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NEMOVITA V EC:

Nebytovy prostor - jednotka €. 55/2

Katastralni udaje
Adresa

Kraj Jihomoravsky, okres Br-mésto, obec Brno, k.U. Staré BI
Kfizova 55/5, 603 00 Bri

VLASTNIK: GASTROFREE spol. sr.0., | C: 28307241
Adresa Kiizova 55/5, 603 00 Bn
OBJEDNATEL: Exekutorsky U ¥ad Brno-mésto JUDr. Karel Urban, soudni exekutor
Adresa Minskéa 3193/54, 616 00 Br
ZHOTOVITEL: Ing. Petr Cech
Adresa Kaminky 551/3a, 634 00 Br
telefon: 721 741 O¢ e-mal: cechp@post.
[ UCEL OCENEN:I: Exekuéni Fizeni (oce®ni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 2 720 000 K

Stav ke dni:
Za ritomnosti:

Pcietstran

22.10.2020 Datum mistniha&et 22.10.2020

JUDr. Jaroslava Kopy, Véaclavadée a Mgr. EvyCechové

26 strar Patet priloh: 12 Patet vyhotoveni: + elektronicka verz

V Brné, dne 27.10.2020
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| NALEZ |

IZnalecky tkol |

V souladu s usnesenim soudniho exekutora JUDraKathana ukolem znalce je:
stanovit cenu nemovitosti a jejicliiguSenstvi, tak jak jsou vymezeny v exékim prikaze
soudniho exekutora exekutarfq 97EX 860/19-20 ze dne 9.4.2020, a to:
nemovitosti zapsané na L&/ 5127 pro k.0. Staré Brno
¢. jednotky 55/2 se Zigobem vyuZziti sportovni bar a kandgeldbudow ¢.p. 55 na pozemku
p.¢. 1698 - zastaina plocha a nadvb

— stanovit cenu obvyklou,

— uvést vSechnaifslusenstvi nemovitosti,

— uvést znamadcna femena, vyrinky a najemni, pachtovii piredkupni prava,

— stanovit vyslednou cenu nemovitosti a jejilttsluSenstvi.

[Piehled podkladii |

— Usnesent.j. 97EX 860/19-20 ze dne 9.4.2020 soudniho exekult/Dr. Karla Urbana,
0 ustanoveni znalcem

- Exekuwni piikaz soudniho exekutora JUDr. Karla Urbagg 97EX 860/19-20
ze dne 26.2.2020

- Vypis z listu vlastnictvicislo 5127 vyhotoveny dne 6.4.2020 dalkovyrisfupem
pro el: Provedeni exekuce,.: 860/19-20 pro Urban Karel, JUDr. soudni exekut

— Databaze nemovitosti spolupracujicich odfiadc

— Webové stranky’UZK veetns https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/38986

- Webové stranky Sreality

[Mistopis |

Mesto Brno asi s 380 tisici obyvateli je druhym r&im nmistem Ceské republiky
a nej\¥tsim moravskym rstem. Je metropoli Jihomoravského kraje. VyhodéstanBrna je
vynikajici dopravni dostupnost a strategicka polohdiZzovatce transevropskych sidniich
a zelezninich dalkovych tras, které jsouildZitymi dopravnimi tepnami spojujicimi Evropu
zapadni s vychodni a severni s jiznieskd je hospoddkym, dopravnim, &eckym,
Skolskym a kulturnim centrem regionu.

Nebytovy prostok.j. 55/2 se nachazi v katastralnim Uzemi Staré Brn@adovém
zdkném bytovém dognedaleko kiZzovatky Vaclavské a KHdlovické a KiZzové ulice kousek
od Mendlova namsti (cca 200 m od domu). Okoli domu s immeanym bytem je fevazré
tvoreno zastavbou bytovych ddémPo pravé i levé stréardomu jsou bytové domy s obchody
v ptizemi. V mist je zakladni s1obchod a sluzeb. PoSta nari&owe ulici je téngt naproti
domu, vstup do aredlu Fakultni nemocnice u Sv. AmnWendlova narsti je vzdalen
cca 500 m od domu. Dopravni spojeriistskou hromadnou dopravou je velmi dobré, protoze
Mendlovo nanssti je dilezitym brrenskym dopravnim uzlem. Je odtud spojeni tramvajemi,
trolejbusy a autobusy. NejblizSi zastavka tramvajecca 125 m od domu (1 zastavka
na Mendlovo namsti). Na komunikaci u domu nelze parkovat osobniratomovym
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vozidlem, velmi omezena moznost parkovani je Miodomu. Komunikace vedouci podél
domu s ocgovanym nebyt. prostorem gmem k Mendlovu nagsti a na op&ou stranu

Y

Poloha nebytové jednotky s ohledem nig 88el je velmi dobré.

Typ pozemku: zast. plocha [] ostatni plocha [] orna mda
[ trvalé travni |orosty O] zahrad O jiny
Vyuziti pozemki: [ RD 1 byty [ rekr.objek I garaz: [ jiné
Okoli: bytova zéna [0 pramyslova zéna 0 nakupni zéna
[ ostatn
Pripojky: / O vode / O kanalizac /0O plyn
ver. / vl. / O elektrc O telefor
Dopravni dostupnao (dc 10 minut @sky): MHD [ Zeleznic autobu
Dopravni dostupnost (do 10 minut aute dalnice/silnice I.it O silnice 11, 1.tf.
Poloha v obc SirSi centrun- smiSena zéstav
Pristup k pozemki zpevréna komunikac [1 nezpevina komunikae
Pristup pres pozemky:
1692/1  Ceska republika -ifsslusnost hospodeni pro Gad pro zastupovani statu
ve wcech majetkovych, Rasinovo itébi 390/42, Nové Nbsto, 12800 Prahe

[Celkovy popis |

Ocaéovany nebytovy prostot.j. 55/2 je v 1. nadzemnim podlazi (1.NP)¢zého domu
0 6 nadzemnich podlazi a 1 podlazi podzemnim s\t stechou smrem do ulice, do dvora je
strecha plocha.

