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ZNALECKY POSUDEK

¢. 43729/2024
(oznaceni 8084-173/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 1/4 na pozemku parc.c.
st. 202/16, jehoZ soudlasti je stavba garaZe bez &.p./¢&.e., v katastralnim uzemi Zichovice, obci
Zichovice, okrese Klatovy (LV &. 547), pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgt. Jiif Kral
Exekutorsky ufad Ostrava
Dvorakova 1515/2
702 00 Ostrava
C.j. 043 EX 887/15

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 13.7.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 16 véetne titulnfho listu a je vypracovan ve 4 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 5 pfiloh.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 2.8.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni

- Ocenit uvedené nemovitosti a jejich soucasti / spoluvlastnicky podil na nemovitostech a jejich
soucastech

- Urcit a ocenit jejich piislusenstvi

- Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocefiovanymi nemovitostmi

- Vyjadfit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bifemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a ¢ase obvyklé a toto
oduvodnit

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou



B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢& 547 pro k.. Zichovice ze dne 30.3.2024

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pies www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora Mgr. Jittho Krale sp. zn. 043 EX 887/15-87 o ustanoveni znalce ze dne
15.5.2024

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 13.7.2024 pouze za ucasti znalce. Povinny se ani pfes
zaslanou vyzvu (viz pfiloha ¢. 4) nedostavil a neumoznil prohlidku nemovité véci. Znalec si prohlédl
pouze exteriér nemovité véci

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (garaze),
které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech.
Prevazna c¢ast dat byla zakoupena od Katastru nemovitostf a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny
skute¢né prodejni ceny nemovitost{ a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze
udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak
znalec pfedpoklada, Zze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitost{ jsou uplné a spravné.
Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.

2. Vlastnické a evidencéni idaje

Jako vlastnici jsou v KN na LV ¢. 547 uvedeni:

-
=]

=9
=

Vlastnické pravo
Fridova Jitka, Vieliowvy 17, 34201 Sudice 1/4

Podlesny Tomas, <. p. 188, 34201 Zichovice 4

Omezeni vlastnického prava

¥YP

‘

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Jiné zapisy

‘

¥YP
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce - Frydova Jitka

Zahdjeni exekuce - Frydova Jitka

blize viz L1 ve vereném rejstiifen


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Garaz bez ¢.p./¢.e. v¢. pozemku
Adresa nemovité véci:  Zichovice

Okres: Klatovy

Obec: Zichovice

Katastralni Gizemi: Zichovice

Ocenovana nemovita véc se nachazi v okrese Klatovy, v obci Zichovice, pobliz bytového domu ¢.p. 165,
cca 200 m od zastavky autobusu ,,Zichovice u Zelezniéni stanice a cca 380 m od vlakové zastavky
»Zichovice“. Okolni zastavbu tvofi objekty hromadného a individualniho bydleni. P¥istup k nemovité
véci je pres pozemek parc.é. 209/56 (ve vlastnictvi obce Zichovice).

Pozitiva ocenované nemovité véci:
- umisténi v zastavéném uzemi s dobrou dostupnosti centra obce

Negativa ocefiované nemovité véci:
- jedna se o ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/4
- garaz neni napojena na elektfinu

Nemovitd véc je tvofena pozemkem parc.C. st. 202/16, jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢.p./c.e., v
katastralnim tuzemi Zichovice, obci Zichovice, okrese Klatovy (LV ¢. 547).

Popis
A) Popis pozemku
Pozemky
Parcela Vyméra [mZ] Druh pozemku Zpiisob wyuZiti Zptisob ochrany
st. 202/16 18 zastavéna plocha a
nadvori

2: bez &p/fe, garaz
ozemku p.&.: St. 202/16

Parc.c. st. 202/16 druhu zastavéna plocha a nadvofi o vyméie 18 m”

Pozemek je zastavén stavbou garize bez ¢.p./cC.e, ktera je jeho soucasti.

B) stavba:

- Gara’ bez &.p./¢&.e., soucast pozemku parc.C. st. 202/16
Jedna se o fadovou vnitini garaz (pata zleva), nepodsklepenou, pfizemni, zdéné konstrukce, s plochou
stfechou, krytinou plechovou. Klempifské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadni

omitky jsou bfizolitové, vnitini vapenné. Podlaha je betonova. Vrata jsou dfevéna. Stavba neni napojena
na el. rozvod. Pfijezd po nezpevnéné komunikaci.

Garaz se nachazi v pramérném technickém stavu.

v s sNo N 2
Zastavéna plocha garaze ¢inf 18 m”.



2. Obsah znaleckého posudku

I. pouzita metodika ocenéni
II. odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou
III. ocenéni spoluvlastnického podilu



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢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, ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnhavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi
Y Y ymui,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych udaji z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typu nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

I1. Odhad ceny obvyklé

V soucasné dobé se v této lokalité (garazovisté v Zichovicich) bézné neobchoduje se stavbami garazi.
Nabidka je v pfevisu nad poptavkou. V sirsim okoli se zobchodovaly garaze v rozmezi cca 500 — 580 tis.
K¢, dle velikosti, technického stavu, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v piiloze €. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.c. 1: Srovnavaci analyza:

Indexovana cena za m?

