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1 ZADANi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu (trzni hodnotu) nize uvedené nemovitosti:

Ckres: CZ0642 Brno-mesto Obesc: 582786 Brno
Fat.lzemi: 612405 Liseifi List wvlastnictwi: 10384

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadée

jiny copravnény Idsntifikdtor Podil

A Viastnik,

Vlastnické prdve

Geminiconsult s.r.o. v likvidaci, Nové sady 988/2, Stare 06566863
Brno, 60200 Brno

2234/11 byt byt.z. 65/2376

Vymezeno v:
Budowva LiSei, &.p. 2234, byt.dim, LV 4755
na parecsle 6020, LV 4755

resla 6020 zastavéna plocha a nadvofi 362m2

Obrdzek ¢. 1 — Identifikace nemovitych véci (cuzk.cz)

1.2 Ucel posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro potreby insolvenéniho Fizeni sp. zn. KSBR 30 INS
3386/2022.

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel neuved| Zadné skutecnosti.

1.4 Mistni Setreni

Prohlidka pfedmétnych nemovitych véci byla provedena dne 20. 06. 2024 za pfitomnosti
zastupce znalecké kancelare STATIKUM s.r.o. a zastupce vlastnika nemovité véci.

1.5 Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost STATIKUM s.r.o. (ddle jen ,Znalec” nebo ,Zpracovatel”) dale prohlasuje, Ze k
objednateli neni ve vztahu personalni ¢&i financni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném
pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jedndni o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla
vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

-5-
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1.6 Predpoklady a omezujici podminky

Tento znalecky posudek je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi
podminkami:

1.

10.

11.

Nebylo provedeno Z4ddné Setfeni pravosti a spravnosti podkladd predanych
zadavatelem. Udaje o skuteénostech obsazenych ve znaleckém posudku se povazuji za
pravdivé a spravné.

Informace z jinych zdrojl, na nichz je zaloZen cely, nebo ¢ast znaleckého posudku, jsou
vérohodné, ale nebyly ve vSech pripadech ovéfovany.

Tento znalecky posudek muzZe byt pouzit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.

Zhotovitel neprebird odpovédnost za nepredvidatelné zmény v podminkdch.
Nepredpokladd, ze by didvodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu
zpracovani.

Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se u podnikani ¢i jinych ¢innosti dotéenych
subjektl plny soulad se véemi aplikovanymi zakony a ptedpisy v CR.

Znalecky posudek zohlednuje vSechny skutecnosti znamé zhotoviteli, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry.

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na majetku osob,
kterych se posudek tykd, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k
predmétu znaleckého posudku.

Analyzy, ndzory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladli, které jsou v posudku uvedeny, a jsou nezaujatymi
profesiondlnimi analyzami, nazory a zavéry zhotovitele znaleckého posudku.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Dale se predpokladd, Ze vlastnictvi je pravé a cisté od vSech zadriovacich prav,
sluzebnosti nebo bfemen kromé téch, které jsou vyznaceny v listindch osvédcujicich
vlastnictvi anebo které byly eventualné sdéleny zhotoviteli.

Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zadnd jeho ¢ast nesmi byt
zadnym zplGsobem reprodukovana, ukladdna do vyhleddvacich systémi nebo
pfendsena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi,
mechanizacnimi, kopirovanim, fotografovanim, zaznamendavanim nebo jinak) bez
predchoziho svoleni zhotovitele. Vyjimku tvori pouziti tohoto znaleckého posudku pro
ucely v ném uvedené.
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12. Vypocty jsou zpracovdny pomoci programu MS Excel, pficemz dil¢i vystupy nejsou
prubézné zaokrouhlovany.

13. Kopie kupnich smluv z katastru nemovitych véci, pouzitych pfi ocenéni, nejsou z
dlivodu ochrany osobnich udajl prilozeny ke znaleckému posudku a jsou uloZzeny v
archivu znalecké kancelare.
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2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

V rdmci sbéru dat pro zpracovani Zpracovatel ziskal data nasledujicim zplsobem:

e Prohlidka na misté samém
e Dodani podklad( Zadavatelem

e Dodani podklad( vefejnymi institucemi (katastrem nemovitosti, stavebnim
uradem, atd.)

e Sbér dostupnych komercnich zprdv, které se vénuji trhu s nemovitostmi

e Vlastni prdzkum dostupné odborné literatury, védeckych praci a ¢lanku, zakonl a
vyhlasek v tuzemsku i zahranici

Jednotliva data zjisténd vyse uvedenym zplisobem jsou uvedena v nasledujici kapitole 2.2.

2.2 Vycet vybranych zdrojli dat a jejich popis

2.2.1 Podklady dolozené Zadavatelem:

e Informace o pfedmétu ocenéni

Komentar k témto podkladiim:

Zpracovateli byly dodany vySe uvedené podklady, prepoklada jejich pravost a Uplnost.

2.2.2 Podklady ziskané od verejnych instituci:

e Informace z katastru nemovitosti
e Uzemni pldn mésta Brna

e Udaje z webovych stranek www.mapy.cz, www.dppcr.cz, www.inem.cz

Komentar k témto podkladiim:

Zpracovatel ziskal vySe uvedené podklady z verejnych zdroji a prepoklada jejich pravost a
Uplnost.

2.2.3 Podklady zajisténé Zpracovatelem:

e [nformace a fotodokumentace z mistniho Setreni
e Analyza CSOB Index bydleni (dfive HB index), zpracovana CSOB

Komentar k témto podkladiim:

Pro potieby vypracovani posudku byly pouzity vybrané analyzy trhu zpracované verejnymi
institucemi, pfipadné vérohodnymi komercénimi subjekty, které se obdobnymi analyzami

7 e
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2.2.4 Pouzita odborna literatura:

e Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni

e Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych ustavech, v
platném znéni

e Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., oceriovaci vyhlaska, v platném znéni
e Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti, v platném znéni

e BRADAC a kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIIl. pfepracované a doplnéné
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009

e Standardy ocerfiovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi financ¢nich
instituci vydany Ceskou Bankovni Asociaci

Komentar k témto podkladim:

V rdmci vlastni ¢innosti jsme provedli analyzu dostupné odborné literatury, védeckych praci a
¢lankl, zakonl a vyhldsek v tuzemsku i zahranici. Jsme ndzoru, Ze vySe uvedena odborna
literatura poskytuje nejlepsi metodické zazemi pro vypracovani znaleckého posudku.

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Pro potteby vypracovani posudku byly pouZity vybrané analyzy trhu zpracované verejnymi
institucemi, pripadné vérohodnymi komercnimi subjekty, které se obdobnymi analyzami

YT

odbornou vefejnosti obecné uzndvana literatura a metodiky.
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3 NALEZ

3.1 Popis postupu znalce pri sbéru Ci tvorbé dat

Zpracovatel cerpal data od Zadavatele, vefejnych instituci, dostupné odborné literatury,
védeckych praci a ¢lanku, zdkon( a vyhlasek v tuzemsku i zahranici. Jsme ndzoru, Ze jsme
pouzili veSkeré mozné dostupné zdroje, tak abychom zajistili, co mozna nejobjektivné;jsi
posouzeni znaleckého ukolu.