Jednotka je v prohlaseni vlastnika nazvana ,spoftbar a kancetd Do nebytové jednotky
vedou 2 samostatné vstupsirpo z veejné pristupného chodniku.

Pravym vstupemigs zadv# se vstupuje do prostoru baru. Prostor jeClm®En dievenym
podiem s vyrovnavacimi 3 schody. Z baru je na zathaig pristupné socialni Z&eni - spoléna
piedsiika, damské a panské zachody. Hygienické vybaveii keramické misy WC, pisoarové
musle a umyvadla. Za barovym pultem jéstupny sklad se sprchovym boxem a zachod. Stavajic
najemce dle stdeni p. JUDr. Kopy si na svoje naklady étdod prostoru baru budouci prodejni
plochu, ktera je fistupna vlastnim vchodenrgs zadvd piimo z ulice. Z této plochy je vstup
do kuchyrg. Jeji vybaveni tvid kuchyiska linka, vylevka, umyvatko. Je zde i &sny plynovy
kotel ustedniho vytapni a elektricky bojler. V kuchyni je i odsavaniedhformace nefuriqi.
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| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitééci: nejsou

NE Jednotka j¢adre zapsana v katastru nemovit

NE Stav jednotky umaiije podpis zastavni smlou(vznikla véc)
NE Skute&né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolau

NE Fristup k nemovité &ci je zajiS€n primo z véejné komunikace

Vécné bifemena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna lfemena neovliiwjici obvyklou cenu (nap pripojky inzenyrskych i)

ANO Zastavni prav

ANO Exekuct

Koment&: Na LV 5127 je evidovano zastavni pravo smluvniy& 8 000 000 K, budouci
pohledavky do vySe 8 000 00& kzniklé do 31.12.2039 (i k podilu na pozemku),ampeni
pro Ceskou spiitelnu, a.s.

Na LV 5127 je evidovanoéené lfemeno udrZzovat, opravovat a provozovat 2 uchykgiido
vedeni ¥etné zawSeni trolejového vedeni, opram pro Dopravni podnik #sta Brna, a.s.
Na LV 5127 je evidovanoéené lfemeno ulozeni kabelovych rozviod rozsahu dle GP, vstup
a vjezd na pozemek zg&ealem kontroly a oprav.

Uvedend 2 §cna femena nemaji vliv na vySi odhadované obvyklé ceny.

Ostatni rizika:
ANO Najemni smlouvy uzaené na dobu dgitou za trznich podmin
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| OCENENI
I\Vypoéet hodnoty pozmki
Pozemek
Porovnavaci metoda
Prehled srovnatelnych pozemi:
Nazev: stavebni pozemek
Lokalita: Zabrdovice, Kolis
Popis: Pozemek prodany na ulici Kol&tvSechny inZenyrskeé sigsou na jeho hranici.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00
velikost pozemku - bez vlivu 1,00
poloha pozemku - podobna 1,00
dopravni dostupnost - podobna 1,00
moznost zastawi poz. - podobna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - podobné 1,00
vybavenost pozemku - stejna 1,00
Gvaha zpracovatele oa#ri - podobné pozemky 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravend JC.
[Ke [ m?] JC [ Ke/m?] Kc [ Ke/m?]
9 025 03! 58t 15 427,4 1,0C 15 427,41
Nazev: stavebni pozemek
Lokalita: Pisarky, Vesleské
Popis: Stavebni pozemek prodany na Véske ulici, vSechny inZ. sifsou na hranici
pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - prodany pozemek 1,00
velikost pozemku - bez vlivu 1,00
poloha pozemku - podobna 1,00
dopravni dostupnost - lepSi u pozemkunoe@ného 1,05
moznost zastawi poz. - podobna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - podobné 1,00
vybavenost pozemku - stejna 1,00
Gvaha zpracovatele oa#ri - podobné pozemky 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravend JC.
[Ke [ m?] JC [ Ke/m?] Kc [ Ke/m?]
20 000 00 1 37¢ 14 556,0. 1,05 15 283,84

Ing. Petr Cech, znalec v oboru ekonomika — ceny a odhady netoeti



Nebytovy prostot.j. 55/2 v Brr¥, Kiéizova 55/5 Znalecky posudeB963-11/20

Nazev: stavebni pozemek
Lokalita: Z&brdovice, E¢ni

Popis: Stavebni pozemek prodany nac¢Ri ulici ma moznost napojeni na vSechny
inZenyrskeé sé&

Koeficienty:

redukce pramene ceny - prodejni cena 1,00

velikost pozemku - bez vlivu 1,00

poloha pozemku - podobna 1,00

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastawi poz. - stejna 1,00

intenzita vyuZiti poz. - podobné 1,00

vybavenost pozemku - stejna 1,00

Gvaha zpracovatele oa#ri - podobné pozemky 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[Ke [ m?] JC [ Ke/m?] Kc [ Ke/m?]

18 597 60 951 19 555,8. 1,0C 19 555,84

Nazev: stavebni pozemek
Lokalita: Kralovo Pole, Bulharst

Popis: Stavebni pozemek prodany na Bulharské ulici ma wstzmapojeni na vSechny
inZenyrské sé&
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00
velikost pozemku - bez vlivu 1,00
poloha pozemku - Zadana lokalita 0,90
dopravni dostupnost - podobna 1,00
moznost zastawi poz. - stejna 1,00
intenzita vyuZziti poz. - podobna 1,00
vybavenost pozemku - stejna 1,00
Uvaha zpracovatele oasri - podobné pozemky 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K¢] [ m?] JC [ K¢/m?] Kc [ K&/m?]
13 915 00 582 23 908,9: 0,9(C 21 518,04
Zjist &éna priamérna jednotkova cena 17 946,28 ¥m?

Stanoveni a zdvodnéni jednotkové ceny pozemi
Cenu pozemku odhaduji na zakdatbsahovanych cen.

