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OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY
STANOVENIi HODNOTY

Tento znalecky posudek byl zpracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1. informace z jinych zdrojd, na nichz je zalozen cely nebo ¢asti tohoto znaleckého posudku jsou
vérohodné, ale nebyly ovéfovany ve vSech pfipadech. Nebylo vydano zadné opaéné potvrzeni,
pokud se tyka pfesnosti takové informace,

2. zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada
se, ze by néjaky zavazek byl divodem k pfezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily
udalosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po rozhodném datu,

3. predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav,

4. pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se plny soulad se vSemi aplikovanymi zakony a
predpisy,

5. tento posudek byl vypracovan pouze za uéelem ocenéni odstépované &asti jméni rozdélované
spoleénosti GAUTE Investment, a.s., se sidlem Brno, Lidicka 1869/28, PSC 602 00, IC 269 18
943, odstépenim slou€enim s nové zaloZenou spole€nosti dle zak.¢. 125/2008 Sb., § 243 a
nasledujici v aktualnim platném znéni.

6. odhadnuta hodnota je dana pro finanéni strukturu, platnou v souladu s datem tohoto ocenéni.

Ing. Zderika Jank, soudni znalec
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Uvod
Uéel ocenéni

Pfedmétem tohoto ocenéni je stanoveni hodnoty odstépované C€asti jméni rozdélované
spole¢nosti GAUTE Investment, a.s., se sidlem Brno, Lidicka 1869/28, PSC 602 00, IC 269 18
943, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu v Brné&, v oddilu B, vliozce 4087
(dale jen navrhovatel) pro ucel rozdéleni spolenosti odstépenim slou¢enim s nové zaloZenou
spole¢nosti, v souladu s ustanovenim § 243, zak. ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich
spoleCnosti a druzstev v platném a a¢inném znéni. Tato spole¢nost nezanikne ani nebude
zru$ena.

Krajsky soud v Brné svym usnesenim ze dne 20.11.2013 &.j. 50 Nc 6533/2013-7 (nabyti
pravni moci 13.12.2013 s pfipojenim dolozky 10.7.2014) mé stanovil znalcem na zpracovani
znaleckého posudku na ocenéni hodnoty ¢asti jméni rozdélované spoleénosti GAUTE Investment,
a.s.

Ovéreni vstupnich dat a faktory zohlednéné v ocenéni

Ocenéni je zalozeno na udajich poskytnutych objednatelem. Povazuji tento zdroj za
vérohodny a poskytnuté udaje jsem dale neverifikovala.

V kompetenci a odpovédnosti objednatele jsou zejména nasledujici podkladové materialy,
na kterych je ocenéni zalozeno:

e Usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 20.11.2013 &.j. 50 Nc 6533/2013-7(nabyti
pravni moci 13.12.2013 s pfipojenim dolozky 10.7.2014),

e Vypis z obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem v Brné, oddil C, viozka 4087,
obchodni spole¢nost GAUTE Investment, a.s., IC 269 18 943, datum zapisu 9. Unora
2004,

e Vystupy UcCetni zavérky spolecnosti GAUTE Investment, a.s. k 31.12.2013 vcetné
inventury jednotlivych uctd,

o Popis ¢asti jméni rozdélované spoleCnosti GAUTE Investment, a.s.

e zdroje mfcr.cz, cnb.cz, justice.cz, akcie.cz, ariadna.cz., damodaran.com, idnes, cz,
realit.cz a dalSi volné dostupné internetové zdroje,

Dale byly pouzity tyto zdroje:
- Vlastni archiv
- Internet
- Externi konzultace a dalSi zdroje.

Déle podotykam, Ze pfipadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat Castecné z
dlvodu ur€itych nejistot v tuzemském podnikatelském prostfedi, celkového makroekonomického
vyvoje Ceské ekonomiky a z dilivodu dalSich potencialnich rizik vztahujicich se k predmétu
ocenéni, si mohou vyzadat ¢asem odpovidajici korekce. Z toho divodu povazuji toto ocenéni za
platné po dobu 9 mésict od terminu zpracovani.

Ocenéni vychazi z premisy, ze faktory, které by mohly vyznamné ovlivnit hledanou hodnotu,
by mély byt pfi odhadu zohlednény. Jedna se pfedevSim o tyto faktory:

e pfedmeét podnikatelské ¢innosti podniku

odvétvi, velikost a sidlo podniku

struktura odbérateld a dodavatell

uroven organizace a fizeni podniku

uroven Fizeni jakosti, uroveri informacnich technologii
souhrn know-how podniku, image podniku

podil na trhu, konkurenéni pozice

Ing. Zderika Jank, soudni znalec tran
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e ménova rizika
e struktura financovani.

VySe uvedené a dalSi faktory byly proSetfovany z dostupnych informacnich zdroji a
pusobeni relevantnich faktoru bylo do ocenéni zahrnuto.

Zakladni vymezeni

Zakladnou pro odhad ceny podniku, tj. Cistého obchodniho majetku GAUTE Investment,
a.s. je v tomto posudku objektivni (trzni) hodnota (,fair value®) vyjadfena v penéznich jednotkach
(v ¢eské pravni terminologii cena obvykla). Tato objektivni hodnota je definovana v souladu s
doporucenim Evropského sdruzeni odhadcli majetku TEGoVA (The European Group Of Valuers
Of Fixed Assets) jako .finan¢ni Castka, ktera mize byt sménéna mezi dobrovolné jednajicim
potenciélnim kupujicim a prodavajicim, aniz by byl ¢inén natlak na koupi nebo prodej. Pritom obé
zucastnéné strany si plné uvédomuji a znaji vSechna relevantni fakta o dané véci“.

Obvykla cena je definovana v zakoné €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, ve znéni
zakona €. 303/2013 Sb., platného od 1.1.2014, kde je v § 2 tohoto zakona definovano, ze cena
obvykla vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, uvadi ve svém § 492, |ze — li vyjadfit hodnotu
véci v penézich, je to jeji cena. Cena véci se urCi jako cena obvykla, pokud neni néco jiného
ujednano nebo stanoveno zakonem.

S touto definici je v souladu i aktualni definice obvyklé ceny, uvedena v zakoné o
ocenovani majetku €. 151/97 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu:

§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpUsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi 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 zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Pokud jde o osobu znalce, musi jit o znalce ve smyslu zak. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumoénicich, protoZze zakladni kapitél je zapisovano do obchodniho rejstfiku, takze tento posudek
neni jen posudkem pro spolenost a spole¢niky, ale sou€asné i posudkem pro ucely Fizeni ve
vécech obchodniho rejstiiku podle § 200a a nasl. OSR. K tomuto Ize ostatné dospét i porovnanim
dikce § 127 OSR, ktery také pouziva pouze pojem ,znalec* bez dalSich odkaz(i a pFivlastkd.
Znalcem opravnénym podavat posudek podle § 59 odst. 3 je pouze osoba zapsana v seznamu
znalcl podle § 2 a 7 zak. €. 36/1967 nebo osoba, kterou by krajsky soud jmenoval znalcem pro
konkrétni pfipad za podminek stanovenych v § 24 zak.¢. 36/1967.

Ocenéni majetku v posudku znalce vSak musi byt ocenénim trznim, nebot by mélo jednak
vyjadfit, kolik by spole€nost musela zaplatit za pofizeni takového majetku, a z druhé strany kolik by
mohli véfitelé ziskat zpenéZenim spole€nosti cestou jejiho prodeje. Z toho Ize odvodit, Ze
pouzivani administrativnich ocefiovacich metod je v rozporu se smyslem pozadavku ocenéni

Ing. Zderika Jank, soudni znalec tran
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vlastniho kapitalu spole¢nosti, nebot jinak nelze pozadavek ocenéni vlastniho kapitalu znalcem
vécné odlvodnit.

Novy obdansky zakonik zakon €. 89/2012 Sb., obgansky zakonik namisto dosavadniho pojmu
podnik pfinasi novy pojem obchodni zavod. Definuje jej jako organizovany soubor jméni, ktery
podnikatel vytvofil a ktery z jeho vlle slouzi k provozovani jeho €innosti. Stanovi vyvratitelnou
pravni domnénku, Ze zavod tvofi vSe, co zpravidla slouzi k jeho provozu. Zavod mlze mit i
poboCku, ktera je definovana jako ¢ast zavodu, ktera vykazuje hospodaFfskou a funkéni
samostatnost a o které podnikatel rozhodl, ze bude pobockou. Kodex upravuje zvlast i tzv. rodinny
zavod a zmifuje téz tzv. zemeédélsky zavod. Rodinny zavod je definovan jako zavod, ve kterém
spolecné pracuji manzelé nebo alespon s jednim z manzell i jejich pfibuzni az do tfetiho stupné
nebo osoby s manzely seSvagfené az do druhého stupné a ktery je ve vlastnictvi nékteré z téchto
osob. Pfitom na ty z nich, ktefi trvale pracuji pro rodinu nebo pro rodinny zavod, se hledi jako na
¢leny rodiny zucastnéné na provozu rodinného zavodu. Jedna se o ustanoveni zakona ¢. 89/2012
Sb.: §§ 502, 503, 700 a nasl., 1125.

Duvodova zprava k novému obCanskému zakoniku vysvétluje, zZe nahrazeni pojmu ,podnik®
pojmem ,obchodni zavod“ ma nékolik divodu. Hlavni divod pfestavuje stale silnéjsSi tlak acquis na
pouzivani pojmu ,podnik pfedevS§im k oznaceni osoby, popfipadé iv uzSim slova smyslu jako
soutézitele; pravo Evropské unie vSak také ¢asto pouziva slovo ,podnik“ k vymezeni prostoru. Toto
vicevyznamové pojimani pronika i do platného prava a riizné pravni predpisy, zejména z oblasti
prava vefejného, chapou podnik rizné a nikoli jen v pfedmétovém slova smysilu, {j. jako objekt prav
a povinnosti. Podp(irné Ize poukazat na pfesné némecké pravnické pojmoslovi, které také odliSuje
mezi podnikem a zavodem. Navrh tedy nelpi na dosavadnim pojmu a i se zfetelem na potfeby
vyplyvajici z komunitarniho prava jej uvolfiuje k jinému vyuziti.

Pojem zavodu a jeho vymezeni jako hromadné véci zohledruje i situace, ze obchodni zavod je
prfedevS§im majetkova hodnota a bere vic v uvahu, nez dosavadni pravo, ze jeho vlastnikem
nemusi byt jen podnikatel a Zze jej mize dostat do rukou ijina osoba (napf. dédic), ktera mize
obchodni zavod vlastnit, a i kdyz nemusi byt podnikatelem zpusobilym k jeho provozu, muze
takovy zavod napf. trvale nebo doCasné propachtovat.

Pfesnéji se stanovi vazba slozek obchodniho zavodu na podnikatele, a to se zfetelem na
rozhodnuti ESD ve véci & 19/61 Mannesmann z 13.6.1962 a s pfihlédnutim mj. ik¢l.
2555 italského ob&anského zakoniku. Vychazi se tedy z pojeti, ze k obchodnimu zavodu patfi ty
véci, které podnikatel vili vymezil (at vyslovné, at jen fakticitou pouzivani) — rozhodna je tedy
skute¢nost, nikoli evidence. Vzhledem ktomu, zZe nové navrhovana uprava obecné vychazi
z jednotného pojmu véci v pravnim smyslu, opousti se popisny text § 5 platného obchodniho
zakoniku vypocitavajici hmotné, nehmotné a osobni slozky. | to, co dnes literatura chape jako
osobni slozku podniku (podnikatelska myslenka, know-how, goodwill, zaméstnanecka slozka,
klientela) jsou ve skutecnosti tzv. nehmotné statky pfedstavované bud pravy, nebo primyslovym a
jinym dusevnim vlastnictvim. | o klientele (zakaznictvu) vazané v nasi pravni kultufe na existujici
podnikatelova obchodni spojeni, na podnikatelovy moznosti ovlivnit Zadoucim zpUsobem jednani
s jinymi osobami, popf. doporudit urcité osoby jinym, se v minulosti vzdy soudilo, ze ji Ize
samostatné prevadét ito, ze se s pfevodem obchodniho zavodu prevadi iklientela, ledaze je
ujednano néco jiného. Z uvedenych ddvodd navrh vychazi pfi vymezeni pojmu obchodniho zavodu
z pojmu obchodniho jméni, tedy s vyuzitim obsahové provazby na aktiva a pasiva neboli—
civilisticky fe€eno — na véci a dluhy.

Obchodni zavod se i nadale bude povazovat za zakonnou véc hromadnou (universitas iuris), tedy
non subjekt. Obecné tedy bude platit, Ze pfevodem zavodu k nému nabyvatel ziska uno actu
vlastnické pravo jako k celku, a neni tedy nutny samostatné pfevadét jeho jednotlivé ¢asti.

Podnikateli se ponechava na vuli, zda urcitou ¢ast zavodu vymezi tak, ze ji ur€i k tomu, aby
v ramci obchodnich styk(l vystupovala jako pobocka (filialka) a — hospodarsky a do jisté miry
i pravné — autonomni jednotka. Obecné se pro pobocku vyzaduje kumulativni spinéni podminek
hospodarské a funkéni samostatnosti — rozhoduje fakticky stav, nikoli zapis do obchodniho
rejstiiku. Ma-li vSak jit o odStépny zavod, zapis do obchodniho rejstfiku se bude vyzadovat
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i nadale; diivodem pro to je transparentnost zapist v obchodnim rejstfiku a ochrana dobré viry
v obchodni rejstfik nezbytna vzhledem k zvlastnimu zastup&imu opravnéni vedouciho odstépného
zavodu. Nic vSak nebrani tomu, aby jeden odstépny zavod mél vice vedoucich. Pojem odstépného
zavodu tak vaze na obecny pojem obchodniho zavodu a respektuje jejich tradi¢ni vazbu.

Novy ob&ansky zakonik nové definuje jméni a to v
§ 495

Souhrn v8eho, co osobé patfi, tvofi jeji majetek. Jméni osoby tvofi souhrn jejiho majetku a jejich
dluha.

Obchodni jméni je obvykle ( dfive v § 6 Obchodniho zakoniku) definovano jako soubor obchodniho
majetku a zavazkd vzniklych podnikateli v souvislosti s podnikanim. Cisty obchodni majetek je
vymezen jako souhrn majetkovych hodnot (véci, pohledavek, a jinych prav a penézi ocenitelnych
jinych hodnot), které patfi podnikateli a slouzi nebo jsou uréeny k podnikani po odeéteni zavazku
vzniklych v souvislosti s podnikanim. Vlastni kapital je ¢asto také definovan jako rozdilova veli€ina
aktiv snizenych o pasiva, ale ma samostatnou ekonomickou interpretaci. Pfedstavuje hodnoty
investované vlastniky do podnikani:

e v podobé vkladl a pfiplatku ke
e vkladlim do zakladniho kapitalu,
e v podobé nevyplacenych kumulovanych ziskd,

e v podobé kapitalizované hodnoty majetku, ktera vlivem cenovych zmén vyrazné
stoupla a vlastnici pfesto nerozhodli o prodeji takovych aktiv a ponechali je v€etné
realného zhodnoceni ve spole¢nosti.

Cisty obchodni majetek (COM) je rozdil mezi obchodnim majetkem a zavazky vzniklymi
podnikateli v souvislosti s podnikanim. Ze schvalené ucetni rozvahy to je rozdil mezi aktivy a cizimi
zdroji. | kdyZ podnikateli (vlastnikm) patti cely obchodni zavod, COM je to, co skute¢né podnikatel
vlastni, nebot zbyla ¢ast majetku mu fakticky nepatfi, je kryta cizimi zdroji. Pokud by nemél
prostfedky ke splaceni zavazk(, podle povahy za jejich ru€eni by mu ¢ast majetku propadla (napf.
exekuci, prodejem c&asti majetku z kterého by exekutor uhradil splatny zavazek). Extrémnim
pfipadem je predluzeni, kdy splatné zavazky prevySi hodnotu obchodniho jméni (aktiv), pak
podnikatel fakticky neni vlastnikem zadného obchodniho majetku, spravce konkursni podstaty
zpenézi majetek (konkursni podstatu) a z vytézku pomérnym zplsobem uhradi zavazky ({j.
pohledavky véfitel().

Cisty obchodni majetek Ize vyjadfit na obou stranach rozvahy. Na strané pasiv to jsou vlastni
zdroje, ucetné pojmenované vlastni kapital. ,Vlastni kapital" tvofi vlastni zdroje financovani
obchodniho majetku podnikatele a v rozvaze se vykazuje na strané pasiv. Na strané aktiv Ize tuto
hodnotu vyjadfit jako Cista aktiva (samoziejmé nelze jednotlivé vécné polozky aktiv rozdélit na ty,
které tvori Cista aktiva a které spadaiji do ostatnich aktiv).

majetkovou podstatou obchodniho zavodu.Smyslem podnikani je uchovani a rozvijeni majetkové
podstaty obchodniho zavodu. Proto také substanci hodnoty, ¢i ceny obchodniho zavodu je
hodnota cCistého obchodniho majetku (byt vyjadfena rdznymi zpUsoby ocenéni, nebo cenou
smluvni pfi koupi podniku). Jestlize nékdo nabyva obchodni zavod, nenabyva jen aktiva, ale i
zavazky, které musi uhradit, zakladem ucetni ceny podniku je proto rozdil mezi hodnotou aktiv a
zavazku (dynamické metody ocefovani tuto podstatu vyjadfuji znacné sofistikovanéiji).

Kazdy obchodni zavod ma své vlastniky, ktefi se rGzni podle charakteru obchodniho zavou.
Obchodni zavody jsou bud obchodni zavody fyzickych osob, nebo pravnické osoby (ij. firmy).
Vlastnikem podniku fyzické osoby muze byt jen fyzicka osoba, viastnikem obchodni spole€nosti
mohou byt fyzické i pravnické osoby.
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Kazdy obchodni zavod (firma) , jak bylo uvedeno, je souhrnem vécnych slozek a vlastnické
struktury. S obchodnim zavodem jako takovym Ize provadét transakce, které podle své povahy Ize
délit na transakce majetkové a transakce vlastnické (mezi né patfi i kapitalové akvizice).

Transakce majetkové reprezentuje zejména klasicky prodej obchodniho zavodu, pfi kterém
majetek (a zavazky) prechazeji na kupujiciho a na prodavajiciho jako protihodnota od kupujiciho
pfechazeji penize. Vlastnické struktury obou obchodnich zavodd se neméni.

Vlastnické transakce znamenaji zasah do vlastniho kapitalu spolecnosti. Budto se zvysuje VK
spolecnosti a méni se vlastnicka struktura spolecnosti, nebo se pfi nezménéné vysi VK méni
pouze vlastnicka struktura spolecnosti.

Pozadavek, aby odhadce ocenil majetek a zavazky spole¢nosti mize byt interpretovan riiznymi
zpusoby :

e odhadce oceni majetek a zavazky proto, aby urdil realnou vysi Cistého obchodniho
majetku pavodni spole¢nosti, a tim hodnotu a vySi vkladu v nové spolecnosti,
pouzije tzv.celostni skupinové ocenéni majetku a zavazkd,

e odhadce individualné oceni aktiva a zavazky, vyse vkladu se urci rozdilem ze sumy
aktiv a zavazk( individualné nové ocenénych,

e odhadce uréi hodnotu vkladu tzv.celostnim ocenénim podniku a ocenéni majetku a
zavazkl plvodni spole€nosti ma slouzit k pfevzeti jednotlivych polozek majetku a
zavazkl novou spole¢nosti, znalecké ocenéni pak musi byt v urovni individualniho
ocenéni majetku a zavazka.

PFi ocenéni mohou byt pouzity rizné ocenovaci postupy : od ocenéni majetku a zavazk(, pres
ocenéni vynosovymi metodami, ocenéni trznim srovnanim az po kombinaci riznych zpusobl
ocenéni podniku.

Zakon o Ucetnictvi v otazce pouzitého ocenéni ve finanénim Uucetnictvi vychazi z principu
opatrnosti.

Citace zakona ¢. 125/2008 Sb., - Zakona o pfeménach - v platném a u¢inném znéni:

§28

Znalec musi byt jmenovan soudem, jestlize tento zakon vyzaduje

a) ocenéni jméni osoby zucastnéné na pfeméné znalcem, a to na navrh této osoby,

b) pfezkoumani projektu pfemény znalcem, a to na navrh osoby ziu¢astnéné na pfemeéng,

¢) pfezkoumani vySe pfiméfeného vyporadani pfi prevodu jméni zanikajici spole€nosti s ru¢enim
omezenym nebo akciove spolecnosti na pfejimajiciho spole¢nika znalcem, a to na navrh zanikajici
spole¢nosti, nebo

d) pfezkoumani pfimérenosti vySe kupni ceny akcii nebo pfiméfenosti vySe vyporadaciho podilu
poskytovaného akcionafi, jestlize ma pfi fuzi, rozdéleni nebo zméné pravni formy pravo na odkup

svych akcii nebo pravo vystoupit z akciové spole¢nosti postupem podle tohoto zakona, a to na
navrh osoby zu¢astnéné na pfeméné, v niz ucast akcionare zanika.

§ 29
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(1) Navrh na jmenovani spole¢ného znalce pro vice osob zuastnénych na pfeméné podavaiji
spolecné vSechny tyto osoby.

(2) Ugastniky Fizeni o jmenovani nebo odvolani znalce jsou navrhovatel a osoba nebo osoby
navrzené ke jmenovani nebo odvolani znalce. Soud neni vazan navrhem navrhovatele.

§ 30

(1) Soud odvola jmenovaného znalce na navrh jakékoliv osoby, ktera navrh na jmenovani znalce
podala, pokud znalec porusuje zavaznym zpUusobem své povinnosti.

(2) Soud rovnéz odvola jmenovaného znalce na navrh osoby, ktera osvéd¢i naléhavy pravni

zajem, pokud znalec poruSuje zavaznym zpusobem své povinnosti. V takovém pfipadé je
ucastnikem fizeni i ten, kdo jmenovani znalce, ktery ma byt odvolan, navrhl.

§ 31

O navrhu na jmenovani nebo odvolani znalce musi soud rozhodnout do 15 dnt od doruceni
navrhu.

§ 32
(1) Osoba, ktera podala k soudu navrh na jmenovani znalce, hradi naklady na jeho €innost v€etné
odmény znalce. Jestlize podalo navrh k soudu na jmenovani znalce spole¢né vice osob, hradi
naklady na jeho €innost v&etné odmény znalce viechny tyto osoby spoleéné a nerozdilné.

(2) VySe odmény znalce se stanovi dohodou. Jestlize se strany na vySi odmény nedohodnou, urci
ji na navrh ucastnika fizeni soud, ktery znalce jmenoval.

§ 32a
Osoba zucastnéna na pfeméné je povinna poskytnout znalci, ktery vyhotovuje posudek pro ucely

stanovené timto zakonem, vSechny informace a doklady, které znalec povazuje za nezbytné ke
splnéni svého ukolu.

§243

Formy rozdéleni

(1) Rozdéleni maze mit formu
a) rozstépeni, v jehoz dusledku rozdélovana spole¢nost nebo druzstvo zanika a jeji jméni pfechazi

1. na vice nové vznikajicich spole¢nosti nebo druzstev (dale jen ,rozStépeni se vznikem novych
spole¢nosti nebo druzstev®),

2. na vice jiz existujicich spole€¢nosti nebo druzstev (dale jen ,roz&tépeni slouéenim®), nebo
3. kombinaci forem uvedenych v bodech 1 a 2, nebo

b) odstépeni, v jehoz dlisledku rozdélovana spole€nost nebo druzstvo nezanika a ¢ast jejiho jméni
prechazi

1. na jednu nebo vice nové vznikajicich spole€nosti nebo druzstev (dale jen ,odstépeni se vznikem
nové nebo novych spole€nosti nebo druzstev),
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2. na jednu nebo vice jiz existujicich spole¢nosti nebo druzstev (dale jen ,odstépeni slou¢enim®),
nebo

3. kombinaci forem uvedenych v bodech 1 a 2.

(2) Rozdélenim se vznikem novych spolecnosti nebo druzstev se rozumi rozstépeni se vznikem
novych spoleénosti nebo druzstev i odstépeni se vznikem nové nebo novych spoleénosti nebo
druzstev.

(3) Rozdélenim slou¢enim se rozumi roz&tépeni slou¢enim i odstépeni slou¢enim.

§ 244

Pravni ucinky rozdéleni

(1) Rozstépenim rozdélovana spolecnost nebo druzstvo zanika. Jméni zanikajici spole¢nosti nebo
druzstva pfi rozStépeni v€etné prav a povinnosti z pracovnépravnich vztah( pfechazi na jednu
nebo vice nastupnickych spole¢nosti nebo druzstev podle projektu rozstépeni a jeji spolec¢nici
nebo &lenové se stavaji i spole€niky nebo ¢leny jedné nebo vice nastupnickych spolecnosti nebo
druzstev, nestanovi-li tento zakon nebo jiny zakon néco jiného.

(2) Odstépenim rozdélovana spoleénost nebo druzstvo nezanikd, ale vy€lenéna &ast jejiho jméni
véetné pfipadnych prav a povinnosti z pracovnépravnich vztah( pfechazi na existujici nebo
vznikajici jednu nebo vice nastupnickych spole&nosti nebo druzstev podle projektu odstépeni a
spolecnici nebo Elenové rozdélované spole€nosti nebo druzstva se stavaji i spole€niky nebo Eleny
jedné nebo vice nastupnickych spoleénosti nebo druzstev, nestanovi-li tento zéakon nebo jiny
z4akon néco jiného.

(3) Jestlize jsou vSechny podily zanikajici nebo rozdélované spole¢nosti nebo druzstva majetkem
nastupnickych spole€nosti nebo druzstev, podily na zanikajici nebo rozdélované spole¢nosti nebo
druzstvu se nevyméniuji a spole¢nici nebo ¢lenové rozdelované spolecnosti nebo druzstva
nenabyvaiji podil na nastupnickych spole¢nostech nebo druzstvech.

§ 245

Zucastnéné spolec¢nosti nebo druzstva

(1) Pfi rozdéleni se vznikem novych spole¢nosti nebo druzstev je zu€astnénou spolecnosti nebo
druzstvem pouze zanikajici nebo rozdélovana spole¢nost nebo druzstvo.

(2) PFi roz8tépeni sloucenim jsou zu€astné&nymi spole€nostmi nebo druzstvy zanikajici spole¢nost
nebo druzstvo a nastupnické spolecnosti nebo druzstva.

(3) Pfi odstépeni slouenim jsou zucastnénymi spoleénostmi nebo druzstvy rozdélovana
spolecnost nebo druzstvo i nastupnicka spolecnost nebo druzstvo anebo nastupnické spoleénosti
nebo druzstva.

§ 246

Zanikajici, rozdélované i nastupnické spole¢nosti a druzstva musi mit pfi rozdéleni stejnou pravni
formu, nestanovi-li tento zakon néco jiného.

§ 247

Pravni postaveni zakladatele nastupnické spole€nosti nebo druzstva anebo nastupnickych
spole¢nosti nebo druzstev pfi rozdéleni se vznikem nové nebo novych spole€nosti nebo druzstev
ma zanikajici nebo rozdélovana spole¢nost nebo druzstvo.
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§ 248

Projekt rozdéleni muze stanovit, ze spolecnici zanikajici nebo rozdélované spolecnosti nebo
¢lenové zanikajiciho nebo rozdélovaného druzstva nebo néktefi z nich se stanou spolecniky jen
jedné nebo nékterych nastupnickych spole€nosti nebo ¢leny jen jednoho nebo nékterych
nastupnickych druzstev a jejich Clenstvi v ostatnich nastupnickych spole&nostech nebo druzstvech
nevznikne; ustanoveni § 249 tim neni dotceno.

§ 249

(1) Pfi rozdéleni odstépenim kazdy spolecnik nebo ¢len rozdélované spoleénosti nebo druzstva
zUstava spole¢nikem nebo ¢lenem rozdélované spoleénosti nebo druzstva. Tim neni dotéeno
ustanoveni odstavce 2.

(2) Rozdéleni odstépenim s ukoncenim ucasti jednoho nebo vice spole¢nikd v rozdélované
spole€nosti je pfipustné, pokud s tim souhlasi vSichni spole€nici rozdélované spoleénosti. Je-li
rozdélovanou spole€nosti akciova spoleénost, je mozné ukoncit u¢ast akcionafe pouze v pfipadé,
Ze valna hromada rozdé&lované spole¢nosti rozhodne o nabyti vlastnich akcii za podminek
stanovenych zakonem, ktery upravuje pravni poméry obchodnich spole¢nosti a druZstev.

(3) Ugast spoleénika zanika dnem zapisu rozdéleni od$t&penim do obchodniho rejstfiku.

(4) Jde-li o vefejnou obchodni spoleénost nebo komanditni spole¢nost, méni se zapisem rozdéleni
do obchodniho rejstfiku spole€enské smlouva rozdélované spolecnosti tak, Ze se zruSuji udaje o
tomto spoleénikovi. Spole¢nik rozdélované vefejné obchodni spoleénosti nebo komanditni
spole¢nosti, jehoZ ucast zanikla podle odstavce 3, ma pravo na vyporadaci podil podle
spoleCenské smlouvy rozdélované spolecnosti.

(5) Jde-li o spolecnost s ru€enim omezenym nebo akciovou spole¢nost, podil spole¢nika, jehoz
ucast zanikla podle odstavce 3, pfechazi timto dnem do majetku rozdélované spolecnosti.
Ustanoveni § 165 odst. 1 a § 379 nebo 161, 162 a 164 se pouziji pfiméfené na zménu
spoleCenské smlouvy rozdélované spole€nosti s ru€enim omezenym a vySi vyporadaciho podilu
spole¢nika z rozdélované spole¢nosti s ru¢enim omezenym nebo na vraceni listinnych akcii
akcionarem, ktery vystoupil z rozdélované akciové spolecnosti, na posouzeni vlivu vystoupeni
akcionare na jeho zaknihované akcie a na vyporadaci podil vystoupiv§iho akcionare z rozdélované
akciové spolecnosti.

(6) Podkladem pro ur€eni vy3e vypofadaciho podilu je ve vefejné obchodni spoleénosti,
komanditni spoleénosti nebo spoleénosti s ruéenim omezenym misto U€etni zavérky zahajovaci
rozvaha rozdélované spole€nosti, nestanovi-li spoleCenska smlouva néco jiného.

(7) Ustanoveni o vypofadacim podilu podle odstavcu 1 az 6 se nepouziji, je-li zanik ucasti na
rozdélované spole¢nosti nebo druzstvu vyporadan podle projektu rozdéleni jeho podilem na
nastupnické spole¢nosti nebo druzstvu nebo doplatkem.