Pro potieby vypracovani posudku proved| Zpracovatel mistni Setfeni, v rdmci kterého pofidil
fotodokumentaci a oceflovanou nemovitost zaméfil. Zpracovateli byla poskytnuta ze strany
Zadavatele veSkerd jemu dostupna data.

3.2 Popis postupu pri zpracovani dat

V rdmci své cCinnosti jsme provedli zpracovani podkladl z pohledu stavu nemovitosti k datu
ocenéni. Poté jsme provedli analyzu trhu a vytvorili databazi realizovanych prodeja
nemovitosti. Pro vypocet bylo nutné provést komparaci, na zdkladé které jsme stanovili
obvyklou cenu nemovitosti.

3.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

e Vypocet vymér
e Analyza trhu realizovanych prodejl srovnatelnych nemovitosti a odhad hodnoty
ocenované nemovitosti

3.4 Popis lokality

3.4.1 Mistopis

Statutarni mésto Brno je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky a krajskym méstem
Jihomoravského kraje. Brno je také obci s rozsifenou plsobnosti. V centralni ¢asti mésta Brna
tvofi samostatny okres Brno-mésto. Brno leZi na soutoku fek Svratky a Svitavy, jeho katastralni
plocha je 23 020 ha a Zije zde pfriblizné 400 000 obyvatel.

Brno je vyznamnym administrativnim stfediskem a také centrem soudni moci. Sidli zde Ustavni
soud, Nejvyssi soud, Nejvyssi statni zastupitelstvi a Nejvyssi spravni soud a dalsi vyznamné
instituce, napf. Ufad pro ochranu hospodafské soutéie, Vefejny ochrance prav atd. K
nejvyznamnéj$im dominantdm mésta pat¥i hrad a pevnost Spilberk, katedrala svatého Petra a
Pavla, hrad Vevefi nebo Brnénska prehrada.

Ocenovana nemovitost se nachdzi v méstské ¢asti Lisen, ktera se nachazi na severovychodnim
okraji statutarniho mésta Brna. LiSen byla plvodné samostatnym méstysem, ktery byl k Brnu
pfipojen v roce 1944. Jeji katastralni Gzemi ma rozlohu 15,71 km?2. Samospravna meéstska ¢ast
vznikla 24. listopadu 1990. Zije zde pies 26 000 obyvatel. Ctvrt Ize rozélenit na ,starou Liser”
(pUGvodni zastavba vesnického ¢i maloméstského charakteru) a ,novou Lisen” (panelové

-10-
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sidlisté vybudované v 80. letech 20. stoleti na svazich zapadné od starsi zadstavby). Jadrem
staré LiSné je namésti Karla IV. mistné zvané ,,Méstecko”, irad méstské ¢asti sidli v komplexu

sluZzeb na sidlisti pobliz dopravniho uzlu Jirova.

3.4.1.1 Doprava

Brno je vyznamnym dopravnim uzlem jak Zelezni¢ni, tak autobusové dopravy. V rdmci mésta
je doprava zajisténa MHD. V Brné se také nachazi dvé letisté, a to mezinarodni letisté Tufany

a vnitrostatni letisté Medlanky.

3.4.1.2 Obcanskd a technickd vybavenost

Brno je obci s veSkerou ob¢anskou vybavenosti. Nachazi se zde veskera zdravotnicka zafizeni

3

, ’

(nemocnice, samostatné ordinace |ékarl, ambulantni zafizeni, [ékarny atd.), sportovni zafizeni

Vv

(koupalisté, bazény, stadiony), vSechny stupné Skol (materské, zakladni, vyssi odborné,

vysoké, zakladni umélecké), provozovny, obchody a obchodni a nakupni centra.

Z technické vybavenosti obce jsou dostupné vSechny inzenyrské sité — elektfina, vodovod,

kanalizace i plynovod.

3.4.2 Lokalizace pfedmétu ocenéni

Ocenlovand nemovitost se nachazi v méstské ¢asti Lisen statutdrniho mésta Brna, a to pfi ulici

Josefy Faimonové. V okoli se nachazi prevaziné sidlistni zastavba.

1/ MALOMERICE
GERNA &
POLE &
% LISEN

S 4 = VINOHRADY-
HUSOVICE & AR (643

ZABRDOVICE ce? ) /i ZIDENICE Ju
b g % &

stk 0

Mokra

Mokr]
-Hor:

Horakov

Velat]|

{01}

Mar.cS”

Obrazek ¢. 2 — Situace (mapy.cz)

3.4.3 Napojeni na inZenyrské sité

Ocenovanda nemovita véc byla napojena na veskeré inZzenyrské sité. K datu ocenéni je vSak od

vSech téchto siti odpojena.
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3.4.4 Pristup a prijezd

Pfistup a pfijezd k ocerlované nemovité véci je pfimo z verfejné komunikace. Komunikace je
zpevnéna s asfaltovym povrchem.

Tabulka ¢. 1 — Pristup a pfijezd pres pozemky

Parc. C. Druh pozemku Vlastnik

7573 Ostatni plocha — ostatni Statutdrni mésto Brno, Dominikanské
komunikace nameésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno

7511/1 Ostatni plocha — ostatni Statutarni mésto Brno, Dominikanské
komunikace nameésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno

6238/1 Ostatni plocha — ostatni Statutdrni mésto Brno, Dominikdnské
komunikace namésti 196/1, Brno-mésto, 60200 Brno

3.4.5 Dopravni dostupnost

V dochdzkové vzddlenosti do 10 minut pésky se nachdzi trolejbusova, tramvajova
a autobusova zastavka.

V dojezdové vzdalenosti do 10 minut autem se nachazi dalnice D1 a méstsky okruh.

3.5 Popis predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 2234/11, zapsana na LV ¢. 10384, k.u. Lisen, obec
Brno.

Bytova jednotka se nachdzi v bytovém domé ¢.p. 2234, ktery se nachazi v méstské ¢asti Lisen
statutarniho mésta Brna, a to pfi ulici Josefy Faimonové. Bytovy dim stoji na pozemku parc.
¢. 6020, vse LV ¢&. 4755, k.u. LiSen, obec Brno.

Bytovy diim je samostatné stojici panelovy se sedlovou a valbovou stfechou. Dim ma
nepravidelny pldorys, jedno podzemni a osm nadzemnich podlazi. V prvnim podzemnim
podlazi se nachazeji spolecné prostory a sklepni kéje nalezici k jednotlivym bytovym
jednotkdam. Bytovy dlim disponuje vytahem. Fasdda domu je zateplend s probarvenou vrstvou.
Bytovy diim prosel revitalizaci. Dle sdéleni pti mistnim Setfeni byla pred cca 6 lety vyménéna
okna za plastova a cca pred 10 lety bylo provedeno zatepleni a fasada domu s probarvenou
vrtavou.

