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HODNOTA NEMOVITOSTI,
Dornych €.p. 404 a €.p. 420v Brn é
byla stanovena na zaklad é dale zpracované expertizy

ke dni ocen éni ve vysi:

1 000 mil. K¢

HODNOTA UJMY VLASTNIKU NEMOVITOSTI
v pFipadé realizace n ékteré z variant dalSiho vyuziti Gzemi

byla stanovena na zaklad & dale zpracované expertizy ke dni

ocen éni ve vysi:

300 mil. K€




Vypracovana expertiza o hodnot & nemovitosti,
Dornych €.p. 404 a €.p. 420 v Brn &,

spl iuje nasledujici zasady:

(1) Hodnotou nemovitosti se v tomto pfipadé rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku 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 pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(2) Vypracovana expertiza o hodnoté nemovitého majetku obsahuje veSkeré znameé
skute¢nosti, které ovliviiuji cenu nemovitosti. Zpracovatel neprebird odpovédnost
za zmény Vv trznich podminkadch a ostatni zmény nebo udalosti, které se

vyskytnou po datu ziskani vstupnich podklad( pro zpracovani expertizy.

(3) Spole¢nost B.I.LR.T. GROUP a. s. jako ocefiovatel nemovitého majetku,
predpoklada pravdivost zjiSténych podkladl, ze kterych expertiza o hodnoté

nemovitosti vychazi.

(4) Spole€¢nost B.I.LR.T. GROUP a. s. jako ocenovatel nemovittho majetku
prohlasuje, Ze nema a ani v budoucnosti nebude mit jako pravnicka osoba a jeji
zameéstnanci jako osoby fyzické prospéch z podnikani objednatele &i viastnika

nemovitosti a nenabudou taktéZ majetkovou Ucast na ocenovaném majetku.
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Stanoveni ceny nemovitosti,
OC TESCO v Brné, ulice Dornych ¢.p. 404 a objekt ¢.p. 420

1. UvoD

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti, obchodniho centra TESCO v ulici Dornych, ¢.p.
420 a C.p. 404 v Brné, v majetku spolecnosti Department store Brno s.r.o. bylo
spolecnosti B.I.R.T. GROUP, a.s. zadano spolecnosti SUDOP BRNO, spol. sr.o.,
Kounicova 26, 611 36 Brno, Ing. Jifim Molakem, jednatelem spolecnosti dne
28.7.2016 formou objednavky ¢. 15027-10/15.

Touto expertizou je stanoven odhad Ujmy vlastniku nemovitosti, ktera by vznikla
realizaci cCinnosti stanovenych ,Studii proveditelnosti Zelezni¢niho uzlu Brno“.
V ramci expertizy je ramcové stanovena cena nemovitosti pro Ucely vyse uvedené
studie proveditelnosti a dale odhad propadu prijma (vyluky), ktery je vycCislen na

zakladé modelu uslych vynost z potencialniho pronajmu budovy.

Cena nemovitosti, objektd vcetné pozemk( a ostatnich casti a prislusenstvi
nemovitosti adresou Dornych, ¢.p. 404 a ¢.p. 420, Brno, v majetku spolecnosti
Department store Brno s.r.o. je stanovena pro soucasny stav nemovitosti. Pro

ocenéni nemovitosti jsou zvoleny dvé metody.

Prvni z nich je stanoveni ceny vynosovou metodou, ktera je zaloZena na informaci o
zjisténé vysi bézného najemného v misté a Case a obvyklé dobé jeho trvani na

zakladé cileného Setreni na trhu nemovitostmi.

Druhou metodou je metoda porovnavaci, tedy porovnanim parametrd nemovitosti
s vybranym vzorkem nemovitosti, které jsou v soucCasné dobé na trhu nabizeny

k prodeji nebo v nedavné minulosti byly na trhu realizovany.

Zakladem celé prace byla predevsim analyza vsech verejné dostupnych podkladd,
dale osobni prohlidka nemovitosti, ktera se uskutecnila dne 19. cervence 2016 a
cileny prizkum trhu, zaméreny na srovnatelné nemovitosti v obdobnych lokalitach.

Seznam ziskanych podkladd je uveden v kapitole 3.4 Dokumenty k ocenéni.

Zavéry expertizy budou soucasti zpracovavané ,,Studie proveditelnosti Zeleznicniho
uzlu Brno“. Prace je provedena bez soucinnosti majitele analyzované nemovitosti,

podklady k ocenéni jsou ziskany pouze z verejné dostupnych zdroju.

Stanovena cena tedy ramcové odpovida predpokladané obvyklé cené nemovitosti tak,
jak byva stanovovana napr. pro bankovni Ucely ¢i podle prislusnych cenovych

predpisti. Za cenu obvyklou v tomto slova smyslu ji vSak prohlasit nelze, protoze

B.I.R.T. GROUP, a.s., Dlouha 16, 110 00 Praha 1, tel.: 222 316 470, E-mail:birt@birt.cz



Stanoveni ceny nemovitosti,
OC TESCO v Brné, ulice Dornych ¢.p. 404 a objekt ¢.p. 420
technické, ekonomické stavebné pravni a majetkopravni parametry objektu jsou
pouze odhadovany a predpokladany. Aby tato cena mohla byt prohlasena za cenu
obvyklou dle zak. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku, muselo by nejdrive dojit
k podrobnéjsi analyze objektu a teprve potom by ji bylo mozné potvrdit, kdyby byly
uvedené predpoklady potvrzeny.
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Stanoveni ceny nemovitosti,
OC TESCO v Brné, ulice Dornych ¢.p. 404 a objekt ¢.p. 420

2. ZAKLADNI UDAJE O NEMOVITOSTI

Adresa nemovitosti:
Dornych, ¢.p. 404 a ¢.p. 420
616 00 Brno - Zaboviesky

Vlastnik nemovitosti:
Department store Brno s.r.o.
Vrsovicka 1527/6b
100 00 Praha

