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z predkupniho prava jiz neni spole¢nost PORTA BRNO plus, a.s., ale spole¢nost PZ PROJEKT a.s.,
jako vlastnik OC LETMO. To predkupni pravo vzniklo na zakladé Dohod o zruseni a zfizeni
predkupniho prava ze dne 20. 1. 2012 uzaviené mezi Statutarnim méstem Brnem, jako Povinnym,
spolecnosti PORTA BRNO plus, a.s., jako Opravnénym ¢&. 1 a spoleénosti PZ PROJEKT a.s. jako
Opravnénym ¢. 2.

Znalec ovéril verejné dostupné udaje o majetku spolecnosti PORTA BRNO plus, a.s. a to vlastnictvi
nemovitosti podle katastru nemovitosti a vlastnictvi majetkovych Géasti podle obchodniho rejstiiku. Z obou
registrd vyplynulo, Ze spolec¢nost PORTA BRNO plus, a.s. nevlastni Zadné nemovitosti ani majetkové ucasti.

Majetkovou ucast Dluznika ve spoleénosti PORTA BRNO plus, a.s. znalec ocenil nulovou hodnotou, nebot’
nema jakeékoli informace, které by prokazovaly vlastnictvi jakéhokoli majetku, ktery by mohl indikovat
hodnotu odli$nou od nuly.

6.5.2.3 IFM RENT s.r.0.

Spole¢nost IFM RENT s.r.0. neplni svou informaéni povinnost a nezverejnuje své ucetni zavérky ve sbirce
listin obchodniho rejstriku (posledni zverejnéna je UZ 2017). Znalec mél od Dluznika o této spolecnosti
k dispozici tyto informace:
e Ucetni vykazy za rok 2019, 2020 a 2021 (zkracené)
o Udaje za rok 2022, resp. k Datu ocenéni, nejsou k dispozici
e Spole¢nost nevlastni zadny dlouhodoby majetek a nema pravdépodobné Zadné vyznamné zavazky
e Spolecnost slouzi jako SPV Dluznika pro ucely pronajmu jednotek ve vlastnictvi Dluznika subjekttim,
ktefi nejsou platci DPH. Spole¢nost IFM RENT s.r.o. ma od Dluznika pronajaté nékteré vybrané
jednotky, které dale podnajima tfetim subjektim.

Z Gcetnich vykaz( vyplyva, ze:

e Spolegnost realizuje trzby z pronajmu nebytovych prostor v roce 2018 ve vysi 4,5 mil. K& 2019 pak
5,19 mil. K&, 2020 ve vysi 5,26 mil. K&, v roce 2021 pak 4,5 mil. K&.

e Provozni vysledek hospodareni v roce 2018 &inil 332 tis. K&, v roce 2019 pak 638 tis. K&, v roce
2020 ve vysi 991 tis. K& a v roce 2021 pak zaporny ve vysi - 160 tis. K&

» Finanéni vysledek hospodareni neni pro spole¢nost relevantni a dosahuje pouze jednotek tisic

e Celkovy vysledek hospodareni v roce 2018 cinil 266 tis. K& v roce 2019 pak 501 tis. K&, v roce
2020 ve vysi presahujici 1 mil. K& a v roce 2021 zaporny ve vysi - 161 tis, K&

e Vlastni kapital spole¢nost vykazala vzdy kladny v roce 2018 ve vysi 585 tis. K&, v roce 2019 pak
1.087 tis. K&, v roce 2020 ve vysi 2.102 tis. K&, v roce 2021 pak 1.624 tis. K&

Znalec nemél k dispozici znéni najemni smlouvy/smluv s Dluznikem ohledné pronajmu jednotek a tedy
nezna konkrétni podminky pronajmu jako je doba najmu & vypovédni podminky. Z tohoto ddvodu nebylo
mozné prokazat going concern a proto nebylo pouzito vynosové ocenéni.

Znalec podil na této spole¢nosti ocenil podilem na vlastnim kapitalu vykazaném k 31. 12. 2021 ve wysi
1.624 tis. K¢.