Bytova jednotka je umisténa ve tretim nadzemnim podlazi. Byt ma dispozici 3+1 a zahrnuje
chodby, pficemz v jedné z nich se nachazi vestavéna skfin, koupelnu se sprchovym koutem a
umyvadlem, samostatné WC, kuchyni bez kuchyriské linky (demontovand) a tfi pokoje,
pficemzZ z jednoho z nic je vstup na balkon. Kbytové jednotce dale nalezi sklepni kdje
nachazejici se v prvnim podzemnim podlazi bytového domu. Na stavbé bytového domu a
uvedeném pozemku nalezi bytové jednotce spoluvlastnicky podil ve vysi id. 65/2376.

Stropy jsou s rovnym podhledem. Upravu vnitinich povrchG tvofi omitky a keramicky obklad.
Keramické obklady jsou v na jedné chodbé, koupelné&, na WC a v kuchyni. Dvere jsou dfevéné
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v ocelovych zarubnich. Okna a dvefe na balkon jsou plivodni dfevéné. Povrchy podlah tvofri
keramicka dlazba a PVC. Vytdpéni a ohfev vody je dalkové. Ocenovand bytova jednotka byla
napojena na veskeré inZenyrské sité. K datu ocenéni je vSak od vSech téchto siti odpojena.

Ocenlovand bytova jednotka je v horsSim stavebné-technickém stavu a jevi znamky zanedbané
udrzby. Dle sdéleni pfi mistnim Setfeni je ocenovand bytova jednotka minimalné dva roky
neobydlena.

Zapocitatelna plocha je stanovena dle standardt Ceské Bankovni Asociace.

Tabulka ¢. 2 — Dispozicni Feseni

Ndazev mistnosti Plocha Koef. Zapoc. pl.
(m?) zap.pl. (m?)

Chodba 5,62 1,00 5,62
Chodba 4,57 1,00 4,57
Koupelna 2,78 1,00 2,78
wWC 1,00 1,00 1,00
Kuchyné 9,35 1,00 9,35
Pokoj 11,80 1,00 11,80
Pokoj 16,62 1,00 16,62
Pokoj 9,19 1,00 9,19
Celkova podlahO\llé/’z.apoEitatelna’ plocha (bez 60,93 i 60,93
balkonu a sklepni koje)

Balkon 4,42 0,50 2,21
Sklepni kéje 2,77 0,50 1,39
Celkova podlahm’lé/’z.apoéitatelna’ plocha (vc. 68,12 ) 64,52
balkonu a sklepni kéje)

3.5.1 Pozemky

Pozemek parc. ¢. 6020 o vymére 362 m? je v katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha
a nadvori. Tento pozemek je zcela zastavén stavbou ¢€.p. 2234 — bytovy dlim. Skutecny stav je
v souladu se stavem uvedenym v katastru nemovitosti.

3.5.1.1 Uzemni pldn

Dle platného Uzemniho planu leZzi ocefiovand nemovitost ve stabilizované plose BC = plochy
Cistého bydleni.
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Obrdzek ¢. 3 — Ndhled uzemniho pldnu (https://gis.brno.cz/mapa/upmb/?c=-592672.45%3A-
1160336.6&2=9&Ib=zm-brno-seda-all&ly=uln%2Cup18&Ibo=1&Iyo=)

Hlavni vyuziti:
slouzi bydleni (podil hrubé podlazni plochy bydleni je vétsi nez 80 %). Pokud objekty v
této plose tvofi blokovou strukturu, poZaduje se vyuziti vnitrobloku pouze pro
kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel (tj. predevsim pro zelen a hristé); timto
poZadavkem se nevyluCuje moZnost umisténi podzemnich garazi pod terénem
vhnitrobloku za podminky, Ze pfijezd do téchto garazi nezhorsi pohodu bydleni a
nadzemni ¢ast vnitrobloku bude vyuzivana, jak je vySe pozadovano.

Pripustné vyuziti:

stavby pro bydleni (véetné dom( s pecovatelskou sluzbou) a jako jejich soucast (pokud
80 % hrubé podlazni plochy objektu bude slouzit bydleni) také; obchody a nerusici
provozovny sluzeb slouZici dennim potfebam obyvatel predmétného Uzemi; jednotliva
zafizeni administrativy.

Podminéné mohou byt pfipustné i jako monofunkéni objekty (tj. bez ohledu na procentualni
skladbu funkci umisténych v objektu — za podminky, Ze se svym objemem nevymykaji
charakteru budov v lokalité):

mala ubytovaci zafizeni do 45 lGzek za podminky, Ze odstavovani vozidel lze fesit v
plném rozsahu na vlastnim pozemku nebo v dochazkové vzdalenosti (200-300 m)
mimo verejna prostranstvi; nerusici provozovny obchodu, verejného stravovani a
sluzeb, slouzici denni potfebé obyvatel predmétného uzemi (ve smyslu vykladu pojma
uvedeného na zacatku textu Regulativy pro usporadani Gzemi); stavby pro kulturni,
socialni, zdravotnické, Skolské a sportovni Ucely véetné stfedisek pro mimoskolni
¢innost za podminky, Ze jejich provoz (dopravni napojeni, odstavovani vozidel,
frekvence vyuzivani zafizeni) nenarusi obytnou pohodu v lokalité.
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3.6 Vymeéry a plochy

Tabulka ¢. 3 — Stanoveni vymér a ploch pro ocenéni

Podlahova plocha bytové jednotky 61 m?
Zapocitatelna plocha bytové jednotky 65 m?

3.7 Najemni a pachtovni prava

Nebyla zjiSténa existence Zadnych najemnich ani pachtovnich smluv vdzanych na oceriované
nemovitosti.

3.8 Rizika

3.8.1 Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci
Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti.

Na LV ¢. 10384 (viz prilohy) je zapsana poznamka spornosti Méstsky soud v Brné 21C 48/2020
s oprdvnénim pro pana Martina Jurdanova. K této skutecnosti neni pfi ocenéni prihlizeno,
jelikoZ se jedna o pravni otazku, kterou nepfislusi Znalci fesit, Znalec nemuze predjimat
rozhodnuti soudu.

Zadnd jina rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci nebyla zjisténa.

3.8.2 Rizika spojena s umisténim nemovité véci

Ocenlovand nemovitost je situovana mimo zaplavové Uzemi 100-leté vody (klasifikace rizika
povodné 1). Zadna historicka povoden, ktera by dosahovala k ocefiované nemovitosti, nebyla
zjisténa.

Hornek

< V/mShvady
~F 9"3831 e

> {r' Bl s ‘\E Zigenice=""\",
oy WD ‘l’_ TT=Brno- ac
SN e T . -Vmohrady
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Obrazek C. 4 — Grafické zndzornéni zaplavového uzemi 100-leté vody (dppcr.cz)
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Zadna rizika spojena s umistnénim nemovité véci nebyla zjisténa.

3.8.3 Vécna bfemena a obdobna zatizeni

Zadna vécna bremena nebo obdobna zatiZeni nebyla zjisténa.