Charakter nemovitosti:
Predmétem ocenéni je majetek, jehoz nejvyznamnéjsi soucasti je vlastni obchodni
centrum, ¢.p. 404, vzniklé v roce 1996 prestavbou a dostavbou plvodniho obchodniho
domu PRIOR, ktery byl vybudovan vroce 1976. Sedmipodlazni obchodni objekt,
pravdépodobné nepodsklepeny, nepravidelného pldorysu je zastfeSeny systémem
plochych stfech. Z vétsiny Cisté obchodni objekt je doplnén zhruba uprostred pidorysu
tripodlazni administrativni nastavbou. Hlavni vstupy do objektu jsou v Grovni 1. NP a 2.
NP ve sméru od ulice Dornych, administrativni ¢ast je pristupna samostatné z ulice
Trnitd. Zasobovaci dvir ma samostatny vjezd z ulice Uhelna pri jihozapadnim praceli
objektu. Dale k nemovitosti nalezi pozemky s parkovisti severné a zapadné od objektu
obchodniho centra a cast pozemku mezi obchodnim centrem a ulici Dornych, na
kterych je z Casti vybudovan objekt ¢.p. 402, jehoz Cast vsak lezi na pozemku jiného

vlastnika.

Zakladni udaje o nemovitostech:

« Vyméra pozemkul nalezejicich k nemovitosti: 22 626 m*
« Zastavéna plocha OC 9 100 m?
z toho zastavéna plocha OC ¢.p. 404 8 760 m?
zastavéna plocha ¢.p. 420 340 m?
« Podlahova plocha celkem: 30978 m?
z toho produktivni plocha (odhad): 23 550 m?
z toho podlahovd plocha OC ¢.p. 404 celkem: 30 366 m*
z toho produktivni plocha OC ¢.p. 404 (odhad): 23 000 m*
z toho podlahova plocha ¢.p. 420 celkem: 612 m*
z toho produktivni plocha €.p. 420 (odhad): 550 m?

B.I.R.T. GROUP, a.s., Dlouha 16, 110 00 Praha 1, tel.: 222 316 470, E-mail:birt@birt.cz



Stanoveni ceny nemovitosti,

OC TESCO v Brné, ulice Dornych ¢.p. 404 a objekt ¢.p. 420

Aktualni stav nemovitosti:

Ke dni ocenéni je nemovitost jako celek funkcéni a provozuschopna.

Udaje o vlastnictvi:

V soucasné dobé je nemovitost ve vlastnictvi spolecnosti Department store Brno
s.r.o., ktera vznikla na zakladé rozdéleni od$t&penim spole¢nosti Tesco Stores CR
a.s., rozhodnym dnem rozdéleni bylo 1.3.2016. O vlastnictvi vypovida nasledujici

tabulka. Vypisy z katastru nemovitosti, LV 165, k.U. Trnita a katastralni mapa je

soucasti priloh.

Tabulka ¢.1 Vlastnické vztahy

Cislo Vyméra Druh pozemku/ , , ,
parcely m? zpiisob vyuZiti k.a/ LV Vlastnik/podil
708/10 121 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
708/11 133 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
708/12 150 ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace

708/35 611 ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace

708/36 16 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

708/37 199 ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace

708/38 5 ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace

708/39 67 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

708/40 742 ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace

708/41 49 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

708/42 128 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

708/44 44 ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace

708/46 7 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

708/56 131 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

B.I.R.T. GROUP, a.s., Dlouha 16, 110 00 Praha 1, tel.: 222 316 470, E-mail:birt@birt.cz




Stanoveni ceny nemovitosti,

OC TESCO v Brné, ulice Dornych ¢.p. 404 a objekt ¢.p. 420

Cislo | Vyméra Druh pozemku/ k.G / LV Vlastnik/podil
parcely m zpusob vyuziti
708/90 186 ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace
708/92 31 Zastavéna plocha a nadvori | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

Na pozemku stoji stavba: Trnita, ¢.p. 420, obc. vyb.

708/97 7 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

708/107 57 ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace

982/1 16 zastavéna plocha a nadvori | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
/ zborenisté

986/1 1144 zastavéna plocha a nadvori | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
/ zborenisté

986/2 365 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

987 1041 Zastavéna plocha a nadvori | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
/ zborenisté

988/1 831 Zastavéna plocha a nadvori | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
/ zborenisté

988/2 376 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

989 2768 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

990/4 49 ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace

990/5 7 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

990/6 12 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

998/1 10771 Zastavéna plocha a nadvori | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

Na pozemku stoji stavba: Trnita, ¢.p. 404, obC. vyb..

Stavba stoji na pozemku p.c¢.:998/1

998/5 1092 ostatni plocha / ostatni Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
komunikace
998/6 984 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
998/13 94 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
ostatni plocha / ostatni | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
998/14 4 .
komunikace
998/15 5 ostatni plocha / zelen Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
998/19 82 Zastavéna plocha a nadvori | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.

Na pozemku stoji stavba: bez ¢p/ce, obchod

B.I.R.T. GROUP, a.s., Dlouha 16, 110 00 Praha 1, tel.: 222 316 470, E-mail:birt@birt.cz




Stanoveni ceny nemovitosti,

OC TESCO v Brné, ulice Dornych ¢.p. 404 a objekt ¢.p. 420

Cislo | Vyméra Druh pozemku/ k.G / LV Vlastnik/podil
parcely m zpusob vyuziti
998/20 1 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
998/24 87 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
998/25 129 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
1000/4 84 Zastavéna plocha a nadvori | Trnita / 165 Department Store Brno s.r.o.
Na pozemku stoji stavba: Trnita, ¢.p. 420, ob¢. vyb.
Celkem 22 626
STAVBY
Trnita, ¢.p. 420, obc. vyb. Na parcele 708/92
1000/2, LV 10001
1000/4

K ocenovanému majetku nejsou vazana zadna vécna bremena ani zastavni prava.
Kromé uvedenych pozemkd a staveb jsou soucasti bezprostfedniho okoli nemovitosti

(pripadné jsou primo jeji soucasti) pozemky a stavby, které vsak nejsou soucasti

ocenovaného majetku. Jejich prehled je uveden v nasledujici tabulce

Tabulka ¢.2 Vlastnické vztahy - ostatni souvisejici pozemky, nejsou soucdsti ceny

Cislo Vyméra Druh pozemku/ a / LV Viastnik/podil
parcely m?2 zplisob vyuziti : P
1000/2 192 Zastavéna plocha a nadvori Trnita / Statutarni mésto Brno
10001

Na pozemku stoji stavba: Trnita, ¢.p. 270, obC. vyb.