T

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [KE]
zasta¥na plocha a 1698 595 17 950,00 8 800/ 134 830 697 071
Nacvori
Celkova vyméra pozemkii 595 Hodnota podilu pozemku 697 072
celkem
6
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IVypoget vécné hodnoty stavb'

Nebytovy prostor - bar

Nebytova jednotka ma 2 samostatné vstupye z veejr¢ pristupného chodniku.

Pravym vstupem ilgs zadv# se vstupuje do prostoru baru. Prostor jeClm®En dievenym
podiem s vyrovnavacimi 3 schody. Z baru je na zathaig pristupné socialni Z&eni - spoléna
piedsiika, damské a panské zachody. Hygienické vybavetii keramické misy WC, pisoarové
musle a umyvadla. Za barovym pultem jéspupny sklad se sprchovym boxem a zachod. Stavajic
najemce dle sdleni pana JUDr. Kopy si na svoje naklady édad prostoru baru budouci prodejni
plochu, ktera je fistupna vlastnim vchodenrgs zadvd piimo z ulice. Z této plochy je vstup
do kuchyrg. Jeji vybaveni tvid kuchyiska linka, vylevka, umyvatko. Je zde i &sny plynovy
kotel ustedniho vytapni a elektricky bojler. UT mé plechové deskové agatiy. VV kuchyni je
i odsavani, dle informace nefufid. Naslapnou vrstvu podlah tfoPVC kryté kobercem Jekor
a keramicka dlazba. Die jsou hladké plné do ocelovych zarubniie®@né dveée vstupni
u 2 zadvé jsou prosklené - jsou jedniillové a dvoukidlové. Vykladce do ulice jsoueMiné.

Pan JUDr. Kopa néndéle sdlil, Ze si ndjemce na vlastni nakladyifal vybaveni interiéru,
podlahovinu Jekor a PVC a hygienickéizavaci gedntty.

Zatridéni pro potieby ocerni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v bud@sg 21

Budova: H. budovy pro obchod a sluz
Svisla nosna konstruk zdkéné

Kaod klasifikace stavebnichedCz-CC:  12:

koeficient dle typu

Podlahové plochy nebytového prostoru podlahové plochy

zadvei: (1,71*1,08 * 1,00 = 1,85 n?
bar: ( 8,90*6,1:-0,69*4,5¢) * 1,00 = 51,61 n?
predsfika pred (1,35%1,17) * 1,00 = 1,58 nf
zachody

damské zachod (0,78*1,40+0,79*1,40 * 1,00 = 2,20 n?
panské zachody: 3,57 nt

(1,41*0,83+1,46*0,97+
0,77*1,3%-0,22*0,24

sklad (2,1(*1,41+0,70*1,06 * 1,00:= 3,70 n?
zachod (1,40*0,76 * 1,00+ 1,06 n?
zadvei: (1,03*1,36 * 1,00:= 1,40 n?
prodejni plocha: (2,21*6,10+2,17*1,68+ * 1,00 = 17,17 nd
1,49*0,03
kuchyii: (3,70*2,00 * 1,00 = 7,40 n?
Zapaiitana podlahva plocha nebytového prostc 91,54 n¥
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Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandardh&vyskytuje se,
A = pridan& konstrukce, X = nehodnoti se)

Znalecky posu@el963-11/20

Ing. Petr Cech, znalec v oboru ekonomika — ceny a odhady netoeti

Konstrukce Provedeni Hodnoceni| Cast
standard [%0]
1. Za&klady . zemnich pra zakladove pas S 10C
2. Svislé konstruk masivni cihelné zdiv S 10C
3. Strop s rovnym podhlede S 10C
4. Krov, stecha pultova stecha do ulice, g¢cha S 100
plochi
5. Krytiny strecl palené tasky do uli S 10C
6. Klempiské konstrukc Uplné S 10C
7. Uprava vnitnich povrcli vapenna hladka omit S 10C
8. Uprava visjSich povrcli vapenocementova omil S 10C
9. Vnitrni obklady keramick sttny kuchyré a u soc. zazeri S 10C
10. Schod betonové s terace S 10C
11. Dvee ocelové zarub¥) dvee hladkeé plné, S 100
vstupni dvée dewené prosklené
jednokidlové a dvoukidloveé
12. Vrate X 10C
13. Okni direvené vykladc S 10C
14. Povrchy podle PVC a keramicka dlaz S 100
15. Vytagni etdZzové s kotlem na zemni p S 10C
16. Elektroinstalac 230 V S 10C
17.Bleskosvoi instaloval S 10C
18. Vnitini vodovol studend a tepla vo S 10C
19. Vnitini kanalizace ze vSech Zdzovacich pedmeta S 100
do veejné kanalizac
20. Vnitini plynovoc ke kotli UT S 10C
21. Olrev teplé vdy elektricky bojle S 10C
22. Vybaveni kuchyni kuch. linka se tezem, vylevka, S 100
umyvatkc
23. Vnittni hygienické vybaveni |sprchovy box, umyvatko, umyvadla S 100
misy WC, pisoarové mus
24. \Wtahy C 10C
25. Ostatr odsavan- nefunkéni S 10C
26. Instal&ni pref. jadr. X 10C
8
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Vypocet koeficientu Ka