3.8.4 Ostatni rizika

Ocerlovand nemovitost je v horSim stavebné-technickém stavu a jevi zndmky zanedbané
Udrzby. Dle sdéleni pfi mistnim Setfeni je ocefovanda nemovitost minimalné dva roky
neobydlena.

Dle LV ¢. 10384 (viz pfilohy) vazne na ocenované nemovitosti Zastavni pravo smluvni ve
prospéch spolecnosti Oberbank AG, Untere Donauldnde 28, A-4020 Linz, Rakouska republika,
vykonava: Oberbank AG pobocka Ceskd republika, namésti I. P. Pavlova 1789/5, Nové Mésto,
12000 Praha 2, ICO: 26080222. Dale dle LV ¢. 10384 véazne na oceriované nemovitosti Zakaz
zcizeni a zatiZzeni po dobu trvani vySe uvedeného zastavniho prava. K témto skute¢nostem
neni pri ocenéni prihlizeno.

Dale dle LV ¢. 10384 vazne na ocefiované nemovitosti Zastavni prava exekutorské podle § 73a
exekuéniho fadu a Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgdnu. Ddle je na LV ¢. 10384
zapsana poznamka a dalSi obdobné udaje: zahajeni exekuci a exekucni ptrikazy k prodeji
nemovitosti. K témto skute¢nostem neni pfi ocenéni prihlizeno.
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4 POSUDEK

4.1 Popis postupu znalce pfi analyze dat

V rdmci své Cinnosti jsme provedli analyzu podklad( podle druhu nemovitosti a ucelu ocenéni.
Zpracovatel postupoval dle ndslednych definic a metodik.

4.1.1 Definice hodnot pouzitych v ocenéni

4.1.1.1 Trzni hodnota

Dle Mezindrodnich ocenovacich standardl IVS (International Valuation Standards —
International Valuation Standards Comittee), Evropskych ocenovacich standardd EVS
(European Valuation Standards — The Europeans Group of Valuers” Associations) a
Profesionalnich standard( RICS (Proffesionals Standards — Royal Institution of Chartered
Surveyers) je trzni hodnota definovana jako:

»TrZzni hodnota je odhadnutd ¢dstka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany
majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nezavislé transakci a po
uskutecnéni ndleZitého marketingu, pficemZ kazda ze stran jednd informované, obezretné a
bez donuceni.”

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, je trzni hodnota definovana takto:

, TrZzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢dstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodadvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZniho odstupu,
po ndlezitém marketingu, kdy kazZda ze stran jednala informované, uvdZzlivé a nikoli v tisni.
Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.”

4.1.1.2 Obvykla cena

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocerovani majetku, je obvykla cena definovana takto:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni 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 mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimordadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”
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4.1.2 Volba metody ocenéni

Vzhledem k ucelu posudku se jako nejlépe pouZitelnd metoda jevi metoda komparativni.
Hlavni metodou ocenéni je zvolena metoda komparativni.

Zpracovatel vyuZiva databazi archivovanych inzerovanych nabidek INEM. Z této databaze ziska
historicky inzerat, ktery jiz na béznych portalech neni k dispozici a k nému je vétSinou schopen
dohledat realizovanou cenu. Diky tomu ma informace o stavu nemovitosti, které by pouze z
kupni smlouvy a pfipadné mapovych portdll neziskal. Tyto informace jsou dlilezité pro fadné
porovnani a zhodnoceni jednotlivych atributl v multikriterialni analyze.

4.1.2.1 Popis metody komparativni

Komparativni metoda, téZ srovndvaci metoda je statistickd metoda. Vychazi z toho, Ze z
vétsiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou lze pouzit jako zaklad pro
hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny nebo trzni hodnoty). Srovnatelné
hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv) nebo se
opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadcu, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni
databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci. Srovnatelnou cenou tedy
rozumime obecné cenu véci nebo sluzby stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k
datu ocenéni volné prodavanymi vécmi nebo poskytovanymi sluzbami.

Mezi zakladni vlivy pusobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:
Poloha nemovitosti

e vzddlenost od center mést ¢i obci

e vzdalenost od hlavnich komunikacnich taht

e pfistup k silnicnim ¢i Zelezni¢nim trasam
Vyuzitelnost nemovitosti

e stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
predimenzovanost

Ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti

kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich upravy
e moznosti pfistaveb a rozsifeni nemovitosti

e omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)
Vlastnické vztahy a zatézova bremena

e stavby na cizim pozemku, ndjemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
e predkupni prdva, vécna bfemena
e zastavni prava

e soudni spory (napft. restitucni spory)
Situace na realitnim trhu

e celkové trendy v prodeji nemovitosti
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e prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

4.2 Analyza dat - ocenéni porovnavaci metodou

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen prodejd nebo nabidek nemovitosti porovnatelnych svym
charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou.

4.2.1 Srovnavaci objekty

Pro porovnani byly pouzity realizované prodeje z dfivéjSiho obdobi. Pro potfeby komparativni
metody je realizovand cena prevedena na jednotnou cenovou Uroven pomoci cenovych
indexU. Zdrojem informaci o zobchodované nemovitosti je databaze INEM, realizovand cena
byla zjisténa z katastru nemovitosti.

1. Byt, Josefy Faimonové, Brno, plocha 66 m?

Obrdzek ¢. 5 — Srovndvaci nemovitost €. 1

Nabizime k prodeji byt o dispozici 3+1 v Brné na ulici Josefy Faimonové, vyméra bytu je 62 m?
a nachazi se v 7. podlazi panelového domu. Dispozice bytu - vstupni chodba, kuchyn, toaleta,
koupelna, obyvaci pokoj, dva obytné pokoje. K bytu nalezi 5 m? velky balkon a sklepni koje.
Vytapéni bytu je feSeno ddalkové.
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DATUM PRODEJE: 02.05.2023
KUPNi CENA: 4 480 000 K¢

2. Byt, Konradova, Brno, plocha 68 m?

Obrdzek ¢. 6 — Srovndvaci nemovitost €. 2

Nabizime Vam k prodeji byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 a uZitné plose 71,29 m? v
zadané lokalité Brno — Lisen. Byt se nachazi v Sestém patre panelového domu s vytahem. Byt
je uréen k rekonstrukci a je vyklizeny a nachystany pro nové majitele, aby si mohli prostor
zrekonstruovat dle vlastnich predstav. Soucasti bytu je sklep a je zde moZnost vyuzivat i
spolecné prostory (susarna). Bezproblémové parkovani je mozné pfed domem. Bytovy dim
se nachazi na velmi pékném, klidném misté se spoustou vyziti pro détii dospélé. Je zde veskerd
obcanskd vybavenost — zdravotni stfedisko, obchody, restaurace, htisté. Prlikaz energetické
narocnosti nebyl dodan, z toho divodu je uvedena tfida G.

DATUM PRODEJE: 06.09.2023
KUPNI CENA: 5 000 000 K¢
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3. Byt, Jirova, Brno, plocha 73 m?