§ 250

1) Projekt rozdéleni musi obsahovat alespon

a) firmu a sidlo vSech zu&astnénych a novych spole¢nosti nebo druzstev a jejich pravni formu a
identifikac¢ni Cislo v8ech zu€astnénych spole¢nosti nebo druzstev,

b) pfi rozstépeni vyménny pomér podilt spole¢niku nebo ¢lenu zanikajici spole¢nosti nebo
druzstva na jedné nebo vice nastupnickych spole¢nostech nebo druzstvech s uvedenim, jak se
rozdéluji podily na nastupnickych spoleénostech nebo druzstvech mezi spoleéniky nebo Cleny
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zanikajici spole€nosti nebo druzstva, a kritérium, na némz je toto rozdéleni zalozeno, a pfipadny
doplatek s uréenim jeho vySe a doby splatnosti,

c) pfi odstépeni vyménny pomér podild obsahujici udaj o tom, kolik a jakych podilt nabude
spole¢nik nebo &len rozdélované spole€nosti nebo druzstva na nastupnické nebo nastupnickych
spole€nostech nebo druzstvech, popfipadé udaj o tom, u€ast jakého spole&nika na rozdélované
spole¢nosti v disledku odstépeni zanikne, s uvedenim, jak se rozdéluji podily na nastupnickych
spole¢nostech nebo druzstvech mezi spoleéniky nebo ¢leny rozdélované spolenosti nebo
druzstva, a kritérium, na némz je toto rozdéleni zaloZeno a pfipadny doplatek s uréenim jeho vyse
a doby splatnosti,

d) rozhodny den rozdéleni,

e) prava, jez nastupnicka spole¢nost nebo druzstvo poskytne viastnikim emitovanych dluhopisd,
popfipadé opatfeni, jeZ jsou pro né navrhovana,

f) den, od kterého vznika pravo na podil na zisku komanditistim nebo spole¢nikiim spole¢nosti s
ru¢enim omezenym nebo akciové spole¢nosti z vyménénych nebo novych podilt pfi rozdéleni
sloucenim, jakoz i zvlastni podminky tykajici se tohoto prava, pokud existuiji,

g) v8echny zvlastni vyhody, které jedna nebo vice zu€astnénych nebo novych spolenosti nebo
druzstev poskytuje ¢lenam statutarniho organu, ¢lenim dozor¢i rady, spravni rady nebo kontrolni
komise, pokud se zfizuje, a znalci pfezkoumavajicimu projekt rozdéleni; pfitom se zvlast uvede,
komu je tato vyhoda poskytovana a kdo a za jakych podminek ji poskytuje,

h) uréeni, ktefi zaméstnanci zanikajici nebo rozdélované spolecnosti nebo druzstva se stavaji
zaméstnanci nastupnické nebo nastupnickych spoleénosti nebo druzstev nebo zUstavaji
zaméstnanci rozdélované spolecnosti nebo druzstva pfi odstépeni,

i) ur€eni, jaky majetek a jaké dluhy pfechazeji na nastupnickou nebo jednotlivé nastupnické
spole¢nosti nebo druzstva nebo z(istavaji rozdélované spolecnosti nebo druzstvu pfi odstépeni; pfi
tomto uréeni je mozno pouzit odkazu na posledni fadnou, mimofadnou, kone&nou nebo mezitimni
ucetni zavérku sestavenou pfed vyhotovenim projektu fuze a soupisy jméni z provedené
inventarizace, jestlize takové ur€eni umozfuji; majetek a prava zapisovana do katastru nemovitosti
se v projektu rozdéleni oznadi podle zakona upravujiciho vefejnou evidenci nemovitosti®),

j) pfi rozdéleni slou¢enim zmény zakladatelského pravniho jednani nastupnické spole¢nosti nebo
druzstva, ma-li k nim v disledku rozdéleni dojit; jestlize nejsou v projektu rozdéleni slou¢enim
obsazeny zadné zmény zakladatelského pravniho jednani, ma se za to, ze zakladatelské pravni
jednani se neméni,

k) pfi rozdéleni se vznikem novych spoleénosti nebo druzstev

1. zakladatelské pravni jednani vSech nastupnickych spoleénosti nebo druzstev,

2. jména a bydlisté nebo firmy nebo nazvy, sidla a identifikacni €isla €len( statutarniho organu
nastupnické spole¢nosti nebo druzstva a ¢len(l dozorc¢i rady nebo spravni rady akciové
spole¢nosti, a pokud se zfizuji, i dozor&i rady nebo spravni rady spole€nosti s ru¢enim omezenym

nebo kontrolni komise druzstva,

1) pfi roz&tépeni ureni, na kterou nastupnickou spole¢nost nebo druzstvo prechazi danova
povinnost zanikajici spole¢nosti nebo druistva“), a

m) pfi odstépeni pfipadné zmény zakladatelského pravniho jednani rozdélované spoleénosti nebo
druzstva.

(2) Vymeénny pomér muze byt stanoven bud tak, Ze podil spole¢nikl nebo ¢lenl rozdélované
spolecnosti nebo druzstva ve vSech nastupnickych spole¢nostech nebo druzstvech bude stejny,
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jako byl v rozdélované spolecnosti nebo druzstvu (rovnomérny vyménny pomér), nebo muze byt
stanoven v rliznych nastupnickych spole¢nostech nebo druzstvech rizné (nerovnomérny vyménny
pomeér); ustanoveni § 248 a 249 tim nejsou dotcena.

(3) Vyménny pomér musi byt vhodny a odtvodnény. Neni-li vyménny pomér pfiméfeny realné
hodnoté podilu spole€nika nebo ¢lena na zanikajici spoleénosti nebo druzstvu, musi mu byt
poskytnut doplatek, ledaZze se tohoto prava vzdal. Ustanoveni § 70 odst. 3 se pouZije obdobné.

(4) Dojde-li v disledku odstépeni k tomu, Ze snizeni realné hodnoty podilu dosavadniho
spole¢nika nebo ¢lena nastupnické nebo rozdélované spoleénosti nebo druzstva na rozdélované
spolecnosti nebo druzstvu nema byt zcela nahrazeno realnou hodnotou podilu nebo podilt na
nastupnické spole¢nosti nebo nastupnickych spoleénostech nebo nastupnickém druzstvu nebo
nastupnickych druzstvech, musi mu byt pfiznan doplatek, ledaze se tohoto prava vzdal.

(5) Doplatek nesmi byt vyplacen pfed zapisem rozdéleni do obchodniho rejstfiku a dfive, nez
budou zajistény pohledavky véfitell vSech ziu¢astnénych spolecnosti nebo druzstev podle tohoto
zakona.

§ 251

Schvaleni rozdéleni slou¢enim ma dnem zapisu rozdéleni do obchodniho rejstfiku pravni acinky
pristoupeni spole¢nikd zanikajici nebo rozdélované spolecnosti nebo ¢lend zanikajiciho nebo
rozdélovaného druzstva ke spoleCenské smlouvé, zakladatelské listiné nebo stanovam
nastupnické spole€nosti nebo druzstva, dochazi-li k vyméné jejich podilu na zanikajici spole€nosti
nebo zanikajicim druZstvu a dosud nebyli spole¢niky nebo &leny nastupnické spolecnosti nebo
nastupnického druzstva.

§ 252

(1) Jestlize se rozdéluje spole€nost s ru¢enim omezenym, akciova spole¢nost nebo druzstvo,
projekt rozdéleni se vznikem novych spoleénosti nebo druzstev muze byt zvefejnén podle § 33
nebo uverejnén podle § 33a bez uvedeni Udajl podle § 250 odst. 1 pism. k) bodu 2.

(2) Pfi postupu podle odstavce 1 se chybéjici idaje do projektu rozdéleni se vznikem novych
spole¢nosti nebo druzstev nebo projektu rozdéleni odstépenim se vznikem jedné nebo vice
novych spole¢nosti nebo druzstev doplni pfed jeho schvalenim, nejde-li o €leny dozoré&i rady nebo
spravni rady, ktefi maji byt voleni zaméstnanci (§ 290b). Ustanoveni § 33 a 33a se nepouziji.

Ocenéni jméni spoleénosti s ruéenim omezenym a akciové spole¢nosti

§ 253

(1) PFi rozstépeni se vznikem novych spolecnosti je zanikajici spole€nost povinna nechat ocenit
jméni, jez ma pfejit podle projektu rozdéleni na jednotlivé nastupnické spole¢nosti posudkem
znalce pro ocenéni jméni, a to oddélené pro jednotlivé nastupnické spolecnosti.

(2) PFi odstépeni se vznikem nové spole€nosti nebo novych spolecnosti necha rozdélovana
spolecnost ocenit posudkem znalce pro ocenéni jméni pouze odstépovanou ¢ast svého jméni,
ktera bude pfechazet podle projektu rozdéleni na nastupnickou spole€nost nebo jednotlivé
nastupnické spole¢nosti, a to oddélené pro jednotlivé nastupnické spole€nosti.

(3) P¥i rozdéleni sloucenim je zanikajici nebo rozdélovana spole¢nost povinna nechat ocenit
posudkem znalce pro ocenéni jméni pouze to jméni, jeZ ma podle projektu pfemény prejit na tu
nastupnickou spole¢nost nebo ty nastupnické spolecnosti, které budou zvySovat zakladni kapital
ze jméni zanikajici nebo rozdélované spole¢nosti, a to oddélené pro jednotlivé nastupnické
spole¢nosti.

§ 254
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Zanikajici nebo rozdélovana spoleénost je povinna nechat ocenit posudkem znalce pro ocenéni
jméni ¢asti svého jmeéni, které maji podle projektu rozdéleni prejit na tu kterou nastupnickou
spolecnost ke dni zpracovani posledni fadné, mimofadné nebo kone¢né ucetni zavérky
sestavované zanikajici nebo rozdélovanou spolecnosti pfed vyhotovenim projektu rozdéleni.

§ 255

Zanikajici nebo rozdélovana spole¢nost, jejiz jméni bylo ocenéno posudkem znalce, je povinna
tento posudek poskytnout vSem ostatnim zucastnénym spole¢nostem.

1) Posudek znalce musi obsahovat alespori

a) popis té ¢asti jméni zanikajici nebo rozdélované spole€nosti, jez ma prejit na tu kterou
nastupnickou spole¢nost,

b) pouzité zplsoby ocenéni,

c¢) ¢astku, na kterou se ocenuje ta ¢ast jméni zanikajici spole€nosti nebo rozdélované spolecnosti,
jez ma pfrejit na tu kterou nastupnickou spolecnost,

d) pfi rozdéleni se vznikem novych spole¢nosti i Udaj, zda tato ¢astka odpovida alespon souctu
vkladl do zakladniho kapitalu nastupnické spole€nosti s ru¢enim omezenym, jez se vazi k podilim
v nastupnické spole€nosti, které ziskaji spole¢nici této zanikajici spole€nosti vymeénou za podily na
této zanikajici spole€nosti s ru¢enim omezenym, nebo souétu jmenovitych hodnot akcii
nastupnické akciové spole€nosti, jeZz maji byt vydany pro akcionafe zanikajici akcioveé spoleénosti,
a

e) pfi rozdéleni slou¢enim i idaj o tom, zda tato ¢astka odpovida alespon ¢astce zvyseni
z&kladniho kapitalu, jez pfipada na spole€niky dané zanikajici nebo rozdélované spolecnosti podle
§ 253 odst. 3.

(2) Ustanoveni § 75 odst. 2 se pro ureni ¢astky ocenéni jméni pouzije obdobné.
§ 256a

Jestlize bylo jméni zanikajici nebo rozdélované spolecnosti nebo jeho ¢ast ocenéno posudkem
znalce pro ocenéni jméni, obsahuje zprava o rozdéleni podle § 24 odst. 1 i udaj o tom, Zze jméni
nebo jeho &ast bylo ocenéno posudkem znalce pro ocenéni jméni, a adresu obchodniho rejstfiku,
v jehoz sbirce listin bude tento posudek ulozen.

§ 265

(1) PFi rozdéleni se vznikem novych spole¢nosti nesmi byt soucet vklad(i nebo jmenovitych nebo
ucetnich hodnot akcii spole€nikl zanikajici nebo rozdélované spole¢nosti v nastupnické
spolecnosti vy$Si nez Castka ocenéni té ¢asti jméni zanikajici nebo rozdélované spole¢nosti,
zjisténa z posudku znalce pro ocenéni, jez méla podle projektu rozdéleni prejit na danou
nastupnickou spole¢nost.

(2) Pti rozdéleni slou€enim nesmi byt Eastka zvySeni zakladniho kapitalu dané nastupnické
spole€nosti ze jméni zanikajici nebo rozdélované spoleénosti pfipadajici na spole€niky zanikajici
nebo rozdélované spolecnosti vys$si nez ¢astka ocenéni té ¢asti jméni zanikajici nebo rozdélované
spole&nosti, zjiSténa z posudku znalce pro ocenéni jméni, jeZ méla podle projektu rozdéleni pfFejit
na danou nastupnickou spole&nost.

§ 266
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1) P¥i rozdéleni odstépenim nesmi byt viastni kapital rozdélované spole¢nosti s ru¢enim
omezenym nebo akciové spolecnosti vykazany v jeji zahajovaci rozvaze nizsi nez jeji zakladni
kapital, pokud rozhodny den rozdéleni pfedchazi dni vypracovani projektu rozdéleni.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se nepouZije, bude-li v rozhodnuti o schvaleni odstépeni sou¢asné
rozhodnuto o sniZeni zakladniho kapitalu rozdélované spole€nosti podle § 266a odst. 2, a to
nejméné o &astku odpovidajici vzniklému rozdilu mezi vlastnim kapitalem a zakladnim kapitalem,
nebo se spole€nici zavazi k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital, a to tak, aby se vlastni
kapitél rovnal nejméné zakladnimu kapitalu.

(3) Nebude-li rozhodny den rozdéleni pfedchazet vyhotoveni projektu rozdéleni a viastni kapital
vykazany v zahajovaci rozvaze rozdélované spolec¢nosti bude nizsi nez jeji zakladni kapital, je
rozdélovana spolecnost bez zbyteéného odkladu po sestaveni zahajovaci rozvahy povinna snizit
zakladni kapital nejméné o ¢astku tohoto rozdilu nebo alespori o tuto ¢astku zvysit vlastni kapital
priplatky spole¢nikdl mimo zakladni kapital, jinak rozhodne soud o jejim zruSeni a vstupu do
likvidace.

§ 266a

(1) Jako soucast odstépeni mlze rozdélovana spolecnost vzdy i snizit dosavadni zakladni kapital
nebo ho zvysit z vlastnich zdroju anebo rozhodnout o soubéZzném zvyseni a snizeni zakladniho
kapitalu.

(2) Ma-li rozdélovana spolecnost snizit dosavadni zakladni kapital v souvislosti s od$tépenim,
pouZzije se na snizeni zakladniho kapitalu rozdélované spole¢nosti ustanoveni § 91 nebo § 110 a
126 obdobné. Ma-li byt zakladni kapital snizen z divodu uvedeného v § 266 odst. 2, nelze vyplatit
¢astku snizeni zakladniho kapitalu spole¢nikam.

(3) Ma-li rozdélovana spole¢nost rozhodnout o zvyseni zakladniho kapitalu z vlastnich zdroja v
souvislosti s odstépenim, pouzije se na zvySeni zakladniho kapitalu rozdélované spole€nosti
ustanoveni § 90 nebo § 109 a 125 obdobné.

(4) Ma-li rozdélovana spolecnost rozhodnout o soubézném zvySeni a snizeni zakladniho kapitalu v
souvislosti s odStépenim, pouZije se na soub&zné zvySeni a sniZzeni zakladniho kapitalu
rozdélované spolecnosti ustanoveni § 91a odst. 2 nebo § 111 odst. 2 obdobné.

§ 284

Znalec pro rozdéleni

(1) Jestlize o to pozada néktery ze spole€nikl, poda zucastnéna spolecnost bez zbyteéného
odkladu navrh na jmenovani znalce pro rozdéleni a pfedlozi valné hromadé ke schvéleni nebo
tomuto spoleénikovi ke schvaleni mimo valnou hromadu projekt rozdéleni bez zbyteéného odkladu
po jeho pfezkoumani znalcem pro rozdéleni; pfezkoumani se provadi jen u zu€astnéné
spolecnosti, jejiz spole¢nik o pfezkoumani pozadal; ustanoveni § 113 odst. 3a § 114 az 116 se na
znalce pro rozdéleni a znaleckou zpravu o rozdéleni pouziji obdobné.

(2) P¥i postupu podle odstavce 1 nelze svolat valnou hromadu za u¢elem schvaleni rozdéleni do
doby, nez bude projekt rozdéleni pfezkouman znalcem pro rozdéleni, ledaze s tim souhlasi vSichni
ostatni spoleé¢nici.

(3) Neni-li zadosti spole¢nika podle odstavce 1 vyhovéno a rozdéleni bylo pfesto schvaleno,
nebrani tato skute€nost zapisu rozdéleni do obchodniho rejstfiku.

(4) ZuCastnéna spolecnost neni povinna vyhovét zadosti spole€nika, pokud jiz vyhoveéla zadosti
jiného spole¢nika.
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Prehled metod pro ocenovani podniku

V souéasné dobé jsou bézné pouzivany tyto nasledujici metody ocenovani:

1. Metody ocenovani podniku zalozené na tokovych veli¢inach (vynosové metody)
¢ Metoda diskontovanych penéznich tokd (DCF)
¢ Metoda kapitalizovanych &istych vynos(
e Kombinované vynosové metody
e Metoda ekonomické pfidané hodnoty

2. Metody na zakladé analyzy trhu
e Ocenéni na zakladé trzni kapitalizace
Ocenéni na zakladé srovnatelnych podnikt
Ocenéni na zakladé udaju o podnicich uvadénych na burzu
Ocenéni na zakladé srovnatelnych transakci
Ocenéni na zakladé odvétvovych multiplikator(

3. Metody na zakladé analyzy majetku

o Ugetni hodnota vlastniho kapitalu na zakladé historickych cen
Substanéni hodnota na principu reprodukénich cen
Substanéni hodnota na principu Uspory nakladud
Likvida&ni hodnota
Majetkové ocenéni na zakladé trznich hodnot

Hledana hodnota ocefiovaného majetku je obvykle urCovana strukturou a kvalitou pfinosU
z daného majetku nebo z hodnoty majetkové podstaty. Jsou definovany dva zasadni pfistupy pro
ocenéni. Jeden pfistup je zalozen na vyhodnocovani pfinos(i z ocefiovaného podniku pomoci
vynosu a druhy je zalozen na postupech, které vyhodnocuji hodnotu samostatné hodnotu aktiv a
pasiv podniku.

Metody ocenovani podniku zalozené na tokovych veli€inach (vynosové metody)

Jedna se o soubor metod zalozenych na Uvaze, ze hodnota statku je dana vynosem plynoucim
z jeho vlastnictvi. Tyto metody vychazi ze zakladni Gvahy, ze kapital bude investovan takovym
zpusobem, ktery v budoucnu bude generovat vynos na pozadované urovni pfi zvoleném riziku.
Vynos z investovaného kapitalu je v t&échto metodach povazovan za hlavni kritérium a ddvod, pro¢
je kapital investovan. Vynosové metody nezohledriuji majetkovou podstatu podniku. Majetek
vstupuje do procesu tvorby kapitalu zprostfedkované napf. formou odpist, vydajl na investice
apod.

Metoda diskontovanych penéznich toku (DCF)

Tato metoda pracuje predevSim s budoucnosti firmy. Zakladem propoctu je €asova hodnota
budoucich vynosu — volnych penéznich tokl na zakladé realné sestaveného financniho planu
podniku. Planovaci obdobi pro pfesnéjSi a dokladovatelné vstupy je volena ve dvou fazich, prvni
faze 3- 5 leta, prvni obdobi a dale je uvazovano s druhou fazi tj. od konce prvni faze do
nekonecna. Budouci volné penézni toky jsou pfevadény na sou€asnou hodnotu k datu ocenéni.
Napf. model zjisténi cash flow pro firmy (dale jen FCFF) pro stabilni rist - jednofazovou metodu,
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zde se jedna se o modelaci volného penézniho toku do firmy, ktery predstavuje veskeré penézni
toky, které podnik generuje. Hodnota FCFF pfedstavuje penézni tok, z néhoz budou po zajisténi
rozvoje a dalSiho fungovani podniku ( investice a zména pracovniho kapitalu ) upokojeny naroky
akcionaru a véfiteld. FCFF neni v tomto ohledu bezprostfedné ovliviiovan zadluzenim podniku.
FCFF, jak plyne z vlastni konstrukce, zahrnuje veSkeré penézni toky do podniku a explicitné
neurcéuje , pro koho budou ur€eny. Tato skuteénost vede k tomu, Ze uziti tohoto tvaru cash flowe
v modelech vyhodnéjsi, nebot pfesné ur€eni uziti penéznich tokl v podnikatelském zaméru muze
byt znacné nepfesné nebo i obtizné predikovatelné. Proto zejména v podminkach nasich podniku
je tento tvar vyhodnéjSi, nebot v sobé pravé obsahuje i toky pro véfitele. Rovnéz pak i zplsob
stanoveni diskontni miry opirajici se odpovidajicim zplsobem o primérné kapitalové naklady je
v ménicich se podminkach podnikové hospodarské sféry vyhodnéjsi.

Metoda kapitalizovanych ¢istych vynosut

Model kapitalizace zisku pfedstavuje nejjednodussi a zakladni model, prostfednictvim kterého Ize
pfimo stanovit hodnotu podniku. Metoda kapitalizace zisku je zalozena predevS§im na minulé
vynosnosti podniku, t.j. na historické arovni zisku. Zakladni mySlenkou je, Zze hodnotu podniku Ize
odvodit pravé od hodnoty tzv. udrzitelné urovné zisku podniku.

Zakladni vypoctovou podobou metody kapitalizovanych ¢istych vynosu podle posledniho vydani
Standardu IDW z roku 2000 je analyticka metoda zalozena na analyze minulych vysledkl a jejich
prognéze do budoucnosti. Tato budoucnost je bud' fakticky omezena na nejbliz§i obdobi, po jehoz
uplynuti se jiz pocita pouze s vécnou rentou (objektivizované ocenéni), nebo je dana
podnikatelskou vizi subjektu, pro ktery je ocenéni zpracovano (subjektivni ocenéni).

Tyka se to predevSim podnikd, které maji urCitou minulost, ale jejichz budoucnost je obtizné
predikovatelna. Jako pfiklad mohou slouzit mensi podniky pracujici na zakazku. Mohou jak dale
rust, tak i v dohlednych letech ukon it ¢innost. Pro tyto podminky je vhodna tzv. pausalni metoda.

Oproti vySe uvedené metodé se vice opira o minulé vysledky hospodafeni, kdy vychozimi
hodnotami jsou Udaje z vykazu zisku a ztrat za posledni 3-5 let. Minulé hospodaiské vysledky se
pro ucely ocenéni dale upravuji a pfepocitavaji na hodnotu k datu ocenéni. Dil¢im vysledkem
oceneéni je vypodteny tzv. odnimatelny &isty vynos, vynos uréeny vlastnikovi, aniz by byla dotéena
podstata podniku. Tyto Cisté vynosy jsou zakladem pro odhad odnimatelného &istého vynosu pro
budouci obdobi.

Metody na zakladé analyzy trhu

Tato skupina metod je zalozena na porovnani cen( nejlépe aktualnich) srovnatelnych podnik
nebo transakci na trhu a prfedpoklada tedy dostateéné mnozstvi obdobnych operaci. Vzhledem
k tomu, Ze podnik pfedstavuje majetkové aktivum a trh s podniky neni v CR dostate¢né& rozvinut je
vyuziti této metody podle nazoru znalc omezené.

Metody na zakladé analyzy majetku

Substanéni metoda umoznuje identifikovat hodnotu jmeéni, resp. Cistého obchodniho majetku na
zakladé realné hodnoty jednotlivych majetkovych a zavazkovych titulll k datu ocenéni.Tento
zpUsob ocenéni je zalozen na simulaci principu nahrady vydajl na pofizeni majetkové podstaty
(substance) spolecnosti. Zakladnim logickym pfedpokladem této metody je, Ze kupec majetkové
substance by nezaplatil za pfedmétna aktiva (majetek) vice, nez &ini naklady na jejich pofizeni. PFi
pouziti tohoto zplsobu jsou jednotlivé druhy aktiv individualné ocenény. Soucet ocenénych aktiv
(majetku) po odpoctu dluht (zavazkl) predstavuje hodnotu jméni spole€nosti (resp. Cistého
obchodniho majetku). Pouziva se jako podklad pro odhad goodwillu.

Tento zpusob ocenéni je zalozen na simulaci principu nahrady vydaju na pofizeni majetkové
podstaty (substance) spole¢nosti (substan¢ni hodnota brutto). Pfi pouziti tohoto zpusobu jsou
jednotlivé druhy aktiv individualné ocenény. Soucet ocenénych aktiv (majetku) po odpoctu dluhu
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(zavazkl) predstavuje hodnotu jméni spolecnosti (vlastniho kapitalu, resp. Cistého obchodniho
majetku), tato metoda se nazyva substancéni hodnota netto.

Substanéni hodnota stanovuje, jaka je hodnota kapitalu, ktery byl do spole€nosti investovan,
nezabyva se navratnosti investované sumy.

Z pohledu zaclenéni vSech slozek nehmotného pfipadné i vS8ech hmotnych aktiv majetku jako
napf. patenty, ochranné znamky apod. (identifikovatelny nehmotny majetek), ale i know-how,
vztahy k odbératelim a dodavatelim, organizace podniku, kvalifikace personalu, povést podniku a
podobné pak se jedna o stanoveni Upiné substanéni hodnoty podniku.

Pokud do vypoCtu substanéni hodnoty se zahrnuje pouze samostatné vymezitelny a
manipulovatelny majetek, a to jak hmotny tak i nehmotny, mluvime o neupiné substanéni hodnoté.

Den ocenéni

Ocenéni hodnoty €asti Cistého obchodniho majetku spolecnosti GAUTE Investment, a.s., se sidlem
Brno, Lidicka 1869/28, PSC 602 00, IC 269 18 943 se provadi ke dni 31.12.2013. Rozhodny den
byl stanoven na 1.1.2014 a ke dni pfedchazejicimu rozhodnému dni rozdéleni odstépenim
slou¢enim se provadi ocenéni odstépované €asti jméni rozdélované spolecnosti posudkem znalce.

Mistni Setreni
Ocenéni je provedeno na zakladé listinnych podkladu pfedloZenych zpracovateli spole¢nosti
GAUTE Investment, a.s., pfedsedou pfedstavenstva ing. Karlem Jelinkem. Listinné podklady byly

doplnény vlastnim Setfenim, které jsem provedla v misté sidla a lokalizace nemovitého majetku
spole¢nosti v Brné .

Pouzité zplsoby ocenéni

Pro ocenéni ceny jméni spoleCnosti GAUTE Investment, a.s., se sidlem Brno, Lidicka
1869/28, PSC 602 00, IC 269 18 943, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddil B, vlozka 4087, zpracovatel vychazel z metod pro ocenéni podniku. Vysledkem
oceneéni je zjisténi hodnoty odstépované ¢asti rozdélované spole¢nosti GAUTE Investment, a.s.

Cenu c¢istého obchodniho jméni se zpracovatel po provedenych analyzach rozhodl stanovit
takto :

1. Uégetni hodnotou (na bazi historickych cen)
2. Substanéni metodou (individualni ohodnoceni majetku a zavazkd na principu trzni hodnoty).

Zasada ,,Stand-alone basis*

Ocenéni ceny jméni vySe citované spole¢nosti je provadéno v souladu se zasadou ,Stand-
alone basis®, tj. oceriuje se tak, jako by nenastaly skute¢nosti, kvli kterym je ocenéni provadéno.
Jedna se o spolecnost, ktera je schopna dostat svym zavazkdm a podnika v pronajmu nemovitosti.

Ciselny rad
Vzhledem ke zvolené metodice a rozsahu pfedmétu ocenéni jsou udaje uvadény v tis. KE
zaokrouhlené na celé tisice K¢.

Ing. Zderika Jank, soudni znalec trana 1
Lesni 28, 696 18 Luzice strana 19



Stanoveni hodnoty od$tépované ¢asti jméni rozdélované spole¢nosti GAUTE Investment, a.s. ZP059-001/2014

Nalez

Identifikace spole¢nosti

Obchodni firma: GAUTE Investment, a.s.

Sidlo: Brno, Lidicka 1869/28, PSC 602 00
IC: 269 18 943

pravni forma: akciova spolecnost

Datum vzniku: 9. Unora 2004

Predmét podnikani: pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor s poskytovanim zakladnich
sluzeb zaijistujici Fadny provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Statutarni organ - predstavenstvo:

predseda predstavenstva:

Ing. KAREL JELINEK, dat. nar. 19. fijna 1957
Dornych 50/106, Komarov, 617 00 Brno

den vzniku funkce: 5. listopadu 2013

den vzniku €lenstvi: 5. listopadu 2013

Clen predstavenstva:

Ing. RADKA CHODAKOVA, dat. nar. 25. ledna 1974
&.p. 279, 664 31 Ceska

den vzniku €lenstvi: 5. listopadu 2013

Clen predstavenstva:

Ing. DAGMAR HOCH JELINKOVA, dat. nar. 27. srpna 1984
Stouradova 895/16, Bystrc, 635 00 Brno

den vzniku €lenstvi: 5. listopadu 2013

Zpusob jednani: Jménem spoleénosti jedna v celém rozsahu predstavenstvo, a to bud
samostatné pfedseda predstavenstva nebo dva ¢lenové pfedstavenstva spole¢né.

Dozorci rada:

predseda dozoréi rady:

Ing. DAGMAR JELINKOVA, dat. nar. 9. Gnora 1958
Dornych 50/106, Komarov, 617 00 Brno

den vzniku funkce: 5. listopadu 2013

den vzniku Clenstvi: 5. listopadu 2013

€len dozor¢i rady:

Ing. LADISLAV CHODAK, dat. nar. 27. kvétna 1958
Jundrovska 1035/33, Komin, 624 00 Brno

den vzniku Clenstvi: 5. listopadu 2013

€len dozor¢i rady:

Ing. DITA GROLIGOVA, dat. nar. 23. listopadu 1978
Sadovského 2816/13, Kralovo Pole, 612 00 Brno
den vzniku Clenstvi: 5. listopadu 2013

Akcie: 20 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovié hodnoté 100 000,- Ké
Zakladni kapital: 2 000 000,- K&
Splaceno : 100%

Ing. Zderika Jank, soudni znalec trana 2
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Strategicka analyza
Makroekonomické prostiedi v CR

Struéna makroekonomicka analyza
Makroekonomicka analyza byla zpracovéna s vyuZitim materialu ,Makroekonomicka predikce

Ceské republiky, 04/2014* vydanym Ministerstvem financi CR, odborem Finanéni politiky.

V' makroekonomické analyze jsem se =zaméfila na odhad hodnot klicovych
makroekonomickych ukazatel(l CR do roku 2014 resp. 2015 (vCetné).

Podle aktualnich dat CSU se realny HDP za cely rok 2013 snizil o 0,9 %. Prekvapivé silny
mezictvrtletni rist o 1,8 % ve 4. Ctvrtleti 2013 byl sice z vétsi ¢asti dan jednorazovymi faktory
(pfedzasobeni se cigaretovymi kolky v souvislosti se zvySenim spotfebni dané z cigaret k 1. 1.
2014), coz se negativné promitne do ristu zejména v 1. Ctvrtleti tohoto roku, pozvolné ozivovani
ekonomické aktivity by ale mélo pokracovat. HDP by tak v letoSnim roce mohl vzrist o 1,7 %, v
roce 2015 by se rast mohl zrychlit na 2,0 %. V tomto i pfiStim roce by k ristu ekonomiky mély
vSechny vydajové slozky pfispivat kladné, pfi€emz rist by zhruba ze dvou tfetin mél byt dan
domaci poptavkou a z jedné tietiny saldem zahrani¢niho obchodu.

