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Rada města Brna

Z8/18. zasedání Zastupitelstva města Brna
konané dne 16.6.2020

21. Návrh nabytí majetkové účasti města Brna ve společnosti CD
CENTRUM COMS, a.s.

Anotace
Návrh smlouvy o odkoupení podílu na společnosti CD CENTRUM COMS, a. s. od společnosti Brněnské
komunikace, a. s. na základě ocenění, zpracovaného společností KPMG ČR, s. r. o., znalecký posudek,
návrh rozpočtového opatření

Návrh usnesení
Zastupitelstvo města Brna

 1. schvaluje
nabytí 57 ks kmenových listinných akcií společnosti CD CENTRUM COMS, a.
s., IČO 07379161, od společnosti Brněnské komunikace a.s. za podmínek
stanovených v kupní smlouvě o úplatném převodu listinných akcií, která tvoří
přílohu č. ... těchto usnesení
rozpočtové opatření dle tabulky, která tvoří přílohu č. ... těchto usnesení

Stanoviska

Materiál byl předložen k projednání Finančnímu výboru ZMB na jednání dne 10. 6. 2020

Materiál byl předložen na jednání R8/090. schůze RMB dne 10. 6. 2020

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepsáno

Ing. Jana Červencová
vedoucí odboru - Odbor rozpočtu a financování
9.6.2020 v 09:45
Garance správnosti, zákonnosti materiálu
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Důvodová zpráva 
 
Z7/41. zased§n² ZMB schv§lilo dne 4. 9. 2018 majetkovou ¼ļast Statut§rn²ho mŊsta Brna ve 
spoleļnosti CD CENTRUM COMS, a. s. (d§le jen spoleļnost) a nabyt² a n§sledn® vlastnictv² 
65,45% akci² t®to spoleļnosti (pŚedstavovanĨ akciemi ļ²slo 001 ï 108). ZbĨvaj²c² pod²l ve 
vĨġi 34,55% ve spoleļnosti nabyla spoleļnost BrnŊnsk® komunikace a. s. (pŚedstavovanĨ 
akciemi ļ²slo 109 ï 165). Akcie kaģd®ho z akcion§ŚŢ jsou nahrazeny vģdy jednou hromadnou 
listinou (akci²). 
 
RMB schv§lila na R8/044. schŢzi dne 2. 10. 2019 z§mŊr jedn§n² o navĨġen² pod²lu 
Statut§rn²ho mŊsta Brna ve spoleļnosti.  
 
29. 1. 2020 schv§lila RMB uzavŚen² smlouvy na zpracov§n² znaleck®ho posudku na hodnotu 
spoleļnosti spoleļnost² KPMG Ļesk§ republika, s.r.o. ZnaleckĨ posudek ļ²slo 377-7/20 byl 
zpracov§n 26. 3. 2020 a je vztaģen k datu ocenŊn² 31. 12. 2019. Podle znaleck®ho posudku 
(souļ§st materi§lu) je hodnota spoleļnosti 191.171 tis. Kļ. Kļ. KPMG Ļesk§ republika, s.r.o. 
dne 21. 5. 2020 provedla vyj§dŚen² k hodnotŊ pod²lu 57/165 na z§kladn²m kapit§lu ve 
spoleļnosti v n§vaznosti na posudek shora uvedenĨ, z nŊjģ vyplĨv§, ģe hodnota byla 
stanovena k 31. 12. 2019 na z§kladŊ hodnoty 100% akci² stanoven® posudkem, tj. prostĨm 
pŚepoļtem na konkr®tn² pod²ly. Takto z²skan§ hodnota ļinila k 31. 12. 2019 66.041 tis. Kļ. 
ZnaleckĨ posudek vļetnŊ vyj§dŚen² je pŚ²lohou materi§lu. 
 
RMB projednala 3. 6. 2020 z§mŊr nabyt² 100% akci² spoleļnosti a uloģila vedouc² ORF 
MMB pŚedloģit n§vrh nabyt² 100% akci² na jedn§n² RMB 10. 6. 2020 za ¼ļelem zjednoduġen² 
Ś²zen² spoleļnosti vykon§v§n²m pŢsobnosti valn® hromady spoleļnosti RMB. 
 
K nabyt² akci² je pŚistupov§no po zkuġenostech z praxe, kdy se v dŢsledku existence jedin®ho 
akcion§Śe vĨraznŊ zvyġuje akceschopnost rozhodov§n² org§nŢ spoleļnosti, neboŠ jednak 
odpad§ svol§v§n² valnĨch hromad v souladu se z§konem o obchodn²ch korporac²ch. Zejm®na 
odpad§ z§konn§ lhŢta 30 dnŢ pro uveŚejnŊn² pozv§nky na valnou hromadu. SouļasnŊ pro 
nŊkter§ rozhodnut² na valn® hromadŊ spoleļnost BrnŊnsk® komunikace a.s. mŢģe ģ§dat 
rozhodnut² sv®ho jedin®ho akcion§Śe, coģ je ve sv®m dŢsledku opŊt Statut§rn² mŊsto Brno. 
D§le sjednocen² 100% akci² do vlastnictv² Statut§rn²ho mŊsta Brna umoģŔuje budouc² moģn® 
zapojen² spoleļnosti do Koncernu Statut§rn²ho mŊsta Brna, bez nutnosti vĨraznĨch zmŊn 
v Deklaraci Koncernu Statut§rn²ho mŊsta Brna. 
 
Nabyt² akci² je dle aktu§ln²ho vĨkladu ĐOHS veŚejnou zak§zkou. Spoleļnost BrnŊnsk® 
komunikace a.s. je ve vztahu ke Statut§rn²mu mŊstu Brno v postaven² vertik§ln² spolupr§ce 
dle ust. Ä 11 odst. 1 z§kona ļ. 134/2016 Sb. o zad§v§n² veŚejnĨch zak§zek, ve znŊn² 
pozdŊjġ²ch pŚedpisŢ. Mimo Statut§rn² mŊsto Brno a BrnŊnsk® komunikace a.s. nem§ 
spoleļnost dalġ² akcion§Śe. N§kup akci² tak nen² ve smyslu Ä 11 odst. 1 ZZVZ zad§n²m 
veŚejn® zak§zky. 
 
N§vrh smlouvy o ¼platn®m pŚevodu listinnĨch akci² zpracoval Mgr. Miloġ Proch§zka, 
advok§t. S ohledem na ļasovĨ prostor od projedn§n² z§mŊru (3. 6. 2020) a datem pŚedloģen² 
tohoto materi§lu (9. 6. 2020), nen² obsah n§vrhu smlouvy projedn§n se spoleļnost² BrnŊnsk® 
komunikace a.s. a nebyl pŚedmŊtem projedn§n² v jej²ch org§nech. Aktu§lnŊ prob²h§ jedn§n² 
o obsahu smlouvy se spoleļnost² BrnŊnsk® komunikace a.s. 
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Finanļn² prostŚedky na pŚ²pravu centr§ln²ho objektu MMB byly zaŚazeny do schv§len®ho 
rozpoļtu OSM v celkov® vĨġi 65.425 tis. Kļ. Za ¼ļelem financov§n² dosud objednanĨch 
poradenskĨch sluģeb jiģ bylo z t®to ļ§stky do rozpoļtu ORF pŚevedeno 330 tis. Kļ. Vzhledem 
k tomu, ģe cel§ transakce nabyt² majetkov®ho pod²lu vļetnŊ poradenskĨch sluģeb bude 
realizov§na ORF, pŚedkl§d§ se souļasnŊ s n§vrhem smlouvy n§vrh rozpoļtov®ho opatŚen², na 
pŚeveden² zbĨvaj²c² ļ§stky z rozpoļtu OSM do rozpoļtu ORF. SouļasnŊ se pŚev§d² do 
rozpoļtu ORF ļ§stka 18.150 tis. Kļ ï jedn§ se o zapojen² nerozpoļtovanĨch pŚ²jmŢ OSM - 
vratky z§lohy, poskytnut® v roce 2019 spoleļnosti na vĨstavbu administrativn² budovy 
centr§ln²ho objektu magistr§tn²ch sluģeb v BrnŊ.  
 
Z uveden® ļ§stky bude hrazeno kromŊ kupn² ceny akci² poradenstv², souvisej²c² s realizac² 
pŚevodu a pŚ²padnŊ doplacen² kupn² ceny, z pŢvodn² smlouvy o pŚevodu akci², uzavŚen® mezi 
statut§rn²m mŊstem Brnem a spoleļnost² BrnŊnsk® komunikace a prod§vaj²c² 
Investmanagement, s. r. o., v§zanĨ na splnŊn² smluvn²ch povinnost² prod§vaj²c²ho - zah§jen² 
Ś²zen² o zmŊnŊ stavby do 2 let (8. 10. 2020), vyd§n² rozhodnut² o zmŊnŊ stavby do 3 let (8. 10. 
2021). 
 
Materi§l byl pŚedloģen k projedn§n² RMB 10. 6. 2020. 
 
Materi§l byl pŚedloģen k projedn§n² Finanļn²mu vĨboru ZMB 10. 6. 2020. 
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Posudek znaleckého ústavu ļ. 377-7/20 

(dále také „Posudek“) 

OcenŊn² 
 

PŚedmŊt OcenŊn²: 
OcenŊn² 100 % akcií spoleļnosti CD CENTRUM COMS, a.s., IĻO: 07379161, se sídlem 
Brno, ĠtĨŚice, Rennesk§ tŚ²da 787/1a, 639 00. Spoleļnost byla zapsána do obchodního 
rejstŚ²ku veden®ho Krajským soudem v BrnŊ, spisov§ znaļka B 8033, dne 20. srpna 2018 
(dále také „CD CENTRUM COMS“ anebo „Cílová spoleļnostñ). DetailnŊjġí vymezení 
pŚedmŊtu Posudku viz kapitola 2 Posudku.  

 

Đļel Posudku: 

Đļelem Posudku je ocenŊn² 100 % akcií C²lov® spoleļnosti v souvislosti s uvažovanou 
akvizicí ļ§sti akci² Cílové spoleļnosti ve vlastnictv² spoleļnosti BrnŊnsk® komunikace a.s. 
Statut§rn²m mŊstem Brnem. 

 

Objednatel: 

Statut§rn² mŊsto Brno 

Magistr§t mŊsta Brna 

Malinovského nám. 3 

601 67 Brno 

IĻO: 44992785 

DIĻ: CZ 44992785 

 

Zpracovatel Posudku – znalecký ústav: 

KPMG Ļesk§ republika, s.r.o. 

