibor Lamka, pfedseda predstavenstva spolecnosti Trikaya. Podobné ,,zbrzdéni* zaznamenal také Kompas
nabidkovych cen. Tvoii jej nejvétsi internetovy portal s nemovitostmi Sreality.cz. AZ do letosniho Unora byty
v novostavbach zdrazovaly. V bfeznu se vSak ceny posunuly jen nepatrné. Metr Ctvereni nového bytu
v Brné stal v priméru 119 tisic korun. Kupujici maji nejvétsi zajem o malé jednotky (1+kk, 1+1, 2+kk), kdy
ceny investiCnich byt a startovnich nemovitosti do péti milionl korun se stale zvysuji. Nejmensi garsonky
hromadi investoti a pronajimaji je. Bydleni pro klasickou rodinu se dvéma détmi, tedy primarné dispozice
3+1 a 4+kk, tam se rlist cen nemovitosti prakticky zastavil, pfipadné je velmi mirny.

6.2.5 OCENENI NEMOVITOSTI

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti k datu ocenéni.

Pro ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
» nakladovy,
s VYNosovy,
+  porovnavaci.

Pojeti a principy jednotlivych pristupl byly obecné popsany v kapitole 5.2 Pristupy ocenéni. Dale uvadime
jen specifické postupy pouzivané pfi ocenéni nemovitého majetku.
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Postup ocenéni

Vzhledem k charakteru predmétnych nemovitosti — soubor bytovych a nebytovych jednotek budovy
¢.p. 524 (C. or. 69) v ulici Kfenova, ktera byla kolaudovana v roce 2018, které generuji vlastnikovi vynos
z prondjmu, byla pro ocenéni pouzita metoda vynosova. S bytovymi a nebytovy jednotkami se na mistnim
realitnim trhu bézné obchoduje, existuje jejich nabidka, a pro stanoveni hodnoty pouzil Znalec i metodu
porovnavaci. V této metodé pak zohlednil prodej souboru jako celku.

Pfi pouziti obou trznich metod bylo k ocefovanému majetku pristupovano jako k souboru bytovych

a nebytovych jednotek a jejich ptislusenstvi.

6.2.5.1 NAKLADOVY PRISTUP

Teoretické predpoklady — ocenéni staveb
Nakladovym pfistupem je stanovena reprodukéni cena staveb (naklady na znovupofizeni dané nemovitosti).

VySe obnovovacich nakladl vychazi z ndklad@ na pofizeni staveb, resp. z reprodukéni ceny staveb.
Reproduk¢ni cena pro jednotlivé stavby je stanovena pomoci technickohospodarskych ukazatelll z databaze
RTS Brno®. Cenova uroven pro rok 2022 byla zjisténa podle doposud zverejnénych dat cenové soustavy.
K uvedenym stavebnim nakladlm byly pfipocteny dalsi naklady nezbytné k provedeni stavby jako naklady
na vyhotoveni projektové dokumentace, fizeni stavby, jeji pojisténi atd.

Vypocet reprodukéni ceny byl Znalcem proveden za ucelem stanoveni vySe naklad{ souvisejicich s obnovou
a modernizaci majetku.

Neni stanovena vécna hodnota staveb, jez neni pro stanoveni trzni hodnoty vypovidajici.

Tabulka ¢. 9 — Vypocet reprodukéni ceny

podlazni
p zastav éna plocha dle PD konstruk éni obestav ény . A
p . parcelni . . o e zacatek uzivani
Nézev objektu - po et podlazi plocha (bez lodzZii a vyska prostor .
¢islo objektu
teras)
m? m? m m?
budova ¢.p. 524/69 175/9 1.PP + 6.NP 506,0 2746,8 11 940,0 2018
CELKEM - - 506,0 2746,8 - 11 940,0 -
cena za koeficient obestavény stavebni svt‘;‘lleel]:':i investi¢ni S
Nazev objektu JKSO jednotku vybaveni prostor aklady e klady D
K&/m? (0,8-1,2) m> K& K& K& K&
budova &.p. 524/69 801.6.0 9 090 1,00 11 940, 108 534 600 5 426 730 13 024 152 126 985 482
CELKEM = = = = 108 534 600 5426730 13024152 126 985 482

Pouziti nakladového pFistupu
Nakladovy pristup byl Znalcem zvolen pro vypocet vynosové hodnoty pfi stanoveni nakladd spojenych

rvr

s obnovou a modernizaci (CAPEX) a vysi ro¢niho pojistného.

6.2.5.2 VYNOSOVY PRISTUP

Pro Ucely tohoto ocenéni byly jednotlivé jednotky posuzovany samostatné zejména s ohledem na funkéni
vyuziti a velikost.

Vynosovy pristup je obecné pouzivan pii ocenéni souborll nemovitych véci, jejichz charakter a vyuZiti
umoznuje vlastnikovi generovani pfijm@ z drZeni véci (pronajem).

Metoda vynosova je pouzita na principu kapitalizace zisk( (Cistého ro¢niho vynosu) z prondjmu, a je
stanovena ze souctu hodnot ziskanych:
a) kapitalizaci Cistého souCasného vynosu z prondjmu po dobu trvani uzavienych najemnich
smluv (1. faze),
b) kapitalizaci odlozené vécné renty s pouZitim mistné obvyklého (trzniho) najemného (2. faze).

35



o= equita
ZNALECKY POSUDEK ¢. R34467/22 ——

Stanoveni vynosti
Vynosy byly stanoveny nasledujicim zpdsobem:
« Ad a) 1. faze - V pripadé ploch pronajatych na zakladé najemnich smluv uzavienych na dobu
uréitou byly pouZzity vynosy ze smluveného najemného po celou dobu trvani najemniho vztahu
s obsazenosti pronajatych ploch 100%. V pfipadé nepronajatych ploch, které Ize pronajmout je
pouzita vySe obvyklého najemného na zakladé stavu realitniho trhu v misté.

Tabulka €. 10 — Piehled stavajicich najemnich vztahi — vstup pro 1. fazi
podet

ozn :Ir:‘l:lllléa;:\el Plocha dle PD Terasa Zapoditate park. Plocha dle | Plocha Konec . Doba trvani

Podlazi | ° T (tzv.:"koberco o Kolaudace A Najemce Stani néj. spol. aj i Vyse h j h aj il
” /lodzie Ina plocha e
va plocha) pronajaty | smlouvy | prostor smlouvy vztahu
dle NOZ ch
mZ mZ ml /772 mZ
2018 |ks do K&/mésic bez DPH | Ké&/ &si K&/rok roky
1.PP 524/1 3923 392,3| 15 stani
1.NP 524/101 241,8 2404 rodejna 240,4|TETA drogerie a lékarny CR 0 2404 28.2.2023 40 760 170 489 120 0,90
1. NP 524/102 32,3 31,8 prodejna 31,8|PressMedia, spol. s r.0. 0 31,8 11.1.2025 8278 260 99 336 2,77
2. NP 524/201 353,7, 339,2 5 kancelaf 341,7 |pux s.r.o. 6 262 84,7] 28.2.2024 49 859 190 598 303 1,90
3. NP 524/301 172,5 169,1 5 kancelar 170,35 | Michal Kotrba 1 2356 neurcita 34 057 145 408 682 0,50
3. NP 524/302 1494 1451 kancelar 146,35 |PF TECH, s.r.o. 2 1704 724 1.3.2023 29 843 175 358 110 0,90
4. NP 524/401 413,80 391,60 S kancelaf 394,10|Trévnik a partnefi s.r.o. 4 3189 85,4|neurcita 60 686 190 728 227 0,50
5. NP 524/501 413,80 393,50 51 kancelaf 396,05 |BONUS BRNOreal, spol. s r.| 3 3187 80,4 1.2.2024 62 495 196 749 934 1,82
6.NP 524/601 42,50 41,50/ 36,1 byt 50,53 | Monika Zackova 41,5 31.12.2022 11 000 265 132 000 0,74
6.NP 524/602 30,40 29,60 17,7 |byt 38,45 | Milan Zichacek 296 31.12.2022 8 500 287 102 000 0,74
6.NP 524/603 26,50 24,80 17,3 |byt 33,45 |Jaroslava Dvorakova 24,8 31.12.2022 7500 302 90 000 0,74
6.NP 524/604 37,30 36,10 79 byt 40,05 |Radek Hala 36,1 31.1.2023 8 500 235 102 000 0,82
6.NP 524/605 48,10 47,00 8,9 byt 51,45 |Ondrej Masarik 47 31.12.2022 10 500 223 126 000 0,74
6.NP 524/606 40,20 39,20 91 byt 43,75|Tomas Kummer 392 31.1.2023 8 500 217 102 000 0,82
1.NP volné 1 0,50
1.PP LOBEY Laboratories s.r.0. il neurcita 2144 24 793 0,50
1.pp PF TECH, s.r.o. 1 neurcitd 1644 19 000 0,50
1.PP Ing. Radomir Steco 1 neurcita 2 595 30 000 0,50
2394,6] 2321,2] 97] 1978,425 20 1796 322,9 340 476 4159 505

+ Ad b) 2. faze - VySe vynosl je stanovena na Urovni obvykle dosaZitelného najemného v dané
lokalité pro dany typ uzitnych ploch na zakladé prlzkumu lokalniho trhu, pfipadné je pouZita
smluvena vySe smluveného najemného jelikoZz odpovida stavu trhu v misté. Ve vypoctu odlozené
vécné renty byl odhadovany vynos z pronajmu pro véc¢nou rentu snizen neobsazenosti prostor
vzhledem k moznému vypadku najemct v budoucnu v zavislosti na budoucich podminkach
najemnich smluv a vyvoiji realitniho trhu.

Tabulka €. 11 — Prehled jednotek a obvyklého najemného — vstup pro 2. fazi

Plocha dle
.. |Ozn. prohlaseni Ploch"a i Terasa Zapoditate buvkla vise nai <h
Podlazi jednotky|viastnika (t’zv.: koberco /lodzie Kolaudace Ina plocha Obvykla vyse najemného
dleNoz |V@ plocha)
m? m2 m2

2018 K&/m2/mésic K&/m2/rok
1.PP 524/1 392,3 392,315 stani’
1. NP 524/101 241,8 240,4 prodejna 2404 270 3240
1. NP 524/102 8228 31,8 prodejna 31,8 300 3 600
2. NP 524/201 3532 339,2 5 kancelar 341,7 210 2 516
3. NP 524/301 172,5 169,1 5 kancelar 170,35 233 2 796
3. NP 524/302 149,4 145,1 kancelar 146,35 233 2 796
4. NP 524/401 413,80 391,60 5 kancelar 394,10 210 2516
5. NP 524/501 413,80 393,50 ool kancelar 396,05 210 2 516
6.NP 524/601 42,50 41,50 36,1 byt 50,53 266 3191
6.NP 524/602 30,40 29,60 177/ byt 38,45 280 3 359
6.NP 524/603 26,50 24,80 17,3 byt 33,45 294 3527
6.NP 524/604 37,30 36,10 79 byt 40,05 280 3 359
6.NP 524/605 48,10 47,00 8,9 byt 51,45 266 3191
6.NP 524/606 40,20 39,20 9,1 byt 43,75 274 3292
1.NP
1.PP - -
1.PP - -
1.PP - -

2394,6] 2321,2] 97| 1978,425

Pro dalsi vypocCet (zejména 2. faze) je uvazovano s plochami dle projektové dokumentace do vypoctu
upravenymi jako zapocitatelné plochy. Zapocitatelna plocha jednotky zahrnuje plnou plochu jednotky dle
PD a v pfipadg, Ze k jednotce naleZi lodZie, terasa (zejména u bytovych jednotek), je tato zahrnuta ve vysi
id. Poloviny, pfipadné méné s ohledem na vyméru. Jedna se o metodiku Ceské bankovni asociace, se
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kterou se b&Zné v rdmci ocenéni pracuje, kterou Ize férovym zplisobem do hodnoty za 1m? zohlednit dalSi
soucast nebo prislusenstvi jednotky.

Obvykla vySe najemného pro jednotlivé funkéni plochy byla stanovena porovnanim. Byla provedena
porovnavaci metoda pro stanoveni obvyklého najemného za uZivani bytl (dispozice 1+kk), kancelafi,
analyza najm@ ploch obchodnich a parkovacich garazovych stani. Do porovnani vstupuji obdobné typy
ploch a pfipadné rozdily jsou upraveny koeficienty — polohy, dopravni dostupnosti, technického stavu,
funkéniho vyuziti, velikosti prostoru. Jako vzorky jsou pouZzity prevazné nabidkové ceny najmd, jelikoz
realizované ceny jsou predmétem smluvni dohody dvou stran, a takové informace nejsou obecné
zverejhovany. Pokud mél Znalec ze své praxe k dispozici vzorek srovnatelnych prostor z realizovanych
najemnich smluv, rovnéz je do srovnani pouzil. Ve vypoctu byla zohlednéna i skuteCnost, Ze se jedna o
nabidkové ceny najemného (tedy predstavu pronajimatele), pficemz vySe najemného mdze byt v pribéhu
vyjednavani o najmu snizena (pouzity koeficient prodejnosti). Srovnani kazdé funkeni plochy je provedeno
pro urCity typ a vyméru prostoru, pficemz pro ostatni shodné funkcni plochy v domé je pouzita vyse
shodna, pfipadné upravena o vliv velikosti. Lze konstatovat, Ze vybaveni a provedeni prostor, jednotlivych
funkcnich ploch v oceriovaném objektu, je shodné.

Priloha €. 4.1 — stanoveni vySe obvyklého najemného bytu.
Pfiloha &. 4.2 — stanoveni vySe obvyklého najemného kancelafi.

V ramci stanoveni vySe najemného vychazi Znalec z nabidky na trhu, a zejména i zanalyzy trhu
kancelafskych prostor. Jak z nabidky trhu a charakteru nabizenych ploch vyplyva, mdZe byt nabizeny
prostor pouzit jako obchodni i jako kancelarsky. V ocefiovaném objektu jsou v pfizemi s vykladci do ulice
dvé obchodni jednotky, pfiemz jedna je vyméry 240 m?, a je aktudlnd uZivdna jako obchod drogerie
(TETA), druhd obchodni plocha je vymérou vyznamné mensi (cca 31m?) a je uZivdna jako trafika.
Z pohledu atraktivity je jejich vyuzitelnost lepsi nez kancelafi, a to ve vysi najemného bylo zohlednéno.
K jednotkdm (pfevazné kancelarskym) jsou pronajimana i parkovaci stani v 1.PP a 1.NP. Z Objednatele
predlozeného prehledu najemnich vztahd a projektové dokumentace (pFip. PV) vyplyva nepronajaté jedno
parkovaci garaZové misto.

Stanovenim najemného dle stavajici nabidky trhu Ize konstatovat, Ze je najemné mirné vyssi nez smluvené.
Vliv mlze mit vyvoj trhu (zejména u bytd a stavajici poptavce po pronajmu).

Stanoveni nakladd
Naklady jsou tvofeny zejména
 CAPEX
Obnovovaci naklady (obnova a modernizace)

« OPEX
Bézné udrzovaci spravni naklady
Dan z nemovitosti
Pojisténi nemovitosti

Pfijmy z pronajm byly snizeny o naklady pronajimatele potfebné pro zajiSténi pronajimatelnosti a
provozuschopnosti budovy. Tyto naklady zahrnuji predevsim neprovozni vydaje, které jsou spojeny
s nemovitosti (stavbou) a zpravidla nejsou pronajimateli hrazeny najemci. Jednd se predevsim o
obnovovaci naklady (naklady na opravy a rekonstrukce — tzv. CAPEX). U nakladl provozniho charakteru
(spotfeba energii, sprava, bézna Udrzba, pojisténi, dan z nemovitosti — tzv. OPEX) je objednatelem
doloZeno, Ze existuji nepfeuctované/nepreldctovatelné naklady, které byly hrazeny za rok 2021 vlastnikem,
coz neni neobvyklé. U ocenovanych jednotek byly pro obé faze vypoctu (po dobu trvani najemnich vztahd,
a po jejich skonceni) uvaZovany tyto naklady. Tyto ndklady mohou vznikat i za napf. doCasné
nepronajatymi prostory — vypadek najemce (jejich nabidka na realitnim trhu, naklady spojené s energiemi
apod.)

CAPEX - obnovovaci naklady

Tyto naklady jsou predstavovany prlimérnymi vydaji na vymény stavebnich prvkd kratkodobé Zivotnosti,
které musi byt periodicky vyménovany, a dale na modernizace (zvySovani uZitného standardu
pronajimanych ploch v souvislosti s rostoucimi pozadavky trhu) zajiSt'ujici nekonecnou ekonomickou
Zivotnost staveb. Tyto naklady nejsou skutecnymi vydaji jednotlivych let, ale jsou vynakladany jednorazové
v pravidelné se opakujicich periodach. Pro potfeby vypoctu vynosové hodnoty jsou tyto jednorazové vydaje
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Casové rozliSeny na pocet let podle zvolené periody. VySe téchto naklad zavisi na typu nemovitosti, na
jejim konstrukénim systému, pouZzitych materidlech atd. Vyse téchto nakladd se odviji od reprodukéni ceny
staveb a zakladnimi kritérii je délka periody a objemovy podil konstrukci, které budou podiéhat vyméné ci
oprave.

Pro ocenované nemovitosti byla pouZita perioda 20 let a objemovy podil konstrukci 15% s ohledem na
charakter stavby a jeji uzivani, a sohledem na nutnost zachovat standard, provozuschopnost a
pronajimatelnost budovy/ploch. Tyto naklady jsou uvaZovany po celou dobu Zivotnosti stavby (ktera je
uvazovana jako nekonecnad), tj. pro 1. i 2. fazi.

OPEX — provozni naklady

Objednatel predloZil Znalci k nepfeuctované/neprelctovatelné naklady spojené s prondjmem za obdobi
roku 2021 (ve vysi cca 191 tis. K¢/rok). Znalec vysi nakladl OPEX stanovil jako soucet vySe uvedenych tfi
poloZzek (dané z nemovitosti prevzaté z Ucetnich podkladl Objednatele, pojisténi stanoveného jako 0,4
promile z reprodukeni ceny stavby, a nakladll na spravu a uUdrzbu stanovenych pro predpoklad niZe ve vysi
60 K&/m?/rok.

Bézné udrzovaci a spravni naklady
Tyto naklady jsou spojeny s provozem nemovitosti a jsou tvoreny zejména:
« vydaji na drobné opravy a udrzbu,
« vydaji na spravu (pravni sluzby, Gcetnictvi, provize realitni kancelafi, marketing atd.),
« vydaji na zajiSténi provozu technickych zafizeni (vytahy, pfiprava TUV, vytapéni, vzduchotechnika
atd.),
« vydaji na poskytované sluzby, které jsou zahrnuty v ndjemném a nejsou samostatné
prefakturovatelné najemclim,
« vydaji na sluzby bézné prefakturovavanymi najemclim, které mohou vzniknout v souvislosti s
neobsazenosti ¢asti prostor,
« ostatni pravidelné nebo jednorazové vydaje.

Znalec provadél dlouhodoba statisticka Setfeni vztahujici se k vysi téchto nakladt skutecné vynakladanych
vlastniky nemovitosti. Zavéry téchto Setfeni jsou nasleduijici:

+ celkova vyse spravnich nakladd je zavisla na typu nemovitosti a strukture jejich uzitnych ploch,

« celkova vySe spravnich nakladd je zavisla na lokalité, ve které je nemovitost situovana,

+ celkova vyse spravnich nakladd je zavisla na skladbé poskytovanych sluzeb vlastnikem nemovitosti.

Znalec predpoklada, Ze vyde nakladd mdze odpovidat ¢astce 60 K&/m?/rok.

Dari z nemovitosti
VySe rocni dané z nemovitosti vychazi z Ucetnich podklad( objednatele o skutecné vysi dané z nemovitosti.

Pojisténi nemovitosti
Obvykla sazba pojiStoven se pohybuje okolo 0,4 - 1%o z reprodukcni ceny staveb. V minimalni vysi (s
ohledem na rozsahlé porfolio) je uvazovano pojistné na Urovni 0,4 %o z reprodukeni ceny staveb.

Tabulka €. 12 — Stanoveni nakladii — vstup pro 2. fazi

OPEX | |
Dan z nemovitosti dle skute¢nosti 10 872 KE/rok
Pojisténi staveb 0,4 promile z RC staveb 50 794 KE/rok
BéZna sprava a udrzba 60 K&/m2/rok 143 676 Ké&/rok
t. K& m2 106 205342 YK&/rok
CAPEX
Tvorba rezerv na obnovu 15% za 20 let 952 391 Ké&/rok
Reprodukcni cena 23212 126 985 482 K¢
tj. KE/ m2 494

Pouzita vyse yieldu/kapitalizacni miry
VysSe yieldu byla Znalcem pouZita v souladu s informacemi z realitniho trhu, z aktudlnich realitnich zprav
k 1Q/2022, které prezentovala spol. Colliers. Popis trhu je proveden vyse.

Yield je definovan jako podil rocniho Cistého pfijmu na kupni cené (vCetné nakladd na uskutecnéni koupé)
pocitany k datu prodeje/koupé nemovitosti (uvadi se v procentech).
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VySe kapitalizacni miry je modelovana dle nasledujiciho postupu:

Tabulka €. 13 — Kalkulace kapitaliza¢ni miry

Konstrukce kapitaliza ¢éni miry

prime yield Brno bydleni 3,00%
kancelare 4,50%
obchod 4,75%
poloha dobra 0,20%
riziko volatility trhu 0,00%
riziko stavu budovy 0,10%

Pouzita vySe kapitaliza €ni miry pro
byty

3,30%
Pouzita vySe kapitaliza ¢éni miry pro
komerci (kancela re)

4,80%
Pouzita vySe kapitaliza ¢éni miry pro
komerci (obchod) 5.05%

Znalec vychazi z yieldl prezentovanych pro mésto Brno, pfiCemz k vysi yieldu uvazuje pfirazky za polohu
v ramci Brna oproti prémiovym nemovitostem a riziko stavu budovy. VSechny ostatni aspekty charakteru
majetku jsou uvaZzovany v ramci vstupl do vypoctu — najemné, obsazenost, naklady.

VySe kapitalizace, jak byla stanovena, je pouZita pro obé faze vypocCtu. Nejsou dle prlzkumu trhu
oCekavany aktualné turbulentni zmény, resp. spiSe stagnace s ohledem na valku na Ukrajiné, rostouci
inflaci, zvySovani Urokovych sazeb hypoték, rlist cen energii apod.

Vysledna hodnota celku nemovitych véci

Vysledna vynosova hodnota ocefiovaného celku je dana souctem hodnoty 1. faze (kapitalizaci Cistého
soucasného vynosu z pronajmu po dobu trvani uzavienych najemnich smiuv) a 2 faze (kapitalizaci odloZené
vécné renty s pouzitim mistné obvyklého (trzniho) najemného.

Vypocet vynosové hodnoty je proveden v pfiloze ¢ .4.3.

Vynosova hodnota (soucet 1. a 2. faze) Cini 92.200.000 K¢

Veskeré vynosy a naklady vstupuji do vypoctu bez DPH. Tudiz uvedena hodnota ji rovnéz nezahrnuje.

6.2.5.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfedmétem ocenéni je soubor jednotek (bytl, nebytovych prostor — kancelafi, obchodnich prostor) a jejich
prisluSenstvi (garazova parkovaci stani), se kterymi se na realitnim trhu bézné obchoduje. Znalec provedl
pro jednotlivé funkcni plochy (byty, kancelafe, obchodni prostory a garazova stani) ocenéni porovnavaci
metodou. Za predpokladu, Ze mél k dispozici realizované prodeje, u nichz mu byl znam jejich stavebné-
technicky stav, byly tyto do srovnani pouzity (viz pfilohy vypoctové).

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly pouzity pfevazné nabidkové ceny porovnatelnych
nemovitosti v obdobnych lokalitdch, pfipadné dopinéné realizovanymi prodeji. Informace o cenach byly
Cerpany z verfejné dostupnych zdrojl, pfipadné archivu Znalce. Takto zjiSténé ceny byly upraveny
nasledujicimi koeficienty:

« koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitostech
daného typu, v pripadé realizovaného prodeje je koeficient roven jedné, nebo mdze byt vétsi nez
jedna v pfipadé, Ze prodej probéhl vyrazné dfive, neZ je datum ocenéni a v meziobdobi doslo
k vyvoiji (rlistu) realitniho trhu,

» koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivitté umisténi porovnavané a ocefované
nemovitosti,
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Priloha ¢.
PFiloha C.
Priloha ¢.

Vysledné

koeficientem dopravni dostupnosti,

porovnavané a ocenované nemovitosti,

ktery vyjadfuje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti

koeficientem funkcni vyuZitelnosti, ktery zohlediuje stavajici zplisob uZivani eventuelné moZnost
dalsiho vyuziti ocefovanych staveb k jinym Gcellm a z toho plynouci funkéni omezeni a
ocekavanou vynosnost staveb,

koeficientem technického stavu a vybaveni — budovy a jednotky, ktery zohledriuje technicky stav
porovnavané a ocenované nemovitosti s ohledem na provadénou Udrzbu atd.,

koeficientem velikosti jednotky, ktery zohlediuje rozdil ve velikosti vyméry porovnavanych a

ocenovanych jednotek.

4.4 — stanoveni porovnanim hodnoty plochy bytu
4.5 — stanoveni porovnanim hodnoty plochy kancelare

4.6 — stanoveni porovnanim hodnoty plochy obchodni

hodnoty v porovnani jsou konecné ceny, tj. v pfipadé, Ze je uplatnéna DPH, je v cené zahrnuta.
Nasledné byly hodnoty pro stanoveni vysledné hodnoty o DPH ocistény.

Hodnota garazovych stani vychazi z nabidky realitniho trhu, kdy byly nalezeny tyto nabidky, pfFicemz
koeficient prodejnosti byl stanoven na 0,9.

Tabulka €. 14 — Stanoveni hodnoty garazovych stani

nabidkova cena
Garazové stani m2 (K¢/stani)
sreality PFikop, Brno-Zabrdovice 13 690000
sreality Kli¢ova, Brno-Cernovice 13 500000
sreality Krepeli, Brno- Zebétin 13 560000
sreality U Leskavy, Brno-Stary Liskovec 13 499000
sreality Nad Pfehradou, Brno-Bystrc 14 600000
sreality Markdvky, Brno-Bystrc 14 600000
sreality Hercikova, Brno-Kralovo Pole 13 600000
sreality Listnata, Brno 12 550000
Pram ér K¢/stani 574 875
prodejnost 0,90
Upravena hodnota K¢/stani 520 000

Tabulka €. 15 — Stanoveni hodnoty jednotlivych jednotek

koeficient

Plocha die o150 dle PD ; . velikosti Upravena Vysledna hodnota Vysledna hodnota | ,
Podlazi Ozn. jednotky prchlalsem (tzv.:"kobercov Tera?a Kolaudace Podil r'1a Zaf)oulateln jednotky |e§n0lkavé y jednotky DPH bez DPH jednotkova bez

vlastnika dle 2 I lodzie spol. &astech a plocha oproti vzorku % ox “ DP

NOZ & plocha) wvazovaného cena (Kévé. DPH) (Ké)

do srovnani
m’ m’ 2018 m’ Ké K& m?
1.PP 524/1 3923 3923 3923/23937
1.NP 524/101 241,8 2404 prodejna  |2418/23937 240,4 1,00 57 500 13 823 000 21% 11 423 967 47 520,66
1.NP 524/102 32,3 31,8 prodejna  |323/23937 31,8 1,20 69 000 2194200 21% 1813388 57 024,79
2.NP 524/201 353,7, sEx2 5 kancelaf 3537/23937 341,7 1,00 54 600 18 656 820 21% 15 418 860 45 123,97
3.NP 524/301 172,5 169,1 5 kancelaf 1725/23937 170,35 1,10 60 060 10231221 21% 8 455 555 49 636,36
3. NP 524/302 1494 145,1 kancelaf 1494/23937 146,35 1,10 60 060 8789781 21% 7 264 282 49 636,36
4. NP 524/401 413,80 391,60 5 kancelaf 4138/23937 394,10 0,98 53508 21 087 503 21% 17 427 688 44 221,49
5. NP 524/501 413,80 393,50, 51 kancelaf 4138/23937 396,05 0,98 53508 21191843 21% 17 513 920 44 221,49
6.NP 524/601 42,50 41,50 36,1 byt 425/23937 52,33 1,00 110 500 5782 465 15% 5028 230 96 086,96
6.NP 524/602 30,40 29,60 17,7 byt 304/23937 38,45 1,00 110 500 4248 725 15% 3694543 96 086,96
6.NP 524/603 26,50 24,80 17,3 byt 256/23937. 33,45 1,05 116 025 3881 036 15% 3374814 100 891,30
6.NP 524/604 37,30 36,10 7.9 byt 373/23937 40,05 1,00 110 500 4425 525 15% 3848 283 96 086,96
6.NP 524/605 48,10 47,00 89 byt 481/23937 51,45 1,00 110 500 5685 225 15% 4943 674 96 086,96
6.NP 524/606 40,20 39,20 91 byt 402/2393 43,75 1,00 110 500 4834 375 15% 4203 804 96 086,96
1.PP /1.NP 20 MIST 20 520 000 10 400 000 21% 8595 041 429 752,07
2394,6] 2321.2] 97] [ 1980.23 135 231 719 113 006 050

Z tabulky, kam vstupuji jednotkové ceny jednotlivych funkcnich ploch, cini prosty soucet jednotek celkem
113 mil. K¢. Tato Castka vSak nepredstavuje hodnotu souboru, jelikoz ten by mél byt posuzovan jako celek,
ktery pfi rozprodeji bude zatizen naklady (realitni ¢innost, pravni naklady), ¢asem spojenym s rozprodejem
a tedy i ocekavanym ziskem prodavajiciho. Se souborem jednotek jsou spojena vyssi rizika nez s prodejem
jedné jednotky.
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Z popsané Uvahy byla stanovena vySe diskontu a naklady, které byly od prostého souctu jednotek
odecteny.

