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ZNALECKY POSUDEK
¢. 1604-173/2012

stanoveni obvyklé ceny garaze bez ¢.p./C.e v k.u. Pfivoz

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorsky tifad Prerov

JUDr. Tomas Vrana
Komenského 38
75002 Prerov

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro ucely exekucniho fizeni

Dle zédkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 3/2008 Sb. ve znéni

vyhlasek €. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb., podle stavu ke dni
13. 6. 2012 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Monika Holeckova
Boravkova 767/17
779 00 Olomouc - Holice

V Olomouci, 14. 6. 2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

stanoveni obvyklé ceny garaze bez €.p/C.e. v k.0. Pfivoz

2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: gardz bez ¢.p./C.e.
Adresa nemovitosti: Ostrava

702 00 Ostrava
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-me¢sto
Obec: Ostrava
Katastralni Gzemi: Piivoz
Pocet obyvatel: 303 609

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. c) : 1 100 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti
Prohlidka se zamétenim nemovitosti byla provedena dne 13. 6. 2012 za casti Ing. Ladislava Orla.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Prohlidka a zaméfeni na misté samém dne 13. 6. 2012
Vypis z Katastru nemovitosti LV €. 761 pro k. 0. Pfivoz
Kopie katastralni mapy z netu

Informace podal soused

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Radomir Holusa, Horni 791/3, Ostrava — Jih — Hrabtivka, 700 30 Ostrava 30,
vlastnictvi: vyhradni

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocenlovanym objektem je zdénd, fadova vnitini garaZ bez ¢.p./C.e. v k. 0. Pfivoz. Prohlidka prob¢hla
za Ucasti souseda, ktery znalci podal veskeré informace o nemovitosti, jejim vnitfnim vybaveni a
mirach. GardZz je neudrZovand, ve Spatném technickém stavu. Stafi gardze je 40 let.

Garaz ma svislé konstrukce zdéné, plechovéa vrata, omitky, podlahy betonové. Nachazi se na
pozemku jiného vlastnika.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb
1.1. Gardz bez ¢.p./C.e.




B. Znalecky posudek

Popisy objektti, vyméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb.
a ¢. 387/2011 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. garaz bez ¢.p./C.e.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Gardz § 24 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, nad 50 000 obyvatel
Stari stavby: 40 let

Indexovana primérna cena IPC (piiloha & 18): 2 187 K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

LNP: 6,40x3,00 = 19,20 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

LNP: 19,20 m* 2,30 m

Obestavény prostor:

L.NP: (6,40x3,00)x(2,30) = 44,16 m’
Obestaveény prostor - celkem: = 44,16 m’

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumoziujici ztizeni podkrovi
1. Druh stavby - fadova I -0,01
2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni - ptivod el. napéti 230 V /400 V nebo vratas 1II 0,00
el. pohonem
4. PtisluSenstvi - venkovni Upravy - bez ptislusenstvi II -0,01
5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu III 0,00
6. Stavebné¢ - technicky stav - stavba ve Spatném stavu - (pfedpoklad IV 0,65
provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 40 let: 0,80
5
Index vybaveni Iy = (1 + X 1Vi) X Vg x 0,80 = 0,510
Index polohy:
Nazev znaku ¢ P;
1. Poloha v obci - v souvisle zastavéné ¢asti obce 11 0,00
2. Dopravni dostupnost - nejbliz$i zastdvka hromadné dopravy ve I 0,00
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vzdalenosti do 300 m véetné

3. Obyvatelstvo v okoli - konfliktni skupiny obyvatel - I -0,01
nepiizpisobivé skupiny obyvatel
4. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 11 0,00
5. Vlivy neuvedené - bez dalSich vliva II 0,00
5
Index polohy Ip = (1 + Z P;) = 0,990
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka I 0,00
odpovida poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na cizim pozemku I -0,05
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu II 0,00
3
Index trhu It = (1 + X T;) = 0,950
i=1
Celkovy index I = Iy x Ip x It = 0,510 x 0,990 x 0,950 = 0,480
Ocenéni:
Cena upravend CU = IPC x I =2 187 K&/m” x 0,480 = 1 049,76 K¢&/m’
CP =CU x OP = 1 049,76 K&/m® x 44,16 m® = 46 357,40 K&
Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 46 357,40 K¢



C. Rekapitulace vyhlaskovych cen nemovitosti

Vvsledné vvhlaskové ceny

1. Ocenéni staveb

1.1. garéz bez ¢.p./C.e. 46 357,40 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 46 357,40 K¢
Celkem 46 357,40 K¢
Vysledna vyhlaskova cena po zaokrouhleni dle § 46: 46 360.-- K¢
2. Vécna bfemena 0,-- K¢
3. Prava a zavazky 0,-- K¢

D. Porovnani

1) Garaz., plocha 19 m?