Trnita / 382 | Jihomoravsky kraj, s pravem hospodarit Dim
déti a mladeze Brno, Helceletova, prispévkova

organizace

1000/1 288 Zastavéna plocha a nadvori

Na pozemku stoji stavba: Trnita, ¢.p. 420, ob¢. vyb., stavba stoji na pozemku 1000/1

1000/3 180 Zastavéna plocha a nadvori | Trnita / 354 E.ON Distribuce, a.s.

Na pozemku stoji stavba: bez ¢p/Ce, stavba technického vybaveni, stavba stoji na pozemku 1000/3

708/94 298 ostatni plocha / ostatni Trnita / Statutarni mésto Brno
komunikace 10001

708/4 291 ostatni plocha / ostatni Trnita / Statutarni mésto Brno
komunikace 10001

B.I.R.T. GROUP, a.s., Dlouha 16, 110 00 Praha 1, tel.: 222 316 470, E-mail:birt@birt.cz




Stanoveni ceny nemovitosti,
OC TESCO v Brné, ulice Dornych ¢.p. 404 a objekt ¢.p. 420

Cislo | Vyméra Druh pozemku/ k.G / LV Vlastnik/podil
parcely m zpusob vyuziti
708/13 21 ostatni plocha / zelen Trnita / Statutarni mésto Brno
10001
708/16 94 Zastavéna plocha a nadvori Trnita / CR, prisludnost hospodafit Ufad pro zastupovani
60000 statu ve vécech majetkovych

Na pozemku stoji stavba: Trnita, ¢.ev. 120, obC. vyb., LV 397 (KVINT spol. s r.o.)

708/87 54 Zastavéna plocha a nadvori Trnita / Statutarni mésto Brno
10001

Na pozemku stoji stavba: Trnita, ¢.ev. 120, ob¢. vyb., LV 397 (KVINT spol. s r.o.)

998/2 10 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / Statutarni mésto Brno
10001

998/3 12 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / Statutarni mésto Brno
10001

998/4 11 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / Statutarni mésto Brno
10001

988/3 149 ostatni plocha / jina plocha | Trnita / Statutarni mésto Brno
10001

V pripadé realizace nékteré zvariant budouciho vyuziti bude nutné dojednat

podminky uvolnéni ploch i s témito vlastniky.
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Stanoveni ceny nemovitosti,
OC TESCO v Brné, ulice Dornych ¢.p. 404 a objekt ¢.p. 420

3. POPIS OCENOVANE NEMOVITOSTI

3.1. Celkova situace, Sirsi uzemni vztahy

Uzemi, ve kterém se nemovitost nachazi, je vymezeno ulicemi Dornych, Uzka a
aredlem nadrazim CD Brno - hlavni nadraZi. Lokalita se nachazi na jiznim okraji
nejuzsiho centra mésta, cca 700 m jihovychodné od namésti Svobody, v lokalité se
smisenou, prevazné komercni méstskou zastavbou, ve které prevazuji obchod,
administrativa a sluzby. Objekt vlastniho obchodniho centra je pristupny bud’ primo
z Grovné 1. NP a 2. NP vchody v severovychodnim praceli (obchodni ¢ast), nebo
samostatnym vchodem z ulice Uzka (administrativni ¢ast). Zasobovani je Feseno
prostfednictvim dvora pri jihozapadnim pruceli objektu, ktery je pristupny z ulice
Uzka po ulici Uhelna. Druhy objekt, ktery je soucasti nemovitosti, se nachazi
severovychodné od objektu obchodniho centra. Je pristupny z parkovisté a z ulice

Dornych.

Lokalita se nachazi v bezprostredni blizkosti Zeleznicni stanice Brno hlavni nadrazi,
cca 500 m severné od autobusového nadrazi Zvonarka a cca 12 km severozapadné od
mezinarodniho letisté Brno - Turany. Dalnice D1, exit 194 je vzdalen cca 4,5 km
jizné. V soucasné dobé ma mésto Brno 377 028 bydlicich resp. 401 003 evidovanych
obyvatel (Udaj z 1. 1. 2016).

Nemovitost se sklada ze dvou objektd, a to objektu vlastniho obchodniho centra, ¢.p.
404, o mensiho, obchodniho objektu, ¢.p. 420. Obchodni centrum je samostatnou
budovou, mensi objekt je pristavén k tzv. domu mladeze a trafostanici, ktera na néj
navazuje. Dopravni dostupnost nemovitosti je velmi dobra, zastavky MHD - linky
tramvaje jsou v dochazkové vzdalenosti. Osobni automobilova doprava je mozna az
k objektu, parkovani je umoznéno na prilehlych parkovistich v bezprostredni blizkosti

objektu.

3.2, Stavebné technicky popis

Technicky popis je proveden pouze ramcové a vyplyva z obhlidky nemovitosti, ktera

probéhla 19.7.2016 a z verejné dostupnych dokumentd, které byly k ocenéni ziskany.

Predmétem ocenéni je nemovitost, ktera se v zasadé sklada ze dvou objektu a

pozemku, které jsou z Casti zastavény objekty, z Casti slouzi jako komunikace
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(chodniky a parkovisté) a z mensi Casti je na nich verejna zelen. Nejvyznamnéjsim
objektem je vlastni objekt obchodniho centra. Ten byl vybudovan v roce 1976 jako
obchodni dim PRIOR. V roce 1996 probéhla jeho generalni rekonstrukce vietné
dostavby bocnich kridel za prispéni Arch. Jana Melichara, ktery je spolecné s Arch.

Zdefikem Rihdkem i spoluautorem plivodniho navrhu realizovaného v roce 1976.

Celkoveé lze objekt vnimat jako sedmipodlazni, nepodsklepeny, kdy prvni Ctyri podlazi
jsou témér vyhradné urcena pro obchod a sluzby vcetné nezbytného zazemi a
komunikaci, zbyvajici 3 podlazi, ktera jsou pouze v nastavbé vybudované napric
pldorysu zhruba uprostfed, naopak slouzi témér vyhradné administrativé. Podlahové
plochy jsou v obchodni Casti v kazdém podlazi rGzné, diky postupné ustupujici

konstrukci.