Tabulka €. 16 — Stanoveni vysledné hodnoty porovnavaci metodou

Diskont za prodej souboru

soucet hodnot jednotek 113 006 050 K¢

Pfedpoklad doby prodeje |12 mésicd 1

Diskontni faktor 0,9542

Naklady s prodejem - 3390 181 K¢

oCekavany zisk 5% |z hodnoty
- 5650 302 K¢

Porovnavaci hodnota 98 800 000 K ¢ |Ké bez DPH
Porovnavaci hodnota souboru jednotek Cini 98.800.000 K¢

6.2.5.4 SOUHRN OCENENI

Dilci vysledky ocenéni nemovitosti stanovené jednotlivymi metodami jsou agregované uvedeny v nasleduijici
tabulce:

Tabulka €. 17 — Rekapitulace vysledkii ocenéni nemovitosti

VYSLEDNE HODNOTY NEMOVITOSTI HoDNOTA v K¢
Vynosova hodnota Kienova 524/69, v¢. pozemku 92.200.000 K¢
Porovnavaci hodnota Kienova 524/69, v¢. pozemku 98.800.000 K¢
VYSLEDNA HODNOTA DLOUHODOBEHO HMOTNEHO NEMOVITEHO MAJETKU 96.000.000 K¢

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

Vyslednou hodnotu nemovitosti Znalec stanovil na Grovni prlméru z obou vysledkd pouzitych metod.
Dlvodem je, Ze obé metody maji své predpoklady uplatnéni a obé vyjadfuji shodné moznost nakladani
s ocefiovanym majetkem. Vynosova predpoklada uplatnéni jako pronajem, pficemz jak uvadi prizkum
brnénského trhu, bude kancelafi dostatek a pravdépodobné mize byt disledkem rostouci neobsazenost
prostor. Porovnavaci metoda vychazi Cisté z hodnot nabidek a prodejti jednotlivych jednotek, a dalsi vyuziti
porovnavaci hodnota s vlivem trhu a vyvoje nefeSi. Z daného dlivodu se Znalec domniva, Ze stanovit
vyslednou hodnotu ocefovaného souboru na Urovni priiméru obou provedenych metod, je férové.

6.2.6 VYSLEDNE HODNOTY NEMOVITOSTI

Prehled ocenéni nemovitosti Dluznika je uveden v nasledujici tabulce. Veskeré vypocty ocenéni nemovitosti,
stanoveni vstupnich proménnych, katastralni mapy, vseobecné mapy, kopie vypisl z katastrd nemovitosti
(listy vlastnictvi) a fotografie nemovitosti jsou uvedeny v ramci pfilohy C. 4.

6.2.6.1 SHRNUTi OCENENI DLOUHODOBEHO HMOTNEHO NEMOVITEHO MAJETKU

Znalec rozdélil hodnotu nemovitého majetku na hodnotu zajisténého a nezajisténého majetku.

Tabulka €. 18 — Rekapitulace vysledkii ocenéni nemovitosti véetné rozdéleni na zajistény a nezajistény majetek

VYSLEDEK OCENENI — DLOUHODOBY HMOTNY NEMOVITY MAJETEK Tis. K¢
CELKEM 96.000
Z toho Zajistény majetek 96.000

- z toho zastaveno ve prospéch ZEPIKO FINANCE a.s. 96.000
(1. zdstavni véritel v poradi) ’

Z toho Nezajistény majetek 0

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce
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6.3 POHLEDAVKY KRATKODOBE

Spolecnost eviduje ve svém Ucetnictvi k Datu ocenéni kratkodobé pohledavky nasledujicim zplisobem:

Tabulka ¢. 19 — Identifikace pohledavek podle Gcetnictvi Dluznika

POLOZKA /T1S. KC/ BRUTTO HODNOTA OPRAVKY NETTO HODNOTA
Pohledavky z obchodnich vztaht 677 0 677
Pohledavky — ovladana nebo ovladajici osoba 5352 0 5352
Ostatni pohledavky 193 0 193

Stat - dariové pohledavky 87 0 87
Krdtkodobé poskytnuté zalohy 106 0 106
Pohledavky celkem 6 222 0 6 222

Zdroj:  Rozvaha a obratova predvaha Dluznika k Datu ocenéni

6.3.1 IDENTIFIKACE POHLEDAVEK

Obchodni pohledavky

V ramci pohledavek z obchodnich vztahl Dluznik eviduje pohledavky za najemci zejména z titulu
najemného za prondjem bytovych a nebytovych prostor, dale za sluzby spojené s uzivanim nemovitosti.
Dale jsou zde zachyceny pohledavky z titulu uvedeni prostor do plivodniho stavu pfi ukonéeni najmu.

Pohledavky — ovladana nebo ovladajici osoba
V ramci téchto pohledavek Dluznik eviduje zapdjcky vykazané na uctech:
+ 06702 — bezlrocna zapljcka poskytnuta spolecnosti IFM Group a.s. ve vysi 564 092,17 K¢ véetné
prislusenstvi, od 31. 10. 2017 po splatnosti (smlouva neni dostupna)
« 06711 — neuhrazené Uroky spolecnosti Shopping Gallery s.r.o. ve vysi 969 863,01 K¢ k jiz uhrazené
zapljCce ve vysi 20 mil. K¢ poskytnuté Dluznikem na zakladé smlouvy ze dne 10. 1. 2017, od
31. 12. 2018 po splatnosti
» 35103 - bezlrocna zaplijcka poskytnuta spolecnosti IFM Group a.s. ve vysi 3 270 000,00 K¢ bez
prislusenstvi, od 31. 10. 2021 po splatnosti (smlouva neni dostupna)
+ 35110 - bezlro¢na zapljcka poskytnutda panu Zdenkovi Filipkovi ve vysi 548 000,00 K¢ bez
prislusenstvi, od 31. 10. 2021 po splatnosti (smlouva neni dostupna)

Pohledavky za statem
Jedna se naroky Dluznika z titulu rliznych dani a preplatkl (DPH, dar z nabyti nemovitych véci, apod.).

Kratkodobé poskytnuté zalohy
Dluznik eviduje celkem 4 poskytnuté zalohy spolecnosti Shopping Gallery s.r.o. z titulu zaloh na energie
vzniklé v lednu a Unoru roku 2022.

6.3.2 OCENENI POHLEDAVEK

Obchodni a ostatni pohledavky (311, 315)

Jednotlivé polozky kratkodobych pohledavek Znalec precenil koeficienty stanovenymi na zakladé doby
uplynuté od data splatnosti pohledavek podle nasledujici tabulky (koeficienty upravuji nominalni hodnotu
pohledavek; v pfipadé pohledavek po dobé splatnosti nad 1 rok Znalec obecné pocita pouze s prmérnym
vynosem z konkursd v CR, ktery dle statistik a zkuSenosti Znalce Cini v priméru cca 3,5 % z hodnoty
prihlasenych nezajisténych pohledavek):

Tabulka €. 20 — Koeficienty pouzité pro ocenéni pohledavek Dluznika

DOBA PO SPLATNOSTI KOEFICIENT PRO ZJISTENI TRZNI HODNOTY
Stale ve splatnosti 0,970
do 1 tydne 0,960
do 1 mésice 0,910
do 3 mésicl 0,800
do 6 mésicd 0,610
do 12 mésicd 0,320
nad 12 mésict, insolvence 0,035

Zdroj:  Odborna literatura a odborny odhad Znalce
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Pohledavky z najmu jsou predmétem zastavniho prava ve prospéch véfitele ZEPIKO FINANCE a.s. Ostatni
pohledavky nejsou zastaveny.

Pohledavky — ovladana nebo ovladajici osoba
Pohledavky ztitulu zapGjcek byly ocenény podle bonity Dluznika a pravdépodobnosti dobytnosti
pohledavky.

IFM GROUP a.s.

SpoleCnost IFM Group a.s. je v Upadku na zakladé usneseni C.j. SBR 54 INS 6610/2022-A-9 ze dne 27. 4.
2022, kdyz insolvencni Fizeni bylo zahajeno 20. 4. 2022. Lze ddvodné predpokladat, Zze spolecnost IFM
Group a.s. vykazovala znamky Upadku i k Datu ocenéni. Pohledavky Dluznika za touto spolecnosti jsou
nezajisténé a po splatnosti. Z tohoto diivodu Znalec tyto pohledavky ocenil na Grovni priimérného vynosu z
konkurs@ v CR, ktery dle statistik a zkuSenosti Znalce ¢&ini v pr@iméru cca 3,5 % z hodnoty prihlagenych
nezajisténych pohledavek.

Zdenék Filipek

Na pana Zdenka Filipka byl podan dne 3. 11. 2021 insolvencni navrh spojeny s navrhem na prohlaseni
konkursu. Insolvencni fizeni je dosud pfed prohlasenim Upadku. Pan Filipek je podle informaci v obchodnim
rejstriku jedinym akcionarem spolecnosti IFM GROUP a.s., ktera je vlastnikem nemovitosti Kfenova 71 a 73
a soucasné je materskou spolecnosti Dluznika, spole¢nosti PZ PROJEKT a.s., PORTA BRNO, plus, a.s., IFM
RENT s.r.0. a Shopping Gallery s.r.o0. Vzhledem ke skutecnosti, Zze Spolecnost IFM GROUP a.s., Dluznik a PZ
PROJEKT a.s. jsou v Upadku, kdy akcie i nemovité majetky jsou zastaveny ve prospéch véfiteld, Ize
ddvodné predpokladat, ze pan Filipek vykazoval k Datu ocenéni znamky Upadku ve formé predluzeni.
Pohledavky Dluznika za panem Filipkem jsou nezajiSténé. Z tohoto ddvodu Znalec tyto pohledavky ocenil na
drovni primérného vynosu z konkursl v CR, ktery dle statistik a zkuSenosti Znalce cini v priméru cca 3,5
% z hodnoty ptihlasenych nezajisténych pohledavek.

Shopping Gallery s.r.o.
Spolecnost Shopping Gallery s.r.o0. je vlastnikem nemovitosti zapsanych na:
« (. 1554, k.U. Trnitda — jedna se o 4 bytové jednotky a 19 nebytovych prostor (pravdépodobné
sklepl o vyméFe cca 3,5 m?) v budové &.p. 533 na pozemku p.&. 177
« & 1444, k.0. Trnitd — jedna se o 1 nebytovy prostor (pravdépodobné sklep o vyméfe 3,6 m?)
v budové ¢.p. 531 na pozemku p.¢. 175/8, 176/6 a 188/3
« (. 1545, k.U. Trnitd — jedna se o podil ve vysi 1/18 na garazi ¢. 531/201 (1 pevné garazové stani)
v budové ¢.p. 531 na pozemku p.¢. 175/8, 176/6 a 188/3
« (. 1540, k.U. Trnita — jedna se o podil ve vysi 13/50 na garazi €. 531/200 (1 pevné garazové stani+
12 stani v zakladacovém systému) v budové ¢.p. 531 na pozemku p.¢. 175/8, 176/6 a 188/3
« & 1623, k.0. Trnitd — jde o pozemek & 178/2 o vyméfe 41 m? zapsany jako ostatni plocha jina
plocha

Nemovity majetek Znalec indikativné ocenil na zakladé dil¢ich vysledkl analyz provedenych pfi ocenéni
nemovitosti ve vlastnictvi Dluznika, nebot’ nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti Shopping Gallery s.r.o. jsou
v tésném sousedstvi a byly realizovany zhruba ve shodném obdobi. Znalec vyuzil ceny na spodni Urovni
dosazitelnych cen z dlivodu nedostatku informaci o nemovitostech a nemoznosti realizovat mistni Setfeni.

Pro indikativni ocenéni Znalec pouZil nasledujici ceny (bez DPH):
+ jednotkovou cenu za 1 m? byt ve vysi 95 tis. K&
+ jednotkovou cenu za 1 m? sklep( ve vysi 40 tis. K&
+ jednotkovou cenu za 1 pevné garazové stani ve vysi 500 tis. KC
+ jednotkovou cenu za 1 garaZzové stani v zakladaCovém sytému ve vysi 400 tis. KC
+ jednotkovou cenu za 1 m? pozemku ve vy3i 10.000 K¢&

Jednotkovou cenu 1 m? pozemku Znalec stanovil na zakladé odborného ndzoru podporeného analyzou trhu.
Jednotkova cena uvedend v cenové mapé mésta Brna &ini 4.330 K&/m?. Tuto cenu povazuje Znalec za pfili§
nizkou a neodpovidajici aktualnim cenam pozemk{ v této lokalité. Znalec si je védom, Ze se stavebni
pozemky v dané lokalit& prodavaji i za ceny vys$i, ale cenu ve vysi 10.000 K&/m? zvolil s ohledem na tyto
skuteCnosti:

« pozemek neni vyuzit jako stavebni a nenachazi se na ném stavba

+ pozemek neni samostatné vyuzitelny jako stavebni vzhledem ke své malé vymére

« pozemek tvori funkéni celek se stavajicimi budovami
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byla vyCerpana kapacita pozemku pro vystavbu na okolnich pozemcich

Tabulka €. 21 — Indikativni ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti Shopping Gallery s.r.o.

LV typ jednotky Cislo vymeéra/pocet stani cena za 1 m2 ocenéni

1554 | byt 533/149 68,10 95 000,00 6 469 500,00
1554 | byt 533/151 46,90 95 000,00 4 455 500,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/543 3,20 40 000,00 128 000,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/544 3,20 40 000,00 128 000,00
1554 jiny nebytovy prostor 533/545 3,20 40 000,00 128 000,00
1554 jiny nebytovy prostor 533/546 3,20 40 000,00 128 000,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/547 3,20 40 000,00 128 000,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/549 3,30 40 000,00 132 000,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/550 3,30 40 000,00 132 000,00
1554 [jiny nebytovy prostor 533/553 3,40 40 000,00 136 000,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/554 3,40 40 000,00 136 000,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/556 3,40 40 000,00 136 000,00
1554 jiny nebytovy prostor 533/562 3,70 40 000,00 148 000,00
1554 [jiny nebytovy prostor 533/563 3,20 40 000,00 128 000,00
1554 jiny nebytovy prostor 533/567 3,50 40 000,00 140 000,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/568 3,50 40 000,00 140 000,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/569 3,50 40 000,00 140 000,00
1554 [jiny nebytovy prostor 533/573 3,50 40 000,00 140 000,00
1554 [jiny nebytovy prostor 533/574 3,50 40 000,00 140 000,00
1554 |jiny nebytovy prostor 533/575 3,50 40 000,00 140 000,00
1554|jiny nebytovy prostor 533/576 3,20 40 000,00 128 000,00
1554 | byt 533/1500 43,00 95 000,00 4 085 000,00
1554 | byt 533/1501 51,00 95 000,00 4 845 000,00
Celkem 22 411 000,00
1444|jiny nebytovy prostor 531/530 3,60 40 000,00 144 000,00
1545|garéz - podil 1/18 pevné 531/201 1,00 500 000,00 500 000,00
1540 gare?% - podl:l 1/50 - pevné _ 531/200 1,00 500 000,00 500 000,00
garaz - podil 12/50 - zakladat 12,00 400 000,00 4 800 000,00
Celkem 5 944 000,00

1623 pozemek [17812 | 41,00 | 10 000,00 | 410 000,00 |
Nemovitosti ve vlastnictvi Shopping Gallery s.r.o. Celkem 28 765 000,00

Znalec mél k dispozici Ucetni zavérku spolecnosti Shopping Gallery s.r.0. za rok 2020 a predbéZnou Ucetni

zavérku za rok 2021. Z téchto Ucetnich podkladl vyplyva nasledujici struktura aktiv.

Tabulka ¢. 22 — Struktura rozvahy spolecnosti Shopping Gallery s.r.o. a jeji pfecenéni

Polozka rozvahy ucetni hodnota 2020 ucetni hodnota 2021 precenéni
Aktiva 41 725,00 41 650,00 35 032,00
Stala aktiva 2 892,00 3 018,00 28 765,00

pozemky 2 843,00 2 843,00

stavby 49,00 49,00 aiiehi i
nedokonceny majetek 0,00 126,00 0,00
ObeZna aktiva 37 270,00 38 632,00 6 267,00
Zasoby 32 365,00 32 365,00 0,00
nedokon¢ena vyroba 32 365,00 32 365,00 0,00
Pohledavky 4 339,00 5 853,00 5 853,00
Penize 566,00 414,00 414,00
Casové rozliseni 1 563,00 0,00 0,00
Zavazky 67 026,00 68 203,00 68 203,00
dlouhodobé 47 530,00 48 349,00 48 349,00
oviadajici a oviadana osoba 45 904,00 46 712,00 46 712,00
ostatni 1 626,00 1 637,00 1 637,00
Kratkodobé 19 452,00 19 854,00 19 854,00
Casové rozliseni 44 00 0,00 0,00
Vlastni kapital | -25 301,00 | -26 553,00 -33 171,00
Podil uspokojeni véritell (vySe zéavazki ku hodnoté majetku) 51,36%
Diskont za rizika (vznik nakladl, existence dalSich véritell, ¢asovy diskont apod.) 50,00%
Dosazitelna vysSe uspokojeni 25,68%

Z poslednich fadkd predchozi tabulky vyplyva, Ze v obou letech byl zaporny vlastni kapital a v roce 2021 je
jesté o 1 mil. K¢ prohloubil. I po pfecenéni nemovitosti (ostatni aktiva — pohledavky a penize jsou
ponechany v Ucetni hodnoté, stejné tak i veskeré zavazky) je vlastni kapital zaporny.
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Lze konstatovat, Ze spolecnost Shopping Gallery s.r.o0. neni schopna dostat vSem svym zavazklm a velmi
pravdépodobné miZe skondit v insolvenci a véfitelé ziskaji pouze pomérnou ¢ast svych pohledavek. Z vyse
uvedené tabulky plyne pomér uspokojeni ve vysi 51,36 %. Vzhledem k pfedpokladu insolvence, riziku
dalSich véfiteld nezachycenych v Ucetnictvi, vzniku naklad a ¢asovému riziku pouzil pro dosaZitelnou miru
uspokojeni Znalec rizikovy diskont 50% a snizil pomér uspokojeni na 25,68 %.

Nasledujici tabulka shrnuje ocenéni zapljcek poskytnutych Dluznikem.

Tabulka €. 23 — Vysledek ocenéni zaptjcek poskytnutych DluZnikem

& ucet dluznik vyse ;::::;“"‘ Vaa|prisiuenstvi I s :;:l:“k" koef.  Vysledna hodnota
1]06702A [IFM GROUP a.s. 520 673,68 4341849 56400217 | 3.50% 1974323
2|06711A |Shopping Gallery s.r.o. 969 863,01 969 863,01 25,68% 249 081,72
3[35103A |IFM GROUP as. 3270 000,00 3270000,00 | 3,50% 114 450,00
4[35110A | Zdenk Filipek 548 000,00 548 000,00 | 3,50% 19 180,00
5 Celkem 4338 673,68 1013 281,50 5 351 955,18 402 454,94

Pohledavky za statem (DPH)
Jsou ocenény na Urovni nominalni hodnoty (stat je obecné povaZzovan za 100% solventniho dluznika).

Kratkodobé poskytnuté zalohy

Zalohy na dodavku energii za mésice leden a Unor byly ocenény nulou, nebot’ Dluznik jiz nepenézité plnéni
ve formé spotieby energii jiz vycerpal.

6.3.3 SHRNUTI OCENENI

PoloZkovy soupis pohledavek, vypocet ocenéni véetné uvedeni ocenovacich koeficientd a odlvodnéni jejich
aplikace je uveden v priloze €. 5.

Shrnuti ocenéni a rozdéleni hodnoty majetku na hodnotu zajisténého a nezajisténého majetku je zachyceno
v nasledujici tabulce:

Tabulka ¢. 24 — Rekapitulace vysledkii ocenéni pohledavek véetné rozdéleni na zajistény a nezajistény majetek

VYSLEDEK OCENENI — POHLEDAVKY KRATKODOBE Tis. K¢
CELKEM 1028
Z toho Zajistény majetek 427

- z toho zastqve:/zo ve prospéch ZEPIKO FINANCE a.s. 47

(1. zastavni vérfitel v poradi)

Z toho Nezajistény majetek 602

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

6.4 PENEZNI PROSTREDKY

Spolecnost eviduje ve svém Ucetnictvi k datu ocenéni penézni prostredky nasledujicim zplsobem:

Tabulka €. 25 — Identifikace penéZnich prostredki podle uéetnictvi DluZznika

POLOZKA /TIS. KC/ BRUTTO HODNOTA OPRAVKY NETTO HODNOTA

Penézni prostredky v pokladné 8 0 8
Penézni prostiedky na Uctech 1361 0 1361
Penézni prostredky celkem 1369 0 1369

Zdroj:  Rozvaha a obratova predvaha Dluznika k Datu ocenéni

Tento majetek neni predmétem zajisténi.
Tento majetek byl vzhledem ke svému charakteru ocenén svou nominalni hodnotou.

Shrnuti ocenéni a rozdéleni hodnoty majetku na hodnotu zajisténého a nezajisténého majetku je zachyceno
v nasledujici tabulce:
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Tabulka ¢. — Vysledky ocenéni penéznich prostiedkii DluZnika vcetné rozdéleni na zajistény a nezajiStény majetek

VYSLEDEK OCENENI — PENEZNI PROSTREDKY Tis. K¢
CELKEM 1369
Z toho ZajiStény majetek 8
Z toho Nezajistény majetek 1361

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

6.5 CASOVE ROZLISENI AKTIV

Spolecnost eviduje ve svém Ucetnictvi k datu ocenéni ¢asové rozliseni aktiv nasledujicim zplisobem:

Tabulka €. 26 — Identifikace ¢asového rozliSeni aktiv podle Gicetnictvi Dluznika

POLOZKA /TIS. KC/ BRUTTO HODNOTA OPRAVKY NETTO HODNOTA

Naklady pfistich obdobi 24 0 24
Prijmy pristich obdobi 204 0 204
Casové rozliseni celkem 228 0 228

Zdroj: Rozvaha a obratova predvaha Dluznika k Datu ocenéni

Popis
Naklady pfistich obdobi jsou tvoreny Casové rozliSenym pojistnym.

Prijmy pristich obdobi jsou tvofeny dosud nevyfakturovanymi sluzbami poskytnutymi najemc@m v roce
2021.

Ocenéni
Naklady pristich obdobi byly ocenény nulou vzhledem k velmi nizké pravdépodobnosti jakéhokoli inkasa
v pripadé ukonceni smlouvy. Smlouva mdze byt redlné ukoncena az v okamziku prodeje.

Prijmy pristich obdobi jsou tvofeny dosud nevyfakturovanymi sluzbami poskytnutymi najemc@m v roce
2021. Prijmy pfistim obdobi byly ocenény jako obchodni pohledavky na urovni 80% jejich nominalni
hodnoty vzhledem k jejich ¢asovému posunu a opozdénému inkasu ve vztahu k obdobi poskytnuti sluzeb.

Shrnuti ocenéni
Shrnuti ocenéni a rozdéleni hodnoty majetku na hodnotu zajisténého a nezajisténého majetku je zachyceno
v nasleduijici tabulce:

Tabulka €. 27 — Vysledky ocenéni casového rozliseni Dluznika véetné rozdéleni na zajistény a nezajistény majetek

VYSLEDEK OCENENI — CASOVE ROZLISENi Tis. K¢
CELKEM 163
Z toho ZajiStény majetek 0

- z toho zastaveno ve prospéch ZEPIKO FINANCE a.s. 0
(1. zastavni véritel v poradi)

Z toho Nezajistény majetek 163

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

6.6 VYSLEDNA HODNOTA MAJETKU ZAHRNUTEHO DO MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA NA UROVNI
TRZNI HODNOTY, PRIPADNE CENY OBVYKLE

Vysledna hodnota majetku zahrnutého do majetkové podstaty Dluznika predstavuje Castku, za kterou by
s nejvyssi  pravdépodobnosti bylo mozno zpenézit veskery majetek a prava podniku Dluznika za
predpokladu ukonceni jeho Cinnosti a samostatného rozprodeje jednotlivych poloZzek majetku nebo soubor(
majetku.

Znalec hodnotu majetku ocenil na Urovni ceny obvyklé, pfipadné na drovni trzni hodnoty u majetku,
u kterého cena obvykla s ohledem na jeji definici a charakter oceriovaného majetku nesla stanovit.

Shrnuti ocenéni majetku zahrnutého do majetkové podstaty Dluznika a rozdéleni hodnoty majetku na
hodnotu zajisténého majetku a na hodnotu nezajisténého majetku vcetné vyjadreni podild hodnot
Zajisténého a Nezajisténého majetku na celkové hodnoté majetku zahrnutého do majetkové podstaty
Dluznika je zachyceno v nasledujici tabulce:
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Tabulka ¢. 28 — Vysledky ocenéni majetku DluZnika véetné rozdéleni na zajistény a nezajistény majetek

Tis. K¢

CELKOVA HODNOTA MAJETKU ZAHRNUTEHO DO MAJETKOVE PODSTATY 98.560
TRZNI HODNOTA / CENA OBVYKLA :

Z toho Zajistény majetek 96.427

Podil hodnoty zajisténého majetku na celkové hodnote 97,84 %

Z toho Nezajistény majetek 2.134

Podil hodnoty nezajisténého majetku na celkové hodnoté 2,16 %

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

Rekapitulace ocenéni majetku zahrnutého do majetkové podstaty Dluznika trzni hodnotou, pfipadné cenou
obvyklou, je uvedena v ptiloze C. 6.

6.7 ROZDELENI HODNOTY ZAJISTENEHO MAJETKU MEZI JEDNOTLIVE ZAJISTENE VERITELE

Rozdéleni celkové hodnoty Zajisténého majetku na hodnotu jednotlivych skupin majetkl zastavenych ve
prospéch jednotlivych véfitell je uvedeno v tabulce:

Tabulka €. 29 — Trzni hodnota zajisténého majetku Dluznika — rozdéleni mezi zajisténé véritele

HODNOTA MAJETKU PREDMET ZAJISTENi PORADI TRZNi HODNOTA
ZAJISTENI T1S. KC

ZEPIKO FINANCE a.s. Celkem 96.427
Nemovitosti 1. 96.000

Pohledavky 1. 427

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce
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7 HODNOTA MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA NA UROVNI LIKVIDACE -
STANOVENiI SOUCASNE HODNOTY VYTEZKU ZE ZPENEZENI MAJETKOVE
PODSTATY V KONKURSU

Hodnota majetku stanovena v predchozi kapitole 6 Ocenéni’ majetku zahrutého do majetkové podstaty
DluZnika na drovni trzni hodnoty, pripadné ceny obvyklé neprfedstavuje realny vytézek ze zpenézeni
majetkové podstaty. Z hlediska pfijmd pro majetkovou podstatu, a tedy pro véfitele, se jedna o Castku,
které bude dosaZzeno aZz poté, co budou vynalozeny naklady na spravu a zpenézeni majetkové podstaty.
Nadto si zpenézeni majetku vyzada urdity Cas, coz je do ocenéni rovnéz nutné reflektovat.

Hodnota majetkové podstaty na Urovni likvidace (tj. s predpokladem dle § 155 1Z, Ze provoz dluznikova
podniku skoncil ke dni podani znaleckého posudku) je stanovena jako soucasna hodnota vytézku ze
zpenézeni majetku zahrnutého do majetkové podstaty Dluznika. V rdmci stanoveni vytézku je nutné
hodnoty majetk(i stanovené v predchozi kapitole (na Urovni trzni hodnoty ¢i ceny obvyklé) ponizit jednak o
naklady souvisejici se zpenézenim a spravou majetkové podstaty, a jednak je nutné v ocenéni reflektovat
predpokladanou dobu prodeje a snizit hodnotu o ¢asovy diskont.

Vysledkem je nasledné Castka, ktera mlize byt pouzita na Ghradu nakladd konkursu a na vyplatu pInéni
jednotlivym véfiteldm. Soucasna hodnota vytézku ze zpenéZeni majetku je nékdy nepresné nazyvana jako
likvidani hodnota majetkové podstaty, ktera jiz v sobé& implicitné reflektuje/zohlednuje vySe uvedené
naklady na spravu a prodej a dobu prodeje.

V ramci stanoveni vytéZzku ze zpenéZeni majetkové podstaty je nutno cenu obvyklou, pfipadné trzni
hodnotu majetku zahrnutého do majetkové podstaty stanovenou v predchozi kapitole ponizit o nasledujici
srazky:

» Naklady na spravu a udrzbu majetku (ostraha, temperace, nutna Udrzba a sprava, apod.) — tyto
naklady musi vlastnik majetku vynakladat do doby realizace prodeje majetku, aby zamezil ztraté
hodnoty majetku v ¢ase, maximalni vysi téchto nakladl jdoucich na vrub vytéZku pro zajisténé
véfitele stanovi IZ v § 298 jako 4 % z vytézku zpenéZeni daného majetku urceného pro tyto
zajisténé véritele (pokud nejsou opravnéné dlvody pro prekroceni tohoto limitu). Znalec uvedenou
hranici zpravidla zachovava i v pfipadé nezajisténého majetku.

» Naklady na prodej/zpenézeni majetku — tyto naklady musi vlastnik majetku vynaloZit v souvislosti s
realizaci prodeje. Jedna se o administrativni naklady — zejména naklady na pravni sluzby, investi¢ni
a finan¢ni poradenstvi, znalecké posudky, marketingové naklady, odména realitnich kancelafi nebo
drazebnikd.

Maximalni vysi téchto nakladll jdoucich na vrub vytéZku pro zajisténé véfitele stanovi I1Z v § 298
jako 5% z vytézku zpenézeni ZajiSténého majetku (pokud nejsou opravnéné divody pro
prekroCeni tohoto limitu).

« Dale je ekonomicky spravné zohlednit dobu trvani insolvenc¢niho Fizeni neboli dobu, za kterou
véfitelé obdrzi vytéZek ze zpenézeni majetku, na ktery maji narok, a to Casovym diskontem
aplikovanym na Cisty vytézek pro né urceny.

7.1 NAKLADY NA SPRAVU A UDRZBU MAJETKU, NAKLADY NA PRODEJ/ZPENEZENI

V pripadé nemovitého majetku Znalec stanovil naklady v maximalni mozné vysi povolené 17, tedy na spravu
majetku (ostraha, temperace, nutna Udrzba a sprava) ve vysi 4 % z vysledku ocenéni a na prodej (odména
realitni kancelare, pravni a notarské sluzby) ve vysi 5 % z vysledku ocenéni.

U ostatnich slozek majetku Znalec stanovil dané naklady pro jednotlivé typy majetkl samostatnou
procentudlni sazbou z vysledku ocenéni dle predpokladané obtiznosti a nakladnosti Udrzby a spravy
a prodeje.

Jedna se zejména o obchodni pohledavky, kde Znalec aplikoval naklady na spravu ve vysi 1 % a naklady na
zpenézeni téz ve vysi 1 %.
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U pohledavek z titulu zapQjéek byla aplikovana maximalni sazba v zakonné vysi, nebot’ Ize ocekavat
naro¢néjsi a delsi vymahani v rdmci insolvencnich fizeni a pfipadné i soudni spory.

7.2 STANOVENI SOUCASNE HODNOTY VYTEZKU ZE ZPENEZENI MAJETKOVE PODSTATY

Casovy diskont — od@ivodnéni nutnosti aplikace, kvantifikace
V pripadé konkursu spocivajicho v rozprodeji majetku, vtomto pfipadé nemovitosti (bytovych
a nebytovych jednotek) mlize byt slozité umisténi veskerého majetku Dluznika na trhu v jeden okamzik.

Potencialni zajemci o koupi majetku navic nemuseji byt k jeho koupi motivovani vlastni potfebou bydleni,
rozSiteni podnikatelskych aktivit, ¢i investicnim zamérem, ale spekulacemi na nizké ceny majetku
prodavaného v konkursu. Aby bylo na trhu mozné dosahnout kupni ceny na Urovni vySe stanovenych
trznich hodnot, bude pro jednotlivé polozky majetku Dluznika pfipravit fadny marketing na Urovni
relevantniho trhu.

