ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 048835/2025

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych veéci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

0 obvyklé cené véci nemovitych — garaze ¢€.e. 485 stoji na pozemku parc.¢. 6787 (pozemek jiného vlastnika
neni pfedmétem ocenéni), vSe se vSemi sou€astmi a pfisluSenstvim v k.u. LiSen, obci Brno, okrese Brno-
mésto, zapsano na listu vlastnictvi €. 3975.

Znalec: Ing. Tomas Chalupa
Adresa: Nebovidy 191, 664 48 Moravany u Brna
IC: 44906935 telefon: +420602540324 e-mail: chalupa@cenyodhady.cz

www.cenyodhady.cz
DIC: CZ6911225552 datova schranka: 55qtfhk

Cislo posudku v evidenci znalce: 394/2025

Zadavatel: PROKONZULTA, a.s.
Kfenova 299/26, 602 00 Brno

[Cislo jednaci: KSBR 59 INS 4175/2023
OBVYKLA CENA 720 000 Ké&
Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 10.6.2025 Vyhotoveno: V Brné 13.6.2025




Garaz, ¢.e. 485, k.u. LiSen Znalecky posudek ¢. 048835/2025

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené véci nemovitych pro potfebu drazebniho jednani
zapsanych na LV ¢&. 3975 pro k.u. LiSeri ze dne 11.2.2025 a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 10.6.2025.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny véci nemovitych pro potfebu drazebniho jednani.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel predal znalci veSkeré potfebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, ktera mlze mit viiv na prfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.6.2025 za pfitomnosti znalce, zastupce objednatele posudku,
zastupce insolvenéniho spravce a vlastnika ocefiovanych véci nemovitych pani Hu€ikové Lenky.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pro vytvoreni srovnavaci databaze byly dohledany a vybrany srovnatelné reprezentanti z vlastni databaze a
databaze spolupracujicich znalct, ze servera https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci
o kupnich cenach ze sbirky listin byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro uréeni vysledné ceny.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

-Vypis z Katastru nemovitosti, LV &. 3975, k.u. LiSen vyhotoveno dne 1.2.2025 dalkovym pfistupem.

-Kopie z katastralni mapy pro k.u. LiSen vyhotovena z nahlizeni do KN.

-Vlastni databaze véci nemovitych a databaze spolupracujicich znalcu.

-Mistni Setfeni provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Tomasem Chalupou dne 10.6.2025 za ucasti zastupce
objednatele, zastupce insolvenéniho spravce a vlastnika pani HucCikové.

-Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 10.6.2025.

-Mapa obce a okoli.

-Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, v platném a ucinném znéni.

-Zakon €. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném a a€inném
znéni.

-Zakon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu, v platném a ucinném znéni.

-Zakon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdégjSich predpisu, v platném a u€inném znéni.

-Zakon €. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik.

-Informace a sdéleni poskytnutéd objednatelem posudku a spoluvlastniky ocefiovanych véci nemovitych.

-Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a internetového serveru
(reality.cz, sreality.cz, nemovitosti.cz, ikarus21.cz, valuo.cz).

-Usneseni o insolvenci KSBR 59 INS 4175/2023 ze dne 12.8.2024.

-Informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich vefejnych zdroju.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroj dat je vérohodny, jedna se o kopie kupnich smluv uloZzenych ve vefejném seznamu.

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlaSuje, ze toto ocenéni véci nemovitych zapsanych na LV €. 3975 ze dne 11.2.2025 pro k.U.
Lisen vSe se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a
omezujicimi podminkami:
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a) Zpracovatel ocenéni zohledriuje v8echny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté vysledné ceny.

b) Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladu a nepravdivych informaci.