Obrdzek ¢. 7 — Srovndvaci nemovitost €. 3

Prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi v Brné - Li3ni, ulice Jirova. Celkova plocha bytu je 74 m?.
Nachdzi se v 5. patfe panelového domu s vytahem. Byt je v plvodnim stavu s umakartovym
jadrem, urceny k rekonstrukci dle vasich pfedstav. Dispozice: obyvaci pokoj 22 m?, loZnice
12 m?, pokoj 12 m?, kuchyné 11 m?, pfedsiri 11 m?, koupelna s vanou 2,8 m? a samostatné wc
1 m2. Dam je po revitalizaci (nova plastova okna, vytah, stoupacky, zatepleni fasady). K bytu
néleZi sklepni kdje 2 m? a k dispozici je taky spoleéna koldrna a ko¢arkarna.

DATUM PRODEJE: 09.08.2023
KUPNi CENA: 5 000 000 K¢

4.2.2 Komparace

Pro potfeby komparativni metody je kupni cena vzorovych nemovitosti prevedena na
jednotnou cenovou uroveri pomoci CSOB indexu bydleni (dfive HB index) zcen byt
publikovaného CSOB, resp. Hypote¢ni bankou. Obecné je tento index vyvoje cen zalozen na
realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypoteéniho Uvéru
potidili klienti CSOB a Hypoteéni banky. Trini ceny jsou mnohem presnéjsi nez ceny nabidkové,
které klienti nalézaji napfiklad v katalozich realitnich kancelafi. CSOB index bydleni je
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zkonstruovan s vyuzitim hédonického modelu, ktery sleduje az 30 rdznych parametrd
nemovitosti. Do modelu vstupuji Udaje ziskané z odhadl cen nemovitosti, které jsou
predmétem hypoteénich uvérd od CSOB a Hypoteéni banky. Posledni hodnota CSOB indexu
bydleni je publikovana pro cenovou Uroven 1. ¢tvrtleti roku 2024.

CSOB index bydleni sou¢asné CU

Koeficient ptepottu na soutasnou CU = < - - - -
CSOB index bydleni platny k datu prodeje

Tabulka & 4 — CSOB index bydleni - byty

2/2023
215,7

3/2023
213,3

1/2024
213,5

Ctvrtleti
€sOB index bydleni BYTY

Tabulka ¢. 5 — Pfevod kupnich cen na souc¢asnou cenovou uroven

C. Poloha objektu Datum Kupni cena ¢soB ¢soB Koeficient | Kupnicena

podpisu kupni [KE] index k index k prepoctena

smlouvy datu datu [Kc]
kupni ocenéni
smlouvy

1 |V-8393/2023-702 02.05.2023 4 480 000 215,7 213,5 0,990 4 434 307
2 | V-16650/2023-702 06.09.2023 5000 000 2133 2135 1,001 5004 688
3 |V-15390/2023-702 09.08.2023 5000 000 213,3 2135 1,001 5004 688

4.2.2.1 Porovnadni

Ocenéni porovnanim je provedeno multikriteridlni analyzou na zédkladé jednotkové srovnavaci
ceny (bazickd metoda). Jako zakladna pro stanoveni jednotkové ceny je pouzita zapoditatelna
plocha.
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Tabulka ¢. 6 — MultikriteridIni analyza

R Ki | K2 | k3 | K4 | K5 | K6 | 10 =
£ 3 s | < £
© © g 8|2 - g
- 5. |5 | 5 28 g =
E Realizovana E E Lo E % % Lo 5| = f’ E Py g %
é Poloha objektu 2 cena S% % a bl B % £ S| = | 2|8 ]|¢ g
g g pEX |B=| = x | |Z2| 8|23 |5 :
9 [Ke] NT = (S o = ° |3 | 2| s|lo| g e
a 52 |§ | e elz|g|e|8|a 3
o X ] H o £ o
@ 2 |8 S| g s g
g |8 HEINE :
2|2 .
1 |V-8393/2023-702 66 4434 307 67699 |1,00| 67699 |1,00(1,00(0,96(0,98(1,01(1,00|096 64 991
2 | V-16650/2023-702 68 5004 688 73826 |1,00( 73826 |1,00|1,01/0,96|0,98]|1,01|1,00]0,96 70873
3 |V-15390/2023-702 73 5004 688 68746 |1,00| 68746 |1,00(1,03(0,96(0,99(1,01(1,00(0,99 68 058
Stfedni hodnota 67974
Minimum 64 991
Maximum 70873
Smérodatna odchylka 2942
Prlmér - smérodatna odhylka 65032
Primér + smérodatna odchylka 70916
Variaéni koeficient 4,33%
Vyméra ocefiovaného objektu m? 65
Cena objektu K& 4385900
Celkova cena po zaokrouhleni K¢&| 4390000
Kcr Koeficient Uprawy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené niz§i
K1 koeficient polohy (lokalita, doprawni dostupnost)
K2 koeficient velikosti
K3 koeficient stavebné - technického staw
K4 koeficient wbaveni a prislusenstvi bytové jednotky
K5 koeficient podlazi, ve kterém se bytova jednotka nachazi
K6 koeficient Upravy dle uvahy zpracovatele
|0 Index odlidnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Je-li 10 < 1,00 je srownavany objekt lepsi, je-li 10 > 1,00 je srownavany objekt hor$i nez oceriovany objekt
Upravena cena srovnavanyc objektl se zjisti jako soucin redukované ceny a indexu odli$nosti /0

Zduvodnéni koeficientu:

Krec — koeficient zohledriuje zda se jedna o realizovanou ¢i nabidkovou cenu. VSechny vzorky

K1
K2

K3
K4

jsou realizované prodeje.

— Koeficient polohy. VSechny vzorky maji obdobnou polohu.

— Koeficient velikosti — zohledriuje velikost jednotky. Mensi jednotka ma vyssi jednotkovou

cenu a naopak.

— Koeficient stavebné-technického stavu. VSechny vzorky maji mirné lepsi stav.

— Koeficient vybaveni a pfislusenstvi.

o Vzorek €. 1a 2 —lepsi vybaveni a pfisluSenstvi.
o Vzorek €. 3 —mirné lepsi vybaveni a pfisluSenstvi.
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K5 — Koeficient podlazi, ve kterém se bytova jednotka nachazi. VSechny vzorky se nachazeji
v 5.NP aZ 7.NP bytového dumu s vytahem.

K6 — Koeficient Uvahy zpracovatele — zohledniuje jiné vlivy v ostatnich koeficientech
neuvedené. NevyuZit.

4.2.3 Vysledky analyzy dat - rekapitulace porovnavaciho ocenéni

Porovnavaci hodnota nemovitosti stanovena odbornym odhadem cini
4 390 000,- K¢.
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5 ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledkl analyzy

V ramci ocenéni jsme pouzili data poskytnutd od Zadavatele, verejnych instituci, dostupné
odborné literatury, védeckych praci a ¢lanku, zakon( a vyhlasek v tuzemsku i zahranici (viz.
kapitola 2.2.). Vramci vypoctl Zpracovatel vychazel zdat zvefejhovanych verejnymi
institucemi, coz objektivné Ize povazovat za vérohodna data. V prabéhu ocenéni pak byly
vymezeny omezujici podminky a predpoklady tohoto posudku (viz. kapitola 1.6.).