PobŚeģn² 648/1a 

186 00 Praha 8 

IĻO: 00553115 

Zapsaný v obchodn²m rejstŚ²ku veden®m MŊstskĨm soudem v Praze, spisov§ znaļka 
C 326. 

KPMG Ļesk§ republika, s.r.o. je znaleckĨm ¼stavem v oboru ekonomika podle rozhodnutí 
Ministerstva spravedlnosti Ļesk® republiky ļ. j. 180/96 OOD ze dne 3. Ś²jna 1996 ve znŊn² 
pozdŊjġ²ch zmŊn, naposledy ve znŊn² Rozhodnut² Ministerstva spravedlnosti Ļesk® 
republiky Ļj. MSP-46/2015-OJ-SZN/2 ze dne 9. ļervence 2015 a Ļj. MSP-46/2015-OJ-
SZN/4 ze dne 28. ļervence 2015.  

Strana 5



 Statut§rn² mŊsto Brno  
Magistr§t mŊsta Brna 

 Posudek znaleck®ho ¼stavu ļ. 377-7/20 

 OcenŊn² 100 % akci² spoleļnosti CD CENTRUM COMS, a.s. 

  26. bŚezna 2020 

 

 

3 

 

 
Rozsah znaleck®ho opr§vnŊn² KPMG Ļesk§ republika, s.r.o. viz Znaleck§ doloģka, strana 
30 tohoto Posudku. 

Posudek byl vypracov§n na z§kladŊ zak§zkov®ho dopisu uzavŚen®ho mezi KPMG Ļesk§ 
republika, s.r.o. a Statut§rn²m mŊstem Brno, Magistr§tem mŊsta Brna ze dne 29. ledna 
2020.  

Pro vypracování tohoto Posudku nebylo nutné ustanovení znalce soudem. 

Znalec není povinen Posudek aktualizovat nebo pŚezkoum§vat informace v nŊm obsažené 
v dŢsledku ud§lost², kter® nastaly po datu jeho vypracov§n². 

 

PŚ²prava Posudku:       

Ing. Pavel Falout 

Ing. Josef Sklen§Ś 

Ing. Jan DvoŚ§k  

 

Datum ocenŊn² 
Datem ocenŊn² je 31. prosinec 2019 (dále také „Datum ocenŊn²“). 

 

Datum vydání Posudku:  

26. bŚezna 2020 

 

Posudek obsahuje 33 stran.                                                     V Praze dne 26. bŚezna 2020 
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Seznam použitých zkratek  

 
Akcie 100 % akcií Cílové spoleļnosti  

APV Upraven§ souļasn§ hodnota (Adjusted Present Value) 

CD CENTRUM COMS CD CENTRUM COMS, a.s. 

Cílová spoleļnost CD CENTRUM COMS, a.s. 

ĻNB Ļesk§ n§rodn² banka 

ĻR Ļesk§ republika 

ĻSĐ ĻeskĨ statistickĨ ¼Śad 

Datum ocenŊn² 31. prosince 2019 

DCF Diskontovan® penŊģn² toky (discounted cash flow) 

EU Evropská unie 

HDP Hrubý domácí produkt 

Klient/Magistrát Statut§rn² mŊsto Brno, Magistr§t mŊsta Brna 

KPMG KPMG Ļesk§ republika, s.r.o. 

MFĻR Ministerstvo financ² Ļesk® republiky 

NBV Đļetn² hodnota netto (Net book value) 

OcenŊn² OcenŊn² Akci² k Datu ocenŊn² 

Posudek Posudek znaleckého ústavu KPMG Ļesk§ republika, s.r.o. ļ. 377-7/20 

Pozemky Pozemky parceln² ļ²slo 272/51 a 272/56 v katastr§ln²m ¼zem² mŊsta Brna 
o celkové rozloze 9 274 m2 zapsan® na LV ļ. 716 

Projekt rozdŊlen² Projekt rozdŊlen² akciov® spoleļnosti formou odġtŊpen² se vznikem nov® 
spoleļnosti ze dne 11. ļervence 2018, pŚipravenĨ spoleļnost² CD 
CENTRUM, a.s. 

Transakce Uvažovaná akvizice akcií C²lov® spoleļnosti ve vlastnictv² spoleļnosti 
BrnŊnsk® komunikace a.s. Klientem 
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1 Základní informace 

 Identifikace znalce 
KPMG Ļesk§ republika, s.r.o. se s²dlem PobŚeģn² 648/1a, 186 00 Praha 8, IĻO: 00553115. 
Spoleļnost je zapsan§ v obchodn²m rejstŚ²ku veden®m MŊstskĨm soudem v Praze, spisová 
znaļka C 326 (dále také „KPMG“). 

KPMG Ļesk§ republika, s.r.o. je znaleckĨm ¼stavem v oboru ekonomika podle rozhodnutí 
Ministerstva spravedlnosti Ļesk® republiky ļ. j. 180/96 OOD ze dne 3. Ś²jna 1996 ve znŊn² 
pozdŊjġ²ch zmŊn, naposledy ve znŊn² Rozhodnut² Ministerstva spravedlnosti Ļesk® 
republiky Ļj. MSP-46/2015-OJ-SZN/2 ze dne 9. ļervence 2015 a Ļj. MSP-46/2015-
OJ-SZN/4 ze dne 28. ļervence 2015. 

  Identifikace objednatele 
Statut§rn² mŊsto Brno, Magistr§t mŊsta Brna, se sídlem Malinovského nám. 3, 601 67 Brno, 
IĻO: 44992785 (dále také „Magistrát“ anebo „Klient“).   

 Smluvn² uspoŚ§d§n² a ustanoven² znalcem 
KPMG byla na z§kladŊ zak§zkov®ho dopisu uzavŚen®ho s Klientem dne 29. ledna 2020 
požádána o stanovení hodnoty 100 % akci² C²lov® spoleļnosti (dále také „Akcie“) k Datu 
ocenŊn² (d§le tak® ĂOcenŊn²ñ). 

Ke splnŊn² pŚedmŊtu zak§zky nebylo nutn® ustanoven² znalce soudem. 

 PŚedmŊt OcenŊn² a znalecká otázka 
PŚedmŊtem OcenŊn² je 100 % akcií Cílové spoleļnosti. DetailnŊjġ² vymezen² pŚedmŊtu 
OcenŊn² viz kapitola 2 Posudku.  

Úkolem znalce (znaleckou otázkou) je stanovit hodnotu Akcií. 

 Použití Posudku 
Tento Posudek slouģ² vĨhradnŊ pro vnitŚn² potŚebu Klienta v souvislosti s uvažovaným 
odkupem akci² C²lov® spoleļnosti ve vlastnictv² spoleļnosti BrnŊnsk® komunikace a.s. 
Klientem (dále také „Transakce“) a nesm² bĨt poskytnut tŚet² stranŊ, nesm² z nŊj bĨt 
citov§no ani na nŊj odkazov§no, nesm² bĨt kop²rov§n nebo rozmnoģov§n, vcelku nebo 
zļ§sti, bez naġeho pŚedchoz²ho p²semn®ho souhlasu. 

 Báze hodnoty 
OcenŊn² bylo provedeno na b§zi spravedlivé tržní hodnoty (fair market value), kterou 
rozum²me takovou hodnotu spoleļnosti ļi aktiva, se kterou by souhlasily obŊ na sobŊ 
nez§visl® strany (prod§vaj²c² a kupuj²c²), dobrovolnŊ vstupuj²c² do transakce, aniģ by jedna 
nebo druh§ strana byly nuceny prodat nebo koupit danou spoleļnost, za pŚedpokladu, ģe 
kupuj²c² i prod§vaj²c² jsou obezn§meni s obchodn²mi a finanļn²mi aspekty tĨkajícími se 
spoleļnosti ļi aktiva a stavem trhu. 
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 Datum ocenŊn² 
Datum ocenŊn² je 31. prosince 2019. 

 PŚedpoklady a omezuj²c² podm²nky 

Posudek je vypracov§n na z§kladŊ znalost² a informac², kter® mŊla KPMG k dispozici 
do 12. bŚezna 2020. K událostem, které mohly nastat po tomto datu, nen² pŚihl®dnuto. 
KPMG nen² povinna Posudek aktualizovat nebo pŚezkoum§vat informace v nŊm obsažené 
v dŢsledku ud§lost², kter® nastaly po datu jeho vypracov§ní.  

Z§vŊry Posudku jsou platn® za podm²nek a pŚedpokladŢ, které jsou uvedeny v Posudku, 
a na námi provedených nezaujatých analýzách a názorech. 

Posudek byl vypracov§n na z§kladŊ informac² poskytnutých nám Klientem a/nebo 
zástupcem CD CENTRA COMS a na z§kladŊ informac² veŚejnŊ dostupnĨch. Tyto 
informace jsou detailnŊji uvedeny níže. Žádné z informac² nebyly nez§visle ovŊŚov§ny. 
Obsahem naší práce nebyl audit. 

Aļkoli KPMG poskytuje prostŚednictv²m Posudku Klientovi finanļn² poradenstv², koneļn§ 
rozhodnut² zŢst§vají na Klientovi a jeho statutárních orgánech. UpozorŔujeme zejm®na na 
to, ģe naġe z§vŊry nepŚedstavuj² doporuļen² tĨkaj²c² se toho, m§-li Klient Transakci 
realizovat ļi nikoliv. 

Dle vyj§dŚen² Klienta jsou vġechny poloģky evidovan® na ¼ļtu nedokonļeného 
dlouhodobého hmotného majetku C²lov® spoleļnosti související s pŚedpokl§danĨm 
pokraļov§n²m projektu vĨstavby vyuģiteln®. 

 Další informace 
Posudek byl vypracován v prostorách KPMG v prŢbŊhu ¼nora a bŚezna 2020. 

PŚ²padn® nepŚesnosti v prezentovanĨch hodnot§ch jsou zpŢsobeny nezaokrouhlov§n²m 
jednotlivĨch hodnot na poļet desetinnĨch m²st uvedenĨ v tabulkách. 

 Prohlášení znalce 
KPMG prohlašuje, že je na Cílové spoleļnosti a na Klientovi nezávislá, není jejím 
akcion§Śem ani podílníkem, ani jakékoli s C²lovou spoleļnost² spŚ²znŊn® osoby, vļetnŊ 
jejich managementŢ, a nen² ļlenem statut§rn²ch org§nŢ ani zamŊstnancem ģ§dn® z tŊchto 
osob.  