Jak vyplyva z vySe uvedeného a z definice trzni hodnoty ,,...po ndleZitém marketingovém obdobr..", je
nutno v pfipadé rozprodeje majetku upravit vytézek ze zpenézeni majetkové podstaty, a to zohlednénim
Casu potrebného k provedeni potfebného marketingu a k realizaci prodeje majetku se vsemi riziky trhu k
Datu ocenéni.

Doba realizace

Celkovou dobu realizace prodeje s ohledem na strukturu majetku, kdy hlavnim aktivem jsou nemovitosti —
bytové a nebytové jednotky, které tvori 100% na celém objektu, uvaZzoval Znalec dobu realizace pouze 12
mésicd.

Stanoveni diskontni miry

Diskontni mira byla pouzita pro prepocet vytézku, ktery véfitelé pravdépodobné obdrzi, na soucasnou
hodnotu k Datu ocenéni. Diskontni mira byla stanovena na Urovni nakladl vlastniho kapitalu Dluznika
(metodika CAPM), tedy na Urovni diskontni miry odvozené s pfihlédnutim ke vSem riziklim, které pfinasi
situace na relevantnim trhu, ve kterém Dluznik plsobi, k Datu ocenéni:

- Bezrizikova sazba byla uréena na Grovni vynosu dvou vladnich dluhopist CR, a to jako prdmér 6 po
sobé jdoucich mésicl pred Datem ocenéni. Aplikovana vyse Cini 2,50 % p.a.

» Rizikova prémie trhu byla Znalcem prevzata z webovych stranek profesora Damodarana. Rizikova
prémie trhu je vypocitana jako rozdil mezi dlouhodobou vynosnosti trzniho portfolia (kapitalového
trhu) a dlouhodobou vynosnosti statnich dluhopis@i. Pro nedostatek Udajt z kapitalového trhu v
Ceské republice jsou pro rizikovou prémii trhu pouZita data z kapitalového trhu USA. Aplikovana
vySe €ini 5,13 % p.a.

» Koeficient beta pfi nulovém zadluZeni spoleCnosti v oboru Real Estate byl rovnéZ ziskan z vyse
uvedeného zdroje profesora Damodarana. Aplikovana vyse Cini 0,4.

» Rizikova prémie zemé je taktéz prevzata z webovych stranek profesora Damodarana. Tato prémie
se pouziva v ddsledku toho, Ze byla pro vypocet rizikové prémie trhu pouZzita data z kapitalového
trhu USA. Z toho dlivodu je nutné upravit tuto rizikovou prémii trhu jeSté o podminky na
kapitdlovém trhu v Ceské republice prav€ pomoci rizikové prémie zemé. Rizikova prémie zemé
vychazi z ratingu Ceské republiky k datu ocenéni. K datu ocenéni byl rating CR podle agentury
Moody'’s na urovni Al. Aplikovana vyse cini 0,59 % p.a.

»  Specificka rizikova ptirazka — riziko vyplyvajici z obdobi krize, kdy strmé rostou Urokové sazby, coz
mdZe mit znacny dopad na prodejnost ocenovanych nemovitosti. Aplikovana vyse cini 2,00 % p.a.

Nasledujici tabulka ukazuje konkrétni hodnoty pouzité pro vypocet diskontni miry a jeji vyslednou hodnotu:
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Tabulka ¢. 30 — Stanoveni diskontni miry pro Gcely insolvence

STANOVENi DISKONTNI MiRY HODNOTA K 8.3.2022
Bezrizikova slozka 2,50 %
Zakladni slozka rizika kapitalového trhu 513 %
Beta koeficient (obor Real Estate) 0,40
Rizikova prémie zemé — CR 0,59 %
Specificka rizikova prirazka 2,00 %

Diskontni mira 7,10 %

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

7.3 HODNOTA MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA NA UROVNI LIKVIDACE — SOUCASNA HODNOTA (K
DATU OCENENI) VYTEZKU ZE ZPENEZENI MAJETKOVE PODSTATY V KONKURSU

Hodnota majetkové podstaty Dluznika na urovni likvidace, neboli soucasna hodnota vytézku ze zpenézeni
majetkové podstaty Dluznika, predstavuje soucasnou hodnotu (k Datu ocenéni) Castky, ktera by s nejvyssi
pravdépodobnosti byla ziskana zpenézenim majetkové podstaty, a kterou by bylo mozné pouzit na Uhradu
naklad konkursu a nasledné na Ghradu uspokojeni jednotlivych véfitell, resp. jejich zjiSténych pohledavek.
Soucasna hodnota vytéZku ze zpenézeni majetku je nékdy nepresné nazyvana jako likvidacni hodnota
majetkové podstaty, ktera jiz v sobé implicitné reflektuje/zohlediuje vySe uvedené naklady na spravu
a prodej a dobu prodeje.

Shrnuti celkové soucasné hodnoty vytézku ze zpenézeni majetkové podstaty a jeji rozdéleni na Cast
ziskanou ze zpenéZeni zajisténého majetku a na Cast ziskanou ze zpenézeni nezajisténého majetku
rekapituluje nasledujici tabulka:

Tabulka €. 31 — Vysledek ocenéni majetkové podstaty na trovni likvidacni hodnoty

Tis. K¢

HODNOTA MAJ E'[‘KOVI'E PODSTATY NA OquN; LIKVIDACE, LIKVIDAéNvi HODNOTA 84.020
CELKOVA SOUCASNA HODNOTA VYTEZKU ZE ZPENEZENI MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA :

Z toho Zajistény majetek 81.941

Podil vytézku ze zajisténého majetku na celkovém vytézku 97,53 %

Z toho Nezajistény majetek 2.079

Podil vytézku z nezajisteného majetku na celkovém vytezku 2,47 %

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

Rekapitulace stanoveni hodnoty majetkové podstaty Dluznika na urovni likvidace je uvedena v priloze ¢. 6.

7.4 ROZDELENI HODNOTY ZAJISTENEHO MAJETKU MEZI JEDNOTLIVE ZAJISTENE VERITELE

Rozdéleni soucasné hodnoty vytéZku na Casti prislusejici jednotlivym zajiSténym véfiteldm je zachyceno
v nasleduijici tabulce:

Tabulka €. 32 — Likvidacni hodnota zajisténého majetku DluZnika — rozdéleni mezi zajisténé véritele

HODNOTA MAJETKOVE PODSTATY NA UROVNI LIKVIDACE PREDMET ZAJISTENI PORADI VYTEZEK Z PRODEJE
ZAJISTENI = LIKVIDACNI HODNOTA

TIS. KC

ZEPIKO FINANCE a.s. Celkem 81.941
Nemovitosti 1. 81.537

Pohleddvky 1. 404

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce
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8 STANOVENI PREDPOKLADANE VYSE USPOKOJENI PRO JEDNOTLIVE
SKUPINY VERITELO V PRIPADE KONKURSU

Jednotlivé skupiny véfiteld, jejichz uspokojeni je v tomto posudku kalkulovano, jsou nasleduijici:

1. véfitel ZEPIKO FINANCE a.s. se zajiSténou pohledavkou ve vysi 436.762.031,63 K¢, ktera je
zajiSténa nasledujicim majetkem Dluznika:
a. nemovitym majetkem (bytové a nebytové jednotky),
b. pohledavky z nagjm8 v nemovitostech.

2. nezajisténi véfitelé s celkovou vysi pohledavek 139.156.854,88 KC.

8.1 STANOVENI NAKLADU KONKURSU

Soucasna hodnota vytézku ze zpenéZeni majetkové podstaty stanovena v predchozi kapitole 7 Hodnota
majetkové podstaty DluZnika na urovni likvidace — stanoveni soucasné hodnoty vytézku ze zpenéZeni
majetku v konkursu nepredstavuje vysSi uspokojeni, kterou by jednotlivé skupiny véfitell, resp. véfitelé,
obdrzeli v ramci feSeni Upadku Dluznika konkursem. Pro stanoveni vySe uspokojeni véfitelll je nutné
souCasnou hodnotu vytézku ze zpenézeni majetkové podstaty ponizit o naklady konkursu, resp. celého
insolvencniho Fizeni (dle podminek IZ ¢i jinych norem; dale souhrnné pouze naklady konkursu).

Vzhledem k tomu, Ze nékteré naklady konkursu jdou na vrub jak zajisténym, tak nezajisténym véfitellim, a
nékteré pouze na vrub nezajisténym véfiteldm (tj. odelitaji se pouze od soucasné hodnoty vytézku ze
zpenézeni nezajisténého majetku), stanovil Znalec naklady konkursu samostatné na naklady jdouci na vrub
jednotlivym zajisténym véfitellim a na naklady jdouci na vrub nezajisténym véritellm.

Naklady konkursu tvofi zejména:

« Naklady jdouci na vrub vytézku uréenému pro zajisténé véfitele:
o Odména insolvencniho spravce v podobé pausalni odmény a % z vytéZku zpenézeni
jednotlivého predmétu zajisténi ¢ funkéniho celku tvofeného souborem véci, prav Ci

majetkovych hodnot (blize upravuje vyhlaska ¢. 313/2007 Sb. o odméné insolvencniho
spravce).

» Naklady jdouci na vrub vytézku uréenému pro nezajisténé véfitele:
o odména insolvencniho spravce v podobé pausalni odmény a % z vytéZku zpenézeni
nezajisténého majetku dle vyhlasky ¢. 313/2007 Sbh. o odméné insolvencniho spravce,
o veskeré pohledavky véfitell Dluznika za podstatou Dluznika dle § 168 a § 169 1Z:
= odstupné zaméstnanclim,
= odmény clenl véfitelského vyboru, odmény osob poskytujicich soucinnost
insolven¢nimu spravci, poradci insolvencniho spravce a ostatni naklady spojené s
konkursem a likvidaci Dluznika jakozto pravniho subjektu,
= ostatni vzniklé pohledavky véfiteld za podstatou Dluznika a jim postavené na roven
(bé&zné mzdové zavazky Dluznika z pracovnépravnich vztahl, provozni zavazky
vzniklé po Upadku, zavazky z Gvérového financovani pfijatého Dluznikem po
Upadku).

51



o= equita
ZNALECKY POSUDEK ¢. R34467/22 ——

8.1.1 NAKLADY KONKURSU SPOJENE SE ZAJISTENYM MAJETKEM

Naklady na odménu insolvencniho spravce

Odmeéna insolvencniho spravce je stanovena v souladu s ustanovenim vyhlasky ¢. 313/2007 Sb. o odméné
insolvencniho spravce v aktualnim znéni v zavislosti na objemu vytéZzku zpenézeni jednotlivého predmétu
zajisténi ¢i funkéniho celku tvofeného souborem véci, prav ¢i majetkovych hodnot nasledovné:

Tabulka €. 33 — Stanoveni odmény insolvencniho spravce ze zajisténého majetku

VYTEZEK ZPENEZENI NEZAJISTENEHO MAJETKU ODMENA INSOLVENCNIHO SPRAVCE

0 — 1 mil. K& 9 %

1 —10 mil. K¢ 90 tis. K¢ + 4 % z Castky presahujici 1 mil. KE

10 mil. — 50 mil. K¢ 450 tis. K¢ + 3 % z Castky presahujici 10 mil. K¢

50 mil. — 500 mil. K¢ 1 650 tis. K& + 2 % z ¢astky presahujici 50 mil. K&
500 mil. K¢ a vice 10 650 tis. K¢ + 1 % z Castky presahujici 500 mil. K¢

Zdroj:  vyhlaska ¢. 313/2007 Sb.

V pfipadé Dluznika proto Znalec kvantifikoval odménu insolvenc¢niho spravce jdouci na vrub zajiSténym
véfiteldm dle jednotlivych skupin Zajisténych majetkd.

Znalec stanovil odménu spravce samostatné pro:
» nemovitosti v hodnoté 96.000.000 K¢, Castka urcena k vydani véfiteldm 81.537 tis. KE (po odpoctu
naklad) odménu ve vysi 2.281 tis. K¢
» pohledavky v hodnoté 427.000 K¢, castka urcena k vydani véfiteldm 404 tis. K¢ (po odpoctu
naklad) odménu ve vysi 36 tis. K¢

Celkovou vysi odmeény stanovenou Znalcem uvadi nasledujici tabulka.

Tabulka €. 34 — Vysledna vyse odmény insolvenéniho spravce ze zajisténého majetku

ODMENA INSOLVENCNIHO SPRAVCE NEMOVITOST POHLEDAVKY CELKEM
Vytézek z prodeje zajisténého majetku urceny pro zajisténé 81.537 404 81.941
véritele

Celkova odména insolvencniho spravce 2.281 36 2.317

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

8.1.2 NAKLADY SPOJENE S NEZAJISTENYM MAJETKEM

Odmeéna insolvencniho spravce

Odmeéna insolvencniho spravce je stanovena v souladu s ustanovenim vyhlasky ¢. 313/2007 Sb. o odméné
insolvencniho spravce v aktualnim znéni v zavislosti na objemu vytézku zpenézeni z nezajisténého majetku
nasledovné:

Tabulka ¢. 35 — Stanoveni odmény insolvencniho spravce z nezajisténého majetku

VYTEZEK ZPENEZENI NEZAJISTENEHO MAJETKU ODMENA INSOLVENCNIHO SPRAVCE

0 — 500 tis. K¢ 25 % (minimalné vsak 45 tis. K¢)

500 tis. — 1 mil. K¢& 125 tis. K& + 20 % z Castky presahujici 500 tis. K¢&

1 mil. — 5 mil. K& 225 tis. KC + 15 % z Castky presahujici 1 mil. K&

5 mil. — 10 mil. K¢ 825 tis. KC + 13 % z Castky presahujici 5 mil. K&

10 mil. — 50 mil. K¢ 1 475 tis. KE + 10 % z ¢astky presahujici 10 mil. K&
50 mil. — 100 mil. K¢ 5 475 tis. KC + 5 % z Castky presahujici 50 mil. K&
100 mil. — 250 mil. K¢& 7 975 tis. K¢ + 1 % z &astky presahujici 100 mil. K&
250 mil. K¢ a vice 9 475 tis. KC + 0,5 % z Castky presahujici 250 mil. K¢

Zdroj:  vyhlaska ¢. 313/2007 Sb.
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V pfipadé Dluznika by byla vySe odmény insolvencniho spravce jdouci na vrub nezajisténym véfiteldim
stanovena takto:

Tabulka €. 36 — Vysledna vyse odmény insolvenéniho spravce z nezajisténého majetku

ODMENA INSOLVENCNIHO SPRAVCE T1S. K¢
VytéZek pro nezajisténé véritele vietné vytézku ze zajiSténi nad vysi zajisténych pohledavek 2.079
Pauséini odména insolvenéniho spréavce 225
Sazba odmény 15 %
Celkova odména insolvencniho spravce 387

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

Odstupné zaméstnanciim

Jako dalsi poloZku nakladd, které bude tfeba uhradit z vytézku z prodeje nezajiSténého majetku, jsou
veskeré osobni naklady na odchod zaméstnancd. Dluznik k Datu ocenéni nemél Zadné zameéstnance
v pracovné pravnim vztahu. Odménu pobirali pouze jednatelé na zakladé jiné neZ pracovni smlouvy.

V pfipadé Dluznika nevznika nikomu narok na odstupné.

Naklady na pohledavky za podstatou vzniklé do data podani znaleckého posudku

Dluznik nema k Datu ocenéni zadné zapodstatové naklady. Vzhledem k charakteru Cinnosti Dluznika, tedy
pouze pronajem vlastnich nemovitosti, by ani v prlibéhu insolvenc¢niho Fizeni nemély vznikat dalsi naklady
nad ramec zahrnutych nakladd na spravu a Udrzbu a nakladll na prodej.

Ostatni naklady konkursu nezahrnuté vyse

Do ostatnich nakladl konkursu Ize zahrnout pfedevSim pravni a poradenské sluzby, odmény znalcg,
naklady na dané, poplatky, cla, nahrady hotovych vydaji a odmény clen( véfitelského vyboru, vydaje na
osoby, které poskytly soucinnost insolvencnimu spravci atd.

Znalec odhadl odbornym odhadem zbyvajici naklady konkursu, které jesté nebyly vynalozeny vysSe, ve vySi
5 % z vytézku pro nezajisténé véfitele (snizeného o naklady na spravu a prodej).

Tabulka €. 37 — Ostatni naklady konkursu

OSTATNi NAKLADY KONKURSU T1S. K¢
Vytézek pro nezajisténé véritele 2 079
Sazba nakladl (%) 5%
Ostatni naklady konkursu 104

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

8.2 STANOVENI PREDPOKLADANE VYSE USPOKOJENI PRO JEDNOTLIVE SKUPINY VERITELO

Rekapitulace nakladd jdoucich na vrub jednotlivym zajisténym véfiteldm a celkové nezajisténym véfiteldm a
stanoveni vyse uspokojeni:
« pro jednotlivé zajisténé véritele a
+ celkové pro nezajisténé veéfitele (vCetné zajiSténych pohledavek zajiSténych  véfiteld
neuspokojenych ze zajisténi)
je uvedena v nasleduijicich tabulkach:

Tabulka €. 38 — Uspokojeni jednotlivych zajisténych véfitelti ze zajisténého majetku a uspokojeni nazajisténych
véfriteld

PREDPOKLADANA VYSE USPOKOJENI PRO ZAJISTENEHO VERITELE (TIS. KC)

ZEPIKO FINANCE A.s.

Trzni hodnota zajisténého majetku 96 427
Naklady na prodej a spravu majetku 8 649

VytéZek ze zpenéZeni zajisténého majetku 87 778

Likvidacni hodnota (soucasna hodnota vytézku ze zpenézZeni zajisténého majetku) 81941
Odmeéna insolvencéniho spravce 2317

Predpokladana maximalni vyse uspokojeni pro zajisténého véritele ze zajisténi 79 623

- soucasna hodnota

Zjisténa vyse zajisténych pohledavek zajisténého véritele 416 430

Predpokladana vyse uspokojeni pro zajisténého véritele ze zajisténi - soucasna hodnota 79 623
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PREDPOKLADANA VYSE USPOKOJENI PRO NEZAJISTENE VERITELE (TIS. KC)

Trzni hodnota nezajisténého majetku 2134
Naklady na prodej a spravu majetku 38
VytéZek ze zpenéZeni nezajisténého majetku 2 095
Likvida¢ni hodnota (soucasna hodnota vytézku ze zpenézeni nezajisténého majetku) 2079
Likvida¢ni hodnota (soucasna hodnota vytézku ze zpenézZeni zajisténého majetku 0
po uspokojeni zajisténych pohledavek)
Odmeéna insolvencniho spravce 387
Naklady na odstupné a odchodné zaméstnanclim v¢. dluznych mezd k Datu ocenéni 0
Zapodstatové zavazky 0
Ostatni naklady konkursu 104
Naklady konkursu jdouci na vrub vytézku z nezajisténého majetku celkem 491
Pi‘edpoklédar’é vyse tvlsgo!(ojenivpro [lezajiéténé véritele a zajisténé pohledavky 1588
neuspokojené ze zajisténi - soucasna hodnota
PREDPOKLADANA VYSE USPOKOJENI PRO ZAJISTENE A NEZAJISTENE VERITELE (TIS. KC)
Predpokladana vyse uspokojeni pro zajisténé véritele ze zajisténi - soucasna hodnota CELKEM )
Predpokladana vyse uspokojeni pro nezajisténé véritele a zajisténé pohledavky s

neuspokojené ze zajisténi - soucasna hodnota CELKEM

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce
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9 VYSLEDEK OCENENI

9.1 REKAPITULACE ZNALECKEHO UKOLU

Ukolem Znalce bylo _stanoveni hodnoty majetkové podstaty dluZnika, spolenosti v insolvenci PZ
DEVELOPMENT a.s., ICO 27734072, se sidlem Krenova 479/71, 602 00 Brno, (dale také jen ,Dluznik") pro
potfeby § 153, odstavce 1, zakona €. 182/2006 Sb. insolvencniho zakona (dale také jen ,1Z%).

Mimo to Znalec na zakladé poZadavku Objednatele rovnéz stanovil predpokladanou vysi uspokojeni pro
jednotlivé zajisténé véfitele a sumarné pro nezajisténé véfitele v pripadé teoretické situace, kdy by byl
Upadek Dluznika feSen konkursem.

Podle ustanoveni § 155 IZ plati pro ocenéni znalcem predpoklad, Ze provoz dluznikova podniku skondil ke
dni podani znaleckého posudku a Casti majetkové podstaty, ke kterym je uplatnéno pravo na uspokojeni
ze zajisténi, ma znalec ocenit samostatné.

9.2 HODNOTA MAJETKU ZAHRNUTEHO DO MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA NA UROVNI TRZNI
HODNOTY, PRIPADNE CENY OBVYKLE

Znalec proved!| ocenéni majetku zahrnutého do majetkové podstaty Dluznika, jakozto souboru véci, prav a
jinych majetkovych hodnot, s predpokladem ukonceni vyrobni Cinnosti podniku. Ocenéni bylo provedeno
nakladovym pfistupem, pficemz Znalec u vétsiny majetkd odhadl trzni hodnotu k Datu ocenéni 8. 3. 2022.

Znalec dale rozdélil hodnotu majetku zahrnutého do majetkové podstaty na hodnotu majetku, ke kterému
je uplatnéno pravo na uspokojeni ze zajisténi, a na hodnotu majetku, ke kterému pravo na uspokojeni ze
zajisténi uplatnéno neni.

Vysledek ocenéni majetku zahrnutého do majetkové podstaty Dluznika rekapituluje nasledujici tabulka:

Tabulka ¢. 39 — Trzni hodnota majetku DluZznika vcéetné rozdéleni na zajistény a nezajistény majetek

Tis. K¢

CELKOVA HODNOTA MAJETKU ZAHRNUTEHO DO MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA K DATU OCENENi 98.560
TRZNI HODNOTA / CENA OBVYKLA :

Z toho Zajistény majetek 96.427

Podil hodnoty zajisténého majetku na celkové hodnote 97,84 %

Z toho Nezajistény majetek 2.134

Podil hodnoty nezajisténého majetku na celkové hodnote 2,16 %

Podrobnéji viz priloha c. 6.

Rozdéleni hodnoty Zajisténého majetku mezi jednotlivé zajisténé veéritele
Rozdéleni celkové hodnoty zajisténého majetku na hodnotu jednotlivych skupin majetkd zastavenych ve
prospéch jednotlivych véfiteld je uvedeno v tabulce v zavéru kapitoly6.” Vysledna hodnota majetku
zahmutého do majetkove podstaty na urovni trzni hodnoty, pripadné ceny obvykie.

9.3 HODNOTA MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA NA UROVNI LIKVIDACE — SOUCASNA HODNOTA
VYTEZKU ZE ZPENEZENI MAJETKOVE PODSTATY V KONKURSU

Hodnota majetku na urovni ceny obvyklé i trzni hodnoty nepredstavuje realny vytézek ze zpenézeni
majetkové podstaty. Z hlediska prijmd pro majetkovou podstatu, a tedy pro véfitele, se jedna o Castku,
které bude dosaZzeno az poté, co budou vynalozeny naklady na spravu a zpenézeni majetkové podstaty.
Nadto si zpenéZeni majetku vyzada urcity Cas, coz je do ocenéni rovnéz nutné reflektovat. Hodnota
majetkové podstaty na Urovni likvidace (tj. s predpokladem dle § 155 1Z, Ze provoz dluznikova podniku
skonCil ke dni podani znaleckého posudku) je stanovena jako souCasna hodnota vytézku ze zpenézeni
majetku zahrnutého do majetkové podstaty Dluznika (hodnota majetk( na drovni trzni hodnoty i ceny
obvyklé snizena jednak o naklady souvisejici se zpenézenim a spravou majetkové podstaty, a jednak o
Casovy diskont reflektujici nutnou dobu prodeje).
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Vysledkem je nasledné Castka, ktera mdze byt pouzita na Uhradu naklad konkursu a na vyplatu plnéni
jednotlivym véfitelim. Soucasna hodnota vytézku ze zpenézeni majetku je nékdy nepresné nazyvana jako
likvidani hodnota majetkové podstaty, ktera jiz v sobé implicitné reflektuje/zohlednuje vySe uvedené
naklady na spravu a prodej a dobu prodeje.

Shrnuti celkové soucasné hodnoty vytézku ze zpenéZeni majetkové podstaty a jeji rozdéleni na Cast
ziskanou ze zpenéZeni zajisténého majetku a na Cast ziskanou ze zpenézeni nezajisténého majetku
rekapituluje nasleduijici tabulka:

Tabulka €. 40 — Likvidacni hodnota majetkové podstaty DluZznika vcetné rozdéleni na zajistény a nezajistény majetek

Tis. K&

HODNQTA MVAJE'II'KOVI'E POD?TATY NA l’JRQyNI’ LIKVIDAC'E, LIKVIDACNv]'I I:IODNOTA . 84.020
CELKOVA SOUCASNA HODNOTA VYTEZKU ZE ZPENEZENT MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA K DATU OCENENI )

Z toho Zajistény majetek 81.941

Podil vtéZku ze zajisténého majetku na celkovém vytézku 97,53 %

Z toho NezajiStény majetek 2.079

Podil vtézku z nezajisténého majetku na celkovém vytézku 247 %

Podrobnéji viz priloha c. 6.

Rozdéleni vytézku ze zpenéZeni Zajisténého majetku na jednotlivé zajisténé véritele

Rozdéleni soucasné hodnoty vytézku ze zpenézeni Zajisténého majetku dle jednotlivych skupin majetkl a
jednotlivych zajisténych véfitell je uvedeno v tabulce v kapitole 6.7 Rozdéleni hodnoty Zajisténého majetku
mezi jednotlivé zajisténé veéritele.

9.4 PREDPOKLADANA VYSE USPOKOJENI VERITELU V PRIPADE KONKURSU

Predpokladanou vysi uspokojeni pro jednotlivé skupiny véfitelli Znalec odvodil ze soucasné hodnoty vytézku
zpenézeni majetkové podstaty zohlednénim nakladl vyplyvajicich z insolvenéniho Fizeni a konkursu dle
podminek 1Z ¢i jinych norem (odména insolvenc¢niho spravce, odstupné a dalSi zavazky z pracovnépravnich
vztahl za podstatou, ostatni zapodstatové pohledavky, archivace, jiné naklady konkursu).

Vzhledem k tomu, Ze nékteré naklady konkursu jdou na vrub jak zajisténym, tak nezajiSténym véfitellim, a
nékteré pouze na vrub nezajiSténym véfitellm (tj. odecitaji se pouze od vytézku ze zpenézeni
nezajisténého majetku), stanovil Znalec naklady konkursu samostatné na naklady jdouci na vrub
jednotlivym zajisténym véfiteldm a na naklady jdouci na vrub nezajisténym véfitelGim.

Tabulka ¢. 41 — Vyse uspokojeni véFiteli DluZnika véetné rozdéleni na zajistény a nezajistény majetek

Tis. K¢
PREDPOKLADANA VYSE USPOKOJENI VERITELO DLUZNIKA DLE STAVU VECI K DATU OCENENI 81.212
z toho ze Zajisténého majetku 79.623
z toho z Nezajisténého majetek 1.588

Podrobnéji viz priloha ¢. 6 a 7.

Znalec upozoriiuje, ze predpokladana vyse uspokojeni uréena pro véritele je po samotné hodnoté
majetkové podstaty Dluznika dalsim diilezitym a podstatnym zavérem znaleckého posudku, nebot’
reflektuje soucasnou hodnotu uspokojeni, kterého by véritelé s nejvyssi pravdépodobnosti
dosahli v konkursu Dluznika, a je tak zakladnim Gdajem pro porovnani se soucasnou hodnotou
navrhované vyse uspokojeni nabidnutou jednotlivym zajisSténym a celkové nezajisténym véfitellim
v reorganizacnim planu v ramci reorganizace DluZnika.

Rozdéleni vyse uspokojeni ze Zajisténého majetku na jednotlivé zajisténé véritele

Rozdéleni predpokladané vysSe uspokojeni obdrzené ze zpenéZeni Zajisténého majetku pro jednotlivé
zajisténé véfitele je uvedeno v tabulkach v kapitole 8.2 Stanoveni predpokiddané vyse uspokojeni pro
Jjednotlivé skupiny vériteld a v priloze €. 7.
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PRILOHY

Priloha ¢. 1 VYPIS DLUZNIKA Z OBCHODNIHO REJSTRIKU

Priloha . 2 FOTOKOPIE USNESENI KRAJSKEHO SOUDU V BRNE C.J. KSBR 54 INS 12238/2021-A-32 zE DNE 9. 3.
2022 MIMO JINE O USTANOVENT ZNALCE NA OCENENI MAJETKOVE PODSTATY

Pfiloha ¢. 3 ROzVAHA A PREDVAHA DLUZNIKA — ROZVAHOVA CAST, K DATU 8. 3. 2018
Priloha €. 4 OCENENT NEMOVITOSTI DLUZNIKA
Priloha ¢. 4.1 STANOVENI VYSE OBVYKLEHO NAJEMNEHO BYTU POROVNANIM
Priloha €. 4.2 STANOVENT VYSE OBVYKLEHO NAJEMNEHO KANCELARE POROVNANIM
Priloha €. 4.3 VYPOCET OCENENT VYNOSOVOU METODOU
Priloha €. 4.4 STANOVEN{ HODNOTY PLOCHY BYTU POROVNANIM
Priloha ¢. 4.5 STANOVENf HODNOTY PLOCHY KANCELARE POROVNANIM
Priloha €. 4.6 STANOVENT HODNOTY PLOCHY OBCHODU POROVNANIM
Priloha ¢. 4.7 VYPOCET OCENENT POROVNAVACE METODOU
Priloha ¢. 4.8 LV A KATASTRALNI MAPA, FOTODOKUMENTACE
Priloha €. 5 POHLEDAVKY — POLOZKOVE SOUPISY A OCENENT
Priloha ¢. 6 SOUHRN OCENENT MAJETKU A MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA

Pfiloha ¢. 7 STANOVENI PREDPOKLADANE VYSE USPOKOJENT VERITELY DLUZNIKA Z JEDNOTLIVYCH SKUPIN MAJETKU

ZNALECKY POSUDEK OBSAHUJE CELKEM 46 STRAN PRILOH
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VYPIS Z OBCHODNIHO REJSTRIKU DLUZNIKA

POCET STRAN: 5



Datum vzniku a zapisu:

Uplny vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného
Krajskym soudem v Brné
oddil B, vlozka 4940
11. Cervna 2007

Spisova znacka:

B 4940 vedena u Krajského soudu v Brné

zapséano 11. ¢ervna 2007
Obchodni firma: PZ DEVELOPMENT a.s.

zapsano 11. ¢ervna 2007
Sidlo: Brno - Brno - Zabrdovice, Cejl 875/66, PSC 60200

zapsano 11. Cervna 2007

Vs

Identifikacni Cislo:

Brno, Kfenova 479/71, PSC 60200

Kfenova 479/71, Trnita, 602 00 Brno

277 34 072

vymazano 9. ledna 2009

zapsano 9. ledna 2009

vymazano 19. fijna 2016

zapsano 19. fijna 2016

zapsano 11. ¢ervna 2007
Pravni forma: Akciova spolecnost
zapséano 11. ¢ervna 2007
Pfedmét podnikani:
zprostfedkovani obchodu a sluzeb
zapsano 11. Cervna 2007

vymazano 14.

kvétna 2009

inZenyrska €innost v investi¢ni vystavbé

zapsano 11.

