ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-17511

NEMOVITA VEC: Garaz Zabieh na Moravé (okr. Sumperk)

Katastralni udaje: Kraj Olomoucky, okres Sumperk, obec Zabieh, k.. Zabieh na Moravé
Adresa nemovité véci:Zabieh, 789 01 Zabieh

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor

Adresa objednavatele:  Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zlig¢in

ZHOTOVITEL: Znalecka spolenost s.r.o.

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| OCEL OCENENi:  Exekuéni fizeni &. j. 144 EX 8833/14 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 219 000 K¢
Datum mistniho Setfeni: 22.1.2019 Stav ke dni: 29.01.2019
Pocet stran: 13 stran Pocet piiloh: 6 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 29.01.2019



| NALEZ |

[Znalecky iikol ]
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. 4936/43 (zastavéna plocha
a nadvoii), jehoZ soucasti je stavba: bez Ep/Ce, zplsob vyuziti: gardz, veetné pfisluSenstvi v kat.
izemi Z&bieh na Moravé, obec Zabieh, okres Sumperk, zapsano na LV 2490.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdejsich predpisi.

IV)’fklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpuisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobneho majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

2) Jinym zptisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpusob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (Grokove miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou piedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

) ocetiovani podle ucetni hodnoty, které vychéazi ze zplsobili oceflovani stanovenych na
zakladg predpisti o udetnictvi,

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

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.



[Pi‘ehled podkladit I
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleck¢ho posudku ze dne 14.11.2018 pod ¢&.j. 144 EX 8833/14-57.

Vypis z katastru nemovitosti,

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutednosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 22.1.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spolecnosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejn& dostupnych zdrojt.
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Mstopis |
Mgsto Zabieh se nachazi v Olomouckém kraji, cca 13 km jihozdpadné od mé&sta Sumperk,cca 45
km severozapadné od mésta Olomouc a cca 44 km jihovychodn€ od mésta Usti nad Orlici. Jedn4 se
o mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stiedn€ rozSifenou nabidkou obfanského vybaveni.
Roz$ifend nabidka obcanského vybaveni je dostupna ve vySe zminénych meéstech. Ze vzdelavacich
zafizeni se ve mésté nachazi mateiské, zakladni a stiedni Skoly véetné gymndazia. Nakup zbozi je
dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mésté se dale nachazi posta, muzeum, kino a
knihovna. Dopravni obsluznost mésta zajistuji autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovita véc se nachazi v zapadni okrajové ¢asti mésta v zastavbe aredlu garazi.

Zastavka autobusu ,,Zabieh, pod hibitovem™ se nachazi cca 250 m od oceflované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: [ bytova zéna O primyslova zéna |Okoli : O bytova zona O pramyslové zona

ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zéna
P¥ipojky: O/DOvoda O/ kanalizace O/ 0O plyn |Piipojky: 0O/0Ovoda O/ 0O kanalizace O/ 0 plyn
vet. / vl. O/ O elektro O telefon vet. /vl.  [O/0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): ¥ MHD [® Zeleznice [# autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. ti. [ silnice I1.,11LtF,
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Piistup k pozemku |J:| zpevnéna komunikace X nezpevnénd komunikace

Piistup pies pozemky:
4936/88 mésto Zabich

[Cellmv;,’r popis |
Oceriovana garaz nachéazejici se na pozemku parc. €. 4936/43 se nachazi v zapadni zastavéné &asti
mésta Zabieh. Jedna se o fadovou, vnitini, zdénou gardz bez ¢.p./¢.e. Konstrukce budovy je zdéna a
jeji stavebné - technicky stav je primérny. Stfecha budovy je pultova - lepenka. Klempiiské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vjezdova vrata jsou plechova dvoukiidla. Fasada neni
zateplena. Ptistup k nemovité véci je po mistni nezpevnéné komunikaci nachazejici se na pozemku
parc. &. 4936/88, ktery je ve vlastnictvi mésta Zabieh.

Najemni smlouvy nebyly pedloZeny. V&cna biemena nebyla zjisténa.

Pfipojka el. proudu je v dosahu. Nebylo mozné ovéfit zavedeni el. proudu piimo do garaze.

Na pozemku parc. ¢. 4936/43 stoji stavba garaze bez C.p./C.e. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvori o celkové vymeie 20 m?. Pozemek je cely zastaveny stavbou
garaze. Pozemek ma obdélnikovy tvar. Pozemek je piistupny pies pozemek parc. €. 4936/88, ktery
je ve vlastnictvi mésta Zabieh.

Soucasti nemovité véci nebyly zjistény.

PrisluSenstvi nemovité véci nebylo zjidténo.

Ohledéni bylo provedeno dne 22.1.2019 bez ucasti povinného. Nebylo umoznéno vnitini ohledéni.
Nebyla predlozena stavebné technicka ani jind dokumentace.



L: RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité véci je zajisteén piimo z vefejné komunikace

Komental: Pristup k nemovité véci je po mistni nezpevnéné komunikaci nachazejici se na
pozemku parc. &. 4936/88, ktery je ve vlastnictvi mésta Zabieh.

Rizika spojena s umisténim nemovité vécei:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bi'femena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna biemena nebyla zjiSténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zjiStény nebo predlozeny.




| OCENENI

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek Zabieh
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Zabieh, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 639226

Popis: Na prodej pozemek o vyméie 1 171 m? v obci Zabieh. Pozemek lezi v mirng svaZitém
terénu. Parcela je uréena k vystavbé rodinného domu. Na hranici pozemku se nachézi
piipojky k IS (vodovod a kanalizace).