Neexistuje též zájem nebo zaujatost KPMG vzhledem k výsledku Posudku, zejména ve 
vztahu KPMG a odmŊny za zpracov§n² Posudku. 

 Datum vydání znaleckého posudku 
Posudek byl vydán dne 26. bŚezna 2020. 

 Zdroje informací  
K vypracov§n² Posudku jsme mŊli k dispozici zejm®na n§sleduj²c² informace poskytnuté 
Klientem/na jeho pokyn spoleļnost² CD CENTRUM COMS:  
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�x Zahajovací rozvahu Cílové spoleļnosti k 1. lednu 2018, 

�x Finanļn² vĨkazy ve formŊ rozvahy a vĨkazu zisku a ztr§ty C²lov® spoleļnosti 
k 31. prosinci 2018, 

�x Pro-forma rozvahu a obratovou pŚedvahu C²lov® spoleļnosti k 31. prosinci 2019, 

�x Pro-forma vĨkaz zisku a ztr§ty C²lov® spoleļnosti za obdob² od 1. ledna 2019 do 
31. prosince 2019; 

�x Znalecký posudek 87-6/18 vypracovanĨ Ing. Frantiġkem ProdŊlalem, Ph.D. ze dne 
24. dubna 2018, 

�x Projekt rozdŊlen² akciov® spoleļnosti formou odġtŊpen² se vznikem nové 
spoleļnosti ze dne 11. ļervence 2018, pŚipravenĨ spoleļnost² CD CENTRUM, a.s., 

�x Telefonická a emailová komunikace se zástupci Klienta ļi C²lov® spoleļnosti. 

 

D§le jsme mŊli k dispozici veŚejnŊ pŚ²stupn® informace, zejm®na z:  

�x ¼zemn² pl§n mŊsta Brna dostupný na brno.cz, 

�x mapový portál mapy.cz, 

�x webové stránky Ministerstva financ² ĻR (mfcr.cz), 

�x webov® str§nky Ļesk®ho statistick®ho ¼Śadu (czso.cz), 

�x CBRE - Czech Republic property investment snapshot Q4 2019, 

�x Savills – Czech Republic investment market 2019, 

�x ARTN – Trend report 2019, 

�x aktuální výpis z katastru nemovitostí; 

�x Katastr§ln² ¼Śad pro JihomoravskĨ kraj pracoviġtŊ Brno-mŊsto – pŚehled kupn²ch 
cen z kupních smluv k vkladovĨm Ś²zen²m u srovnatelnĨch transakc²; 

�x informace z veŚejnĨch a placenĨch finanļn²ch datab§z². 
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2 Popis Cílové spoleļnosti 

 Identifikaļn² ¼daje 
C²lov§ spoleļnost vznikla v souvislosti s Projektem rozdŊlen² akciov® spoleļnosti formou 
odġtŊpen² se vznikem nov® spoleļnosti. PŚedmŊtem rozdŊlen² byla spoleļnost CD 
CENTRUM, a.s., IĻO: 262 34 122 se sídlem Lidická 2030/20, Ļern§ Pole, 602 00 Brno, 
zapsaná v obchodn²m rejstŚ²ku vedeném Krajským soudek v BrnŊ, odd²l B, vloģka 3498, 
která byla rozdŊlena se souļasnĨm vznikem nov® spoleļnosti, kterou je C²lov§ spoleļnost, 
na z§kladŊ projektu rozdŊlen² ze dne 11. ļervence 2018 (d§le tak® ĂProjekt rozdŊlen²ñ).  

Základní údaje o Cílové spoleļnosti k Datu ocenŊn²:  

Obchodní firma: CD CENTRUM COMS, a.s. 

Právní forma:  akciov§ spoleļnost 

Identifikaļn² ļ²slo: 07379161 

Adresa:   Brno, ĠtĨŚice, Rennesk§ tŚ²da 787/1a, 639 00 

Zapsána:  B 8033 veden§ u Krajsk®ho soudu v BrnŊ 

Základní kapitál: 165 000 000,- Kļ 

Akcie:   165 kusŢ kmenovĨch akci² na jm®no v listinn® podobŊ o jmenovit® 

hodnotŊ jedn® akcie 1 000 000,- Kļ 

Datum vzniku:    20. srpna 2018 

Trv§n² spoleļnosti: neurļito 

PŚedmŊt ļinnosti a podnikání:  

Projektov§ ļinnost ve vĨstavbŊ 

Prov§dŊn² staveb, jejich zmŊn a odstraŔov§n² 

Pronájem nemovitostí, bytových a nebytových prostor 

Realitn² ļinnost 

Ostraha majetku a osob 

VĨroba, obchod a sluģby neuveden® v pŚ²loh§ch 1 aģ 3 
živnostenského zákona 

 VŊcn§ charakteristika C²lov® spoleļnosti 
Majetkovou podstatu C²lov® spoleļnosti tvoŚ² vybran® pozemky v centru Brna skýtající 
moģnĨ budouc² rozvojovĨ potenci§l, vļetnŊ dosud vynaloģenĨch n§kladŢ na rozvoj 
zhmotnŊlĨch v poloģce nedokonļený dlouhodobý hmotný majetek, a vybraná práva a 
povinnosti C²lov® spoleļnosti souvisej²c² s pozemky a procesem rozdŊlen² spoleļnosti CD 
CENTRUM, a.s. 
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 Rozvaha C²lov® spoleļnosti 
K Datu ocenŊn² byla celkov§ bilanļn² suma Cílové spoleļnosti 217 065 tis. Kļ. 
V porovnání s koncem roku 2018 se jedn§ o n§rŢst o 6,7 %.   

2.3.1 Aktiva 

2.3.1.1 Pozemky 
Hlavním aktivem Cílové spoleļnosti k Datu ocenŊn² jsou pozemky parceln² ļ²slo 272/51 a 
272/56 v katastr§ln²m ¼zem² mŊsta Brna o celkové rozloze 9 274 m2 („Pozemky“). Na 
celkov® bilanļn² sumŊ se Pozemky podílely ze 74 %. 

Pozemky se nachází v tŊsn® bl²zkosti autobusov®ho n§draģ² a budovy Magistr§tu mŊsta 
Brna a jsou zapsány na LV ļ. 716 (výpis z katastru nemovitostí je dostupný v PŚ²loze ļ. 1). 
Pozemky byly pŢvodnŊ vyuģ²v§ny spoleļnost² Ļeské dráhy, a.s. a v r§mci pŚ²pravnĨch 
stavebních prací byly pozemky revitalizovány – došlo k odstranŊn² pŢvodn²ch dr§ģn²ch 
objektŢ a srovnání terénu do roviny. Nyní jsou pozemky prázdné, nevyužívané a pokryté 
náletovým porostem. Na pozemcích ļ§steļnŊ probŊhl archeologickĨ prŢzkum. 

V platn®m ¼zemn²m pl§nu mŊsta Brna je vŊtġ² ļ§st pozemku ļ. 272/51 vedena jako stavebn² 
plocha a menġ² ļ§st pozemku ļ. 272/51 a celĨ pozemek ļ. 272/56 jsou vedeny jako 
nestavebn² s navrhovanĨm vyuģit²m jako plochy mŊstsk® zelenŊ. 

K pozemku se váže dosud platné ¼zemn² rozhodnut² ļ. 226. Stavební povolení k projektu 
PALACE CD definovaného v PŚ²loze ļ. 3 bylo platné do konce roku 2018. V souļasn® 
dobŊ se pŚipravuje dokumentace pro vyd§n² nového stavebního povolení a pŚedpokl§d§ se 
dopracování projektové dokumentace, kter§ by akcentovala zmŊnu stavby pŚed 
dokonļen²m na centr§ln² objekt magistr§tn²ch sluģeb 

Obr§zek ļ. 1: Makro poloha PozemkŢ 

 
Zdroj: mapy.cz 
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Obr§zek ļ. 2: Mikro poloha PozemkŢ 

 
Zdroj: ĻeskĨ ¼Śad zemŊmŊŚickĨ a katastr§ln² 

Obr§zek ļ. 3: Đzemn² pl§n mŊsta Brna (ve variantŊ I)  

 
Zdroj: brno.cz 
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2.3.1.2 NedokonļenĨ dlouhodobĨ hmotnĨ majetek 
NedokonļenĨ dlouhodobĨ hmotnĨ majetek je pŚedstavov§n n§klady vynaloģenĨmi 
v souvislosti s pŚ²pravou projektu multifunkļn²ho centra PALACE CD. Hlavní skupiny 
poloģek a jejich ¼ļetn² hodnoty jsou uvedeny v následující tabulce. 

Tabulka ļ. 1: NedokonļenĨ dlouhodobĨ hmotnĨ majetek k Datu ocenŊn² (v tis. Kļ) 

 
Zdroj: C²lov§ spoleļnost 
 

2.3.1.3 Ostatní aktiva 
ObŊģn§ aktiva se k Datu ocenŊn² na bilanļn² sumŊ pod²lela pŚibliģnŊ 7 %, pŚiļemģ 
nejvĨznamnŊjġ² poloģkou byl kr§tkodobĨ finanļn² majetek, tvoŚ²c² pŚibliģnŊ 99 % 
obŊģnĨch aktiv. 

PodrobnŊjġ² popis jednotlivĨch poloģek aktiv je uveden v kapitole 6.2 OcenŊn² Akcií 
Cílové spoleļnosti metodou ļistĨch aktiv. 