Navzdory oslabeni koruny vlivem devizovych intervenci CNB by se rok 2014 mél vyznagovat velmi
nizkou inflaci. Na rozdil od pfedchozich let by totiz b&hem celého letoSniho roku mély
administrativni vlivy (zejména pokles cen elektfiny) pusobit protiinflacné. Mira inflace by tak letos
mohla dosahnout 1,0 %. V roce 2015 by se rist spotfebitelskych cen mohl v souvislosti s ozivenim
ekonomiky a zpozdénym pusobenim oslabené koruny zrychlit na 2,3 %. Pfedpokladané zavedeni
treti sazby DPH ve vysi 10 % na vybrané zbozi a sluzby od roku 2015 bude spolu se zruSenim
poplatkll za navstévu Iékare plsobit mirné protiinflacné.

Snaha zaméstnavateld o zvySovani produktivity prace by méla vest k jen minimalnimu rastu
zaméstnanosti v tomto i pfistim roce. Dopad pfedpokladame téz na miru nezaméstnanosti (VSPS),
ktera by se v obou letech méla i pfes pozvolny rist ekonomiky snizovat jen nepatrné.

Objem mezd a platd by se letos mohl zvysit o 1,8 %, pro rok 2015 pak pocitame se zrychlenim
rdstu na 3,5 %.
Deficit vladniho sektoru dosahl v roce 2013 podle pfedb&zného odhadu CSU 1,4 % HDP. Fiskalni
usili dosahlo i pfes zapornou produkéni mezeru 1,3 p. b. Pro rok 2014 je olekavana expanzivni
fiskalni politika s deficitem kolem 1,8 % HDP. Dluh viadniho sektoru v roce 2013 v poméru k HDP
mirné poklesl na 46 %, pro letoSni rok pfitom pocitame s jeho dal§im snizenim na 44 %, a to z
dlvodu zmén v fizeni likvidity.

Oc¢ekavame, Ze zejména diky pfiznivému vyvoji salda zahraniéniho obchodu bude v letech 2014 i
2015 deficit béZného uctu platebni bilance zanedbatelny.

Prehled hlavnich ukazatelt

2014 2015 2013 2014 2015
2010 2011 2012 2013
Aktudlni predikce Minula predikce
Hruby domaéci produkt rastv %, s.c. 2,5 1,8 -1,0 -0,9 1,7 2,0 -1,4 1.4 2,0
Spotieba domacnosti rastv %, s.c. 0,9 0,5 2,1 0,1 0,6 1,5 -0,2 0,6 1,5
Zaméstnanost (VSPS) rastv % -1,0 0,4 0,4 1,0 0,2 0,2 0,9 0,1 0,1
Ing. Zderika Jank, soudni znalec strana 21
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Mira nezaméstnanosti (VéPS) primérv % 7,3 6,7 7,0 7,0 6,8 6,6 7,0 7,0 6,9
Objem mezd a platt (dom. koncept) rastv %, b.c. 0,8 2,2 1,8 -0,9 1,8 3,5 -0,2 2,2 43
Predpoklady:

Sménny kurz CZK/EUR 25,3 24,6 251 26,0 27,3 27,2 26,0 27,3 27,2
Dlouhodobé urokové sazby % p.a. 3,7 3,7 2,8 21 2,4 2,6 2,1 2,4 2,5
Ropa Brent USD/barel 80 111 112 109 105 101 109 104 101
HDP eurozény (EA12) rastv %, s.c. 1,9 1,6 -0,6 -0,4 1,1 1,5 -0,4 0,9 1,5

Tabulka 1: Hlavni makroekonomické indikatory

S ohledem na vyvoj konjunkturalnich statistik, zahrani¢niho obchodu i vySe uvedenych pozitivnich
signald v oblasti spotfeby domacnosti a tvorby hrubého kapitalu predpokladame, Zze domaci i
zahrani¢ni poptavka pusobily v 1. Ctvrtleti 2014 prorlstové. Sou€asné je vSak potfeba zohlednit jiz
zminény jednorazovy faktor v podobé pfedzasobeni se cigaretovymi kolky, ktery naopak dynamiku
HDP na mezictvrtletni bazi sniZil. Konkrétné odhadujeme, Zze HDP mezictvrtletné klesl o 0,5 %
(proti stagnaci). Od 2. ¢tvrtleti 2014 by se mél mezictvrtletni rist HDP mirné zrychlovat az na 0,5 %
(proti 0,6 %) v poslednim d&tvrtleti letoSniho roku. Odhadujeme, Ze HDP v 1. C&tvrtleti 2014
meziro€né realné vzrostl o 2,0 % (proti 1,0 %). S ohledem na revizi dat o vyvoji spotfeby
domacnosti ve 3. ¢étvrtleti 2013 upravujeme odhad rdstu v 1. étvrtleti 2014 o 0,3 p. b. na 0,3 %.
Neménime odhad rlstu spotfeby viady o 1,0 %. Naopak s ohledem na prekvapivy vyvoj investic a
rovnéz s ohledem na Cerpani prostfedkl z projektl EU, které dale rozvadime nize, odhadujeme,
Ze tvorba hrubého fixniho kapitdlu meziro€né realné vzrostla o 3,4 % (proti poklesu o 1,1 %). S
ohledem na oZiveni zahrani¢niho obchodu odhadujeme, Ze se vyvoz realné mezirocné zvysil o 4,2
% (proti 3,8 %) a dovoz o 3,7 % (proti 3,2 %). Ve srovnani s lednovou predikci pro rok 2014
rdstu exportnich trhi. Pfedpokladame také, Ze se zlepSujici se konjunkturalni ukazatele postupné
promitnou do rozhodovani domacnosti a firem o spotiebé, resp. investicich. To v jisté mife
potvrzuji statistiky z jednotlivych odvétvi ekonomiky. Letos by realny HDP mohl vzrist o 1,7 %
(proti 1,4 %). Za zménou oproti minulé predikci stoji zejména zvySeni prognézy rlstu tvorby
hrubého fixniho kapitalu. Pro rok 2015 pak pocitame s rustem HDP o 2,0 % (beze zmény). Rust
HDP by mél byt v obou letech pfiblizné ze dvou tfetin dan domaci poptavkou. Domacnosti budou i
v roce 2014 relativné vice dichodové omezeny. Predikujeme pouze limitovany rdst realného
disponibilniho diichodu, coz je dano primarné nizkou dynamikou nominalnich dichodd, nebot rist
cenové hladiny bude i pfes devizové intervence CNB nizky. Mira nezaméstnanosti se bude
snizovat jen velmi pozvolné a ve srovnani s rokem 2013 dojde pouze k nepatrnému ristu
zaméstnanosti. Proti témto faktordm vSak stoji rapidné se snizujici pesimismus Ceskych
domacnosti, ktery by mohl tlumit tvorbu opatrnostnich Uspor. Pro rok 2014 predikujeme rast
spotfeby domacnosti o 0,6 % (beze zmény). Relativhé znatelné snizeni predikce rustu realnych
pfijm0 tak bude z velké ¢asti kompenzovano rlstem spotfebniho apetitu domacnosti. V roce 2015
by se rust spotfeby domacnosti mohl zrychlit na 1,5 % (beze zmény). Nominalni HDP by mél v
roce 2014 vzrast o 3,6 % (proti 3,1 %). Pro rok 2015 predikujeme riist nominalniho HDP o 3,7 %
(proti 3,3 %).

Ceny zbozi a sluzeb (inflace)

Rok 2014 by se i pfes oslabeni koruny vlivem devizovych intervenci CNB mél vyznacovat velmi
nizkou inflaci. Jak je patrné z rozkladu meziro€ni inflace na trzni a administrativni vlivy,
administrativni opatfeni by v priibéhu letoSniho roku méla pusobit protiinflacné. Zaporny pfispévek
regulovanych cen totiz pfevazi nad kladnym pfispévkem zmén nepfimych dani. Z nepfimych dani
potita predikce inflace na rok 2014 se zvySenim spotfebnich dani z cigaret. Uhrnny pfispévek do
prosincového meziro¢niho rtstu cen by mohl &init 0,3 p. b., z ¢ehoz pfiblizné tfetina pfipadne na
zvySeni spotfebnich dani aginné od 1. 1. 2014. Zbylé 0,2 p. b. pak pfipadaji na oekavané zvyseni
spotiebnich dani vyplyvajici z transpozice evropské smérnice, které v3ak jesté neproslo
legislativnim procesem. Promitani t&chto dariovych uprav do spotfebitelskych cen by mélo byt
postupné a mélo by se projevovat prevazné ve 2. pololeti 2014. Na zakladé uvedenych
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pfedpokladl océekavame, ze prispévek administrativnich opatfeni k meziro¢nimu rlstu
spotiebitelskych cen bude v prosinci 2014 nulovy (proti —0,1 p. b.), z ¢ehoz by na elektfinu mélo
pfipadat —0,4 p. b. Administrativni opatfeni budou na rozdil od pfedchozich let vyznamnym
protiinflaénim faktorem. Protiinflacné bude pUsobit i zaporna produkéni mezera, a to i pfes solidni
meziCtvrtletni rdst HPH ve 4. ¢tvrtleti 2013. DalSim dinitelem, ktery by mél puUsobit slabé
protiinflaéné, je uvazovany vyvoj jednotkovych nakladd prace. Nepfili§ vyznamné by na inflaci méla
pusobit dolarova cena ropy, u které je prfedpokladan mirny pokles o 3,8 %. Naopak vyznamnym
proinflaénim faktorem je oslabeni koruny dané devizovymi intervencemi CNB. Pfedpokladané
meziro€ni oslabeni koruny o 4,8 % proti euru a o 3,2 % proti americkému dolaru predstavuje
pomérné citelny proinflacni impuls, ktery vedle pfispévkd administrativnich opatfeni stoji za
oCekavanou akceleraci meziro¢ni inflace v pribéhu roku 2014. Ta v 1. &tvrtleti patrné dosahla jen
0,2 %, avSak ve 4. Ctvrtleti by méla Cinit jiz 1,9 %. Pfes zna¢né uvolnénou ménovou politiku jak v
kurzové, tak urokové slozce, by primérna mira inflace vroce 2014 méla byt velmi nizka a
dosahnout pouze 1,0 % (beze zmény), pfi prosincovém meziro¢nim rdstu cen o 2,0 % (proti 1,9
%). V roce 2015 by jiz administrativni opatfeni méla plsobit obvyklym proinflaénim smérem, a to i
pres zavedeni tfeti sazby DPH ve vySi 10 %4 a zruSeni poplatkll za navStévu lékare, coz by
dohromady meélo inflaci snizit o 0,2 p. b. Proinflaéné by na rozdil od letosSniho roku mély plsobit
jednotkové naklady prace. Inflace by méla nadale byt nepfili§ vyznamné tlumena mirnym
poklesem ceny ropy, vliv oslabeného kurzu koruny by mél doznivat, zaporna produkéni mezera by
jiz méla rlist cen tlumit méné intenzivné nez letos. Ocekavame, ze prumérna mira inflace v roce
2015 dosahne 2,3 % (proti 2,4 %) a prosincovy meziroCni rust spotfebitelskych cen 2,0 % (beze
zmeény).

Zaméstnanost

Mira zaméstnanosti ve véku 15-64 let vykazuje od poloviny roku 2010 nepretrzity ruast. Ve 4.
Ctvrtleti 2013 se zejména kvuli zvySovani podilu ¢aste€nych Gvazkl mezirocné dale zvysila o 1,2 p.
b. (proti 1,0 p. b.). Mira ekonomické aktivity (1564 let) ve 4. Ctvrtleti 2013 mezirocné vzrostla o 1,0
p. b. (proti 0,9 p. b.). Tento narQist nadale odrazi zejména zvySenou motivaci domacnosti
formalnimi i neformalnimi vydéleénymi aktivitami kompenzovat pokles realného disponibilniho
dlchodu. Ke zvySovani miry participace vedle narlstu pracovni aktivity vyznamné pfispiva, a v
nejblizSich letech jesté pfipivat bude, zména demografické struktury (viz kapitola A.5).

Nezaméstnanost

V kontextu EU je sice mira nezaméstnanosti (VSPS) v CR jedna z nejniz$ich, na druhou stranu
vSak v roce 2013 pocCet uchazeCu o zaméstnani registrovanych uUrady prace dosahl nejvyssi
urovné v historii CR. Dal$i narust pfitom pfedpokladame i v roce 2014.
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Tab. 1 Podil nezaméstnanych osob na obyvatelstvu a neumisténi uchazecéi o zaméstnani podle kraja k 31. 12. 2013

Podil nezaméstnanych osob Uchazed o zaméstnani Voln Poiet
na obyvatelstvu (%) oina ocE
pracovni | uchazedd
celkem Feny mugi celkem _z ifoho - mista | na 1misto
dosazitelni|  Zeny
feska republika 8,17 8,02 8,33 | 596833 | 583081 | 289501 | 35178 17,0
v tom kraje:
Hl. m. Praha 5,14 5,09 519 44922 43803 22238 7299 G,2
Stredofesky 5,90 6,97 6,83 61681 60772 30 796 4040 15,3
Jihocesky 7,10 7,02 7,18 31551 30 565 15439 2338 13,5
Plzefisky 5,45 6,64 6,26 25 709 25003 13057 2575 10,0
Karlovarsky 9,33 8,75 9,89 15 600 19 231 9053 1275 15,4
L'Isteckj' 11,47 11,50 11,43 65820 54 396 32497 2345 28,1
Liberecky 8,496 3,71 5,21 25 509 25097 13 286 2542 10,2
Kralovéhradedky 7,31 7,07 7,55 27678 26 566 13 225 1299 21,3
Pardubicky 7,45 7,28 7,62 25 371 25855 12674 2383 11,0
Vysodina 8,05 8,04 5,06 28 304 27759 13 799 1203 23,5
Jihomoravsky 8,94 8,74 913 | 71970 | 70624 | 34775 2262 31,8
Olomoudky 9,79 9,29 10,27 43 354 42130 20 386 1103 38,3
Zlinsky 8,34 7,88 3,78 33978 33 149 15900 2217 15,3
Moravskoslezsky 10,47 9,97 10,96 8997 87626 42 376 2280 39,5
Zdroj: Ministerstvo prace a socidlnich véd CR
Tabulka.C.1.3: HDP — uiiti v béZnych cendach —roéni
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Predb. Predikce Predikce  Uphled  Vhied
Hruby domaci produkt mid k&| 3848 3755 3791 3823 3846 3884 4023 4173 4303 4471
ristw % 51 -2.3 0.8 0.9 0,6 L0 36 3.7 31 18
Vydaje domacnosti naspotfebu " mid, ke 1883 1502 1517 1%35 1544 136% 1996 2066 2135 2220
riistv % 7.8 1,0 0,8 10 0,5 13 14 3,5 3,3 4,0
Vydaje viddnich inst. naspotfebu i, KE 75% 809 807 793 789 B02 816 B30 844 861
rist % 4,6 66 02 18 05 17 1,7 1.8 1,6 2,0
Tvorba hrubého kapitalu mid K| 1114 896 940 937  E9E 865 900 924 S48 985
riistv % 2,0 -19,5 a8 032 42 a6 a0 2,7 2,5 4,0
fixni kapital mid KZ| 1031 926 931 923  ®88 858 8§93 919 945 981
ristv i 4,2 10,2 0.5 0.9 -3,8 -3,3 4,0 2,9 2,8 3.8
zména zasob a cennosti i, K& g3 -30 14 10 7 7 5 2 4
Saldo zahraniéniho obchodu i, K& 92 152 127 159 215 247 311 353 77 405
wyvoz thodi asluieb mid, K| 2480 2216 2524 2787 3001 3053 3277 3422 3583 3770
rlstv & 07 -10,7 13,9 10,4 1.3 1,7 73 4.4 4,7 5,2
dovozzhodi a slufteb mid ke| 2388 2064 2357 2628 2786 2B06 2966 3070 3206 3365
ristv % 05 -136 16,1 96 6,0 0.7 57 5 4.4 5,0
Hruby ndrodni diichod n mid k¢| 3668 3508 3506 3566 3561 3627 3709 3811 3923 4055
riistv % 78 43 01 1,7 01 1,8 23 3,0 2,7 3,4
saldo prvotnich dichodi *! mid k| 180 251  -285  -258 285 257 -314 352 -380 -1

Struény zavér z makroekonomické analyzy CR

e Ceska ekonomika ma ve stfrednédobém horizontu téZko predikovatelny vykonovy potencial
diky stale probihajici finan¢ni krizi ve svété, z kratkodobého hlediska se pfiklanim
k hodnoceni ekonomiky jako mirné stagnujici s vyhledem ke zvy3eni vykonu ekonomiky

CR v roce 2014,

e vroce 2013 by se prumérna mira inflace méla pohybovat na urovni 3,3 %, tedy v blizkosti
inflaniho cile CNB, pro nasledujici rok 2014 odhaduji pramérnou miru inflace ve vysi

2,3%,

e rovnéz cenovy vyvoj a vyvoj sazeb na finanénich a kapitalovych trzich se maze pohybovat

podle aktualniho vyvoje, v nejblizsi dobé se pfedpoklada urcita stabilita pohybu Urokovych
sazeb s projekci jejich postupného snizovani pod tlakem udrzeni inflaénich cili CNB.
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Strategicka analyza spole¢nosti

Analyza vnéjsiho potencialu

Analyza vnéjSiho potencialu byla sestavena z poznatkll ziskanych konzultacemi s odborniky

v oblasti pronajmu nemovitosti.

Atraktivita trhu
Kritérium Vaha Bodové hodnoceni kritéria atraktivity Body Vaha
Negativni Pramér Pozitivni x
0 1 2 3 4 6 Body

Rust trhu 3 5 15
elikost trhu 2 X 3 6

Intenzita 3 X 3 9

konkurence

Pramérna

rentabilita kap. 2 X 4 8

Bariéry vstupu 1 X 4

Moznosti

substituce 1 X 2 2

Citlivost na

konjunkturu 2 X 2 4

Struktura

zakazniku 2 10

Viivy prostredi 1 X 4 4

Celkem 17 62

Maximalni pocet bodu: 102

Dosazeny pocet bodu: 62

Hodnoceni: 61%

Dle provedeného hodnoceni se jedna o firmu, ktera je pramérné citliva na vnéjsi stabilitu
ekonomického prostfedi, které odraZzi politické a ekonomické vlivy. Podnika v3ak v odvétvi, které
uspokojuje existencialni potfeby spole€nosti a tudiz pomérné stabilné zarucuje trh.
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Analyza vnitiniho potencialu

Analyza vnitfniho potencialu byla sestavena z poznatk( ziskanych konzultacemi s managementem
firmy. Snazi se objektivné analyzovat do jaké miry je firma schopna Celit hrozbam a vyuzit Sance,
které se ji na trhu nabizeji, jaka je kvalita fizeni spoleénosti.

Hodnoceni managementu

Kritérium Priklad pro Bodové hodnoceni Priklad pro
Spatné dobré
hodnoceni hodnoceni
2 3 4 5 6
1|Schopnost tvorit vize [Zadné X Vedeni ma jasnou
VIZI
2|Schopnost tvofit Zadna Vedeni ma jasnou
strategie X strategii
3/Schopnost Spatna Mimoradna
prognézovat X
4 Schopnost ocenit Prili§ optimistické Realistické
3ance a rizika cile X pohledy
5|Planovani bézné  [Zadné Pravideing,
s - X lobsahle
Cinnosti
6[Styl vedeni, hodnoty [Nejasne Jasna
kompetence, X kompetence a
pretizené vedeni hodnoty
7|0sobni kvalifikace [Nedostatecna Kvalifikovany
8|Schopnost se ucit  |Ztrmulost \Vysoka, zajem
v minulém X 0 nové
9|Schopnost Vahavost pfi Schopnost rychle
rozhodovat rozhodovani X nalézt feSeni
10 Vyvéienost Jedno-strannost Kaidy_ ovlada vice
technickych a X oblasti
ekonomickych
hledisek
Cetnost bodu 0 1 4 5 0
Body x ¢etnost 0 3 16 25 0
Ziskany pocet bodu: 44
Primérny pocet bodt 4

Svym vnitinim potencialem se jedna firmu s dobrym zamérem, z pohledu
klicovych osobach viak velmi citlivou.

Ing. Zderika Jank, soudni znalec
Lesni 28, 696 18 Luzice
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Hodnoceni souhrnné konkurenéni sily spoleénosti

Kritérium Vaha Bodové hodnoceni kritéria atraktivity Body | Vaha
Negativni Pramér Pozitivnil x
0 1 2 3 4 5 6 Body
g > 1{Uginnost reklamy 2 X 3 6
o "
s L 2/lmage firmy 3 X 4 12
og 3|Vyhody mista 1 X 4 4
> 8|Kvalita 2 X 5 10
S managementu
s 9\Vykonny personal| 1 X 0 0
~aE> 10[Systém Fizeni 2 X 3 6
;E. 11 !Vlajetgk a 2 x 4 8
y investice
Z | 12Finanéni situace 2 X 1 2
Celkem 15 48
Maximalni pocet bodu: 90
Dosazeny pocet bodu: 48
Hodnoceni: 53%

Dle provedeného hodnoceni se jedna o firmu, kterd podnika ve strategickém odvétvi prongjmu
nemovitosti, jevi se jako dobra, je prdmérné citliva na vnéjsi stabilitu ekonomického prostredi,
konkurenéni rizika zde v8ak existuji.

Zavéry strategické analyzy jsou shrnuty ve SWOT analyze.

SWOT analyza
SWOT Analyza

Silné stranky e dobré postaveni firmy na mistnim trhu
(Strengths) e jednoduchy sytém fizeni

¢ moznost pfizplsobeni projektu strategickému zajemci
Slabé stranky e moznost poklesu ekonomiky
(Weaknesses) e zvySena aktivita konkurence

e Casové hledisko realizace zaméru
Prilezitosti e nizsi rezie firmy
(Opportunities) e vhodné volena cenova politika

e odborné zkuSenosti
Hrozby e vzhledem k velikosti velka citlivost na vypadek jednotlivych manazer(
(Threats) e konkurence na trhu
Ing. Zderika Jank, soudni znalec strana 27
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Popis ¢asti jméni rozdélované spoleé¢nosti GAUTE Investment, a.s., ktera ma
prejit na nastupnickou spole¢nost

O schvaleni zaméru provést rozdéleni spolecnosti odstépenim bez zaniku plvodni spolec¢nosti
rozhodlo predstavenstvo spoleCnosti. Predseda predstavenstva spoleénosti zpracoval navrh
projektu rozdéleni spole¢nosti GAUTE Investment, a.s., kde je konkretizovan zamér rozdéleni
spolec¢nosti GAUTE Investment, a.s. odstépenim slouéenim s nové vzniklou spoleCnosti
s rozhodnym dnem 1.1.2014 a pro tyto uc€ely byl uren nize uvedeny majetek a zavazky ke
zpracovani kone¢né uzavérky a ke dni ocenéni, tj. ke dni 31.12.2013.

Spole&nost GAUTE Investment, a.s. eviduje ve svém ucetnictvi ke dni 31.12.2013 majetek uréeny
k vy&lenéni pro nové vzniklou spole€nost v nasledujici strukture:

Seznam majetku a zavazk( prevadény do odstépené casti

Uget: 021 Stavby
021-10 Provozni budova Lidicka
021-11 Hala Lidicka
TZ 85.000,- K& topenarské prace - FD 38/22.2.2013
021-13 Oploceni
Uget: 081 Opravky ke stavbam
081-10 Opravky k budové Lidicka
081-11 Opravky k hale Lidicka
081-13 Opravky k oploceni
Uget: 022 Samostatné movité véci
022-10 Stroje a pfistroje

Vytah - 100% odepsany
inventarni karta €. 3
022-30 Soubor movitych véci - kamerovy systéem
Ugetni odpisy od 08/2013
inventarni karta €. 7

Uget: 082 Opravky k samostatnym movitym vécem
082-10 Opravky k strojum a pfistrojim
082-30 Opravky k souboru movitych véci
Uget: 031 Pozemky
031-10 Pozemky Lidicka LV 1427 nakup 8.3.2004
Uget: 042 Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek
042-10 Nedokon¢eny DHM Lidicka

FD 231/31.10.2013: Urbanisticka studie
Uget: 221 Bankovni téty
221-20 BAWAG a.s. K¢

¢. Uttu: 5214010004/4000
221-30 BAWAG a.s. K&

¢. uctu: 5214010012/4000
Uget: 311 Odbératelé
311-10 Odbératelé tuzemsko

Kniha typ O1
Uget: 314 Poskytnuté provozni zalohy

Zalohy zaplacené v r. 2013 a nevyuctované

314-01 E.ON
314-06 RWE
314-08 Mgr.Belkovova
314-13 GAUTE Corp.,a.s.
314-50 Dariové doklady k zaplacenym zaloham

Zustatek tvori DPH z darovych dokladu k zaplacenym,

Ing. Zderika Jank, soudni znalec trana 2
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Uget:
315-36

Uget:
Zustatek:
321-10

Uget:
Zustatek:
324-02

324-03

324-04

324-07

324-08

324-12

324-13

324-14

324-20

324-23

324-50

Uget:

nevyuctovanym zaloham :
RWE

E.ON

GAUTE Corp.,a.s.

celkem

315 Ostatni pohledavky
Dolezal Patrik, byt €. 6, Lidicka 28

321 Dodavatelé

Dodavatelé tuzemsko Lidicka
Kniha typ D1

324 PFijaté zalohy

MikeSkovéa Jana

Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyactovani vr. 2014

Markova Sara Marcela

Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s nagjmem r. 2013,
k vyuctovani v r. 2014

Obc¢anské sdruzeni TOP Centrum Podnikatelek
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s nagjmem r. 2013,
k vyuctovani v r. 2014

ZIPS Bedfich, bytovy textil
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s nagjmem r. 2013,
k vyuctovani v r. 2014
M+W BETON s.r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s nagjmem r. 2013,
k vyuctovani v r. 2014
LUTHERUS s.r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani v r. 2014
ECONOMY RATING a.s.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyactovani vr. 2014
BEDENIKA s.r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s nagjmem r. 2013,
k vyuctovani v r. 2014
HiPro spol. s r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s nagjmem r. 2013,
k vyuctovani v r. 2014
AUDIO PARTNER s.r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani v r. 2014
Zuctovani pfijatych zaloh
Zustatek tvori DPH z darovych dokladu k zaplacenym,
nevyuctovanym odbératelskym zaloham.
Rozpis podle jednotlivych odbératelt:

ZIPS Bedfich,bytovy textil

ECONOMY RATING a.s.

HiPro spol. s r.o.

LUTHERUS s.r.o.

BEDENIKA s.r.o.

AUDIO PARTNER s.r.o.

Ob¢.sdruz.TOP Centrum podnikat.

M+W BETON s.r.o.

Marcela Sara Markovéa

MikeSkova Jana

mezisoucet

HiPro spol. s r.0.-nevyuc¢tovana kauce
celkem

325 Ostatni zavazky

Jedna se o kauce na najem.

325-24
325-31

Kauce Stehlik Roman 21.6.12
Kauce Cabakova Petra 3.8.10

Ing. Zderika Jank, soudni znalec
Lesni 28, 696 18 Luzice
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325-33 Kauce HiPro s.r.0. 9.11.10
325-38 Kauce Trubacova Petra 29.7.11
325-39 Kauce Audio Partner 17.8.11

FV 269130237 - uvolnéna 1. ¢ast slozené kauce na zakladé
Z4dosti ndjemce, schvalené pfedsedou pfedstavenstva

325-45 Kauce Novotny Ondrej P 30/5.3.2013  5.000 K¢&
P 54/29.3.2013 4.000 K¢
325-47 Kauce M+W BETON s.r.o. P 60/17.4.2013
325-48 Kauce Mikeskova Jana P 70/1.5.2013
325-49 Kauce Heczko Tomasz P 88/18.4.2013
Uget: 331 Zaméstanci Lidicka

Predpis mezd zaméstananctli za 12/2013
Mzdy byly vyplaceny v lednu 2014.

Uget: 335 Pohledavky za zaméstnanci

OKEY s.r.0. nakup fotoaparatu:

platba kartou v KB €.199/23.12.2014. Doklad je zau¢tovan
v roce 2014 (PK 2) a naklady jsou zatuétovany na asovém
rozliSeni na uctu 383-17 - ID 7/12/2013.

Uget: 336 Zucétovani s institucemi socialniho zabezp. a zdravot.pojisténi
336-10 Socialni pojisténi

Predpis socialniho pojisténi z mezd za 12/2013,

zaplaceného 14.1.2014
336-11 Zdravotni pojisténi z mezd

Predpis zdravotniho pojisténi za 12/2013

zaplaceného 14.1.2014

rozpis VZP
ozpP
Uget: 341 Daii z pfijma PO
Zuistatek:
341-10 Darn z pfijmG PO za rok 2013 - doplatek
Uget: 342 Dan ze zavislé éinnosti
342-10 Zaloha na dan z pfijm0 ze zavislé ¢innosti

Predpis zalohové dané ze zavislé ¢innosti za 12/2013
zaplacené 14.1.2014
342-11 Srazkova dan
Predpis srazkové dané za 11/2013
zaplaceno v 1/2014

Uget: 381 Naklady ptistich obdobi
Zustatek:
381-01 Generali Pojistovna a.s.

poj.sml. C. 1108197235 1.1.-15.3.14
budova Lidicka

381-05 Cesky webhosting
FD 215 obdobi 1.1.-22.10.2014

Uget: 383 Vydaje pfistich obdobi
Zlstatek:
383-02 E.ON: FD dle vypisu uétu 383-02
383-03 BVakK, a.s.
FD 1 12/2013 stocné
FD 13 30.7.-31.12.2013 vodné,stocné
383-04 PODA a.s. FD 3, obdobi 12/2013
383-05 Bedenika FD 6, obdobi 12/2013
383-08 RWE plyn FD dle vypisu G¢tu 383-08
383-09 GAUTE Corp. a.s. FD 15
383-11 Telefonica CR,a.s. FD7, obdobi 12/2013
383-12 INTRA DATA, a.s. FD 5, obdobi 12/2013
Ing. Zderika Jank, soudni znalec strana 30
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383-16 Ing. Jelinkova, DV kopie dokladt z roku 2013
Uget: 385 Prijmy pfristich obdobi
385-02 Vyuét.sluzby spojené s najmem za r. 2013 -firmy Lidicka

FV 269140035 ECONOMY RATING a.s.
FV 269140036 LUTHERUS s.r.o.

FV 269140037 Bedfich ZIPS bytovy textil
FV 269140038 BEDENIKA s.r.o.

FV 269140039 AUDIO PARTNER s.r.o.
FV 269140040 HiPro spol. s r.o.

FV 269140041 Obcanské sdruzeni TOP
FV 269140042 M+W BETON, s.r.o.

FV 269140043 Jana Mikeskova

FV 269140044 Marcela Sara Markova

385-11 Vyuct.sluzby spojené s ndjmem za r. 2013 -byty Lidicka
385-20 HiPro
FV 269140018
FV 269140015
Uget: 389 Dohadné uéty pasivni
389-10 GAUTE corp., a.s.