Konstrukéni systém objektu neni z obhlidky zcela zrejmy, pravdépodobné jde o
kombinaci skeletové, z vétsi Casti zelezobetonové konstrukce s vyzdivanymi prickami
a z Casti zavésenym a z Casti vyzdivanym obvodovym plastém. Zastreseni je reseno
systémem plochych stfech o rGznych konstrukénich feSenich, cast z ocelovych
nosnikl a trapézového plechu, ¢ast bude pravdépodobné z Zelezobetonovych prvki,
na vyssi rozpéti byla pravdépodobné vyuzita prihradova konstrukce, pri obhlidce vsak
nebylo mozné tyto skutecnosti provérit. Vstupl do objektu je nékolik, hlavni vstup je
z parkovisté od ulice Dornych v Urovni 1. NP a z lavky pro pési z téze strany v Urovni
2. NP. Na vstupy navazuje komunikacni prostor se schodistém, eskalatory a vytahem,
obsluhujici véechna 4 obchodni podlazi. Dal$i vstup je z ulice Uzka, tim je viak

pristupna zejména administrativni cast objektu.

Druhy objekt neznamého stari vznikl dostavbou prostoru mezi ,,domem mladeze“ a
trafostanici. Z Casti je na pozemcich jiného vlastnika. Je prevazné prizemni, mensi
Cast je dvoupodlazni. Konstrukéné je pravdépodobné resen jako zdény, zastreseny
valbovou, resp. stanovou strechou. Vstupy do objektu jsou samostatné pro jednotlivé

provozovny, 2. NP ma vlastni, venkovni schodisté.

Oba objekty jsou napojeny na bézné inzenyrské sité, vzhledem k lokalité lze
predpokladat, Ze vytapéni je reseno prostrednictvim vyménikové stanice napojené na

dalkovy zdroj tepla.

Soucasti nemovitosti jsou pozemky, které kromé zastavéné plochy jsou vyuzity
v prevazné vétsiné jako komunikace pro pési a parkovaci plochy. Pristup na né je

mozny z verejnych komunikaci, ulic Dornych, Uzka a Uhelna. Ulice Uhelna rozdéluje
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pozemky na 2 Casti (viz prilohy).

Stavebné technicky stav obou objektu lze hodnotit jako dobry. Po statické strance
jsou objekty v dobrém stavu, nikde nejsou znamky po vyznamnych poruchach ani po
zatékani destové vody. Na druhé strané je vsak nutné konstatovat, ze standard
objektl je nizky, moralné jsou jiz zastaralé, a to jak pouzitymi materialy,
opotrebenim povrchd, tak i dispozi¢nim ¢lenénim. Lze ocCekavat, ze v pristim 1 az 3
letech by bylo nutné objekty podrobit generalni rekonstrukci tak, aby mohly

konkurovat soucasné nabidce pronajmu obchodnich ploch v lokalité.

0 velikosti nemovitosti vypovida nasledujici tabulka.

Tabulka ¢.3 Rekapitulace parametru objekti celkem

Polozka jednotka velikost

Zastavéna plocha m? 9100

Podlahova plocha celkem m? 30978

Pronajimatelna (produktivni) plocha m? 23 550

Celkova vyméra pozemki m? 22 626
3.3. Majetkopravni a stavebné pravni vztahy

Zakladnim predpokladem stanoveni hodnoty nemovitosti je, ze vSechny stavby jsou
radné zkolaudované a jsou uzivany v souladu s vydanymi kolaudacnimi rozhodnutimi.

Dale se predpoklada, Ze nejde o stavby docasné.

Z hlediska majetkopravniho je situace vice méné standardni. Ocenovana nemovitost
je z vétsi casti v majetku jediného vlastnika. Vyjimkou je cast objektu ¢.p. 420,
ktera z celkové zastavéné plochy 340 m? stoji na 148 m? pozemku vlastniho a na 192
m’ pozemku jiného vlastnika, ktery je v majetku Statutarniho mésta Brna.
Predpokladem je, Ze tato skutecnost je pravné osetrena napr. smlouvou o pronajmu.

Vécna bremena nejsou u tohoto pozemku v katastru nemovitosti registrovana.

Nemovitost je primarné pristupna z ulic Dornych, Uzka a Uhelnd, které lze povaZzovat
za verejné komunikace. Ulice Uhelna rozdéluje nemovitost na dvé casti, na mensi,
oddélené casti se nachazi vyhradné venkovni parkovisté. Uvedena skutecnost nema

na dale stanovenou cenu vliv, pouze v pripadé realizace dalSich investic v lokalité
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musi pripadny investor pocitat stim, ze soucasti projektu je i tato verejna
komunikace, ktera Uzemim prochazi, a musi pri projektovani a realizace investice

svUj postup koordinovat s jejim vlastnikem.

K ocenované nemovitosti nejsou vazana zastavni prava (viz. priloha, vypis z katastru

nemovitosti).

3.4, Dokumenty k ocenéni

V ramci ocenéni nebyly zadavatelem poskytnuty zadné doklady ani dokumenty, které
by se bezprostfedné vztahovaly k ocenované nemovitosti. Z verejnych zdroju a od

zadavatele byly ziskany tyto dokumenty:

- LV 165, k.U. Trnita;

- Kopie vyrezu katastralni mapy;

- TESCO Brno Dornych pristavba, oznameni zaméru, dokumentace pro rizeni
EIA;

- Koncept Studie proveditelnosti zelezni¢niho uzlu Brno;

- Clanky ziskané z internetovych medii.
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4. TRZNi PROSTREDI

Posuzovana nemovitost v ulici Dornych znama jako OC TESCO (puvodné OD PRIOR) je
vyuzivana ke komercnim Gceldm. V soucasné dobé plni funkci prevazné obchodni,

v mensi mire administrativni.