¢ervna 2007

vymazano 14.

kvétna 2009

realitni innost

zapsano 11.

¢ervna 2007

vymazano 14.

kvétna 2009

provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani

zapsano 9. ledna 2009

vymazéano 13. prosince 2011

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona

zapsano 14. kvétna 2009
Statutarni organ - predstavenstvo:
¢len predstavenstva:
Ing. PETR BUKOVSKY, dat. nar. 4. ¢ervence 1979
Brno, Krasného 3845/26, PSC 63600
Den vzniku Clenstvi: 11. €ervna 2007
Den zaniku €lenstvi: 14. dubna 2009
zapséano 11. ¢ervna 2007
vymazano 14. kvétna 2009
¢len predstavenstva:
ZDENEK FILIPEK, dat. nar. 19. nora 1964
Rosice, Brnénska 1191, PSC 66501
Den vzniku ¢lenstvi: 14. dubna 2009
zapsano 14. kvétna 2009

vymazano 23. dubna 2010

¢len predstavenstva:

Udaje platné ke dni: 13. kvé&tna 2022 03:44
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ZDENEK FILIPEK, dat. nar. 19. Ginora 1964
Brno - Trnita, Kfenova 479/71, PSC 60200
Den vzniku ¢lenstvi: 14. dubna 2009

oddil B, vloZzka 4940

zapsano 23. dubna 2010
vymazano 19. fijna 2016

¢len pFedstavenstva:
ZDENEK FILIPEK, dat. nar. 19. Ginora 1964
Kfenova 479/71, Trnita, 602 00 Brno
Den vzniku €lenstvi: 14. dubna 2009

zapsano 19. fijna 2016
vymazano 14. prosince 2018

¢len predstavenstva:
ZDENEK FILIPEK, dat. nar. 19. Gnora 1964
Kfenova 479/71, Trnita, 602 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 14. dubna 2009

zapsano 14. prosince 2018
vymazano 22. Cervna 2021

¢len predstavenstva:
ZDENEK FILIPEK, dat. nar. 19. Gnora 1964
Kfenova 479/71, Trnita, 602 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 14. dubna 2009
Den zaniku ¢lenstvi: 28. ¢ervence 2021

zapsano 22. ¢ervna 2021
vymazano 29. Cervence 2021

¢len pfedstavenstva:
Mgr. PAVEL BLATNY, dat. nar. 22. &ervna 1968
Malatova 104/4, Kralovo Pole, 612 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 28. ¢ervence 2021

zapsano 29. Cervence 2021

Predseda
predstavenstva:
GUSTAV ZLATY, dat. nar. 9. zafi 1956
Chladkova 2041/21, Zabovfesky, 616 00 Brno
Den vzniku funkce: 29. ervence 2021
Den vzniku €lenstvi: 29. ¢ervence 2021
zapsano 29. Cervence 2021
Pocet ¢lenl: 1
zapsano 29. prosince 2014
vymazano 29. Cervence 2021
2
zapsano 29. Cervence 2021
ZpUsob jednani: ZpUsob jednani:

Jménem spolecnosti je opravnén jednat pfedseda predstavenstva smostatné.

Pokud ma spole¢nost jediného akcionare a je pfedstavenstvo jednoclenné, jedna

jménem spolecnosti tento jediny ¢len predstavenstva samostatné.

zapséano 11. ¢ervna 2007
vymazano 29. Cervence 2021

Spolecnost zastupuji vzdy dva ¢lenové predstavenstva spolecné.

Dozordéi rada:

Udaje platné ke dni: 13. kvé&tna 2022 03:44
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predseda dozorci
rady:

oddil B, vloZzka 4940

ANDREA FILIPKOVA, dat. nar. 26. ervence 1987
Brno, Kocianka 63/22, PSC 61200

Den vzniku funkce: 11. €ervna 2007

Den vzniku ¢lenstvi: 11. ¢ervna 2007

zapsano 11. ¢ervna 2007
vymazano 19. fijna 2016

predseda dozorci
rady:

mistopiedseda
dozoréi rady:

ANDREA FILIPKOVA, dat. nar. 26. ¢ervence 1987
Kocianka 63/22, Sadov4, 612 00 Brno

Den vzniku funkce: 11. ¢ervna 2007

Den vzniku €¢lenstvi: 11. €ervna 2007

zapséano 19. fijna 2016
vymazano 14. prosince 2018

MARIE FILIPKOVA, dat. nar. 21. bfezna 1938
Ostopovice, Bozeny Némcové 327/37, PSC 66449
Den vzniku funkce: 11. €ervna 2007

Den zaniku funkce: 20. dubna 2009

Den vzniku ¢lenstvi: 11. ¢ervna 2007

Den zaniku ¢lenstvi: 20. dubna 2009

zapsano 11. Cervna 2007
vymazano 14. kvétna 2009

¢len dozordi rady:

¢len dozordi rady:

JAN VESELY, dat. nar. 3. listopadu 1950
Brno, Mlynska 4, PSC 60200

Den vzniku ¢lenstvi: 11. ¢ervna 2007
Den zaniku ¢lenstvi: 20. dubna 2009

zapsano 11. Cervna 2007
vymazano 14. kvétna 2009

JAKUB HORACEK, dat. nar. 7. &ervence 1984
Kromé&fiz, Spéacilova 3035/7, PSC 76701
Den vzniku ¢lenstvi: 20. dubna 2009

zapsano 14. kvétna 2009
vymazano 3. zafi 2014

¢len dozoréi rady:

JAKUB HORACEK, dat. nar. 7. ervence 1984
Spécilova 3035/7, 767 01 Kroméfiz

Den vzniku ¢lenstvi: 20. dubna 2009
Den zaniku ¢lenstvi: 19. prosince 2014

zapsano 3. zafi 2014
vymazano 29. prosince 2014

¢len dozor¢i rady:

Ing. PETR BUKOVSKY, dat. nar. 4. ervence 1979
Brno, Krasného 26, PSC 63600

Den vzniku funkce: 20. dubna 2009
Den zaniku funkce: 20. ¢ervence 2011
Den vzniku ¢lenstvi: 20. dubna 2009
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Den zaniku €¢lenstvi: 20. ¢ervence 2011

oddil B, vloZzka 4940

zapsano 14. kvétna 2009
vymazano 27. Cervence 2011

¢len dozoréi rady:

DOMINIK FILIPEK, dat. nar. 6. Gtnora 1990
Ostopovice, Nova 232/1, PSC 66449

Den vzniku €¢lenstvi: 20. ¢ervence 2011
Den zaniku €lenstvi: 19. prosince 2014

zapsano 27. Cervence 2011
vymazano 29. prosince 2014

¢len dozordci rady:

ANDREA FILIPKOVA, dat. nar. 26. ¢ervence 1987

Kocianka 63/22, Sadova, 612 00 Brno
Den vzniku ¢lenstvi: 11. ¢ervna 2007
Den zaniku €¢lenstvi: 28. ervence 2021

zapsano 14. prosince 2018
vymazano 29. Cervence 2021

¢len dozor¢i rady:

MAREK ZAHALKA, dat. nar. 27. ledna 1995

Starodvorska 257/26, Lysolaje, 165 00 Praha 6

Den vzniku ¢lenstvi: 28. ¢ervence 2021
Den zaniku Clenstvi: 4. listopadu 2021

zapsano 29. Cervence 2021
vymazano 17. inora 2022

Pocet élenl:

Jediny akcionafr:

IFM TRADE a.s., IC: 255 27 517
Brno - Zabrdovice, Cejl 875/66, PSC 60200

zapsano 29. prosince 2014

zapsano 11. ¢ervna 2007
vymazano 19. Cervence 2007

IFM GROUP, a.s., IC: 255 27 517
Brno - Zabrdovice, Cejl 875/66, PSC 60200

IFM GROUP, a.s., IC: 255 27 517
Brno - Trnita, Kfenova 479/71, PSC 60200

IFM GROUP a.s., IC: 255 27 517
Kfenova 479/71, Trnita, 602 00 Brno

zapséano 19. Cervence 2007
vymazano 23. dubna 2010

zapsano 23. dubna 2010
vymazano 19. fijna 2016

zapsano 19. fijna 2016
vymazano 27. fijna 2021

IFM GROUP a.s., IC: 255 27 517
Prikop 843/4, Zabrdovice, 602 00 Brno

zapsano 27. fijna 2021

Akcie:

20 ks akcie na maijitele v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100 000,- K&

zapséano 11. ¢ervna 2007
vymazano 29. prosince 2014

20 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100 000,- K&

zapsano 29. prosince 2014

Udaje platné ke dni: 13. kvé&tna 2022 03:44
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Zakladni kapital:

oddil B, vloZzka 4940

2 000 000,- K¢
Splaceno: 100%
zapséano 11. ¢ervna 2007

Ostatni skutec¢nosti:

Obchodni korporace se podridila zdkonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona ¢.90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.
zapsano 29. prosince 2014

Ke vSem akciim PZ DEVELOPMENT a.s., identifikacni ¢islo: 277 34 072, byl na
zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava k akciim uzaviené dne 18. prosince
2018 ve prospéch spoleénosti J & T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378 ("Zastavni
vefitel"), zfizen zékaz zcizeni nebo zatiZeni bez predchoziho pisemného
souhlasu Zastavniho véfitele na dobu nejpozdéji do 25. dubna 2058.
zapsano 12. unora 2019
vymazano 31. srpna 2021

Zakaz zcizeni nebo zatizeni zfizeny ke vSem akciim PZ DEVELOPMENT a.s.,
identifika€ni Cislo: 277 34 072, ve vlastnictvi jediného akcionafe IFM GROUP
a.s., IC: 255 27 517, ve prospé&ch spole¢nosti ZEPIKO FINANCE a.s., ICO:
10994211, se sidlem Slovanské namésti 1177/9, Kralovo Pole, 612 00 Brno,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu v Brné pod spisovou
znackou B 8567 (dale jen "Zastavni véfitel"), a to v dlsledku uzavieni Smlouvy o
postoupeni pohledavek ze dne 22. 7. 2021 mezi Zastavnim véfitelem jako
postupnikem a spole¢nosti J & T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378 (déale jen
"Banka"), jako postupitelem. Uzavienim Smlouvy o postoupeni pohledavek doSlo
k postoupeni pohledavek Banky za spole¢nosti IFM Group a.s., IC: 255 27 517
ve prospéch Zastavniho véfitele a tim k pfechodu prav spojenych, v€etné
zastavniho prava a zékazu zcizeni nebo zatiZzeni, zfizenych dle smlouvy o
zfizeni zastavniho prava k akciim uzaviené dne 18. prosince 2018 (bez
predchoziho pisemného souhlasu Zastavniho véfitele) na dobu nejpozdéji do 25.
dubna 2058.

zapséano 31. srpna 2021

Udaje o insolvencich:
Udaje o insolvenci:

Insolvencni fizeni bylo zahajeno na zakladé vyhlasky Krajského soudu v Brné
¢.j. KSBR 54 INS 12238/2021-A-29 ze dne 7.3.2022. Uginky zahéjeni
insolvencniho fizeni nastaly dne 7.3.2022 v 13:00 hodin.
zapsano 8. bfezna 2022
vymazano 9. bfezna 2022
Insolvencni fizeni bylo zahajeno na zakladé vyhlasky Krajského soudu v Brné
¢.j. KSBR 54 INS 12238/2021-A-29 ze dne 7.3.2022. Uginky zahajeni
insolvenéniho fizeni nastaly dne 7.3.2022 v 12:59 hodin.
zapsano 9. bfezna 2022

Na zakladé usneseni Krajského soudu v Brné €.j. KSBR 54 INS
12238/2021-A-32 ze dne 9.3.2022 hyl zjiStén upadek dluznika a bylo
rozhodnuto o povoleni reorganizace dluznika. U&inky tohoto rozhodnuti
nastaly dne 9.3.2022 v 12:48 hodin.

zapsano 14. bfezna 2022

Udaje platné ke dni: 13. kvé&tna 2022 03:44 5/5



ZNALECKY POSUDEK ¢. R34467/22

USNESENI SOUDU O USTANOVENI ZNALCE

POCET STRAN: 14



¢.j. KSBR 54 INS 12238/2021-A-32

USNESENI

Krajsky soud v Brné¢ rozhodl soudcem Mgr. Zdentkem Dokulilem jako samosoudcem

v insolvenéni véci

dluznika: PZ DEVELOPMENT a.s., ICO 27734072

se sidlem Kfenova 479/71, 602 00 Brno

o zjisténi upadku dluZnika a povoleni reorganizace

II.
I11.

IV.

VL

VIIL.

takto:

Dluznik: PZ DEVELOPMENT a.s., ICO 27734072, se sidlem Kienova 479/71, 602
00 Brno, je v upadku.

Insolven¢n{ soud povoluje feseni upadku dluznika reorganizaci.

Insolvenénim spravcem se ustanovuje AS ZIZLAVSKY v.o.s., ICO 28490738, s sidlem
Siroka 36/5, 110 00 Praha 1.

Soud ustanovuje znalcem zoboru ekonomika EQUITA Consulting s.r.o., ICO
25761421, se sidlem Truhlafska 1108/3, 110 00 Praha 1. Znalci se uklada, aby ve lhaté 70
dnt od doruceni tohoto usneseni podal v pisemné podob¢ znalecky posudek za tcelem
ocenéni majetkové podstaty dluznika. Pro dcely ocenéni majetkové podstaty plati, ze
provoz dluznikova podniku skon¢il ke dni podani znaleckého posudku; ¢asti majetku, ke
kterym je uplatnéno pravo na uspokojeni ze zajisténi, se ve znaleckém posudku oceni i
oddélené. Soud pfedvolava znalce na schuzi véfitela svolanou dle vyroku IX. tohoto
usneseni. Ucast znalce na schizi véfiteld je nezbytna.

Soud vyzyva dluznika, aby nejpozdéji ve lhaté 120 dnt pfedlozil soudu aktualizovany
reorganizaCni plan vcetné zprivy o reorganiza¢nim planu, zejména s ohledem na
vysledky pfezkumného jednani, schiize véfitel a znalecké ocenéni majetkové podstaty
dluznika v prabéhu insolvenéniho fizeni, nebo aby v téze lhuté¢ sdélil, ze aktualizovany
reorganizacni plan predkladat nehodla.

Nema-li dluznik pravo pfednostné sestavit reorganizacni plan nebo zanikne-li dluznikovi
toto pravo rozhodnutim soudu podle § 339 odst. 4 insolvenc¢niho zakona, mize o tom,
kdo ma pfednostni pravo sestavit reorganizac¢ni plan, rozhodnout schiize véfitela.
Nerozhodne-li schiuze véfiteld o tom, kdo ma pfednostni pravo sestavit reorganizaéni
plan, vyzve soud k sestaven{ reorganizacniho planu dalsi osoby, které navrh na povoleni
reorganizace podaly nebo se k nému pfipoijily.

Véfitelé dluznika, ktef{ doposud nepfihlasili své pohledavky, se vyzyvaji, aby tak ucinili
nejpozdéji do 2 mésici od okamZiku zvefejnéni tohoto rozhodnuti v insolvencnim
rejstifku. K pfihlaskam, které budou podany po uplynuti této lhuty, nebude podepsany
soud pfihlizet a nebudou v ramci insolvencéniho fizeni uspokojeny.

Véfitelé dluznika neprodlené sdéli insolvencnimu spravci, jaka zajistovaci prava uplatni
na vécech dluznika, pravech, pohledavkach nebo jinych majetkovych hodnotach; nestane-
li se tak, mohou odpovidat za skodu nebo jinou Gjmu vzniklou tim, Zze do majetkové

Shodu s prvopisem potvrzuje Iva Kudzbelova.
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2 KSBR 54 INS 12238/2021

podstaty nebude véas sepsan majetek dluznika slouzici k zajisténi, nebo tim, Ze nebudou
vcas zjiSténa zajist' ovaci prava.
Soud svolava prvni pfezkumné jednani na den 7.6.2022 v 9:00 hod., budova Krajského

soudu v Brn¢, Husova 15, Brno, mistnost ¢. 054 (pfizemi, spojovaci chodba mezi starou a
novou budovou).

Soud svolava schuzi véfitela na den 7.6.2022, budova Krajského soudu v Brné, Husova
15, Brno, mistnost ¢. 054 (pfizemi, spojovaci chodba mezi starou a novou budovou).
Schiize véfitela probéhne bezprostfedné po pfezkumném jednani svolaném ve vyroku
VIII. tohoto usneseni. Schiize véfitela bude mit tento program:

1. rozhodnuti o hlasovacich pravech véfiteld, jejichz pohledavka byla na
pfezkumném jednani popfena nebo nebyla jesté zjisténa,

2. zprava insolvencniho spravee o dosavadni cinnosti a o hospodafské situaci
dluznika,

3. projednani znaleckého posudku vypracovaného za dcelem ocenéni majetkové
podstaty dluznika a hlasovani o jeho schvalent,

4. hlasovani o insolvenénim spravci ustanoveného insolvencnim soudem
v rozhodnuti o apadku,

5. hlasovan{ o ponechani prozatimniho zastupce véfitelt ve funkci, pfipadné volba
nového zastupce véfiteli nebo véfitelského vyboru,

0. hlasovani véfitela o tom, kdo ma pfednostni pravo sestavit doplnény
reorganizacni plan

7. hlasovan{ o moznosti ¢lent a nahradnika véfitelského organu nabyvat majetek pfi

jeho prodeji z majetkové podstaty.

Navrh, aby insolvenéni soud rozhodl o hlasovacim pravu odlisné od seznamu
piihlasenych pohledavek, musi byt dorucen insolvenc¢nimu soudu nejpozdéji 7 dni pred
schizi véfitell; tato lhata vsak neskonéi dffive nez 5 dni po zvefejnéni seznamu
pfihlasenych pohledavek v insolvenénim rejstiiku. Skutec¢nosti rozhodné pro hlasovaci
pravo lze doplnit a dikazy k jejich osvédceni insolven¢nimu soudu predlozit nejpozdéji 2
pracovni dny pfed schuzi véfitelt.

Dluznik ve lhiaté¢ 15 dni od zvefejnéni tohoto usneseni v insolvencnim rejstiku sestavi a
odevzda insolvenénimu spravci seznamy svého majetku a zavazku, ve kterych uvede své
dluzniky a véfitele.

Insolvencni spravce piedlozi insolven¢nimu soudu nejpozdéji 15 dnu pied terminem
prvniho pfezkumného jednani seznam piihlasenych pohledavek.

Insolvencni spravce predlozi insolvencnimu soudu nejpozdéji 10 dna pfed terminem
schize véfitela svolané v tomto rozhodnuti zpraivu o své dosavadni cinnosti a o
hospodatské situaci dluznika.

Ucinky tohoto rozhodnuti nastavaji okamzikem jeho zvefejnéni v insolvencnim rejstifku.

Insolvencni spravce se v prabéhu insolvencéniho fizeni bude fidit témito pokyny:

- podminky, za kterych bude insolvenéni spravce v prabc¢hu celého insolvenéniho
fizeni zpenézovat majetek zafazeny do soupisu majetkové podstaty dluznika (napf.
zprostiedkovatel prodeje, vySe odmény a ndklada tohoto zprostfedkovatele,
podminky piip. vybérového fizeni apod.), podléhaji pfedchozimu souhlasu
insolvencniho soudu. Tento postup se vztahuje také na prodej majetku, ktery slouzi
k zajisténi pohledavek =zajisténych véfiteld. Insolvenéni spravce je povinen
informovat insolvenéni soud o podminkach prodeje majetku zarazeného do soupisu
majetkové podstaty nejméné 10 pracovnich dnu pfed samotnym prodejem. Tento

Shodu s prvopisem potvrzuje Iva Kudzbelova.
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pokyn je pro insolven¢niho spravce zavazny, pokud insolvencéni soud v dal$im
prubchu insolvencniho fizeni nestanovi jinak,

- v komunikaci s podepsanym insolvenénim soudem bude insolvencni spravce
pouZivat formulafe, které jsou insolvenénim zakonem a provadécimi pfedpisy
k tomuto zakonu urceny pro dany typ podani.

XV.  Mezinarodni pfisluSnost Krajského soudu v Brné k veden{ tohoto insolvencniho fizeni
je zaloZena ustanovenim clanku 3 odstavce 1 nafizeni Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2015/848 ze dne 20. kvétna 2015 o insolvenénim fizeni, s tim, Ze se jedna o hlavni
upadkové fizeni.

Oduvodnéni:

Usnesenim ¢.j. KSBR 54 INS 12238/2021-A-2 ze dne 29.6.2021 insolvencni soud rozhodl na
navrh dluznika PZ DEVELOPMENT a.s. o vyhlaSeni mimofadného moratoria dle § 127a
insolven¢niho zakona. Mimofadné moratorium bylo prodlouzeno usnesenim Krajského soudu
v Brné ¢.j. KSBR 54 INS 12238/2021-A-5 ze dne 15.10.2021. Usnesenim ¢.j. KSBR 54 INS
12238/2021-A-7 ze dne 20.12.2021 insolvencni soud vyhlasil (fadné) moratorium dle § 115 az
118 insolvenéniho zikona.

Dne 4.3.2022 dluznik podal insolvencni navrh, kterym navrhl, aby soud rozhodl o jeho upadku,
jako zpusob feSeni upadku navrhl reorganizaci. Podanim dluznického insolvencniho navrhu
moratorium dle § 126 odst. 4 insolvencniho zakona zaniklo.

Insolvencni soud neshledal duvody, pro které by insolvencni navrh odmitl, zamitl nebo vzal na
veédomi jeho zpétvzeti a proto v souladu s § 148 odst. 1 insolvencniho zdkona rozhodl o upadku
dluznika.

Rozhodnuti vydana v tomto insolvenénim fizeni budou zvefejniovana v insolvenénim  rejstifku.

Dle § 7 zakona ¢. 182/2006 Sb., insolvenéni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisu (dile téz jen 1Z)
nestanovi-li tento zakon jinak nebo neni-li takovy postup v rozporu se zasadami, na kterych
spociva insolvencni fizeni, pouziji se pro insolvencni fizeni a pro incidenc¢ni spory pfiméfené
ustanoveni obc¢anského soudniho fadu tykajici se sporného fizeni, a neni-li to mozné, ustanoveni
zakona o zvlastnich fizenich soudnich; ustanoveni tykajici se vykonu rozhodnuti nebo exekuce se
vsak pouziji pfiméfené jen tehdy, jestlize na né tento zakon odkazuje.

Vzhledem k tomu, Ze insolvencnimu navrhu, ktery pfedlozil sam dluznik, nikdo neodporoval a
insolvenéni soud témto navrhim zcela vyhovél, vyuzil insolvenéni soud moznosti stanovené v §
169 odst. 2 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad v ucinném znéni, a rozhodnuti o upadku
nebude dile oduvodnovat.

Insolvencni soud se dale zabyval, jakym zptsobem ma byt upadek dluznika feSen. Dluznik
pfitom spolu s insolvenénim navrhem pfedlozil navrh na povoleni reorganizace a soud shledal, ze
spliiuje nalezitosti dle § 319 odst. 1 a 2 IZ (byt’ udaje o osobach tvoficich s dluznikem koncern
dle § 319 odst. 1 pism. b/ IZ byly pon¢kud kusé).

Dle § 316 odst. 4 IZ je obecné reorganizace pfipustna, jestlize celkovy roc¢ni thrn ¢istého obratu
dluznika za posledni ucetni obdobi pfedchazejici insolvené¢nimu navrhu dosahl alespon ¢astku 50
000 000 K¢, nebo zaméstnava-li dluznik nejméné 50 zaméstnanct v pracovnim poméru; dluznik
pfitom neprokazal, ze by nékterd z téchto podminek byla splnéna (naopak vyslovné uvedl, ze
nema zadné zaméstnance). Ovsem i v piipadé, Ze ani jedna z téchto podminek nenf splnéna, neni
povoleni reorganizace vylouceno, a to za pfedpokladu, ze dluznik spolu s insolven¢nim navrhem
(nebo alesponn do rozhodnuti o upadku) pfedlozi soudu reorganizacni plan pfijaty alespon
polovinou vsech zajisténych véfitelt pocitanou podle vyse jejich pohledavek a alespon polovinou
vsech nezajisténych veéfitelt pocitanou podle vyse jejich pohledavek (§ 316 odst. 5 1Z).
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Dluznik pfitom ke svému navrhu reorganizacni plan pfipojil. Soud jej pfezkoumal, a shledal, ze
obsahuje nélezitosti stanovené v ust. § 340 IZ a § 14 vyhlasky ¢. 191/2017 Sb. (v ac¢inném znéni).
K dluznikovu navrhu byly pfipojeny dva hlasovaci listky, kterymi véfitelé ZEPIKO FINANCE
a.s. a Settanza Capital, s.r.o. hlasovali pro pfijeti reorganizacniho planu. Véfitel ZEPIKO
FINANCE as. je dle dluznikem zpracovaného seznamu zavazku jedinym dluznikovym
zajiSténym véfitelem, jeho souhlasem s reorganizacnim planem je tedy splnéna podminka, aby
nadpolovi¢ni vétSina véfiteld hlasovala pro reorganiza¢ni plan. Soud se pfitom shoduje se
stanoviskem dluznika, Zze véfitele B.G.M. Capital, a.s. nelze (pro tucely posouzeni toho, zda
vétsina véfiteld souhlasila s reorganiza¢nim planem) nelze povazovat za véfitele zajisténého (a
ostatné, 1 pokud by zajiSténym véfitelem byl, jeho pohledavka je mensi nez pohledavka ZEPIKO
FINANCE a.s., a tedy by stale platilo, ze vétSina zajiSténych véfitela s reorganizacnim planem
souhlasila).

Pokud jde o souhlas nezajisténych véfitela, celkova vyse nezajisténych zavazka cind
140 196 883,61 K¢ (vcetné zavazku dluznika vuci veétiteli B.G.M. Capital, a.s.), zatimco véfitel
Settanza Capital, s.r.0. ma pohledavku 54 298 000 K¢. Jak vsak vyplyva z obsahu navrhu, véfitel
IFM GROUP a.s. je osobou, ktera s dluznikem tvofi koncern, a tedy by mohla o reorganizacnim
planu hlasovat pouze v pfipadé, Ze by reorganizacni plan predlozila jind osoba nez dluznik (§ 53
odst. 1 IZ, viz zejména cast véty za stfednikem; jak vyplyva z ustanoveni § 53 odst. 7 a § 345 1Z,
hlasovani o reorganizacnim planu je osobam koncernové propojenym s dluznikem zapovézeno i
v piipadé, hlasuje-li se mimo schuzi véfiteltr). Po odecteni pohledavek tohoto véfitele ¢inf souhrn
nezajisténych pohledavek 81 466 883,61 K¢, a tedy mezi nezajisténymi véfiteli opravnénymi
hlasovat o reorganizacnim planu ma véfitel Settanza Capital, s.r.o. Soud tedy uzavira, ze rovnéz
nadpolovi¢ni vétSina nezajisténych véfitela (pocitana dle vyse jejich pohledavek) pro piijeti
reorganizacniho planu hlasovala, a pro posouzeni piipustnosti reorganizace se nepouzije
ustanoveni § 316 odst. 4 IZ.

Soud neshledal, Ze by byly dany divody pro zamitnuti navrhu na povoleni reorganizace dle § 326
17, ani pro jeho odmitnuti, proto reorganizaci dle § 328 IZ povolil. Rozhodnuti o povoleni
reorganizace je v souladu s § 148 odst. 2 IZ spojeno s rozhodnutim o apadku.

V reorganiza¢nim planu je uréena osoba insolvencnfho spravee, insolvenéni soud ji proto
ustanovil insolvenénim spraveem dle § 25 odst. 1 IZ (kdyZz nema informace, ze by nespliiovala
podminky dle § 21 az 24 IZ a je zapsana ve zvlastn{ ¢asti seznamu insolvencénich spravci), a tedy
insolvenénim spravcem neustanovoval osobu, ktera by byla uréena pfedsedou soudu dle § 25
odst. 2, resp. odst. 3 IZ. Tim neni dotceno pravo schuze véfiteld usnést se na odvolani
insolvenc¢niho spravce a ustanoveni spravce nového dle § 29 1Z, s tim rovnéz pocita program
schiize véfitelt svolané timto usnesenim.

V souladu s § 153 odst. 1 IZ soud ustanovil znalce k ocenéni majetkové podstaty, soucasné mu
ulozil, aby posudek vypracoval pisemné. Osoba znalce byla navrzena dluznikem, soud pfitom
nema duvod pochybovat o osob¢ navrzeného znalce, proto znalcem ustanovil prave tuto osobu.
Znalecky posudek bude projednan schuzi véfitelt, soud tedy ulozil znalci lhatu, aby mohl byt
znalecky posudek zvefejnén v insolvencnim rejstifku v dostate¢ném predstihu pfed schizi
vetitelt dle § 155 odst. 2 IZ. Soud rovnéz znalce pfedvolal na schuzi véfitelt; ucast znalce na
schuzi véfiteld je nezbytna.

Dluznik navrhl, aby byl ustanoven prozatimni zastupce véfiteld, a soucasné navrhl osobu tohoto
zastupce (viz § 57 odst. 1 insolvencnifho zdkona). Byt’ dle § 61 odst. 1 insolvenéniho zakona ma
na navrh dluznika insolvenéni soud prozatimni véfitelsky vybor (resp. za pouziti § 68 IZ zastupce
véfitell) jmenovat neprodlené, insolvenéni soud prozatim nepovazuje za mozné dluznikovu
navrhu vyhovét. Jak vyplyva z ustanoveni § 59 odst. 1 insolvencniho zakona, clenem véfitelského
vyboru muze byt pouze piihlaseny véfitel (a s pfihlédnutim k § 68 IZ toto ustanoveni dopada i na
zastupce véfitelt). Osoba navrzena dluznikem jako prozatimni zastupce véfitela se dosud
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nepiihlasila do insolvencniho fizeni (a ostatné se nepfihlasil ani zadny jiny veéfitel), a tedy
prozatimniho zastupce véfitell (resp. prozatimni véfitelsky vybor) nyni nelze jmenovat. Soud se
domniva, ze je zadouci ustanovit prozatimni véfitelsky organ a vzhledem k relativné malému
poctu véfitelu se rozumnym jevi pravé ustanoveni (prozatimniho) zastupce véfiteld, ale dokud
neni pfihlasen zadny véfitel, tento postup neni mozny. Soud ustanovi prozatimniho zastupce
véfiteld, jakmile to bude umoznovat stav fizeni.