Nevyuctované zalohy za obdobi 04 - 12/2013
Dohadna polozka :
sprava domu, el.energie,teplo

Uget: 391 Opravna polozka k pohledavkam

391-10 Opravna polozka 100% danova
Vytvofena v r. 2013, zauct.ID 10/12/2013
Dolezal Patrik, Lidicka

391-30 Opravna polozka 33% darova
Vytvofena v r. 2013, zauct. ID 10/12/2013
Ocasek Libor, Lidicka

391-50 Opravna polozka 50% dariova
Vytvofena v r. 2013, zauét. ID 10/2013
Ocasek Libor, Lidicka

Uget: 479 Dlouhodobé zavazky
479-06 Uroky k pljéce Ing. Chodaka
nesplacené uroky
smlouva ze dne 15.12.2004
urok 3 %
479-08 Uroky k pljéce Ing. Chodaka
nesplacené uroky
smlouva ze dne 5.4.2005
urok 3 %
479-10 Pujcka od ing. Chodaka
nesplacené uroky, jistina
smlouva ze dne 19.5.2005
urok 3 %
479-20 Pujcka od: Radka Chodakova
Smlouva ze dne 16.10.2013. Pdjcka pfijata 17.10.2013.
Splatnost jistiny jednorazové 31.12.2020.
Urokova sazba 5 %.
Uroky jsou splaceny mésiéné a v r. 2013 bylo na Grocich
zaplaceno 114.520,55 K¢&.

Ing. Zderika Jank, soudni znalec
Lesni 28, 696 18 Luzice
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Posudek

Pouzivané metody ocenéni a zdtivodnéni zvolenych zpuisobl ocenéni

Pro odhad hodnoty odstépované &asti jméni rozdélované spoleCnosti GAUTE Investment, a.s. pro
potfeby objednatele zpracovatel vychazel z metod pro ocenéni podniku:

1. Uéetni hodnota (ocenéni na bazi pfevzatych hodnot majetku a zavazk( z udetnictvi)
Ugetni hodnota vyjadfuje v nominalnim vyjadfeni pavodni historicky rozsah investovaného
kapitalu. Ugetni metodu jsme zvolili jako vychozi metodu , slouZici jako zakladni
orientani informace pro ocenovatele a zakladna pro posuzovani vysledného ocenéni.
Pro vypocet vypofadaciho podilu se tato metoda standardné pouziva.

2. Metoda substancéni - tento zplsob ocenéni je zalozen na simulaci principu nahrady
vydaju na pofizeni majetkové podstaty (substance) spole¢nosti v daném Case ocenéni
v trznich hodnotach.

Metoda ,,1“ ucéetni je to vychozi metoda, slouzici jako zakladni orientaéni informace pro
ocefiovatele a zékladna pro posuzovani vysledného ocenéni (ocenéni na bazi prfevzatych hodnot
majetku a zavazkl z ucetnictvi).

Metoda ,,2“ substanéni hodnoty - jedna se o objektivizovanou metodu ocenéni, tento zplsob
ocenéni je zalozen na simulaci principu nahrady vydaju na pofizeni majetkové podstaty
(substance) spole¢nosti. Zakladnim logickym pfedpokladem této metody je, Ze kupec majetkové
substance by nezaplatil za pfedmétna aktiva (majetek) vice, nez €ini naklady na jejich pofizeni.
Investor neziska budouci pfijmy, nybrz skupinu jednotlivych majetkovych &asti, které jsou spolu
schopny poskytovat vynos PFi pouziti tohoto zpusobu jsou jednotlivé druhy aktiv individualné
ocenény. Soucet ocenénych aktiv (majetku) po odpoctu dluht (zavazkl) predstavuje hodnotu
jméni spole€nosti (resp. €istého obchodniho majetku).

Ing. Zderika Jank, soudni znalec tran 2
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Vlastni ocenéni odstépované casti jméni rozdélované spolec¢nosti GAUTE Investment, a.s.
METODA ,,1“ — Zjisténi u€etni hodnoty spolec¢nosti

Popis metody uc€etni hodnoty

Vlastni kapital (Cisty obchodni majetek - jméni ) spole€nosti pfedstavuje zdroje, které byly vioZzeny
do podnikani vlastniky spole€nosti, tj. které spole€nost vyprodukovala v ramci své podnikatelské
¢innosti (napf. hospodarsky vysledek minulych let a béZného u€etniho obdobi).

Zjednodu$ena struktura vlastniho kapitalu vypada nasledovné:

o zakladni kapital
kapitalové fondy
fondy ze zisku
hospodarsky vysledek minulych let

e hospodafsky vysledek béZného ucetniho obdobi.
Vlastni kapital tak predstavuje rozdil mezi ucetni hodnotou majetku a zavazk( spolecnosti
v historickych cenach. Jedna se o staticky pohled, nicméné jeho zakladni funkci je poskytnuti
prehledu o majetku a zavazcich spoleénosti k uréitému datu. U&etni hodnota vlastniho kapitalu tak
ve skute€nosti vypovida o nepfecenéné hodnoté jméni spole€nosti.

Uéetni hodnota
Hodnota vlastniho kapitalu (jméni) odStépované casti rozdélované spolec¢nosti GAUTE
Investment, a.s. stanovena tGcetni metodou k 31.12.2013 ma tuto strukturu :

Aktiva L viis. Ké Pasiva L Vtis. Ké
Dlouhodoby majetek 21 347 | Vlastni kapital , 4185
- Dlouhodoby nehmotny majetek 0| - Zakladni kapital 2000
- Dlouhodoby hmotny majetek | 21 347 | - Vysledek hospodareni minulych let | 2185
- Dlouhodoby finanéni majetek ! 0 !
i - Cizi zdroje ! 18509
Obézna aktiva i 654 i
- Zasoby 0 [ - Rezervy .
- Dlouhodobé pohledavky ! 0 | - Dlouhodobé zavazky | 17352
- Kratkodobé pohledavky 610 | - Kratkodobé zavazky 1157
- Finanéni majetek 44 | - Bankovni Gvéry a vypomoci
Ostatni aktiva — Casové rozliSeni 948 | Ostatni pasiva — Casoveé rozlieni 255
AKTIVA CELKEM ! 22 949 | PASIVA CELKEM | 22949

Hodnota jméni odStépované ¢asti rozdélované spoleénosti GAUTE Investment, a.s. k
31.12.2013 byla pro ucely tohoto posudku v souladu s pouzitymi principy ocenéni ucetni
hodnoty uréena ve vysi

4 185 tis. K¢.

Ing. Zderika Jank, soudni znalec tran
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METODA ,,2“ - Substanc¢ni metoda

Tento zplsob ocenéni je zaloZzen na simulaci principu nahrady vydaji na pofizeni
majetkové podstaty (substance) spolecnosti (substanéni hodnota brutto). Pfi pouziti tohoto
zpusobu jsou jednotlivé druhy aktiv individualné ocenény. Soucet ocenénych aktiv (majetku) po
odpoctu dluhll (zavazk() pfedstavuje hodnotu jméni spolecnosti (vlastniho kapitalu, resp. Cistého
obchodniho majetku), tato metoda se nazyva substanéni hodnota netto.

Substanéni hodnota stanovuje, jaka je hodnota kapitalu, ktery byl do spolecnosti
investovan, nezabyva se navratnosti investované sumy.

Z pohledu zaclenéni vSech slozek nehmotného pfipadné i vSech hmotnych aktiv majetku
jako napf. patenty, ochranné znamky apod. (identifikovatelny nehmotny majetek), ale i knot how,
vztahy k odbératelim a dodavatelim, organizace podniku, kvalifikace personalu, povést podniku a
podobné pak se jedna o stanoveni Uplné substan¢ni hodnoty podniku.

Pokud do vypoctu substanéni hodnoty se zahrnuje pouze samostatné vymezitelny a
manipulovatelny majetek, a to jak hmotny tak i nehmotny, mluvime o neuplné substanéni hodnoté.

Ocenéni vychazi z udajl poskytnutych ucetni zavérkou k 31.12.2013 a soupisu majetku a
zavazk( uréenych pro odstépovanou ¢ast. Pro ocenéni jednotlivych ¢asti majetku a zavazku jsou
pouzivany razné formy dilich pfistupl substanéni metody, které se vztahuji ke konkrétnimu
majetku, jeho druhu a formé, dostupnym podkladiim a ucelu ocenéni.

Spolecnost na zakladé provedend analyzy nevlastni provozné nepotiebny majetek.

Jednotlivé slozky majetku a zavazkl se prostfednictvim substanéni metody ocenuji
nasledovné:

1. Ocenéni dlouhodobého hmotného nemovitého majetku
Obvykla (trzni) cena je definovana jako cena, ktera by byla dosaZena pfi prodeji stejného
popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv na cenu, av3ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich €i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku
vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.

Vy&e popsana obvykla cena je tedy cena, za jakou by mohla byt ozna&ena nemovitost prodana.

2. Ocenéni dlouhodobého nehmotného a hmotného movitého majetku
Ocenéni véci movitych se provadi v nasledujicich etapach:

e Znalci si vyzadaji evidovany soubor majetku a ovéfi navaznost pofizovacich a
potvrzeny komisi.

e Podle rozsahu voli komplexni nebo namatkovou prohlidku.

e Vychazi z pofizovacich cen.

¢ Dale je stanovi technickou hodnotu pfedmétu s pfihlédnutim k odpisové skupinég,
vyuziti zafizeni, technickému stavu, vlivu opotfebeni, urovni udrzby a technickému
vyvoji v dané skupiné.

e Vychozi cenou pro vypocet asové ceny movitého majetku je pofizovaci cena
(historicka cena) zafizeni, ktera je pfepocCtena na cenovou uroven v dobé
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hodnoceni. Pfepocet pofizovaci ceny je proveden indexy riistu cen primyslovych
vyrobki vydanych Ceskym statistickym Gfadem pro jednotliva odvétvi.

¢ Obecna cena se vypocte vynasobenim technické hodnoty stroje vyjadiené v K¢ -
THKE koeficientem Kp.

U nehmotného majetku se pouziva obdobny postup s tim, Zze hlavnim kritériem ocenéni je
uvazovand uroven pouZzitelnosti ve vztahu k moralnimu opotfebeni, resp. dosazitelna cena pfi
prodeji. Metodika ocenéni software je shodna s metodikou ocenéni vypocetni techniky.

3. Ocenéni dlouhodobého finanéniho majetku

Dlouhodoby finanéni majetek se ocenuje individualné. Pro ocenéni podilovych CP a vkladl
v podnicich s rozhodujicim a podstatnym vlivem, ostatnich dlouhodobych cennych papirt a vkladi
se zpravidla pouziva ekvivalenéni podil na vlastnim (zakladnim) kapitalu spole¢nosti.

Pujcky spole¢nikiim ve skupiné a ostatni dlouhodoby finanéni majetek jsou po odsouhlaseni
inventarizace s udaji vedenymi v ucetnictvi ocefiovany u€etni hodnotou, oviem vzdy s pfihlédnutim
k individualnim parametram majetku.

4. Ocenéni zasob

Zasoby jsou soucasti obézného majetku spolecnosti. Obézna aktiva jsou slozky majetku, které
se pouzivaji a funguji kratkodobé&, vétSina vramci jednoho roku. Zasoby zpravidla spolu
s pohledavkami tvofi rozhodujici ¢ast obéznych aktiv.

Zasoby vznikaji jednak nakupem zdsob a jednak jsou vysledkem vlastni €innosti podniku.
V ramci eského ucetnictvi délime zasoby na :

1. Material
2. Zasoby vlastni vyroby
3. Zbozi

Do ucetnictvi jsou zasoby zavadény na zakladé Ctyf zdkladnich technik a to individudlni
ocenéni, ocenéni nahradni technickou, ocenéni pevnymi cenami a ocenéni Cistou realiza¢ni
cenou.

Ugetnictvi pracuje dlsledné s principem opatrnosti a zde nelze pfecefiovat zasoby nahoru, ale
pouze dold.

V bézné ocenovaci praxi se obvykle nevyuziva disledné principu opatrnosti, ale zasoby se
ocenuji na zakladé jejich vyuzitelnosti pro pokracujici podnik. Jejich zakladni rozdéleni je tedy na :
1. zasoby provozné nutné
2. zasoby nepotfebné k provozu zasoby nevyuZitelné
zasoby nadbytecné

Zde se jako voditko pouziva doba obratu zasob. Zasoby nepotfebné k provozu podniku se
ocenuji likvidacni hodnotou.

Zasoby provozné nutné pfi pokracovani podniku se obvykle ocenuji nasledujicim
zpusobem:

Material Reprodukéni pofizovaci cena k datu ocenéni

Zasoby vlastni vyroby Uplné vlastni naklady na zakladé reprodukénich cen k datu
ocenéni véetné nakladu spravnich, nebo ¢ista prodejni hodnota,
pokud je nizsi

Zbozi Reprodukéni pofizovaci cena k datu ocenéni, nebo Cista prodejni
hodnota, pokud je niz8i
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Zasoby jsou tedy skupinou majetku, ktera je svou strukturou, ocefiovanim, uétovanim a naslednym
uzitim velmi rozmanita.

5. Ocenéni pohledavek

Ocenéni pohledavek probiha ve tfech krocich:

V prvnim kroku jsou prozkoumany hlavni kniha a obratova pfedvaha podle Ucétl a jejich
analytik ve vztahu k polozkam rozvahy. Zaroverni jsou kontrolovany inventarizace pohledavek,
smlouvy a dalSi u€etni doklady vztahujici se k vyznamnym pohledavkam. V prvnim kroku je zjistén
brutto stav existujicich pohledavek.

¢ Ve druhém kroku se zkoumani zamérfuje na povahu a terminy splatnosti pohledavek
podle jednotlivych uéta.

o Ve tfetim kroku je posuzovana bonita jednotlivych kategorii pohledavek. K blokiim
pohledavek jsou pfifazeny koeficienty snizeni a propocitano jejich ocenéni.

Pohledavkou se obecné nazyva opravnéni véfitele, zavazkem (dluhem) je nazyvana
povinnost dluznika ze zavazkového pravniho vztahu, jehoz Gcastnici (strany) vystupuji navzajem
jako nositelé prav a povinnosti, pfi€emz povinnost jedné strany odpovida pravu druhé a naopak.
Plati, ze véfitel je opravnén vyzadovat od dluznika splnéni povinnost vici véfiteli.

Vznik pohledavky je vazan na pfechod vlastnickych prav, na spinéni dodavky, na pfevedeni
prav a povinnosti z dodaného zboZi & vyhod z poskytnutych sluzeb odbérateli — dluzniku.
Pohledavka vznika k urcitému okamziku ( v momentu realizace) s dohodnutou Ihdtou splatnosti,
tedy okamziku, ktery jiZ nastal nebo nastane.

Podle vzniku Ize pohledavky rozdélit na zakladni skupiny :

e Pohledavky z obchodniho styku jsou nejbéznégjsi, vznikaji splnénim dodavky a jsou
dokumentovany vzdy vystavenim platebniho dokladu dodavatelem ( strana véfitele)
vlO&i odbérateli (strana dluznika). Zanikaji Uhradou ¢&astky uvedené v platebnim
dokladu odbératelem na ucet dodavatele. Lze do této skupiny zahrnout i pohledavky
z leasingovych smluv (smlouva o najmu majetku s pravem nasledné koupé najaté
véci). U této skupiny jsou zajistovaci instrumenty vytvareny jen ojedinéle.

e Pohledavky z bankovnich Gvérd, z finanénich mezipodnikovych puljéek realizovanych
mezi pravnickymi osobami a pUjéek mezi fyzickymi osobami a pravnickymi subjekty.
Do této skupiny Ize dale zahrnout i pohledavky z dluhopist (obligace, sménky, atd.).
maji zpravidla pisemnou smluvni formu, ktera fesi termin a zplGsob Uhrady pohledavky
i pfislusenstvi (zplUsob uroceni a sankce z prodleni Uhrady), doklad o pfevzeti finanéni
hotovosti dluznikem a ¢€asto jsou tyto pohledavky zajistény nékterym ze zakonnych
instrumenta.

e Pohledavky ostatni, tj.pohledavky z pracovné pravnich vztah(i, socidlniho a
zdravotniho pojidténi, pohledavky statu z dafiovych povinnosti zpravidla nemivaji
zajitovaci instrumenty.

Metody ocenéni pohledavek

Pohledavka ma svoji hodnotu jiz v dobé svého vzniku totoznou s Gcetni hodnotou. Ma tedy
svoji pevnou jmenovitou hodnotu a od té doby Ize kvantifikovat i smluvni nebo obvyklou Uroven
prislusenstvi ( urok, penale, atd.), proto neni-li pohledavka ¢aste¢né splacena, jeji hodnota v Case
neustale narlsta. Je-li pohledavka po svém vzniku dale pfevadéna mezi rliznymi subjekty, dochazi
k jejimu postoupeni (cesi) z plvodniho véfitele na nového véfitele, ktery tak nabyva pravo
pfedmétnou pohledavku dale na dluznikovi vymahat. PUvodni véfitel se svého prava vzdava, a to
zpravidla za uplatu (at ve formé financni nebo jiné, napf. nabytim cennych papirt dluznika pfi
nepenézitych vkladech). Ocenovana tedy neni pfimo predmétna pohledavka, ale odhadovana
pfiméfena vyse Uplaty za jeji postoupeni — jde tedy o ocenéni cese pohledavek.
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Tento ukol probiha ve dvou zakladnich, ale navazujicich fazich :

1. v analyze pravni kvality dokumentu k pohledavce
2. v aplikaci variantnich postup( vedoucich ke kvantifikaci hodnoty pro cesi pohledavky.

6. Ocenéni kratkodobého finanéniho majetku
Ocenéni se provadi podle charakteru kratkodobého finanéniho majetku v navaznosti na jeho
inventarizaci.

. Penize v pokladné se ocenuji ucetni hodnotou, cizi mény se prepocitavaji platnym kurzem
CNB k datu ocenéni.

7. Ocenéni ostatnich aktiv

Ostatni aktiva se oceruji podle obsahu jednotlivych polozek a v navaznosti na jejich
inventarizaci.

8. Ocenéni rezerv a zavazku
Zavazky se proveéfuji podle inventarizaci a do ocenéni pasiv (zavazkll) spoleé¢nosti se zpravidla
- z dlvodu opatrnosti - zahrnuji v G€etni hodnoté.

U rezerv se hodnoti, zda maji charakter zavazku a zda budou pfevzaty nastupnickymi
spole€nostmi. Paklize maji rezervy charakter zavazku, oceriuji se stejné jako zavazky.

9. Ocenéni bankovnich uvéra a vypomoci

Bankovni Uvéry a vypomoci jsou po provéfeni inventarizaci zpravidla ocenény v uletni
hodnoté.

10. Ocenéni ostatnich pasiv

Ostatni pasiva podle jednotlivych GCta jsou po provéfeni inventarizaci do ocenéni zpravidla
zahrnuta v ucetni hodnoté.

11. Mimobilanéni aktiva a pasiva

K mimobilanénim aktivim patfi pfedméty dlouhodobého drobného nehmotného a hmotného
majetku, jejichz pofizovaci hodnota byla zau¢tovana do nakladg.

Soucasti mimobilan¢nich aktiv maze byt i ochranna znamka nebo obdobny druh majetkovych
prav, ktery nebyl nabyt Uplatné, ale vlastni ¢innosti. Pro u€ely ocenéni jsou tyto polozky do ocenéni
zahrnuty v bloku nehmotného majetku.

U mimobilanénich pasiv se zjiStuje, zda se jedna o zavazek. Jde-li o zavazek, je ovéfena jeho
realna hodnota.
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Ocenéni majetku odstépované casti jmeéni
1) Dlouhodoby nehmotny majetek

Majetek v poloZce dlouhodoby nehmotny majetek nebyl na nastupnickou spolecnost ke dni
31.12.2013 vyclenén. Dlouhodoby nehmotny majetek pro uéely tohoto posudku byl ocenén
Castkou 0 tis. K¢.

2) Dlouhodoby hmotny majetek

21) Dlouhodoby hmotny nemovity majetek

Spole¢nost GAUTE Investment, a.s. eviduje ve svém ucetnictvi ke dni 31.12.2013 dlouhodoby
hmotny nemovity majetek, ktery bude pfeveden na nastupnickou spole€nost v ucetni hodnoté 21
222 tis. K&, z ¢ehoz hodnota pozemkl je 7 876 tis. KE a hodnota staveb je 13 346 tis. KC.
Dlouhodoby hmotny majetek byl ocenén expertnim stanoviskem spolecnosti ZAO s.r.o. ze
dne14.02.2014 a je pfilohou tohoto posudku. Dlouhodoby hmotny nemovity majetek pro ucely
tohoto posudku byl ocenén ¢astkou 62 000 tis. K¢.

2.2) Dlouhodoby hmotny movity majetek

Spole¢nost GAUTE Investment, a.s. eviduje ve svém uc&etnictvi ke dni 31.12.2013
dlouhodoby hmotny movity majetek, ktery bude pfeveden na nastupnickou spolecnost v ucetni
hodnoté 110 tis. K&. Jedna se o vytah v pofizovaci cené 274 tis. K¢, v zlstatkové cené 0 tis. K¢ a
kamerovy systém v pofizovaci cené 120 tis. K¢ a zlstatkové cené 110 tis. KE. Dlouhodoby hmotny
movity majetek spole¢nosti GAUTE Investment, a.s. byl k 31. 12. 2013 pro ucely tohoto posudku
ocenén ucetni hodnotou, tj. Castkou 110 tis. KE.

2.3) Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek

Spole¢nost GAUTE Investment, a.s. eviduje ve svém ucetnictvi ke dni 31.12.2013
nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek, ktery bude prfeveden na nastupnickou spolecnost
v uCetni hodnoté 15 tis. K& Jedna se o urbanistickou studii v pofizovaci cené 15 tis. K¢.
Nedokonc¢eny dlouhodoby hmotny majetek spolecnosti GAUTE Investment, a.s. byl k 31.12.2013
pro ucely tohoto posudku ocenén ucetni hodnotou, tj. Castkou 15 tis. KE.

3) Dlouhodoby finanéni majetek

Majetek v poloZce dlouhodoby finanéni majetek nebyl na nastupnickou spole€nost ke dni
31.12.2013 vy¢lenén. Dlouhodoby finan&ni majetek pro ucely tohoto posudku byl ocenén Castkou 0
tis. K¢.

Rekapitulace dlouhodobého majetku

Majetek (v tis KE) Uéetni hodnota Ocenéna hodnota

Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0

Dlouhodoby hmotny majetek: 21 347 62 125

z toho: nemovity 21222 62 000
movity majetek 110 110
nedokoncéeny majetek 15 15

Finanéni majetek 0 0

Celkem dlouhodoby majetek 21 347 62 125
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Dlouhodoby majetek odstépované c&asti spole¢nosti GAUTE Investment, a.s. k datu
31.12.2013, ktery v ucetni evidenci Cini 21 347 tis. K& je ocenén pro ucely tohoto znaleckého
posudku ¢astkou 62 125 tis. K¢.

4) Zasoby

Zasoby uréené pro odstépovanou Cast spolecnosti spole¢nost GAUTE Investment, a.s. k
datu ocenéni neeviduje. Zasoby spoleénosti GAUTE Investment, a.s. 31.12.2013 byly pro ucely
tohoto posudku ocenény &astkou 0 tis. Ké.

5) Pohledévky

5.1) Dlouhodobé pohledavky

Dlouhodobé pohledavky uréené pro odstépovanou &ast spoleCnosti spole¢nost GAUTE
Investment, a.s. kdatu ocenéni neeviduje. Dlouhodobé pohledavky spoleCnosti GAUTE
Investment, a.s. k 31.12.2013 byly pro ucely tohoto posudku ohodnoceny ¢astkou 0 tis. K€.

5.2) Kratkodobé pohledavky

Kratkodobé pohledavky uréené pro odstépovanou &ast spolecnosti spolec¢nost GAUTE
Investment, a.s. k datu ocenéni eviduje v ucetni hodnoté 610 tis. KE. Jedna se o pohledavky z
obchodniho styku, ostatni pohledavky a jiné pohledavky. Kratkodobé pohledavky spolecnosti
GAUTE Investment, a.s. k 31.12.2013 byly pro ucely tohoto posudku ohodnoceny ucetni
hodnotou, tj. ¢astkou 610 tis. K¢.

5.2.1) Pohledavky z obchodnich vztahti
Pohledavky z obchodnich vztaht uréené pro odstépovanou ¢ast spole€nosti byly v Ucetnictvi
spoleCnosti GAUTE Investment, a.s. k 31.12.2013 evidovany v Castce 462 tis.KE brutto.
K pohledavkam byl vytvofeny opravné polozky ve vySi v celkové vysSi 63 tis.KE. Pohledavky
z obchodniho styku spole¢nosti GAUTE Investment, a.s. byly k 31.12.2013 ocenény &astkou 399
tis. K&, coz odpovida uéetni hodnoté pohledavek z obchodnich vztahu.

5.2.2) Poskytnuté zalohy
Poskytnuté zalohy uréené pro odstépovanou &ast spolecnosti byly v u&etnictvi spoleénosti
GAUTE Investment, a.s. k 31.12.2013 evidovany v Castce 149 tis. KE. Jedna se o zélohy pfevazné
na energie. Poskytnuté zalohy spole€nosti spoleénosti GAUTE Investment, a.s. byly k 31.12.2013
ocenény Castkou 149 tis. K&, coz odpovida u€etni hodnoté poskytnutych zaloh.

5.2.3) Jiné pohledavky
Jiné pohledavky uréené pro odstépovanou €ast spole€nosti byly v u€etnictvi spole€nosti
GAUTE Investment, a.s. k 31.12.2013 evidovany v Castce 62 tis. KE. Jiné pohledavky spole¢nosti
spole¢nosti GAUTE Investment, a.s. byly k 31.12.2013 ocenény Castkou 62 tis. K&, coZ odpovida
ucetni hodnoté poskytnutych jinych pohledavek.

6) Finan¢ni majetek

Finan¢ni majetek uréeny pro odstépovanou ¢ast spolecnosti spoleénost GAUTE Investment,
a.s. k datu ocenéni eviduje v Castce 44 tis. KE. Jedna se o penize na uctech ve vysi 44 tis K¢.
Finan¢ni majetek spolec¢nosti GAUTE Investment, a.s. k 31.12.2013 byl pro ucely tohoto posudku
ohodnocen ¢&astkou 44 tis. K¢.

6) Naklady pristich obdobi - éasové rozliseni
Naklady pfistich obdobi pro odstépovanou &ast spolecnosti byly ve spole¢nosti GAUTE

Investment, a.s. k datu 31.12.2013 v UCetnictvi evidovany v u€etni hodnoté 948 tis. K¢, jedna se o
naklady pfistich obdobi - asové rozlisené pojisténi a rozliseni domény v ucetni hodnoté 10 tis. K&
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a prijmy pfistich obdobi plynouci z najmd v ucetni hodnoté 938 tis. K& Pro ucely ocenéni
k 31.12.2013 je Casové rozliSeni ocenéno ucetni hodnotou, tj Castkou 948 tis.K¢E.
Rekapitulace ocenéni majetku

Rekapitulace ocenéni majetku odstépované &asti rozdélované spole¢nosti GAUTE Investment, a.s.
31.12.2013 vypada nasledovné:

. : Y e e Ocenéna
Majetek (v tis. K&) Ucéetni hodnota hodnota
Dlouhodoby majetek celkem 21 347 62 125
Kratkodoby majetek celkem 654 654
Zasoby 0 0
Dlouhodobé pohledavky 0 0
Kratkodobé pohledavky 610 610
Finanéni majetek 44 44
Naklady pristich obdobi — €asové rozliSeni 948 948
Majetek celkem 22 949 63 727

Hodnota majetku odstépované Casti jméni rozdélované spolecnosti GAUTE Investment,
a.s. k 31.12.2013 byla souhrnné pro ucely tohoto posudku ocenéna Castkou 63 727 tis K¢.
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Ocenéni zavazkul

1) Rezervy

Spole¢nost GAUTE Investment, a.s. ke dni 31.12.2013 neeviduje rezervy uréené pro
odstépovanou Cast spolecnosti. Rezervy k 31.12.2013 byly pro uGcely tohoto posudku ocenény
Castkou 0 tis. K¢ .

2) Dlouhodobé zavazky

Souhrnna ¢astka dlouhodobych zavazk(l uréenych pro odstépovanou ¢ast spolec¢nosti GAUTE
Investment, a.s. ke dni 31.12.2013 pfedstavuje sumu 25 097 tis. K&. Jedna se o jiné zavazky ve
vy8i 17 352 tis. K& a odloZzeny dafiovy zavazek ve vysi 7 745 tis. K&, ktery vznikne z pfecenéni
nemovitosti. Hodnota zavazkd uvedenych v rozvaze odpovida ¢astkam uvedenym v inventufe
Uctd. Dlouhodobé zavazky spolecnosti GAUTE Investment, a.s. ke dni 31.12.2013 byly ocenény
ve vySi nomindlni hodnoty Castkou 25 097 tis. K&.

3) Kratkodobé zavazky

Spolenost GAUTE Investment, a.s. ke dni 31.12.2013 eviduje kratkodobé zavazky urené
pro odstépovanou &ast spoleCnosti ve vysi 1 157 tis. KE. Jedna se o zavazky z obchodniho styku,
zavazky k zameéstnanclm, zavazky ze socialniho zabezpeceni, danové zavazky ke statu,
kratkodobé pfijaté zalohy, dohadné ucty pasivni a jiné zavazky. Hodnota zavazk( uvedenych
v rozvaze odpovida ¢astkdm uvedenym v inventufe UCth. Kratkodobé zavazky k 31.12.2013 byly
pro ucely tohoto posudku ocenény ¢astkou 1 157 tis. KE .

3.1) Zavazky z obchodnich vztahi

Spoleénost GAUTE Investment, a.s. ke dni 31.12.2013 eviduje zavazky urené pro
odstépovanou ¢&ast spole€nosti z obchodnich vztahua ve vysi 135 tis. K& Zavazky z obchodnich
vztaht k 31.12.2013 byly pro ucely tohoto posudku ocenény ucetni hodnotou, tj. Castkou 135 tis.
Ké.

3.2) Zavazky k zaméstnanciim

Zavazky k zaméstnancum spole¢nosti GAUTE Investment, a.s. uréené pro od$tépovanou ¢ast
spole¢nosti byly k 31.12.2013 ve vysi 29 tis. K&. Slo o nevyplacené mzdy za prosinec 2013. Pro
ucely ocenéni byla pouzita u€etni hodnota tj. celkem zavazky za zaméstnanci 29 tis. K¢.

3.3) Zavazky ze socialniho zabezpeceni

Zavazky ze socialniho zabezpeceni spoleCnosti GAUTE Investment, a.s. uréené pro
odstépovanou ¢ast spole€nosti Cinily k 31.12.2013 13 tis. K&. Jedna se o standardni zavazky vuci
spravé socialniho zabezpeceni a zdravotni pojistovné za prosinec 2013. Pro ucely ocenéni byla
pouzita ucetni hodnota tj. celkem zavazky ze socialniho zabezpeceni 13 tis. K¢.

3.4) Danové zavazky vuci statu

Objem darfiovych zavazkl spole€nosti GAUTE Investment, a.s. uréenych pro odstépovanou
Cast spolecnosti k 31.12.2013 ¢inil 61 tis. K& Jedna se o dan z prijmu ve vySi 55 tis. K& a dan
z mezd ve vySi 6 tis. KE. Pro ucely ocenéni byla pouzita ucetni hodnota tj. celkem dafiové zavazky
vuci statu 61 tis. K¢.