¢) Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z klientem predloZenych podkladli pro zpracovani
ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti ovéfovany.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za pfipadné
zmény v podminkach trhu, ke kterym by dosSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni respektuje
podminky daného pfipadu a bylo vypracovano pro potfeby drazebniho jednani.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou

Ocenéni je provedeno obvyklou cenou, ktera je definovana v zakoné €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
v platném znéni, kde je v § 2 tohoto zakona definovano, ze cena obvykla vyjadfuje hodnotu véci a urli se
porovnanim.

§2
Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb
(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodéavajiciho
nebo kupujiciho, diasledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zviastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
trzni hodnotu vliv. Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro lcely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona
rozumi, Ze uéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouZiti, véetné pouZitych udajl, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

(9) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni pfedmétu ocenéni v
misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (trokové
miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem
a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je
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Jinak zfejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobli oceriovani stanovenych na zakladé predpist o
ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

Pouzité zkratky

NizZe jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se Ize setkat v pfedkladaném znaleckém posudku. Pokud se
v textu nachazeji i jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou priibézné v textu definovany a to v misté jejich prvniho
vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouzivany bézné zkratky mény a vymér, identifikacniho €isla apod.

VB — vécné biemeno

KN — katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté

KM - katastralni mapa

k.0. — katastralni zemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.C. — parcelni Cislo

UP — Gzemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy ob&ansky zakonik, zakon €. 89/2012 Sb.

MC — méstska &ast

NS — najemni smlouva

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zaméfenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeju spolupracujicich znalct, z informaci o prodejich ze serveru https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin byly vyhledany srovnatelné
nemovité véci, pouzité pro ureni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné
nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou
znamé. Jako podklady byly pouzity Udaje z databaze realizovanych prodeju spolupracujicich znalct, informace
o prodejich ze serveru https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze
sbirky listin. Ziskana data o srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek ve srovnavaci metodé
ocenéni.
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3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Brno-mésto, obec Brno, k.u. Zidenice
Adresa nemovité véci: Podruhova, 628 00 Brno

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla pfi mistnim Setfeni pfedlozena Zzadna dokumentace.

Mistopis

Pfedmétem ocenéni je stavba garaze €.e. 485 situovana v obci Brno, katastralnim uzemi Lisen v jeji zastavéné
Casti, v zastavbé fadovych garazi v sousedstvi bytové zastavby pfi ul. Podruhova (mezi ulicemi Podruhova a
Jedovnickd). Garaz je umisténa v rovinatém terénu na pozemku jiného vlastnika parc.¢. 6787 jako fadova
vnitfni, pravidelného plidorysného tvaru s plochou stfechou. V okoli ocefiovanych véci nemovitych se nachazi
residenéni zastavba, nedaleko zastavka autobusu Elplova a v dojezdové vzdalenosti je umistén Ufad méstské
¢asti Brno-LiSen. Véci nemovité jsou tedy tvofeny garazi €.e. 485 stojici na pozemku parc.€. 6787 (pozemek
jiného vlastnika neni pfedmétem ocenéni) se véemi soudastmi a prisluenstvim v k.G. Zidenice, obci Brno,
okrese Brno-mésto.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O orna plda
1 trvalé travni porosty [0 zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: ORD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zéna [ ostatni

PFipojky: O /0 voda O/ O kanalizace O /0 plyn

ver. / vl. X /O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [0 Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice I1.,II1.tF.

Poloha v obci: okrajova Cast - sidlistni zastavba

Pfistup k pozemku zpevnéna komunikace [0 nezpevnéna komunikace

PFistup pres pozemky

6186/3 Ceska republika

Celkovy popis nemovité véci

Popis garaze:

Jedna se o fadovou vnitfni garaz, pravidelného padorysného tvaru s plochou stfechou.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zakladové konstrukce jsou betonové, garaz je betonové prefabrikovana s plochou stfechou, strop je rovny,
stfecha je plochd, krytina je lepenkova, klempifské konstrukce jsou pozinkované, podlaha je betonova, je
provedeno napojeni na elektroinstalaci (elektroinstalace je 230 V, poznamka: funkénost inZenyrskych siti
nebyla ovérena), odvétrani garaze vétracimi otvory v zadni sténé garaze, ostatni vybaveni standardniho
charakteru.