Znalecky posu@el963-11/20

Konstrukce, vybaveni Obj. podil | Cast Koef. Upraveny
[%0] [%] obj. podi
1. Zaklady ¥. zemnich pra S 6,1(C 10C 1,0C 6,1(C
2. Svislé lonstrukc: S 15,3( 10C 1,0C 15,3(
3. Strop S 8,1C 100 1,0C 8,1C
4. Krov, stechs S 6,2( 10C 1,0C 6,2(
5. Krytiny stecl S 2,9(C 10C 1,0C 2,9(C
6. Klempiské konstrukc S 0,6( 10C 1,0C 0,6(
7. Uprava vnitnich povrcli S 7,3( 10C 1,0C 7,30
8. Uprava visjSich povrcli S 3,3( 10C 1,0C 3,3(
9. Vnitini obklady keramick S 3,2(C 10C 1,0C 3,2(C
10. Schod S 2,7C 10C 1,0C 2,7C
11. Dvee S 3,7C 10C 1,0C 3,7C
12. Vrat: X 0,0C 10C 1,0C 0,0C
13. Okni S 5,8( 10C 1,0C 5,8(
14. Pwrchy podlal S 3,3(C 10C 1,0C 3,3(C
15. Vytagni S 4,80 10C 1,0 4,8C
16. Elektroinstalac S 5,9(C 10C 1,0C 5,9(C
17. Bleskosvo S 0,3C 10C 1,0C 0,3C
18. Vnittni vodovor S 3,2C 10C 1,0C 3,2(C
19. Vnittni kanalizac S 3,1C 10C 1,0C 3,1C
20. Vnitini plynovoc S 0,4( 10C 1,0C 0,4(
21. Olrevteplé vody S 2,0C 10C 1,0C 2,0C
22. VVybaveni kuchyi S 1,9C 10C 1,0C 1,9C
23. Vnitini hygienickeé vyt S 4,2( 10C 1,0C 4,2(
24. VVytahy C 1,3C 10C 0,0C 0,0C
25. Ostatr S 4,4(C 10C 1,0C 4,4C
26. Instal@ni pref. jadr. X 0,0( 10C 1,0C 0,C0
Souet upravenych objemovych poi 98,7(
Koeficient vybaveni ls: 0,9870
Ocenreéni
Zakladni cena (dleif. ¢. 8) [Ke/m?: = 8 807,7!
Koeficient konstrukce 1 (dle pil. ¢. 10): * 0,939(
Koeficient vybaveni stavby 4 (dle vypatu): * 0,987(
Polohovy koeficient ks (pril. ¢. 20- dle vyznamu obce * 1,200(
Koeficient znény cen staveb i (pfil. ¢. 41- dle SKP) * 2,243(
Z&kladni cena upravel = 21 971,30

Pln& cena:

91,54 n®* 21 971,30 K/m?

2011 252,80 K
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Ur éeni opo¥ebeni odbornym odhadem
Opotebeni: 55,000 * - 1106 189,04 K

Nebytovy prostor - bar - bez podilu na pisluSenstvi = 905 063,76 K

Oceaiované jednotce nalezi spoluvlastnicky podil naifisluSenstvi stavby a pozemku.
Spoluvlastnicky podil jt 8 80(/134£83C 697072,0CK¢

Nebytovy prostor - bar 1602 136 K

\Vypoget vynosové hodnot

Vynosova metoda

V sowasné dob jsou v Brig nabizené k pronajmu nize uvedené prostory blsgcsvym
charakterem og®vanému sportovnimu baru.

1) V Zabrdovicich na Cejlu se nabizi k prondjmuaesace o velikosti podlahové plochy
73 m2 za 28 500 #mesic. Vstup je fimo z ulice v bezprostdni blizkosti zastavky

Tkalcovskd. S ohledem na polohu u zastavky lzetprogyuzit nap. na bistro - rychlé

ob¢erstveni, obchod nebo sluzby.

2) Na Veveéi je nabizen k pronajmu prostor zavedené kavarmikogti podlahové plochy
60 m2. PoZzadované asicni najemné je 20 000 K Kavarna se nachazi v suterénu domu.
Kapacita k sezenfini 20 mist. Jsou zde o&ldné damské a panské zachody. Vymage
etdZoveé s vlastnim kotlem. V blizkosti jsou zasyaviHD.

3) Na Starém Bréaje v nabidce pronajmu samostatna obchodni jednatena jako vhodna
pro bistro, pizzerii, pekarnu apod. Zadané najejen26 635 K/mésic @i podlahové plose
76 n?.

Uvedené najemné je poZzadovangé, to znamena, Zeapienzsmlouvy niZze byt niZsi.

Na oca&ovany nebytovy prostor je uzna najemni smlouva. Najemnéini
20 000 K/mésic. S ohledem na polohu vestt a celko¥ zhorSeny technicky stav gitgam

s ohledem na analyzu ngjemného a &awu najemni smlouvu s nemnym
20 000 K/mesic.

Naklady na udrzbu s ohledem na technicky stav meByjednotky beru ve vysi 0,90 %
z reprodukni ceny.

Naklady na spravu a na pojisf nejsou vlastnikem hrazeny, z tohotivadu je pgitam
ve vySi 0,1% z reproduki ceny.

Dan z nemovitosti mi nebyla skéna, z tohoto eivodu p@itam s jeji odhadnutou vysi.

S ohledem na polohu veesi, charakter nebytového prostoru a jeho kvalittifdon s mirou
kapitalizace 7,5 %.
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Analyza trzniho ndjemného

Vynosy z ostatnich prostor

Nazev Vyméra  Mésiéni najem Najem Koef.  Upraveny néj.
[m?] K¢ [K &/m?/rokK] [K &/m?/rokK]
1. restaurace - 73,00 28 500,00 4 684,93 1,00 4 684,93
Zabrdovice, Ce
2. restaurace - 60,00 20 000,00 4 000,00 1,00 4 000,00
Vevei, ul. Vevei
3. restaurace - 60,00 18 000,00 3 600,00 1,00 3 600,00
Vevei, ul. Vevei
4. restauraceStare 76,00 26 635,00 4 205,53 1,00 4 205,53
Brnc
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynos
¢. plocha - &el podlazi podlahova najem najem najem
plocha
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mesic] [K&/rok]
1.0Ostatni prostor 84 20 00( 240 00(
Celkovy vynos za rok: 240 000
Vypo¢éet hodnoty vynosovym zgisobem
Podlahova ploct PP m? 84
Reprodukni ceni RC K¢ 2011 25:
Vynosy (za rok
Dosazitelné réni ndjemné za fn N;j K&/(m?'ro 2 857
k)
Dosazitelné hrubé toi ndjemn Nj * PP K¢/rok 240 00(
Dosazitelné procento pronajimateln % 95 %
Upravené vynosy celke Nh K¢&lrok 228000
Naklady (za rok
Dan z nemovitos K¢/rok 2 00(
Pojiseni 0,10 %*RC K¢/rok 2 011
Opravy a udrzt 0,90 % * RC  K¢/rok 18 10:
Sprava nemovitos 0,10 % * RC  K¢/rok 2 0117
Ostatni naklac K¢é/rok 0
Naklady celker V K¢/rok 24 12:
Cisté roéni ndjemné N=Nh-V  K&/rok 203 87
Mira kapitalizac % 7,5C
Konstantni vynos [ neomezenou dok- vé¢nd rente Cv=N/Ii
Vynosova hodnota Cv K 2 718 360
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| REKAPITULACE OCEN ENi

