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1.NALEZ

1.1. Znalecky ukol

Na zakladé Usneseni Exekutorského ufadu pro Prahu 2 Sp. zn. 002 Ex 1095/13-18
ze dne 7.8.2014 s nabytim pravni moci dne 24.8.2014 je znaleckym ukolem a
predmétem tohoto posudku:

- ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitostmi spojené

- ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou

- stanovit obvyklou cen

1.2. Informace o nemovitosti

- Stavba (budova) bez ¢.p./C.e. stojici na pozemku parc. €. st. 2676, zapsana
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Havli¢kav Brod



(Katastralni ufad pro Vysocinu) pro obec Havlicklv Brod, katastralni uzemi
Havli¢ktv Brod, na listu vlastnictvi €. 3885, zpusob vyuziti: garaz

- Pozemek parc. €. st. 2676 vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi o vymére
19m2, zapsany v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém
Havlickiv Brod (Katastralni urfad pro Vyso€inu) pro obec Havlickiv Brod,
katastralni uzemi Havlicklv Brod, na listu vlastnictvi ¢. 3885, zpusob vyuziti:
zastavéna plocha

1.3. Prohlidka nemovitosti
Prohlidka vySe uvedené nemovitosti se uskuteCnila dne 30.10.2014 v 9.45 hodin.

K prohlidce nemovitosti se kromé znalce nikdo nedostavil, objekt nebyl znalci
zpristupnén. Prohlidka byla uskuteCnéna pouze z pfilehlého pozemku.

1.4. Dokumentace a skutecnost

K dispozici nebyla Zzadna projektova dokumentace, vSechny udaje byly zjiStény pfi
mistnim Setfeni.

1.5.1. Vlastnické a evidenéni udaje

Podle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 4.11.2014, LV 3885 pro katastralni uzemi

Havlickiv Brod je majitelem ocefiované nemovitosti — budovy bez &.p./C.e. a
pozemku parc. €. st. 2676:

Baloun Jaroslav, Beckovského 1876, 580 01, Havli¢ktav Brod 1/3
Baloun Zdenék, Sidlisté Prazska 2787, 580 01, Havlickav Brod 1/3
Davidkova Kvétuse, Sidlisté Prazska 2860, 580 01, Havlickdv Brod 1/3

Stavba bez ¢€.p./€.e. — zpUsob vyuziti garaz
1.5.2. Omezeni vlastnického prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti je omezeno vlastnické pravo k nemovitostem
narizenimi exekuce.

Podrobny prehled omezeni vlastnického prava — viz Vypis z KN, ktery je soucasti
tohoto posudku (pfiloha)

1.6.1. Celkovy popis obce
Havlickav Brod je mésto ve stejnojmenném okrese v kraji Vysocina, 23km severne
od Jihlavy na fece Sazavé. Zije zde vice nez 23400 obyvatel.

NejstarS§i zminka o mésté je z roku 1256. SoucCasné historické jadro mésta je
pamatkovou zénou.



1.6.2. Celkovy popis nemovitosti

Budova bez €.p./C.e. — garaz je soucasti pfizemnich fadovych garazi a je postavena
na pozemku parc. €. st. 2676 na okraji Havlickova Brodu. Garaz je fadova vnitfni a je
oznacena Cislem 241.

Obvodova konstrukce garaze je zdéna z cihelného zdiva (tloustky 30cm), zaklady
jsou betonové. Strop je proveden z betonovych desek, nad garazi je plocha stfecha
s lepenkovou krytinou.

Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Omitky jsou vapenné Stukové
CasteCné opadané, podlaha je betonova, do garaze vedou plechova vrata.

V garazi neni proveden rozvod elektfiny.

Garaz byla postavena koncem Sedesatych let minulého stoleti, delSi dobu neni
provadéna zadna udrzba, objekt je ve zhorSeném technickém stavu.

Zastavéna plocha garazi: 19, 00m?

Vybaveni garaze bylo odhadnuto znalcem podle standardniho vybaveni podobnych
staveb a bylo konzultovano s majitelem garaze v jiné ¢asti arealu.