3.5) Kratkodobé prijaté zalohy

Kratkodobé pfijaté zalohy spole€nosti GAUTE Investment, a.s. uréené pro odstépovanou Cast
spole€nosti k 31.12.2013 predstavuji ¢astku 730 tis. KE. Jedna se o zaplacené zéalohy na sluzby
souvisejici s najmem. Pro ucely ocenéni byla pouzita u€etni hodnota tj. celkem kratkodobé pfijaté
zélohy 730 tis. K¢&.
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3.6) Dohadné ucty pasivni

Dohadné ucty pasivni spole€nosti GAUTE Investment, a.s. urené pro odstépovanou Cast
spole€nosti k 31.12.2013 pFedstavuji Castku 15 tis. KE. Jedna se o nevyucétované zalohy souvisejici
s najmem. Pro ucely ocenéni byla pouzita u€etni hodnota tj. celkem dohadné uéty pasivni 15 tis.
Ké.
3.7) Jiné zavazky

Jiné zavazky urCené pro odstépovanou ¢ast spoleCnosti spolecnost GAUTE Investment, a.s.

eviduje v €astce 174 tis. KE. Jedna se o kauce na najem. V tomto pfipadé ocefiujeme jiné zavazky
v jejich ucetni hodnoté tj. v Castce 174 tis. KE.

4) Bankovni Gvéry a vypomoci

Spole€nost GAUTE Investment, a.s. ke dni 31.12.2013 neeviduje bankovni Uvéry a vypomoci
uréené pro odstépovanou &ast spole¢nosti. Bankovni uvéry a vypomoci k 31.12.2013 byly pro
ucely tohoto posudku ocenény &astkou 0 tis. K& .

5) Casové rozliseni

Spole¢nost spole€nosti GAUTE Investment, a.s. ke dni 31.12.2013 eviduje Casové rozliSeni
ur€ené pro odstépovanou &ast spolecnosti v uCetni hodnoté 255 tis.KE na vydajich pfistiho
obdobi. Casové rozliSeni spoleénosti GAUTE Investment, a.s. bylo ke dni 31.12.2013 ocenéno
ucetni hodnotou, tj. Castkou 255 tis. K€E.

Rekapitulace zavazkii

Rekapitulace ocenéni zavazku je uvedena v nasledujici tabulce:

Zavazky (v tis. KE) Hodnota ocenéni
Rezervy 0
Dlouhodobé zavazky 25097
Kratkodobé zavazky 1157
Bankovni Gvéry a vypomoci 0
Casové rozliseni 255
Zavazky celkem 26 509

Zavazky odStépované Casti jméni rozdélované spoleénosti spole¢nosti GAUTE
Investment, a.s. k 31.12.2013 byly pro uc€ely tohoto posudku ocenény ¢astkou 26 509 tis.KE.
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Hodnota odstépované casti rozdélované spolec¢nosti stanovena substancni

metodou

Ocenéni odstépované Casti jméni rozdélované spolenosti GAUTE Investment, a.s.

k 31.12.2013 je nasledujici:

Polozka majetku a zavazku "'°‘.""°t‘i‘

v tis. Ké
Dlouhodoby majetek celkem 62 125
Kratkodoby majetek celkem 654
Zasoby 0
Dlouhodobé pohledavky 0
Kratkodobé pohledavky 610
Finan¢ni majetek 44
Naklady pfistich obdobi- asové rozliSeni 948
Majetek celkem 63 727
Zavazky celkem ( -) -26 509
Substanéni hodnota celkem 37 218

Hodnota Cistého obchodniho jméni odStépované casti rozdélované spolec¢nosti GAUTE
Investment, a.s. k 31.12.2013 byla v souladu s pouzitymi principy substanéni metody

ocenéna hodnotou

37 218 tis. K¢.
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Stanoveni hodnoty jméni odstépené ¢asti rozdélované spoleé¢nosti GAUTE
Investment, a.s.

Pro stanoveni hodnoty ¢€asti jméni rozdélované spolenosti GAUTE Investment, a.s.
zpracovatel vychazel z metod pro ocenéni podniku. Vysledkem ocenéni je zjisténi hodnoty
odstépované ¢asti jméni rozdélované spolecnosti.

Odhad hodnoty odStépované c&asti jméni rozdélované spolecnosti GAUTE Investment, a.s.
k 31.12.2013 byl proveden pomoci dvou standardnich metodickych postup(:

1) Ugetni hodnota => 4 185 tis. Ké
2) Substanéni metoda => 37 218 tis. K&

Pouzitymi metodickymi postupy bylo dosaZeno vySe uvedenych vysledkd ocenéni Cistého
obchodniho odstépované Casti jméni rozdélované spoleCnosti GAUTE Investment, a.s. a to na
zakladé rozdilného ,filozofické pojeti“ téchto aplikovanych pFistupa.

Ugetni metoda nezobrazuje realnou hodnotu majetku a zavazk(i (jméni) spole¢nosti v dusledku
postupného odlisného vyvoje Gcetnich a redlnych hodnot jednotlivych rozvahovych tituld. Metoda
vyjadfuje staticky pohled na hodnotu majetku a zavazk(. Pro obchodni transakce se ve vétsiné
pFipadi nevyuziva. Ugetni hodnota slouZi jako vychozi informace pro ocefiovatele.

Substanéni metoda (brutto) umoziiuje identifikovat zakladni hodnotu Cistého obchodniho majetku,
resp. jméni a to na zakladé realné hodnoty jednotlivych majetkovych a zavazkovych titul(. Jedna
se o objektivizované ocenéni na principu trznich cen vychazejici z konzervativnéjSiho pfistupu na
zakladé hodnot stanovenych prikaznymi metodami.

PFi ocenéni byl kladen ddraz na hospodarskou vyuzitelnost slozek majetku. Ocenéni jednotlivych
poloZzek majetku a zavazk( vychazi z ucéetnich hodnot z vykaz( rozvaha a vykaz zisk( a ztrat
sestavenych ke dni 31.12.2013, tedy z udaju ucetni zavérky spole¢nosti GAUTE Investment, a.s. a
seznamu majetku a zavazki, které byly vy¢lenény na nové vzniklou spoleénost.

Kopie pfedanych dokument( jsou uloZeny v archivu znalce, rozhodujici vykazy jsou uvedeny
v pfiloze.

Z uvedenych dil¢ich vysledkl je patrné, Ze hledana hodnota od$tépované ¢asti jméni
spolecnosti GAUTE Investment, a.s. se pohybuje

mezi 4 185 tis. KE az 37 218 tis. K&.

V daném pfipadé, kdy nastupnicka spole¢nost bude podnikat s vyélenénym majetkem se
zpracovatel po analyze vysledk( rozhodl pfiklonit se k vysledku ze substanéni metody, ktera se pro
dany ucel ocenéni jevi jako nejprikaznéjSi. Zvolend metoda zohledriuje aktualni skutecnou
hodnotu odstépené ¢asti spoleénosti, tedy jejiho majetku a zavazku ke dni ocenéni.

Pro odhad hodnoty od$tépované Casti jméni rozdélované spole¢nosti GAUTE Investment,
a.s. k31.12.2013 jsem se pfiklonila k vysledku dosazenému prostfednictvim vypoctu substanéni
metodou.

Hodnota €asti jméni rozdélované spolec¢nosti GAUTE Investment, a.s. byla pro ucely tohoto
posudku v souladu s pouzitymi principy ocenéni uréena ve vysi

37 218 tis. KE.

Ing. Zderika Janku, soudni znalec trana 44
Lesni 28, 696 18 Luzice strana




Stanoveni hodnoty od&tépované ¢asti jméni rozdélované spole¢nosti GAUTE Investment, a.s. ZP059-001/2014

Zaver

Zpracovatel po vSech provedenych analyzach, vyhodnoceni vstupnich Gdaji a provéfeni vstupnich
udajl stanovil hodnotu odstépované &asti jméni rozdélované spoleénosti GAUTE Investment, a.s.
‘se sidlem Brno, Lidicka 1869/28, PSC 602 00, IC 269 18 943, pro Ucely rozdéleni spoleénosti
odstépenim slouenim s nové vzniklou spole¢nosti v souladu s ustanovenim § 28 az 32 a dle § 254
zak.¢. 125/2008 v platném a uginném zné&ni a to v astce

37 218 tis. K¢

slovy : tiitsetsedmmiliontisdvéstéosmnacttsic korun éeskych

Navrhovana ¢astka zakladniho kapitalu je 2 000 000,-K¢ a ¢astka ziskana ocenénim 37 218 000,-
K¢ je tedy vyssi nez soudet jmenovitych hodnot akcii nastupnické akciové spole€nosti, jez maji byt
vydany pro akcionare plvodni akciové rozdélované spole¢nosti GAUTE Investment, a.s. se sidlem
Brno, Lidicka 1869/28, PSC 602 00, IC 269 18 943.

Objednatel prohlasuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné skuteénosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani
znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku, na zakladé odsouhlasenych zjidténych vstupnich adaja,
souhlasi.

Upozornéni :
Tento znalecky posudek smi byt rozmnoZovan pouze jako celek, a to s prilohami, které k nému nalezeji.

V Brné dne 5.8.2014 \
Vypracoval :
/\ (A~ %U Ing. Zderika Jank{, znalec
| Lesni 28
/1 696 18 Luzice
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Prohlaseni

VySe uvedeny zhotovitel tohoto znaleckého posudku vydava prohldSeni v nize uvedeném
znéni :
+ prohlasuji, Ze jsem nezavisla na spole¢nosti GAUTE Investment, a.s., se sidlem Brno, Lidicka
1869/28, PSC 602 00, IC 269 18 943,

o prohladuji, Ze vesSkerou &innost pfi zpracovani znaleckého posudku jsem vykonavala zcela
nezavisle na spoleénosti GAUTE Investment, a.s. se sidlem Brno, Lidicka 1869/28, PSC 602 00,
IC 269 18 943 ’

+ dale prohlasuji, Ze nemam a nebudu mit ucast na spoleCnosti GAUTE Investment, a.s. se
sidlem Brno, Lidicka 1869/28, PSC 602 00, IC 269 18 943, ani prospéch z odstépeni
spole¢nosti a Ze znale¢né nezavisi na obsahu znaleckého posudku ani na jeho zavérech.

V Bmg, dne 5.8.2014 \)
\,
N - " o
L\ Ing. Zdenka Janku, znalec
Lesni 28
696 18 Luzice
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Prilohy

e Priloha €. 1 => Usneseni Krajského soudu v Brné

¢ Priloha €. 2 => Inventura Uc¢tu odstépovaného majetku a zavazk(l ze spole¢nosti GAUTE
Investment, a.s.

e Priloha €. 3 => Expertni stanovisko na ocenéni nemovitého majetku
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
25.02.2000, pod &.j. Spr. 2774/99. pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci
ocefiovani podnikl a nepenézitych vkladu.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢.059-001/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklad uétuji dokladem -dle faktury- podle pfipojené likvidace.
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GAUTE Investment,a.s., Lidicka 1869/28 Brno
IC: 26918943

Inventura uc¢tu k 31.12.2013 v K¢
stredislo 1 Lidicka

Uget: 021 Stavby

Zustatek: 16 906 945,00

021-10 Provozni budova Lidicka 13 357 447,00

021-11 Hala Lidicka 3534 438,00
TZ 85.000,- K& topenaiskeé prace - FD 38/22.2.2013

021-13 Oploceni 15 060,00

Uget: 081 Opravky ke stavbam

Zustatek: 3 561 387,00

081-10 Opravky k budové Lidicka 2 487 496,00

081-11  Opravky k hale Lidicka 1 069 796,00

081-13 Opravky k oploceni 4 095,00

Uget: 022 Samostatné movité véci

Zustatek: MD 393 510,00

022-10 Stroje a pfistroje 274 000,00

Vytah - 100% odepsany
inventarni karta €. 3
022-30 Soubor movitych véci - kamerovy systém 119 510,00
Ugetni odpisy od 08/2013
inventarni karta €. 7

Uget: 082 Opravky k samostatnym movitym vécem

Zustatek: 283 960,00

082-10 Opravky k strojim a pfistrojam 274 000,00

082-30 Opravky k souboru movitych véci 9 960,00

Uget: 031 Pozemky

Zustatek: 7 876 340,00

031-10 Pozemky Lidicka LV 1427 7 876 340,00

nakup 8.3.2004

Uget: 042 Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek

Zustatek: 15 000,00

042-10 Nedokon&eny DHM Lidicka 15 000,00
FD 231/31.10.2013: Urbanisticka studie

Uget: 221 Bankovni uéty

Zustatek: 44 246,92

221-20 BAWAG a.s. K¢ 43 251,37
€. Uctu: 5214010004/4000

221-30 BAWAG a.s. K¢ 995,55

¢. Uctu: 5214010012/4000
Zustatky souhlasi se stavem na bankvnich vypisech k 31.12.2013, jejich kopie
jsou pfilohou.



Ucet: 311 Odbératelé

Zustatek: 462 553,00
311-10 Odbératelé tuzemsko
Kniha typ O1
Po terminu splatnosti do 180 dn(: 419 649,00
Po terminu splatnosti pfes 180 dnu: 40 000,00
Na pohledavky po terminu splatnosti pfes 180 dnu je vytvorena
50% a 33% opravna polozka danova. S odbératelem
(Ocasek Libor) bylo zahajeno soudni fizeni.
Uget: 314 Poskytnuté provozni zalohy
Zalohy zaplacené v r. 2013 a nevyuctované
Zuistatek: 149 389,69
314-01 E.ON 89 290,00
314-06 RWE 46 660,00
314-08 Mgr.Belkovova 6 000,00
314-13 GAUTE Corp.,a.s. 36 075,00
314-50 Darové doklady k zaplacenym zaloham -28 635,31
Zustatek tvofi DPH z danovych doklad(l k zaplacenym,
nevyuc¢tovanym zaloham :
RWE -15 496,61 K&
E.ON -8 098,05 K¢
GAUTE Corp.,a.s. -5 040,65 K&
celkem -28 635,31 K&
Uget: 315 Ostatni pohledavky
Zustatek: 47 156,00
315-36  Dolezal Patrik, byt €. 6, Lidicka 28 47 156,00
Nedoplatek na najemném vznikl v r. 2010. V Dohodé o ukon&eni
najmu k 1.9.2010 zavazek neuhrazeného najmu uznal a zavazal se
ho uhradit. Zalezitost byla pfedana pravnikovi k feSeni a nyni je
vymahana soudné.
Na dluznou &astku byla vytvofena 100% opravna polozka darova.
Uget: 321 Dodavatelé
Zuistatek: 134 915,00
321-10 Dodavatelé tuzemsko Lidicka 134 915,00
Kniha typ D1
Stav uctu souhlasi se sestavou nevyrovnanych zavazku.
po terminu splatnosti do 30 dnu : 2 167,00
Pfiloha: sestava neuhrazenych zavazka k 31.12.2013 k 321-10
Uget: 324 Pfijaté zalohy
Zustatek: 730 294,37
324-02 MikesSkova Jana 12 272,00
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014
324-03 Markova Sara Marcela 22 599,00
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014
324-04 Obcanské sdruzeni TOP Centrum Podnikatelek 43 536,00

Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014



324-07

324-08

324-12

324-13

324-14

324-20

324-23

324-50

Ucet:

ZIPS Bedfich, bytovy textil
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014
M+W BETON s.r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014
LUTHERUS s.r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014
ECONOMY RATING a.s.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014
BEDENIKA s.r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014
HiPro spol. s r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014
AUDIO PARTNER s.r.o.
Zaplacené zalohy na sluzby, souvisejici s najmem r. 2013,
k vyuctovani vr. 2014
Zuctovani pfijatych zaloh
Zustatek tvofi DPH z danovych doklad(l k zaplacenym,
nevyuctovanym odbératelskym zaloham.
Rozpis podle jednotlivych odbératell:

ZIPS Bedfich,bytovy textil

ECONOMY RATING a.s.

HiPro spol. s r.o.

LUTHERUS s.r.o.

BEDENIKA s.r.o.

AUDIO PARTNER s.r.o.

Ob¢.sdruz.TOP Centrum podnikat.

M+W BETON s.r.o.

Marcela Sara Markova

Mikeskova Jana

mezisoucet

HiPro spol. s r.o.-nevyuctovana kauce
celkem

325 Ostatni zavazky

Zustatek:
Jedna se o kauce na najem.

325-24
325-31
325-33
325-38
325-39

325-45

325-47

325-48
325-49

Kauce Stehlik Roman 21.6.12
Kauce Cabakova Petra 3.8.10
Kauce HiPro s.r.o. 9.11.10
Kauce Trubadova Petra 29.7.11
Kauce Audio Partner 17.8.11

FV 269130237 - uvolnéna 1. ¢ast slozené kauce na zakladé

zadosti najemce, schvalené pfedsedou predstavenstva
Kauce Novotny Ondfej P 30/5.3.2013  5.000 K¢
P 54/29.3.2013 4.000 K¢
Kauce M+W BETON s.r.o. P 60/17.4.2013
Kauce Mikeskova Jana P 70/1.5.2013
Kauce Heczko Tomasz P 88/18.4.2013

13 439,14
20 574,12
7 535,88
11 474,96
5781,80
57 180,24
6 470,76
3777,55
3479,31
1871,20

131 584,96
4 934,67

136 519,63

88 462,00

24 880,00

75 356,00

135 108,00

37 965,00

49 488,00

377 148,00

-136 519,63

174 305,00

9 500,00
10 000,00
29 608,00

8 500,00
70 140,00

9 000,00
16 463,00

13 094,00
8 000,00



Ucet: 331 Zaméstanci Lidicka

Zustatek:
Predpis mezd zaméstanancu za 12/2013
Mzdy byly vyplaceny v lednu 2014.

Ucet: 335

Zistatek:
OKEY s.r.o0. nakup fotoaparatu:
platba kartou v KB ¢.199/23.12.2014. Doklad je zauctovan
v roce 2014 (PK 2) a naklady jsou zauc&tovany na ¢asovém
rozliseni na uctu 383-17 - ID 7/12/2013.

Uget: 336
Zustatek:

336-10 Socialni pojisténi
Pfedpis socialniho pojisténi z mezd za 12/2013,
zaplaceného 14.1.2014

Zdravotni pojisténi z mezd

Pfedpis zdravotniho pojisténi za 12/2013
zaplaceného 14.1.2014

336-11

Pohledavky za zaméstnanci

rozpis VZP 1 081,00 K&
OozP 2 700,00 K&
3 781,00 K&

Pfiloha: kopie bankovniho vypisu k uhradam z BWAK ¢.4/14.1.2014
sumarizace mezd za 12/2013 stf. 1 - Lidicka

Uget: 341
Zustatek:
341-10 Dan z pfijmu PO za rok 2013 - doplatek

Dan z pfijma PO

Uget: 342
Zuistatek:
342-10 Zaloha na dan z pfijm0 ze zavislé ¢innosti
Pfedpis zalohové dané ze zavislé Cinnosti za 12/2013
zaplacené 14.1.2014

Dan ze zavislé ¢innosti

342-11 Srazkova dan
Pfedpis srazkové dané za 11/2013
zaplaceno v 1/2014
Uget: 381 Naklady pristich obdobi
Zustatek:
381-01 Generali Pojistovna a.s.

poj.sml. C. 1108197235 1.1.-15.3.14
budova Lidicka

381-05 Cesky webhosting
FD 215 obdobi 1.1.-22.10.2014

Ucet: 383
Zustatek:
383-02 E.ON: FD dle vypisu Gétu 383-02

Vydaje pfristich obdobi

174 305,00

29 298,00

14 599,00

Zuctovani s institucemi socialniho zabezp. a zdravot.

12 603,00
8 822,00

3 781,00

54 870,00
54 870,00

5 820,00
5 070,00

750,00
750,00

9 714,87
8 745,00

969,87

255 437,76
99 923,33



383-03 BVaK, a.s. 28 713,04

FD 1 12/2013 stocné 3 551,30
FD 13 30.7.-31.12.2013 vodné,stocné 25 161,74
soucet 28 713,04
383-04 PODA a.s. FD 3, obdobi 12/2013 1 757,00
383-05 Bedenika FD 6, obdobi 12/2013 8471,93
383-08 RWE plyn FD dle vypisu uctu 383-08 26 860,06
383-09 GAUTE Corp. a.s. FD 15 81 878,00
383-11 Telefonica CR,a.s. FD7, obdobi 12/2013 2 322,02
383-12 INTRA DATA, a.s. FD 5, obdobi 12/2013 5 000,00
383-16 Ing. Jelinkova, DV kopie dokladll z roku 2013 512,38
Uget: 385 PFijmy pfristich obdobi
Zistatek: 937 628,69
385-02 Vyucét.sluzby spojené s najmem za r. 2013 -firmy Lidicka 929 748,72
FV 269140035 ECONOMY RATI 132 729,08
FV 269140036 LUTHERUS s.r.o. 60 243,49
FV 269140037 Bedfich ZIPS bytc 111 923,50
FV 269140038 BEDENIKA s.r.0. 75 688,51
FV 269140039 AUDIO PARTNEF 376 005,95
FV 269140040 HiPro spol. s r.o. 50 096,51
FV 269140041 Obc¢anské sdruze 44 085,06
FV 269140042 M+W BETON, s.r 34 446,24
FV 269140043 Jana MikeSkova 13 478,99
FV 269140044 Marcela Sara Mat 31 051,39
929 748,72
385-11  Vyuét.sluzby spojené s najmem za r. 2013 -byty Lidicka 6 324,74
385-20 HiPro 1 555,23
FV 269140018 596,63
FV 269140015 958,60
1 555,23
celkem 937 628,69
Uget: 389 Dohadné uéty pasivni
Zustatek: 14 564,74

389-10 GAUTE corp., a.s.
Nevyuctované zalohy za obdobi 04 - 12/2013
Dohadna polozka :

sprava domu 9 296,63
el. energie 4 648,31
teplo 619,80
14 564,74
Uget: 391 Opravna polozka k pohledavkam
Zustatek: 63 076,00
391-10 Opravna polozka 100% darova 47 156,00
Vytvorena v r. 2013, zauct.ID 10/12/2013
Dolezal Patrik, Lidicka 47 156,00 zahgjeno soudni fizeni
47 156,00
391-30 Opravna polozka 33% danova 7 920,00
Vytvofena v r. 2013, zauct. ID 10/12/2013
Ocések Libor, Lidicka 7 920,00 zahdjeno soudni fizeni
7 920,00

391-50 Opravna polozka 50% danova 8 000,00



Vytvofend v r. 2013, zauct. ID 10/2013

Ocések Libor, Lidicka 8 000,00 zahajeno soudni fizeni
8 000,00
Uget: 479 Dlouhodobé zavazky
Zuistatek: 17 352 000,00
479-06 Uroky k pljéce Ing. Chodaka
nesplacené uroky 720 000,00
smlouva ze dne 15.12.2004
urok 3 %
479-08 Uroky k pljéce Ing. Chodaka
nesplacené uroky 672 000,00
smlouva ze dne 5.4.2005
urok 3 %
479-10 Pujcka od ing. Chodaka
nesplacené uroky 4 960 000,00
smlouva ze dne 19.5.2005
urok 3 %
479-20 Pujcka od: Radka Chodakova 11 000 000,00

Smlouva ze dne 16.10.2013. Pljcka pfijata 17.10.2013.
Splatnost jistiny jednorazoveé 31.12.2020.

Urokové sazba 5 %.

Uroky jsou splaceny mésiéné a v r. 2013 bylo na drocich
zaplaceno 114.520,55 K¢.

Brno, 29.7.2014
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Objekt Lidicka ¢&.0. 28, Brno Stanoveni obvyklé ceny

A UvOD
A.1 Zakladni pojmy

A.1.1 Cena

Cena je penézni Castka:
a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 zak. &. 526/1990 Sb., o cenach v platném znéni
nebo
b) zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.c. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
zak.¢.121/2000 Sb.) k jinym ucelim nez k prodeiji.
Je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skuteCné zaplacenou Castku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zustava vsak historickym faktem. Mlize nebo nemusi mit
vztah k hodnoté, které véci pfisuzuji jiné osoby.

A.1.2 Vécna hodnota

Reprodukéni hodnota véci, snizena o pfiméfené opotfebeni (potom reprodukéni hodnota ¢asova) ,
odpovidajici praimérné opotifebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena
o naklady na opravu zavad, které znemozriuji okamzité uzivani véci.

A.1.3 Vynosova hodnota

UvaZovana jistina, kterou je nutno pfi stanoveni urokové sazby uloZit, aby uroky z této jistiny byly
stejné, jako C&isty vynos podniku (nemovitosti), nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém trhu s
obdobnou sazbou vynosové miry.

A.1.4 Cena administrativni

Cena zjisténa podle zakona €. 151/1997 Sb., ocefovani majetku ve znéni zak.c.121/2000 Sb. a
vyhl. MF CR ¢&.3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zak.c.151/1997 Sb., v platném znéni.
456/2008Sb. a 460/2009 Sb., 364/2010 Sb. , 387/2011 Sb., 450/2012 Sb..

A.1.5 Cena pofrizovaci

Cena, za kterou bylo mozno véc pofridit v dobé jejiho pofizeni - rozumi se bez odectu opotfebeni.

A.1.6 Cena reprodukéni

Cena, za kterou by bylo mozZno stejnou novou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, tj.
bez odectu opotiebeni.

A.1.7 Cisty roéni stabilizovany vynos

Vynosy (pfijmy) po odectu nakladd (vydaji), nebo soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku
mimoradného, stanoveny jako primérna nebo ocekavana hodnota ze souctové fady.

A.1.8 Trzni cena

Trzni ceny (FMV): Trzni hodnotou rozumime odhadovanou ¢astku, za niz by se na zakladé fadné
nabidky mél majetek sménit v den ocenéni mezi dobrovolné jednajicim kupujicim a dobrovolné jednajicim
prodavajicim, ktefi jsou bez vzajemného vztahu a jednaji ve vlastnim zajmu, pfi€emz obé strany maji zajem
na uskute€néni transakce, pfistupuji k ni uvazlivé, bez donuceni a informované.

Cena v tisni (OLV):- Prepoctena trzni hodnota v tisni pfedstavuje cenu, za kterou je mozno
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Objekt Lidicka ¢&.0. 28, Brno Stanoveni obvyklé ceny

pfedmétné aktivum prodat pfiblizné do 180-ti dnl od nabyti tohoto aktiva. Tato hodnota je hodnotou
souc¢asnou a tedy ¢asovou a muze doznat zmén s vyvojem legislativy, ekonomiky &i spoleéenskych vztahu.

A.1.9 Odhadovana ,,Obdobi expozice* a ,,Marketingové obdobi*

Doba trvani nabidky pfedstavuje obdobi, pfed pfedpokladanym prodejem, b&hemZ niz by byla
dana nemovitost vystavena podminkam trhu (zpétné vyjadfeni).

Marketingové obdobi odpovida €asovému useku nasledujicimu po stanoveni trzni ceny, ktery je
nutny k realizaci prodeje nemovitosti za cenu uvedenou v pfisluSném odhadu.

A.1.10 Daneée

VySe dané z nemovitosti se odviji od mista, zastavéné plochy a typu nemovitosti. VySka dané neni
zavisla od hodnoty nemovitosti. Z toho diivodu neni mozné provést analyzu pfisluSné dané z nemovitosti.
Jeji hodnota byla pro Gcely zjiSténi nakladu spojenych s provozem ocefiované nemovitosti ziskana jednou
z nasledujicich moznosti: pFedloZeni dahového pfiznani k pfislusné dani z nemovitosti, pFedloZenim
zaplacené slozenky, ustnim vyjadfenim majitele nemovitosti, €i viastnim vypocétem.

A.1.11 Ocenovaci standardy

Metodicky pouzivany pfistup v ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi standardy pro ocerovani
majetku TIAVSC (The International Assets Valuation Standard Committee) nebo Evropskymi standardy pro
ocenovani majetku (EVS, vydanymi The European Group of Valuers’ Associations-TEGOVA), zakona o

ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisl, a standardy vydanymi spole¢nosti
Citibank Europe plc.

A.1.12 Obecné predpoklady a omezujici podminky stanoveni trzni ceny:

Toto trzni ocenéni bylo zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami:
Odhadce vychazel ze svych databazi, obecné dostupnych informaci a z informaci a prohlaseni o pravosti a
platnosti podklad( pfedloZzenych klientem.
Neodpovida zejména za:

- pravost a platnost viastnickych nebo jinych v&cnych prav k ocefiovanym movitym a nemovitym vécem

- pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnich vztah( k nim, jejichz existence méla, nebo mohla

mit vliv na provedené trzni ocenéni.

Odhadce vychazel z toho, Ze informace ziskané z klientem pfedlozenych podklad( pro zpracovani trzniho
ocenéni byly vérohodné a spravné a nebyly tudiz ve v8ech pfipadech z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
ovéfovany.
Odhadce zpracoval trzni ocenéni podle podminek na trhu v dobé jeho provadéni a neodpovida za pfipadné
zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po pfedani trzniho ocenéni. Trzni hodnota v tomto trznim
ocenéni stanovena, respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani, u&etnictvi a dani, které mély
platnost v dobé& zpracovani. Zpracované trzni ocenéni respektovalo podminky daného obchodniho pfipadu a
bylo provedeno za ucelem poskytnuti uUvérovych prostfedkd oproti zastavnimu pravu k ocenované
nemovitosti. Odhadce navrhl a odhadl uvedené hodnoty za vySe uvedenych vstupl a podminek. Nejedna se
tedy o hodnoty majetku v likvidaci, konkursnim fizeni ¢ o hodnoty stanovené vramci podminek
insolvenéniho zakona (pokud nebyly Citibank Europe plc vyslevné v pfislusné objednavce vyzadany).
Odhadce neshledal zadné skutecnosti, které by nasvédCovaly, ze pfedané dokumenty a podklady nejsou
pravdivé a spravné. Zpracované trzni ocenéni zohledhuje vSechny znamé skutecnosti, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.
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Objekt Lidicka ¢&.0. 28, Brno Stanoveni obvyklé ceny

A.2 Uéel ocenéni

Cilem posudku je stanovit "obvyklou, obecnou, trzni" cenu ocefiovaného majetku, t.j. objektd €.
pop. 1869 na pozemku parc.¢. 3680/1 se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim a stavby bez €. pop. skladovaci
haly na pozemku parc.6. 3682/2, v&etné soudasti a prislusenstvi, k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno -
mésto zapsany na LV &. 1427 pro k.u. Cerna Pole k datu 31.12.2013.

Predmétem ocenéni je objekt Lidicka 1869/28 na parc.¢. 3680/1 a priumyslovy objekt bez ¢p/¢e na
parc.¢. 3682/2, véetné soucasti a prisluSenstvi a pozemky 3680/1, 3680/2, 3681/1, 3681/2, 3681/3,
3681/4, 3682/2, 3683/1 a 3685, véetné souéasti a prislusenstvi v k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno - mésto zapsané na LV &. 1427 pro k.u. Cerna Pole

A.2.1. Identifikaéni udaje

P.E. | Dle katastru nemovitosti

1 [List vlastnictvi (€., vyd.dne, kym ) | 1427

2 | Okres ( €islo , nazev) CZ0642 Brno - mésto

3 | Obec ( &islo, nazev) 582786 Brno

4 | Katastralni uzemi (Cislo, nazev ) 610771 Cerna Pole

5 |Cis. budovy, &ast obce, Budova ¢&.p. 1869 na parc.¢. 3680/1 — bydleni
bud. na parc.c. bez €p/Ce na parc.€. 3682/2 - prim.obj.