Dispoziéni feSeni a uzitna plocha:

1.NP - parkovani pro jeden osobni automobil.

Uzitna plocha garaze ¢ini 15,07 m2, zastavéna plocha ¢ini 19,00 m2.

Stafi a opotfebeni:

Dle ziskanych informaci byla garaz postavena v roce 1980, v priibéhu zivotnosti byla pribézné udrzovana.
Soucasny stavebné technicky stav objektu se jevi jako priimérny s béznou udrzbou.

PrisluSenstvi

Prisludenstvi garaze nebylo zjisténo.
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Popis pozemku
Jedna se o pozemek jiného vlastnika parc.¢. 6787 zapsany v Katastru nemovitosti na LV €. 3975, ktery neni
pfedmétem ocenéni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentar: Pozemek parc.C. 6787, na kterém stoji pfedmétna garaz C.e. 485 je jiného vlastnika a neni
pfedmétem ocenéni.
Jina dal&i prava a zavady s nemovitymi v&cmi spojena nebyla zjisténa.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:

ANO Vé&cné bifemeno doZivotniho uzivani

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: V sou€asné dobé na vypise z Katastru nemovitosti LV €. 3975 ze dne 11.2.2025 pro k.u. LiSen
v oddile B1 — vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B, v oddile C - vécna prava zatézujici
nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich Gdaju a v oddile D — poznamky a dal$i obdobné udaje jsou
zapsana: vécné bfemeno uzivani s opravnénim pro Tobolkovou Libusi a s povinnosti ke stavbé €.e. 485,
zastavni pravo, zahajeni exekuci a rozhodnuti o upadku (viz. LV €. 3975, pfiloha znaleckého posudku).
Vécné bfemeno uzivani s opravnénim pro Tobolkovou Libusi s povinnosti ke stavbé €.e. 485 k
datu ocenéni jiz zaniklo imrtim opravnéného.

Na ostatni omezeni uvedené na LV &. 3975, tj. na zastavni pravo, zahajeni exekuci a rozhodnuti o ipadku
neni pfi tomto ocenéni bran zietel.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Na zakladé dostupnych informaci ziskanych pfi mistni Setfeni od zastupce objednatele
posudku a sou€asného vlastnika pani Hucikové Lenky, neni na ocefiovanych vécech nemovitych k datu
ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Garaz ¢.e. 485
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Urceni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky
stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanym, resp. skute&né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vyse
uvedenych souvislosti a zasad. Na zakladé uvedenych podkladl pak nasleduje zdlvodnéni a (podle zadani)
uvedeni bud odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vné&jSich i vnitfnich
charakteristickych znak, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovitosti a jejich
inzerovanych, resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné
uvedeny v€etné pramene, odkud byly ziskany.

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh lokality a dané vyuZiti. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované ceny a nasledné bylo provedeno porovnani jako celku.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

vzdalenost od center mést &i obci

vzdalenost od hlavnich komunikaénich taht

pfistup k silni€nim ¢&i Zelezni€nim trasam

Vyuzitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost &i naopak predimenzovanost

ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti

kapacita inZzenyrskych siti a moznost jejich upravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Vlastnické vztahy a zatéZzova bfemena

stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost

predkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restitu¢ni spory)

Situace na realitnim trhu

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

Zpravidla se zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case,
pokud jsou k tomu dostupné informace.