 

�1�H�G�R�N�R�Q�þ�H�Q�ê���G�O�R�X�K�R�G�R�E�ê���K�P�R�W�Q�ê���P �D�M�H�W�H�N

�W�L�V�����.�þ�� Brutto Netto

Náklady dále nevyužitelné 4 956 0

�1�i�N�O�D�G�\���V�S�R�M�H�Q�p���V���S�U�$�]�N�X�P�Q�ê�P�L���S�U�D�F�H�P�L 3 397 2 488

Náklady na projektové dokumentace 22 955 16 931

�,�Q�å�H�Q�ê�U�V�N�i���þ�L�Q�Q�R�V�W 1 968 1 379

Stavební náklady 21 250 15 752

Mandátní smlouva - MORÁVKA CENTRUM, a.s. 5 839 4 297

�1�i�N�O�D�G�\���Q�D���P�����H�Q�t���K�O�D�G�L�Q�\���S�R�G�]�H�P�Q�t���Y�R�G�\ 40 40
Celkem 60 406 40 887
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Tabulka ļ. 2: Aktiva Cílové spoleļnosti k 1. 1. 2018, 31. 12. 2018 a k Datu ocenŊn² 
(v tis. Kļ) 

 
Zdroj: Cílová spoleļnost 

 

2.3.2 Pasiva 
NejvĨznamnŊjġ²mi položkami ciz²ch zdrojŢ k Datu ocenŊn² jsou odloģenĨ daŔovĨ z§vazek 
(57 % ciz²ch zdrojŢ) a kr§tkodob® pŚijat® z§lohy (42 % ciz²ch zdrojŢ). V rámci z§vazkŢ 
došlo k eliminaci z§vazkŢ ke spoleļn²kŢm z dŢvodu jejich splacen² v roce 2019. Cizí zdroje 
zaznamenaly rŢst o 18 % z hodnoty 31 203 tis. Kļ k 1. lednu 2018 na 36 941 tis. Kļ 
k 31. prosinci 2019. 

PodrobnŊjġ² popis jednotlivĨch poloģek pasiv je uveden v kapitole 6.2 OcenŊn² Akcií 
Cílové spoleļnosti metodou ļistĨch aktiv. 

 

Rozvaha - aktiva

�W�L�V�����.�þ�� 01.01.2018 31.12.2018 31.12.2019

Dlouhodobý majetek

Pozemky 160 440 160 440 160 440

�1�H�G�R�N�R�Q�þ�H�Q�ê���'�+�0 40 847 40 887 40 887

Celkem dlouhodobý majetek 201 287 201 327 201 327

�2�E���å�Q�i���D�N�W�L�Y�D

�3�R�K�O�H�G�i�Y�N�\���]���R�E�F�K�R�G�Q�t�F�K���Y�]�W�D�K�$- 262 2

�6�W�i�W�������G�D���R�Y�p���S�R�K�O�H�G�i�Y�N�\ - 13 69

�'�R�K�D�G�Q�p���~�þ�W�\���D�N�W�L�Y�Q�t - - 60

�.�U�i�W�N�R�G�R�E�ê���I �L�Q�D�Q�þ�Q�t���P�D�M�H�W�H�N 2 1 765 15 592

�&�H�O�N�H�P���R�E���å�Q�i���D�N�W�L�Y�D 2 2 040 15 722

�ý�D�V�R�Y�p���U�R�]�O�L�ã�H�Q�t���D�N�W�L�Y�Q�t

�1�i�N�O�D�G�\���S���t�ã�W�t�F�K���R�E�G�R�E�t - 11 16

�&�H�O�N�H�P���þ�D�V�R�Y�p���U�R�]�O�L�ã�H�Q�t���D�N�W�L�Y�Q�t- 11 16

Celkem aktiva 201 289 203 378 217 065

Strana 17



 Statut§rn² mŊsto Brno  
Magistr§t mŊsta Brna 

 Posudek znaleck®ho ¼stavu ļ. 377-7/20 

 OcenŊn² 100 % akci² spoleļnosti CD CENTRUM COMS, a.s. 

  26. bŚezna 2020 

 

 

15 

 

Tabulka ļ. 3: Pasiva Cílové spoleļnosti k 1. 1. 2018, 31. 12. 2018 a k Datu ocenŊn² 
(v tis. Kļ)  

  
Zdroj: Cílová spoleļnost 

 

 Výkaz zisku a ztráty Cílové spoleļnosti 
V roce 2019 C²lov§ spoleļnost prov§dŊla ļinnost pro Filharmonii Brno na z§kladŊ 
uzavŚen® pŚ²kazn² smlouvy, jej²mģ pŚedmŊtem je obstar§n² investorsk® a inģenĨrsk® 
ļinnosti na investiļn² akci ĂBesedn² dŢm -rekonstrukce restaurace“. V roce 2018 Cílová 
spoleļnost pŚipravila zad§vac² Ś²zen² pro pasport stavby. 

SpotŚeba materi§lu a energie Cílové spoleļnosti byla tvoŚena n§klady na kancel§Śsk® 
potŚeby a na ostatn² materi§l a energie. 

Náklady na služby pŚedstavuj² náklady za pr§vn², daŔov®, ¼ļetn² a IT sluģby a tak® n§klady 
na nájemné a operativní leasing. 

Ostatní provozní výnosy k Datu ocenŊn² jsou tvoŚeny provozní dotací od Statutárního 
mŊsta Brna. 

Nákladové úroky souvisí s ¼vŊrem od akcion§Śe, kterĨ byl bŊhem roku 2019 plnŊ splacen. 

Rozvaha - pasiva

�W�L�V�����.�þ 01.01.2018 31.12.2018 31.12.2019

Vlastní kapitál           

Základní kapitál              165 000 165 000 165 000 

Ostatní kapitálové fondy 5 086 5 086 5 086 

�1�H�U�R�]�G���O�H�Q�ê���]�L�V�N���P�L�Q�X�O�ê�F�K���O�H�W - - 10 035 

�9�ê�V�O�H�G�H�N���K�R�V�S�R�G�D���H�Q�t���E���å�Q�p�K�R���~�þ�H�W�Q�t�K�R��
období

- 10 035 3 

Celkem vlastní kapitál 170 086 180 121 180 124 

Cizí zdroje 

Ostatní rezervy 12 725 - - 

�2�G�O�R�å�H�Q�ê���G�D���R�Y�ê���]�i�Y�D�]�H�N 18 478 20 896 20 896 

�.�U�i�W�N�R�G�R�E�p���S���L�M�D�W�p���]�i�O�R�K�\ - - 15 500 

�=�i�Y�D�]�N�\���]���R�E�F�K�R�G�Q�t�F�K���Y�]�W�D�K�$ - 86 63 

�=�i�Y�D�]�N�\���N���D�N�F�L�R�Q�i���$�P - 2 002 - 

�=�i�Y�D�]�N�\���N���]�D�P���V�W�Q�D�Q�F�$�P - - 193 

�=�i�Y�D�]�N�\���]�H���V�R�F�L�i�O�Q�t�K�R���]�D�E�H�]�S�H�þ�H�Q�t���D��
�]�G�U�D�Y�R�W�Q�t�K�R���S�R�M�L�ã�W���Q�t

- 91 121 

�6�W�i�W�������G�D���R�Y�p���]�i�Y�D�]�N�\���D���G�R�W�D�F�H - 41 168 

Jiné závazky - 141 - 

Celkem cizí zdroje 31 203 23 257 36 941 

Celkem pasiva 201 289 203 378 217 065 
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Tabulka ļ. 4: Výkaz zisku a ztráty za období 1. leden 2018 až 31. prosinec 2018 
a 1. leden 2019 až 31. prosinec 2019 (v tis. Kļ) 

  
Zdroj: Cílová spoleļnost 

Výkaz zisku a ztráty

�W�L�V�����.�þ

1. ledna 2018 až 
31. prosince 2018

1. ledna 2019 až 
31. prosince 2019

�7�U�å�E�\���]���S�U�R�G�H�M�H���Y�ê�U�R�E�N�$���D���V�O�X�å�H�E - 60

Tržby celkem - 60

�6�S�R�W���H�E�D���P�D�W�H�U�L�i�O�X���D���H�Q�H�U�J�L�H - (466)

Služby (420) (704)

�9�ê�N�R�Q�R�Y�i���V�S�R�W���H�E�D (420) (1 170)

Osobní náklady (705) (3 903)

Ostatní provozní výnosy 911 5 084

Ostatní provozní náklady 12 671 (30)

�'�D�Q�����D���S�R�S�O�D�W�N�\ (44) (7)

Rezervy v provozní oblasti a komplexní 
�Q�i�N�O�D�G�\���S���t�ã�W�t�F�K���R�E�G�R�E�t

12 725 -

Jiné provozní náklady (10) (23)

�3�U�R�Y�R�]�Q�t���Y�ê�V�O�H�G�H�N���K�R�V�S�R�G�D���H�Q�t������������12 457 40

Nákladové úroky a podobné náklady (2) (32)

�2�V�W�D�W�Q�t���I �L�Q�D�Q�þ�Q�t���Q�i�N�O�D�G�\ (2) (5)

�)�L�Q�D�Q�þ�Q�t���Y�ê�V�O�H�G�H�N���K�R�V�S�R�G�D���H�Q�t (4) (38)

�'�D�����]���S���t�M�P�X (2 418) -

�9�ê�V�O�H�G�H�N���K�R�V�S�R�G�D���H�Q�t���S�R���]�G�D�Q�H�Q�t������������10 035 3
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3 Makroekonomická analýza 

Ļesk§ republika zažívala obdob² siln®ho hospod§Śsk®ho rŢstu, který byl tažen spotŚebou 
dom§cnost² a zahraniļn²m obchodem. HDP rostlo v prŢmŊru o v²ce neģ 3,5 % roļnŊ za 
posledních 5 let. V roce 2017 se rŢst hrub®ho dom§c²ho produktu zvĨġil na 4,4 %. 
Navzdory jist®mu zpomalen² zŢstal ekonomickĨ rŢst i v roce 2018 pomŊrnŊ silnĨ a ustálil 
se na 2,9 % za rok 2018. Ministerstvo financí (ĂMFĻRñ) ve své predikci z listopadu 2019 
pŚedpokl§d§, ģe rŢst ekonomiky za celĨ rok 2019 bude dosahovat 2,5 % a v n§sleduj²c²ch 
letech pak vlivem niģġ² dynamiky dom§c² popt§vky bude tempo rŢstu na ¼rovni 2,0 %. 
VysokĨ meziroļn² rŢst HDP minulĨch let byl tak® ovlivnŊn skokovĨm ļerp§n²m 
evropskĨch dotac². RŢst ļesk® ekonomiky je dlouhodobŊ vyġġ² neģ tempo rŢstu euroz·ny 
– projevuje se tak efekt doh§nŊn² z§padn² Evropy. Tento efekt vġak bude s postupnĨm 
pŚibliģov§n²m sl§bnout a tempa rŢstu se budou sbliģovat. 