6 | Vlastnik ( pfijmeni, jméno, titul ) GAUTE Investment, a.s.,

7 |Adresa vlastnika ( ulice €., obec) || IDICKA 1869/28, BRNO — STRED — VEVERI, 602 00

BRNO 2

8 |Rodné &islo / IC - vlastnicky podil |26918943 |

9 |Pozemek a stavba rdzného ne
vlastnika

10 | Vécna bfemena nejsou

11 | Zastavni prava Viz pfiloha LV

A.3 Rozsah odhadu

V predlozeném odhadu je stanovena hodnota nemovitého majetku a pozemkad.

Ocenéni je provedeno na zakladé sdéleni a listinnych podkladi poskytnutych zastupci spole¢nosti Hill 4
a.s..a na zakladé vysledkd mistniho Setfeni provedeného na misté samém dne 10.02.2014 za UCasti
zastupce zpracovatele posudku ZAO s.r.o. Ing. Sarky Svancarové a za u&asti zastupce spoleénosti pana
Ing. Jelinka.

Zpracovatel neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci.

Zpracovatel vychazi ztoho, zZe informace ziskané z klientem predlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou veérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uUplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni respektuje
podminky daného obchodniho pfipadu a bylo provedeno za Géelem poskytnuti Uvérovych prostfedkd oproti
zastavnimu pravu k ocefiované nemovitosti.

Ing. Sérka Svancarova, znalec a certifikovany odhadce strana 5
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A.4 Vécna bremena a jiné naroky

Podle sdéleni objednatele na ocefnovanych nemovitostech nevaznou zadné restitucni naroky ani
jina na LV €. 1427 pro k.u. Cerna Pole neuvedena bfemena.

Jina vécna bfemena vznikajici pfimo ze zakonl (vodniho, plynarenského, telekomunikacniho,
elektrizatniho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze
presvédcit ze zapisu z katastru nemovitosti nebyla zjiSténa ani na né zpracovatel nebyl upozornén.

PFistup k nemovitostem je pfimo z vefejné komunikace — ulice Lidicka.

V Uzemnim planu je pfedmétna lokalita charakterizovana jako Uzemi vSeobecného bydleni.

A.5 Podklady pro zpracovani posudku

A.5.1 Dodané vlastnikem nemovitosti

e vysledek mistniho Setfeni ze dne 10.2.2014,

e informace ziskané pfi mistnim Setfeni od zastupce firmy GAUTE Investment a.s. 10.2.2014,

e znalecky posudek e.¢. 001/2008 a 012/2003 k datu ocenéni 26.5.2008 a 27.11.2003, vyhotovil Ing.
Jifi Kozak , Loukov 33 u Kroméfize,

e prehled platnych najmd a neobsazenych prostor k 1.1.2014,

e dokumentace zaméfeni objektl na Lidické 28

e tabulka oprav a investic od r. 2009 do r. 2013 dle jednotlivych objektl véetné pracovnich sestav u
ucetnictvi,

e sumar oprav a investic a pfehled stalych aktivit na Lidické 28 v€. jejich hodnot,

e pojistné obj. Lidicka 1869/28,30 602 00 Brno 2 - vypis z ucetnictvi véetné smlouvy €. 1108197235 a
predpist pojistného Generali Pojistovny a.s.,

e dan z nemovitosti,

A.5.2 Opatrené znalcem

e interni databaze znalce
¢ cenik URS Praha a.s. — Ukazatele primérné orientacni ceny na mérovou a ucéelovou jednotku 2013
e vybér z databaze Realitnich serverd

A.5.3 Ostatni podklady

° zakon €. 151/1997 Sb. zakon o ocenovani majetku,

. Ufedni ocenovani majetku, 2013, Prof. Bradac a kol.

. Mapy cz, nahliZzeni do cuzk a dal3i vefejné zdroje z internetu

. vypocetni program ABN 2013,

Ing. Sarka Svancarova, znalec a certifikovany odhadce strana 6
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Objekt Lidicka ¢&.0. 28, Brno Stanoveni obvyklé ceny

B METODY OCENOVANI

PFehled ocefiovacich metod :

B.1. administrativni cena

B.2. metoda zjiSténi vécné hodnoty
B.3. metoda vynosova

B.4. metoda porovnavani obchodovatelnych cen

B.1 Administrativni cena

Zpusob tohoto ocenéni je provadén za pouziti platného predpisu dle data, ke kterému je
nemovitost ocefiovana. Cena je stanovena podle cenového predpisu; v sou€asné dobé u nemovitosti podle
zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zak.€.121/2000 Sb. a vyhl. MF CR &. 3/2008 Sb., ve
znéni 456/2008 Sb. , ve znéni 460/2009 Sb., 364/2010 Sb., 387/2011 Sb., 450/2012 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb.

B.2 Metoda zjisténi vécné hodnoty

ZpUsob ocenéni touto metodou je zalozen na Uvaze, ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
predmétem jeho zajmu vice, nez by ¢inily naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni a nasledné
sectou, ¢imz se zjisti hodnota ocefiovaného celku.

B.3 Metoda vynosova

Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z podniku (nemovitosti).

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladd by se mély
zapocitat primérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi budov ap.
Nakladani s odpisy/amortizaci pro ucely CS. Z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v
nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota vypocte podle vzorce

Cisty zisk z najmu nemovitosti za rok (pfed zdanénim)
CV = x 100 %
urokova mira v %

Problematicka je zde vySe urokové miry, zejména v obdobi inflace.

Pro vypocet ceny nemovitosti je nutno vychazet z najemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk z podniku
v nemovitosti umisténého; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni podniku, tzn. v€etné technologie,
know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v€. goodwillu. U nemovitosti s regulovanym najemnym z byt
je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpis(.

Vyjadfeni hodnoty nemovitosti jen pomoci uUrokové miry (vynosové hodnoty) v8ak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vysSi inflace a v obdobi regulovaného najemného u byta,
kdy navic neni do budoucna znamo, jak se najemné bude vyvijet. Je zfejmé, Ze vécna hodnota staveb bude
zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Napf. pfi 10 % meziro¢ni inflaci cen stavebnich praci vzroste
pofizovaci cena staveb o 10 %; odpodteme-li opotiebeni stavby za jeden rok o 2 %, vzroste reprodukéni
cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat Zadného zisku a pfesto cena stavby
roste rychleji, nez jistina + uroky v penéznim Ustavu. Problémem vSak zlstava likvidita - okamzita prodejnost
nemovitosti za reprodukéni cenu.

Ing. Sérka Svancarova, znalec a certifikovany odhadce strana 7
621 000 Brno, Brigadnicka 241/65



Objekt Lidicka ¢&.0. 28, Brno Stanoveni obvyklé ceny

B.4 Porovnani obchodovatelnych cen
(téz ,trzni hodnota®, ,cena obecna“, ,obchodovatelna cena®)

Obvykla cena (ozn. zpravidla CO nebo COB) je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako
pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout. V zakonu &. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, je definovana cena obvykla takto:

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi 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 zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
ur&i se porovnanim.

Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

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

Podle mezinarodnich ocenovacich standard( IVS (analogicky i u evropskych EVS) je zakladem
ocenéni ocenovani na zakladé trzni hodnoty (trzni hodnota = odhadnuta

Castka, za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a
dobrovolnym prodavajicim pfi transakci zaloZené na fadné koncepci podnikatelské politiky a za pfedpokladu,
Ze obé strany jednaly védomé, rozvazné a bez nétlaku). Zakladni metodou ocenéni je metoda
porovnavaci, zasada: vSe by se mélo odvijet od trhu. Pokud v3ak se dany druh majetku na trhu
neobchoduje, je tfeba pouZzit pfiméfené jinou nahradni metodiku; je v8ak tfeba na tuto skute¢nost vyslovné
upozornit.

Néktefi autofi literatury pro ocefovani nemovitosti dfivéjsi i soucasni uvadéji, ze dalezitou hodnotou
jsou reprodukéni naklady; v trznim hospodafrstvi existuji sily, které v dlouhodobém priiméru zenou hodnotu k
reprodukéni cené. Dlvod je nasnadé: pokud bude ur€ity druh nemovitosti velmi ziskovy, vznikne po nich
poptavka, budou se ve velkém mnoZstvi stavét, vznikne nadbytek, bude problém je pronajmout a jejich
vynosova hodnota klesne. Toto bude trvat az do doby, kdy se napf. nékteré z téchto nemovitosti pouZiji na
néco jiného a vznikne rovnovaha, resp. nedostatek a zaénou se opét stavét.

Je proto tfeba za jedno z vyjadfeni hodnoty nemovitosti, ktera by nepodléhala konjunkturalnim vliviim,
povazovat zjisténi pomoci hodnoty reprodukéni, snizené o pfiméfené opotfebeni.

Pokud se tyka obecné hodnoty, pak v zahraniCi (a také u nas od minulého stoleti do druhé svétové
valky) se nékdy jako obvykla cena uvazuje primér mezi hodnotou vécnou a vynosovou. V soucasné dobé
pfi stavu, kdy vécna hodnota je vétSi nez vynosova, se pfijatelné osvédcil vazeny primér, s vyssi vahou na
hodnotu vynosovou.

Pro stavebni pozemky a zahrady se vyuziji cenové mapy pozemkU v obcich, ve kterych tyto cenové
mapy byly vypracovany, pokud byly vypracovany na zakladé zodpovédného srovnani s jiz realizovanymi
prodeji nemovitosti. Pomocné je mozno pouzit i cenovych map obci podobnych, pfi respektovani jejich
odliSnosti.

Pokud takové mapy nejsou, je mozno nékdy vyuzit srovnavaci indexovou metodu, kdy na zakladé
porovnani polohy a vybavenosti jednotlivych pozemk( pomoci indexu je ze znamé ceny nékterych pozemki
odvozovana cena pozemku dalSich.

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a mize se od zjisténé hodnoty i vyrazné
odliSovat. Neni mozno ji pfesné stanovit.
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V soucCasné dobé je pouzivan i pojem ,trzni cena v tisni‘ pro takovou cenu, za jakou je zcela jisté
nemovitost rychle prodejna.
Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, jednim ze zplsobl oceriovani je porovnavaci zpusob,
ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeiji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k
datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek:

= druhu a ucelu véci,

- koncepce a technickych parametra,

- materialu,

- kvality provedeni,

- podminek vyroby (kusova, sériova ap.),

- opravitelnosti,

- dostupnosti nahradnich dild,

- u nemovitosti dale jejich velikosti, vyuzitelnosti, stupni adrzby, umisténi a vlivd okoli.

Plati, Ze obvykla cena CO se zjisti vynasobenim &asové ceny CC (reprodukéni cena snizena o opotfebeni -
vécna hodnota) primérnym koeficientem prodejnosti KP podle vztahu

CO=CC xKP

Z toho koeficient prodejnosti nemovitosti -i- je dan pomérem obvyklé a ¢asové ceny této véci (nemovitosti)
CCCOBKPi=

Koeficient prodejnosti je definovan jako primér z koeficientl prodejnosti KPi, ziskanych jako pomér mezi

skuteéné dosaZzenymi prodejnimi cenami a €asovymi cenami véci urlitého, resp. srovnatelného typu v
rozhodné dobé a v rozhodném misté podle vztahu
nKPKPn1iiZ==

Za dostacuijici (statisticky vyznamny) pocet je povazovano n = 15 véci. Statisticky vyznamné odchylky
se do souboru nezahrnuji.

Zjednodusené fecCeno koeficient prodejnosti vyjadfuje, kolikrat se obdobné véci v daném misté
prodavaji draze nebo levnéji, nez odpovida jejich asové cené.

Tato zdanlivé jednoducha srovnavaci metoda ma u nemovitosti nékolik vice ¢i méné podstatnych
uskali. Za prvé bude zfejmé problémem zjistit skutecné ceny prodejni. O téchto by mohly podat informace
realitni kancelare, coz ovSem vzhledem k jejich profesni etice zfejmé neni oficialn& mozné.

Dal8im, ryze odbornym uskalim bude reprezentativhost daného porovnani. Nemovitosti se v daném
misté neprodava zdaleka tolik, jako napfiklad automobild. Navic automobily jsou véci pfemistitelné, takze
stejné opotfebené vozy téZe znacky a typu budou mit v jednom misté stejnou €asovou i obvyklou cenu. Toto
ov8em nelze fici o nemovitostech. AZ na stejné typové domky v jedné ulici je prakticky vylouceno, aby mély
stejny koeficient prodejnosti. A i zde bude mozna rozdil, bude-li se jednat o jeden konec ulice blize k méstu,
s obyvateli urcité skupiny, nebo o konec druhy, dale od mésta, s obyvateli jiného profesniho a socialniho
sloZeni. Jinak budou rozdily v koeficientu prodejnosti ve vztahu k dnesnim vyhlaskovym cenam podstatné
zejména pokud se tyka polohy a vyuZitelnosti nemovitosti.

Porovnani nemovitosti jako celku

Porovnani je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skute€né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni v8ech vySe uvedenych souvislosti a
zasad. Na zakladé uvedenych podkladu pak nasleduje zdlvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté
ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena meéla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnégjSich i vnitfnich
charakteristickych znak(, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovitosti a
jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v ocenéni podrobné
uvedeny v€etné pramene, odkud byly ziskany. Rozdily mezi objekty musi byt upraveny.
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Objekt Lidicka ¢.o. 28,

Brno

Stanoveni obvyklé ceny

Jednotlivé koeficienty vyjadfuji, kolikrat (z hlediska vlivu na cenu) je srovnavaci objekt lepSi nez oceriovany.

Koeficienty porovnavaci metody

Obecné ke koeficientiim

Pfi cenovém porovnavani je tfeba uvazovat nemovitosti polohou i typem velmi podobné. Pfi stavu, kdy v
daném kriteriu jsou nemovitosti z cenového hlediska totozné, je koeficient roven jedné. Pokud se srovnavaci

nemovitost v daném kriteriu jevi cenové lepSdi nez nemovitost ocefiovana, je koeficient vyssi nez jedna, v
pfipadé opacném je koeficient mensi nez jedna.

Pokud jsou v nékterém kriteriu nemovitosti vyrazné odlidné, pak se vliv ostatnich kriterii projevi méné, tedy
ostatni koeficienty se vice blizi jedné.

Pro cenové porovnani se pro vypocet indexu odliSnosti zpravidla pouzivaji koeficienty uvedené v tabulce €.

Tab. 1 - Koeficienty porovnavaci metody
Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi srovnavacim a oceriovanym objektem
. Ozna- Zahrnuje a4 .
[ Koeficient Zeni viiv Rozpéti zpravidia
1 Redukce pramene K1 - vérohodnosti zdroje 0,70 az 1,00
ceny
= cena po redukci na pramen ceny
o . e Dano vysledkem vypoétu
2 Velikosti objektu K2 _ \;/)[z_eidmr;oésr:ge g;n;:)gzigfgngﬁgh rostoru NepouZzije se pfi porovnavani
V) P P jednotkovych cen objektt
= cena po upravé na velikost objektu
— charakteristiky obce
- dopravni dostupnosti Je tfeba uvaZovat nemovitosti
- Zivotniho prostfedi polohou velmi podobné.
3 Polohy K3 - prirodni lokality Rozpéti:
- okolni zastavby
- napojeni na IS 0,90 az 1,10
- vyuZiti resp. dal$i vyuZzitelnost pozemku
. - konstrukéniho systému Zpravidla
4 srgzsgﬁpl a K4 - kvality provedeni
4 — technického vybaveni 0,80 az 1,20
- doby dal$iho trvani
. - moznosti zmény zpUsobu vyuZiti 5
5 Celkoveého stavu K5 - nutnosti investic do provozuschopného stavu; pfi potfebé znacnych investic se oceni jako 0222215
provozuschopny objekt a nutné investice se v zavéru odectou (tzv. metoda zbytku)
— pozemek cizi ..
- vlastni, velikos
- vlastnictvi pozemku pod stavbou objektu....1,00
6 Vlivu pozemku Ké - velikosti souboru pozemku k objektu celkem -do2xZP..
— u pozemku ¢astec¢né ciziho v rozmezi 0,85 az 1,00 -do3xZP..
-do5xZP ..
-nad5xZP .
- vécnych prav k nemovitostem
. - vztahu nemovitosti ke katastru
7 | Uvaha zpracovatele K7 - zajisténi pHistupu 0,80 az 1,20

ocenéni

- rizikové polohy
- dal$iho subjektivniho posouzeni

Uvedené koeficienty jsou doporucené; v konkrétnich pfipadech muze zpracovatel ocenéni pouzit se
zddvodnénim i koeficienty jiné, ve vétSim resp. mensSim poctu. Voditkem mulze byt také posouzeni vlivl
vyjmenovanych viz nize.
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K jednotlivym koeficientim

Koeficient redukce pramene ceny Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé
zdroje pro ceny porovnavacich nemovitosti mohou a zpravidla maji rGznou odchylku od skute¢né
realizované ceny nemovitosti. Pokud mame k dispozici pfimo prodejni ceny, bude tento koeficient roven
1,00. NejCastéji jsou v8ak k dispozici pro porovnani nabidkové ceny z realitnich inzerci, kde ceny sice
mohou, ale ve velké vétsiné pfipadl neodpovidaji skuteCnym trznim resp. prodejnim hodnotam vzhledem k
tomu, Ze trzni cena vznika vyrovnanim nabidky s poptavkou. U jiného zdroje, nez jsou prodejni ceny, bude
tedy jeho hodnota niz§i nez 1,00. Pokud pouzivame aktualni ceny realitni inzerce, které nesledujeme
dlouhodobé&, miize se hodnota koeficientu blizit 0,85. Cim déle sledujeme pohyb ceny, tim vice se vyrovnava
nabidka s poptavkou a tim se tedy hodnota koeficientu bude blizit k 1,00.

Koeficient velikosti objektu

U nemovitosti je dulezitym faktorem pomér uzitné plochy k celkové podlahové ploSe a dale
obestavény prostor ve vztahu k zastavéné plose a poctu podlazi. Tento koeficient se nepouzije pfi porovnani
jednotkovych cen objektu.

Koeficient polohy

Koeficient polohy ma rdzny vyznam u odliSnych typl nemovitosti. Proto je dale roz¢lenén podle
jednotlivych typt objektdl a kurzivou jsou uvedeny rGzné stupné vlivi, od nejméné pfiznivého po

nejpfiznivéjsi.
KOEFICIENT POLOHY - STAVEBNI POZEMKY PRO KOMERCNI VYSTAVBU

Vlivy k posouzeni:
- Uzemni plan a omezeni (stavebni omezeni, omezeni uzivani pozemku (CHKO, zatopové uzemi apod.)),

- obec (ufady, pracovni pfilezitosti, obchod, sluzby, kultura, Skolstvi, sport, zdravotnictvi, vefejna
doprava),

- poloha nemovitosti v obci (atraktivita oblasti, vhodnost polohy vzhledem k ucelu uZiti stavby)
- zakladové podminky (svazity pozemek, podzemni vody,...),

- pfistup, pfijezd — komunikace (povrch nezpevnény, zpevnény, betonovy, dlazdény)

- napojeni na verejné inzenyrské sité,

- dochazkové vzdalenosti na MHD, do centra apod.

- pfirodni lokalita a Zivotni prostfedi,

- okolni zastavba - u€inky okoli negativni, pozitivni,

— obyvatelstvo v okoli,

— dostupnost sluzeb v okoli nemovitosti,

— zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti,

KOEFICIENT POLOHY - OBJEKTY PRO SKLADOVANI A MANIPULACI

Vlivy k posouzeni:

— obec z hlediska potfeby objektu pro skladovani a manipulaci, zda vyuziti mozno obci, nebo jinymi
najemniky, vlastniky,

- dopravni dostupnost,
— poloha nemovitosti v obci,
— zmeény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti.

KOEFICIENT POLOHY - OBJEKTY PRO PRUMYSL

( vyrobni arealy, stavby a zafizeni stavebnictvi, v€etné navazujicich pomocnych provozu, vnitfnich
komunikaci, odstavnych ploch a technického vybaveni)
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Vlivy k posouzeni:
— obec z hlediska potfeb a moznosti vyuziti objektu pro priimysl, z hlediska dostupnosti pracovnich sil,
- poloha nemovitosti v obci, vzdalenost od obytné zény (omezeni — hluk, emise,...),
- dopravni dostupnost,
— zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti.

KOEFICIENT POLOHY - OBJEKTY PRO ENERGETIKU

(Rozvody a zafizeni slouzici zasobovani elektrickou energii, trafostanice v€etné VN pfipojek, elektrarny,
teplarny, rozvodny, kotelny, vymeénikové stanice, sdélovaci sité, pilife pro elektroméry, skfiné pro rozvody.
Specialni stavby pro energetiku (chladici véze, kominy, pfehrady a nadrze, jezy v€etné hydraulickych &asti,
slozisté popela véetné hrazi, ulozisté vyhorelych palivovych ¢lanku.)

Vlivy k posouzeni:
— obec z hlediska potfeby objektd pro energetiku,
- poloha objektu v obci, terén, vzdalenost od obytné zény (omezeni — hluk, emise,...),
— dopravni dostupnost,
— zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti.

Koeficient provedeni a vybaveni

V daném koeficientu se vzajemné mezi objektem srovnavacim a ocefiovanym hodnoti stavebni prvky
dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti a vybaveni objektu, a to z hlediska jejich pfedpokladaného vlivu celkem
na trzni cenu nemovitosti. Pokud se jevi prvky u srovnavaciho objektu cenové drazsi (bez ohledu na velikost
objektu, jen provedenim, a také bez ohledu na opotfebeni, jez je obsazeno v koeficientu celkového stavu),
pak je koeficient vySSi nez jedna. V pfipadé objektu srovnavaciho hor§iho nez ocenovany je koeficient nizsi
nez jedna. U objektl provedenim pfiblizné totoznych resp. v pfipadé, Zze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho objektu, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient celkového stavu

Pro celkovy stav nemovitosti je dulezité nejen opotfebeni, ale zejména doba dalSiho trvani
provozuschopném stavu, ktera vyjadfuje dobu do zchatrani, za pfedpokladu bézné udrzby.

DalSim dulezitym vlivem je hledisko moznosti zmény zpusobu vyuziti objektu s ohledem na vnitfni
dispozici a usporadani. Komer¢ni nemovitost, ktera ma vétsi moznost variability, maze byt rychleji a snadnéji
adaptovana na jiné vyuziti, které je na trhu s nemovitostmi zadané.

Tretim faktorem je provedeni nezbytné nutnych investic, aby byl objekt v provozuschopném stavu.
Nutné jednorazové investice vétsiho rozsahu ovSem budou zohlednény tak, Ze se nemovitost oceni jako
bézné provozuschopna a nutné investice na jednorazovou opravu se od takto zjisténé ceny odectou v
predpokladané vysi.

Pokud se jevi z hlediska tohoto kriteria srovnavaci objektu cenové drazsi (opét bez ohledu na velikost
objektu, jen stavem opotfebeni), pak je koeficient vy33i nez jedna. V pfipadé objektu srovnavaciho horsiho
nez ocenovany je koeficient nizSi nez jedna. U objektd provedenim pfiblizné totoznych resp. v pfipadé, ze
neni pfesné znam stav srovnavaciho objektu, je tento koeficient roven jedné.

Uvaha zpracovatele ocenéni

Kriterium slouzi pro uplatnéni vlivd, jez nejsou obsazeny v koeficientech vySe uvedenych. Pfitom je tfeba mit
jednoznacéné stanoveno, zda se zde uplatni rizika, nebo se nemovitost oceni jako bezrizikova, rizika se jen
uvedou v ocenéni a jejich vliv na obvyklou

cenu zohledni CS. Mozna rizika jsou napf. zastavni pravo, pfedkupni pravo, vécna bfemena, zajisténi
pfistupu a pfijezdu, zatopova oblast, vyskyt radonu, ochranna pasma.
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C. POPIS A VYPOCET OCENENI

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) hodnoty pouzita nasleduijici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,Obecné zasady ocenovani majetku“ a Znaleckym
standardem ¢&. VII ,Ocenovani nemovitosti“):

Na zadost objednatele mlze byt provedeno ocenéni podle oceriovaciho pfedpisu (zakon €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a vyhldSky MF CR ¢&. 450/2012 Sb., v platném znéni). Ze strany
objednatele nebyla v feSeném pfipadé administrativni cena pozadovana.

Ocenéni asovou cenou (vécna hodnota) - zjisti se naklady na pofizeni staveb v sou¢asné cenové
urovni (sniZzené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus
cena pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 450/2012 Sb. pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez
pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroveri 1994 na uroverh sou€asnou, pouZije se zpravidla cena zjisténa
podle této vyhlasky, bez koeficientu prodejnosti, nebo jiné cenikové zakladny napf. URS Praha, RTS Brno a
pod.

Ocenéni vynosovou hodnotou, které je Cisté ekonomickym posouzenim, nezavislym na nakladech
na porizeni nemovitosti. Na zakladé Cistého realné dosazitelného najemného z nemovitosti v daném misté a
Case, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet vSech predpokladanych budoucich pfijma
z nemovitosti, oduro¢enych (diskontovanych) na sou¢asnou hodnotu. Vysledek reprezentuje ¢astku, kterou
by bylo tfeba ulozit do penézniho ustavu, aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako
predpokladané gisté pfijmy z nemovitosti.

Ocenéni porovnavacim zplusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeju
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

Zavéreény odborny odhad obvyklé hodnoty v Ease a misté podle odborné uvahy zpracovatele -
znalce, na zakladé zvazeni vSech okolnosti a vyse vypoctenych cen.

Predmét ocenéni

1.1 Objekt €. pop. 1869 na parc. €. 3680/1

1.2, Skladovaci haly bez ép/€e na parc. €. 3682/2

1.3. Pozemky
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C.1. Vécna hodnota

Ocenéni pfedmétného majetku je provedeno na zakladé obestavéného prostoru jednotlivych budov
a nasledného zjisténi reprodukéni hodnoty ( R.). Tato reprodukéni hodnota je pak na zakladé opotiebeni
upravena na vécnou hodnotu zlstatkovou (CR.).

Rc =0, x J¢

kde :

Re reprodukéni hodnota

Op obestavény prostor

Je jedna se o cenovy ukazatel na jednotku obestavéného prostoru dle mistnich

podminek, cenova hladina byla konzultovana s mistnimi stavebnimi firmami

CRc = Rc ( 1- Mto)

kde :

CR,  vécna hodnota zistatkova

Mt, mira ekonomického opotiebeni ( stafi / ekonomicka Zivotnost )

(ekonomicka zZivotnost je v tomto pfipadé prfedpokladana doba, zajistujici pfi stavajicim estetickém a technickém standardu
stabilizovany vynos v dané hladiné)

C.1.1. Informace o oblasti

Vyznamnym centrem Brné&nské regionalni aglomerace je jadrové mésto Brno, druhé mésto Ceské republiky
dle velikosti. Brno ma cca 370 tis. obyvatel a veSkerou ob¢anskou vybavenost.

Mésto vznikalo postupné okolo historického jadra pfed soutokem fek Svratky a Svitavy jiZzné od
jeho stfedu. Historické centrum tvofi méstskou pamatkovou rezervaci. Obytna funkce pfevazuje v severnim
a zapadnim sektoru, pramyslové aredly plvodné situované pobliz centra se nyni pfesouvaji zejména na jih a
na vychod od centra. Souvisly rozvoj probiha zejména dostavbou a modernizaci zastavéné Casti mésta.
Rezervy pro nové obytné soubory se nabizi v severni a zapadni &asti mésta, s postupnou expanzi jiznim
smérem v soubéhu s plochami ob&anského vybaveni a komerénich aktivit podél dalnice D2 a rychlostni
silnice R52. Centralni zdna, spolu s jiznim prostorem si ponecha i do budoucna svou spole¢enskou, kulturni
a administrativné-ekonomickou funkci. Podminkou dal$iho rozvoje je dobudovani zafizeni letecké dopravy,
odsunuti Zelezniéniho nadrazi s napojenim koridor(i vysokorychlostnich trati, dofeSeni integrovaného
dopravniho systému a zkapacitnéni nadlokalnich komunikaci ve sméru zapad-vychod (D1) a sever-jih (R43),
v navaznosti na méstsky komunikaéni systém.

C.1.2. Celkovy popis a umisténi nemovitosti

Ocenovany objekt je situovan v centralni &asti krajského mésta Brna na jedné z hlavnich tfid ulici
Lidické, vybihajici smérem na sever ze stfedu mésta — Moravského namésti. Tato hlavni tfida vede centrem
mésta od nadrazi, pfes Malinovského a Moravské namésti do jedné z nejstar$ich MC Kralova Pole. Budova
¢.or. 28 se nachazi po pravé strané smérem z centra jako fadovy vicepodlazni objekt v zastavbé& obdobnych
starSich domu prevazné komeréniho charakteru. V pfizemi domud jsou obchody a v dalSich patrech
administrativa nebo byty. Ocefiovany diim na parc.¢. 3680/1 je rozdélen na nékolik ¢asti. Nejvyssi budova
stoji podél chodniku v ulici Lidické, ma pét nadzemnich podlazi a je podsklepena. Smérem do dvora je
prlichod mezi pfizemnim objektem po pravé strané smérem k parkovisti s vjezdem z ulice Kapitana Jarose
a dvoupodlazni budovou po levé strané. Oba objekty maji rovnou stfechu. Prlichod dvorem vede pres
tfipodlazni objekt, Casteéné podsklepeny, s rovnou stifechou a rizalitem schodisté, vystupujicim smérem
k parkovisti po pravé strané. Na levé strané navazuje na tfipodlazni budovu star$i dvoupodlazni objekt
s valbami sedlové stfechy podsklepeny. Vedle ného stoji podél prichodu, vedouciho z ulice Lidické
k vnitroblokové komunikaci a k parkovisti s viezdem z ulice Kapitana JaroSe pfizemni provozni budova,
tvofici plvodné zazemi vedlejSiho objektu skladovaci haly. Parkovisté jsou situovany smérem na vychod
od skladovaci haly a dalSi za sousednim domem ¢&.or.30.

Pro zasobovani provozoven a skladl a parkovani aut zaméstnanctll i najemnikd bytovych jednotek
je parkovisté ve vnitrobloku na parc.¢. 3683/1a 3685 s pfijezdem z ulice Kapitana Jarose.
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C.1.3. Objekt €. pop. 1869 ( uliéni ¢ast)

Jedna se o Sestipodlazni budovu v kombinaci svislych zdénych konstrukci s monolitickymi
stfednimi sloupy v nizS§ich dvou podlazich, s monolitickymi stropy a s rovnou stfechou nad patym
nadzemnim podlazim.

Dispozice:

V 1.NP ( sv.v. 4,08m) stfedem objektu od Lidické ulice smérem do dvora je 3,2m Siroky prljezd a
po stranach jsou prodejny se vstupem z prjezdu. V dvorni poloviné objektu je na levé strané dvouramenné
schodisté a vratnice. Na praveé strané pokracuje plocha pravé prodejny az na konec dvorni obvodové zdi.