Vécna hodnote 1602 136 K
z toho hodnota pozem 697 072 K
Vynosova hodnot: 2718 360 K

ISilné stranky |

Silnou strankou je poloha nebytoveho prostoru redaatramvajové zastavky a blizkyestupni
dopravni uzel na nedalekém Mendiméanesti s dopravnim spojenim daznychéasti Brna.

ISlabé stranky |

Slabou strankou je nutnost vgny starych vykladi, vchodovych dvid a nutnost rekonstrukce
kuchyre.

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |

Pti odhadu trzni hodnoty nebytové jednotky davatsivvahu vynosové hodriobproti hodnod
reprodukni, ktera u tohoto druhu nemovitosti 1épe odraj@mérhu. Reprodulni hodnota v tomto
piipadt je pouZzita pouze podme.
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ZAV ER

V souladu s usnesenim soudniho exekutora JUDraKathana ukolem znalce je:
stanovit cenu nemovitosti a jejicliiguSenstvi, tak jak jsou vymezeny v exékim prikaze
soudniho exekutora exekutarfq 97EX 860/19-20 ze dne 9.4.2020, a to:
nemovitosti zapsané na L&/ 5127 pro k.0. Staré Brno
¢. jednotky 55/2 se Zsobem vyuZziti sportovni bar a kandgeldbudow ¢.p. 55 na pozemku
p.c. 1698 - zastaina plocha a nadvb

— stanovit cenu obvyklou,

— uvést vSechnaifslusenstvi nemovitosti,

— uveést zndmadcna lfemena, vyrinky a najemni, pachtovii piredkupni prava,

— stanovit vyslednou cenu nemovitosti a jejilttsluSenstvi.

a) cenu obvyklou jednotky. 55/2 a jejiho fisluSenstvi na zaklad/Sech vySe uvedenych
informaci odhaduiji ve vysi 2 720 00@.K

b) ve znal. posudku jsou popsany &ati nemovitosti, fislusenstvi neni znamo

c) na LV 5127 jsou &na lfemena
- Wcné femeno udrzovat, opravovat a provozovat 2 uchykctifo vedeni, ¥ zawSeni
trolejového vedeni
- &cné femeno uloZeni kabelovych rozvigd/stup a vjezd na pozemek zgelem kontroly
oprav
- na jednotkd. 55/2 je uzakena najemni smlouva na dobuitou

d) vysledna obvykla cena nemovitasti

2 720 000 K

slovy: dvamilionysedmsetdvacettisic koréeskych

V Brn¢ dne 27fijna 2020

Ing. PetrCech
Kaminky 551/3a

634 00 Brno

telefon: 721 741 066
e-mail: cechp@post.cz

13

Ing. Petr Cech, znalec v oboru ekonomika — ceny a odhady netoeti



Nebytovy prostot.j. 55/2 v Brr¥, Kiéizova 55/5 Znalecky posudeB963-11/20

Znalecky posudek jsemdgl jako znalec jmenovany rozhodnutimi
Krajského soudu v 8rn

ze dne 16.11.1984 ppdSpr 4199/84 a ze dne 23.7.1999 pqgdSpr 2392/99

pro zékladni obor ekunika, od¥tvi ceny a odhady nemovitosti
a pro obor stavebnicbd\étvi stavby obytné a stavbyipmyslové.

Znalecky ukon je zappéd pdadovymcislem 3963 znaleckého deniku.

Znaleé a nahradu nakladictuji podle gipojené likvidace
na zakkadokladugislo 11.

SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran Adv priloze

Fotodokumentace ze dne 22.10.z

Vypis z katastru nemovitosti pro L&/ 5127

Kopie katastralni may

Mapa oblas

Dopis poviniémt

Najemni smlouv

Prohlaseni viastnika budovy vyhotovené Bytovym sitwem Kizova,
druzstvo dne 10.5.20

Informace sdlené zastupcem najemce klubového baru

p. JUDr. Jarosleen Kopou

OOFFFPFPWOWN
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Fotodokumentace ze dne 22.10.2020

Bar Bar

Hygienické vybaveni Hygienické vybaveni
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Zadvei do prodejni plochy Kuchy
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 06.04.2020

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro tcel: Provedeni exekuce. ¢.j.: 97EX 860/19 pro JUDr. Karel Urban

C20642 Brno-mésto ibec: 582786 Brno
610089 Starée Brno List wlastnictvi: 5127
V kat., fGizemi jsou pozenky vedeny v jedné Giselné radé

jiny opravnény Identifikdtor Padil

Vliastnické préavo
GASTROFREE spol. s r.o., Kfizova 55/5, Starée Brno, 60300 28307241
Brno -

3. jednotky Zpiisob vyuZiti piisob o
55/2

sportovni bar a kancelar
Vymezeno v:

jiny nebytovy prostor

va Staré Brno, ¢.p. 55, bydleni, LV 4776
na parcele 1698, LV 4776
Parcela 1698 zastavéna pleocha a nadvofi 595m2

tosti v Sasti B. - Bez zapisu

o Zastawvni pravo smluvni
ve vy8i 8.000.000,- K&, budouci pohledavky do vySe 8.000.000,- K& vzniklé do 31.12.2039
(i k podilu na pozemku)