Podstatnou otazkou, ktera bude muset byt v prubéhu fizeni vyfesena, je pfijeti reorganizacniho
planu. Dle § 344 IZ neni nutné svolavat schuzi véfitela za ucelem pfijeti reorganizac¢niho planu,
jestlize mimo schuzi véfiteld hlasovala o pfijeti reorganizacnitho planu kazda jim stanovena
skupina véfiteld nebo povazuje-li se reorganizacni plan podle tohoto zakona za pfijaty bez
hlasovani. Reorganizacni plan pfitom nebyl pfijat vSemi skupinami véfiteld, coz je zfejmé jiz
z toho, ze o pfijeti planu hlasovali dva véfitelé, zatimco reorganizacni plan rozeznava tii skupiny
(pfitom i tfeti skupina, tedy spolecnici dluznika, pokud jde o jejich pohledavky vyplyvajici z ucasti
na spolecnosti, maji pravo hlasovat, jak vyplyva z § 347 odst. 2 IZ). Nadto soud nepovazuje za
mozné schvalit reorganizacni plan, kdyZz jest¢ nebyl zpracovan znalecky posudek a nebyly
pfezkoumany pohledavky véfitelt (a nékteré jeho ¢asti jsou tedy v této fazi spiSe odhady) a bude
nutné reorganizacni plan dopracovat dle dalsiho vyvoje fizeni. Byt’ byl tedy reorganizacni plan
predlozen, soud v souladu s § 329 odst. 1 pism. c) vyzval dluznika, aby do 120 dnt pfedlozil
soudu reorganizacni plan; dluznikovu povinnost modifikoval (s ohledem na stav fizeni) pouze
tak, ze pujde o aktualizaci (jiz pfedlozeného) reorganizacniho planu. Spolu s aktualizovanym
reorganizacnim planem je nutné predlozit zpravu o reorganizacnim planu (§ 343 1Z). Schuze
vefiteld za ucelem projednani reorganizacntho planu dle § 344 odst. 1 IZ bude svolana po
pfedlozeni aktualizovaného reorganiza¢niho planu, nebude-li reorganiza¢ni plan pfijat mimo
schuzi vétitela dle § 344 odst. 3 IZ.

Vyroky V. az XIV. soud vydal vramci povinnosti stanovenych mu vust. § 136 odst. 2
insolvenc¢niho zakona, pfipadné je vydal pro zajisténi fadného béhu insolvencniho fizeni dle § 11
insolvenc¢niho zakona.

Podle ustanoveni § 427 odst. 1 insolvenc¢niho zakona musi rozhodnuti o upadku v insolvencnim
fizeni s evropskym mezinarodnim prvkem obsahovat vyrok o mezinarodni pfislusnosti
insolvencniho soudu podle pifimo pouzitelného pravniho pfedpisu Evropské unie spolu s
odkazem na ustanoveni, jimz je jeho mezinarodni pfislusnost zalozena, a proto soud vyrokem
XV. konstatoval svou mezinarodni piislusnost. Dluznik je pravnickou osobou se sidlem v Ceské
republice a nebylo prokazano, ze by jeho sidlo nebylo stfediskem jeho hlavnich zajmu (¢l. 3 odst.
1 nafizeni Evropského patlamentu a Rady (EU) 2015/848 o insolvenc¢nim fizen).

Poucdeni:

Pouceni o opravnych prostfedcich:

Proti vyroku IIL. tohoto usneseni lze podat odvolani ve lhaté¢ 15 dnt ode dne jeho doruceni.
Usneseni se povazuje za dorucené okamzikem jeho zvefejnéni v insolvencnim rejstifku (§ 71
odst. 1 a § 74 odst. 1 17).

Proti vyroku XV. mohou dluznik a véfitelé podat odvolani z divodu nespravného posouzeni
mezinarodni pfislusnosti, a to ve lhtuté 15 dnd ode dne jeho dorucent.

Dluznikovi a insolvenénimu spravcei bude toto rozhodnuti doruceno do vlastnich rukou (§ 75 1Z2);
témto subjektim béz{ lhuta pro podani odvolani od okamziku doruceni rozhodnuti do vlastnich
rukou. Odvolani se podava k Vrchnimu soudu v Olomouci prostfednictvim Krajského soudu v
Brné, pracovisté Husova 15, 601 95 Brno. V odvolani proti vyroku III. usneseni lze namitat
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pouze to, ze ustanoveny insolvencni spravce nespliuje podminky pro ustanoveni nebo Ze neni

nepodjaty (§ 26 1Z).

Proti vyrokam I., III. aZ XIV. tohoto rozhodnuti neni odvolani pfipustné.

Pouceni o pfihlaskach pohledavek a jejich pfezkumu:

(1) Ve¢fitelé podavaji prihlasky pohledavek u insolvencniho soudu od zahdjeni insolvenéniho
fizeni az do uplynuti lhity stanovené rozhodnutim o upadku. K piihlaskam, které jsou podany
pozdéji, insolvencni soud nepiihlizi a takto uplatnéné pohledavky se v insolvenénim fizeni
neuspokojuji. (2) Prihlasuji se i pohledavky, které jiz byly uplatnény u soudu, jakoz i pohledavky
vykonatelné vcéetné téch, které jsou vymahany vykonem rozhodnuti nebo exekuci. (3) Ptihlasit lze
1 pohledavku nesplatnou nebo pohledavku vazanou na podminku. Pohledavky véfitelt vazané na
splnéni rozvazovaci podminky se povazuji v insolvenénim fizeni za nepodminéné, dokud
rozvazovaci podminka neni splnéna. Na pohledavky véfiteld vazané na splnéni odkladaci
podminky nema zahdjeni insolvenéniho fizeni vliv. (4) Pfihlaska pohledavky ma pro béh lhaty k
promlceni nebo pro zanik prava stejné ucinky jako zaloba nebo jiné uplatnéni prava u soudu, a to
ode dne, kdy dosla insolvenénimu soudu. Prihlasku pohledavky, ktera je podana u jiného nez
insolvenc¢niho soudu, postoupi tento soud neprodlené soudu insolven¢nimu, aniz o tom vydava
rozhodnutf; ucinky spojené s podanim takové pfihlasky nastavaji dnem, kdy pfihlaska dojde
insolvenénimu soudu. (§ 173 insolvencniho zakona).

Uplynutim lhaty stanovené rozhodnutim o upadku k podani pfihlasky zanikd ucinek spojeny se
zahajenim insolvencniho fizenf uvedeny v § 109 odst. 3. (§ 173a insolvencniho zakona).

(1) Piihlasky pohledavek a jejich pifilohy se podavaji dvojmo. Stejnopis piihlasky a jeji pfilohy
doruéi insolvenéni soud insolvenénimu spravci. (2) Prihlaska pohledavky musi kromé obecnych
nalezitosti podani obsahovat duvod vzniku a vysi pfihlaSované pohledavky. Duvodem vzniku
pfihlaSované pohledavky se rozumi uvedeni skute¢nosti, na nichz se pohledavka zaklada. (3) Jde-
li o pohledavku zajisténou, musi véfitel v pfihlasce uvést, zda uplatiuje pravo na jeji uspokojeni
ze zajisténi a oznacit druh zajisténi a dobu jeho vzniku; nestane-li se tak, ma se za to, ze pravo na
uspokojeni pfihlasované pohledavky ze zajisténi v insolvenénim f{zeni uplatnéno nebylo. (4) Jde-
li o pohledavku vykonatelnou, musi véfitel v pfihlasce uvést i skutecnosti, o které vykonatelnost
opira. (§ 174 insolvencniho zakona)

Pohledavku je nutné vzdy vyéislit v penézich, i kdyz jde o pohledavku nepenézitou. Pohledavka v
cizi méné musi byt pfepocitina na ceskou ménu podle kurzu devizového trhu vyhlaseného
Ceskou nérodni bankou v den zahdjeni insolvenéniho fizeni, a stala-li se pohledavka splatnou
dfive, podle kurzu vyhlaSeného v den jeji splatnosti. Pro pfepocet pohledavek v cizich ménach,
pro néz Ceska narodni banka nevyhlasuje kurz devizového trhu, se pouzije stfedni kurz centrilni
banky piislusné zemé, poptipadé aktualni kurz mezibankovniho trhu k americkému dolaru nebo
k euru. Jde-li o pohledavku nepenézitou nebo pohledavku neurcité vyse, musi byt vyjadfena v
penézich na zakladé odhadu jeji hodnoty. (§ 175 insolvenéniho zakona)

Za spravnost udaju uvedenych v piihlasce jeho pohledavky odpovida véfitel. Prihlasku
pohledavky lze podat pouze na formulafi; nalezitosti formulafe stanovi provadéci pravni predpis.
Podobu formulafe zvefejni ministerstvo zptsobem umoznujicim dalkovy pfistup; tato sluzba
nesmi byt zpoplatnéna. (§ 176 insolvencniho zakona)

(1) K pfihlasce pohledavky je nutné pfipojit listiny, kterych se pfihlaska dovolava. Vykonatelnost
pohledavky se prokazuje vefejnou listinou. (2) Véfitel, ktery nabyl pohledavku postoupenim nebo
obdobnym zptisobem po zahdjeni insolvencniho fizeni anebo v poslednich 6 mésicich pfed
zahajenim insolvencniho fizeni, dolozi v pfiloze piihlasky pohledavky cestné prohlaseni, v némz
uvede informaci o tom, kdo je jeho skute¢nym majitelem podle zvlastniho zakona®”, a ddvod, pro
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ktery se podle zvlastniho zikona®” takovd osoba povaZuje za skute¢ného majitele. (3) Véfitel
nema povinnost podle odstavce 2, a¢ ma skute¢ného majitele podle zvlastniho zikona®”, jestlize
se na obchod podle zvlastniho zikona®”, z né¢hoz pohledavka véfitele vznikla, uzavieny mezi
povinnou osobou podle zvlastniho zikona®” a véfitelem, nevztahuje povinnost provést kontrolu
klienta podle zvlastniho zdkona®”. Véfitel nemé povinnost podle odstavce 2 ani v pfipadé, kdy je
hodnota plnéni z pravniho jednani ucinéného mezi véfitelem a jinou nez povinnou osobou,
z né¢hoz pohledavka véfitele vznikla, nizsi nez 10 000 EUR. Duvod, pro ktery je povinnost podle
odstavce 2 vyloucena, uvede véfitel v ¢estném prohlaseni, které predlozi v pfiloze piihlasky. (4)
Je-li véfitelem podle odstavce 2 osoba, kterd skute¢ného majitele podle zvlastniho zikona®”
nema, dolozi v piiloze pfihlasky pohledavky cestné prohlaseni o tom, ze skute¢ného majitele
nema. (5) Je-li véfitelem fyzicka osoba, odstavce 2 a 3 se nepouziji. (6) Dokud véfitel povinnost
stanovenou v odstavcich 2 az 4 nesplni, nesmi vykonavat hlasovaci prava spojena s pohledavkou.
(7) Je-li informace o skutecném majiteli véfitele podle odstavce 2 uvedena v soudu a
insolvenénimu spravei piistupné evidenci podle zvlastniho pravniho pfedpisu, véfitel podle
odstavce 2 nema povinnost dolozit ji podle odstavce 2 ani dolozit prohlaseni podle odstavcta 3 a
4. (§ 177 insolvencniho zakona)

67 Zikon ¢. 253/2008 Sb., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovani
terorismu, ve znéni pozdéjsich predpist.®.

(1) Bude-li po pfrezkoumani postupem podle tohoto zakona piihlaSena pohledavka zjisténa tak, ze
skute¢na vyse piihlasené pohledavky cini méne¢ nez 50 % piihlasené castky, k piihlasené
pohledavce se nepfihlizi ani v rozsahu, ve kterém byla zjisténa; to neplati, zaviselo-li rozhodnuti
insolvenéniho soudu o vysi pfihlasené pohledavky na znaleckém posudku nebo na tGvaze soudu.
Vertiteli, ktery takovou pohledavku pfihlasil, muze insolvenéni soud na navrh insolven¢niho
spravce ulozit, aby ve prospéch majetkové podstaty zaplatil ¢astku, kterou uréi se zfetelem ke
vSem okolnostem piihlaseni a pfezkoumani pohledavky, nejvyse vsak ¢astku, o kterou pfihlasena
pohledavka pfevysila rozsah, ve kterém byla zjisténa; jde o incidencni spor. (2) Pro ucely
posouzeni, zda jsou splnény podminky uvedené v odstavci 1, se nepovazuje za piihlasenou ta cast
pohledavky, kterou vzal véfitel ucinne zpét predtim, nez nastal ucinek, na zaklad¢ kterého se
podle tohoto zakona nepfihlizi k popfené ¢asti pohledavky. (§ 178 insolven¢niho zakona)

(1) Bude-li po pfezkoumani postupem podle tohoto zakona pfihlasena zajisténa pohledavka
zjisténa tak, ze véfitel ma pravo na uspokojeni této pohledavky v rozsahu mensim nez 50 % jeji
vySe nebo ze ma pravo na uspokojeni ze zajisténi v pofadi hor$im, nez uvedl v piihlasce
pohledavky, k jeho pravu na uspokojeni této pohledavky ze zajisténi se v insolvenénim fizeni
nepiihlizi; to neplati, zaviselo-li rozhodnuti insolvenéniho soudu o vysi zajisténé piihlasené
pohledavky na znaleckém posudku nebo na tvaze soudu. Ustanoveni § 167 odst. 4 tim neni
dotéeno. Veriteli, ktery takovou pohledavku pfihlasil, muze insolvenéni soud na navrh
insolvencéniho spravce ulozit, aby ve prospéch zajiSténych véfitelt, ktefi pfihlasili pohledavku se
zajisténim ke stejnému majetku, zaplatil castku, kterou urci se zfetelem ke vsem okolnostem
uplatnéni a pfezkoumani prava na uspokojeni ze zajisténi, nejvyse vsak ¢astku, o kterou hodnota
zajistén{ uvedena v ptihlasce prevysila hodnotu zjisténé¢ho zajisténi; jde o incidencni spor. (2) Pro
ucely posouzeni, zda jsou splnény podminky uvedené v odstavci 1, se nepovazuje za uplatnénou
v piihlasce ta ¢ast prava na uspokojeni ze zajisténi, kterou vzal véfitel uéinné zpét pfedtim, nez
nastal ucinek, na zakladé kterého se podle tohoto zakona nepfihlizi k popfené casti prava na
uspokojeni ze zajisténi. (§ 179 insolvenéniho zakona)

Povinnost zaplatit ¢astku podle § 178 nebo 179 nelze ulozit véfiteli, ktery prava spojena s
nezjisténou pohledavkou v prab¢hu fizeni nevykonaval. (§ 180 insolvencniho zakona)

Osoby, které pfihlasku pohledavky podepsaly, ruci za splnéni povinnosti zaplatit ¢astku podle §
178 nebo 179; v ptipadé, ze jde o zastupce na zakladé plné moci, vsak za splnéni této povinnosti
ru¢i osoby, které zastupce k takovému ukonu zmocnily, nejde-li o zastupovani v rozsahu
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obvyklém pracovnimu zafazeni nebo funkci. To neplati, je-li véfitelem stat nebo Ceska narodni
banka. (§ 181 insolvenc¢niho zakona)

Jestlize na zaklad¢ pfihlasky pohledavky zjisténé v rozsahu uvedeném v § 178 nebo 179 udinil
vefitel v insolvenénim fizeni tkon, ktery zhorsil nebo mohl zhorsit postaveni jiného véfitele nebo
vyjde-li v prabéhu insolvenéniho fizeni najevo, ze tento véfitel neptihlasil pohledavku v dobré
vife, nema skutecnost, ze véfitel vzal pfihlasku pohledavky zpét, zadny vliv na postup podle § 178
odst. 1 nebo § 179 odst. 1. (§ 182 insolvenéniho zakona)

(1) Vetiteli, ktery je cizincem s obvyklym pobytem v ciziné nebo zahrani¢ni pravnickou osobou,
muze insolvenéni soud ulozit na navrh jiného ucastnika fizeni nebo insolvencniho spravce, aby ve
stanovené lhuté slozil jistotu na naklady insolvenéniho fizeni urcenou soudem nebo jistotu na
nahradu skody, které mohou vzniknout ucasti véfitele v insolvenénim fizeni jinym ucastnikim
fizeni. Ustanoveni § 202 odst. 4 se pouzije obdobné a ustanoveni obcanského soudntho fadu o
jistot¢ u predbézného opatfeni se pouziji pfiméfené. (2) Rozhodnuti podle odstavce 1 doruci
insolvenéni soud zvlast’ dluzniku, insolvencnimu spravci, osobé, ktera navrh podala, a véfiteli,
kterému byla povinnost slozit jistotu podle odstavce 1 ulozena. (3) Proti rozhodnuti, kterym
insolvencni soud uloz slozeni jistoty podle odstavce 1, se muze odvolat pouze véfitel, kterému
byla povinnost slozit jistotu podle odstavce 1 uloZena. Proti rozhodnuti, kterym byl navrh na
slozeni jistoty podle odstavce 1 zamitnut, se mize odvolat pouze osoba, ktera tento navrh podala.
(4) Neslozi-li véfitel jistotu ve stanovené lhuté, k pfihlasce pohledavky se nepfihlizi. Povinnost
slozit jistotu podle odstavce 1 nema véfitel, ktery ve stanovené lhuté osvedci, ze jistotu bez své
viny nemohl sloZit, a Ze je tu nebezpedi z prodleni, v jehoz disledku by mu mohla vzniknout
ujma. (5) Povinnost slozit jistotu na naklady insolvencniho fizeni ani povinnost slozit jistotu na
nahradu $kody podle odstavce 1 nelze ulozit

a) vefiteli, ktery je obc¢anem ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvofictho Evropsky
hospodaftsky prostor nebo zahrani¢ni pravnickou osobou majici v takovém staté sidlo,

b) jestlize ve staté, jehoz je véfitel obcanem, se v podobnych piipadech od statnich obcant Ceské
republiky nebo pravnickych osob se sidlem v Ceské republice jistota nevyzaduje, nebo

¢) jestlize ma véfitel v Ceské republice nemovitou véc v hodnoté dostacujici k thradé naklada
insolvencniho fizeni anebo nahradé skody podle odstavce 1. (§ 182a insolven¢niho zakona).

(1) Prihlaskou pohledavky, kterou zajist'uji véci, prava pohledavky nebo jiné majetkové hodnoty
tfetich osob, neni dot¢eno pravo véfitele domahat se uspokojeni pohledavky z tohoto zajisténi.
(2) Piihlaskou pohledavky neni dot¢eno ani pravo véfitele domahat se uspokojeni pohledavky po
kterékoli z osob odpovidajicich mu spolecné a nerozdilné s dluznikem; o pravu véfitele
pozadovat plnéni od dluznikova rucitele, véetné bankovni zaruky a zvlastnich pfipada ruceni, to
plati obdobné. (3) Osoby, od kterych muze véfitel pozadovat plnéni podle odstavet 1 a 2, mohou
pohledavku, ktera by jim proti dluzniku vznikla uspokojenim véfitele, pfihlasit jako pohledavku
podminénou. Jestlize vSak véfitel takovou pohledavku pfihlasi, mohou se ji tyto osoby v rozsahu,
v némz pohledavku uspokoji, v insolvenénim fizeni domahat misto néj bez zfetele k tomu, zda ji
piihlasily, s tim, ze pro jejich vstup do fizeni plati pfimérené § 18; navrh podle tohoto ustanoveni
mohou podat samy. (§ 183 insolven¢nfho zakona)

(1) Insolvenéni spravce sestavi seznam piihlasenych pohledavek; u pohledavek, které popira, to
vyslovné uvede. Do seznamu se nezafazuji pohledavky, ke kterym se nepifihlizi, pohledavky
vyloucené z uspokojeni a dal$i pohledavky, u kterych to stanovi zakon. Zajisténi véfitelé se v
seznamu uvad¢ji zvlast’. U kazdého véfitele musi byt uvedeny udaje potfebné k jeho identifikaci a
udaje pro posouzeni divodu vzniku, vySe a pofadi jeho pohledavky; u zajisténych véfitela se
navic uvad{ davod a zpusob zajisténi. V seznamu se zvlast’ vyznaci pohledavky vykonatelné a
pohledavky pfihlasené jako podminéné osobami, od kterych muze véfitel pozadovat plnéni podle
§ 183 odst. 1 a 2. V seznamu se vyznac¢i navrh na rozhodnuti o hlasovacim pravu u pohledavek,
které zatim nejsou pfezkoumany, a udaj o existenci propojeni podle § 53 odst. 1, 3 a 5, je-li
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insolven¢nimu spravei znama. (2) Seznam prihlasenych pohledavek insolvenéni spravee sestavuje
a doplnuje tak, aby jej mohl uzaviit neprodlené po skonceni lhaty k podani pfihlasek pohledavek
a v dostate¢ném predstihu pied terminem konani prezkumného jednani. Ucastnici jsou opravnéni
u insolvenc¢niho spravce nahlédnout do seznamu piihlasenych pohledavek a do dokladd, na
jejichz zakladé byl sestaven. (3) Seznam piihlasenych pohledavek zvefejni insolvencni soud v
insolvencnim rejstiftku nejpozdéji 15 dnt pfede dnem, kdy se o nich ma konat pfezkumné
jednani, a ma-li se pfezkumné jednan{ konat do 30 dnt po uplynuti Ihuty k piihlaseni pohledavek,
nejpozdé¢ji 10 dna pfede dnem, kdy se o nich ma konat pfezkumné jednani. Je-li zptisobem feseni
upadku oddluzeni, zvefejni insolven¢ni soud v insolvencnim rejstifku seznam piihlasenych
pohledavek spolu se zpravou o pfezkumu. Insolvencni soud dale bez zbyteéného odkladu
zvefejni v insolvencnim rejstifku kazdou zménu seznamu piihlasenych pohledavek a zpravy o
pfezkumu. (4) Seznam pfihlasenych pohledavek se pfedklada pouze na elektronickém formulafi,
jehoz nalezitosti a format stanovi provadéci pravni pfedpis. (§ 189 insolvenéniho zakona)

(1) Veritelé nevykonatelné pohledavky, ktera byla popfena insolvenénim spravcem, mohou
uplatnit své pravo zalobou na urceni u insolvenc¢niho soudu do 30 dnt od pfezkumného jednani
nebo od pravnf moci rozhodnuti o schvaleni zpravy o prezkumu podle § 410 odst. 3 pism. a);
tato lhuta vSak neskonci dfive nez uplynutim 15 dna od doruceni vyrozumeéni podle § 197 odst. 2
nebo § 410 odst. 2. Zalobu podéavaji vidy proti insolven¢nimu spravei. Nedojde-li Zaloba ve
stanovené lhuaté insolvencnimu soudu, k pohledavce popfené co do pravosti se nepiihlizi;
pohledavka popfena co do vyse nebo pofadi je v takovém piipadé zjisténa ve vysi nebo pofadi
uvedeném pfi jejim popfeni. (2) V zalobé podle odstavee 1 muze zalobce uplatnit jako davod
vzniku popfené pohledavky pouze skutecnosti, které jako davod vzniku této pohledavky uplatnil
nejpozdéji do skonceni prezkumného jednani, a dale skutecnosti, o kterych se zalobce dozvédél
pozdéji proto, ze mu kupujici ze smlouvy o prodeji podniku nebo jeho c¢asti neoznamil véas
ptevzeti dluznikova zavazku. (3) Vyjde-li v prub¢hu fizen{ o Zalobé podle odstavce 1 najevo, ze
popfena pohledavka je pohledavkou vykonatelnou, neni to divodem k zamitnuti Zzaloby,
zalovany je vSak v takovém pfipadé povinen prokazat davod popieni podle § 199. (§ 198
insolvenc¢niho zakona)

(1) Insolvencni spravce, ktery poptel vykonatelnou pohledavku, podda do 30 dna od
pfezkumného jednani nebo od pravni moci rozhodnuti o schvaleni zpravy o pfezkumu podle §
410 odst. 3 pism. a) u insolvencnifho soudu zalobu, kterou své popfeni uplatni proti véfiteli, ktery
vykonatelnou pohledavku piihlasil. Lhata je zachovana, dojde-li Zaloba nejpozdéji posledniho
dne lhuty soudu. (2) Jako duvod popieni pravosti nebo vyse vykonatelné pohledavky priznané
pravomocnym rozhodnutim piislusného organu lze uplatnit jen skutecnosti, které nebyly
uplatnény dluznikem v fizeni, které pfedchazelo vydani tohoto rozhodnuti; ddvodem popfeni
vsak nemuze byt jiné pravni posouzeni véci. (3) V zalobé podle odstavce 1 muze zalobce proti
popfené pohledavce uplatnit pouze skutecnosti, pro které pohledavku popfel. (§ 199
insolvencniho zakona)

(1) Véritel je opravnén pisemné popfit pohledavku jiného véfitele. Popfeni pohledavky musi mit
stejné nalezitosti jako zaloba podle obcanského soudniho fadu a musi z néj byt patrno, zda se
popira pravost, vise nebo pofadi pohledavky. Popfeni pohledavky lze ucinit pouze na formulafi,
jehoz nalezitosti stanovi provadéci pravni predpis. (2) K popfeni pohledavky pfihlasenym
véfitelem se pfihliZi, jen obsahuje-li podani vsechny nalezitosti a je-li doruceno insolvencnimu
soudu nejpozdéji 3 pracovni dny prede dnem konani prezkumného jednani o popfené
pohledavce a, je-li zpusobem feseni upadku oddluzeni, nejpozdéji do 10 dna po uplynuti Ihuty
k pfithlasovani pohledavek; v pfipadé feseni apadku oddluzenim lhita neskondci dfive nez 7 dni
ode dne zvefejnéni piihlasky pohledavky v insolvencénim rejstiiku. V pfipadé postupu podle véty
prvni se § 43 obcanského soudnfho fadu nepouzije. Po uplynuti této lhuty jiz nelze ménit
uplatnény duvod popfeni. K popfeni pohledavky ucinénému ve formé, ktera v dobé konani
pfezkumného jednani o popfené pohledavce vyzaduje jeho pisemné doplnéni, predlozeni jeho
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originalu, pifpadné¢ predlozeni pisemného podani shodného znéni, se nepfihlizi. (3) Dospéje-li
insolvencni soud k zavéru, ze k popfeni pohledavky pfihlasenym véfitelem se nepfihlizi, odmitne
je rozhodnutim, které muze vydat jen do skonceni pfezkumného jednani o popfené pohledavce
nebo nejpozdéji v rozhodnuti podle § 410. (4) Rozhodnuti podle odstavce 3 se dorucuje zvlast’
vetiteli, ktery poptel pohledavku, véfiteli popfené pohledavky, dluzniku a insolvenénimu spravci.
Osobou opravnénou k podani odvolani proti tomuto rozhodnuti je pouze véfitel, ktery popfel
pohledavku. (5) Jestlize insolvenéni soud popifeni pohledavky neodmitne, povazuje se podani,
jimz pfihlaseny véfitel popiel pohledavku, od rozhodnuti o zptusobu fesen{ upadku, nejdiive vsak
po uplynuti 10 dnt od skonceni pfezkumného jednani a, je-li zpusobem feseni apadku oddluzeni,
po schvaleni zpravy o pfezkumu, za zalobu, kterou tento véfitel uplatnil u insolvenéniho soudu
své popreni vuci véfiteli, ktery pohledavku pfihlasil. (6) Jako divod popfeni pravosti nebo vyse
vykonatelné pohledavky pfiznané pravomocnym rozhodnutim pfislusného organu lze uplatnit jen
skutecnosti, které nebyly uplatnény dluznikem v fizeni, které pfedchazelo vydani tohoto
rozhodnutf; divodem popfeni vsak nemuze byt jiné pravni posouzeni véci. (§ 200 insolvencniho
zakona)

Pouceni ke schuzi véfitela:

(1) Schuzi veritelt svolava a fdi insolvencni soud. Svold ji z vlastn{ iniciativy, nebo na navrh
insolvencéniho spravce, véfitelského vyboru anebo, neni-li zptisobem feseni upadku oddluzeni,
alespon 2 véfiteld, jejichz pohledavky pocitané podle vyse (§ 49 odst. 1) ¢ini alespon desetinu
pfihlasenych pohledavek; je-li zpisobem feseni upadku oddluzeni, svola ji na navrh nadpoloviéni
veétsiny vsech véfitelt, jejichz pohledavky pocitané podle vyse (§ 49 odst. 1) ¢ini zaroven
nadpoloviéni vétsinu piihlasenych pohledavek. Insolvencni soud svola schuzi véfitela tak, aby se
konala do 30 dnt poté, co byl o jeji svolani pozadan, neni-li navrzen pozdéjsi termin konani. (2)
Pravo zacastnit se schuze véfiteld maji pfihlaseni véritelé, dluznik, insolvencni spravce a statni
zastupitelstvi, pokud se ucastni insolven¢niho fizeni. Ma-li dluznik zaméstnance, ma pravo
zacastnit se schiize véfiteld také odborova organizace, ktera u dluznfka pusobi. Pusobi-li u
dluznika vedle sebe vice odborovych organizaci, ma toto pravo odborova organizace s nejvétsim
poctem clent nebo sdruzeni odborovych organizaci s nejvétsim poctem clentd, nedohodnou-li se
odborové organizace pusobici u dluznika jinak. (§ 47 insolvencniho zakona)

(1) Na schuzi véfiteld, ktera nejblize nasleduje po pfezkumném jednani, se mohou véfitelé usnést,
ze insolven¢nim soudem ustanoveného insolvencniho spravce odvolavaji z funkce a Ze ustanovujf
nového insolvencniho spravce. Toto usneseni je pfijato, jestlize pro né¢ hlasovala nejméné
polovina vsech vefitela prihlasenych ke dni pfedchazejicimu konani schuze véfitelt, pocitana
podle vyse jejich pohledavek, ktefi maji pravo hlasovat. Je-li zpusobem feseni upadku oddluzeni,
je toto usnesen{ pfijato, jestlize pro né hlasovala nadpolovi¢ni vétsina vsech véfitela piihlasenych
ke dni pfedchazejicimu konani schiize véfitelt, jejichz pohledavky pocitané podle vyse (§ 49 odst.
1) zaroven ¢ini nadpoloviéni vétsinu piihlasenych pohledavek. (2) Usneseni o ustanoveni
insolvenéniho spravce podle odstavce 1 potvrzuje insolvencni soud; nepotvrdi je pouze tehdy,
nesplnuje-li insolvenéni spravce podminky uvedené v § 21 az 24 a § 25 odst. 3; § 54 odst. 1 se
nepouzije. (3) Rozhodnuti podle odstavce 2 vyda insolvenéni soud do skonceni schiize véfitelu,
ktera usneseni podle odstavce 1 pfijala; odvolani je piipustné, jen jestlize insolvencni soud
usnesen{ schiize véfitelt nepotvrdi. Osobou opravnénou k podani odvolani je pouze véfitel, ktery
na schuzi véfitela hlasoval pro pfijeti usneseni; § 55 odst. 1 plati obdobné. (4) Insolvenc¢nimu
spravci odvolanému postupem podle odstavce 1 insolvenéni soud ulozi, aby mu ve stanovené
lhate¢ podal zpravu o své ¢innosti, zejména o stavu majetku, ktery spravoval, a aby vyuctoval
odménu, hotové vydaje a naklady, které mu vznikly v souvislosti se spravou a udrzovanim
majetku. (§ 29 insolvenéniho zakona)