V 1.PP pfistup po jednom schodistovém rameni ( schody 16 x 0,20 = 3,20m). Smérem do ulice je
archiv s anglickymi dvorky pod urovni vefejného chodniku, smérem do dvora jsou sklepy. U stfedni zdi 2 x
WC s predsinkou, kuchyrika a fotokomora.

V 2.NP- pfistup po schodisti z 1.NP a do 2.NP dvouramennym schodistém nad prichodem s okny
do dvora. Prodejni plocha rozdélena ne mensSi kancelarské celky. Ze schodisté pres jednu kancelar
prichod do 2.NP bo¢niho kfidla.

Ve 3.NP a 4.NP po dvou bytovych jednotkach schodi$tém bez vytahu — dva pokoje do ulice,
kuchyné s lodzii do dvora a pfisluSenstvi s malym pokojikem.

5.NP dva byty 2+kk smérem do ulice, do dvora dvé mistnosti — s vysokymi parapety ( byvala
pradelna s WC a susarna.

Technické resSeni:

Zaklady tvofi betonové pasy s izolaci vodorovnou i svislou. Spodni podlazi betonovy skelet, obytna
podlaZi zd&na s prefabrikovanymi nebo monolitickymi ZB stropy. Na stfe$e Ziviéna krytina v minimalnim
spadu smérem do dvora. Oplechovani Uplné, z pozinkovaného plechu, fasada hladka vapenocementova.
Obklad do ulice z kamene a keramiky. Vnitfni omitky hladké vapenné, keramické obklady umyvaren a WC.

Schody monolitické ZB, okna ocelova zdvojena, dvefe hladké do ocelovych zarubni, vrata kovova
prosklena. Podlahy keramicka dlazba, textilni krytina, PVC betonova mazanina a vlysky. Topeni ustfedni
teplovodni, radiatory litinové Zebrové. Elektroinstalace 220/380V. TUV z centralniho vytapéni. Napojeni na
méstsky vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn. V objektu jsou pozarni hydranty, EZS, rozvody telefonu
vefejného a domaciho, mfize.

Technicky stav:

Puvodni objekt byl nékolikrat rekonstruovan, posledni rekonstrukce v roce 1993 — zména uli¢ni
fasady, krytina a oplechovani stfechy. Puvodni stafi nezjisténo, odhad stafi z predeslého posudku je 40 let.
Pdvodni stavba uliéni €asti je z roku 1930. Generalni modernizace provedena cca v sedmdesatych letech
minulého stoleti. Objekt je v dobrém stavu, pribézné uzivany, vytapény. Technické poruchy nebyla zjistény.

Vhodnost vyuziti a ekologické zatizeni :
Oceriovany objekt muze byt uzivan jako administrativni, komeréni ve vys$Sich podlazich jako

bytovy.
Obestavény prostor: ( bez zakladu )
o 1.PP délka Sitka vyska
Cast m m m
Zakladni ¢ast (11,5+12,5)/2 12,5 3,30
Celkem 1.PP
1.NP délka Sitka vy$ka
0 Cast m m m
Zakladni ¢ast 12,00 15,15 4,525
Celkem 1.NP
2.NP délka Sitka vyska
[o) Cast m m m
Zakladni ¢ast 12,00 15,15 3,575
Celkem 2.NP
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3.NP délka Sitka vyska
0 Cast m m m
Zakladni ¢ast 12,00 15,15 3,52
Celkem 3.NP
4.NP délka Sitka vySka
0 Cast m m m
Zakladni ¢ast 12,00 15,15 3,47
Celkem 4.NP
5.NP délka Sitka vy$ka
0 Cast m m 3,63
Zakladni ¢ast 12,00 15,15 2,65
Celkem 5.NP
Rekapitulace ZP OP
m’ m’
1. podzemni podlazi 351,93 1210,64
podezdivka 0,00
1. nadzemni podlazi 351,93 1460,52
2. nadzemni podlazi 351,93 1 485,16
3.nadzemni podlazi 351,93 1492,19
4. nadzemni podlazi 351,93 1 449,96
4. nadzemni podlazi 351,93 999,49
zastreSeni 853,15
Celkem 8 951,15

C.1.4. Objekt ¢. pop. 1869 ( dvorni dvoupodlazni ¢ast)

Tento dvorni dvoupodlazni, nepodsklepeny objekt s pultovou mirné sklonénou stfechou se nachazi
po levé strané smérem z Lidické ulice do dvora a navazuje v2.NP na mistnost v ulicnim objektu
s vyrovnavacimi schody celkové vysky 0,84m. V 1.NP je urover podlahy v délce 7,7m stejna jako v uli€nim
traktu, smérem k ulici Kapitana JaroSe je o 75cm niz. Terén dvora rovnéz klesa k dolnimu tfipodlaznimu
objektu, u kterého dvir kon¢i priichodem pres jeho 1.NP. Délka obou podlazi i zastfeSeni je od obvodové zdi
uliéniho traktu az po obvodovou zed pfi¢ného tfipodlazniho objektu. Zadni stranou pfiléha objekt k dvornim
pfizemnim stavbam sousedniho domu.

Dispozice:

1.NP — smérem od ulice navazuje na mistnost vratnice v hlavni budové a za ni je Ustfedna.
Stfedem objektu je vstupni hala a po levé strané smérem k Lidické je kancelaf a sklad, po levé dalsi 4
kancelare.

2.NP — podél zadni stény vede chodba a z ni je vstup do 6 kancelafi. Technické feSeni:

Zdény masivni objekt asi z plnych cihel tl. 350mm, stropy tl. 385mm, pficky zdéné tl.10cm. Stfecha
rovna.

Technické feSeni:

Zakladové pasy s hydroizolaci. Na stfeSe zivi¢na krytina v minimalnim spadu smérem do dvora.
Oplechovani uplné z pozinkovaného plechu, fasada hladka vapenocementova. Okna ocelova zdvojena,
dvefe hladké do ocelovych zarubni. Podlahy z PVC. Topeni ustfedni teplovodni, radiatory litinové zebrové.
Elektroinstalace 220/380V. Napojeni na méstsky vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn.

Technicky stav:
Objekt je dobfe udrzovany, jeho stafi nelze pfesné stanovit cca r. 1930. Posledni Uprava v roce 1993 —
fasada a stfecha. Nebyly zjiStény zadné technické zavady.

Vhodnost vyuziti a ekologické zatizeni :
Ocernovany objekt miize byt uzivan pro administrativu, 2.NP je pfistupné pouze ze sousednich
objektl.
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Obestavény prostor: ( bez zakladi )

o 1.NP délka Sitka vySka ZP OP
Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 30,21 5,75 3,70 173,71 642,71
Celkem 1.NP 173,71 642,71
2NP délka Sitka vyska ZP OP
0 Cast m m m m° m°
Zakladni ¢ast 30,21 5,75 3,42 173,71 594,08
Celkem 2.NP 173,71 594,08
Rekapitulace ZP OP
m° m°
1. podzemni podlazi 0,00 0,00
podezdivka 0,00
1. nadzemni podlazi 173,71 642,71
2. nadzemni podlazi 173,71 594,08
3.nadzemni podlazi 0,00 0,00
4. nadzemni podlazi 0,00 0,00
4. nadzemni podlazi 0,00 0,00
zastreSeni 0,00 0,00
Celkem 1236,79

C.1.5. Objekt €. pop. 1869 ( dvorni jednopodlazni ¢ast)

Zdény pfFizemni objekt, nepodsklepeny srovnou stfechou. Zadni stranou pfiléha objekt
k sousednimu dvornimu vy$simu traktu or.¢. 26. Uroveri 1.NP je o 0,64m niz nez v sousedni &asti prodejny
v hlavni uli¢ni budové se kterou je spojena 4 schody. Prodejna v délce 17m konci vstupni pfedsifikou a
sklady. Samostatna mistnost provozovny ( kadefnictvi 24,2m2) ma vstup ze dvora.

Technické feSeni a technicky stav dtto dvoupodlazni dvorni &ast.

Obestavény prostor: ( bez zakladi )

] 1.NP délka Sifka vyska ZP OP
Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 30,21 4,95 3,60 149,54 538,34
Celkem 1.NP 149,54 538,34

C.1.6. Objekt ¢. pop. 1869 ( dvorni tripodlazni ¢ast)

Jedna se o dvorni trakt o tfech nadzemnich podlaZich, z mensi tfetiny podsklepeny, s vystupujicim
rizalitem schodi$té na pravé strané pfi pohledu od Lidické ulice smérem k ulici Kapitana JaroSe. Objekt je
zdény, stropy betonové monolitické. Stfecha je rovna, se spadem do zadniho dvora. Stfedem domu je
pruchod od lidické ulice na parkovi$té a obsluznou komunikaci, vedouci na ulici kapitana JaroSe. Na bocich
je objekt ¢aste¢né volny, nezastavén sousedy a ¢astecné k nému pfiléha dvorni trakt sousedniho domu a
skladova hala na parc.C. 6882/2. Ze strany od Lidické ulice pfiléhaji k domu dvorni pfistavby o dvou a
jednom podlazi, z opa¢né strany dal$i dvoupodlazni objekt, stojici podél skladové haly.

Dispozi¢ni feseni:
1.NP - prGchod je uzavien vraty ze strany od ul. kapitana JaroSe. Na levé strané pfi pohledu

z Lidické je kancelarf s kuchyfkou a WC a dale sklad — oboje pfistupné z prichodu. Na pravé strané sklad a
vstup na schodisté, samostatné WC a do mistnosti serveru.

1.PP — na udrovni -4,80 ( sv.v. 3,36m) po dvouramenném schodisti do mistnosti vyménikové
stanice.

2.NP — proti schodisti WC s predsifikou a po pravé strané vstup do chodby , vedouci stfedem do
dvou mistnosti na pravé strané s okny na sever do sousedniho dvora a smérem k parkovisti a ¢tyf po levé
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strané s okny do dvora smérem k Lidické. Za vstupem do chodby dalsi WC s pfedsifikou a na druhé strané
kuchyrik bez oken. Mistnosti na konci chodby jsou spojeny dveifmi se sousednimi objekty v jejich 2.NP.

3. NP — stejna dispozice jako ve 2.NP — pouze misto uzké chodby a kancelaie vedle schodisté
hala, ze které je pfistup do 5 mistnosti s okny smérem k Lidické a na opa¢nou stranu.

Technické reSeni:

Budova je zdénéa z pinych cihel 45 a 30cm, stfedem dvoutraktové budovy jsou stropy vynasené
priviaky na sloupech 50 x 50cm, délici pficky mezi kancelafemi jsou dfevéné prFicky omitnuté tl. 50mm.
Budova je zalozena na pasech s hydroizolaci. Stropy betonové nad 1.PP tramové bez podhledu, ostatni
s rovhym podhledem. Schody betonové monolitické s cementovym potérem. Stfecha rovna, krytina zivicna
krytina, v minimalnim spadu smérem k parkovisti. Oplechovani uplné z pozinkovaného plechu, fasada
hladka vapenocementova. Vnitfni omitky Stukové, obklad kuchynék a WC. Okna ocelova zdvojena, dvefe
hladké do ocelovych zarubni. Podlahy PVC na prknech nebo dlazba. Topeni ustfedni teplovodni, radiatory
litinové Zebrové. Elektroinstalace 220/380V. TUV - elektrické pratokové ohfivace. Napojeni na inzenyrské
sité z hlavni budovy. V objektu jsou pozarni hydranty, EZS, rozvody telefonu.

Technicky stav:

Objekt je dobfe udrzovany, jeho stafi nelze pfesné stanovit cca r. 1930. Posledni uprava v roce
1993 —fasada a stfecha. Nebyly zjistény zadné technické zavady.

Obestavény prostor: ( bez zakladi )

o 1.PP délka Sirka vySka
Cast m m m
Zakladni ¢ast 9,60 4,9 3,80
schodisté 5,00 3,90 3,50
Celkem 1.PP
1.NP délka Sirka vyska
0 Cast m m m
Zakladni ¢ast 11,30 15,52 4,16
schodisté 3,25 3,90 4,16
Celkem 1.NP
2.NP délka Sirka vyska
0 Cast m m m
Zakladni ¢ast 11,30 15,52 3,96
schodisté 3,25 3,90 3,90
Celkem 2.NP
3.NP délka Sirka vy$ka
0 Cast m m m
Zakladni ¢ast 11,30 15,52 3,65
schodisté 3,25 3,90 3,65
Celkem 3.NP
Rekapitulace ZP OoP
m° m°
1. podzemni podlazi 66,54 247,00
podezdivka 0,00
1. nadzemni podlazi 188,06 782,29
2. nadzemni podlazi 188,06 743,92
3.nadzemni podlazi 188,06 686,38
4. nadzemni podlazi 0,00 0,00
zastfeSeni 0,00
dil¢i OP 0,00
Celkem 630,72 2 459,59
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C.1.7 Objekt €. pop. 1869 ( dvoupodlazni objekt s valbovou stifechou)

Tento zdény objekt je situovan po levé strané jako posledni objekt &.pop. 1869 a k nému byl
pfistavén asi pozdéji smérem k Lidické ulici objekt o 3 podlazich a smérem k parkovisti za ulici Kapitana
JaroSe pfizemni objekt jako soucast vedlejsi stavby skladové haly . Objekt je zdény, podsklepeny, ma dvé
nadzemni podlaZi a pultovou stfechu s valbami na bocich. Stfecha je nezateplena.

Dispozi€ni feSeni:
1.PP — schodisté do L z 1.NP a dilny se sklady prosvétlené sklepnimi okny nad urovni chodniku.

1.NP — vstup vedle tfipodlazniho objektu na levé strané objektu do chodby a na zatolené
schodisté do ostatnich podlazi. Podél dvora velka mistnost a mezi ni a schodistém je svétlik s WC a Satna.
Smérem doprava oddélena mensi kancelaf. Za silnou zdi pokraCuje pfizemni ¢ast dalSi objekt, ktery je
zahrnut do skaldové haly na parc.¢. 3682/2.

2.NP — po zato€eném schodisti do chodby s oknem do dvora a na WC do svétliku. Vstup do haly
a dale do predsiné podél zadni stény prosvétlené luxferami smérem ke skladové hale. Z predsiné je vstup
do 3 mistnosti( kancelafi) a do koupelny po levé strané predsiné. Z haly vedou dvefe do skladu bez oken.

Puda je pfistupna po dal$im schodisti do L. Je uzaviena dvefmi bez vyuzZiti, nezateplena, se
sloupky stojaté stolice uprostfed rozpéti.

Technické resSeni:

Zdéna budova podél severni hranice pozemku za tfipodlaznim dvornim objektem po levé strané.
Obvodové podélné zdivo masivni cihelné 50 cm, pficky zdéné 20cm. Strop nad 1.PP cihelny klenuta do
obvodovych zdi bylo zpevnéno rovnym stropem se sv. vySkou 2,6m. DalSi dva stropy s rovhym podhledem
asi drevéné tramové- 1.PP sv. v. 3,70m, 2.NP sv.v. 3,07m. Stfecha s valbami pultova, krov vaznicovy,
krytina na latich palena taska. Podlahy prkenné s PVC, na chodbé a pfisluSenstvi dlazba. Oplechovani
z pozinkovaného plechu uplné. Schody betonové s potérem. Okna ocelova zdvojena, dvefe hladké do
ocelovych zarubni. Elektroinstalace 220/380V. TUV - elektrické pratokové ohfivace. Napojeni na inzenyrské
sité z hlavni budovy v€etné vytapéni.

Technicky stav:
Objekt je dobfe udrzovany, jeho stafi nelze pfesné stanovit asi pfed rokem 1930. Posledni uprava
v roce 1993 —fasada. Nebyly zjistény Zadné technické zavady.

Obestavény prostor: ( bez zakladi )

) 1.PP délka Sitka vyska ZP OP
Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 17,71 6,78 3,00
Celkem 1.PP
1.NP délka Sifka vyska ZP OP
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 17,71 6,78 4,05
Celkem 1.NP
2.NP délka Sirka vyska ZP OP
0 Cast m m m m° m°
Zakladni ¢ast 17,71 6,78 3,42
Celkem 2.NP
zastreSeni délka Sirka vySka ZP OP
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 6,00 6,78 |(0,5+3,7/2)
valby 11,71 6,78 | (0,5+3,7/3)
zastreSeni
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Rekapitulace ZP OP
m’ m°
1. podzemni podlazi 120,07 360,22
podezdivka 0,00
1. nadzemni podlazi 120,07 486,30
2. nadzemni podlazi 120,07 410,65
3.nadzemni podlazi 120,07 232,95
4. nadzemni podlazi 0,00 0,00
zastfeSeni 0,00
dil¢i OP 0,00
Celkem 480,28 1 490,12

C.1.8. Prizemni zazemi sousedni skladové haly na parc.¢. 3680/1
PFizemni nepodsklepeny objekt s rovnou stfechou.
Dispozice objektu:

Vstupni chodba zjizni strany vedle sousedniho dvoupodlazniho objektu se Sikmou stfechou
s valbami vede do haly zjizni strany. Po pravé strané jsou dvé kanceléafe ( po pf. prodejny). Po levé
kuchyiika a WC pro muze a Zeny.

Napojeni inZenyrskych siti ze sousedniho objektu po levé strané.

Technické feSeni dtto dvorni pfizemni pfistavba za hlavnim objektem u Lidické ulice.

Obestavény prostor:
17,00 x 7,00 x 3,85 = 458,15m’

C.1.9 Prumyslovy objekt na parc.¢. 3682/2
Hala ma pudorys 16m x 46m s pfistavbou 6m rampy se sklady.

Ocelové pfihradové sedlové vazniky jsou uloZeny na podélnych zdech a na ocelovych sloupech a
maiji rozpéti 15m. Hala je prosvétlena sedlovymi svétliky v 7 polich a mezi nimi 8 poli je plnych. Sitka poli je
3m. Hala nema vnitfni ¢lenéni. Rampa je obezdéna ¢aste¢né zdi a na ni je uloZen jiny typ vazniku s niZSim
zastfeSenim neZ ma vlastni hala a s podlahou cca 2m nad zpevnénou plochou z vychodni Stitové strany.
Cast obezdéni je nahrazeno igelitovou plachtou a otvorem, do kterého vedou ocelové schody ze zpevnéné
plochy pod rampou.

Hala ma jednoducha okna ocelova - smérem na jih ve tfech polich a jedno okno na sever. Vnitfni i
venkovni omitka je vapenocementova. Podlaha betonova. Podél haly vede potrubi na temperovani haly.

Stafi haly 40let. Udrzba b&zna, bez technickych poruch.
Obestavény prostor:

o Podezdivka délka Sitka vyska ZP OP
Cast m m m m’ m°
Zakladni ¢ast (vySka od * do * m) 5,85 15,7 1,80 91,85 165,32
4,5 3,85 1,80 17,33 31,19
Podezdivka celkem 109,18 196,51
1.NP délka Sitka vyska ZP OP
0 Cast m m m m’ m’
Zakladni ¢ast 46,25 15,7 3,9 726,13 2831,89
5,85 15,7 2,9 91,85 266,35
4,5 3,85 2,4 17,33 41,58
svetliky 488,00 1,00 1,00 488,00 488,00
Celkem 1.NP 1323,31 3 627,82
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Venkovni Upravy — zamkova dlazba v pruchodu smérem od Lidické ulice, Stérkovy povrch, lity
asfalt podél zadnich budov, betonové panely a betonova vozovka parkovisté. Pripojky vSech inzenyrskych
siti.

C.1.10.Pozemky

Pozemky lezi v k.u. Cerna Pole a jsou napojeny na inZenyrské sité — voda, plyn, el.energie a
kanalizace.

Dle cenové mapy stavenich pozemkd mésta Brna platné od 1.1. 2014 je cena pro danou oblast 9
180 KE&.

Ocenéni pozemku
Parcela &islo druh pozemku umisténi vyméra m”
sastavéna plocha a pod objektem s prichodem
3680/1 na pic do dvornich &asti k 1094
nadvori ier
parkovisti
3680/2 ostatni plocha kclmumkgcg p9de|'objektu za 282
tfipodlazni stfedni budovou
zelen pod komunikaci
3681/1 ostatni plocha smérem na vychod za 177
pfistavbou haly
3681/2 ostatni plocha dtto 130
3681/3 ostatni plocha dtto 15
. chodnik pfes parkovou
3681/4 ostatni plocha (pravu na parc.. 3681/1,2,3 64
3682/2 zastavepa plvt')cha a pod skladovou halou a 873
nadvori rampou
parkovisté podél jizni
3683/1 zahrada hranice parcely na které je 503
skladova hala
parkovisté vedle severni
3685 ostatni plocha hranice parkovisté na 585
parc.¢. 3683/1
Zaokrouhleno 3723m*
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Ocenovany objekt se nachazi v centralni ¢asti mésta s dobrou dochazkovou polohou vzhledem
k MHD, je umistén v klidné ulici. Ma dnes jiz standardni estetické a technické vybaveni. Parkovani je v této
lokalité pro verejnost problematické ( mimo placena vyhrazena mista). V souasné dobé je v mésté Brné
velky previs v nabidce kancelafskych ploch v centralni ¢asti mésta. U pronajmu bytu je dllezité umisténi,
vybaveni a velikost bytové jednotky v€etné moznosti parkovani a zda li ma moznost klidové soukromé
venkovni plochy ( terasa, balkon a pod. ) S velikosti podlahové plochy jednotkové najemné klesa.

Vy&e tohoto pfedpokladaného v misté obvyklého najemného pro danou oblast a kvalitu prostoru
odpovida realnému stavu v objektu. Vytizenost objektu v pribéhu kalendarniho roku je uvazovana 95 %.
Pfedpoklada se pronajem vice najemcim. Jedna se o objekt v dobrém interiérovém standardu v krajském
mésté Brné, kancelare jsou jen malé ¢asti klimatizovany.

V soucasné dobé je zfetelny pokles najmu kancelaiskych ploch v centralni ¢asti mésta a to
zejména bez zajisténého parkovaciho prostoru.
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Strategicka analyza

Struéna makroekonomicka analyza

Makroekonomickéa analyza byla zpracovéana s vyuzitim materiélu ,Makroekonomicka predikce Ceské
republiky, 04/2014* vydanym Ministerstvem financi CR, odborem Finanéni politiky.

V_makroekonomické analyze jsem se zaméfila na odhad hodnot klicovych makroekonomickych
ukazateltt CR do roku 2014 resp. 2015 (v&etné).

Podle aktualnich dat CSU se realny HDP za cely rok 2013 snizil 0 0,9 %. Prekvapivé silny meziétvrtletni rast
o 1,8 % ve 4. Ctvrtleti 2013 byl sice z vétSi ¢asti dan jednorazovymi faktory (pfedzasobeni se cigaretovymi
kolky v souvislosti se zvySenim spotfebni dané z cigaret k 1. 1. 2014), coZ se negativné promitne do rustu
zejména v 1. Ctvrtleti tohoto roku, pozvolné ozivovani ekonomické aktivity by ale mélo pokraovat. HDP by
tak v letoSnim roce mohl vzrist o 1,7 %, v roce 2015 by se rGst mohl zrychlit na 2,0 %. V tomto i pfistim roce
by k ristu ekonomiky mély vSechny vydajové slozky pfispivat kladné, pfi€emz riist by zhruba ze dvou tfetin
mél byt dan domaci poptavkou a z jedné tfetiny saldem zahrani¢niho obchodu.

Navzdory oslabeni koruny vlivem devizovych intervenci CNB by se rok 2014 mél vyznadovat velmi nizkou
inflaci. Na rozdil od pfedchozich let by totiz béhem celého leto$niho roku mély administrativni vliivy (zejména
pokles cen elektfiny) pisobit protiinflatné. Mira inflace by tak letos mohla dosahnout 1,0 %. V roce 2015 by
se rust spotrebitelskych cen mohl v souvislosti s ozivenim ekonomiky a zpozdénym pusobenim oslabené
koruny zrychlit na 2,3 %. Pfedpokladané zavedeni tieti sazby DPH ve vysi 10 % na vybrané zbozi a sluzby
od roku 2015 bude spolu se zrusenim poplatkl za navstévu Iékare plsobit mirné protiinflaéné.

Snaha zaméstnavatell o zvySovani produktivity prace by méla vést k jen minimalnimu rustu zaméstnanosti v
tomto i pfistim roce. Dopad pfedpokladame téz na miru nezaméstnanosti (VSPS), ktera by se v obou letech
méla i pfes pozvolny rist ekonomiky snizovat jen nepatrné.

Objem mezd a platt by se letos mohl zvysit o 1,8 %, pro rok 2015 pak pocitame se zrychlenim rdstu na 3,5
%.

Deficit vliadniho sektoru dosahl v roce 2013 podle ptedb&zného odhadu CSU 1,4 % HDP. Fiskalni usili
dosahlo i pfes zapornou produkéni mezeru 1,3 p. b. Pro rok 2014 je oCekavana expanzivni fiskalni politika s
deficitem kolem 1,8 % HDP. Dluh vladniho sektoru v roce 2013 v poméru k HDP mirné poklesl na 46 %, pro
letoSni rok pfitom pocitame s jeho dalSim snizenim na 44 %, a to z ddvodu zmén v Fizeni likvidity.

Ocekavame, ze zejména diky pfiznivému vyvoji salda zahrani¢niho obchodu bude v letech 2014 i 2015
deficit bézného uctu platebni bilance zanedbatelny.
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Prehled hlavnich ukazatelt

2014 2015 2013 2014 2015
2010 2011 2012 2013

Aktudlni predikce Minula predikce
Hruby domaci produkt rustv %, s.c. 2,5 1,8 -1,0 -0,9 1,7 2,0 -1,4 1,4 2,0
Spotieba domacnosti rustv %, s.c. 0,9 0,5 2,1 0,1 0,6 1,5 -0,2 0,6 1,5
Zaméstnanost (VSPS) rastv % -1,0 0,4 0,4 1,0 0,2 0,2 0,9 0,1 0,1
Mira nezaméstnanosti (VSPS) pramérv % 7,3 6,7 7,0 7,0 6,8 6,6 7,0 7,0 6,9
Objem mezd a plati (dom. koncept) rast v %, b.c. 0,8 2,2 1,8 -0,9 1,8 3,5 -0,2 2,2 43
Predpoklady:
Sménny kurz CZK/EUR 25,3 24,6 251 26,0 27,3 27,2 26,0 27,3 27,2
Dlouhodobé urokové sazby % p.a. 3,7 3,7 2,8 21 2,4 2,6 2,1 2,4 2,5
Ropa Brent USD/barel 80 111 112 109 105 101 109 104 101
HDP eurozény (EA12) ristv %, s.c. 1,9 1,6 -0,6 -0,4 1,1 1,5 -0,4 0,9 1,5

Tabulka 1: Hlavni makroekonomické indikatory

S ohledem na vyvoj konjunkturalnich statistik, zahrani¢niho obchodu i vy$e uvedenych pozitivnich signala v
oblasti spotfeby domacnosti a tvorby hrubého kapitalu pfedpokladame, Z2e domaci i zahraniéni poptavka
pusobily v 1. ¢tvrtleti 2014 proristové. Soucasné je vSak potfeba zohlednit jiz zminény jednorazovy faktor v
podobé predzasobeni se cigaretovymi kolky, ktery naopak dynamiku HDP na mezi€tvrtletni bazi sniZil.
Konkrétné odhadujeme, Zze HDP mezictvrtletné klesl o 0,5 % (proti stagnaci). Od 2. ¢tvrtleti 2014 by se mél
mezictvrtletni rdst HDP mirné zrychlovat az na 0,5 % (proti 0,6 %) v poslednim Ctvrtleti letoSniho roku.
Odhadujeme, ze HDP v 1. Ctvrtleti 2014 meziro¢né realné vzrostl o0 2,0 % (proti 1,0 %). S ohledem na revizi
dat o vyvoji spotfeby domacnosti ve 3. ¢tvrtleti 2013 upravujeme odhad ristu v 1. Ctvrtleti 2014 0 0,3 p. b. na
0,3 %. Neménime odhad rlstu spotfeby viady o 1,0 %. Naopak s ohledem na prekvapivy vyvoj investic a
rovnéz s ohledem na ¢erpani prostfedk( z projektd EU, které dale rozvadime nize, odhadujeme, Ze tvorba
hrubého fixniho kapitalu meziro¢né realné vzrostla o 3,4 % (proti poklesu o 1,1 %). S ohledem na oziveni
zahrani¢niho obchodu odhadujeme, Ze se vyvoz realné meziro¢né zvysil o 4,2 % (proti 3,8 %) a dovoz o 3,7
vnéjsSiho okoli, coz se promita do mirné vyssiho tempa rdstu exportnich trhi. Pfedpokladame také, Ze se
ZlepSujici se konjunkturalni ukazatele postupné promitnou do rozhodovani domacnosti a firem o spotfebé,
resp. investicich. To v jisté mife potvrzuji statistiky z jednotlivych odvétvi ekonomiky. Letos by redlny HDP
mohl vzrist o 1,7 % (proti 1,4 %). Za zménou oproti minulé predikci stoji zejména zvySeni prognozy rustu
tvorby hrubého fixniho kapitalu. Pro rok 2015 pak pocitame s rdstem HDP o 2,0 % (beze zmény). Rust HDP
by mél byt v obou letech pfiblizné ze dvou tfetin dan domaci poptavkou. Domacnosti budou i v roce 2014
relativné vice dichodové omezeny. Predikujeme pouze limitovany rist realného disponibilniho diichodu, coz
je dano primarné nizkou dynamikou nominalnich dichodd, nebot rist cenové hladiny bude i pfes devizové
intervence CNB nizky. Mira nezaméstnanosti se bude snizovat jen velmi pozvoln& a ve srovnani s rokem
2013 dojde pouze k nepatrnému ristu zaméstnanosti. Proti témto faktordm vSak stoji rapidné se snizujici
pesimismus Ceskych domacnosti, ktery by mohl tlumit tvorbu opatrnostnich uspor. Pro rok 2014 predikujeme
rist spotfeby domacnosti o 0,6 % (beze zmény). Relativné znatelné snizeni predikce rastu realnych pfijm
tak bude z velké ¢asti kompenzovano ristem spotfebniho apetitu domacnosti. V roce 2015 by se rust
spotfeby domacnosti mohl zrychlit na 1,5 % (beze zmény). Nominalni HDP by mél v roce 2014 vzrust o 3,6
% (proti 3,1 %). Pro rok 2015 predikujeme riist nominalniho HDP o 3,7 % (proti 3,3 %).
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Ceny zbozi a sluzeb (inflace)

Rok 2014 by se i pres oslabeni koruny vlivem devizovych intervenci CNB mél vyznadovat velmi
nizkou inflaci. Jak je patrné z rozkladu meziro¢ni inflace na trzni a administrativni vlivy, administrativni
opatfeni by v pribéhu letoSniho roku méla pusobit protiinflacné. Zaporny pfispévek regulovanych cen totiz
pfevazi nad kladnym pfispévkem zmén nepfimych dani. Z nepfimych dani pocita predikce inflace na rok
2014 se zvy$enim spotiebnich dani z cigaret. Uhrnny pfispévek do prosincového meziroéniho rdstu cen by
mohl ¢init 0,3 p. b., z ehoz pfriblizné tfetina pfipadne na zvySeni spotfebnich dani ucinné od 1. 1. 2014.
Zbylé 0,2 p. b. pak pfipadaji na ofekdvané zvySeni spotfebnich dani vyplyvajici z transpozice evropské
smérnice, které vSak jedt& neprosSlo legislativnim procesem. Promitani téchto dafovych uprav do
spotiebitelskych cen by mélo byt postupné a mélo by se projevovat pfevazné ve 2. pololeti 2014. Na zakladé
uvedenych predpokladll ocCekavame, ze prfispévek administrativnich opatfeni k meziro€nimu rustu
spotrebitelskych cen bude v prosinci 2014 nulovy (proti —0,71 p. b.), z €ehoz by na elektfinu mélo pfipadat —
0,4 p. b. Administrativni opatfeni budou na rozdil od pfedchozich let vyznamnym protiinflacnim faktorem.
Protiinflaéné bude pulsobit i zaporna produkéni mezera, a to i pres solidni meziCtvrtletni rist HPH ve 4.
Ctvrtleti 2013. DalSim ¢initelem, ktery by mél plsobit slabé protiinflatné, je uvazovany vyvoj jednotkovych
nakladl prace. Nepfili§ vyznamné by na inflaci méla pusobit dolarova cena ropy, u které je pfedpokladan
mirny pokles o 3,8 %. Naopak vyznamnym proinflaénim faktorem je oslabeni koruny dané devizovymi
intervencemi CNB. Predpokladané meziroéni oslabeni koruny o 4,8 % proti euru a 0 3,2 % proti americkému
dolaru predstavuje pomérné citelny proinflacni impuls, ktery vedle pFispévkl administrativnich opatfeni stoji
za oCekavanou akceleraci meziro¢ni inflace v prubé&hu roku 2014. Ta v 1. Ctvrtleti patrné dosahla jen 0,2 %,
avSak ve 4. Ctvrtleti by méla ¢&init jiz 1,9 %. Pfes znaéné uvolnénou ménovou politiku jak v kurzové, tak
urokové slozce, by primérna mira inflace v roce 2014 méla byt velmi nizka a dosahnout pouze 1,0 %
(beze zmény), pfi prosincovém mezirocnim rastu cen o 2,0 % (proti 1,9 %). V roce 2015 by jiz
administrativni opatfeni méla pUsobit obvyklym proinflaénim smérem, a to i pfes zavedeni tfeti sazby DPH
ve vySi 10 %4 a zruSeni poplatkl za navsStévu lékafe, coz by dohromady mélo inflaci snizit o 0,2 p. b.
Proinflacné by na rozdil od letoSniho roku mély pusobit jednotkové naklady prace. Inflace by méla nadale byt
nepfili§ vyznamné tlumena mirnym poklesem ceny ropy, vliv oslabeného kurzu koruny by mél doznivat,
zaporna produkéni mezera by jiz méla rdst cen tlumit méné intenzivné nez letos. O¢ekavame, Ze primérna
mira inflace v roce 2015 dosahne 2,3 % (proti 2,4 %) a prosincovy mezirocni rust spotfebitelskych cen 2,0 %
(beze zmeény).