Cena: 40 000,- K¢

Zdéné garaZ v osobnim vlastnictvi. GardZ ma vyméru 19 m2 a zavedeny elektricky proud 220 V.
Ptijezdova cesta je obecni, zpevnéna, pozemek obecni. Stati garaze je 41 let.

2) Garaz., plocha 19 m?

Cena: 51 000,- K¢

Radové gardZ nachazejici se na okraji obce. GaraZovy komplex je situovan na dobré misto na okraji
meésta. Gardz stoji na vlastnim pozemku a celkova vymeéra je 19 m2. Stati garaze je 40 let.

3) Garaz., plocha 21 m?

Cena: 52 000,- K¢
Gar4z o vijméfe 21 m” v osobnim vlastnictvi. Garaz ma i piipojku elektiiny. Staii garaze je 42 let.

4) Garaz, plocha 20 m?

Cena: 46 000,- K¢
Garaz o celkové vyméte 20 m” na okraji obce v garazovém komplexu. Stafi garaze je 39 let.

5) Garaz, plocha 18 m?

Cena: 50 000,- K¢

Radova garaz blizko centra obce. GaraZ je napojena na elektrickou. Staii garaze je 40 let.



E. Obvykla cena

Pro stanoveni obvyklé, (trZzni, obchodovatelné) ceny neexistuje Zadny zavazny predpis,

k dispozici je pouze doporucena odborna literatura, respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢. 120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekuéni fad) a 0 zméné
dalsich zakont je v § 66 odst. 5 uvedeno:

»Znalec ocenuje nemovitost a jeji ptislusenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené
obvyklou cenou podle zvlastniho ptedpisu‘ — dale odkaz na §2 odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb.
Obvykla cena je definovana v § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
nasledujicim zptisobem:

»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 v§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pFirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu Kk nim.*“

Obvykla cena (trzni, obecnd) — je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
lze véc v daném mist¢ a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny

v zavislosti na podminkach vné 1 uvnitt ocenovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem
nabidky a poptavky. V sou€asné dobé¢ ,.,ekonomicke krize* je obvykla cena (hodnota) touto znacné
ovlivnéna.

Stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) je provedeno na zékladé odborného posouzeni zjisténych hodnot.
Pti tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti,
které nemohou byt postiZeny matematickym vypoctem, avS§ak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vné&jsi i vnitini vlivy, tj.
napf. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Dale je potieba postihnout veskeré pravni vztahy, které jsou na nemovitosti vazany, tj. nemovitosti
postavené na pozemcich jinych vlastniki ¢i nemovitosti vlastnéné podilové jsou obtiZnéji
obchodovatelné. Obvykla cena je u majetkového podilu velmi téZko stanovitelna, tudiz znalec
pri jejim vycisleni vychazi z obvyklé ceny celku a vySe majetkového podilu.

Metody pouzité pii odborném odhadu obvyklé ceny:

Cena zjiSténa — (tzv. ,,administrativni cena*) — jedna se o cenu zjiSténou dle platného
ocenovaciho predpisu ke dni ocenéni. Touto metodou jsou ocenény vSechny stavby hlavni, vedlejsi
a pozemky, kromé& porostl (§41 a §42), nebot’ cena zjiSténd ma dle typu zadani objednavatele a dle
typu ucelu posudku pouze pomocny indikacéni charakter (tyto objekty jsou vSak ve vysledné
obvyklé cen¢ zohlednény)

Porovnavaci hodnota — (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) — v principu
se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
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nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi nez 6 mésicti.
To proto, Ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidajici schopnost. Srovnani
se provadi na zékladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajti z denniho a
odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi
kancelafemi a spravci nemovitosti.

Kladné stranky ocenovanvch nemovitosti:

- nemovitost v obci s veskerou obc¢anskou vybavenosti

Zaporné strankv ocenovanych nemovitosti:

- nutna celkova rekonstrukce

Obvyklou cenu stanovuji na zakladé znalosti trhu s vySe uvedenymi nemovitostmi, se zvaZenim
vSech okolnosti, které maji na cenu vliv tj. jejich slabych i silnych stranek. Garaz se nachéazi v obci
Ostrava. V soucasnosti jsou nabizeny srovnatelné nemovitosti co do velikosti, vnitiniho vybaveni,
technického stavu a stafi v cenach od 40 tis. do 52 tis. K¢. Byla pouzita internetova databaze,
informace od realitnich kanceldfi v mist€ a vlastni databdze znalce. K ptihlédnutim k vyse
uvedenému stanovuji

Obvykla cena nemovitosti podle odhadu znalce = 40 000.-- K¢

V Olomouci, 14. 6. 2012

F. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 7.7.1998, ¢.j. Spr 2359/98 a ze dne 24.11.1999, €.j. Spr 2359/99 dne28. 11. 2008, ¢.j.
4331/2008 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady movitosti, podnik a
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1604-173/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 1604-173/2012.







Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce,
C.j.. 28927/11 pro Soudni exekutor Vrana Tomas, JUDr.
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