Ceska sporitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Krc, 14000
Praha 4, RC/I1CO: 45244782
Jednotka: 55/2
Smlouva o zEizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 06.08.2009. Pravni
Géinky vkladu prava ke dni 13.08.2009.
V-13502/2009-702

i datu podle pravni upravy ucinne v dobé vzniku prava

@
§_ Vécné bremenc (podle listiny)
udrzovat, opravovat a provozovat dva uchyty trakéniho vedeni, véetné zavéseni
trolejového vedeni
- rdvnéni pro
: Dopravnl podnik mésta Brna, a.s., Hlinky 64/151,
e Pisarky, 60300 Brno, RC/1CO: 25508881
3 Sovinnost k
Jednotka: 55/2
o
id Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - beziplatnid ze dne 24.11.2009.
2 Pravni ucinky vkladu prava ke dni 03.12.2009.

V-21086/2009-702
Poradi k datu podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava

© Vécné bfemeno (podle listiny)

17

Ing. Petr Cech, znalec v oboru ekonomika — ceny a odhady ndtoeti



Nebytovy prostot.j. 55/2 v Brré, Kiizova 55/5 Znalecky posu@el963-11/20

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06,04,2020 14:55:02

C20642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

610089 Stare Brno List wvlastnictvi: 5127
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselne rade

YPp vZztanu

A
ulozeni kabelovych rozvodd v rozsahu GP &. 843-2/2008, vstup a vjezd na pozemek za
aéelem kontroly a oprav

pravneni pre
Dopravni podnik mé&sta Brna, a.s., Hlinky 64/151,
Pisarky, 60300 Brno, RC/ICO: 25508881

Jednotka: 55/2
Listina Smlouva kupni, o zfizenl vécného bfemene - bezuplatna ze dne 24.11.2009.

Pravni uéinky vkladu prava ke dni 03.12.20089.
V-21086/2008-702

Pofadl k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Exekuce na cast majetku
(prodejem zastavy)
Povinnost k
Jednotka: 55/2
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 097 EX-860/2015 -18
Exekutorsky ufad Brno-mésto ze dne 26.02.2020. Pravni ucinky zapisu k okamziku

27.02.2020 16:31:39. Zapis proveden dne 04,03.2020.
Z-2003/2020-702

Souvise
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 097 EX-860/2019 -20 Exekutorsky
ufad Brno-mésto ze dne 26.02.2020. Pravni 0éinky zapisu k ckamZiku 27.02.2020
16:31:39. Zapis proveden dne 04.03.2020; uloZeno na prac. Brno-mésto
2-2003/2020-702

zapisy

orneni - Bez zapisu

Smlouva darovaci o prevodu vlastnietvi jednotky ze dne 24.05.2010. Pravni acéinky vkladu

prava ke dni 28.05.2010.
vV=-9776/2010-702

Pro: GASTROFREE spel. s r.o., KriZova 55/5, Staré Brno, 60300 Brno RC/ICO: 28307241

eldm Bez zapisu

(A3-87p

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v éasti B jsou vzdy na prislusnem
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.
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VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prckazujici stav evidovany k datu
: CZ0642 Brno-mésto : 582786 Brno
: 610089 Stareée Brno : 1ot v 5127

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné céiselné rada

Kata: ralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702,

B9/63C5
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Kopie katastralni mapy

9.4.2020 Dalkovy phistup ISKN - Okno mapy Tisk - 1s :0ms, 1152 prvkd.
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https:/fkatastr.cuzk. cz/grafika/print.aspx m

Pozemek [g. 1698 s budovou.p. 5¢
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Mapa oblasti

Poloha nebytového prostoky. 55/2 v Brrg
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Dopis povinnému

Cena postovnl sluzby
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Najemni smlouva

uzaviend dle ustanoveni § 2302 a nésl. zakona &. 89/2012 Sb., obtanského zikoniku o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor mezi smluvnimi stranami:

Pronajimatel: GASTROFREE spol. s r.0,
Sidlo: Brno, Staré Brno, Kfizova 55/5, PSC 603 00,
zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Krajsky soudem v Bmé v odd.avl. C
60158
Jednajici jednat
I1C: 283 07 241
Bankovni spojeni: 2200101737/2010

m: p. Karlem Pefanem

Nijemee: GEKON s.r.o.

1. Piedmét ndjmu

1. Pronajimatel, jakoZto vyluény vlastnik nebytového prostoru (jednotka &. 55/2) v dom& v Bmé,
KiiZzova 5, & p. 55, objekt k bydleni, na parcele p.&.1698 zapsanym pro obec Brno a k. 0. Staré
Brno na LV & 4776 a 5127 u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Bmé,
Katastrdlni pracoviité Brno-mésto pronajima a prenechdva ndjemci a ndjemce si najima a prebird do
uZiviini nebytové prostory o celkové vyméefe 88 m2, které se nachdzi v I. nadzemnim podlaZi
v uvedeném domé a to: ke zkizeni provozu klubového baru a obchodni jednotky.

Dile jen jako ,,pFedmét najmu®.

11, Ugel ndjmu

1. Pronajimatel pronajima pfedmét ndjmu najemci slouZici k podnikani, které jsou k tomuto ticelu
zkolaudované a zplsobilé.

2. Ndjemce se zavazuje v téchto prostordch zajistit smluveny pfedmét podnikani tj. provozovnu
klubového baru a dalsi obchodni jednotky na svou zodpovédnost v ramei svého zivnostenského
oprévnéni, Pronajimatel divéa najemci za podminek stanovenych v této smlouvé souhlas (ve smyslu
Zivnostenského zdkona) ke zfizeni provozovny.