4.2. Ocenéni

Ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Garaz ¢.e. 485

Ocenovana nemovita véc

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitych véci, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na polohu, vybaveni, velikost. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované ceny garazi s porovnanim jako celku.

| Vyméra pozemku: 19,00 m? |

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:
Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se

v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA
HORSI je mens&i nez 1. Za vychozi cenu pro vypo&et se bere cena srovnatelné nemovitosti.
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K jednotlivym koeficientiim

Koeficient redukce pramene ceny

Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé zdroje pro ceny porovnavacich
reprezentantl mohou a zpravidla maji riznou odchylku od skute¢né realizované ceny. Pokud mame k dispozici
pfimo prodejni ceny, bude tento koeficient roven 1,00.

Koeficient velikosti

U daného typu prostor je dilezitym faktorem velikost a i dispozi¢ni usporadani.

Koeficient polohy

Koeficient polohy ma zasadni vyznam pro hodnotu jak pro residenéni nemovitosti, tak i pro komeréni
nemovitosti. Pfedpoklada se vybér obdobné polohy pro dany typ prostor. V pfipadé srovnavaciho
reprezentantu s méné zadanym ¢&i vyhodnym umisténim pro dany typ nez ocefovany je koeficient nizsi nez
jedna.

Koeficient stav a vybaveni

V daném koeficientu se vzajemné mezi vzorkem srovnavacim a ocerfiovanym hodnoti vybavenost, fj.
provedeni, technicky stav konstrukci, materialové feSeni, standard vybaveni napf. zafizovacimi pfedméty pro
dany typ “prostor a velikost. V pfipadé vzorku srovnavaciho hor$iho nez ocenovany je koeficient niz§i nez
jedna. U vzorka provedenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho vzorku, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient pfistupu /podlazi

V daném koeficientu se vzajemné mezi vzorkem srovnavacim a ocefiovanym hodnoti pfistup, tj. u byt patro,
vytah, bezbariérovy pfistup apod. V pFipadé objektu srovnavaciho horsiho nez ocefiovany je koeficient nizsi
nez jedna. U vzorku provedenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo provedeni
srovnavaciho vzorku, je tento koeficient roven jedné.

Koeficient jiné

V pfipadé koeficientu jiné zalezi na zpracovateli, které kritérium zvoli pro své hodnoceni. V pfipadé vzorku
srovnavaciho ma horsi vyuziti vzhledem k zvolenému kritériu, horSi nez ocerovany je koeficient niz8i nez
jedna. U vzorku zafazenim pfiblizné totoznych, resp. v pfipadé, Ze neni pfesné znamo zafrazeni srovnavaciho
reprezentanta, je tento koeficient roven jedné.

Uvaha zpracovatele ocenéni

Kritérium slouzi pro uplatnéni vliv(, jez nejsou obsazeny v koeficientech vyse uvedenych. Pfitom je tfeba mit
jednoznacné stanoveno, zda se zde uplatni rizika, nebo se vzorek oceni jako bezrizikovy a rizika se jen uvedou
v ocenéni nebo se zohledni v tomto kritériu jejich vliv na hodnotu. Mozna rizika jsou napf. zastavni pravo,
pfedkupni pravo, vécna bfemena, zajisténi pfistupu a pfijezdu, zatopova oblast, vyskyt radonu, ochranna
pasma apod..

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garaz ¢.e. 541

Lokalita: Brno-Lisen, okres Brno-mésto

Popis: Jedna se o obdobnou fadovou garaz ve stejné zastavbé fadovych garazi na pozemku jiného
vlastnika parc.¢. 6927 o celkové vymére 19 m2, prodej 16.5.2024.

Podlazi: 1.NP

Dispozice: parkovani pro jeden osobni automobil

Typ stavby: ZB

Pozemek: 19,00 m?2

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (05/2024) 1,00

K2 Velikosti objektu - obdobna velikost 1,00

K3 Poloha - obdobna poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné vybaveni, pfedpoklad 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny celkovy stav, pfedpoklad 1,00

K6 Yliv pozemku - obdobny pozemek 1,00 Zdroj: ikarus21.cz, KN, V-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na inzenyrské sité 1,00 8929/2024-702