(1) Neni-li dale stanoveno jinak, pravo hlasovat maji vsichni na schtzi piitomn{ véfitelé. Ke hlasu,
ktery je vazan na splnéni podminky, se nepfihlizi. (2) Véfitelé mohou hlasovat také pisemne,
podanim vyslovné oznac¢enym jako "Hlasovaci listek", které nesmi obsahovat zadny jiny procesni
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ukon, ze kterého je nepochybné, jak hlasovali, a na kterém je ufedné ovéfena pravost jejich
podpisu. K jejich hlasu se pifihliZi, jen bylo-li podani obsahujici vSechny nalezitosti doruceno
insolvenénimu soudu nejpozdéji v den predchazejici schuzi véfitela; § 43 obcanského soudniho
fadu se nepouzije. (3) Nalezitosti hlasovaciho listku podle tohoto ustanoveni stanovi provadéci
pravni predpis. (§ 50 insolvenéniho zakona)

(1) Vetitelé, jejichz pohledavka byla popfena, mohou v rozsahu popfeni hlasovat, usnese-li se na
tom schize véfitela. Jestlize schize véfiteld nepfizna hlasovaci pravo véfitelum, jejichz
pohledavka byla popfena, rozhodne o hlasovacim pravu téchto véfitela na jejich navrh podle § 52
odst. 2 insolven¢ni soud. (2) Popfeni pohledavky pfihlasenym véfitelem nebo dluznikem nema
vliv na hlasovaci pravo véfiteld, jejichz pohledavka byla popfena. (3) Nejde-li o pfipady uvedené v
odstavci 1, rozhodne o hlasovacim pravu véfiteld, jejichz pohledavka nebyla jesté zjisténa nebo je
sporna, insolvencn{ soud podle seznamu pfihlasenych pohledavek anebo na navrh dluznika nebo
nckterého z véfitelu podle § 52 odst. 2. (4) Neni-li dale stanoveno jinak, nemaji hlasovaci pravo
vefitelé s pohledavkami za majetkovou podstatou (§ 168), véfitelé s pohledavkami postavenymi
na roven pohledavkam za majetkovou podstatou (§ 169), véfitelé s pohledavkami vyloucenymi ze
zpusobu feseni upadku (§ 170), véfitelé s podfizenymi pohledavkami (§ 172) a do doby splnéni
odkladaci podminky veéfitelé, ktefi pfihlasili pohledavky vazané na odkladaci podminku. (§ 51
insolvencniho zakona)

(1) Hlasovaci pravo zkouma insolvenéni soud u kazdého z véfitelt jednotlivé. (2) Navrh, aby
insolvenéni soud rozhodl o hlasovacim pravu odlisné od seznamu pfihlasenych pohledavek, musi
byt dorucen insolvenénimu soudu nejpozdéji 7 dnf pied schuzi véfitelt; tato lThita viak neskondi
dffive nez 5 dni po zvefejnéni seznamu piihlaSenych pohledavek v insolvencénim rejstiiku.
Skutecnosti rozhodné pro hlasovaci pravo Ize doplnit a dikazy k jejich osvédceni insolvenénimu
soudu pfedlozit nejpozdéji 2 pracovni dny pfed schuzi véfitelt; soud o tom véfitele pouci ve
vyhlasce o svolani schuze véfitela. (3) Proti rozhodnuti insolvenéntho soudu o hlasovacim pravu
véfiteld neni pfipustny opravny prostiedek. Timto rozhodnutim neni insolvencni soud pro dalsi
schiizi véfiteld vazan. (4) Je-li na rozhodnuti insolvenéniho soudu o hlasovacim pravu véfitela
zavislé jiné rozhodnuti insolvencniho soudu, proti kterému je odvolani pfipustné, lze v mezich
odvolani podaného proti takovému rozhodnuti pfezkoumat i spravnost rozhodnuti
insolvencéniho soudu o hlasovacim pravu véfitell; to plati jen pro prvni takové rozhodnuti vydané
po rozhodnuti insolvenc¢niho soudu o hlasovacim pravu véfitelt. (§ 52 insolvenéniho zakona)

(1) Veritel, ktery s dluznikem tvoif koncern anebo je osobou dluznikovi blizkou, nesmi na schuzi
vetitelt hlasovat, nestanovi-li zakon jinak; o reorganiza¢nim planu pfedlozeném jinou osobou nez
dluznikem nebo véfitelem podle véty pred stfednikem hlasovat mtze. (2) Véfitel nesmi hlasovat
ve vécech, kterych se ucastni nebo kterych je nebo ma byt stranou, které se tykaji a) nabyvani
majetku anebo jiného plnéni z majetkové podstaty, b) pravniho jednani ohledné prava, které je
anebo muze byt soucasti majetkové podstaty, ¢) incidenéntho sporu, nebo d) rozhodnuti
o hlasovacim pravu. (3) Véfitel nesmi hlasovat ani ve vécech uvedenych v odstavci 2, tykaji-li se
osoby, ktera je osobou véfiteli blizkou anebo s nim tvofi koncern. (4) Insolvenéni soud muze
z davodu hodnych zvlastniho zfetele, neni-li to v rozporu se spolecnym zdjmem véfiteld a
nehrozi-li stfet zajmu, na navrh podle § 52 odst. 2 a po slySeni insolven¢niho spravce povolit
vefiteli hlasovat 1 v piipadé podle odstavet 1 az 3. (5) Insolvenéni soud muze z divodd hodnych
zvlastntho zfetele, vyzaduje-li to ochrana spolecného zajmu véfiteld a hrozi-li stfet zajmu, na
navrh podle § 52 odst. 2 apo slySeni insolvencniho spravce zakazat véfiteli hlasovani i
v piipadech neuvedenych v odstavcich 1 az 3. (6) Pii urceni vétsiny hlast potfebné pro piijeti
rozhodnuti schize véfitela se nepfihlizi k hlasim véfitele, ktery nesmi hlasovat. (7) Odstavce 1 az
6 se pouziji obdobné, hlasuji-li véfitelé mimo schuzi véfitelt. (§ 53 insolvencniho zakona)

(1) Odporuje-li usneseni schtze véfitelu spolecnému zajmu véfiteld, muze je insolvencni soud
zrudit; to neplati v piipad¢ uvedeném v § 29 odst. 1, § 51 odst. 1 a pro usneseni schuze véfitelt o
zpusobu feSeni dluznikova upadku, o reorganizacnim planu nebo o zptisobu oddluzeni. (2)

Shodu s prvopisem potvrzuje Iva Kudzbelova.
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Rozhodnuti o zruseni usneseni schuze véfiteld muze insolvencni soud vydat jen do skonceni
schize véfiteld, kterd usneseni pfijala, a muze tak ucinit jen na navrh insolvenc¢niho spravece nebo
véfitele, ktery hlasoval proti pfijeti usneseni schize véfiteld. (§ 54 insolvenéniho zakona)

(1) Po vyhlaseni rozhodnuti, kterym zrusi usneseni schuze véfitela, insolvenéni soud vyzve
kazdého z pifitomnych véfitelt, ktefi hlasovali pro pfijeti usneseni schtize véfiteld, aby uvedl, zda
se vzdava odvolani; soucasné je poudi, ze odvolani, které nebude podano do skonceni schtze
véfitelt, jiz nelze podat. Vyjadfeni véfitelt a jejich pouceni se uvede v protokolu o jednani.
Rozhodnuti insolvencni soud doruéi pouze osobam, které proti nému podaly odvolani. (2)
Jestlize insolvencni soud navrh na zruseni rozhodnuti schtize véfitelt zamitl, uplatni postup podle
odstavce 1 pfiméfené ve vztahu k osobé, ktera navrh podala. (3) Osobou opravnénou k podani
odvolani proti rozhodnuti o zruseni usneseni schtize véfitela je pouze véfitel, ktery hlasoval pro
piijeti tohoto usneseni. K podani odvolani proti rozhodnuti o zamitnuti navrhu na zrusSeni
usneseni schiuize véfitela je opravnéna pouze osoba, ktera navrh podala. (§ 55 insolvencniho
zakona)

Pouceni pro insolvencniho spravce:

(1) Insolvenéni spravce sestavi seznam piihlasenych pohledavek; u pohledavek, které popira, to
vyslovné uvede. Do seznamu se nezafazuji pohledavky, ke kterym se nepiihlizi, pohledavky
vyloucené z uspokojeni a dalsi pohledavky, u kterych to stanovi zakon. Zajisténi véfitelé se v
seznamu uvadé¢ji zvlast’. U kazdého véfitele musi byt uvedeny udaje potiebné k jeho identifikaci a
udaje pro posouzeni divodu vzniku, vySe a pofadi jeho pohledavky; u zajisténych véfitela se
navic uvad{ davod a zpusob zajisténi. V seznamu se zvlast’ vyznaci pohledavky vykonatelné a
pohledavky pfihlasené jako podminéné osobami, od kterych muze véfitel pozadovat plnéni podle
§ 183 odst. 1 a 2. V seznamu se vyznaci navrh na rozhodnuti o hlasovacim pravu u pohledavek,
které zatim nejsou prezkoumany, a udaj o existenci propojeni podle § 53 odst. 1, 3 a 5, je-li
insolven¢nimu spravei znama. (2) Seznam prihlasenych pohledavek insolvenéni spravee sestavuje
a doplnuje tak, aby jej mohl uzaviit neprodlené po skonceni lhaty k podani pfihlasek pohledavek
a v dostate¢ném predstihu pied terminem konani prezkumného jednani. Ucastnici jsou opravnéni
u insolvenc¢niho spravce nahlédnout do seznamu pfihlasenych pohledavek a do dokladd, na
jejichz zakladé byl sestaven. (3) Seznam piihlasenych pohledavek zvefejni insolvencni soud v
insolvencnim rejstiftku nejpozdéji 15 dnt pfede dnem, kdy se o nich ma konat pfezkumné
jednani, a ma-li se pfezkumné jednan{ konat do 30 dnt po uplynuti Ihuty k pfihlaseni pohledavek,
nejpozdéji 10 dna pfede dnem, kdy se o nich ma konat pfezkumné jednani. Je-li zptisobem feseni
upadku oddluzeni, zvefejni insolven¢ni soud v insolvencnim rejstifku seznam piihlasenych
pohledavek spolu se zpravou o pfezkumu. Insolvencni soud dale bez zbyte¢ného odkladu
zvefejni v insolvencnim rejstifku kazdou zménu seznamu piihlasenych pohledavek a zpravy o
pfezkumu. (4) Seznam pfihlasenych pohledavek se pfedklada pouze na elektronickém formulafi,
jehoz nalezitosti a format stanovi provadéci pravni pfedpis. (§ 189 insolvenéniho zakona)

Pouceni pro dluznika:

(1) Nerozhodne-li insolven¢ni soud jinak, je dluznik povinen zdrzet se od okamziku, kdy nastaly
ucinky spojené se zahajenim insolvencniho fizeni, nakladani s majetkovou podstatou a s
majetkem, ktery do ni muze nalezet, pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbe, vyuziti
nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni. Penézité zavazky vzniklé
pfed zahajenim insolvenc¢niho fizeni je dluznik opravnén plnit jen v rozsahu a za podminek
stanovenych timto zakonem. (2) Omezeni podle odstavce 1 se netyka dkonua nutnych ke splnéni
povinnosti stanovenych zvlastnimi pravnimi pfedpisy22), k provozovani podniku v ramci
obvyklého hospodafeni, k odvracen{ hrozici skody, k plnéni zakonné vyzivovaci povinnosti a ke
splnéni procesnich sankci. Dale se omezeni podle odstavce 1 nevztahuje na uspokojovani
pohledavek za majetkovou podstatou (§ 168) a pohledavek jim postavenych na roven (§ 169);
tyto pohledavky se uspokojuji v terminech splatnosti, je-li to podle stavu majetkové podstaty

Shodu s prvopisem potvrzuje Iva Kudzbelova.
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mozné. (3) Pravni ukony, které dluznik ucinil v rozporu s omezenimi stanovenymi v duasledku
ucinkt spojenych se zahajenim insolvencniho fizeni, jsou vici véfitelim netucinné, ledaze si k nim
dluznik nebo jeho véfitel pfedem vyzadal souhlas insolvenéniho soudu. (§ 111 insolvenc¢niho
zakona)

Pouceni o dispozicnich pravech k majetkové podstaté:

(1) Zakon stanovi v zavislosti na prab¢hu fizeni, zptisobech feSeni upadku a vlastnictvi majetku
nalezejictho do majetkové podstaty, kdo je ve vztahu k majetkové podstaté osobou s
dispozicnimi opravnénimi, pifpadné komu pifslusi pravo nakladat s majetkovou podstatou
ohledne¢ casti téchto opravnéni nebo pouze ohledné nékterych z nich. (2) Je-li majetek nalezejici
do majetkové podstaty ve vlastnictvi jiné osoby nez dluznika, lze pravo této osoby s takovym
majetkem nakladat omezit jen zakonem nebo rozhodnutim insolvenéniho soudu. (3) Nestanovi-li
tento zakon jinak, je ve vztahu k majetkové podstaté osobou s dispozicnimi opravnénimi a)
dluznik v dobé do rozhodnuti o upadku, b) dluznfk v dobé¢ od rozhodnuti o upadku do
rozhodnuti o zpusobu feseni upadku, c) insolvenéni spravce v dobé od prohlaseni konkursu, d)
dluznik v dobé od povoleni reorganizace a e) dluznik v dobé od povoleni oddluzeni. (4)
Ustanovenim odstavce 3 nejsou dotcena omezeni ulozena dluzniku s dispozi¢nimi opravnénimi
insolven¢nim zdkonem nebo rozhodnutim insolvenéntho soudu v prubéhu insolvenéniho fizeni.
Ma-li dispozi¢ni opravnéni jina osoba nez dluznik, nejsou tim dotcéeny povinnosti ulozené
dluznfku timto zakonem. (5) Od rozhodnuti o upadku a je-li dluznik insolvenénim
navrhovatelem, od okamziku, kdy se jim stal, plati o povinnostech dluznika s dispozi¢nimi
opravnénimi ustanoveni § 36 a 37 pfimefene. (§ 229 insolvencniho zakona).

Pouceni a soudnich a jinych fizenich dotéenych insolven¢nim fizenim:

(1) Uéinky rozhodnuti o tpadku nastavaji okamzikem jeho zvefejnéni v insolvencnim rejstifku.
Rozhodnutim o upadku se pferusuji soudni a rozhodd¢i fizeni o pohledavkach a jinych pravech
tykajicich se majetkové podstaty, které maji byt v insolven¢nim fizeni uplatnény ptihlaskou, nebo
na které se v insolvenc¢nim fizeni pohliz{ jako na pfihlasené, anebo o pohledavkach, které se v
insolvenénim fizeni neuspokojuji (§ 170). Neni-li dale stanoveno jinak, v téchto fizenich nelze
pokracovat po dobu, po kterou trvaji acinky rozhodnuti o tupadku. (2) Je-li fizeni podle odstavce
1 ptferuseno, nekonaji se jednani a nebézi stanovené lhuty. Jestlize se v fizeni pokracuje, pocinaji
lhiaty bézet znovu. (3) Preruseni fizeni pusobi na ucastniky fizeni, ktefi v f{zeni vystupuji na téze
stran¢ jako dluznik, jen jde-li o nerozlucné spolecenstvi nebo o vedlejsi ucastenstvi. (4) Jakmile se
soud nebo jiny organ piislusny k projednani a rozhodnuti véci dozvi o pferuseni fizen{ podle
odstavce 1, vyrozumi o tom ucastniky fizeni; soucasné je poudi, ze v fizeni nelze pokracovat po
dobu, po kterou trvaji ucinky rozhodnuti o upadku. Rozhodnuti jiz vydana se v dobé¢, kdy je
fizeni pferuseno, nedorucuji, ledaze se tykaji 1 jinych pohledavek; bylo-li fizeni pferuseno po
doruceni rozhodnuti, avsak jest¢ pfedtim, nez rozhodnuti nabylo pravni moci, nenabyva
rozhodnuti v rozsahu, v némz bylo fizeni preruseno, pravni moci. Jestlize se v fizeni pokracuje,
rozhodnuti se dorucuje znovu. (§ 140a insolven¢niho zakona)

Nejde-li o fizeni uvedena v § 140a, nelze v jinych soudnich nebo rozhod¢ich fizenich po dobu,
po kterou trvaji ucinky rozhodnuti o upadku, rozhodnout o pohledavkach a jinych pravech
tykajicich se majetkové podstaty, které maji byt v insolven¢nim fizeni uplatnény ptihlaskou, nebo
na které se v insolvencnim fizeni pohliz{ jako na pfihlasené, anebo o pohledavkach, které se v
insolvenénim fizeni neuspokojuji (§ 170); to neplati, jde-li o pohledavky véfiteld na nahradu
skody nebo nemajetkové Gjmy zpusobené trestnym cinem nebo na vydani bezdavodného
obohaceni ziskaného trestnym ¢inem, pokud v trestnim fizeni o tomto trestném ¢inu byl zajistén
majetek v majetkové podstaté dluznika. K rozhodnutim vydanym v rozporu s timto zakazem se v
insolvenénim fizen{ nepfihliZi. (§ 140b insolvenéniho zakona)

V dobé¢, po kterou trvaji ucinky rozhodnuti o upadku, nelze zahajit soudni a rozhod¢i fizeni o
pohledavkach a jinych pravech tykajicich se majetkové podstaty, které maji byt v insolvencnim

Shodu s prvopisem potvrzuje Iva Kudzbelova.
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fizeni uplatnény piihlaskou, nebo na které se v insolven¢nim fizeni pohlizi jako na pfihlasené,
nejde-li o incidenéni spory, ani fizen{ o pohledavkach, které se v insolvenénim fizeni neuspokojuji
(§ 170). (§ 140c insolvenéniho zakona)

(1) Jina fizeni nez soudni a rozhoddf fizeni se rozhodnutim o upadku nepferusuji a lze je nove
zahajit 1 v dobé¢, po kterou trvaji ucinky rozhodnuti o upadku; v téchto fizenich vsak po dobu, po
kterou trvaji ucinky rozhodnuti o upadku, nelze rozhodnout o nahradé skody nebo jiné 4jmy. K
rozhodnutim vydanym v rozporu s timto zdkazem se v insolvencnim fizeni nepiihlizi. Nestanovi-
li zakon jinak, je ucastnikem téchto jinych fizeni i nadale dluznik. (2) rozhodnutim o upadku se z
jinych fizeni podle odstavce 1 nepferusuji zejména a) danové fizeni, b) fizeni ve vécech vkladu
prava k nemovitostem, c) fizeni o dluznych mzdovych narocich zaméstnanct dluznika podle
zvlastntho pravntho pfedpisu, d) fizeni o pojistném na socialni zabezpeceni a pfispévku na statni
politiku zaméstnanosti. (§ 140d insolvencniho zakona)

(1) V dob¢, po kterou trvaji ucinky rozhodnuti o upadku, nelze nafidit nebo zahajit vykon
rozhodnuti nebo exekuci, ktera by postithovala majetek ve vlastnictvi dluznika, jakoz i jiny
majetek, ktery nalezi do majetkové podstaty; to neplati pro nafizeni nebo zahéajeni vykonu
rozhodnuti nebo exekuce na zaklad¢ rozhodnuti insolven¢niho soudu vydaného podle § 203
odst. 5. (2) Pro vykon rozhodnuti nebo exekuci nafizenou nebo zahajenou v rozporu s omezenim
podle odstavce 1 plati § 109 odst. 6 obdobné. (§ 140e insolvencniho zakona)

Po pravni moci rozhodnuti o upadku zastavi soud nebo jiny k tomu pifslusny organ fizeni o
pohledavkach nebo jinych pravech, ktera byla zahajena v rozporu s omezenimi podle § 109 odst.
1 pism. a) a podle § 140c. (§ 141a insolvenéniho zakona)

Brno 9. bfezna 2022

Mgr. Zdenék Dokulil v. 1.

soudce

Shodu s prvopisem potvrzuje Iva Kudzbelova.
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky
 08.03.2022  PZDEVELOPMENT
R
Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, li§i-li se od bydlisté
Krenova 479/71
- 2/71713l4al0l7!2 . B r n o-sﬁ'ed .................................
60200
otisk podaciho razitka |
Omat. AKTIVA EI’SIO Bé&2Zné ucetni obdobi Minulé obdobi
radku Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM A+B4+C4D| 001 101 447 -6 016 95 431 95 200
B. Stala aktiva i+ s | 003 93 628 -6 016 87 612 87 958
B.IL Diouhodoby hmotny majetek B1s +gix| 014 93 628 -6 016 87 612 87 958
B.IL1.  |Pozemky a stavby BI11+BI12 | 018 93 628 -6 016 87 612 87 958
B.I.1.1. |Pozemky acty 031, (Joszay 016 1 750 1750 1750
B.I1.2. |Stavby atty 021, (1081, (Joe2ad]_°17 91 878 -6 016 85 862 86 208
c Ob&zna akliva cuscuscmscw.| 07 7 591 7 591 7014
C.lI. Pohledavky citsciz+cuz.| 046 6 222 6 222 5 661
Cll2.  |Kratkodobé pohledavky ci2s scnzx| 057 6 222 6 222 5 661
C.I.2.1. |Pohledévky z obchodnich vztaht ety 311A0, 313A0, 315A0, (1391A0| 058 677 677 251
C.I.2.2. |Pohledavky - ovliadana nebo ovladajici osoba atty 351A0, (1391AU 059 5 352 5 352 5 352
Cll2.4. |Pohledavky - ostatni Cl2dts sCi2as | 067 193 193 58
C.11.2.4.3]Stat - dafiové pohledavky ety 341, 342, 343, 345, (301A0| 064 87 87 58
C.11.2.4.4]Kratkodobé poskytnuté zalohy ety 3140, (1301A0| 065 106 106 0
C.V.  |Pen&mi prostfedky oV s sonx| 075 1 369 1 369 1353
C.V.1. |Pen&i prostredky v pokladné sty 211,213,261 076 8 8 12
C.V2. |Penézni prostredky na Gétech ety 221,261| 077 1 361 1 361 1 341
D. Casoveé rozliseni aktiv s 4Dy | 078 228 228 228
D.1. Naklady pfistich obdobi ity 381 079 24 24 24
D.3. Pijmy pfistich obdobi ety 35| 087 204 204 204




Omat. PASIVA gj::; Bézné ucetni obdobi Minulé obdobi
Netto Netto

PASIVA CELKEM Aspacaep| 001 95 431 95 200
A Viastni kapital ALAILAILAN AV +AvL | 002 -10 477 -9 894
Al Zékladni kapital Al +aly 003 2 000 2 000
Al1.  |Zakladni kapital ety 411 nebo 41| 204 2 000 2 000
Al |Fondy ze zisku Allde+alix| 015 200 200
All.1.  |Ostatni rezervni fond acty 421, 422 016 200 200
AN.  |Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) AN+ +ANx| 018 -12 094 -6 081
AN.1.  |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) ity 428, 429 019 -12 094 -6 081
AV.  |Wsledek hospodafeni bémného Ggetniho obdobi (+/-) Aktiva - A1 ALAILAN B.Coavi| 021 -583 -6 013
B.+C. |Cizi zdroje g+c.| 023 104 980 104 585
C. Zévazky ci+ciscu | 029 104 980 104 585
ClL  |Dlouhodobé zavazky Cli+. +clx| 030 62 929 62 929
C.l6.  |Zavazky - ovladana nebo oviadajici osoba seyart| 038 62 929 62 929
c.li. Krétkodobé zavazky Clls +Clx| 045 42 051 41 656
C.IL3.  |Kratkodobé pfijaté zalohy ety 324| 050 506 506
C.l4.  |Zavazky z obchodnich vztaht aety 321, 325| 051 103 438
C.I.6. |Zavazky - ovladana nebo oviadajici osoba sety361| 053 2 000 2 000
C.I.8.  |Zavazky ostatni Cll8.1+. +CI8.T. 055 39 442 38 712
C.I.8.2. |Kratkodobé finan&ni vypomoci ety 249] 057 39 273 38 349
C.I.8.3. |Zavazky k zaméstnancim ity 331,333 058 44 44
C.I.8.4. |Zavazky ze socialniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi ety 336 059 27 27
C.I8.5. |Stat - dafiové zavazky a dotace ety 341, 342, 343, 345, 346,347 060 58 252
C.I.8.6. |Dohadné uéty pasivni ety 389 061 40 40
D. Casové rozliseni pasiv D1+.+Dx| 066 928 509
D.1. Vydaje pristich obdobi ety 383|067 554 509
D.2. Viynosy piistich obdobi ety 384 068 374 0

Sestaveno dne:  8.4.2022

Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je Ucetni jednotkou nebo statutarniho organu ucetni jednotky, poznamke

Pravni forma

akciova spole¢nost

Ucetni jednotky:

Mgr. Pavel Blatny
Gustav Zlaty

Predmét podnikani:
viz pfiloha v UZ

Pozn.:




UCET  NAZEV UCTU ZUSTATEK UCTU CZK PRILOHA / KOMENTAR

2100 |Stavby 91877 839,00/ 1 |Prehled dlouhodobého majetku

3100 |Pozemky 1750309,000 1 |Prehled dlouhodobého majetku

6702 |PGjcka IFM GROUP 700000,- 520 673,68 Bezuroc¢na pujcka IFM GROUP, smlouva nedostupna, splatnost 31.10.2017
6711  |Pdjcka SG 20mil. droky 969 863,01 Nezaplacené uroky k jiz splacené pujéce Shopping Gallery

6712  |Pujcka IFM Group 700tis. troky 43 418,49 Uroky k pujéce evidované na Gétu 6702

8100 |Opravky ke stavbam -6 015 857,03

21100 |Pokladna 8 496,00

22105 |JT bank 1361260,75 2 |Bankovni vypis za bfezen 2022

24901 |Puj¢ka PZP 200 000 -200 000,00 Bezuro¢na zapljcka PZ PROJEKT, smlouva nedostupna, splatnost 31.12.2030
24905 |Pljcka Filipek -2 000 000,00 BezUro¢na zapujcka Zdenék Filipek, smlouva nedostupna

24914 |Pujéka SE-SOLAR IIl /post z Dvorak/ -10 000 000,00 Plj¢ka SE-SOLAR |II, smlouva z 31.1.2018, Grok 10 % p.a., splatnost 31.12.2021
24915 |4Uroky pUjcka SE-SOLAR III /post z DvoFak/ -7 031 402,52 Uroky k ptijéce evidované na Gétu 24915

31100 |Odbératelé -81827,52| 4 |Saldo pohledavek k 8.3.2022

31101 |Odbératelé tuzemsko 757 668,26/ 4 |Saldo pohledavek k 8.3.2022

31400 |Poskytnuté provozni zélohy 106 000,00/ 5 |Saldo poskytnutych zéloh k 8.3.2022

31500 |Ostatni pohledavky 1299,54 viz druhy list

32100 |Dodavatelé -93012,35| 3 |Saldo zavazkd k 8.3.2022

32400 |Pfijaté zalohy -423 632,20 viz druhy list

32410 |Pfijaté kauce -82 437,49 6 |Saldo pfijatych kauci k 8.3.2022

32500 |Ostatni zavazky -10 319,95 viz druhy list

33100 |Zaméstnanci -44 400,00 Mzdy 2/22

33601 |zact. s MSSZ 131 460,00

33603 |Zuét. sVozP 28 350,00

33605 |zutt. s OZP 20 250,00 Soc. a zdrav. pojisténi 2/22

33610 |Zuctovéni s institucemi SZ -150 320,00

33620 |Zuétovani s institucemi ZP -56 700,00

34100 |Daii z pfijmi 58 000,00 Z&loha na DPPO

34200 |Ostatni pfimé dané -72 000,00 . . iz s .