Jednoznacnou vyhodou posuzované nemovitosti je jeji atraktivni poloha v centru
mésta Brna, kde je poptavka po administrativnich i obchodnich prostorach trvala.
Vyznamna je i dopravni dostupnost objektu prostrednictvim MHD i automobilové
dopravy. Nevyhodou posuzované nemovitosti je jeji nizky standard (zejména
v kontextu se sousednim nakupnim centrem Vankovka) a skutecnost, Ze v lokalité je
dlouhodobé nevyresena otazka budouci lokalizace vlakového nadrazi, jejiz konecné
reseni bude mit bezesporu veliky vliv na celou oblast, nicméné obdobi nejistoty mize

ceny nemovitosti v lokalité snizovat.

Pro stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti a hodnoty stanovené porovnavaci
metodou bylo provedeno Ucelové Setreni daného segmentu trhu nemovitostmi.
Nabizené srovnatelné objekty byly vybirany na zakladé analyzy trhu nemovitostmi,
zamérené na budovy nachazejici se v centru mésta Brna nebo v jinych, komercné
atraktivnich lokalitach. Jedna se o budovy plné funkéni, toho Casu urcené k pronajmu
resp. k prodeji. Porovnavany byly jak objekty nové postavené, tak objekty
rekonstruované. Rozhodujici byla zejména poloha vzhledem k centru mésta Brna a
stavebné - technicky stav. Udaje byly ¢erpany z realitnich Casopist, z internetu, dale
z vlastni databaze firmy B.I.R.T. GROUP, a.s., budované radu let a pravidelné
aktualizované, i ze spoluprace s realitnimi kancelaremi. Do prehledu byly zamérné

zarazeny i ceny extrémni tak, aby dokladaly celou sifi dohadovanych cen na trhu.

Prehled srovnatelnych nemovitosti je uveden v nasledujicich tabulkach.

Tabulka ¢.4 Referencni vzorek srovnatelnych nemovitosti - prodej

lokalita "e"k‘z"“t cena m? cena celkem popis
/' m
Brno-stFed, Lidicka 231 55 000, - 12 700 500 kancelare a obchody
v Rezidenci Luzanky
Staré Brno novostavba obchodni nebo
KFidlovické’ 77 48 052,- 3700 000 kancelarské jednotky v domé
WING
Brno - mésto prizemi rekonstruovaného
. ) 87 60 103,- 5228 926 domu
Biskupska

B.I.R.T. GROUP, a.s., Dlouha 16, 110 00 Praha 1, tel.: 222 316 470, E-mail:birt@birt.cz
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lokalita ve/hrl:‘c2>5t cena m? cena celkem popis

Brno-stred, Udoln 60 30 000,- 1 800 000 kancelar/obchod v prizemi
bytového domu

Brno-Ponava, Vnitini 168 38 095,- 6 400 000 kancelar/obchod v pfizemi
bytového domu

y vhodné jako fitness, kosmetika,
Brno-Styrice 80 47 838,- 3827 000 kadernictvi, ordinace,
kancelar

Tabulka ¢.5 Referencni vzorek srovnatelnych nemovitosti - pronajem

lokalita velikost cena K¢/ cena celkem obis
m? m2/mésic Ké/mésic pop
Staré Brno-Nové sady 151 172,- 26 000,- 6.NP administrativni budovy
Brno-mésto, Panska 234 214,- 50 000,- 1.v|?atroladmin.buldovyl,y
prizemi obchodni pasaz

Staré Brno, HybeSova 220 227,- 50 000, - 3.patro moderni kancelarske
budovy

Brno-mésto, Benesova 26 304,- 9 900, - 4.patro admin.budovy

Brno,Videnska 545 270,- 147 150,- moderni admin.komplex

moderni kancelare
Brno-Trnita, Kfenova 90 444,- 40 000,- v polyfunkénim domé
FELICIDAD
Brno, Sumavska 1344 200,- 268 800,- v multifunkcnim objektu
Centrum Sumavska
Brno-mésto, Béhounska 45 1 000,- 45 000,- ObChf)d s velkou vpvr,osll(lenou
vylohou do pési zony

Brno-mesto, namesti 285 140, - 40 000, - byvale hrackarstvi Pompo

Svobody v pasazi Rozkvet

Brno-stred, Bauerova 120 167,- 20 000,- 2.NP interieroveho centra Novy
Tuzex

Staré Brno, Pekarska 22 591,- 13 000,- obchod na rusné ulici

Brno-mésto,Minoritska 185 485,- 89 817,- v objektu kde je Billa

Brno-stred 100 600,- 60 000,- obchod na pési z6né

Brno-Veveri, Lidicka 34 338,- 11 500,- vhodné pro vinotéku
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lokalita velikost cena K¢/ cena celkem obis
m? m%/mésic Ké&/mésic pop
Brno-Trnita, Kfenova 122 368, - 44 900,- Mezonet.obch. jednotka
v polyfunkc.dome Felicidad
Brno-meésto, ] ] Zrekonstruovany obch.prostor
Masarykova 43 1866, 80 250, s velkou prachodnosti lidi

Zakladni informaci vyplyvajici z prizkumu je, Ze primo srovnatelné objekty se na
trhu obchoduji pouze vyjimecné. Jsou znami pripravované, ¢i v nedavné dobé
realizované obchody napr. v prostoru namésti Svobody, v oblasti ulice Divadelni
apod., informace o téchto obchodech vsak zatim nejsou verejné a ani konecné
parametry obchodu (cena a podlahova, resp. pronajimatelna plocha) nejsou zatim
k dispozici. Proto byl pro vypocet obvyklé ceny metodou srovnatelnych hodnot a
vynosovou metodou pouzit vzorek i jednotlivych kancelarskych a obchodnich ploch,

které alespon ramcové odpovidaji posuzovanému objektu.