Cena k 05/2024 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
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680 000 K¢& 1,00 680 000 Ké
Nazev: Garaz bez ¢p/ce
Lokalita: Brno-LiSen, okres Brno-mésto
Popis: Jedna se o obdobnou fadovou garaz ve stejné zastavbé fadovych garazi na pozemku jiného
vlastnika parc.¢. 6872 o celkové vymeére 19 m2, prodej 13.6.2024.
Podlazi: 1.NP
Dispozice: parkovani pro jeden osobni automobil
Typ stavby: 7B
Pozemek: 19,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (06/2024) 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna velikost 1,00
K3 Poloha - obdobna poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné vybaveni, predpoklad 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny celkovy stav, pfedpoklad 1,00
K6 Yliv pozemku - obdobny pozemek 1,00 Zdroj: ikarus21.cz, KN, V-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na inzenyrské sité 1,00 10890/2024-702
Cena k 06/2024 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
680 000 K¢& 1,00 680 000 Ké&
Nazev: Garaz bez ¢p/ce
Lokalita: Brno-LiSen, okres Brno-mésto
Popis: Jedna se o obdobnou fadovou garaz ve stejné zastavbé fadovych garazi na pozemku jiného
vlastnika parc.¢. 6910 o celkové vymeére 19 m2, prodej 2.1.2024.
Podlazi: 1.NP
Dispozice: parkovani pro jeden osobni automobil
Typ stavby: 7B
Pozemek: 19,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (01/2024) 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna velikost 1,00
K3 Poloha - obdobna poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné vybaveni, pfedpoklad 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny celkovy stav, prfedpoklad 1,00 \ ad
K6 Vliv pozemku - obdobny pozemek 1,00 Zdroj: ikarus21.cz, KN -V—‘
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - napojeni na inzenyrské sité 1,00 18/2024-702
Cena k 01/2024 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
801 000 K¢& 1,00 801 000 K¢

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, ze dany typ véci nemovitych v dané lokalité a ¢ase je obchodovatelny
v rozmezi 680.000,- az 801.000,- K&, prdmérnou hodnotou je 720.333,- K& Obvykla cena stanovena
porovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skute€nosti ovliviiujici prodej, zejména polohu,
velikost a poptavku realitniho trhu, pro zadané nemovité véci navrzena jako primérna na 720.333,- K&, po
zaokrouhleni na 720.000,- K&.
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 680 000 Kc/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 720 333 Kc/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 801 000 Ké&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Priimérna jednotkova cena 720 333 Ké/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 720 333 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Garaz ¢.e. 485 720 333,- K&

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni 720 000 K¢

Silné stranky

- lokalita v blizkosti bytovych domi

Slabé stranky

- hustéjsi zastavba
- pozemek jiného vlastnika

Obvykla cena 720 000 K¢

slovy: Sedm set dvacet tisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnavaci a to porovnani jako celku. Pfi posuzovani daného pfipadu
vychazim z porovnani trhu v dané lokalité nebo v blizkém okoli. Jedna se o fadovou garaz umisténou v
blizkosti bytovych dom(, nevyhodou je hustéjsi zastavba a pozemek pod garazi jiného vlastnika. Obdobné
objekty garazi se v sou€asné dobé v této i obdobnych lokalitach obchoduji dobfe.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pro navrZeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé ceny"
uvedené v § 2, odst. 1 zakona €.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a 0 zméné nékterych zakonud (zakon o
ocenovani majetku v platném znéni ¢. 237/2020 Sb). Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a
pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou cenu.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné ffi
realizovanych prodeju srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefiovanymi nemovitymi vécmi, zjisténa cena nebyla na vyslovnou
Zadost zadavatele pouzita. Kontrola postupu byla provedena dle § 52 pism. a) az e).:

a) vybere zdroj dat, provedeno,

b) sebere nebo vytvofi data, provedeno,

c) zpracuje data, provedeno,

d) provede analyzu dat a zformuluje jejich vysledky, provedeno,

Ing. Tomas$ Chalupa, znalec a certifikovany odhadce strana 10



Garaz, ¢.e. 485, k.u. LiSen Znalecky posudek ¢. 048835/2025

e) interpretuje vysledky analyzy dat, provedeno,

f) zkontroluje svUj postup podle pismen a) az e), provedeno,

g) zformuluje zavér, provedeno

a dale byla provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalc(.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené véci nemovitych pro potfebu draZebniho jednani
zapsanych na LV ¢&. 3975 pro k.U. LiSer ze dne 11.2.2025 a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 10.6.2025.

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuZiti garaze, investiénim moznostem v daném regionu,
potencialnim konkurenénim garazim, pravnim vztahim, zohlednénim vySe zmifiovanych ostatnich rizik a
situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuiji:

obvyklou cenu véci nemovitych - garaze ¢.e. 485 stoji na pozemku parc.¢. 6787 (pozemek jiného
vlastnika neni predmétem ocenéni), vSe se vSemi soucastmi a prisluSenstvim v k.u. LiSen, obci Brno,
okrese Brno-mésto, zapsano na listu vlastnictvi ¢. 3975, vedeném u Katastralniho uradu pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno-mésto podle tohoto znaleckého posudku zpracovaného za ucelem
stanoveni obvyklé ceny véci nemovitych pro potrebu drazebniho jednani k datu ocenéni 10.6.2025 po

zaokrouhleni na 720.000,- K¢ (slovy: sedm set dvacet tisic korun €eskych).

Obvykla cena 720 000 K¢&

slovy: Sedm set dvacet tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Dle § 57 vyhlasky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e) téz
veskeré skuteénosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou sniZovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Sdéluji, Ze mnou zjisténé podklady jsou dostateéné pro stanoveni obvyklé ceny dle
novely zakona o ocenovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vySe, vychazim z realizovanych cen
a z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, Ze mé& nebylo umoznéno vnitfni ohledani nemovité véci,
tak muaj zavér mdze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. VySe uvedené skuteCnosti jsou zavislé od
subjektivniho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocefiované nemovité véci. Dle mého odborného
nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Pfehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych.
Letecky snimek.

Fotodokumentace.

Vypis z katastru nemovitosti a informace o pozemku.

Kopie katastralni mapy.

A DN A A
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Fotodokumentace

Pfijezdova komunikace

Komunikace mezi garazemi

Interiér garaze

..-\)a
<t
St el St L e

e
Garaz €.e. 485

Napojeni garéZe na elektroinstalaci
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LV ¢. 3975 a informace o pozemku

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.02.2025 I10:15:02

Vyhotoveno beztplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Insolvencni fizeni, &j.: Lenka Huikova pro Indra - Sebesta, v.o.s.
Okres: CE0642 Brno-mésto Ohec: 5B27B6 Brno
Eat.tzemi: 612405 Lifef List wlastnictwvi: 3975

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

'lastnicke pravo

Huéikova Lenka, Houbalowva 2089/7, Lisen, 62800 Brno _

B Nemoviteosti

Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpiisob vyuZiti Na parcele Zpiisob ochrany
LiSefi, &.a. 485 garaz 6787, LV 60000
Bl Vécni prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vcetné souvisejicich udajt

Typ veztahu

o Vécné bfemeno ufZivani
dle usneseni St.not. o projednani dédictvi ze dne 25.8.1995
Cprdavnéni pro
Tobolkova LibuSe, Houbalova 2089/7, LisSen, 62800 Brno,
xe/zco A
Povinnost k
Stavba: LiSefi, &.e. 485

Listina Usneseni soudu ve wvéci projednani dédictvi D 848/1994.