PrŢmŊrn§ inflace byla v Ļesk® republice stabiln² a na n²zk® ¼rovni. Po krizovĨch letech 
pŚevaģovaly deflaļn² tlaky spojen® s velmi rozvolnŊnou mŊnovou politikou v euroz·nŊ. Na 
následné obavy z deflace Ļeská národní banka („ĻNB“) reagovala postupným snížením 
z§kladn²ch ¼rokovĨch sazeb na t®mŊŚ nulovou ¼roveŔ a zaveden²m nestandardn²ho 
mechanismu devizovĨch intervenc² na oslaben² koruny. V reakci na dlouhodobŊ velmi 
uvolnŊnou mŊnovou politiku vzrostla inflace v roce 2017 na 2,5 %. Za rok 2018 se inflace 
sn²ģila na 2,2 %. Na z§kladŊ makroekonomick® predikce vydan® MFĻR v listopadu 2019 
by inflace mŊla v roce 2019 dos§hnout 2,8 % a d§le klesnout na ¼roveŔ 2,6 % v roce 2020.  

PŚ²zniv§ hospod§Śsk§ situace se odr§žela na trhu pr§ce. PrŢmŊrn§ m²ra nezamŊstnanosti v 
posledních letech klesla ze 7,0 % v roce 2013 na 2,2 % v roce 2018. Na trhu práce 
pŚevl§dala nab²dka nad popt§vkou a vĨslednĨ nedostatek pracovn²kŢ se projevoval 
rychlĨm rŢstem mezd, kdy re§ln® mzdy rostly prŢmŊrnĨm tempem 3,8 % roļnŊ za 
posledních 5 let. Napjatá situace na trhu práce omezovala dalġ² hospod§ŚskĨ rŢst, ale 
z§roveŔ pŚisp²vala k vyġġ² dŢvŊŚe dom§cnost² a k rŢstu efektivity pr§ce. Dle predikce 
MFĻR z listopadu 2019 bude m²ra nezamŊstnanosti pro rok 2019 dosahovat 2,0 % a 
v následujícím roce 2,2 %. 

 Graf ļ. 1: Ļesk§ republika – Hlavní makroekonomické indikátory 

 
Zdroj: MFĻR (predikce z listopadu 2019)                             Pozn.: * roky predikce 
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4 Tržní analýza 

Protože majetek Cílové spoleļnosti je z vĨznamn® ļ§sti tvoŚen Pozemky v centru Brna, 
naše analĨza se zamŊŚuje na realitn² trh se stavebními pozemky se zamŊŚen²m na Brno. 

 Charakteristika trhu 
 

Trh se stavebními pozemky v BrnŊ reflektuje celkový vývoj v ĻR, kdy jsou atraktivn² 
pozemky poŚizov§ny zejm®na na vĨstavbu kancel§ŚskĨch a komerļn²ch prostor. V roce 
2018 ļinila hrub§ popt§vka po kancel§ŚskĨch prostorech v BrnŊ celkem 58 200 m2, což 
pŚedstavuje meziroļn² zvĨġen² o 6 %. IT spoleļnosti byly nejaktivnŊjġ²m sektorem, tvoŚ²c² 
t®mŊŚ 50 % pod²l na celkové poptávce. M²ra neobsazenosti se v BrnŊ v roce 2018 postupnŊ 
zvýšila a dosáhla 9,6 %. Tento n§rŢst vġak Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí považuje 
za kr§tkodobĨ fenom®n, ke kter®mu doġlo v dŢsledku dod§vky vŊtġ²ho objemu novŊ 
postavenĨch kancel§ŚskĨch prostor (dokonļeny 4 kancel§Śsk® budovy) na brnŊnsk®m trhu, 
protoģe brnŊnsk® spoleļnosti se potĨkaj² s nedostatkem odpov²daj²c²ch kancel§ŚskĨch 
prostor. V roce 2019 zŢstal brnŊnskĨ trh v²cem®nŊ stabilizovanĨ. NejvĨznamnŊjġ² akc² 
v roce 2019 byly probíhající pr§ce na rozġ²Śen² Avion Shopping Parku s plánovaným 
term²nem dokonļen² v roce 2022. 

Z dŢvodu oļek§van®ho navyġov§n² dlouhodobĨch ¼rokovĨch sazeb se oļek§v§ zpomalen² 
ekonomiky, coģ by mohlo zastavit prudkĨ n§rŢst cen nemovitost² v budoucnu. Toto 
ochlazov§n² trhu nasvŊdļuje, ģe se aktu§lnŊ nach§z²me na vrcholu ekonomick®ho cyklu a 
nen² tud²ģ moģn® oļek§vat prudk® zvyġov§n² cen nemovitost² v následujících letech.  

 Data z Ļesk®ho statistick®ho ¼Śadu 
Historick® prŢmŊrn® ceny stavebn²ch pozemkŢ v BrnŊ od roku 2014 do roku 2018 byly 
zjiġtŊny z dat Ļesk®ho statistick®ho ¼Śadu (ĂĻSĐ“). Do vĨpoļtu byl pouģit 90% kvantil pro 
oblast Brno – MŊsto (zahrnuje cel® mŊsto). 90% kvantil byl pouģit pro zohlednŊn² mikro 
polohy pozemku v tŊsn® bl²zkosti centra mŊsta. Z níže uvedených dat je možné pozorovat 
n§rŢst prŢmŊrn® ceny stavebn²ho pozemku v BrnŊ za poslední roky. Data z ĻSĐ byly 
k Datu ocenŊn² dostupná do roku 2018. Pro aproximaci hodnot za rok 2019 byl použit 
medián roļn²ch rŢstŢ od roku 2014 do roku 2018. Takto kalkulovaná hodnota pro oblast 
Brno – MŊsto za rok 2019 je 8 222 Kļ/m2. 

Tabulka ļ. 5: 90% kvantil cen stavebn²ch pozemkŢ (Kļ/m2) 

 
Zdroj:  ĻSĐ, dopoļet KPMG 

 

Vypovídací schopnost výše uvedených hodnot cen pozemkŢ je omezená z dŢvodu zahrnut² 
cel®ho mŊsta Brna a veġkerĨch typŢ pozemkŢ. Z toho vyplývá, že samotné jednotkové ceny 

���������N�Y�D�Q�W�L�O���F�H�Q���V�W�D�Y�H�E�Q�t�F�K���S�R�]�H�P�N�$

�.�þ���P2 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Median

2014 - 2018

�%�U�Q�R���P���V�W�R 5 434 5 834 6 975 7 463 7 684 8 222

�P�H�]�L�U�R�þ�Q�t���U�$�V�W2,2% 7,4% 19,6% 7,0% 3,0% 7,0% 7,0%
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nejsou pŚ²mo aplikovateln® pro ocenŊn² PozemkŢ, avġak celkovĨ trend rŢstu trhu 
s pozemky v BrnŊ je moģn® pouģ²t.   

 Srovnatelné transakce v BrnŊ 
Vhodný indikátor stavu na trhu je porovn§n² s jiģ ukonļenĨmi transakcemi se 
srovnatelnými nemovitostmi v okolí. 

Míra srovnatelnosti závisí na mnoha faktorech, napŚ. polohy, tvaru a rozlohy pozemku, 
stavebního povolení, ¼zemn²ho Ś²zen², dopravní dostupnosti, atd. Použití srovnatelných 
transakcí je omezeno individuálními vlastnostmi daného pozemku. Pro vĨbŊr konkr®tn²ch 
transakcí jsme vycházeli z dostupných dat a zohlednili jsme zejména polohu pozemku, 
využitelnost k vĨstavbŊ multifunkļn²ho centra, rok transakce a dalġ² parametry. 

PŚehled vybraných srovnatelných transakcí je uveden níže. Transakce byly uskuteļnŊny 
v prŢbŊhu let 2015 – 2019. 

Jelikož v posledních letech realitní trh kaģdoroļnŊ posiloval, bylo pŚistoupeno k indexaci 
zjiġtŊnĨch transakļn²ch cen za m2 na konec roku 2019 dle dopoļtenĨch hodnot z dat 
Ļesk®ho statistick®ho ¼Śadu. VĨpoļet rŢstŢ pro jednotlivé roky je popsán v pŚedcházející 
kapitole.  

Informace o stavu územního rozhodnutí a stavebního povolení pro srovnatelné transakce, 
kter® by mŊly dopad do hodnoty, nebyly k dispozici. 

Výsledný medián indexovaných hodnot pozemkŢ v dan® lokalitŊ k Datu ocenŊn² je  
16 238 Kļ/m2. 

Tabulka ļ. 6: Srovnatelné transakce 

 
Zdroj:  Katastr§ln² ¼Śad pro JihomoravskĨ kraj, pracoviġtŊ Brno-mŊsto, ĻSĐ, dopoļet KPMG 

Srovnatelné transakce

Katastrální území Rok
Rozloha 

(m 2)
�3�$�Y�R�G�Q�t���F�H�Q�D

�P�L�O�����.�þ
�3�$�Y�R�G�Q�t���F�H�Q�D

�.�þ���P 2
Indexovaná cena 

�����������.�þ���P2

Staré Brno 2015 26 580 146,2 5 500 7 751

Staré Brno 2015 1 672 30,0 17 943 25 286

Staré Brno 2015 13 127 110,0 8 380 11 809

Zábrdovice 2016 1 366 36,2 26 518 31 257

Trnitá 2016 1 564 21,6 13 779 16 241

Trnitá 2016 5 358 52,0 9 710 11 445

Trnitá 2017 1 900 28,0 14 737 16 235

Trnitá 2017 967 23,5 24 323 26 795

Trnitá 2019 4 761 81,1 17 042 17 042

Trnitá 2019 6 910 52,0 7 525 7 525
Medián 14 546 16 238
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5 PŚ²stup k OcenŊn² a zpŢsob OcenŊn²  

  OceŔovac² principy 
OcenŊn² je zaloģeno na principu spravedlivé tržní hodnoty (fair market value). 

Spravedlivou tržní hodnotou (fair market value) spoleļnosti rozumíme takovou hodnotu, 
se kterou by souhlasily obŊ na sobŊ nez§visl® strany (prod§vaj²c² a kupuj²c²), dobrovolnŊ 
vstupující do transakce, aniž by jedna nebo druhá strana byly nuceny prodat nebo koupit 
spoleļnost, za pŚedpokladu, ģe kupuj²c² i prodávající jsou obeznámeni s obchodními a 
finanļn²mi aspekty tĨkaj²c²mi se dan® spoleļnosti a stavem trhu. 