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 405 200 1171 1 200,00 0,66 796,18
Nazev: Zabieh, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 233-N01001
Popis: K prodeji stavebni parcela o celkové vyméie 1 033 m? v centru Zabieha véetné dvou
zakladovych desek pro dva rodinné domy.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 690 000 1033 1 636,01 0,60 976,91

Nazev: Zvole, Zdroj: www.sreality.cz - ID: OEH-P0011

Popis: Na prodej pozemek ve Zvoli u Zabicha s vyfizenym stavebnim povolenim na
jednopodlazni rodinny diim v&. projektu. Plocha pozemku 586 m?, elektro skiiii na
pozemku, ostatni sit€ v bezprostiedni blizkosti pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,05




dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ Ke¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

700 000 580 1 194,54 0,74 878,41
Zjisténa pramérna jednotkova cena 883,83 K¢/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediluje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelare
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZzitda srdzka. V pfipad¢, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZziti zohledilyje: - intenzitu vyuZziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym v€cem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci tzemniho celku
(velikost sidla, obdanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi oceilovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Givahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutetnost, Zze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a 4936/43 20 884,00 I #.1 17 680
nadvoii
Celkova vyméra pozemkii 20 Hodnota pozemki 17 680
celkem




[V¥potet porovnivaci hodnoty

Garaz Zabieh na Moravé (okr. Sumperk)

Ocenovana nemovita véc

| Plocha pozemku: 20,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srazka. V ptipad€, Ze v nabidkové cend srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediluje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei izemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient K5 zohlediiuje plisluSenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceilované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
take zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Priim&rna jednotkové cena oceiiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (LJTCs) jsou vypoclteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceflovan¢ nemovité véci byla vypoltena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci;

Nazev: Garaz Svitavy - La¢nov



Popis: K prodeji gardzv klidn¢ ¢asti mésta Svitavy - Moravsky Laénov. GardZ stoji na
vlastnim pozemku. Parkovaci misto pro jedno vozidlo. Do gardZze je zavedena
elektiina. Garaz je v dobrém stavu,

Pozemek: 22,00 m?
Uzitna plocha: 22,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: Zdroj:
K6 Celkovy stav 1,00 www.sreality.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 1,00 663191
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
220 000 K& 0,92 202 400 K¢

Nazev: Garaz Svitavy
Popis: K prodeji garaZ v klidné ¢asti mésta Svitavy - Moravsky Ladnov. GardZ stoji na

vlastnim pozemku. Parkovaci misto pro jedno vozidlo. Do gardZe je zavedena

elektiina,
Pozemek: 21,00 m?
UZitna plocha: 21,00 m?
Pouzité koeficienty: ! :’:: P
K1 Redukce pramene ceny 0.9/ e
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 s
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 o 7o
RO Callovy e L www.si'gil.lity.t:%].— ID:
K7 Vliv pozemku 1,00 672850
K8 Uvaha zpracovatele ocengni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
220 000 K¢ 0,92 202 400 K¢

Nazev: Garaz Sumperk
Popis: K prodeji zdéna gardZ v osobnim vlastnictvi, 21 m? nachézejici se v Sumperku. V|

garazi zavedena elektiina. MoZnost vyuzivat i na mensi sklad.
Pozemek: 21,00 m?
UZitna plocha: 21,00 m?



Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 0,95

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Zdroj:

K7 Vliv pozemku 1,00 www.sreality.cz - ID:

K8 Uvaha zpracovatele ocengni 0,95 21n6atten

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

320 000 K¢ 0,79 252 800 K¢

Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 202 400 K¢/ks

Primeérna jednotkové porovnavaci cena 219 200 K¢&/ks

Maximélni jednotkova porovnavaci cena 252 800 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé piimého porovnani

Priimérnd jednotkova cena 219 200 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 219 200 K¢

-10 -




REKAPITULACE OCENENJ

Porovnavaci hodnota 219 200 K&
Hodnota pozemku 17 680 K¢

E{omentz’li" ke stanoveni vysledné ceny

P zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skute¢nostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z dajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceléd, zejména
internctovych strinek. V databazi jsme nasli celkem 6 porovndvacich nemovitych véci, z nich jsme
vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, sta¥i a celkového
stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypotet obvyklé ceny. Uréent
ceny nema za cil zjiSténi trzni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
muze byt skutedné prodana, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
219 000 K¢

slovy: Dvéstédevatenacttisic K&

[Zaver |

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- pozemku parc. ¢ 4936/43 (zastavéna plocha a nadvori), jehoz souéasti je stavba: bez Ep/ie,
zplisob vyuziti: gardz, véetné piisluSenstvi v kat. uzemi Zabieh na Moravé, obec Zébieh, okres
Sumperk, zapsano na LV 2490.

IL. PiisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

IIL. Vysledna cena nemovitosti (I.) a jejiho piislufenstvi (IL), které se vikon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 219.000,- K&,

r

IV. Znama vécna biemena V{’I‘llé]ll(\# a najemni achtovni ¢i predkupni prava, ktera
b o o b 3
prodej em v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
V Praze 29.01.2019

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackeho 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znaleckd spolegnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 z4k. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdé€jsich predpist, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvahfikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Megr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Lukas Hofbauer

Jakub Chréstecky

Za Znalecka spole€nost s.r.o. (§ 22 zédkona o znalcich a tlumognicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. ZP-17511 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa |
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