3. Najemce nebude ménit pfedmét uZivini pronajatych prostor a ani z Casti neni opravnén tyto
prostory pronajimat dal§imu podndjemci bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.
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111 Doba ndjmu

1. Doba ndjmu se sjednava na dobu urtitou od 10. Eervence 2019 do 9. Zervence 2020 a nasledné
poté s prodlouZenim na dal3i dobu urditou deseti (10) let od 10.¢ervence 2020 do 9.Cervence 2030, a
to za predpokladu Fadného pinéni povinnosti nijemce dle této smlouvy.

2. Pronajimatel miZe pisemné vypovédét nijemni smlouvu z téchto divodi:

a) ndjemce uZiva pfedmét ndjmu v rozporu se smlouvou

b) ndjemce je o vice nez 14 dnui v prodleni s placenim najemného nebo thrady za
sluZby spojené s ndjmem

¢)ndjemce nebo osoby, které s nim uzivaji nebytovy prostor, pfes pisemné upozornéni
hrubé porusuji klid nebo pofidek

d)ndjemee fadné neudrzuje predmét najmu, neprovadi kontroly a revize technického
vybaveni a zafizeni, &im2 ohroZuje jeho funkci a provozuschopnost

e)ndjemce prenechi nebytovy prostor, nebo jeho e&ést do podndjmu bez souhlasu
pronajimatele

fbylo rozhodnuto o odstranéni stavby nebo o zménéch stavby, jeZ bréni uZivani nebytového
prostoru

g)ndjemce zménil v provozovné predmét podnikani bez ptedchoziho souhlasu pronajimatele

Smluvni strany povaZuji poruseni smluvnich povinnosti dle bodu 1172, pism. a) a b) za porudeni
zvla3¢ zdvaznym zplisobem, v t&chto phipadech je vypovédni Ihita 14 dnil, podita se od prvého dne
po dorugeni vypoveédi ndjemci.

3. Ndjemee miiZe pisemné vypovédét najem, jestlize:
a) ztrati zpisobilost k provozovéni &innosti, pro kterou si nebytovy prostor pronajal, nebo
nechee nadéle v provozovéni &innosti v pronajatém prostoru pokratovat
b) nebytovy prostor se stane bez zavinéni ndjemce nezplsobily ke smluvenému uZivéni.

4. V ptipadé skonteni ndjmu vypovédi je ndjemce povinen predat pfedmét ndjmu pronajimateli
nejpozdéii posledni den vypovédni Ihity.

IV. Cena najmu

1. Néjemce je povinen platit pronajimateli ndje cteré se sjedniva dohodou smluvnich stran ve

Vi

2. Nijemné je splatné ve stejné vysokych mésiénich splitkich ve \'?S”(na zikladeé
vystavené faktury), vzdy do kazdého patnictého kalendafiho dne stévajiciho mesice, za ktery je
ndjemné placeno, na ucet pronajimatel Smluvni strany se dohodly na odkladu
ndjemného tak, Ze prvni najemné za ] smluvni strany se
zavazuji zapotitat na hradu ndjemneho Cast 7 najemeem uhrazené jistoty, stejnou

tastku se zavazuji zapoditat z nagjemcem uhrazené jistoty i za ndjemné na mésic ”

3. V pfipadé, Ze najemce nezaplati ndjemné do 14 dni po lhité splatnosti, ma pronajimate] pravo
dit najemci vypoved se 14-ti denni lhitou k vystéhovani a nasledné ke dni ukonéeni ndjmu
znemoznit nijemci dalsi uZivani pronajatych prostor nijemcem, véetné zikazu vstupu zaméstnancl
do téchto prostor, odpojeni viech médii atd.
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4. Vyse dhrady sluzeb spojenych s uZivanim pfedmétu nijmu (spotfeba elekifiny, plynu, ohfev
teplé vody, vodné, stoéné, internet, atd.), hbuﬂc pronajimatel fakturovat najemci

zilohove soucasné s mésiénim ndjmem a vytétuje je dle skuteéné fakturace dodavatel po skonéeni
Jjejich fakturaéniho obdobi nejpozdéji do 90 dni.

5. Pro pfipad prodleni nidjemce s placenim ndjemného a zdloh na sluZby, tedy pro pfipad poruseni
zavazku a smluvni povinnosti nijemce platit najemné fadné a v&as, smluvni strany ve smyslu
ustanoveni § 2048 a nasl. ob¢anského zdkoniku v platném znéni sjednaly smluvni pokutu ve vysi

lacené &istky za kazdy den prodleni. Sjednand smluvni pokuta je splatnd do 10 dni ode
dne doruceni pisemné vyzvy k jejimu zaplaceni.

V. Priiva a povinnosti smluvnich stran

I. Povinnosti pronajimatele:

a) pronajimatel je povinen pfedat ndjemci nejpozdéji v den po&itku najmu ve stavu zplisobilém
ke zfizeni smluveného Gi¢elu najmu a umoZnit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych
s nijmem,

b) pronajimatel mé pojistén pfedmét ndjmu proti Zivelnym udalostem a 3koddm v rdmei pojisténi
majetku a nemovitosti

¢) pronajimatel je povinen v pfipadé, Ze nastanou okolnosti, které bréini Fidnému uZivani
pfedmétu nijmu nebo zplsobi nezpiisobilost pfedmétu ndjmu ke smluvenému Gelu uZivéni,
tyto okolnosti projednat s najemcem nejpozdéji do 7 dnit ode dne, kdy mu je ndjemece ozndmil
a zajistit jejich odstranéni, pokud je oviem ndjemce nezpiisobil sam napiiklad zanedbénim
kontroly, nebo b&Zné udrzby pfedmétu ndjmu. V takovém pfipadé ma povinnost ndjemce tyto
okolnosti odstranit sim na své naklady.