Tabulka ¢. 7 — Vysledky ocenéni

Vysledek ocenéni
[K<]
Ocenéni porovndvaci metodou 4 390 000 K¢

Ocenovaci metoda

Na zdkladé odborné znalosti Zpracovatele a obecné uznavanych metodickych postup(, jsme
nazoru, Ze Znalecké otdzce nejlépe odpovidaji vysledky zjisténé porovnavaci metodou.

5.2 Kontrola postupu

Zpracovatel opétovné provedl| kontrolu jednotlivych diléich vypocta.
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6 ZAVER
6.1 Citace odborné zadané otazky

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu (trzni hodnotu) nize uvedené nemovitosti:

Ckres: CZ0642 Brno-mesto Obesc: 582786 Brno
Fat.lzemi: 612405 Liseifi List wvlastnictwi: 10384

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadée

jiny copravnény Identifikdtor Pod

A Viastnik, Foalil

Via

tnické prave

Geminiconsult s.r.o. v likvidaci, Nové sady 988/2, Stare 06566863
Brno, 60200 Brno

YUZiti Zpusok ochran sdnotky I 12
2234/11 byt byt.=z. 65/2376
Vymezeno v:
Budowva LiSei, &.p. 2234, byt.dim, LV 4755
na parecsle 6020, LV 4755
Parecsla 6020 zastavéna plocha a nadvofi 362m2

Obrdzek ¢. 8 — Identifikace nemovitych véci (cuzk.cz)

6.2 Odpovéd

Na zakladé vyse uvedeného jsme dospéli k zavéru, ze vysledek lze stanovit ve
smyslu §58 odst.(2) Vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., tak Ze obvykla cena nemovité
véci Cini dle odborného odhadu:

4390 000 K¢

Cena slovy: Ctyfimilionytristadevadesadttisic K¢
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6.3 Podminky spravnosti zavérq, pripadné skutecnosti snizujici jeho pfesnost

Viz kapitola 1.6 Predpoklady a omezujici podminky.

Vysledek ocenéni pfedstavuje stfedni hodnotu intervalu pravdépodobné obvyklé ceny
(trzni hodnoty). Interval obvyklé ceny (trzni hodnoty) obecné povazujeme v rozmezi
+ 10 % od odhadované stfedni hodnoty.

Ke znaleckému posudku nebyl pfibran konzultant

Na posudku se dale podilela Ing. et Ing. Barbora Formanova, cozZ je zaméstnankyné
znalecké kancelare

Znalecky posudek zpracoval Ing. Pavel Pejchal, CSc., znalec, ktery je zaroven oprdvnén
na zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek
Odmeéna byla stanovena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném

Posudek zpracovala znaleckd kancelar STATIKUM s.r.o., IC: 15545881

Zadavatelem posudku je ADVOKATNI KANCELAR JUDr. Dagmar Kordas Koldkové,
Slovanskd 7A, 787 01 Sumperk , IC: 66243530

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, ocefiovani
nemovitych véci. |
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7 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znaleckd kanceldf (Ustav) zapsana rozhodnutim Ministerstva
spravedinosti CR ze dne 9.10. 1997 (roz3ifenym rozhodnutim Ministerstva spravedInosti CR ze
dne 11.7.2012) v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sbh. a ustanoveni § 6
odst. 1 vyhlasky &. 37/1967 Sh., ve znéni pozdéjsich predpist, do prvniho oddilu seznamu
Ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oborech:

e stavebnictvi, srozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, prlimyslovych, ob&anské vybavenosti a
zemédélskych, staveb inZenyrskych, mostl, betonovych, ocelovych a dfevénych
konstrukci.

e ckonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: nemovitosti,
podnik(, movitosti — strojii a zafizeni, nehmotného majetku, nepenézitych vkladd,
sportovnich potfeb, sportovniho materialu; rozpoctovani a fakturace ve stavebnictvi.

Znalecky posudek je veden pod &islem 058301/2024, interni ¢islo Znalce 8381/2024

Prohlasuji, Ze jsem si védom nasledkdl védomé nepravdivého znaleckého posudku a to ve
smyslu §127a zédkona ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Znaleckou &innost vykondvéame na zékladé § 47 odst. 2 zdkona €. 254/2019 Sb. o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych uUstavech.

Otisk znalecké peceti

Datum a podpis
V Brné dne 24. 7. 2024

Ing. Pavel Pejchal, CSc., znalec STATIKUM s.r.o.
Ing. Lukas Pejchal, jednatel
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PRILOHY

PHIONA €. 1 = VYPIS Z KN ..ottt e st e e e e e e aae e e e e anae e e e enaaeeeeennees 6 listl
PFiloha €. 2 = NAhled KN-Mapy.....ccoiiiiiiiiiiiiee ittt e e s sare e s saae e e s s avae e s e nanes 2 listy
Ptiloha €. 3 — Nahled Ortofoto-Mapy ......cccueei e 2 listy
PFiloha €. 4 — FOTOAOKUMENTACE ..c.nneeeeeeeeeeeee ettt e e et e e et e e e e aaeeeeeeaas 5 list0
(o1 lo] o W oM Rl ad [a V=Y A o Y=Y e T [ V2=1 = | PR 8 listl
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Vypis z KN

Pocet listl: 6
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2024 00:00:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.tzemi: 612405 LisSen List vlastnictvi: 10384
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo
Geminiconsult s.r.o. v likvidaci, Nové sady 988/2, Staré 06566863

Brno, 60200 Brno

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spolecnych &dstech
C.jednotky  Zpilisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku

2234/11 byt byt.z. 65/2376
Vymezeno v:
Budova LisSen, ¢.p. 2234, byt.dtm, LV 4755
na parcele 6020, LV 4755
Parcela 6020 zastavénd plocha a nadvofi 362m2
Bl Vé&cné préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatéZujici nemovitosti v Casti B vcéetné souvisejicich udajua

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
do vysSe 15.000.000,- K&, budouci pohledavky do vysSe 15.000.000,- K& (i k podilu na
pozemku)
Oprdavnéni pro
Oberbank AG, Untere Donauldnde 28, A-4020 Linz,
Rakouska republika, vykonava: Oberbank AG pobodka Ceska
republika, namésti I. P. Pavlova 1789/5, Nové Mésto,
12000 Praha 2, RC/ICO: 26080222
Povinnost k
Jednotka: 2234/11

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. 207/19/227 ze dne 28.02.2019.
Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 28.02.2019 13:28:45. Zapis proveden dne
21.03.20109.