Zaméstnanost

Mira zaméstnanosti ve véku 1564 let vykazuje od poloviny roku 2010 nepfetrzity rust. Ve 4. Ctvrtleti 2013
se zejména kvili zvySovani podilu ¢asteénych Uvazkd meziroéné dale zvysila o 1,2 p. b. (proti 1,0 p. b.).
Mira ekonomické aktivity (15—64 let) ve 4. Ctvrtleti 2013 meziro¢né vzrostla o0 1,0 p. b. (proti 0,9 p. b.).
Tento narlst nadale odrazi zejména zvySenou motivaci domacnosti formalnimi i neformalnimi vydéle¢nymi
aktivitami kompenzovat pokles realného disponibilniho dlichodu. Ke zvySovani miry participace vedle
narlstu pracovni aktivity vyznamné pfispiva, a v nejblizSich letech jesté pfipivat bude, zména demografické
struktury (viz kapitola A.5).

Nezaméstnanost

2013 podet uchazed(i o zaméstnani registrovanych Urady prace dosahl nejvy$si trovné v historii CR. Dalsi
narust pfitom pfedpokladame i v roce 2014.

Struény zavér z makroekonomické analyzy CR

o Ceska ekonomika ma ve stfednédobém horizontu téZko predikovatelny vykonovy potencial diky stale
probihajici finan¢ni krizi ve svété, z kratkodobého hlediska se pfiklanim k hodnoceni ekonomiky jako
mirné stagnuijici s vyhledem ke zvyseni vykonu ekonomiky CR v roce 2014,

e vroce 2013 by se pramérna mira inflace méla pohybovat na dUrovni 3,3 %, tedy v blizkosti inflacniho
cile CNB, pro nasleduijici rok 2014 odhaduji pramé&rnou miru inflace ve vysi 2,3%,

e rovnéz cenovy vyvoj a vyvoj sazeb na finan¢nich a kapitalovych trzich se mize pohybovat podle
aktualniho vyvoje, v nejbliZsi dobé se pfedpoklada urcita stabilita pohybu urokovych sazeb s projekci
jejich postupného snizovani pod tlakem udrzeni inflaénich cild CNB.
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Nezaméstnanost

Pocet nezaméstnanych na celém svété vzrostl o 5 miliond v roce 2013 na témér 202 miliond. Toto
Cislo zaroven vyjadfuje miru nezaméstnanosti v globalnim méfitku 6 procent. Tento trend je bohuZel
neudrZitelny a v budoucnu se dostaneme do ne zrovna pfijemné situace. Ostatné urcité stoji zato se podivat
i na néktera dalsi Cisla, kterd se nezaméstnanosti jako takové pfimo tykaji. VSechna data jsou fakticky
zaveéry konference Svétové trendy zaméstnanosti 2014. OCekava se, Ze pocet uchazecl o zaméstnani se
zvySi o vice nez 13 miliond do roku 2018. Mira nezaméstnanych ve véku od 15 do 24 let bude bohuzel také
pomeérné strmé stoupat. Dostane se az na néjakych 13,1% u nezaméstnanosti u téchto mladych lidi.

Tab. 1 Podil nezaméstnanych osob na obyvatelstvu a neumisténi uchazeéi o zaméstnani podle krajii k 31. 12. 2013

Podil nezaméstnanych osob Uchazed o zamestnant Volng Poset
na obyvatelstvu (%)
pracovni | uchazefd
celkem Zeny mui celkem — z EOhD — mista na 1 misto
dosagitelni|  Zeny
Ceska republika 817 802 8,33 | 596833 | 583081 | 289501 | 35178 17,0
v tom kraje:
Hl. m. Praha 5,14 5,09 519 | 44922 | 43803 | 22238 7299 6,2
Stiedofesky 5,90 5,97 583 | 61681| 60772| 307% 4040 15,3
Jihofesky 7,10 7,02 7,18| 31551 30585 15439 2338 13,5
Plzefisky 6,45 6,64 6,26 | 25709 | 25008 | 13057 2575 10,0
K_arlovarsk}? 9,33 8,75 9,89 19 600 19231 9053 1275 15,4
Ustecky 11,47 11,50 11,43 | 65820 | 64396 | 32497 2345 28,1
Liberecky 8,46 8,71 821 | 25909 | 25097 13286 2549 10,2
Kralovéhradecky 7,31 7,07 7,55 | 27878 | 26988 | 13225 1293 21,3
Pardubicky 7,45 7,28 7,62| 26371| 25955| 12674 2393 11,0
Vysoina 8,05 8,04 8,06 | 28304| 2775%| 13799 1203 23,5
Jihomoravsky 8,94 874 9,13 | 71970| 70624 | 34775| 2262 31,8
Olomoudky 9,79 9,29 10,27 | 43384| 42130 20386 1103 38,3
Zlinsky 8,34 7,88 8,73 | 33578 | 3314%| 15900 2217 15,3
Moravskoslezsky 10,47 3,97 10,96 | 89975 | 87825 | 4237 2280 39,5
Zdroj: Ministerstvo prace a sodlnich véd CR
Plocha vhodna k pronajmu:
Bytové plochy
Plocha
V m2
Bytova jednotka €. 1 62,58
Bytova jednotka ¢. 2 66,88
Bytova jednotka ¢. 3 62,58
Bytova jednotka &. 4 66,78
Bytova jednotka €. 5 69,3
Bytova jednotka &. 6 69,3
Celkem 397,42
Popis ploch Plocha v m2
Prodejni plochy 47,72
312,9
795,4
83,4
89,8
25,7
1354,92
Kancelarské plochy 143,1
187
126,2
79,85
68,5
604,65
Celkem 1959,57
Poznamka : Do ¢isté uzitné plochy nejsou zapocteny plochy pro nutnou technologii a prostor schodisti.
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C.2 Porovnani s realizovanymi prodeji

Ocenéni nemovitosti ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu
véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé
fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti ma byt pouzita metoda porovnani na zékladé standardni jednotkoveée
trzni ceny SJTC podle Prof. Ing. Bradace. Princip metody spocliva vtom, Ze z databaze znalce o
realizovanych resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prfepocitacich indexu
jednotlivych objektli odvozena jednotkova trzni cena (za m? obestavéného prostoru, za m? zastavéné plochy,
podlahové plochy, uzitkové plochy hrubé a &isté). Indexy u jednotlivych objektl respektuiji jejich zvlastnosti
pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu k centru, k sousednim objektim,
v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, poméru zastavéné
a nezastavéné plochy aj.

Tato jednotkova cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimaini a
maximalni, je potom indexem ocefiovaného objektu obdobné ziskanym pfepoctena na jednotkovou cenu
objektu; po vynasobeni vymérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.

Protoze vSak neni k dispozici dostatecny pocet (vétsi nez 15) co nejpodobnéjSich nemovitosti a tak
podrobné definovanych objektl (viz vySe) jak predpoklada tato metoda, zejm. pro odvozeni jednotkovych
srovnavacich cen (za m® obestavéného prostoru, za m? zastavéné plochy, podlahové plochy, uzitkové
plochy hrubé a Cisté), bude porovnani provedeno dle dostupnych udaju realitni inzerce a inzerce realitnich
server(l zjednoduSenym zplsobem, avSak zcela v ramci zakona o ocefovani majetku (viz ¢ast A. bod 1.1
Zakladni pojmy tohoto posudku).

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni pozd. pfedpisl, je porovnavaci
zpusob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcéné
souvisejici véci.

Realitni inzerce je jednim z dulezitych objektivnich podkladl pro cenové porovnani pfi stanoveni
obvyklé ceny (hodnoty) nemovitosti, pokud jsme si v§ak védomi jejich specifik. Zejména je dullezité uvédomit
si, ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec
dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozZno si ovéfit, jak cena uréité nemovitosti postupné
v Case klesa, az zinzerce zmizi - nemovitost se zfejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované.
Z toho vyplyva dulezité kriterium:

cena (jednotkova cena) odhadované nemovitosti nemuze byt vy$si neZ cena (jednotkova cena)
stejné nemovitosti inzerované k prodeii.

Z inzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na Internetu ap.) je tfeba vzit v Uvahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu objektl. V posudku se veskeré tyto informace uvedou. U kazdé
nemovitosti, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajl, jez jsou k dispozici pro jeji identifikaci a
popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z Internetu, je-li dostupnd).

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ceny poZadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami v inzerci a cenami skute€né za inzerované objekty dosaZenymi. Tento pomér je mistné i Casové
proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né realizovanych
cen je mozno vychozi hodnoty cen z inzerce upravovat indexem 0,75 +. Dale je nabidkova cena upravena
zjednodusenou soustavou koeficientl, které zohlednuji vlivy polohy obce nabizené nemovitosti, jeji
vybavenost a spravni vyznam, dale polohu, stav, vybaveni, moznosti rozSifeni, podlaznost a udrzbu
nabizené nemovitosti v porovnani s ocefiovanymi nemovitostmi a nazor znalce z hlediska trzniho ocenéni
(podstandardni, standardni (1,00) a nadstandardni). U cen nabidkovych, nabidkovych cen upravenych
indexem Upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen upravenych dalSimi, vySe
uvedenymi koeficienty je naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa maximalni, minimalni a primérna,
je potom ziskana jeho porovnavaci hodnota.
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Jedné se o prodejné — administrativné - obytny objekt na vlastnim pozemku v centru Statutarniho mésta
Brna v dobrém technickém stavu.

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani na zakladé porovnani jako celku.

Uvedeny objekt ma tyto kladné stranky :
e umisténi v centralni ¢asti mésta
e dobry technicky stav,
e moznost pronajmu nékolika riznym subjektam
e moznost parkovani na vlastnich pozemcich ( 8 mist)

Uvedeny objekt ma tyto slabsi stranky :
e do jednotlivych objektd ¢.pop. 1869 neni mozny vjezd z Lidické a pouze na parkovisté z ul. Kapitana
Jarose
e chybi vytahy v patrovych objektech
e u Lidické ulici je problém i kratkodobého zaparkovani

Pro analyzu trhu v daném misté a Sir§im okoli byly sledovany pfevody majetk( od roku 2012 do roku 2013.

Ocenovany objekt se nachazi v centralni Casti krajského mésta Brna. V soucasné dobé jsou
v mésté Brné rozvijejici se bussines oblasti Brno — jih, Modfice, které maji rychly pfistup na dalniéni sit.
Pfedmétem ocenéni je administrativni budova a u tohoto typu je pozadavkem, ktery ovliviuje hodnotu
podstatnou skutecnosti moznost parkovani, dale pak umisténi, technicky stav a vybaveni objektu, ale i jeho
dispozi¢ni feSeni. V daném pfipadé se jedna o objekt umistény v centralni ¢asti mésta — dobré umisténi,
vybaveni je z dnesSniho pohledu standardni (klimatizace, dobry esteticky stav), parkovani pro vefejnost
problematické, dobry technicky stav.

Pfi prizkumu pfevodl vlastnickych prav k majetkim byly zjiStovany pfevody pfiblizné obdobnych stavebné-
technicky srovnatelnych administrativnich objektd s pozemky ve mésté a v okoli mésta Brna.

Ze zjisténych skuteCnosti Ize konstatovat, Ze od propadu zadatku roku 2009 se trh s nemovitostmi
vyrazngji neménil, a to i s nemovitostmi uzivanymi pro administrativu. V dané lokalité dlouhodobé pfetrvava
vyrovnany stav nabidka — poptavka, firmy maji stabilizovanou situaci, nenakupuji ani neprodavaji.

Posuzované nemovitosti z hlediska rozsahu jsou spiSe nemovitostmi stfedniho rozsahu
(kancelafskych a prodejnich ploch 2000m?a bytovych cca ploch 400m? )-

PFi vybéru reprezentant(i pro porovnani je potfeba vymezit z nabizenych realit co nejbliz§i segment coz by
mélo zajistit, aby nemovitosti byly podobné pfedevSim v nasledujicich charakteristikach:
1. ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadova vesnice,
predmésti, mésto, centrum, méstské aglomerace, apod.),
2. typu nemovitosti zejména ve vazbé na uc¢elovou vhodnost pouziti jednotlivymi u€astniky trhu
(rodinny diim venkovského typu, zemédélska usedlost, rodinny dim méstského typu, fadovy rodinny
ddm, diim nové satelitni lokalité, bungalov a pod.),
3. velikosti ve vazbé na pfimérenost potieb co do rozsahu vyuziti uastniky trhu (napf. jednobytoveé,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, apod.),
4. kvality ve vazbé na zpusob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k pfedstavam
jednotlivych u€astnikl trhu (napf. uréené k zasadni rekonstrukci, po celkové prestavbé a
modernizaci, revitalizované a pod.),

V rozhodovani o vybéru nemovitosti mize téz €asto hrat svou roli mimo vlastni technické parametry urcita
transparentnost, respektive viditelnost arealu z pfiléhajicich komunikaci, typ okolni zastavby ( objekty
konkurenénich firem a podobné ). Pfi tomto hodnoceni je nutné si uvédomit, ze dale posuzovana srovnavaci
hodnota stejné jako obvykla cena jsou zcela oprostény od jakychkoli uéelovych faktori, nemovitost je ve
smyslu metodiky ocenéna jako takova bez dalSich provozné obchodnich vazeb. V tomto smyslu je vSak
nutné uvést, ze tzv. ucelové pfisuzovani vétsiho vyznamu hodnoté majetku nez jaky ve skute¢nosti ma, je
z trznim prostfedi mozné, a je jen otazkou vlastni kalkulace, zda.li nakup s pfiméfenym navysenim oproti
obvyklé cené muze podnikatelskému subjektu pfinést ocekavany rentabilni efekt s nasledného provozu.
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Reprezentant ¢ : 1
Objekt na parc. €. 807/2 — 894 m2 a pfijezd — rampa ze zamkové dlazby

Parcela 806 — mésto parkovisté
Parcela 807/1 — CSTV

Neni vécné bfemeno pfistupu
Objem : 4 991,30m2

Pronajimatelné plochy —
Kancelafe 371,60m?

Sklady 15,00m?

Prodejny 218,00m?

Servis na motorky 63,00m2
Ostatni — chodby a pod 219,00m2

Objekt z roku 1991, ocelovy skelet s vyzdivkami, dispozice je délena skfinémi jako sténami, po vybourani dost volné,
cela jedna sténa ocelova okna, objekt ma velké tepelné ztraty, topeni je na teplarnu — vyménik v budoveé, zelené strechy,
objekt snese nadstavéni o 3 patra, plyn naproti v ulici.

Prodano 28.4.2009 za 21 000 000 K&

Zdroj : vlastni databaze

Reprezentant ¢ : 2
UP m? Pozemky m*>  Prodejni cena K&

Brno — Vinarska 3 729,00 1568 18 500 000

Volny kancelafsky objekt Vinafska 460/3 se nachazi v dostupné a klidné lokalité méstské €asti Pisarky s okolni stabilizovanou
zastavbou. Je dobfe dopravné dostupny. Objekt je umistén na parc. €. 374/3 a okolni pozemky jsou parc. ¢. 374/1 a 377/13, které
jsou vymezeny ulici Vinafska a spodni ¢asti arealu Masarykovy univerzity. Vstupem z pozemku parc. €. 374/1 je orientovan na jih.
Na sousedni parcele, na kterou objekt navazuje je nové postaven polyfunkéni pétipodlazni dim s byty a kancelafemi. Novy bytovy
ddm je umistén pozemkové v narozni poloze. Novy bytovy diim ma étyfi nadzemni podlazi a jedno podzemni.

PFistup bez rizika z vefejné komunikace ul. Vinarska.

Nemovitosti jsou umistény mimo zaplavové oblasti.

Vstup do objektu je na drovni 1. NP a to dvéma vstupy vzdy do podélné chodby vedouci na celkovou délku objektu. Mezi vstupy je
umistén garaz. V levé &asti pfi Celnim pohledu je umisténo 5 kancelafi s okny do dvora, v konci dispozice je umisténa kotelna a pred
ni dal$i kancelaf. Ve stfedu dispozice je hala s tfiramennym schodi$tém do 2. NP. Za schodi$tém ve stfedu dispozice bez pfimého
osvétleni je socialni uzel, ktery je tvofen vzdy z jedné strany bud WC Zeny nebo WC muzi (vzdy 2 x kabina, sprcha, predsirika),
z levé strany je pak sklad, z pravé uklidova mistnost a kuchynka. V pravé €asti dispozice s okny do ulice Vinafska je 5 kancelafi. Ve
2. NP se nachazi v levé ¢asti s okny do dvora 5 kancelafi a do jizni stany je umisténa jednaci mistnost s krbem. Prava ¢ast s okny
do ulice je tvofena 5 kancelafemi a vstupem na lavku z ulice Vinafska. Na jizni fasadu je ve stfedni ¢asti umisténa vétsi kancelar ,
vedle ni je chodba na balkon, z leva pak socialni uzel tvofen koupelnou s WC, chodbi¢kou, kuchyrikou a 2 sklady. Za schodi$tém ve
stfedu dispozice bez pfimého osvétleni je opét socialni uzel, ktery je tvofen vzdy z jedné strany bud WC Zeny nebo WC muzi (vzdy 2
x kabina, sprcha, pfedsirka), z levé strany je pak sklad, z pravé uklidova mistnost a kuchyrika.
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Objekt Lidicka ¢&.0. 28, Brno Stanoveni obvyklé ceny

Reprezentant ¢: 3

Lokalita : Palackého €. or.26, Brno
Obec : Brno
Okres : Brno — mésto

Popis :

Administrativni budova &. 265 se nachazi ve mésté Brné, méstské Casti Kralovo Pole pfi ulici Palackého tfida
C.or. 26. Objekt je tfipodlazni se sedlovou stfechou, podsklepeny jen v uliéni &asti, na kterou navazuje spojovacim
krékem ¢&ast dvorni, ktera je dvoupodlazni, nepodsklepena s plochou stfechou. Objekt pochazi z roku 1920, v pribéhu
Zivotnosti byla provadéna jen béZna udrzba, rekonstrukce probéhla v roce 1979 a posledni v roce 2001 - viz. analyticka
metoda opotfebeni.Objekt je postaven v uli¢ni Casti ve svazitém terénu s napojenim na veskeré inzenyrskeé sité, pfistup
do suterénu ze dvora je na urovni terénu, za objektem je zahrada, zpevnéné plochy a trvalé porosty.Jedna se fadovy
tfipodlazni objekt v uliéni ¢asti podsklepeny se sedlovou stfechou, ve dvorni ¢asti nepodsklepeny se dvémi nadzemnimi
podlazimi a plochou stfechou. Objekt je pfiblizné padorysného tvaru do pismene L.

Dispozi¢ni feSeni:

- 1.PP — skladovaci prostory, kotelna, spojovaci chodby, schodisté, vstup na dvir a zahradu,

- 1.NP (uli¢éni ¢ast) — kancelafské prostory se zazemim, socialni zafizeni, spojovaci chodby, schodiste,
- 1.NP (dvorni ¢ast) - kancelarské prostory, spojovaci chodba, socialni zafizeni,

- 2.NP (uli¢ni ¢ast) - kancelarské prostory se zazemim, spojovaci chodby, schodisté,

- 2.NP (dvorni ¢ast) - kancelafské prostory, spojovaci chodba, socialni zafizeni,

- 3.NP (uli¢ni ¢ast) - kancelafské prostory se zazemim, socialni zafizeni, chodba, schodisté.

Stari a opotrebeni:

Objekt pochazi z roku 1920, v priibéhu Zivotnosti byla provadéna jen bézna udrzba, rekonstrukce probéhla v
roce 1979 a posledni v roce 2001.

Vymeéry : ZP domu je 190 m?, obestavény prostor je 3 730,67m°, celkova uzitna plocha je 500m? uliéni Gast -vyska
d%mu je 10,60m+4,50m/2, Sitka domu je 15,42m, hloubka domu je 12,45m, dim je podsklepeny, pozemek celkem 695
m°*.

Kupni cena 28.06.2012 14 400 000 K&
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Obijekt Lidicka ¢.0. 28, Brno

Stanoveni obvyklé ceny

Zdroj : vlastni databaze

Poznamka : Kopie kupnich smluv jsou uloZeny v archivu znalce.

Reprezentant ¢: 4

; Velikost Pocet Velikost
C. Lokalita (uzitkova odlazi pozemku Popisy
plocha m%) P (m?) _ _
Oc_en. Lidicks 28 2400 4 3723 Adm/mst(at/vne — otiytne - prodej’n/’objekt, centralry cast,
objekt dobry tech., mozZnost parkovani na vl. pozemcich
(1) (2) (3) 3) (3) _ (5)
y Palackého 500 4 695 administrativni objet, starSi po r'ek., 'hlavn/ trida, pozemek
695m2, bez klimatizace
administrativni objekt, prumérny tech. stav, pozemek pod
2 Drobného 886 2 894 objektem, neni pravné oSetren pfistup, SirSi centrum, bez
klimatizace
3 Vinaiska 729 2 1568 administrativni ’objelftv, gopry fgch. gtav, 'pozgmek 15686m2,
u vystavisté, jen cast klimatizovana
soubor nékolika objektu - kancelare, sklady, byty , garaze,
4 Kolisté 4 360 5 1809 star$i objekt dobry stav, vl. Pakovani ve dvore, bez
klimatizace, centrum
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Objekt Lidicka ¢&.0. 28, Brno Stanoveni obvyklé ceny

Cena Koef.
& poZadovana re- Cena po redukci K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Cer_la oceﬁovanéhp
resp. dukce | napramen ceny objektu odvozena
zaplacena na
veli-
pramen k?.St stava | po- .
Ké ceny K polo- u2|tj tech. vyba- | zem- Uvaha | K1x ... Ké
ha | kové | Stav . znalce x K6
Ker veni Ky
plo-
chy
) (6) @) 8) 9 100 | a1y | (12) | (13) | (14) (15) (16)
1 14 400 000 1,00 14 400 000 0,95 | 0,21 1,00 1,00 | 0,878 | 0,98 0,17 84 705 900
2 21 000 000 1,00 21000 000 0,95 | 0,37 | 1,05 1,00 | 0,798 | 0,90 0,26 80 769 200
3 18 500 000 1,00 18 500 000 0,95 | 0,30 | 1,35 1,25 | 0,850 | 0,90 0,37 50 000 000
4 59 500 000 0,80 47 600 000 1,00 | 1,82 | 1,00 1,00 | 0,798 | 1,00 1,45 32 827 600
Celkem pramér Ké 62 075 700
Zaokrouhleno Ké 62 000 000
Minimum Ké 32 827 600
Maximum Ke 84 705 900
Smérodatna vybérova odchylka s 24 918 847
Pravdépodobna spodni hranice zaokrouhleno pramér - s 37 156 900
Pravdépodobna horni hranice zaokrouhleno pramér + s 86 994 500
K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu

K2 Koeficient Upravy na velikost objektu
K3 Koeficient Upravy na garaz v objektu nebo v arealu
K4 Koeficient Upravy na celkovy stav (lep$i — horsi)
K5 Koeficient upravy na ev. Dal$i vlastnosti (lep$i — horsi)
K6 Koeficient Upravy dle odborné uvahy znalce (lep$i — horsi)
Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi
KC Koeficient celkovy KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U oceriovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji véechny koeficienty rovny 1,00.

Pro ucely ucetni evidence je celkova urcena obvykla cena staveb a pozemkuU rozdélena na
hodnotu staveb a hodnotu pozemku a to nasledujicim zplsobem

Hodnota pozemki :

Dle cenové mapy stavenich pozemk( mésta Brna platné od 1.1. 2014 je cena pro danou oblast 9
180 K¢.
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Obijekt Lidicka ¢.0. 28, Brno

Stanoveni obvyklé ceny

Ocenéni pozemku
Parcela ¢islo druh pozemku umisténi vyméra m*
zastavéna plocha a pod objektem S pvrgcr]odem
3680/1 P do dvornich ¢asti k 1094
nadvori en
parkovisti
3680/2 ostatni plocha komunikace podél objektl za 282
tfipodlazni stfedni budovou
zelen pod komunikaci

3681/1 ostatni plocha smérem na vychod za 177

pfistavbou haly
3681/2 ostatni plocha dtto 130
3681/3 ostatni plocha dtto 15

. chodnik pres parkovou
3681/4 ostatni plocha Upravu na pgrc.é‘.) 3681/1,2,3 64
3682/2 zastavépé plﬁ)cha a pod skladovou halou a 873
nadvori rampou
parkovisté podél jizni

3683/1 zahrada hranice parcely na které je 503

skladova hala

parkovisté vedle severni

3685 ostatni plocha hranice parkovisté na 585

parc.¢. 3683/1

Celkem 3723m” x 9 180 34 177 140 K¢

Hodnota staveb : 62 000 000 K& — 34 177 140 = 27 822 860 K¢
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Objekt Lidicka &.0. 28, Brno ' Stanoveni obvyklé ceny

D. Zaver

Cilem bylo provést odhad obvykié ceny vy$e uvedenych staveb a pozemkl. Na zaklad& provedené
analyzy s pouzitim uvedenych metod ocenéni, je nami odhadnuta obvykla cena

objekt Lidicka 1869/28 na parc.¢. 3680/1 a primyslovy objekt bez €p/ce na parc.¢. 3682/2,

véetné soucasti a pfisluSenstvi a pozemky 3680/1, 3680/2, 3681/1, 3681/2, 3681/3, 3681/4,

3682/2, 3683/1 a 3685, vEéetné soudasti a pfisluSenstvi v k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno - mésto zapsané na LV €. 1427 pro k.4. Cerna Pole

k datu 31.12.2013 stanovena na :

62 000 000,00 K&

slovy : Sedesatdvamiliontl korun &eskych

V Brné, dne 14.02.2014

ZAO s.r.o.
. Brigddnickéd 241/65, 621 00 Brno
Vypracoval : d
ZAO S0, 1C: 25511840, DIC: CZ25511840

Ing. Sarka Svancarova
Brigadnicka 65, Brno 621 00
+420 602 755 296

Prilohy :

List vlastnictvi
Mapova Cast
Fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2013 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tGzemi: 610771 Cerna Pole List vlastnictvi: 1427

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
GAUTE Investment, a.s., Lidicka 1869/28, Vevefi, 60200 26918943
Brno

B Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
3680/1 1094 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Cerna Pole, &.p. 1869, bydleni
3680/2 282 ostatni plocha ostatni
komunikace
3681/1 177 ostatni plocha zelen
3681/2 130 ostatni plocha zelenl
3681/3 15 ostatni plocha zeleni
3681/4 64 ostatni plocha ostatni
komunikace
3682/2 873 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &ép/&e, prum.obj
3683/1 503 zahrada zemédélsky pudni
fond
3685 585 ostatni plocha jina plocha
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zptisob vyuzZiti Na parcele Zptisob ochrany
Cerna Pole, &.p. 1869 bydleni 3680/1
bez &p/é&e prum.obj 3682/2
Bl Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zména vymér obnovou operatu

Parcela: 3680/1 Z-31384/2004-702
Parcela: 3682/2 Z-31384/2004-702
Parcela: 3681/1 Z-31384/2004-702
Parcela: 3681/2 Z-31384/2004-702
Parcela: 3681/3 Z-31384/2004-702
Parcela: 3681/4 Z-31384/2004-702
Parcela: 3683/1 Z-31384/2004-702
Parcela: 3685 Z-31384/2004-702
Parcela: 3682/2 Z-31384/2004-702
Parcela: 3680/1 Z-31384/2004-702
Parcela: 3680/2 Z-31384/2004-702
Parcela: 3681/1 Z-31384/2004-702

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 1
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Platny uzemni plan mésta Brna

platny od 15.04.2014
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Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢. 1: Celkovy pohled z ulice

Foto ¢. 2: Celkovy pohled na nadvori |

fotodokumentace strana 1



Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢&. 3 : Celkovy pohled na nadvofi |

d

Foto ¢. 4 : Celkovy pohled z nadvori Il
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Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢. 5 : Prodejni hala

Foto ¢. 6 : Koncova ¢ast
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Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢. 7 : Parkovisté

Foto ¢&. 8 : ParkovisSté
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Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢&. 9 : Parkovisté

Foto ¢. 10 : PFijezd k parkovistim
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Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢. 11 : Interiér socialnich uzl( u kancelari

Foto ¢&. 12 : Interiér kuchyriky
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Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢. 13 :Kancelare

Foto ¢. 14 : Schodisté
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Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢&. 15 :Vstup z ulice

Foto ¢. 16 : 1. PP
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Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢. 17 :Kancelare

Foto ¢. 18 : Schodisté
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Objekt Lidicka 1869/28 s pozemky, Brno Stanoveni obvyklé hodnoty

Foto ¢. 19 :Socialni uzly

Foto &. 20 : Kancelare
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