 Metodologie a zpŢsob OcenŊn² 
OceŔovac² pŚ²stupy lze rozdŊlit do tŚ² hlavn²ch skupin: 

�x na pŚ²stupy zaloģen® na oceŔov§n² budouc²ch vĨsledkŢ oceŔovan®ho subjektu, 
reprezentované zejména metodou diskontování budoucích penŊģn²ch tokŢ 
(„metoda DCF“) a metodou kapitalizovanĨch ļistĨch vĨnosŢ, 

�x na pŚ²stupy zaloģen® na principu trģn²ho porovn§n², 

�x na pŚ²stupy zaloģen® na ocenŊn² majetku a z§vazkŢ spoleļnost². 

Vhodnost použití každé z výše uvedených metod z§vis² na ¼ļelu, pro kterĨ je ocenŊn² 
zpracováváno a na charakteru pŚedmŊtu ocenŊn² – spoleļnost, jednotliv® aktivum, z§vazky 
apod. 

5.2.1 Metodologie diskontovanĨch penŊģn²ch tokŢ 
Teorie diskontovanĨch penŊģn²ch tokŢ zakl§d§ ocenŊn² na projektovanĨch penŊģn²ch 
toc²ch, kter® jsou pŚevedeny na jejich souļasnou hodnotu pomoc² takové diskontní míry, 
kter§ odr§ģ² inherentn² riziko spojen® s tŊmito penŊģn²mi toky. 

Existuj² tŚi z§kladn² teoretick® r§mce pouģit² metody diskontovanĨch penŊģn²ch tokŢ – tzv. 
entity pŚ²stup, tzv. equity pŚ²stup a metoda APV (angl. Adjusted Present Value). 

PŚi pouģit² pŚ²stupu entity je odhadov§na hodnota spoleļnosti jako celku bez ohledu 
na pouģit® zdroje financov§n² (tzn. jak dluhu, tak vlastn²ho kapit§lu). Pro zjiġtŊn² hodnoty 
spoleļnosti se pouģ²vaj² provozn² penŊģn² toky, kter® jsou n§slednŊ diskontovány 
odhadovanĨmi n§klady na kapit§l. K odhadu n§kladŢ na kapit§l se pouģ²v§ tzv. v§ģenĨ 
prŢmŊr n§kladŢ kapit§lu (angl. weighted average cost of capital), kterĨ pŚedstavuje 
prŢmŊrnĨ n§klad kapit§lu poskytovanĨ spoleļnosti vġemi investory jak do jejího vlastního 
kapit§lu, tak tak® do dluhov®ho financov§n². Tento n§klad kapit§lu tak vyjadŚuje strukturu 
financov§n² vlastn²mi a ciz²mi zdroji. Hodnota podniku je sumou ļist® souļasn® hodnoty 
volnĨch provozn²ch penŊģn²ch tokŢ a souļasn® hodnoty termin§ln² hodnoty. ĻistĨ dluh 
spoleļnosti je potom odeļten od vĨsledkŢ ocenŊn² spoleļnosti, ļ²mģ dostaneme hodnotu 
jejího vlastního kapitálu. 

PŚi pouģit² pŚ²stupu equity je odhadov§na hodnota vlastn²ho kapit§lu spoleļnosti pŚ²mo 
pouģit²m penŊģn²ch tokŢ, kter® jsou upraveny o výdaje spojené s financováním jejích 
ļinnost². Diskontn² m²ra je stanovena na z§kladŊ n§kladŢ pŚ²leģitosti pŚi pouģit² vlastn²ch 
zdrojŢ financov§n² (equity). 
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Metoda APV je modifikac² metody entity, kter§ umoģŔuje oddŊlit jednotliv® faktory maj²c² 
vliv na hodnotu podniku. Použití této metody je vhodné zejména v pŚ²padech kdy je 
potŚebn® vyzvednout vliv struktury financov§n². 

5.2.2 Metoda kapitalizovanĨch ļistĨch vĨnosŢ 
Metoda kapitalizovanĨch ļistĨch vĨnosŢ patŚ² do skupiny metod zaloģenĨch na oceŔov§n² 
výnosového potenci§lu oceŔovan®ho subjektu. Jej²m z§kladem je pŚedpoklad, ģe hodnotu 
podniku lze odvodit pomoc² kapitalizaļn² m²ry od hodnoty trvale udrģiteln® ¼rovnŊ zisku 
podniku. Trvale udržitelný zisk lze získat úpravou jak z historických, tak i z budoucích 
ziskŢ pro vlastn²ky na udrģitelnou ¼roveŔ. Kapitalizaļn² m²ra se tak® poļ²t§ na ¼rovni 
n§kladŢ na vlastn² kapit§l. VĨstupem je potom hodnota vlastn²ho kapit§lu (equity).  

Tato metoda se používá v pŚ²padech, kdy je obt²ģn® dostateļnŊ pŚesnŊ vypracovat finanļn² 
plán.  

5.2.3 Metodologie tržního porovnání 
Metodologie tržního porovnávání je oceŔovac² pŚ²stup, pŚi nŊmģ je hodnota odhadov§na na 
z§kladŊ trģn²ch cen ned§vnĨch realizovanĨch transakc² a cen akcií srovnatelných 
kotovanĨch spoleļnost², pokud jsou dostupn® ke dni proveden² ocenŊn². Metoda v z§sadŊ 
srovn§v§ a stav² do souvislost² pŚedmŊtn§ aktiva s jinĨmi podobnĨmi aktivy. Jako souļ§st 
postupu stanoven² souļasn® hodnoty pŚedmŊtnĨch aktiv jsou analyzov§ny skuteļnosti, jako 
je napŚ. proveditelnost a podm²nky prodeje srovnatelnĨch aktiv, pŚiļemģ jsou d§le 
zohlednŊny moģn® rozd²ly. Analyzuj² se spoleļnosti pŢsob²c² ve stejn®m prŢmyslov®m 
segmentu jako oceŔovan§ spoleļnost. V pŚ²padŊ srovnatelnĨch kotovanĨch spoleļnost² 
mus² bĨt z§roveŔ jejich akcie obchodov§ny na rozvinutém kapitálovém trhu. V dalším 
kroku jsou odhadnuty cenov® multiplik§tory, kter® jsou napojeny na finanļn², nebo 
provozn² ukazatele analyzovanĨch spoleļnost². Tyto multiplik§tory se pak upravuj² a 
aplikuj² na oceŔovanou spoleļnost. Đprava multiplik§torŢ je provedena v rozsahu nutném 
pro zabezpeļen² rozumn® srovnatelnosti analyzovanĨch firem a transakc² s oceŔovanou 
spoleļnost². 

5.2.4 Metodologie ļistĨch aktiv 

PŚi aplikaci tohoto postupu jsou oceŔov§ny jednotliv® sloģky majetku a z§vazkŢ. Pojem 
ļist§ aktiva vyjadŚuje rozd²l jejich celkovĨch hodnot podle stavu k urļit®mu datu. 

Metodologie ļistĨch aktiv je vhodnou metodologi² pro oceŔov§n² takovĨch subjektŢ nebo 
spoleļnost², jejichģ hodnota spoļ²v§ pŚedevġ²m v hodnotŊ konkr®tn²ch aktiv (napŚ. u 
spoleļnost² podnikaj²c²ch v oblasti nemovitost²). Tento pŚ²stup mŢģe bĨt vhodnĨ tak® pro 
holdingov® nebo pr§zdn® spoleļnosti nebo pro spoleļnosti, kter® neprovozuj² bŊģnou 
obchodn² ļinnost. 

5.2.5 Nákladová metoda 

PŚi oceŔov§n² n§kladovou metodou lze pouģ²t n§sleduj²c² pŚ²stupy:  

�x ocenŊn² pŚi pouģit² ¼ļetn²ch hodnot (net book value, ĂNBVò), 

�x metoda n§kladŢ n§hrady nebo reprodukļn²ch n§kladŢ. 
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5.2.5.1 Pouģit² ¼ļetn²ch hodnot 
Tato metoda se pouģ²v§ pro ocenŊn² aktiv specifickĨch vlastnost², u kterĨch by ¼ļetn² ¼daje 
mohly pŚimŊŚenŊ odr§ģet jejich fair value. Jedn§ se pŚedevġ²m o novŊ z²skan§ aktiva (napŚ. 
za posledn²ch 6 mŊs²cŢ od data ocenŊn²), nebo aktiva teprve v procesu poŚizov§n², anebo 
aktiva, kde se pŚedpokl§d§ zanedbatelnĨ dopad pŚecenŊn². Tato metoda se tak® pouģ²v§ pro 
ocenŊn² aktiv s krátkou ekonomickou životností, jejichž odpisy se shodují se ztrátou 
hodnoty. 

5.2.5.2 Odhad n§kladŢ n§hrady nebo reprodukļn²ch n§kladŢ 
Tato metoda se používá pro taková dlouhodobá aktiva, u kterých nelze naj²t dostateļnŊ 
srovnateln® trģn² ceny. Tyto metody porovn§vaj² souļasnou cenu reprodukce nebo n§hrady 
aktiva za nové, pon²ģenou o zastar§v§n² aktiva (fyzick®, funkļn² a ekonomick®).  

Náklady náhrady (replacement cost new) jsou náklady na získání podobného nového aktiva 
v tržních cenách platných k datu ocenŊn² s dnešními technologiemi a vlastnostmi. Náklady 
n§hrady lze stanovit dvŊma zpŢsoby: 

�x pŚ²stup zaloģenĨ na detailn² analĨze souļasnĨch n§kladŢ na jednotliv® poloģky a 
majetek, 

�x pŚ²stup zaloģenĨ na aplikaci trendŢ na historickou hodnotu majetku.  

Reprodukļn² n§klady (cost of reproduction new) se vypoļ²taj² souļtem n§kladŢ na 
vytvoŚen² aktiva identick®ho s oceŔovanĨm aktivem v tržních cenách platných k datu 
ocenŊn² s vyuģit²m stejnĨch materi§lŢ a technologi². Pokud reprodukļn² n§klady uprav²me 
o funkļn² zastar§v§n², z²sk§me n§klady n§hrady.  

5.2.5.3 Đprava n§kladŢ n§hrady o zastar§v§n² 
Kvantifikace fyzick®ho zastar§v§n² aktiv je obecnŊ zaloģena na line§rn²ch nebo 
neline§rn²ch odpisech zastoupenĨch rŢznĨmi amortizaļn²mi kŚivkami. VĨġe opotŚeben² je 
z§visl§ na st§Ś² majetku, celkov® pŚedpokl§dan® ģivotnosti a technick®m stavu majetku. 
Konkr®tn² metoda se vyb²r§ individu§lnŊ podle jednotlivĨch aktiv a jejich vlastnost². 