POLVZ:704/1995 £-1700704/1995-702
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé wvzniku prava

o Zastavni prave exekutorské podle 5 73a exekuénihe radu
ve vysi 4.177.334,- K& s prisluSenstvim
Oprdvnéni pro
SLAVIA IHVESTua.s., Kfenova 438/7, Veleslavin, 16200
Praha 6, RC/ICO: 25874501
Povinnost k
Stavba: LiSen, &.e. 485

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorskéhe zastavniho prava na nemovitosti 185EX-
597/2021 -19 Exekutorsky ufad Olomouc ze dne 02.08.2021. Pravni moc ke dni

05.07.2024. Pravni aéinky =zapisu k cokamZiku 01.08.2024 08:00:00. Zapis proveden
dne 11.09.2024.

v-14109/2024-702
Pofadi k 07.07.2021 00:00

D Poznamky a dalsl obdobné udaje

Typ vztahu

o EZahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky, Evropska 663/132,
160 00 Praha 6

Povinnost k
Huéikova Lenka, Houbalova 2089/7, LiSef, 62800 Brno,
r¢/1¢o I

Nemavitostl jsou v o

obvodu, ve kterém wykons
Katastralni dfad pro Jihomorawvsky kraj, Katastrdlni pracoviité Brno-mésto, kéd: T02.
strana 1

stdtni spravu katastru nemovitosti o

tosti €
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I1I1.02.2025 I0:15:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Cbec: 582786 Brno
Kat.dzemi: 612405 LiSefi List wlastnictwvi: 3975
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeée

Typ vztahu
Listina Vyrozuméni scudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX 15625/15-15 =ze dne
07.09,2015. Pravni aéinky =zapisu k ckamZziku 08.09.2015 17:02:3B. Zapis proveden
dne 10.09.2015; uloZenc na prac. Praha
£-48323/2015-101

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: Lifen, €.e. 485
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci 067 EX-15625/2015 -1B Exekutorsky
ufad Praha 5 ze dne 07.09.2015. Prawvni uéinky zapisu k ckamZiku 10.09.2015

16:57:06. Zapis proveden dne 15.09.2015; uloZeno na prac. Brno-mésto
2-14982/2015-702

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Svatopluk Ststek, Paveléakova 14, 779 00 Olomouc
Povinnost k
Huéikova Lenka, Houbalova 2089/7, Lisef, 62800 Brno,
w160 A
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Olomouc -
Mgr. Svatopluk Ststek 185EX-595/2021 -12 ze dne 15.07.2021. Pravni acinky
zapisu k okamziku 11.08.2021 22:00:53. Zapis proveden dne 13.08.2021; uloZeno

na prac. Olomouc
£-5658/2021-805

Souvisejicl zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: LiSen, c.e. 485
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci 185 EX-595/2021 -18 Exekutorsky
ufad Olomouc ze dne 11.08.2021. Prawvni udéinky zapisu k ockamZiku 12.08.2021

22:01:55. Zapis proveden dne 16.08.2021; ulcZeno na prac. Brno-mésto
2-8302/2021-702

Souvisejici zapisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: LiSen, ¢.e. 485
Lisrina Exekuéni pfikaz k preodeji nemovitych wéci 1B5EX-595/2021 -18 Exekutorsky ufad
Olomouc ze dne 11.08.2021. Pravni déinky zapisu k ockamZziku 18.07.2024

22:02:50. Zapis proveden dne 08.08.2024; uloZeno na prac. Brno-mésto
2-9105/2024-702

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Svatopluk Sastek, Paveléakova 14, 779 00 Olomouc

Povinnost k

Huéikova Lenka, Houbalova 2089/7, LiSef,
=¢/ xco [
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Olemouec -
Mgr. Swvatopluk Ststek 185EX-438/2022 -12 ze dne 01.07.2022. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 13.07.2022 22:00:47. Zapis proveden dne 18.07.2022; uloZenoc

na prac. Olomouc

62800 Brno,

Cru nemo

kdd:

stdtni sprivu katas

oatl jzou v dz
Katagtralni tfad

obvodn, ve kterém vykond
ihomoraveky kraj, Katastrdlni pracowiité Brno-mésto,

atrana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I1I1.02.2025 I0:15:02
Okres: CZ0642 Brno-mésto Cbec: 582786 Brno
Kat.dzemi: 612405 LiSefi List wlastnictwvi: 3975