Aby bylo mozné stanovit cenu nemovitosti porovnavaci metodou, byla z provedeného
prizkumu vytipovana cena objektl, které se nejvice priblizuji posuzované
nemovitosti. Nabidkové prodejni ceny srovnatelnych nemovitosti se pohybuji
v pomérné $irokém intervalu pfiblizné od 30 000 K&/m? do 60 000 K&/m?. V soucasné
dobé jsou sjednavany Ci tésné po uzavreni dalsi prodeje, kdy cena orientacné
prepoctend na m’ podlahové plochy presahuje aZ 100 tis. K. Dlvody téchto
skokovych navyseni cen jsou ruzné, z nejvéts$i pravdépodobnosti jde o pohled
investora, ktery nemovitost hodnoti predevsim z pohledu aktualniho vynosu a
zhodnoceni, které je pro néj priznivé a které lze vyjadrit yieldem ve vysi 4,5% a
méné. Jedna se vsak zatim o pripady ojedinélé a nelze z nich z dlouhodobého
hlediska odvozovat cenu obvyklou. V daném pripadé byla jednotkova cena stanovena

nad spodni hranici zji§téného intervalu, tedy v Grovni 35 tis. KE/m? podlahové plochy.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti vynosovou metodou byl ziskan vzorek
srovnatelnych referencnich cen pronajmli obchodnich a administrativnich ploch.
V pripadé administrativnich ploch se ceny pronajmu obvykle pohybuji v intervalu od
2 000 K&/m?/rok do 5 000 K&/m?/rok, pricemz primérna hodnota je 2 712 K&/m?*/rok.
V pripadé obchodnich ploch se ceny pohybuji od 1 600 aZ po 12 000 K&/m?/rok pfi
priméru 4236 K<&/m?/rok. Protoze pro ocenéni nebyla k dispozici podrobna
dokumentace objektu a tudiz nebylo mozné podlahové plochy rozdélit podle jejich
funkci, pro vypocCet ceny nemovitosti vynosovou metodou byly pouzity hodnoty

najemného za pronajimatelné plochy v jediné Urovni sohledem na lokalitu a
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standard ploch. Vzhledem ke standardu objektd byla stanovena cena ve spodni

poloviné zjist&ného intervalu v Grovni zaokrouhlen& 2 600 K&/m?/rok.

Vzhledem k charakteru nemovitosti a lokalité, ve které se nachazi, je nutné pocitat

v pripadé prodeje s dobou realizace do 12-ti mésica.
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5. VYPOCET CENY

Cilem expertizy bylo stanovit cenu nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti Department
store Brno s.r.o. vBrné, ulice Dornych ¢.p. 404 a C.p. 420. Stanoveni ceny
nemovitosti je v tomto pripadé provazeno propocty, které stanovi interval ¢i hodnotu
ceny pomoci dvou metod. Timto zplsobem je stanoven interval a znéj,
s prihlédnutim k aktualnimu stavu nemovitosti, jejimu umisténi a poptavce po
srovnatelnych objektech na ceském trhu, vyrokem konecna cena nemovitosti, ktera
by méla ramcové (z divodu absence podkladi) odpovidat obvyklé (trzni) cené

nemovitosti.

Metoda vécné renty - jednd se o vynosovou hodnotu, kterd reprezentuje Cisté

ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi nemovitosti jako véci, kterd md
prindset vynos. Je ddna velikosti kapitdlu, ktery pfi uloZeni na danou trokovou miru
(miru kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové Cdstky, které by byly
rovny vynostim, jeZ by prindsela nemovitost. Vypoclet se provddi zpétné, soultem
vSech predpoklddanych Cistych budoucich vynost z prondjmu nemovitosti. Vzhledem
k tomu, Ze tyto vynosy budou uskutecnény v budoucnosti, jsou oduroceny
(diskontovdny) na soucasnou hodnotu - Cdstku, kterou je treba dnes uloZit, aby

v budoucnu bylo mozZno tento predpoklddany vynos vyplatit.

MiZeme tedy definovat, Ze vynosovd hodnota nemovitosti je soucCtem
diskontovanych (odurolenych) predpoklddanych budoucich Cistych vynosi z jejiho
prondjmu. Byvd nazyvdna tézZ ,,kapitalizovanou mirou zisku“ nebo ,,kapitalizovanym

ziskem*.

Zjednodusené receno jistina, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbé (urokové
mire, mire kapitalizace) uloZit do penézZniho Ustavu na sloZené urokovadni, aby bylo
mozno v budoucnosti v jednotlivych letech vybrat stejné Cdstky, jako jsou v téchto
letech predpoklddané budouci vynosy nemovitosti. Pro nejjednodussi vypocet

vynosové hodnoty (metodou vécné renty) se pouZije vztah:

zisk (Cisty vynos) z nemovitosti
C, (KS) = (K&/rok) x 100
mira kapitalizace (% p.a.)

Tento vztah ovsem plati pouze za dvou predpokladii:
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- vynosy jsou po celou dobu konstantni

- predpoklddand doba téchto vynost je Casové neomezend (proto se vztah nazyvad

,vécnd renta“).

Porovndvaci_metoda je statistickou metodou zaloZenou na porovndni oceriované

nemovitosti s udaji zndmymi u jinych srovnatelnych objektt, s obdobnym vynosovym
potencidlem a situovanych v lokalitach, které jsou svou atraktivitou a
charakteristikami obdobné jako u ocenované nemovitosti (tj. velikost mésta,
vzddlenost od centra, velikost objektu, stavebné - technicky stav apod.). Tato
metoda je pouZitelnd a vhodnd zejména v pripadech nemovitosti, které jsou ve
velkém poctu obchodovdny na trhu a nevyznacuji se prFilis vyraznymi specifiky
(ndrocna technologie, exkluzivni lokalita apod.). Aplikovat ji lze vsak i v pripadeé, Ze
neexistuje rozsdhld databdze uskutecnénych prodeju Ci prondjmid srovnatelnych
nemovitosti. V takovém pripadé vypovidd jisty vybérovy vzorek obdobnych
nemovitosti o hrubém odhadu cenové urovné, kterd je vysledkem stavu nabidky a

poptdvky na daném segmentu trhu.

5.1. Stanoveni ceny vynosovou metodou

Cena pronajm( obdobnych nemovitosti byla stanovena v Kapitole 4. trZni prostredi.
Z téchto Gdaju byla stanovena jednotna cena pronajmu vsech podlahovych ploch, bez
rozlideni jejich funkce, na 8 €/m?/mésic, resp. 216 K¢&/m?/mésic, resp. 2 592

KE/m?/rok.