 Rámec pro oceŔov§n² nemovitost² 
Vzhledem k tomu, ģe kl²ļovĨm aktivem Cílové spoleļnosti je pozemek, níže pojednáme 
podrobnŊji o metod§ch oceŔov§n² nemovitost². Kl²ļovou metodou pro ocenŊní nemovitostí 
je metoda vĨnosov§, pŚ²padnŊ metoda tržního porovnání. Ve specifickĨch pŚ²padech je 
rovnŊģ pouģita metoda nákladová. 

5.3.1 Metodologie výnosová  
Dle existence pŚedpokladu nekoneļn® ģivotnosti nemovitosti lze výnosovou metodu 
rozdŊlit na dvŊ kategorie: 

�x VĨnosov§ hodnota s vŊļnou rentou  

o Tato metoda pŚedpokl§d§ uģ²v§n² nemovitosti po nekoneļnŊ dlouhou 
dobu.  

o Pokud nen² hodnota ļist®ho roļn²ho n§jemn®ho stabilizovan§ k datu 
ocenŊn² (napŚ²klad v dŢsledku dobŊhnut² n§jemn²ch smluv s pŢvodn²m 
netrģn²m n§jmem, nestabilizovan® obsazenosti, apod.) lze rozdŊlit ocenŊn² 
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na dvŊ ļi v²ce f§z². Prvn² f§ze (tzv. explicitn² období) je stanovena na 
konkr®tn² poļet let, v r§mci kterĨch dojde ke stabilizaci hodnot ļist®ho 
roļn²ho n§jemn®ho. V kaģd®m z tŊchto let je ļistĨ roļn² vĨnos z pron§jmu 
diskontov§n na souļasnou hodnotu ke dni ocenŊn². Souļet tŊchto 
diskontovanĨch vĨnosŢ tvoŚ² ocenŊn² nemovitosti v prvn² f§zi. Druh§ fáze 
(tzv. nekoneļn® obdob²) pŚedpokl§d§ neomezenou ģivotnost nemovitosti 
po uplynut² prvn² f§ze. V t®to f§zi je urļeno trvale udrģiteln® trģn² ļist® 
roļn² n§jemn® a n§klady spojen® s provozem. Celkov§ hodnota druhé fáze 
(tzv. pokraļuj²c² hodnota) se diskontuje ke dni ocenŊn² a pŚiļte k hodnotŊ 
fáze první. 

�x VĨnosov§ hodnota s doļasnou rentou  

o Tato metoda pŚedpokl§d§ omezenou ģivotnost stavby. Pozemek, na kter®m 
stavba stojí, m§ ģivotnost neomezenou. Pro ocenŊn² touto metodou se k 
cenŊ stavby pŚiļte cena pozemku v dobŊ uplynut² ģivotnosti budovy. Po 
uplynut² doby ģivotnosti stavby lze pŚedpokl§dat jej² demolici, od ocenŊn® 
nemovitosti vļetnŊ pozemku je nutno odeļ²st n§klady spojen® s demolic² 
budov. 

Diskontní míra (kapitalizaļn² m²ra) 

Na realitn²m trhu se bŊģnŊ v souvislosti s ocenŊn²m nemovitost² pouģ²v§ kapitalizaļn² míra 
(angl. yield). Kapitalizaļn² m²ra je vyj§dŚena v procentech a je rovna pod²lu roļn²ho vĨnosu 
z pronájmu nemovitosti a její hodnoty. Tato míra rovnŊģ respektuje pŚedpoklad bŊģn® 
¼rovnŊ investiļn²ch vĨdajŢ a n§kladŢ na vybaven² prostor, kter® je nutn® pravidelnŊ 
vynakl§dat pro zachov§n² nemovitosti v souļasn®m stavu. 

Kapitalizaļn² m²ry mohou bĨt z²sk§ny na z§kladŊ analĨzy ned§vno uskuteļnŊnĨch 
transakc² a souvisej²c²ch vĨnosŢ z pron§jmu nemovitost², kter® byly pŚedmŊtem tŊchto 
transakc², pŚ²padnŊ na z§kladŊ cen nemovitost² nab²zenĨch na trhu a informac² o vĨġi 
n§jemn®ho u tŊchto nemovitost². 

Kapitalizaļn² m²ru je tŚeba d§le upravit tak, aby reflektovala pŚ²padn§ specifika oceŔovan® 
nemovitosti. 

5.3.2 Metodologie tržního porovnání 
Metodologie trģn²ho porovn§n² je oceŔovac² pŚ²stup, pŚi nŊmģ je hodnota nemovit®ho 
majetku odhadov§na na z§kladŊ analĨzy trģn²ch cen ned§vnĨch historicky realizovanĨch 
srovnatelnĨch transakc² s nemovitostmi, pokud jsou dostupn® ke dni proveden² ocenŊn² a 
pokud je tato metoda na ocenŊn² dan®ho aktiva aplikovateln§. 

Jestliģe existuj² transakce s pŚ²mo srovnatelnĨmi nemovitostmi, hodnota oceŔovan® 
nemovitosti mŢģe bĨt vymezena samotnĨmi hodnotami tŊchto transakc² pŚi respektov§n² 
specifik oceŔovan®ho aktiva. 

Jestliģe transakce s pŚ²mo srovnatelnĨmi nemovitostmi neexistuj², pŚistupuje se k analĨze 
nab²dkovĨch inzer§tŢ srovnatelnĨch nemovitost². PŚi vyuģit² tohoto pŚ²stupu je dŢleģité, 
aby nemovitĨ majetek pouģitĨ pŚi analĨze byl srovnatelnĨ alespoŔ z pohledu ostatn²ch 
parametrŢ, neģ je vĨmŊra podlahov® plochy. V takov®m pŚ²padŊ mŢģeme aproximovat 
hodnotu oceŔovan®ho majetku pomoc² multiplik§torŢ vztaģenĨch k jednotce podlahov® 
plochy. Tyto multiplik§tory je nŊkdy vhodn® z dŢvodu zabezpeļen² rozumn® srovnatelnosti 
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transakc² s analyzovanĨmi aktivy nejprve upravit a teprve n§slednŊ aplikovat na oceŔovanĨ 
majetek.  

Jako zdroj jednotkových cen je možné využít realitní servery, tržní statistiky Ļesk®ho 
statistick®ho ¼Śadu nebo cenové mapy. 

 VĨbŊr pouģit® metodologie a zpŢsob OcenŊn² 
PŚi volbŊ vhodn® metody OcenŊn² jsme zohlednili pŚedevġ²m strukturu majetku Cílové 
spoleļnosti a skuteļnost, ģe Cílová spoleļnost neprovozuje (a v dohledn® dobŊ nebude 
provozovat) žádnou materiální ļinnost. Proto jsme vybrali jako vhodnou metodu pro 
ocenŊn² vlastn²ho kapit§lu C²lov® spoleļnosti, tj. Akci² metodologii ļistĨch aktiv s tím, že 
pŚ²stup k jednotlivým položkám rozvahy je vhodnŊ diferencovanĨ podle charakteru 
takového aktiva. 

Jelikož kl²ļovĨm aktivem Cílové spoleļnosti je pozemek, zvolili jsme pro jeho ocenŊn² 
metodu tržního porovnání.  

Pro ocenŊn² ostatn²ch aktiv a pasiv jsme pouģili metodu ¼ļetn²ch hodnot nebo nákladovou 
metodu.  

Rozd²l pŚecenŊnĨch hodnot majetku a z§vazkŢ potom pŚedstavuje hodnotu vlastního 
kapit§lu C²lov® spoleļnosti, tj. Akci². 

Jin® oceŔovac² metody jsme nepovažovali za vhodné. 

DetailnŊjġ² popis ocenŊn² jednotlivĨch majetkovĨch a závazkových položek je uveden 
v následující kapitole. 
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6 OcenŊn²  

 Základní východiska 

OcenŊn² bylo provedeno za ¼ļelem stanovení hodnoty Akcií C²lov® spoleļnosti na bázi fair 
market value v souvislosti s Transakcí. 

Datem OcenŊn² je 31. prosinec 2019. 

 

 OcenŊn² Akcií Cílové spoleļnosti metodou ļistĨch aktiv 
6.2.1 OcenŊn² aktiv 

6.2.1.1 Pozemky 
Pozemky v ¼ļetn² hodnotŊ 160 440 tis. Kļ byly pŚecenŊny metodou tržního porovnání. 

Jak už bylo výše popsáno, vhodnou metodou ocenŊn² pozemkŢ je porovnání s již 
ukonļenĨmi transakcemi se srovnatelnĨmi nemovitostmi. 

Hodnota Pozemku byla odhadnuta porovnáním cen za m2 zaplacených za srovnatelné 
pozemky v BrnŊ. PŚehled vybraných srovnatelných transakcí a metodika jejich vĨbŊru je 
popsána v kapitole Tržní analýza. ZjiġtŊn§ jednotkov§ cena na z§kladŊ proveden® analýzy 
je 16 238 Kļ/m2. 

V tabulce n²ģe je uveden pŚepoļet hodnoty PozemkŢ jednotkovou cenou dle srovnatelných 
transakcí. 

 

Tabulka ļ. 7: OcenŊn² PozemkŢ trģn²m porovn§n²m (tis. Kļ) 

 
Zdroj: analýza KPMG 

 

PŚecenŊn§ hodnota PozemkŢ využitím metody srovnatelných transakcí je 150 591 tis. Kļ.  

 

6.2.1.2 NedokonļenĨ dlouhodobĨ hmotný majetek 
NedokonļenĨ dlouhodobĨ hmotnĨ majetek je tvoŚen poloģkami vĨdajŢ souvisej²c²ch 
s developerským projektem multifunkļn²ho centra PALACE CD, kter® budou pozdŊji 
souļ§st² hodnoty budouc²ch nemovitost². 

Tento majetek jsme ocenili n§kladovŊ reprodukļn²mi cenami. PŚi ocenŊn² jsme vzali v 
úvahu budoucí využitelnost C²lovou spoleļnost² a relevantnost tŊchto položek v souvislosti 
s pokraļov§n²m projektu multifunkļn²ho centra PALACE CD. Tyto informace byly 
poskytnuty a odsouhlaseny zástupcem Cílové spoleļnosti.  