34201 |ZAloha na daft 7 pF. zam. 63 000,00 Zalohy na dan ze zavislé ¢innosti 2/22

34300 |Dari z pfidané hodnoty 432 704,00

34301 |DPH - snizend sazba -3 052,66

34302 |DPH - zékladni sazba -2 322 809,26

34303 |zGetovanis FU 1843 469,00

34305 |PFijata pInéni z tuzemska - snizend sazba 74 359,51 DPH - DIS

34306 | Pfijata pInéni z tuzemska - zdkladni sazba 352 202,70

34315 |Uskute¢néna plnéniv tuzemsku - snizena sazb -68 816,88

34340 |Narok na odpocet z pInéni - zékladni sazba 46 672,40

34380 |Rezim pteneseni dafiové povinnosti - zékladni -46 672,40

34399 |DPH zGétovani s FU -357 089,00

34501 |Dari z nabyti nemovitych véci 40 018,00

34502 | Dari z nemovitosti -10 872,00 Silni¢ni dan

35103 |zapujkéka IFM GROUP 2020 ,2021 3270 000,00 Bezuro¢na pujcka IFM GROUP, smlouva nedostupna, splatnost 31.10.2021
35110 |Pohledavky-ovladajici a Fidici osoba Filiipek 548 000,00 Bezuro¢na pohledavka Zdenék Filipek, smlouva nedostupna, splatnost 31.12.2021
36121 |PGjcka IFM GROUP 2,1 M -2 100 000,00 Bezuro¢na pujcka IFM GROUP, smlouva nedostupna, splatnost 31.12.2030
38100 |Né&klady pFistich obdobi 24 014,00 Casové rozligené pojistné od 8.3.2022

38300 |Vydaje pfistich obdobi -554 236,49 Nevyfakturované naklady na energie, pravni sluzby, IT, Gklid a poradenstvi
38400 |Vynosy pfistich obdobi -373 556,00 Casové rozlieni najemného a sluzeb 3/22

38500 |Pfijmy pfistich obdobi 204 286,62 Nevyfakturované sluzby najemcum 2021

38900 |Dohadné utty pasivni -40 000,00 viz druhy list

41100 |Zékladni kapital -2 000 000,00 Viz obchodni rejstiik

42100 |Zakonny rezervni fond -200 000,00

42900 |Neuhrazena ztrata minulych let 6 388 010,48

43100 |Vysledek hospodareni ve schvalovacim Fizeni -307 225,74

43101 |Hv 2021 6 012 768,08

47110 |Pajeka IFM GROUP 50 M -28 050 000,00 Pujcka IFM GROUP, smlouva nedostupna, splatnost 31.12.2030

47130 |Pdjeka IFM GROUP 28,9 M -28 400 000,00 Pujcka IFM GROUP, smlouva nedostupna, splatnost 31.12.2030

47151 |Paj¢ka IFM GROUP 50 M droky -4 179 624,67 Uroky k pljéce evidované na Gétu 47110

47901 |Pdjeka B.G.M. -17 375 555,56 Pujcka B.G.M. Capital, smlouva nedostupna, splatnost 30.9.2019

47911 |Pajeka B.G.M 20mil. droky -1 627 245,29 Uroky k pljéce evidované na Gétu 47901

47912 |Pdj¢ka B.G.M. - droky z prodleni -3 238 653,25 Uroky z prodleni k pujéce evidované na Gétu 47901

Rozpis zlstatkut Gc¢td k Datu ocenéni
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VYPOCET POROVNAVACE HODNOTY NAJMU BYTU

Popis nemovitosti

Ocefiovana nemovitost

Porovnavana
nemovitost ¢. 1

Porovnavana
nemovitost ¢. 2

Porovnavana
nemovitost ¢. 3

Porovnavana
nemovitost ¢. 4

Porovnavana
nemovitost . 5

Porovnavana
nemovitost ¢. 6

Porovnavana
nemovitost ¢. 7

Byt

Brno, Trnita, Kfenova 69

zdroj informaci:

fotografie neni

Bytova jednotka 1+kk

Spolkova 287/4, Brno

najemni smlouva

Bytova jednotka €. 287/434 se

nachézi ve 3.NP bytového
domu na ulici Spolkova ¢&.p.
287, €.0. 4 v Brné, méstska
Cast Zabrdovice. Velikost

Bytova jednotka 1+kk

Krenova, Brno

internet,
realitni inzerce

Bytova jednotka 1+kk

Miynska, Brno- Trnita

https://www.sreality.cz/detail/pron
ajem/byt/1 +kk/brno-trnita-
miynska/3069114716

Bytova jednotka 1+1

Porhajmova, Brno

internet,
realitni inzerce

Bytova jednotka 1+1

Brno, Kienova

bytova jednotka 1+kk

Brno, Kienova

bytova jednotka 1+kk

Brno, Rumisté, Brno - Trnita

https:/A realit aj
1+Kk/brno-trnita-krenova/780147036

https://www.sreality. https:/A realit 1+kk/|
e alem/byt1+kk/brno-trnita- brno-trita-
krenova/1929779548 rumiste/116434364 liscreen=false&img=0
| MEBRAVI

k prondjmu nadstandardni
luxusni byt o velikosti 1+kk
nachazejici se ve vyhledavané
lokalité Brno - stfed v bytovém

K dlouhodobému podndjmu
nabizime byt po rekonstrukci o
dispozici 1+1 v klidné lokalité

Brno - iidenice, v ulici

Porhajmova. Byt o celkové

k dlouhodobému pronajmu byt 1+kk v
novostavbé komplexu Palac Krona. Byt
se nachézi v 6.NP/8 cihlového domu s
vytahem, orientovany na vychod, ma
plochu 46 m2 a velkou lodZii (10m2)s
vyhledem. V pfizemi domu je k dispozici

Byt o vyméfe 30m2 se nachazi

v 1.NP cihlového domu bez
vytahu. Kuchyriské &ast je

Pronajem luxusniho bytu o dispozici 1+kk
(21 m2) v Rezidenci Rumisté. Rezidence i
byt prosly Uplnou rekonstrukei a zaruguji tak
nadstandardni bydleni v klidném prostredi.
Byt se nachazi ve 2.NP a disponuje obytnym
pokojem s kuchyriskou linkou (17 m2),

Pfiloha &. 4.1 STANOVENI VYSE OBVYKLEHO NAJEMNEHO BYTU POROVNANIM

k dispozici s byl A P P PR . e ;
bytové jednotky je 1+kk. Cely Byt 1+kk, o velikosti 40m2, ve domé RVO“,t na'{mn aredly vymere 3? m.2 e r,‘aChaz' v §p9|ec’na kocarlfanja/ko{ama' '?_ISROZIC,H.I vybavena linkou vcetné lednice koupelnou vyb'ave’nou sDrCho.vym .koutem a
o N . Nova Vinéna. prvnim patfe cihlového domu. Fedeni bytu a vyméry mistnosti: predsir . i WC. Obytna mistnost je situovana do
ddim proel v roce 2008 2.NP cihlového domu, na PR ) . a sklo-keramické varné desky. " P Y .
i " B . . . Byt se nabizi ¢astecné 7,8 m2, obytny prostor s kuchyfiskym P N . vnitrobloku, ve kterém je relaxacni zahrada,
kompletni rekonstrukci. Bytova adrese Kfenova-Brno. Byt je k P P . T “ Obyvaci ¢ast pokoje nabizi dvé . Lo, .
. Y " . Zafizeny byt o celkové plose vybaveny. Kuchyriska linka koutem 31,4 m2 a dvéma vstupy na A . " coz zarucuje klidné bydleni. Standardy
jednotka prosla v roce 2008  dispozici od 1.6.2022. Byt se . 3 M PP patrové postele, které se daji L " . "
. ; " oo . 52,9 m2 s terasou 9,4 m2 se  disponuje dvouplotynkou a v lodzii 10 m2, sociélni zafizeni se " L vybaveni jsou na velmi vysoké trovni —
také kompletni rekonstrukci. pronajima nezafizeny, bez P . L s . po domluvé s majiteli z bytu . . . .
PR B . o nachézi v 6. patfe novostavby predsini je lednice a sprchovym koutem, umyvadlem a WC " Lo plovouci laminatové podlahy, celosklenéné
Dle aktudlni ngjemni smlouvy domacich mazlické a TP. P " o . vystéhovat. Zafizeni koupelny " " . .
N ) P s modernim vytahem. mikrovinka. Pokoj je 3,6 m2. Byt je vybaven novou e . interiérové dvere, obklady a dlazby Rako,
je nemovitost k datu mistniho . Y . . ) N tvofi sprchovy kout, umyvadio, sy N PR
P P nevybaveny. V koupelné se kuchyriskou linkou firmy Hanak s L M zévésné WC, baterie Grohe. Vytapéni je
Setfeni pronajimana za 8.500,- ” P . i L M. Y. . toaleta a pfipojka na pracku. e " N "
PR o Prednosti klimatizovaného bytu nachazi umyvadlo se zrcadlem, vestavénymi spotfebici (indukéni varna Feseno pomoci podlahového topeni. V
ké/mésic na dobu urcitou a to . . " Y s ) . . . " o
do 28.2.2022. je prostorna terasa s vyhledem sprchovy kout, toaleta a deska, elektricka trouba, digestor, dosahu jsou i obchodni centra Varikovka,
o . na Petrov. pracka. Vyhodou bytu je 3atna  mikrovinka, my¢ka, pracka, lednice s Letmo, Tesco, Lidl a velké mnoZstvi
s Gloznym prostorem. mrazékem. Obytna ¢ast se pronajiméa kancelafskym prostor. Byt je nabizen
bez vybaveni. Castedné vybaveny
Zakladni idaje
Polozka i a Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
1 nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4 nemovitost . 5 nemovitost ¢. 6 nemovitost ¢. 7
Uzitna plocha (m?) 40 44 40 59 35 48 30 21
Najem (K&) o 8 500 10 000 18 900 10 000 13 000 8000 9 500
a i j a cena (K&/m* mésic) = 193 250 320 286 272 267 452
Koeficient prodejnosti/rlist cen na trhu E 1,15 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,90
Vychozi jednotkova cena (K&/m* mésic) - 222 238 304 271 258 253 407
Porovnani
Polozka i a Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4 nemovitost . 5 nemovitost ¢. 6 nemovitost ¢. 7
Poloha méné atraktivni obdobna atraktivngjs méné atraktivni obdobna obdobna atraktivnis
Koeficient polohy - K K X 1,05 . i ,
Dopravni dostupnost obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti o 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
'Technicky stav objektu hori horsi novostavba horsi obdobny horsi obdobny
Koeficient technického stavu o 1,10 1,10 1,00 1,05 1,00 1,10 1,00
Cast. zafizeny (lednice,
Technicky stav a vybavenost bytu nezafizeny obdobna nezafizeny zafizeny mikrovinka) komplet vestavéné spotfebice horsi stav bytu &astecné vybaveny
Koeficient stavu a vybaveni bytu o 1,00 | 0,85 1,00 5 . 3
Velikost bytu 40 Vetsi obdobna VeS| mensi Vetsi mensi mensi
Koeficient velikosti bytu ° 1,02 1,00 1,15 0,95 1,10 0,95 0,80
Umisténi v domé 6.NP/6.NP 3.NP 2.NP 7.NP 2.NP 6.NP/8.NP 1.NP bez vytahu 2.NP
Koeficient umisténi v ramci domu - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00
Vyslednd porovnavaci hodnota
Polozka Oceii a avana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
&1 nemovitost & 2 nemovitost & 3 i éa i &5 i &6 i &7
Zakladni jednotkova cena (K&¢/m* mésic) 193 250 320 286 272 267 452
Upravena jednotkova cena (K&/m? mésic) 262 261 282 284 270 306 294
Vysledna jednotkova cena (K&/m* mésic) 280
Podlazi oznaceni. Plocha bytu (m2)  Plocha terasy (m2) Vyse spol. podilu zapocitatelna plocha (m2) koef.velikosti najem dle smlouvy
6.NP 524/601 42,50] 36,1[425/23937 53,33 0,95 265 Monika Zackova
6.NP 524/602 30,40 17,7|304/23937 39,25 1 280 287 Milan Zichacek
6.NP 524/603 26,50 17,3|256/23937 35,15 1,05 294/ 302 Jaroslava Dvorakova
6.NP 524/604 37,30 7,9(373/23937 41,25 1 280 235 Radek Hala
6.NP 524/605 48,10| 8,9|481/23937 52,55 0,95 266 223 Ondrej Masarik
6.NP 524/606 40,20 9,1402/2393 44,75 0,98 274] 217 [Toma$ Kummer




VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY NAJMU KANCELARE

Popis nemovitosti

O CrTer s Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4
Kancelare Kancelare Administrativni budova Kancelare Kancelare

Brno, Trnita, ul. Kfenova 69

zdroj informaci:

Kfenova Brno Videriska 202/110, Brno

Sreality - 15.3.2022
https://www.sreality.cz/detail/
pronajem/komercni/kancelare/

brno-trnita-
krenova/3326630748

Najemni smlouva

administrativni jednotka se
Ctyfmi kancelaremi v tésné
blizkosti centra. Jedna se o
samostatny objekt, ktery je
situovany v uzavieném
dvornim traktu domu na
Kfenové ulici. Jednotka je
kompletné zrekonstruovana.
Nové polozena podlaha,
materidl vinylové click desky,
nové vymalovano, vlastni
socialni zazemi, kuchyrika.
Vlastni kotel na topeni a ohfev

Ocerovany polyfunkéni objekt
je postaven na ulici Videfiska
¢.p. 202, ¢.0. 110 v Brné,
méstska Cast Prizfenice.
Prondjem je na dobu
neurcitou, kdy je k prondjmu
administrativni ¢ast o velikosti
453 m2 se skladovou Casti o
velikosti 950 m2.
Administrativni ¢ast je
pronajata za 230,- K¢/m2/
mésic, skladova Cast je

vody, podruzné méfeni
energii. Velka vstupni hala s

pronajata za 170,-

Ripska, Brno- Slatina
Sreality - 25.4.2022

https://www.sreality.cz/detail/

pronajem/komercni/kancelare/
brno-slatina-

ripska/1360243036#fullscreen

=falceRimn=A

Brno, Kfenova

https://www.sreality.cz/detail/pro
najem/komercni/kancelare/brno-
trnita-krenova/1375075164

eprezentativil prostory v
novostavbé (kolaudace 2014).
Kancelarské prostory o
vyméfe 163 m2 se nachazeji v
nejvyssim patie
pétiposchod'ové
administrativni budovy s
vytahem, spolecnou
konferencni mistnosti,
kuchyrikou a socialnim
zazemim. Tyto prostory budou
idedlnim sidlem pro mensi ¢&i
stfedni firmu. Kancelare
zabiraji polovinu plochy 5. NP
budovy. Maji samostatny
vchod, kterym vstupujete
primo do open space
prostoru, opticky ¢lenéného
vysokym kancelaiskym

Nabizime k prondjmu
prémiové kancelarské prostory
v moderni obchodni budove,
CP 600 m2 v 5.NP/5 s
vytahem v centru Brna, ul.
KFenova. Prostory jsou
klimatizované. V prizemi
budovy recepce. Vstup do
kancelafi pres Cip. Na
podlahach polozZeny zatézové
koberce. Kancelarsky nabytek
(viz foto) mozno ponechat dle
domluvy. K dispozici celkem 9
kancelafi, relax mistnost s
fitnes zafizenim, zde vstup na
velkou terasu, na patfe dale 2
apartmany s vlastni koupelnou
a vstupem na terasu (pokoje
pro hosty), kuchyrika, soc.

. . k&/m2/mésic. nabytkem. V prostoru . 4 .
vestavénymi uzavienymi Lur s Y zézemi. Jednd se o
vy kancelafi je kuchyrisky kout. P
skfinémi. o o kancelarské prostory ve
Parkovat mizete pfimo u .
P . vysokém standardu se
budovy na péti vyhrazenych ) .
- PR zavedenym rychlym
stanich a celé fadé .
. - internetem. Dle dohody
> parkovacich stani pro . . "
% P N . mozné otevrit na open space
p navstévy a zakaznikv.
Zakladni Udaje
o Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
Pol i a i v " ” " s " =
ST CIEEENEIE) R Es: nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemovitost ¢. 4
Vyméra pozemku (m?)
UZitna plocha (m?) 170 125 453 163 600
Najem (KO - 23 000 104 190 39 200 170 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) - 184 230 240 283
Koeficient prodejnosti - 0,95 1,00 0,90 0,90
Vychozi jednotkova cena (Ké/m?) - 175 230 216 255
Porovnani
Polozka O T o T o Porov_navalja Porov-navalja Porov.navalja Porov.nava?a
nemovitost €. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost C. 4
Poloha obdobna méné atraktivni méné atraktivni obdobna
Koeficient polohy - 1,00 1,05 1,05 1,00
Dopravni dostupnost obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti o 1,00 1,00 1,00 1,00
Technicky stav objektu horsi obdobny lepsi lepsi
Koeficient technického stavu - 1,15 1,00 0,95 0,95
Vybavenost budov horsi obdobna obdobna lepsi
Koeficient vybaveni - 1,10 1,00 1,00 0,95
Funk¢ni vyuZitelnost jednotky vC. soc. zazemi vC. soc. zazemi vC. soc. zazemi WC na chodbé vC. soc. zazemi, lepsi vyuzit.
Koeficient funkéni vyuZzitelnosti - 1,05 1,00 0,95 0,90
Velikost prostor obdobna mensi obdobna mensi
Koeficient velikosti prostor - 1,00 1,10 1,00 1,10
Vyslednd porovnavaci hodnota
= = A . Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
Polozka IS M e nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4
Zakladni jednotkové cena (K¢/m?) 184 230 240 283
Upravena jednotkova cena (K&/m?) 232 266 205 228
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 233

Ptiloha &. 4.2 STANOVENI VYSE OBVYKLEHO NAJEMNEHO KANCELARE POROVNANIM



y r Ve
VYNOSOVA METODA (1.faze)
POLYFUNKCNI OBJEKT KRENOVA 524/69 K.U. TRNITA, BRNO TV C. 1446
reprodukéni cena datum ocenéni 6.4.2022
Rezidenéni projekt "NOVA KRENOVA"
pocet
Plocha dle Plocha dle PD Podil na ark. Plocha dle | Plocha Konec Doba trvani ¥ :
«. |0zn. prohlaseni " Terasa Zapocitatel s Oznaceni park. P Vypovédni ‘s . -~ . . . . p P . Docasna renta
Podlazi jednotky |vlastnika (tzv.:"koberco /lodzie Kolaudace (spol. na plocha Najemce sednotk Stani naj. spol. doba najemni Vyse smluveného najemného najemniho | Obvykla vySe najemného dobu trvani nai , I
) dle NOZ va plocha) ¢astech P J Y pronajaty | smlouvy | prostor smlouvy vztahu (po dobu trvani najemni smlouvy)
ch
m? m? m?2 m? m? VYNOSOVA
2018 ks (pocet mésicil) do K&/mésic bez DPH | K&/m2/mésic K&/rok roky K&/m2/mésic K&/m2/rok __[Roéni ndjemné (K&/rok)) OPEX CAPEX YIELD HODNOTA
S 2 3923 392,315 stan’ 3923/23937 KE
LR |yl 2 27 FREEE |k 240,4|1E7p drogerie a lékamy CR|01.K03.01.01-6 0 240,4 3 28.2.2023 40 760 170 489 120 09| 270 3240 489 120 25 592 118 697 5,05% 295 711
LR |z B2 Sl RENE |[REREE 31,8|p ossMedia, spol. s ro.  |01.K03.02.01-3 0 318 3 11.1.2025 8278 260 99 336 27711 300 3 600 99 336 3385 15 701 5,05% 202 705
20| sl 353,7 33921 o) [ancelarn 3537/23957 34,7 s.ro. 02.A03.03, 04 6 262 84,7 3 28.2.2024 49 859 190 598 303 19| 210 2516 598 303 36 376 168 714 4,80% 697 690
S|l 72 i1 s el 2RI 170,35|yichal Kotrba 03.A03.02 1 2356 6 |neurtits 34 057 145 408 682 050 233 2796 408 682 18 135 84110 4,80% 147 914
E ik ik 1 el 1494/23937 146,35| e 1ECy, 510, 03.A03.03 2 170,4 724 3 1.3.2023 29 843 175 358 110 09| 233 2796 358 110 15 580 72 260 4,80% 232990
S Az FALY 5 |enEky RS IR 394,10\ 1 < ik a partnefis.ro.  |04.A03.01-12 4 3189 85,4 2 neurtita 60 686 190 728 227 050 210 2516 728 227 41 954 194 586 4,80% 237333
A Az EEAY Bl |eneEky LSRR 396,05|5\(js BRNOeal, spol. s r.q05.A03.01-12 3 3187 80,4 3 1.2.2024 62 495 196 749 934 182 210 2516 749 934 42162 195 549 4,80% 874 936
GNP |524/601 22,50 aL50] 361 [oyt 425/23937 50,53 Monika Z3tkova 601 71,5 3 31.12.2022 11000 265 132 000 0,74 266 3191 132 000 5379 24947 3,30% 72848
6.NP___|524/602 30,40 2960 17,7 |yt 304/23937 38,45|Milan Zichatek 502 296 3 31.12.2022 8500 287 102 000 0,74 280 3359 102 000 4093 18 985 3,30% 56 546
6.NP___ |524/603 26,50 2480 173 [byt 256/23937 33,45 Jaroslava Dvorakova 503 248 3 31.12.2022 7500 302 90 000 0,74 294 3527 90 000 3561 16 516 3,30% 50 099
6.NP___|524/604 37,30 36,100 79  |byt 373/23937 40,05(Radek Hala 604 36,1 3 31.1.2023 8500 235 102 000 0,82 280 3359 102 000 4264 19775 3,30% 62210
6.NP___|524/605 28,10 47,0089  [byt 481/23937 51,45|0ndre] Masarik 605 47 3 31.12.2022 10 500 223 126 000 0,74 266 3191 126 000 5477 25403 3,30% 68 151
6.NP___|524/606 40,20 39200 9,1 |byt 402/2393 43,75(Tomas Kummer 606 39,2 3 31.1.2023 8 500 217 102 000 0,82 274 320 102 000 4657 21 601 3,30% 60438
LNP__ [qar&z.stani volng 1 0,50 21 600 - - 3,30% 10 540
1PP___|garaz.stani LOBEY Laboratories s.ro. 19 1 neursita 2144 24793 0,50 - - 24793 - - 3,30% 12098
1.PP_ [qaraz.stani PF TECH, s.r.0. 16 1 neurdita 1644 19000 0,50 - - 19000 - - 3,30% 9271
1PP___|garaz.stani Tng. Radomir Steco 20 1 neurdit 259 30000 0,50 - - 301000 - - 3,30% 14 639
2394,6| 23212 97] 1978,425 20 1796] 322, 340476 4159 505 4181105 210614 976 844 3106118
Pfiloha &. 4.3 VYPOCET OCENENI VYNOSOVOU METODOU 1.faze




VYNOSOVA METODA (2.faze)

0zn. jednotky Zap;lti; ::;t:lna Obvykla vyse najemného Odlozena vécéna renta
ROCNT TAJemne ROCAT Majermne
m2 (K&/rok) (K&/rok) CISTY ROCNE VYNOS
K¢&/m2/mésic K¢&/m2/rok obvyklé GARAZE Obsazenost OPEX CAPEX (K¢&/rok) YIELD DISKONTNI FAKTOR VYNOSOVA HODNOTA
524/1
S 240,4 270 3240 778 896 - 95% 25 592 118 697 595 662 5,05% 0,9567 11 284 479
i 31,8 300 3600 114 480 - 95% 3385 15 701 89 670 5,05% 0,8724 1549 135
L 341,7 209,7 2516 859 854 129 600 90% 36 376 168 714 685 419 4,80% 0,0148 13 063 401
L 170,35 233 279 476 299 21 600 90% 18 135 84 110 345 864 4,80% 0,0768 7 038 555
Szl 146,35 233 279 409 195 43200 90% 15 580 72 260 319 315 4,80% 0,9586 6377 133
L 394,1 209,7 2516 991 713 86 400 90% 41954 194 586 733 762 4,80% 0,0768 14932 519
Sz 396,05 209,7 2516 996 620 64 800 90% 42 162 195 549 717 567 4,80% 0,9180 13723 634
524/601 50,525 266 3101 161222 - 95% 5379 24947 122835 3,30% 0,0764 3634 276
524/602 38,45 280 3359 129149 - 95% 4093 18 985 99613 3,30% 0,0764 2947 219
524/603 33,45 294 3527 117972 - 95% 3561 16 516 91997 3,30% 0,0764 2721 864
524/604 40,05 280 3359 134523 - 95% 4264 19775 103 759 3,30% 0,0737 3061 406
524/605 51,45 266 3101 164 173 - 95% 5477 25403 125 084 3,30% 0,0764 3700811
524/606 43,75 274 3292 142 012 - 95% 4657 21601 110 552 3,30% 0,0737 3261853
qaraz.stani (1) 0 - 21600 95% - - 20520 4,80% 0,0768 417 595
qaraz.stani (1x) 0 - - 21600 95% - - 20520 4,80% 0,0768 417 595
qaraz.stani (1x) 0 - - 21600 95% - - 20520 4,80% 0,0768 417 595
garaz.stani (1x) 0 - - 30 000 95% - - 28 500 4,80% 0,0768 579 993
1978,425 5478 107 440 400 210 614 976 844 2231160 89129 063
Vynosova hodnota - smlouvy na dobu ur  €itou 3106 118 Ké
VVynosova hodnota - obvyklé ndjemné po ukon  éeni NS 89 129 063 K&
Vynosova hodnota - celkem  zaokrouhleno 92 200 000 K&
Pfiloha &. 4.3 VYPOCET OCENENI VYNOSOVOU METODOU 2.faze




VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Popis nemovitosti

Ocefovana nemovitost

Porovnavana
nemovitost ¢. 1

Porovnavana
nemovitost €. 2

Porovnavana
nemovitost ¢. 3

Porovnavana
nemovitost €. 4

Bytova jednotka

KFenova 69, Brno - Trnita

zdroj informaci:

Bytova jednotka 1+kk

Bytova jednotka 2+kk

Auerswaldova 336/1,
Brno

Prodej 10/2021

Spolkova 287/4, Brno

Prodej 11/2021

Bytova jednotka 2+kk
Stavebni 162/5, Brno

Prodej 11/2021

Bytova Jednotka ¢. 28
se nachazi ve 3.NP bytového
domu na ulici Spolkova ¢&.p.
287, €.0. 4 v Brné, méstska
Cast Zabrdovice. Velikost
bytové jednotky je 1+kk. Cely
dim prosel v roce 2008
kompletni rekonstrukci.
Bytova jednotka prosla v roce
2008 také kompletni
rekonstrukci. Dle aktualni
najemni smlouvy je
nemovitost k datu mistniho
Setfeni pronajimana za 8.500,-
k&/mésic na dobu urcitou a to

Bytova jednotka €. 336/402
se nachazi ve 4.NP bytového
domu na ulici Vranovska
336/16 v Brné, méstska Cast
Zabrdovice. Bytova jednotka
disponuje mensimi vnitfnimi
prostory o velikosti 2+kk,
umisténa ve 4.NP, v
kompletné zrekonstruovaném
domé (dfim prochazi
rekonstrukci, ktera by méla
byt dokoncena v roce 2023).
K bytové jednotce patfi sklep

Bytova jednotka 1+1
Bratislavska, Brno

Sreality 18.4.2022

Bytova jednotka ¢.162/17 se
nachazi v 5 a 6.NP (podkrovi)
bytového domu na ulici
Stavebni ¢.p. 162, ¢.0. 5v
Brné, méstska Cast Trnita. .
Bytova jednotka disponuje
mensimi vnitfnimi prostory o
velikosti 2+kk s velkou
terasou, umisténa v 5. a
6.NP (obé patra jsou
umisténa v podkrovi), v
kompletné zrekonstruovaném
bytovém domé. Bytova
jednotka byla nové

Byt s dispozici 1+1 o vyméfe
40 m2 se nachazi v prvnim
patfe ¢inZzovniho bytového
domu na ulici Bratislavskd v
Brné. Topeni je elektrické,

bojler na teplou vodu je také
na elektriku. CinZovni déim

prochazi celkovou
rekonstrukci. Ma nova
plastova okna i dvere. Cely
dfim ma také novou
elektroinstalaci.

Pfiloha &. 4.4 STANOVENI HODNOTY PLOCHY BYTU POROVNANIM

do 28.2.2022. v 1.PP. vybudovéna v roce 2019.
Zakladni udaje
Poloka Ocefovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost ¢. 1 nemovitost €. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4
Plocha bytu (m?) 40,00 44,10 43,30 51,51 40,00
Plocha lodZie/terasy (m?) 25,59
Sklep (m?) 2,60 2,00 N/A
Zapotitatelna plocha (m?) 40-50 44,10 44,60 60,19 40,00
Prodejni/nabidkova cena (K&) o 3 890 000 4 720 000 6 250 000 3 800 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) = 88 209 105 830 103 843 95 000
Koeficient prodejnosti/vyvoje trhu - 1,00 1,00 1,00 0,90
Vychozi jednotkova cena (K&é/m?) = 88 209 105 830 103 843 85 500
Porovnani
Polozka Ocefovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost €. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4
Poloha méné atraktivni obdobna obdobna méné atraktivni
Koeficient polohy - 1,05 1,00 1,00 1,05
Dopravni dostupnost obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 1,00 1,00 1,00
Technicky stav a vybavenost objektu horsi horsi horsi horsi
Koeficient budovy - 1,15 1,05 1,15 1,15
Technicky stav a vybaveni bytu obdobna lepsi lepsi horsi
Koeficient bytu - 1,00 0,95 0,95 1,05
Funkéni vyuzitelnost obdobna obdobna mezonet 5-6.NP obdobna
Koeficient funkéni vyuZitelnosti - 1,00 1,00 1,00 1,00
Velikost bytu obdobna obdobna VEtsi a mezonet obdobna
Koeficient velikosti bytu - 1,00 1,00 1,07 1,00
Vysledna porovndvaci hodnota
Poloka Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost ¢. 1 nemovitost €. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) 88 209 105 830 103 843 95 000
Upravend jednotkova cena (K&/m?) 106 512 105 565 121 390 108 403
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 110 500 |v¢& DPH




VYPOCET POROVNAVACE HODNOTY

Popis nemovitosti

= “ . Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
R T [T nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost &. 4
3 3 3 KancelaF/obchodni
KancelaF Kancelar Kancelare Kancelar e

Brn- Trnita, Kienova 524/69

zdroj informaci:

PFikop, Brno - Zabrdovice

https://www.sreality.cz/detail/pro

dej/komercni/kancelare/brno-
zabrdovice-prikop/172718428

Nabizime k prodeji kancelaf,
sestavajici ze dvou mistnosti,
o celkové plose 62,2 m2 v
budové brnénského business
centra IBC, na ulici PFikop.
Prostory jsou usporadany tak,
Ze pii prichodu vejdete do
kancelare sekretaridtu, pres
kterou se da projit do
kancelafe vedeni spole¢nosti.
Prostory se prodavaiji véetné
stavajiciho vybaveni ( s
vyjimkou nékolika predmétd
osobni povahy jako jsou
obrazky a suvenyry ), je tedy
mozno zadit je uzivat

Janska, Brno mésto

Sreality - 24.4.2022

nachazejici se v druhém
nadzemnim podlazi na ulici
Janska po kompletni
rekonstrukci s celkovou
plochou 171,05 m2. Prostor
se sklada z Sesti kancelafi,
kde je kompletni nova
elektroinstalace, voda,
odpady, pfipojeni k internetu
pres opticky kabel, video
zvonky, vytah a klimatizace.
Budova ma vlastni vyménik
tepla. Jedna se o atraktivni
lokalitu s dobrou ob¢anskou
obsluznosti, v blizkosti se
nachazi fada obchod,
restauraci, kavaren, lékarna,

Jaroslava Foglara, Brno

Sreality - 24.4.2022

Brno-Zidenice, GajdoSova
Sreality - 29.3.2022

https://www.sreality.cz/detail/
prodej/komercni/obchodni-
prostor/brno-zidenice-

idnsova/1909500508

prizemni prostory o velkosti
114 m2 v lukrativni a velmi
klidné &asti Brno-Styfice
vhodné pravé pro kancelarské
ucely. Nabizené prostory se
nachazeji v prizemni ¢asti
cihlové domu z roku 2007.
Dispozice jsou nasledujici:
chodba (4,80 m2), provozni
kanceldr (51,40 m2), kanceldr
vedeni (16,30 m2), kuchyrisky
kout (12 m2), konferenéni
mistnost (15,80 m2), komora
(6,70 m2) a socialni zazemi
(7,1 m2). Technické udaje:
dfevéna okna, klimatizace v
kazdé mistnosti, laminatové