1.7. Podklady pro zpracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 4.11.2014, LV 3885
- kopie katastralni mapy

- informace majitele garaze v arealu

- informace realitnich kancelafi, realitni servery a ¢asopisy
- archiv znalce

- fotodokumentace

1.8. Metody zjisténi hodnoty nemovitosti

- administrativni metoda

Pfi stanoveni ceny nemovitosti administrativni metodou je postupovano podle
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
€. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012
Sb., & 303/2013 Sb. a &. 340/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.ve
znéni vyhlasky 199/2014 Sb.

- metoda zjisténi vécné hodnoty

pfi stanoveni vécné ceny nemovitosti je postupovano podle vyse uvedené
ocenovaci vyhlasky jako v pfipadé administrativni metody, ale neni zde uplatnén
koeficient upravy ceny dle polohy a trhu pp.

- vynosova metoda

vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem)

- srovnavaci metoda

Jedna se o vyhodnoceni cen nedavno prodanych nebo v sou€asné dobé
nabizenych porovnatelnych nemovitosti ve srovnatelnych lokalitach

- Obvykla (trzni) cena nemovitosti

Jedna se o cenu, za kterou je mozné stejnou nebo srovnatelnou nemovitost
v daném misté a Case prodat nebo koupit.

Podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku § 2, odstavec 1:




Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpusob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ku 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 zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné
osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

2. POSUDEK

2.1. Ocenované nemovitosti — prehled

a) Hlavni stavby
- budova bez €.p./C.e. - garaz na pozemku parc.¢. st. 2676

b) Pozemek
Parc. €. st. 2676  19m2 zastavéna plocha a nadvori

2.2. Zjisténi administrativni hodnoty nemovitosti dle platné
ocenovaci vyhlasky

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil€im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi I -0,03
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, Vv 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo
jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli - Bez vlivu | 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost - Negativni - Nemovitost je | -0,04
zatizena nafizenim exekuce a je ve spoluvlastnictvi vice
osob.
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl Il 0,00
6. Povodriové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim I 1,00

vyskytu zaplav

5
Index trhu  Ir=Ps*(1+[]P;)=0,930

i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich
obcich nad 2000

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funk&nim celku

2. Pfevazuijici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi - I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajové Casti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec |l -0,10
- Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité I 0,00
véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné Vi 0,00
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD Il -0,03
— §patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti - Bez Il 0,00
moznosti komercniho vyuZziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl Il 0,00
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Index polohy lp=P1*(1+[]P;)=0,860
i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,800

Budova bez €.p./€.e. - garaz

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Vysoc€ina, obec nad 10 000 do 50 000
obyvatel

Stafi stavby: 45 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 26): 1 914,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP - pfizemi: 6,10 * 3,10 = 18,91 m*

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP - ptizemi: 18,91 m* 2,30 m

Obestavény prostor

1.NP - pfizemi: (6,10 * 3,10)*(2,30) = 43,49 m°

Obestavény prostor - celkem: = 43,49 m°



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s i typ B
plochou stfechou nebo krovem neumoznuijici zfizeni podkrovi

1. Druh stavby - fadova | -0,01
2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm Il 0,00
3. Technické vybaveni - bez vybaveni I -0,05
4. PrisluSenstvi - venkovni Upravy - bez pfislusenstvi Il -0,01
5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu Ml 0,00
6. Stavebné - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou - |l 0,85

(pfedpoklad provedeni menSich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 45 let:
s=1-0,005*45=0,775
5
Index vybaveni I =(1+ ] V)*Vs*0,775=0,613

i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,930
Index polohy pozemku Ip = 0,860
Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU =ZC * |y =1 914,- K&/m?®* 0,613 = 1 173,28 K&/m®
CSp=OP*ZCU* I+ * Ip = 43,49 m® * 1 173,28 K&/m">* 0,930 * 0,860= 40 810,- K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 40 810,- Ké

Pozemek parc. €. st. 2676

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na I 0,00
vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do | 0,00
15% vcCetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky | 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné uzemia | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl I 0,00



Index omezujicich vlivd  lo =1+ E P;=1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,930
Index polohy pozemku Ip = 0,860
Celkovy index | = It * Io * Ip = 0,930 * 1,000 * 0,860 = 0,800

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofri ocenény dle § 4 odst. 1 a
pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v ix Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 780,- 0,800 624,00
T Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plochaa  st. 2676 19,00 624,00 11 856,-
nadvori
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi - celkem 11 856,-
Pozemek parc. €. st. 2676 - zjiSténa cena = 11 856,- K&