Pri kalkulaci vynosové hodnoty metodou vécné renty bylo uvaZovano s pronajmem
vsech ploch za uvedenou sazbu. Bézny rocni vynos z pronajmu je stanoven
zaokrouhlené na 80 294 tis. KE. Bez znalosti provoznich parametr( objektu je dale
kalkulovany vynos snizen o 15% tak, aby byly pokryty pripadné vypadky najemného

(to odpovida 85% obsazenosti).

Provozni naklady byly stanoveny jako % z vynosl na zakladé zkuSenosti zpracovatele
ocenéni z realizovanych analyz srovnatelnych nemovitosti, ve kterych byly provozni
naklady kalkulovany polozkové a se zohlednénim specifik nakladd dané nemovitosti.
V daném pripadé byly stanoveny ve vysi 10% z kalkulovaného vynosu. Stanovené
procento provoznich nakladi umoziuje plné pokryti béznych provoznich nakladli a

vytvareni urcité rezervy na pripadné Gpravy interiérd pri vyméné najemcu.
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Mira kapitalizace (dosahovana mira vynosu, yield) je v soucasné dobé investory v
pripadé retailu a kancelari pro nejatraktivnéjsi a nejkvalitnéjsi projekty uvazZovana
od 5 % (zcela vyjimecné i pod hranici 5%), v béZnych pfipadech je vsak od investor(
uvazovan v Urovni 6% v pripadé pokryti ploch najemnimi smlouvami s dlouhodobou
platnosti. Vyssi mira kapitalizace, od Urovné 6,3%, je uvazovana, je-li najem pokryt
smlouvami se strednédobou platnosti ¢i s vyjimecnymi vypadky najemného. 7,5% je
uvazovan u kratkodobych najmu do 3 let s castéjsi obménou najemnikd. V pripadé
stanoveni obvyklé ceny nemovitosti byla mira kapitalizace stanovena odbornym
odhadem ve vysi 6,5 %. Smlouvy, na zakladé kterych je nemovitost vyuzivana jsou
sice kratkodobé, na druhou stranu lze oCekavat rychlé obsazeni uvolnénych prostor
pri dodrzeni nastolené cenové strategie. Navic nemovitost je svou polohou jedinecna,

coz spolecné opravinuje aplikaci uvedeného yieldu.

Do kalkulace tedy byly pouzity nasledujici vstupni udaje:

- hruby rocni vynos z pronajmu 80 294 tis. K¢

- provozni naklady (10%) 8 029 tis. K¢
- Cisty roc€ni vynos 72 265 tis. K¢

- oCekavany vynos (obsazenost 85%) 61 425 tis. K¢

- mira kapitalizace 6,5%

Podle vzorce popsaného v Uvodu byla kalkulovana vynosova hodnota metodou vécné
renty nasledovné:
61 425

Vynosova hodnota = TX 100 = 945 010 tis. KC

Hodnota nemovitosti stanovena vynosovou metodou tak ¢ini:

945 010 tis. K¢.

5.2. Stanoveni ceny porovnavaci metodou

Standardni porovnani nemovitosti s realizovanymi prodeji je obtizné. Informace o
vysi realizovanych cen jsou dostupné omezené, jesté méné informaci lze ziskat o
parametrech nemovitosti a okolnostech jejich prodeje, tedy informaci co bylo ¢i
nebylo soucasti prodeje. Z dostupnych informaci vyplyva (i kdyZ tyto informace se

zatim neodrazily v nabidkach k prodeji), ze realizované ceny se v soucasné dobé
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pohybuji v trovnich nad 50 tis. K&/m? plochy, vyjimeéné dosahuji i 100 tis. K&/m?,
v nékterych pripadech tuto hranici i prekracuji. Lze jen odhadovat, Ze v pripadé
nizsich cen je uvazovano s celkovou podlahovou plochou, v pripadé vyssich cen je
uvazovano s plochou pronajimatelnou. Duivodu této situace muze byt nékolik.
Nejpravdépodobnéjsim divodem je, ze investori v dobé, kdy nabidek k prodeji
lukrativnich nemovitosti neni mnoho, jsou ochotni za urcité typy objektu zaplatit i
vyrazné vic, nez kolik je obvyklé (pri srovnani s aktualni nabidkou). Vychazeji
v zasadé ze tfi parametru, a to je stavebné technicky stav (min. 10 let bez potreby
vyznamnéjsi rekonstrukce), lokalita (atraktivita nemovitosti bude vysoka i pri
pripadném otresu trhu) a aktualni rocni vynos. Ten je urcujici pro stanoveni hodnoty,

kterou jsou schopni (a ochotni) za nemovitost zaplatit.

Uvedené ale plati pro nemovitosti ve vyssim standardu a vyrazné mensi. Lze
oCekavat, a prlzkum trhu to potvrzuje, Ze v daném pripadé by jednotkova cena
neprekrocila 35 ti. KE/m?* podlahové plochy (coz odhadem predstavuje cenu cca 46

tis. K¢/m?* pronajimatelné plochy).

Na zakladé uvedenych uvah lze cenu nemovitosti stanovenou porovnanim se

situaci na trhu stanovit v Urovni

1 084 230 tis. KC.
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6. RIZIKA

K datu ocenéni je nemovitost zcela provozuschopna, predpokladem je, ze uzivana

v souladu s kolauda¢nimi rozhodnutimi a z vétsi ¢asti obsazena.

Stavebné technicky stav nemovitosti je dobry, ale odpovida datu provedené
rekonstrukce (pred 20-ti lety) a pravidelné provadéné Udrzbé. Standard je tedy

z dnesniho Uhlu pohledu jiz pomérné nizky.

Z uvedeného vyplyva, Ze z technického a stavebné pravniho hlediska je nemovitost
bezrizikova. Mensi majetkové nesrovnalosti (Cast objektu C.p. 420 je na pozemku
jiného vlastnika, ¢ast pozemkl parkovisté rovnéz) nema na dale stanovenou cenu

vliv.