Nebytové prostory s celkovou
plochou cca 84 m2, které se
nachazi v pfizemi novostavby
polyfunkéniho domu na ulici
Gajdo$ova, Brno — Zidenice,
ktera byla kolaudovana v roce
2013. Jedna se o obchodni
prostory se dvéma vylohami a
samostatnym vstupem z ulice,
které jsou aktudiné ve fazi
hrubé stavby, pred
dokonéenim. Tyto prostory
jsou vhodné na obchod nebo
kancelaf, maji velké hlinikové
vylohy s termoizolacnimi
dvojskly a protihlukovou
upravou. Internetové

okamzité. fitness a Skola. Budova je jen podlahy, plynové kotelna pro P
N o : P pripojeni .
minutu chlize od zastavky cely diim.
Zakladni Udaje
Poloka Ocerfiovana Porovnévagé Porovnévaljé Porovnévaljé Porovnévarjé
nemovitost nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemovitost . 4
Vyméra pozemku (m?)
Uzitna plocha (m?) 350 62 172 114 73
Prodejni/nabidkova cena (K&) - 4 300 000 17 140 000 10 990 000 3 782 495
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) o 69 355 99 651 96 404 51 815
Koeficient prodejnosti - 0,95 0,90 0,90 0,95
Vychozi jednotkova cena (K&/m?) = 65 887 89 686 86 763 49 224
Porovnani
Poloka Ocerfiovana Porovnévagé Porovnévaljé Porovnévaljé Porovnévarjé
nemovitost nemovitost ¢. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemovitost . 4
Poloha atraktivnéjsi atraktivnéjsi atraktivnéjsi obdobna
Koeficient polohy o 0,95 0,80 0,80 1,00
Dopravni dostupnost obdobnd lepsi lepsi obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 0,95 0,95 1,00
Technicky stav objektu horsi obdobny obdobny obdobny
Koeficient technického stavu - 1,05 1,00 1,00 1,00
Vybavenost budov obdobnd obdobna obdobna obdobna
Koeficient vybaveni - 1,00 1,00 1,00 1,00
Funkéni vyuZitelnost a velikost Vetsi Vetsi Vetsi Vetsi
Koeficient funkéni vyuzitelnosti a velikosti - 0,85 0,90 0,90 0,85
Vysledna porovnavaci hodnota
Polozka Oceiiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
i ¢ 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemovitost &. 4
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) 69 355 99 651 96 404 51 815
Upravena jednotkova cena (K&/m?) 55 864 61 345 59 346 41 841
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 54 600 |v& DPH

Pfiloha &. 4.5 STANOVENI HODNOTY PLOCHY KANCELARE POROVNANIM



VYPOCET POROVNAVACE HODNOTY

Popis nemovitosti

Sreality - 24.4.2022

https://www.sreality.cz/detail/

prodej/komercni/obchodni-
prostor/brno-zabrdovice-

zdroj informaci:

prikop/1121999452

cerneho/134736

Sreality - 5.2022

https://www.sreality.cz/detail/

prodej/komercni/obchodni-
prostor/brno-bystrc-

ul. Pfikop - IBC, obchodni
centrum. Obchodni prostor je
v pfizemi, na velmi vyhodném
misté - v centralni ¢asti
(ndmésti). Celkova plocha
172,5 m2, z toho hlavni
prodejni plocha mé plochu
121,5 m2, zazemi (chodba,
sklad, WC, sprcha a kancelar)

Obchodni prostor Brno - stfed,

prodej komeréniho prostoru v
pfipravovaném projektu nové
budovaného polyfunkéniho
domu Letna v Brné Bystrci.
Nebytova jednotka s uZitnou
plochou 219 m2 umisténa v
1.NP domu se vstupem v
drovni terénu z ulice Cerného
je vhodna pro zfizeni
obchodniho prostoru resp.
poskytovani sluzeb (vyjma

9564#fullscre

Sreality - 22.4.2022

Nebytovy prostor v Brné
ZabovFeskéch na ulici
Sochorova. Nebytovy prostor
o plose 80 m2 je rozdéleny na
hlavni mistnost se vstupem
(prodejnu) a 3 mensi
pracovny (sklady), sou¢asti je
koupelna a WC. V soucasnosti
je prostor vyuZivany pro
prodej a vyrobu détského
zboZi. Prostor je mimo jiné

Kupni smlouva pred podpisem
(11/2021)

Obchodni prostory se nachézi
v pfizemi bytového domu na
ulici HybeSova 30 v Brné,
méstska Cast Staré Brno.
Jedna se o 2 propojené
nebytové jednotky (kavarna a
restaurace) se samostatnymi
vstupy, které se daji po
mensich Upravach oddélit
(kazda ma své socidlni

zazemi). Obé bytové jednotky dok

jsou pro sviij Gcel moderné a
velmi funkéné upraveny. V

~ P . Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
et alie oyt nemovitost €. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitost ¢. 4 nemovitost ¢. 5
A p a Nebytovy prostor, A
Obchodni prostory 1.NP Obchodni prostory Nebytové prostory Nebytové prostory e T Obchodni prostory
= > . Sochorova, Brno - . oo -
Brno - Trnit, Kfenové 69 Prikop, Brno Cerného, Brno Bystrc E o Hybesova, Brno Brno-Zidenice, GajdoSova

Sreality - 29.3.2022
https://www.sreality.cz/detail/
prodej/komercni/obchodni-
prostor/brno-zidenice-

gajdosova/1909500508
w s
ax

Nebytové prostory s celkovou
plochou cca 84 m2, které se
nachézi v pfizemi novostavby
polyfunkéniho domu na ulici
Gajdoova, Brno — Zidenice,
ktera byla kolaudovana v roce
2013. Jedné se o obchodni
prostory se dvéma vylohami a
samostatnym vstupem z ulice,
které jsou aktudlné ve fazi
hrubé stavby, pred
oncenim. Tyto prostory
jsou vhodné na obchod nebo
kancelaF, maji velké hlinikové

Pfiloha &. 4.6 STANOVENI HODNOTY PLOCHY OBCHODU POROVNANIM

51 m2. pohostinstvi, pizzerie, mozné vyuzit i na prodejnu  roce 2020 byly vyuzivény, jako . .
v o X v ! vylohy s termoizolacnimi
potravinarské vyroby apod.). potravin. pobocka banky a prodejna. . "
o dvojskly a protihlukovou
Ddm byl postaven v roce . PR
upravou. Internetové pfipojeni
2011.
Zakladni udaje
Polozka Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
i i ¢.1 nemovitost ¢. 2 nemovitost €. 3 nemovitost ¢. 4 nemovitost . 5
\Vyméra pozemku (m?) |
Uzitn plocha (m?) 240 173 219 80 326 73
Prodejni/nabidkova cena (K& - 11 730 000 16 164 390 4900 000 26 500 000 3 782 495
Zakladni jednotkova cena (KE/mZ) = 67 803 73 810 61 250 81 288 51 815
Koeficient prodejnosti - 0,95 0,95 0,95 1,00 0,95
Vychozi jednotkova cena (KE/mZ) = 64 413 70 120 58 188 81 288 49 224
Porovnani
Polozka Oceriovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
i i é.1 nemovitost ¢. 2 nemovitost €. 3 nemovitost €. 4 nemovitost ¢. 5
Poloha atraktivnéjsi méné atraktivni méné atraktivni atraktivnéjsi | obdobna
Koeficient polohy - 0,95 1,10 1,05 0,90 1,00
Dopravni dostupnost obdobna obdobna obdobna lepsi obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00
Technicky stav objektu obdobny lepsi obdobny obdobny obdobny
Koeficient technického stavu - 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00
Vybavenost budov obdobna lepsi obdobna lepsi obdobna
Koeficient vybaveni - 1,00 0,95 1,00 0,95 1,00
Funkéni vyuzitelnost a velikosti Vetsi Vetsi VEtsi mensi VEtsi
Koeficient funkéni vyuzitelnosti a velikosti - 0,90 0,95 0,85 1,10 0,85
Vysledna porovnavaci hodnota
Polozka Ocefovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
i i é.1 nemovitost ¢. 2 nemovitost €. 3 nemovitost €. 4 nemovitost ¢. 5
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) 67 803 73 810 61 250 81288 51815
Upravena jednotkova cena (K&/m?) 55 073 66 131 51932 72 629 41 841
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 57 500 |v& DPH



POROVNAVACI METODA

POLYFUNKCNI OBJEKT KRENOVA 524/69 K.U. TRNITA, BRNO LV C. 1446

o ) reprodukcni cena
Rezidencni projekt "NOVA KRENOVA"

Plocha dle " koeficient velikosti , . , .
p - Ozn. Sopr prohlaseni PIOChf dle PD Terasa |Kolaudac Podil na Zapocitatel| jednotky oproti |Upravena jednotkova Vysle_dna hodnota Vysledna hodnota
odlazi . Druh vyuziti . (tzv.:"koberco .- spol. . ¥ . jednotky DPH bez DPH
jednotky vlastnika dle | | [lodzie |e v na plocha |vzorku uvazovaného cena PR M
va plocha) castech L. (K¢ vc. DPH) (KS)
NoOz do srovnani
m? m? 2018 m? K¢é

1.PP 524/1 garaz 3923 3923 3923/23937 |-

jiny nebytovy .
1. NP 524/101 prostor 241,8 240,4 prodejna |2418/23937 240,4 1,00 57 500 13 823 000 21% 11 423 967

jiny nebytovy .
1. NP 524/102 prostor 32,3 31,8 prodejna |323/23937 31,8 1,20 69 000 2194 200 21% 1813 388

jiny nebytovy .
2. NP 524/201 prostor 353,7 339,2 5 kancelai  |3537/23937 341,7 1,00 54 600 18 656 820 21% 15 418 860

jiny nebytovy oy
3. NP 524/301 prostor 172,5 169,1 . kanceldi  |1725/23937 170,35 1,10 60 060 10 231 221 21% 8 455 555
3.NP 524/302 J[;:‘gs?frbym"y 149,4 145,1 kancelaf  |1494/23937 146,35 110 €0 060 8 789 781 21% 7 264 282
4. NP 524/401 J[;:‘gs?frbym"y 413,80 391,60] 5  |kancela¥ |4138/23937 394,10 0,98 53 508 21 087 503 21% 17 427 688
5. NP 524/501 J[;:‘gs?frbym"y 413,80 393,50 51 |kancels¥ |4138/23937 396,05 0.98 53 508 21 191 843 21% 17513 920
6.NP 524/601 byt 42,50 41,50 36,1 |byt 425/23937 52,33 1,00 110 500 5 782 465 15% 5028 230
6.NP 524/602 byt 30,40 29,60 17,7 byt 304/23937 38,45 1,00 110 500 4 248 725 15% 3 694 543
6.NP 524/603 byt 26,50 24,80 17,3 |byt 256/23937 33,45 1,05 116 025 3 881 036 15% 3374 814
6.NP 524/604 byt 37,30 36,10 7,9 byt 373/23937 40,05 1,00 110 500 4 425 525 15% 3 848 283
6.NP 524/605 byt 48,10 47,00 8,9 byt 481/23937 51,45 1,00 110 500 5 685 225 15% 4943 674
6.NP 524/606 byt 40,20 39,20 9,1 byt 402/2393 43,75 1,00 110 500 4 834 375 15% 4 203 804
1.PP /1.NP__ [20 MIST parkovaci stani 20 520 000 10 400 000 21% 8 595 041

2394,6] 2321,2] 97| | 1980,23 135 231 719 113 006 050
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POHLEDAVKY — POLOZKOVE SOUPISY A OCENENI

POCET STRAN: 2



Prehled a ocen éni pohledavek z obchodnich vztah

datum ocenéni

¢. Darovy doklad éislo Oznagéeni dluznika Splatnost VySe pohledavky  VySe k 8.3.2022 Ména Duivod vzniku pohledavky Stanovisko k dobytnosti po splatnosti - dny koef. Vysledna hodnota zajist éno
2110 000 067 Daniel Komarek, 6.2.1996 8.2.2021 3609,46 3609,46| czk |Uvedeni bytu 604/Ke9 do dobytna 382,00 126,33
1 pvodniho stavu 0,035 ne
2|2 110 000 116 Daniel Komarek, 6.2.1996 22.4.2021 1299,77 1299,77| CzK |vyuétovani energie 2020 dobytna 309,00 0,320 415,93|ne
2110 000 068 In creative s.r.0., 03356612 17.2.2021 30 250,00 30250,00] czk |uvedeni kancel prostor do dobytna 373,00 105875
3 puvodniho stavu 0,035 ne
4{2 110000 111 In creative s.r.o., 03356612 22.4.2021 45 216,41 45 216,41 CzZK |vyuctovani energii 2020 dobytna 309,00 0,320 14 469,25|ne
5 2110000 316 Lenka Bilkova, 4.5.1996 15.9.2021 8 000,00 8000,00] CzK najemné byt 602/K69 za 9/2021 |dobytna 163,00 0,610 4 880,00 ano
6/2 110 000 317 Lenka Bilkov4, 4.5.1996 15.9.2021 2000,00 2 000,00 CzK [energie byt 602/K69 za 9/2021 |dobytna 163,00 0,610 1220,00{ne
; ; najemné byt 602/K69 za
7 2110 000 350 Lenka Bilkov4, 4.5.1996 15.10.2021 8 000,00 8000,001 CzK 10/2021 dobytna 133,00 0,610 4 880,00 ano
8 2110000 351 Lenka Bilkov4, 4.5.1996 15.10.2021 2 000,00 2000,00] CzK energie byt 602/K69 za 10/2021 |dobytna 133,00 0,610 1 220,00 ne
. . najemné byt 602/K69 za
9 2110 000 384 Lenka Bilkov4, 4.5.1996 15.11.2021 8 000,00 8000,001 CzK 11/2021 dobytna 102,00 0,610 4 880,00 ano
10 2110 000 385 Lenka Bilkov4, 4.5.1996 15.11.2021 2 000,00 2000,001 CzK energie byt 602/K69 za 11/2021 |dobytna 102,00 0,610 1 220,00 ne
11|12 110 000 154 Michal Kotrba, 01355805 -324,29] CzZK preplatek 44 617,00 0,035 -11,35[ne
12 2110000171 Michal Kotrba, 01355805 17.5.2021 7 480,00 7 480,001 CzK energie kancelat K69 za 5/2021 |dobytna 284,00 0.320 2 393,60 ne
. uklid kanc. prostor K69 za
13 2110 000 226 Michal Kotrba, 01355805 14.7.2021 3025,00 3025,001 CzK 6/2021 dobytna 226,00 0,320 968,00 ne
hure dobytna, podan navrh na
2010 000 287 Milo§ Mrazek, 17.8.1973 15.9.2020 4 500,00 4500,00] CzK |nedoplatek ndjemné byt vydani elektronického 528,00 157,50
14 606/K69 za 9/2020 platebniho rozkazu 0,035 ano
hufe dobytna, podan navrh na
2010 000 288 Milo§ Mrazek, 17.8.1973 15.9.2020 2 000,00 2 000,00 CZK |energie byt 606/K69 za 9/2020 |vydani elektronického 528,00 70,00
15 platebniho rozkazu 0,035 ne
. . hife dobytna, podan navrh na
2010 000 321 Milo$ Mrazek, 17.8.1973 15.10.2020 8500,00 8500,00] czk |naiemné byt 606/K69 za vydant elektronického 498,00 297,50
10/2020 ;
16 platebniho rozkazu 0,035 ano
hufe dobytna, podan navrh na
2010 000 322 Milo§ Mréazek, 17.8.1973 15.10.2020 2 000,00 2 000,00 CZK |energie byt 606/K69 za 10/2020 |vydani elektronického 498,00 70,00
17 platebniho rozkazu 0,035 ne
. . hife dobytna, podan navrh na
2010 000 354 Milo$ Mrazek, 17.8.1973 17.11.2020 8500,00 8500,00] czk |naiemné byt 606/K69 za vydant elektronického 465,00 297,50
11/2020 )
18 platebniho rozkazu 0,035 ano
hife dobytnd, podan navrh na
2010 000 355 Milo§ Mréazek, 17.8.1973 17.11.2020 2 000,00 2 000,00 CZK |energie byt 606/K69 za 11/2020 |vydani elektronického 465,00 70,00
19 platebniho rozkazu 0,035 ne
. . hife dobytna, podan navrh na
2010 000 388 Milo$ Mrazek, 17.8.1973 16.12.2020 8 500,00 8500,00] czk |naiemné byt 606/K69 za vydani elektronického 436,00 297,50
12/2020 ;
20 platebniho rozkazu 0,035 ano
hufe dobytna, podan navrh na
2010 000 389 Milo§ Mréazek, 17.8.1973 16.12.2020 2 000,00 2 000,00 CZK |energie byt 606/K69 za 10/2020 |vydani elektronického 436,00 70,00
21 platebniho rozkazu 0,035 ne
hure dobytna, podan navrh na
2110000 118 Milo§ Mrazek, 17.8.1973 22.4.2021 2 296,60 2296,60| CZK |vyuétovani energii 2020 vydani elektronického 309,00 734,91
22 platebniho rozkazu 0,320 ne
23(2 210 000 059 Tomas Kummer 15.2.2022 8500,00f CZK |ndjemné 2/2022 neni 10,00 0,910 7 735,00]|ano
24(2 210 000 060 Tomas Kummer 15.2.2022 2 000,00/ CZK |energie 2/2022 neni 10,00 0,910 1820,00{ne
25(2 210 000 065 PF TECH s.r.o. 15.3.2022 3025,00{ CZK |uklid 2/2022 neni -18,00 0,970 2 934,25|ne
26(2 210 000 066 pux s.r.o. 15.3.2022 4537,50[ CZK |uklid 2/2022 neni -18,00 0,970 4 401,38|ne
27(2 210 000 067 Michal Kotrba 15.3.2022 3025,00{ CZK |uklid 2/2022 neni -18,00 0,970 2 934,25|ne
28(2 210 000 068 Travnik a partnefi s.r.o. 15.3.2022 4 235,00 CZK |uklid 2/2022 neni -18,00 0,970 4 107,95|ne
29|2 210 000 069 PressMedia, spol. s.r.o. 15.3.2022 10 981,36 CZK |nijemné 3/2022 neni -18,00 0,970 10 651,92[ano
30|2 210 000 070 PressMedia, spol. s.r.o. 15.3.2022 3465,00f CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 3361,05|ne
31]2 210 000 071 Teta drogerie a lékéarny CR s.r.o. 15.3.2022 53 018,57] CZK |najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 51 428,01|ano
Pfiloha €. 5 Pohledavky - poloZkovy soupis a ocen  éni




¢. Danovy doklad éislo Oznagéeni dluznika Splatnost VySe pohledavky  VySe k 8.3.2022 Ména Duivod vzniku pohledavky Stanovisko k dobytnosti po splatnosti - dny koef. Vysledna hodnota zajist éno

32|2 210 000 072 Teta drogerie a lékarny CR s.1.0. 15.3.2022 14 025,00 CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 13 604,25[ne

33(2 210 000 073 pux s.r.o. 15.3.2022 98 919,86 CZK [najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 95 952,26/ano

34(2 210 000 074 puX S.r.0. 15.3.2022 14 025,00 CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 13 604,25|ne

35(2 210 000 075 PF TECH s.r.o. 15.3.2022 51 143,19] CZK |[najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 49 608,89|ano

36(2 210 000 076 PF TECH s.r.o. 15.3.2022 6 710,00 CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 6 508,70|ne

37(2 210 000 079 Michal Kotrba 15.3.2022 42 161,02 CZK |[najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 40 896,19]|ano

38(2 210 000 080 Michal Kotrba 15.3.2022 9 295,00 CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 9 016,15|ne

39|2 210 000 081 Travnik a partnefi s.r.o. 15.3.2022 102 847,70| CZK _|najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 99 762,27|ano

40(2 210 000 082 Travnik a partnefi s.r.o. 15.3.2022 13 970,00 CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 13 550,90{ne

41]2 210 000 083 PF TECH s.r.o. 15.3.2022 1988,64| CZK |najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 1928,98[ano

42(2 210 000 085 Radomir Steco 15.3.2022 114,95 CzK |ndjemné 3/2022 nedoplatek neni -18,00 0,970 111,50{ano

43]2 210 000 086 Monika Zagkova 15.3.2022 11 000,00 CZK |najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 10 670,00|ano

4412 210 000 087 Monika Zagkova 15.3.2022 2 000,00 CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 1940,00{ne

45|2 210 000 088 Ondrej Masarik 15.3.2022 10 500,00 CZK |najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 10 185,00|ano

46|2 210 000 089 Ondrej Masarik 15.3.2022 3.000,00f CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 2910,00|ne

47(2 210 000 090 Jaroslava Dvorakova 15.3.2022 7500,00{ CZK |najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 7 275,00|ano

48(2 210 000 091 Jaroslava Dvorakova 15.3.2022 2 000,00 CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 1 940,00{ne

49|12 210 000 092 Radek Hala 15.3.2022 8500,00f CZK |najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 8 245,00]|ano

50(2 210 000 093 Radek Hala 15.3.2022 2 000,00 CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 1940,00{ne

51(2 210 000 094 Tomas Kummer 15.3.2022 8500,00{ CZK |najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 8 245,00]|ano

52(2 210 000 095 Tomas Kummer 15.3.2022 2 000,00 CZK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 1940,00{ne

53(2 210 000 096 Milan Zichacek 15.3.2022 8500,00{ CZK |najemné 3/2022 neni -18,00 0,970 8 245,00]|ano

54(2 210 000 097 Milan Zichacek 15.3.2022 1500,00f CzK |energie 3/2022 neni -18,00 0,970 1 455,00{ne

55 CELKEM 311 161 177,24 675 840,74 538 693,58 426 630,03
[ 56[1 920 000 050 [OTIS as. 20.1.2020] 573,54] 573,54] CzK_[proplaceni FP 767,00]  0,035] 20,07]ne |
[ 57]1 920 000 032 [oTIS a.s. 20.1.2020] 726,00] 726,00 CzK [proplaceni FP 767,000  0,035] 25,41]ne |

58 CELKEM 315 1 299,54 1 299,54 45,48 0,00
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PRILOHA C. 6

SOUHRN OCENENI MAJETKU A MAJETKOVE PODSTATY DLUZNIKA

POCET STRAN: 1



SOUHRNNY PREHLED OCENENI - majetkova podstata dluznika PZ DEVELOPMENT a.s.

Uéetni hodnota
majetku

Trzni hodnota / cena obvykla
majetku

Ocenéni MAJETKOVE PODSTATY
na urovni likvidace

Naklady na spravu
majetku

POLOZKA Néklady na prodej

Casovy diskont DPPO

finanéni Udaje v tis. K&
k 8. 3. 2022

brutto

opravky

CELKEM

zajistény
majetek

nezajistény
majetek

% z zajiStény nezajistény

ocenéni

majetek

majetek

% z
ocenéni

ETE
zajistény nezajistény IMESY]

majetek majetek  zpenézeni G

19%

CELKEM

zajistény
majetek

nezajistény
majetek

Stala aktiva 93 628 6 016 87 612 96 000 96 000 0 3 840 0 4 800 0 81 537 81 537 0
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek 93 628 6 016 87 612 96 000 96 000 0 3 840 0 4 800 0 81 537 81 537 0

1750 1750
Pozemky, budovy, stavby 51878 5016 55802 96 000 96 000 0 4% 3840 0 5% 4800 0 12 0,933 0 81 537 81 537 0

Obézna aktiva 7 591 0 7 591 2 397 427 1971 4 17 4 21 2 320 404 1916
Zasoby 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pohledavky 6 222 0 6 222 1028 427 602 4 17 4 21 951 404 547
Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kratkodobé pohledavky 6222 0 6 222 1028 427 602 4 17 4 21 951 404 547

Pohledavky z obchodnich vztahd 677 677 539 427 112 1% 4 1 1% 4 1 6 0,966 510 404 106
Pohledavky - ovladajici a ovlddané osoba 5352 5352 402 0 402 4% 0 16 5% 0 20 6 0,966 354 0 354
Ostatni pohledavky 193 0 193 87 0 87 0 0 0 0 87 0 87
Stat - dariové pohledavky 87 87 87 0 87 0 0 0 0 1,000 87 0 87
Kratkodobé poskytnuté zalohy 106 106 0 0 0 0 0 0 0 1,000 0 0 0
Kratkodoby finan éni majetek 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Penézni prost redky 1369 0 1 369 1 369 0 1 369 0 0 0 0 1 369 0 1 369
Penézni prostiedky v pokladnach 8 8 8 0 8 0 0 0 0 0 1,000 8 0 8
Penézni prostredky na Gétech 1361 1361 1361 0 1361 0 0 0 0 0 1,000 1361 0 1361
Casové rozliseni 228 0 228 163 0 163 0 0 0 0 163 0 163
Naklady pfistich obdobi 24 24 0 0 0 0 0 0 0 1,000 0 0 0
Komplexni naklady pfistich obdobi 0 0 0 0 0 0 0 1,000 0 0 0
Prijmy pfistich obdobi 204 204 163 0 163 0 0 0 0 1,000 163 0 163
97,84%)| 2,16% 97,53%)| 2,47%

Podil zaj. a nezaj. TH Podil zaj. a nezaj. LH

PZ DEVELOPMENT a.s.
Prehled ocenéni majetku, stanoveni nakladu na prodej a spravu, stanoveni ¢asového diskontu, stanoveni hodnoty majetkové podstaty na urovni likvidace Priloha €. 6
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PRILOHA C. 7

STANOVENI PREDPOKLADANE VYSE USPOKOJENI VERITELU DLUZNIKA
Z JEDNOTLIVYCH SKUPIN MAJETKO

POCET STRAN: 1



Priloha €. 7

PREDPOKLADANA VYSE USPOKOJENI PRO VERITELE

PREDPOKLADANA VYSE USPOKOJENI PRO ZAJISTENEHO VERITELE (TIS. KC)

ZEPIKO FINANCE a.s.

Trzni hodnota zajisténého majetku 96 427
Naklady na prodej a spravu majetku 8 649
VytéZzek ze zpenéZeni zajisténého majetku 87 778
Likvidacni hodnota (soucasna hodnota vytézku ze zpenézeni zajisténého majetku) 81941
Odmeéna insolvencniho spravce 2317
Predpokladana maximalni vyse uspokojeni pro zajiSténého véritele ze zajiSténi - soucasna hodnota 79 623
Zjisténa vyse zajisténych pohledavek zajisténého véritele 416 430
Predpokladana vyse uspokojeni pro zajisténého véfritele ze zajisténi - soucasna hodnota 79 623

PREDPOKLADANA VYSE USPOKOJENI PRO NEZAJISTENE VERITELE (TIS. KC)

neuspokojené ze zajisténi - sou¢asna hodnota

Trzni hodnota nezajisténého majetku 2134
Naklady na prodej a spravu majetku 38
Vytézek ze zpenéZeni nezajisténého majetku 2 095
Likvidacni hodnota (soucasna hodnota vytézku ze zpenéZeni nezajisténého majetku) 2 079
Likvidacni hodnota (soucasna hodnota vytézku ze zpenézeni zajisténého majetku 0
po uspokojeni zajisténych pohledavek)
Odmeéna insolvencniho spravce 387
Naklady na odstupné a odchodné zaméstnancéim v¢. dluznych mezd k Datu ocenén 0
Zapodstatové zavazky 0
Naklady na ukonceni vyroby 0
Ostatni naklady konkursu 104
Naklady konkursu jdouci na vrub vytéZku z nezajisténého majetku celkem 491
Predpokladana vyse uspokojeni pro nezajisténé véritele a zajisténé pohledavky 1588

PREDPOKLADANA VYSE USPOKOJENI PRO ZAJISTENE A NEZAJISTENE VERITELE (TIS. KC)
Predpokladana vyse uspokojeni pro zajisténé veéritele ze zajisténi - soucasna hodnota CELKEM

Predpokladana vyse uspokojeni pro nezajisténé véritele a zajisténé pohledavky
neuspokoijené ze zajisténi - soucasna hodnota CELKEM

1588

PZ DEVELOPMENT a.s.

Predpokladana vySe uspokojeni jednotlivych zajisténych veéfiteld a celkové nezajisSténych veéfiteld v pfipadé konkursu



ZNALECKY POSUDEK C. R34467/22

equita

OSOBY, KTERE SE PODILELY NA ZPRACOVANI POSUDKU

Za znaleckou kancelaf EQUITA Consulting s.r.0. se na vypracovani tohoto znaleckého posudku podilely

nasledujici osoby v tomto rozsahu:

Znalec, jehoz prostiednictvim znalecka kancelar vykonava znaleckou ¢innost:

pro ocenéni podniku

pro ocenéni nemovitosti

Ing. Katefina Minsterova, znalec jmenovany Méstskym
soudem v Praze, vykonavajici cinnost znalce na zakladé
jmenovani ze dne 16. dubna 2016, ¢.j. Spr 3507/2015, pro
obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci
ocenovani podnikl, jejich Casti a jméni, ze dne 18. Cervna
2019, C.j. Spr 843/2018, pro obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady, se specializaci ocefovani nehmotnych aktiv, a ze
dne 11. bfezna 2021, ¢.j. Spr 3525/2020, pro obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, se specializaci oceriovani cennych
papirt a ostatniho financniho majetku.

Ing. Miroslava Valtova, znalec jmenovany Méstskym
soudem v Praze, vykonavajici cinnost znalce na zakladé
jmenovani ze dne 16. dubna 2018, ¢.j. Spr 3101/2018, pro
obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci
nemovitosti.

Ing. Leos Klimt, znalec jmenovany Méstskym soudem
v Praze, vykonavajici ¢innost znalce na zakladé jmenovani ze
dne 6. Cervna 2013, C.j. Spr 366/2013, pro obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, se specializaci ocefovani nemovitosti
a stavebnich praci, pro obor stavebnictvi, odvétvi stavebni
odvétvi rlizna, se specializaci vady a poruchy staveb.

Osoby, které a jsou pFipraveny stvrdit spravnost posudku a podat Zadana vysvétleni:

V Casti ocenéni podniku:

V Casti ocenéni nemovitosti:

Ing. Katefina Minsterova

Ing. Miroslava Valtova
Ing. Leos Klimt

104
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ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spole¢nosti EQUITA Consulting s.r.o., znaleckym
Ustavem zapsanym ve smyslu § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumotnicich, ve znéni
pozdé&jsich predpisti, rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ze dne 23.7.2008, &.j.
91/2008-OD-ZN/11 a ze dne 19.11.2020, ¢.j. MSP-135/2020-OINS-SZN/33, do prvniho oddilu seznamu
astavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
ocefiovani nehmotného majetku, majetkovych a primyslovych prav, know-how, ocefiovani podnikd,
obchodnich podili, obchodniho jméni spolecnosti, ocenovani finanéniho majetku véetné cennych papir a
jejich derivatli, ocefiovani nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocefiovani pohledavek
a zévazk{, posuzovani a prezkoumavani vztahd, smluv, cen, péce Fadného hospodare a dalsich skutenosti
podle obchodniho zakoniku, posuzovani a pfezkoumavani transferovych cen, ekonomické a financéni
analyzy, rozpoctovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy
staveb.

S Ucinnosti zakona €. 254/2019 Sb., Zékon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Gstavech se
spolecnost EQUITA Consulting s.r.o. zménila na znaleckou kanceldf. K datu vydani tohoto znaleckého
posudku spolecnost EQUITA Consulting s.r.o. neni dosud zapsana jako znaleckd kancelar.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem R34467/22 znaleckého deniku a obsahuje 105 listd.

Mezi Znalcem a Dluznikem byla pfed zpracovanim posudku sjednéna smluvni odména, kterd byla
odsouhlasena prozatimnim zastupcem veéfitel(.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecka kancelar
Truhlafska 1108/3
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Tel.: 4420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

V Praze dne 16. kvétna 2022

Za znaleckou kancelaf: v

Ing. Leo$ Klimt, réditel

Znalec na ocenovani podniku/obchodniho zavodu: ' 4‘ P
7>

Ing. Katefina Minsterova

/

/ /

/o
£
Ing. Mr‘i’oslavka’m.

- ; ’ 74
Znalec na ocenovani nemovitosti:

105
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