Rekapitulace vyslednych administrativnich cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Budova bez €.p./C.e. - garaz 40 810,- K&

1. Ocenéni staveb celkem 40 810,- K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemek parc. €. st. 2676 11 860,- K&
2. Ocenéni pozemku celkem 11 860,- K¢
Celkem 52 670,- K¢
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Vysledna administrativni cena nemovitosti: 52.670,- K¢



2.3. Zjisténi hodnoty nemovitosti vynosovou metodou

Vynosova metoda je jednou ze standardnich metod pro ocenéni zejména komercné
vyuzitelnych nemovitosti, pfipadné rezidenénich nemovitosti. Tato metoda mlze byt
aplikovana tam, kde je poptavka po pronajmu nemovitosti a trh s pronajmy alespon
Castecné funguje. (tato situace je vétSinou pouze ve velkych €i vétSich méstech)

V pfipadé ocenéni vySe uvedené nemovitosti ve zhorSeném technickém stavu tuto
metodu nevyuZiji.

2.4. Zjisténi hodnoty nemovitosti srovnavaci metodou

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu
realit, nebo nedavno uskute¢nénych prodeju nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typl nemovitosti, ze uskute€néné prodeje a vyhodnocované prodeje by
mély byt starSi nez 1 rok. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaju z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi,
sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a z informaci na
internetovych strankach.

Podle vySe uvedenych podkladi byly vytipovany nemovitosti pro ocenéni fadové
garaze srovnavaci metodou:

Priklad 1

Prodej, fadovéa garaz

Nabidkova cena: 54 000,- K¢

Redukovana nabidkova cena (-5%): 51.300,- K&
Plocha pozemku: 22 m2

Adresa: Kyjovska, Havli¢k(v Brod

Budova: Cihlova

Stav objektu: zhoreny pred rekonstrukci - e
Vybaveni: elektfina pouze pfivod —

Priklad 2

Prodej, fadova garaz krajni

Nabidkova cena: 69 000,- K&

Redukovana nabidkova cena (-5%): 65.550,- K&
Adresa: Reynkova, Havli¢kav Brod

Budova: Cihlova

Zastavéna plocha: 21m2

Stav objektu: velmi dobry (kolaudace 1994)
Vybaveni: neni




Priklad 3

Prodej, fadovéa garaz

Nabidkova cena: 70 000,- K&

Redukovana nabidkova cena (-5%): 66.500,- K&
Adresa: Reynkova, Havli¢k(v Brod

Budova: Cihlova

Zastavéna plocha: 15m2

Stav objektu: primérny

Vybaveni: neni

Vyhodnoceni srovnavaci metody

Nemovitosti, které jsou srovnatelné s ocefiovanou nemovitosti se na realitnim trhu
bézné nabizeji a obchoduji. Jednotlivé pfipady se liSi zejména technickym stavem,
polohou, vybavenim atd.

Nabidkové ceny vySe uvedenych pfikladd byly vzdy upraveny koeficientem pro
dosazeni realnéjSi predstavy o trzni cené nemovitosti.

Z vySe uvedenych pfikladl vyplyva, Zze hodnota srovnatelnych garazi v HavliCkové
Brodé se pohybuje v rozpéti 50.000 az 70.000,- KE.

Nami ocenovana garaz je postavena na vlastnim pozemku, je ve zhorSeném

technickém stavu, je delSi dobu neuzivana a neni vyfeSen pfivod elektfiny.
Jeji zakladni cenu urCim uprostfed uvedeného rozpéti tj. 60.000,- KC.
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Hodnota nemovitosti — garaze s pozemkem parc. €. st. 2676
srovnavaci metodou je 60.000,- K¢
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2.5. Rekapitulace metod pro zjisténi ceny obvyklé

Pfi ocenéni budovy bez €.p./C.e. s pozemkem parc. €. st. 2676 byly pouzity tyto
metody:

Administrativni cena nemovitosti 52.670,- K¢
Vécna hodnota nemovitosti Neurcena
Vynosova hodnota nemovitosti Neurcéena
Srovnavaci hodnota nemovitosti 60.000,- K¢
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2.6. Ocenéni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych

Na vypise z KN v odstavci ,C — Omezeni vilastnického prava“ jsou vyjmenovany
pravni zavady ocefiované nemovitosti:

Pfesni znéni vySe uvedenych omezeni vlastnického prava je uvedeno ve Vypise
z KN - viz pfiloha

V pfipadé prodeje nemovitosti a pokryti dluzné finanéni cCastky vySe uvedena
omezeni vlastnického vztahu zaniknou.
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Vysledna cena jinych prava a zavad s nemovitosti spojenych je
0,- K¢.
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2.7. Ocenéni zavad, které prodejem nemovitosti nezaniknou

Na vySe uvedenych nemovitostech nebyly zjistény Zzadné jiné zavady nez které byly
popsany v bodé 2.6.
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Vysledna cena zavad, které prodejem nezaniknou je 0,- Ké.
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3. ZAVER
——

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo:

Na zakladé Usneseni Exekutorského uradu pro Prahu 2, JUDr. AleS Bayer, se sidlem
Katefinska 13, 120 00, Praha 2 ¢j. 002 Ex 1095/13-18 s nabytim pravni moci dne
24.8.2014:

- stanovit cenu nasledujicich nemovitosti ve spoluvlastnictvi pana Jaroslava
Balouna, Beckovského 1876, 580 01, Havlickav Brod

- Stavba (budova) bez &.p./C.e. stojici na pozemku parc. €. st. 2676, zapsana
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém Havlickiv Brod
(Katastralni ufad pro Vysoc€inu) pro obec Havlickiv Brod, katastralni uzemi
Havli¢ktv Brod, na listu vlastnictvi €. 3885, zpUsob vyuziti: garaz

- Pozemek parc. €. st. 2676 vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi o vymére
19m2, zapsany v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim pracovistém
Havlickiv Brod (Katastralni urfad pro Vyso€inu) pro obec Havlickiv Brod,
katastralni uzemi Havlickav Brod, na listu vlastnictvi &. 3885, zpusob vyuziti:
zastavéna plocha
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- ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené
- ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- poridit fotografie z mista ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Kladné a zaporné vlivy na obvyklou cenu nemovitosti:

Kladné vlivy:
- garaz je postavena v blizkosti obytné zastavby

Zaporné vlivy

- prodej nemovitosti ve stavajici ekonomicke situaci je komplikovany
- garaz je ve zhorSeném stavu

- nebyla umoznéna prohlidka nemovitosti

- neni vyfeSeno napojeni garaze na elektfinu

- nemovitost je zatizena nafizenimi exekuci

- spoluvlastnictvi vice osob

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami s pfihlédnutim k vySe uvedenym
kladnym a zapornym vlivim na obvyklou cenu bude stanovena obvykla cena
spoluvlastnického podilu id. 1/3 na vySe uvedenych nemovitostech.

Obvykla cena vyse uvedenych nemovitosti: 60.000,- K&

Pfi ureni ceny id. 1/3 snizime jeji cenu o cca 10% (kupujici je omezen v rozhodovani
a nakladani s nemovitosti, spolumaijitel ma pfedkupni pravo atd)

Obvykla cena nemovitosti (spoluvlastnického podilu):

Redukce zakladni ceny: 60.000,- KE — 10% = 54.000,- K¢
Hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/3: 18.000,- K¢
Hodnota spoluvlastnického podilu po zaokrouhleni: 18.000,- K¢
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Vzhledem ke stavajicimu technickému stavu nemovitosti, poloze nemovitosti,
vybaveni a s ohledem na stavajici situaci na realitnim trhu urCuji obvyklou cenu
nemovitosti:

Spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/3 na budové bez C.p./C.e. s pozemkem
parc. €. st. 2676 v ki Havli¢kav Brod na:

18.000,- K¢

Slovy:osmnacttisickorunceskych
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Vysledna cena jinych prava a zavad s nemovitosti spojenych je
0,- K¢.

Vysledna cena zavad, které prodejem nezaniknou je 0,- K¢.
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Ve Stupné, 5.11.2014

Ing. Milan Kroupa

Stupno 227, 338 24 Brasy

tel.: 603 963 092

e-mail: mikropraha@seznam.cz

4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Plzni ze dne 8.11.1995 pod ¢€.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 5274 - 379 - 14 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladl uctuji dokladem ¢. 203 -14.
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Pohled na garaz

Celkovy pohled na areal gardzi

22