�2�F�H�Q���Q�t���3�R�]�H�P�N�$���W�U�å�Q�t�P ���S�R�U�R�Y�Q�i�Q�t�P

Pozemek

Rozloha 
(m 2)

Indexovaná cena 
�������������.�þ���P2)

Cena pozemku 
���.�þ��

272/51 6 357 16 238 103 224 966

272/56 2 917 16 238 47 366 246

Celkem 9 274 150 591 212
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Celková hodnota nedokonļen®ho dlouhodob®ho hmotn®ho majetku potom ļin² 40 887 tis. 
Kļ. 

Detailní rozpis položek a jejich ocenŊn² je uveden n²ģe. 

Tabulka ļ. 8: NedokonļenĨ dlouhodobĨ hmotnĨ majetek (tis. Kļ) 

 
Zdroj: C²lov§ spoleļnost, analýza KPMG 

 

6.2.1.3 Ostatní aktiva 
C²lov§ spoleļnost evidovala k Datu ocenŊn² pohled§vky z obchodn²ch vztahŢ pŚedstavuj²c² 
poskytnut® z§lohy ve vĨġi 2 tis. Kļ, daŔov® pohled§vky za st§tem ve vĨġi 69 tis. Kļ 
a dohadn® ¼ļty pasivn² související s prov§dŊnĨmi ļinnostmi pro Filharmonii Brno ve vĨġi 
60 tis. Kļ. Pro ¼ļely OcenŊn² byly tyto poloģky k Datu ocenŊn² ponech§ny v jejich ¼ļetn² 
hodnotŊ. 

Kr§tkodobĨ finanļn² majetek ve vĨġi 15 592 tis. Kļ jsme pro ¼ļely OcenŊn² ponechali v 
nominální hodnotŊ. Takt®ģ n§klady pŚ²ġt²ch obdob² reprezentovan® pŚedplacenĨmi 
pojistnĨmi n§klady ve vĨġi 16 tis. Kļ jsme k Datu ocenŊn² ponechali v jejich ¼ļetn² 
hodnotŊ. 

 

6.2.1.4 Shrnutí – ocenŊn² aktiv 
Z vĨġe uveden®ho vyplĨv§, ģe pŚecenŊn§ hodnota aktiv je 207 216 tis. Kļ. 

�1�H�G�R�N�R�Q�þ�H�Q�ê���G�O�R�X�K�R�G�R�E�ê���K�P�R�W�Q�ê���P �D�M�H�W�H�N

�W�L�V�����.�þ�� Brutto Netto �3���H�F�H�Q���Q�t

Náklady dále nevyužitelné 4 956 0 0

�1�i�N�O�D�G�\���V�S�R�M�H�Q�p���V���S�U�$�]�N�X�P�Q�ê�P�L���S�U�D�F�H�P�L3 397 2 488 2 488

Náklady na projektové dokumentace 22 955 16 931 16 931

�,�Q�å�H�Q�ê�U�V�N�i���þ�L�Q�Q�R�V�W 1 968 1 379 1 379

Stavební náklady 21 250 15 752 15 752

Mandátní smlouva - MORÁVKA CENTRUM, a.s. 5 839 4 297 4 297

�1�i�N�O�D�G�\���Q�D���P�����H�Q�t���K�O�D�G�L�Q�\���S�R�G�]�H�P�Q�t���Y�R�G�\ 40 40 40
Celkem 60 406 40 887 40 887
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Tabulka ļ. 9: PŚecenŊn² aktiv Cílové spoleļnosti (tis. Kļ) 

 
Zdroj: Klient, vĨpoļet KPMG 

 

6.2.2 OcenŊn² ciz²ch zdrojŢ 

6.2.2.1 Odložený daŔový závazek 
C²lov§ spoleļnost evidovala k Datu ocenŊn² odloģenĨ daŔovĨ z§vazek ve výši 20 896 tis. 
Kļ, kterĨ dle obdrģenĨch informac² vznikl v souvislosti s pŚecenŊn²m aktiv (PozemkŢ) 
C²lov® spoleļnosti v souvislosti s Projektem rozdŊlen².  

Za¼ļtovanĨ odloģenĨ daŔovĨ z§vazek vztahuj²c² se k pŚecenŊn² PozemkŢ, kter® se ovġem 
neodepisuj², nepŚedstavuje re§lnĨ z§vazek. Proto jsme jej v souvislosti s OcenŊn²m ocenili 
nulou. 

 

6.2.2.2 Ostatní cizí zdroje 
Kr§tkodob® pŚijat® z§lohy ve výši 15 500 tis. Kļ pŚedstavuj² pŚedevġ²m pŚijatou zálohu od 
Statut§rn²ho mŊsta Brna. K Datu ocenŊn² byla vĨġe kr§tkodobĨch pŚijatĨch z§loh 
ponechána v ¼ļetn² hodnotŊ 15 500 tis. Kļ. 

Z§vazky z obchodn²ch vztahŢ ve vĨġi 63 tis. Kļ k Datu ocenŊn² pŚedstavuj² z§vazky z titulu 
fakturace dodavatelŢ (sluģby). Spoleļnost k Datu ocenŊn² neeviduje ģ§dn® z§vazky po 
splatnosti. Z§vazky z obchodn²ch vztahŢ jsme ponechali v ¼ļetn² hodnotŊ. 

Závazky k zamŊstnancŢm v ¼ļetn² hodnotŊ 193 tis. Kļ, z§vazky ze soci§ln²ho zabezpeļen² 
a zdravotn²ho pojiġtŊn² v ¼ļetn² hodnotŊ 121 tis. Kļ a daŔov® z§vazky za st§tem v ¼ļetn² 
hodnotŊ 168 tis. Kļ byly rovnŊģ ponech§ny v ¼ļetn² hodnotŊ, kter§ vhodnŊ zachycuje jejich 
tržní hodnotu. 

Dle informací od zástupce Cílov® spoleļnosti nem§ C²lov§ spoleļnost ģ§dn® mimobilanļn² 
závazky. 

�3���H�F�H�Q���Q�t���D�N�W�L�Y���&�t�O�R�Y�p���V�S�R�O�H�þ�Q�R�V�W�L

�W�L�V�����.�þ�� Netto �3���H�F�H�Q���Q�t

Dlouhodobý majetek

Pozemky 160 440 150 591

�1�H�G�R�N�R�Q�þ�H�Q�ê���'�+�0 40 887 40 887

Celkem dlouhodobý majetek 201 327 191 478

�2�E���å�Q�i���D�N�W�L�Y�D

�3�R�K�O�H�G�i�Y�N�\���]���R�E�F�K�R�G�Q�t�F�K���Y�]�W�D�K�$ 2 2

�6�W�i�W�������G�D���R�Y�p���S�R�K�O�H�G�i�Y�N�\ 69 69

�'�R�K�D�G�Q�p���~�þ�W�\���D�N�W�L�Y�Q�t 60 60

�.�U�i�W�N�R�G�R�E�ê���I �L�Q�D�Q�þ�Q�t���P�D�M�H�W�H�N 15 592 15 592

�&�H�O�N�H�P���R�E���å�Q�i���D�N�W�L�Y�D 15 722 15 722

�ý�D�V�R�Y�p���U�R�]�O�L�ã�H�Q�t���D�N�W�L�Y�Q�t

�1�i�N�O�D�G�\���S���t�ã�W�t�F�K���R�E�G�R�E�t 16 16

�&�H�O�N�H�P���þ�D�V�R�Y�p���U�R�]�O�L�ã�H�Q�t���D�N�W�L�Y�Q�t 16 16

Celkem aktiva 217 065 207 216

31. prosince 2019
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6.2.2.3 Shrnutí – cizí zdroje 
Z výše uvedeného vyplývá, že pŚecenŊn§ hodnota ciz²ch zdrojŢ je 16 045 tis. Kļ. 

Tabulka ļ. 10: PŚecenŊn² ciz²ch zdrojŢ Cílové spoleļnosti (tis. Kļ) 

 
Zdroj: Klient, vĨpoļet KPMG 

 

6.2.3 Rekapitulace vĨsledkŢ ocenŊn² aktiv a pasiv Cílové spoleļnosti 
Hodnota vlastního kapitálu Cílové spoleļnosti, tj. Akcií, je dána rozdílem mezi hodnotou 
pŚecenŊn®ho majetku a ciz²ch zdrojŢ.  

Tabulka ļ. 11: Hodnota Akcií CD CENTRUM COMS, a.s. (tis. Kļ) 

 
Zdroj: Klient, vĨpoļet KPMG 

 

Hodnota Akcií C²lov® spoleļnosti byla vypoļ²t§na ve vĨġi 191 171 tis. Kļ. 
 

 

�3���H�F�H�Q���Q�t���F�L�]�t�F�K���]�G�U�R�M�$���&�t�O�R�Y�p���V�S�R�O�H�þ�Q�R�V�W�L

�W�L�V�����.�þ�� Netto �3���H�F�H�Q���Q�t

Cizí zdroje 

�2�G�O�R�å�H�Q�ê���G�D���R�Y�ê���]�i�Y�D�]�H�N 20 896 - 

�.�U�i�W�N�R�G�R�E�p���S���L�M�D�W�p���]�i�O�R�K�\ 15 500 15 500 

�=�i�Y�D�]�N�\���]���R�E�F�K�R�G�Q�t�F�K���Y�]�W�D�K�$ 63 63 

�=�i�Y�D�]�N�\���N���]�D�P���V�W�Q�D�Q�F�$�P 193 193 

�=�i�Y�D�]�N�\���]�H���V�R�F�L�i�O�Q�t�K�R���]�D�E�H�]�S�H�þ�H�Q�t���D��
�]�G�U�D�Y�R�W�Q�t�K�R���S�R�M�L�ã�W���Q�t

121 121 

�6�W�i�W�������G�D���R�Y�p���]�i�Y�D�]�N�\���D���G�R�W�D�F�H 168 168 

Celkem cizí zdroje 36 941 16 045 

31. prosince 2019

Hodnota Akcií CD CENTRUM COMS, a.s.

�W�L�V�����.�þ�� Netto �3���H�F�H�Q���Q�t

Hodnota aktiv 217 065 207 216

�+�R�G�Q�R�W�D���F�L�]�t�F�K���]�G�U�R�M�$ 36 941 16 045

Hodnota Akcií (vlastního kapitálu) 180 124 191 171

31. prosince 2019
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9  PŚ²lohy 

PŚ²loha ļ. 1: Výpis z katastru nemovitostí k PozemkŢm 

Zdroj: ĻeskĨ ¼Śad zemŊmŊŚickĨ a katastr§ln² 
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PŚ²loha ļ. 2: Fotogalerie 

 

 

  

Zdroj: Klient 
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