Stanoveni konecné ceny pro ucely ,,Studie proveditelnosti zeleznicniho uzlu Brno“ je
samo o sobé protichidné. Na jedné strané je zfejmé, Ze dojde-li k realizaci nékteré
z variant popsanych ve studii, bude muset vlastnik nemovitosti tuto prodat, na
druhou stranu skutecnost, Ze celé Uzemi je z dlouhodobého hlediska problematické a
do konecné stabilizace nejisté co se budoucich investic tyce je vliv, ktery hodnotu
posuzované nemovitosti naopak snizuje. Pro potreby této prace vsak tento vliv do

konecného vyroku o cené zahrnut nebyl.
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7. ZAVER

Predmétem této prace bylo ocenéni nemovitosti, objektu OC TESCO v ulici Dornych,
C.p. 404 a to véetné objektu ¢.p. 420, ktery je soucasti nemovitosti ve vlastnictvi
jediného vlastnika, kterym je Department store Brno, s.r.o.. a to cenou, za kterou by
vlastnik nemovitosti byl ochoten nemovitost prodat tak, aby se Uzemi uvolnilo pro
pripravovany zamér popsany ve ,Studii proveditelnosti zelezni¢niho uzlu Brno“
v jejim soucasném stavu, které je mozné dosahnout v soucasné dobé na trhu
nemovitostmi k datu stanoveni této ceny. V Uvodu této prace je provedena
rekapitulace parametrd nemovitosti. Nemovitost se nachazi v Brné, k.u. Trnita.
Nemovitost je zapsana na LV 165. Pristup k nemovitosti je mozZny po verejnych

komunikacich.

Pro stanoveni konecné ceny byly pouzity dvé metody hodnoceni. Porovnavaci
metodou byla nemovitost podrobena srovnani s existujici nabidkou a poptavkou na
trhu a s dostupnymi informacemi o realizacich obdobnych nemovitosti, nebo jejich
Casti. Informace potrebné k aplikaci této metody vychazeji predevsim z diléich
informaci poskytnutych realitnimi kancelaremi (ovsem casto neverejného charakteru)
a z provadénych prizkumi na trhu nemovitostmi. Prestoze informaci o realizovanych
¢i pripravovanych prodejich srovnatelnych nemovitosti je malo, lze na zakladé

odborného odhadu s podporou zjisténych skutecnosti touto metodou cenu stanovit.

Dalsi pouzitou metodou bylo stanoveni vynosové ceny metodou vécné renty. Tato
metoda je zalozena na stanoveni velikosti kapitdlu, ktery pri uloZeni na danou
urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové Cdstky,
které by byly rovny vynostim, jeZ by prindsela nemovitost. Vynosy byly stanoveny
obecné ve vysi dosazitelné pronajimanim jednotlivych ploch objektl. Provozni
naklady byly stanoveny odbornym odhadem jako % z vynos( pfi porovnani s realnymi

naklady, které byly soucasti podkladi.

Na zakladé vsech dostupnych informaci a propoc¢ti stanovujeme obvyklou cenu

nemovitosti nasledovné:
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Tabulka ¢.6 Rekapitulace

Polozka Hodnota
Vynosova hodnota 945 010 tis. KC
Porovnavaci hodnota 1 084 230 tis. KC
Cena stanovena vyrokem 1 000 000 tis. K¢

Na zakladé provedené analyzy a pri zohlednéni vysledkd vSech propoctd byla kone¢na
cena nemovitosti, objektd na adrese Dornych ¢.p. 404 a C.p. 420, Brno ve
vlastnictvi spole¢nosti Department store Brno, s.r.o. stanovena vyrokem ke dni

ocenéni na
1 000 000 tis. K¢.

Tato cena ramcové odpovida predpokladané obvyklé cené nemovitosti tak, jak byva
stanovovana napr. pro bankovni Gcely ¢i podle prislusnych cenovych predpisl. Za
cenu obvyklou v tomto slova smyslu ji vSak prohlasit nelze, protoze technické,
ekonomické stavebné pravni a majetkopravni parametry objektu byly pouze
odhadovany a predpokladany, navic byla stanovovana bez védomi vlastnika objektu.
Aby tato cena mohla byt prohlasena za cenu obvyklou dle zak. 151/1997 Sb. O
ocenovani majetku, muselo by nejdrive dojit k podrobnéjsi analyze objektu a teprve

potom by ji bylo mozné potvrdit, kdyby byly uvedené predpoklady potvrzeny.

Pro potreby ,,Studie proveditelnosti Zelezni¢niho uzlu Brno“ vsak uvedena cena neni
dostacujici. Ta sice vyjadruje ,,trzni“ hodnotu nemovitého majetku, ale nevyjadruje
Ujmu, kterou by jeji vlastnik jejim prodejem trpél, kdyby byl k prodeji nucen. Je
nékolik zplsobl, jak tuto Ujmu nad ramec stanovené ceny ohodnotit. Pro potreby
této prace byla stanovena metoda nejjednodussi, ktera vychazi z kalkulované vyse
najemného, které lze pronajmem nemovitosti ziskat, a z odhadu doby, po kterou by
vlastnik nemovitosti realizoval novy zamér po jejim ,,nuceném* prodeji. Tato doba je
odhadnuta na 5 let (nakup pozemkd, priprava projektu, vystavba). Rocni vynos byl
v kapitole 5. Vypocet ceny stanoven na 61 425 tis. KC. Budeme-li predpokladat 5-ti
letou lh(tu na realizaci nového projektu, potom hodnota Ujmy je timto zpusobem

stanovena na, zaokrouhlené

300 000 tis. Kc.
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Celkové odstupné vlastnikovi nemovitosti specifikované na LV 165, k.0. Trnita
adresou Dornych, ¢.p. 404 a ¢.p. 420, znamé jako OC TESCO v pripadé realizace
jedné z variant projektu tak, jak jsou popsané v Studii proveditelnosti Zelezni¢niho

uzlu Brno je touto expertizou stanoveno ke dni jejimu zpracovani na

1 300 000 000 K&.
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8. PRILOHY

Soucasti expertizy jsou nasledujici podklady, slouzici k ovéreni pouzitych informaci
v textu a oziveni predstavy o skutecném stavebné-technickém stavu a vzhledu

nemovitosti.

- Sir$i tzemni vztahy
- Vypisy z katastru nemovitosti
- Snimek katastralni mapy

-  Fotodokumentace
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