2. Povinnosti ndjemce:

a) nijemce je povinen uZivat pfedmét ndjmu v souladu s touto smlouvou a obecné zivaznymi
predpisy a nebude ménit Gi¢el uZivéni pronajatych prostor,

b) ndjemce je povinen udrZovat nebytové prostory ve stavu zpiisobilém ke smluvenému téelu
ndjmu svym ndkladem, veetné b&Zné udrZby pfedmétu ndjmu (zejména pravideln® uklizet ve
viech pronajatych prostorich),

¢) ndjemce je povinen provadét pravidelnou kontrolu zafizeni a vybaveni pfedmétu nijmu po
strance jejich funkénosti a zabezpeCovat jejich udrzbu, jakoZ i kontrolu a udrZbu ostatniho
zafizeni a vybaveni a to nejméné 1x ro€né odbornou firmou,

d) nédjemce nebude bez souhlasu pronajimatele a pfisluSnych orginl vefejné spravy provadét
behem trvdni této smlouvy Zidné stavebni dpravy, ménit dispozici a odstrafiovat predméty,
které jsou soucasti stavby,

¢) ndjemce na poZiddni umoZni pronajimateli pfistup do pronajatych prostor kdykoliv to bude
potfebovat, zejména v souvislosti s kontrolou,

f) ndjemce je povinen uzavfit pojistnou smlouvu na pojidténi své odpovédnosti za skodu na
objektu, vybaveni a zafizeni ztitulu své podnikatelské Einnosti. Ndjemce je povinen do 2
tydni od podpisu této smlouvy pfedloZit pojistnou smlouvu pronajimateli,

g) ndjemce se zavazuje uZivat pfedmét ndgjmu k dohodnutému uéelu, udrZovat je v fidném stavu
a dbdt zdsad PO a BOZP, jakoZ i pravidel sludného choviéni,

h) denni tklid pfedmétu ndgjmu si bude nijemece zajist'ovat sam, véetné Eisticich a uklidovych
prostiedki,
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i) ndjemce se zavazuje, Ze pronajimateli ohldsi pisemné bez zbytetného odkladu jakékoliv
poskozeni nad miru b&Zného opotfebeni piedmétu ndjmu, kterd na ném nastala a to bez ohledu
na 1o, kdo po3kozeni zavinil,

3. Najemce pfitom odpovida pronajimateli za kodu na majetku, kterd by méla pfi¢inu v zanedbdni
Jjeho povinnosti.

4. Pfi zémiku ndjmu je ndjemce povinen pfedat pronajimateli ke dni zdniku ndjmu pfedmét nijmu ve
stavu, v jakém jej prevzal, s pfihlédnutim k b&2nému opotfebeni. O pfedani se sepise zipis. Pokud
s¢ smluvni strany dohodnou, Ze interiérové apravy, které ndjemce provedl vlastnim nikladem se
souhlasem pronajimatele, budou ponechdny v pfedmétu ndjmu, zavazuji se smluvni strany zohlednit
tuto skuteénost ve vzajemném vypofadéani.

5. Pro pfipad, Ze se pronajimatel po dobu trvani ndgjmu rozhodne pfedmét najmu prodat, zfizuji
smluvni strany ve prospéch ndjemce pfedkupni prévo smluvni, pronajimatel se tak zavazuje
prednostné nabidnout pfedmét ndjmu ke koupi ndjemci, a to za cenu, za kterou jej bude nabizet
tfetim osobam, a to formou pisemné nabidky. Ndjemce je povinen vyjadfit se ve lhité 30 dni, zda
nabidku pfijimd, v pfipadé, Ze nabidku nepfijme &i se do posledniho dne lhiity nevyjadi, piedkupni
pravo zfizené touto smlouvu zanika.

VI. Podminky a nileZitosti pfeddni pFfedmétu nidjmu

1. Za f&elem fyzického pFevzeti pfedmétu ndjmu sepisi smluvni strany ke dni podpisu najemni
smlouvy pfedivaci protokol, kterym pfedmét ndjmu pfevezme ndjemce. Pfeddvaci protokol
podepisi ob& smluvni strany a stane se nedilnou sou&sti této nagjemni smlouvy.

2. Smluvni strany se dohodly na uhrazeni jistoty ve vysi 4 mési¢nich najmi, a 2 ziloh Ghrady

sluZeb kterou najemce uhradi ke dni podpisu této smlouvy. Cast jistoty ve vydi

zapoCitina na thradu ndjemného za mésic zifi a fijen 2019 dle ujednéni

¢LIV., bod 2. této smlouvy. Zustatek jistoty ve vigh ¢ bude vricena ndjemci po

ukonéeni ndjmu po zapoéteni pfipadnych pohledmclc vii¢i najemei. V pfipadé

vypovédi smlouvy ze strany pronajimatele z diivodii uvedenych v bodé 111. /2 mé pronajimatel
pravo na thradu pfipadnych zavazk( ndjemce az do vySe uvedené kauce.

3. Predani predmétu ndjmu bude realizovano k prvnimu dni po&tku ndjmu a po lihradé celé
kauce.

VIL. Zivéreéna ujedndni

1. Vedkeré zmény a dodatky této smlouvy mohou byt provedeny pouze pisemnou formou a budou
nedilnou sougdsti této smlouvy.

2. Prévni vztahy vyplyvajici z ndjemniho vztahu, které nejsou upraveny touto smlouvou, se Fidi dle
ustanoveni § 2302 a ndsl. zikona & 89/2012 Sb., oblanského zikoniku s vyloudenim ust. §§
2304, odst. 2 a 2315.

3. Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva, tak jak je sepsdna, je projevem jejich pravé, vazné a
svobodné viile, na dikkaz &ehoZ ji podepisuji.

4. Tato smlouva nabyvé platnosti jejim podpisem, zaplacenim jistoty a Ghrady mésiéni zalohy
sluzeb v pomémné vysi, Géinnosti nabyva dnem predani a pfevzeti pfedmétu ndjmu.

5. Smlouva se sepisuje ve dvou vyhotovenich, z nichZ kaZzda smluvni strana obdrZi po jednom
origindle.
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