6.5.2.4 SHOPPING GALLERY S.R.O.

Spolecnost Shopping Gallery s.r.o. je vlastnikem nemovitosti zapsanych na:

e ¢ 1554, k.4. Trnitda — jedna se o 4 bytové jednotky a 19 nebytovych prostor (pravdépodobné
skleptl o vymére cca 3,5 m?) v budové &.p. 533 na pozemku p.¢. 177

e ¢ 1444, k.0. Trnita — jedna se o 1 nebytovy prostor (pravdépodobné sklep o vymére 3,6 m?)
v budové €&.p. 531 na pozemku p.¢. 175/8, 176/6 a 188/3

e ¢. 1545, k.G. Trnita — 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

e ¢. 1540, k.G. 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

e (. 1623, k.U. Trnita — jde o pozemek ¢. 178/2 o vymére 41 m? zapsany jako ostatni plocha jina
plocha

65
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Nemovity majetek Znalec indikativné ocenil na zakladé diléich vysledkd analyz provedenych pri ocenéni
nemovitosti ve vlastnictvi Dluznika ¢& spole¢nosti PZ DEVELOPMENT a.s., nebot’ nemovitosti ve vlastnictvi
spolec¢nosti 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. Ké&

jednotkovou cenu za 1 m? sklepi ve vysi 40 tis. K&

jednotkovou cenu za 1 pevné garazové stani ve vysi 500 tis. K¢

jednotkovou cenu za 1 garazové stani v zakladacovém sytému ve vysi 400 tis. K&
jednotkovou cenu za 1 m? pozemku ve vysi 10.000 Ké

Jednotkovou cenu 1 m? pozemku Znalec stanovil na zakladé odborného nazoru podporeného analyzou trhu.
Jednotkova cena uvedena v cenové mapé mésta Brna ¢ini 4.330 K&/m2. Tuto cenu povaZuje Znalec za prilis
nizkou a neodpovidajici aktualnim cenam pozemk( v této lokalité. Znalec si je védom, Ze se stavebni
pozemky v dané lokalité prodavaji i za ceny vyssi, ale cenu ve vysi 10.000 K&/m? zvolil s ohledem na tyto
skutecnosti:

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

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

e pozemek tvori funkéni celek se stavajicimi budovami

e byla vycerpana kapacita pozemku pro vystavbu na okolnich pozemcich

Tabulka €. 42 — Indikativni ocenéni nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti Shopping Gallery s.r.o.

Lv typ jednotky gislo vyméra/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 prostar 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 prostar 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|garaZ - podil 1/18 pevné 531/201 1,00 500 000,00 500 000,00
1540 garaZ - podil 1/50 - pevné 531/200 1,00 500 000,00 500 000,00

garaz - podil 12/50 - zakladaé 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 |

Zd"roj: katastr nemovitosti, vlastni vypocty Znalce

Znalec mél k dispozici ucetni zavérku spolec¢nosti Shopping Gallery s.r.o. za rok 2020 a predbéznou Gcetni
zavérku za rok 2021. Z téchto Gcetnich podklad( vyplyva nasledujici struktura aktiv.
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Tabulka €. 43 — Struktura rozvahy spolecnosti Shopplng Gallery s.r.o.a Je]l precenem _

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 -

nedokonéeny 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

nedokonéena 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

Casove rozliseni 44,00 0,00 0,00
Viastni kapital -25 301,00 | -26 553,00 | -33 171,00 |

Zdroj: ucetni vykazy 2020 a 2021, vlastnl vypocty Znalce

Z poslednich radk( predchozi tabulky vyplyva, Ze v obou letech byl zaporny vlastni kapital a v roce 2021 je
jesté o 1 mil. K& prohloubil. I po precenéni nemovitosti (ostatni aktiva — pohledavky a penize jsou
ponechany v Gcetni hodnoté, stejné tak i veskeré zavazky) je vlastni kapital zaporny ve vysi -33 mil. K¢,

Hodnota podilu Dluznika na této spolecnosti je nulova.

6.5.2.5 REKAPITULACE OCENENI DLOUHODOBEHO FINANCNIHO MAJETKU

Znalec veskeré majetkové podily ocenil trzni hodnotou a to na zakladé dostupnych podkladtl a informaci.

Nasledujici tabulka shrnuje vysledky ocenéni.

Tabulka ¢. 44 — Rekapitulace ocenéni majetkovych iicasti Dluznika

PZ DEVELOPLMENT a.s. 100 DZI Ano 0
PZ PROJEKT a.s. 100 % Ano 0
PORTA BRNO plus, a.s. 100 % Ne 0
IFM RENT s.r.o. 100 % Ano 1 624
Shopping Gallery s.r.o. 35 % Ne 0
CELKEM 1624

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce

6.5.3 SHRNUTI OCENENI DLOUHODOBEHO FINANCNIHO MAJETKU

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

) Tabulka C. 45 Rekapltulaoe vysledkﬂ ocenem fmancniho maJetku a rozdéleni na zajlsteny a nezajlsteny majetek

Tis. KE
CELKEM 1624
Z toho Zajistény majetek 1624
- 7 toho zastaveno ve prospéch GuPa SPV s.r.o. 1624

(1. zastavru véritel v porady)

Z toho Nezajistény majetek 0

Zdroj:  vlastni vypocty Znalce
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