V-4438/2019-702

Poradi k 28.02.2019 13:28

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez pfedchoziho pisemného souhlasu banky, a to po dobu trvani zastavniho prava - dle
¢l. 3. smlouvy (i k podilu na pozemku)
Oprdvnéni pro
Oberbank AG, Untere Donauldnde 28, A-4020 Linz,
Rakouska republika, vykonava: Oberbank AG pobodka Ceska
republika, namésti I. P. Pavlova 1789/5, Nové Mésto,
12000 Praha 2, RC/ICO: 26080222
Povinnost k
Jednotka: 2234/11
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. 207/19/227 =ze dne 28.02.2019.
Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 28.02.2019 13:28:45. Zapis proveden dne

21.03.2019.
-31- V-4438/2019-702

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2024 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 612405 LisSen List vlastnictvi: 10384

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Poradi k 28.02.2019 13:28

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
k zajisténi pohledavky:
Existujici, pohledavka zastavniho véritele ve vysSi 1.737.814,58 K& s prislusSenstvim ze
smlouvy o podnikatelském uvéru ¢. 201902081
Oprdavnéni pro
SEDINKAS s.r.o., Nové sady 988/2, Staré Brno, 60200
Brno, RC/ICO: 07729090
Povinnost k

Jednotka: 2234/11

Listina Exekuéni p¥ikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti EU
Kromé&¥iZz, Mgr. Chaloupka 122 EX-226/2020 -25 ze dne 02.09.2020. Pravni moc ke
dni 07.09.2020. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 16.10.2020 11:33:06. Zapis
proveden dne 10.11.2020; ulozeno na prac. VysSkov

V-7095/2020-712

Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 26.11.2021. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 26.11.2021 12:16:01. Zapis proveden dne 21.12.2021; uloZeno na prac.
Vyskov

v-9877/2021-712
Poradi k 03.08.2020 00:00

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgéanu
ve vysSi 84.816,- K& (i k podilu na pozemku)
Oprdavnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni dfad pro Jihomoravsky kraj, namésti Svobody
98/4, Brno-mésto, 60200 Brno
Povinnost k

Jednotka: 2234/11

Listina Rozhodnuti sprivce dané o z¥izeni zAstavniho prava 4928699/20/3005-80541-711454
Finanéni Gf¥ad pro Jihomoravsky kraj, Uzemni pracoviité& Brno-venkov ze dne
14.12.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 14.12.2020 17:54:36. Zapis proveden
dne 06.01.2021; ulozeno na prac. Brno-mésto

V-25096/2020-702
Poradi k 14.12.2020 17:54
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zAstavniho prava 4928699/20/3005-80541-
711454 Finanéni uf¥ad pro Jihomoravsky kraj, Uzemni pracovisté Brno-venkov ze

dne 14.12.2020. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 14.12.2020 17:54:36. Zapis
proveden dne 06.01.2021; ulozZeno na prac. Brno-mésto

V-25096/2020-702
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zAstavniho prava 4928699/20/3005-80541-
711454 Finanéni Udfad pro Jihomoravsky kraj, Uzemni pracovisté Brno-venkov ze

dne 14.12.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 14.12.2020 17:54:36. Zapis
proveden dne 06.01.2021; uloZeno na prac. Brno-mésto

-32- V-25096/2020-702

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z20.06.2024 00:00:00

Okres: CEZ0642 Brno-mésto Cbec: 582786 Brno
Fat.uzemi: 612405 Lisen List vlastnictwvi: 10384

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

Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekucéniho Ffadu
ve vysi 544.000,- Ké& + prislusenstvi (i k podilu na pozemku)
Oprdvnéni pro
Soficon Advisory, s.r.o., Stfedova 94/1, Brno-mésto,
60200 Brno, RC/ICO: 03650260
Povinnost k
Jednotka: 2234/11

Listina Exekuéni p¥ikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 006 EX-
3897/2021 -23 Exekutorsky ufad Brno-mésto ze dne 04.01.2022. Pravni moc ke dni
10.01.2022. Pravni Gcéinky zapisu k okamZiku 26.01.2022 21:30:27. Zapis proveden
dne 18.02.2022.

v-1997/2022-702
Poradi k 08.12.2021 00:00

D Poznamky a dalsi obdobné udaje
Typ vztahu

© Poznamka spornosti
Méstsky soud v Brné 21C 48/2020
Oprdvnéni pro

Jurdanov Martin, Josefy Faimonové 2234/20, Lisenh, 62800

Povinnost k
Jednotka: 2234/11

Listina Oznameni o podaném Zalobnim navrhu na urc¢eni prava ze dne 09.03.2020. Pravni
Gué¢inky zapisu k okamziku 23.03.2020 21:07:12. Zapis proveden dne 26.03.2020.

Z-2988/2020-702

o Zahajeni exekuce
- povéreny soudni exekutor: Mgr. Marcela Petrosova, 17. listopadu la, 690 02 Breclav
Povinnost k

Geminiconsult s.r.o. v likvidaci, Nové sady 988/2,
Staré Brno, 60200 Brno, RC/ICO: 06566863

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 160 EX-1821/2021 -6 ze dne
18.03.2021. Pravni Gcéinky zapisu k okamZziku 25.03.2021 13:07:08. Zapis proveden
dne 29.03.2021; uloZzeno na prac. Breclav

Z-1393/2021-704

Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Jednotka: 2234/11

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 160 EX-1821/2021 -17 Exekutorsky
urad Breclav ze dne 24.03.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 25.03.2021
13:07:38. Zapis proveden dne 30.03.2021; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-3483/2021-702

o Exekucéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 2234/11 -33-

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni dftad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kod: 702.
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2024 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 612405 LisSen List vlastnictvi: 10384

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 4172563/21/3005-80541-711454 Finanéni
t#ad pro Jihomoravsky kraj, Uzemni pracovisté Brno-venkov ze dne 11.10.2021.
Pravni Uc¢inky zapisu k okamzZiku 11.10.2021 17:53:20. Zapis proveden dne
14.10.2021.

Z2-10201/2021-702

Listina Vyrozuméni spravce dané o nabyti pravni moci rozhodnuti &j. 4172563/21/3005-
80541-711454 Finanéni u¥ad pro Jihomoravsky kraj - Uzemni pracovisté Brno-
venkov ze dne 11.10.2021. Pravni moc ke dni 12.10.2021. Pravni ucéinky zapisu k
okamziku 15.10.2021 14:56:59. Zapis proveden dne 26.10.2021.