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeée

Typ vztahu

E-15076/2022-805
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: LifSeri, é.e. 485

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych wéci 185EX-438/2022 -18 Exekutorsky urad
Olemouc ze dne 13.07.2022. Pravni uéinky zapisu k ckamziku 13.07.2022
22:01:40. Zapis proveden dne 28.07.2022; uloZeno na prac. Brno-mésto

2-12020/2022-702

o Rozhodnuti o apadku (§ 136 edst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
HeéiEQvé Lenka, Houbalowva 2089/7, Lisfen, 62800 Brno,
RC/ICO
Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona

1

Povinnost k

Huéikowgd lova 2089/7, LisSen, 62800 Brno,
RrE/1E0

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu ve véci projednani dédietwvi D 848/1994 Mést.soudu v Brné z 25.8.1995,&7.59

D B48/94.
POLVEZ:704/1995 Z-1T700704/1995-702
Pro: Hudikovd Lenka, Houbaleva 2089/7, Lisefd, 62800 Brneo Ré,’.réo_
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm — Bez zapisu

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

Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Brno-mésto, kod: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 11.02.2025 10:28:48

Cesky tfad zeméméFicky a katastrdini - SCD

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufeliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfli splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich 1tdajfi. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

ostl jsou v i
Katagtralni tfad

b

obvodn, wve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovi ti ER
ihomoraveky kraj, Katastralni pracovwiité Brno-mésto, kbd:
atrana 3
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Informace o pozemiu

| Parcelni Eisio: B7E7E |
Cbec; Brro [5827561C |
: Katastralni Uzem: Ligen (612405 :
Cislo LV 60000 |
: Wymeéra [mZL' 19 :
Typ parcely: Parcels katastru nemovitast/ |
: Mapowi st DKM '
Uréenl vimeéry: Ze soufadnic v 5-JTSK |
| Druk pozemiku; zastavéna plocha a nadvori
Stavba na pozemku: €. ew. 485

Sousedni parcely
Viastnici, jini opravnéni

Viastnickeé pravo Podil

Ceské republika

Prislusnost hospodarfit s majetkem statu

| \Ufad pro zastupovani stitu ve vécech majetkowich, Radinovo ndbfez 390,42, Nové Mésto, 12800 Praha 2
Zptisob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Fadné zpdsoby ochrany. |

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ. |

Omezeni vlastnickeho prava

hejsou avidovéna 2adnd omezen’, |

Jiné zapisy

| Poznimka spornosti

«" Rizeni, v ramdi kierych byl k nemovitosti zapsan cenovy daj (celiem 0)

Memavitost je v (izemnim obvodu, kde stétni spravu katastru nemavitost! CR vykonéva Katastraln/ (fad pro Jihomaravsk; kraj, Katastrdin’ pracovisté Broo-mésta
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odmeéna, nahrada naklada

Odména byla sjednana smluvnég, znale¢né uctuji dokladem ¢. faktura 60/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem spravedinosti
pro obor Ekonomika, odvétvi oceriovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym &islem 048835/2025.

V Brné 13.6.2025

Digitally signed by Ing.
Tomas Chalupa

I n DN: ¢=CZ,
. 2.5.4.97=NTRCZ-44906935,
sy 0=Ing. Tomas Chalupa,
ou=Ing. Tom3 Chalupa -
Tomas ol
Chalupa, sn=Chalupa,
givenName=Tomas,

C h a | u pa serialNumber=P31589

Date: 2025.06.13 15:27:32
+02'00"

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Chalupa
Nebovidy 191
664 48 Moravany u Brna

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.3.
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