Z-10391/2021-702

o Zahadjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. David Chaloupka, Janska 25/1, 767 01 Krom
Povinnost k

Geminiconsult s.r.o. v likvidaci, Nové sady 988/2,
Staré Brno, 60200 Brno, RC/ICO: 06566863

riz

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce vydané Exekutorskym ufadem
Kromé¥iz 122 EX-294/2021 -8 ze dne 22.10.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
26.10.2021 17:01:37. Zapis proveden dne 01.11.2021; uloZeno na prac. Kromériz

Z-3397/2021-708
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pr¥ikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Jednotka: 2234/11

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 122 EX-294/2021 -10 Exekutorsky

ufad Kroméf¥iz ze dne 26.10.2021. Pravni déinky zapisu k okamziku 26.10.2021
17:01:42. Zapis proveden dne 05.11.2021; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-10698/2021-702

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 11.01.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.01.2019 13:38:07.
Zapis proveden dne 08.02.2019.
V-1227/2019-702

Pro: Geminiconsult s.r.o. v likvidaci, Nové sady 988/2, Staré Brno, RC/ICO: 06566863
60200 Brno

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dals$i udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na p¥islusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.
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Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2024 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lzemi: 612405 LisSen List vlastnictvi: 10384

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni drad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 18.07.2024 14:22:15

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.
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Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.
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Priloha ¢C. 2

Nahled KN-mapy

Pocet listl: 2
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Priloha ¢. 3

Nahled Ortofoto-mapy

Pocet listl: 2
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Priloha ¢c. 4

Fotodokumentace

Pocet listl: 5
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Priloha €. 5

PIné znéni inzeratu

Pocet listl: 8
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Prodej, Byt, 62 m2, Josefy Faimonové, Brno, okres Brno-mésto

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Josefy Faimonové, Brno, okres Brno- Cena 5695 000 K¢
mésto

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené V pfipadé vice zajemcl mlize RK
vyuZzit pro vybér kupujiciho formu
aukce.

Konstrukce Panelova Stav Pred rekonstrukci

Elektfina 230V Podlazi bytu 7

Vytapéni Ustfedni vytapéni Podlahova plocha 62 m?

Uzitna plocha 62 m2 Dispozice 3+1

Poloha nemovitosti Sidlisté Kanalizace Verejna kanalizace

Pocet nadzemnich 1 Plyn Ano

podlazi domu

Voda Vodovod

Nabizime k prodeji byt o dispozici 3+1 v Brné na ulici Josefy Faimonové, vyméra bytu je 62 m? a nachazi se v 7. podlazi panelového
domu. Dispozice bytu - vstupni chodba, kuchyri, toaleta, koupelna, obyvaci pokoj, dva obytné pokoje. K bytu nalezi 5 m? velky balkon a
sklepni kéje. Vytapéni bytu je feSeno dalkoveé. Pro vice informaci a rezervaci terminu prohlidky kontaktujte maklére. S financovanim Vam
mdze pomoci nase hypocentrum. vice

Fotodokumentace
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Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Prodej, Byt, 71 m2, Konradova é.p. 2213/13, Brno, okres Brno-mésto

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Konradova €.p. 2213/13, Brno, okres  Cena dle KS 5000 000 K¢
Brno-meésto

Pravni u¢inky ke dni 11.09.2023 Cislo Fizeni V-16650/2023-702

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené Za nemovitost

Konstrukce Panelova Stav Pfed rekonstrukci

Elektiina 230V Podlazi bytu 6

Vytapéni Ustfedni vytapéni Podlahova plocha 71 m?

Uzitna plocha 71 m2 Dispozice 3+1

Poloha nemovitosti Okraj obce Kanalizace Verejna kanalizace

Pocet nadzemnich 7 Plyn Plynovod

podlazi domu

Voda Mistni zdroj

Nabizime Vam k prodeji byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 a uzitné plose 71,29 m2 v zadané lokalité Brno - LiSen. Byt se nachazi v
Sestém patie panelového domu s vytahem. Byt je uréen k rekonstrukci a je vyklizeny a nachystany pro nové majitele, aby si mohli prostor
zrekonstruovat dle vlastnich pfedstav. Soucasti bytu je sklep a je zde moznost vyuZivat i spole¢né prostory (susarna). Bezproblémoveé
parkovani je mozné pfed domem. Bytovy diim se nachazi na velmi p&kném, klidném misté se spoustou vyziti pro déti i dospélé. Je zde
vesSkera ob&anskéa vybavenost - zdravotni stfedisko, obchody, restaurace, hfisté. Brno-LiSen je méstska ¢ast na severovychodnim okraji
statutarniho mésta Brna. V LiSni se nachazi 7 zakladnich Skol a Skolky. V severni ¢asti LiSné se nachazeji pomeérné rozsahlé lesy. Na
vychodni hranici se nachazi prfekrasné Marianské udoli, jez je ¢asto vyuzivano ke kulturnim Géellim, a Briiany vyuZivano k rekreaci a
relaxaci. Celé Gdoli je prijezdné jak na kole tak autem s povolenim. S financovanim nemovitosti Vam radi pomdzeme. Prikaz energetické
naroc¢nosti nebyl dodan, z toho dlivodu je uvedena tfida G. Pokud Vas nabidka zaujala, nevahejte a kontaktujte realitniho maklére.

Fotodokumentace
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Prirazena transakce z katastru nemovitosti

Cislo fizeni: V-16650/2023-702  Datum podani:  11.09.2023 Datum zplatnéni:  03.10.2023 Cena: 5000 000 K&

Nemovitosti v transakci

Byt, Konradova €.p. 2213/13, Brno, okres Brno-mésto

Konstrukce: panelova, Velikost: 71 m2, Plocha pozemku: 314 m?
jednotka €. 22130027, byt v budoveé €.p. 2213, ¢ast obce LiSen, na parcele 6053 LiSer, podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku

73/2015

Pozemek, Lisen, Brno, okres Brno-mésto

Plocha pozemku: 8 m2 Typ pozemku: ostatni
¢. 7893/2 Lisen
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Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Prodej, Byt, 74 m2, Jirova, Brno, okres Brno-mésto

Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Jirova, Brno, okres Brno-mésto Cena 5499 000 K&
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova
Stav Pred rekonstrukci Podlazi bytu 5

Podlahova plocha 74 m? Uzitna plocha 74 m?
Dispozice 3+1 Poloha nemovitosti Centrum obce
Kanalizace Verejna kanalizace Pocet nadzemnich 8

podlazi domu
Plyn Plynovod

BO! Vam nabizi prodej bytu 3+1 v osobnim vlastnictvi v Brné - LiSni, ulice Jirova. Celkova plocha bytu je 74 m2. Nachéazi se v 5. patfe
panelového domu s vytahem. Byt je v plivodnim stavu s umakartovym jadrem, uréeny k rekonstrukci dle vasich predstav. Dispozice:
obyvaci pokoj 22 m2, loznice 12 m2, pokoj 12 m2, kuchyné 11 m2, predsiri 11 m2, koupelna s vanou 2,8 m2 a samostatné wc 1 m2. Dim
je po revitalizaci (nova plastova okna, vytah, stoupacky, zatepleni fasady). K bytu nalezi sklepni kéje 2 m2 a k dispozici je taky spole¢na
kolarna a ko&arkarna. V blizkosti bytu je mnoho zelené a veskera ob&anska vybavenost (zastavka MHD, ZS, supermarket, détské hrists,
restaurace, knihovna...) Pokud budete mit zajem, radi pomuzeme s vyfizenim financovani. Pro vice informaci o byté kontaktujte maklére a
rezervuijte si prohlidku bytu.

Fotodokumentace
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Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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