koeficient technického stavu * objektivizacni koeficient

cena realizovana * korekce na faktor ¢asu/vyméra v m? * koeficient lokality *

korekce objektiviza¢ni
. . , . korekce . . ,
srovnavané lokalit cena na éra v m2 redukovana | koeficient technickéh koeficient - indexovana
garaze orata realizovani | faktor | Yo Y cenazam?2 | lokality stc ) creno piipojeni na | cena za m2
casu ava IN
Sy ul. Volsovska,
garaz . 1 Susice 500 000 1,00 18 27778 0,90 1,00 0,95 23 750,00
oards &2 gtgglg(’“ka’ 580 000 1,00 18 32222 0,90 1,00 095 27550,00
oardz &3 gt;ika“k"" 555 000 1,00 20 27 750 0,90 1,00 1,00  24975,00
pramérna indexovana hodnota 25 425
L . pramérna . .y
Vymeéra garaze v indexovans cena garaze urcena
m? hodnota srovnavanim
18 25 425 457 650

Korekce na faktor ¢asu — jelikoz se jedna o pfevody, které byly realizovany v posledni dobé¢, znalec neuplatnil

srazku ¢i pfirazku v zavislosti na datu prodeje jednotlivych srovnavanych nemovitych véci

Koeficient lokality: srovnavané garaze se nachazi v lepsich lokalitaich (mésto Susice), index je mensi nez 1

Koeficient technického stavu: srovnavané garaze se nachazi ve srovnatelném technickém stavu, index je roven 1

Objektiviza¢ni koeficient (pfipojeni na IS): srovnavané garaze ¢. 1 a 2 maji zavedenou elektfinu, index je mensi nez

1; stovnavana garaz ¢. 3 nema napojeni na elektfinu, stejné jako oceflovana, index je roven 1

Cena obvykla nemovité véci uréena srovnanim (orientacni):

Cena obvykla nemovité véci uréena srovnanim (zaokrouhleno):

457 650,- K&
458 000,- K&
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I1I) Ocenéni spoluvlastnického podilu

Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad do ceny

.,

spoluvlastnickych podilt, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny obvyklé ve vysi

spoluvlastnického podilu.

Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalcti a odhadct (AZO). Dle Znaleckého
standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u nekomercnich
nemovitych véci nasledovné:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — sniZeni aritmetického podilu o cca 20-40 %

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/4), stanovuji snizeni aritmetického podilu odbornym
odhadem z uvedeného rozpéti ve vysi 25 % z ceny spoluvlastnického podilu.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalcti a odhadcti (AZO):

Cena obvykla nemovité véci: 458 000,- K¢
Cena spoluvlastnického podilu 1/4 114 500,- K¢

Uprava hodnoty spoluvlastnického podilu: - 25%

Cena obvykla spoluvlastnického podilu ve vysi 1/4 &ini: 85 875,- K&




E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné garaze se v $irsim okoli obchoduji v rozmezi cca 500 tis.

az 580 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody garazi jsou odlisné zejména co do lokality,
piipadné technickému stavu, ¢i napojeni na sité, pouzil znalec korekci odlisnosti - koeficient
technického stavu, lokality a napojeni na sité.

Cenu obvyklou odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétt ocenovanych jejich korekei.

V ptipadech, kde se jedna o ocenéni podilt na nemovitych vécech, znalec snizil aritmetické podily o
srazku v zavislosti na vysi podilu. Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily
k nemovitym vécem. Poptavka po podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky
ma negativni dopad do ceny spoluvlastnickych podila, které tak neodpovidaji prostému pomeéru ceny
obvyklé ve vysi spoluvlastnického podilu. Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct
a odhadcti (AZO). Dle Znaleckého standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu

stanovuje u nekomercnich nemovitych véci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %
- mensinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 20-40 %.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci

Nemovita véc ¢. 1

Garaz, ul. VolSovska, Susice
Realizovana cena: 500 000,- K&
Uzitna plocha: 18 m*

{7 [ty

Garaz bez ¢&.p./Ce. v garazovisd pfi ul. VolSovskd, souédst
pozemku parc.¢. St. 2572.

Nabizime k prodeji fadovou zdénou garaz s vyssi vjezdovou
vyskou vrat 2 m se zavedenou elektfinou. Garaz je opatfena
dfevénymi vraty, podlaha je betonova, stfecha plechova.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 6/2024
Rizeni ¢.: V-3391/2024-404

Nemovita véc &. 2

Garaz, ul. VolSovska, Susice
Realizovana cena: 580 000,- K¢
Uzitna plocha: 18 m’

BORN:WIN

Garaz bez ¢.p./¢.e. vgarazovisti pfi ul. VolSovska, soucast
pozemku parc.c. St. 2566.

Na prodej fadova cihlova garaz. Jde se o suchou a udrzovanou
garaz. Ma betonovou podlahu a Zelezobetonovy strop. Je zde
elektfina, uvnitf jsou jistice, 2 bodova svétla a 3 zasuvky. Vrata
jsou kiidlova se dvéma zamky. Garaz ma plechovou stfechu a je
vymalovana. Pifjezd po zpevnéné obecni komunikaci.

Zdroj: databaze znalce, realizovany ptevod 3/2024
Rizeni ¢.: V-1368/2024-404

Nemovita véc ¢. 3

Garaz, ul. Sirkaiska, Susice
Realizovana cena: 555 000,- K&
Uzitna plocha: 20 m*

BORN>WIN

Garaz bez C.p./ce. vgarazovist pii ul. Sirkafskd, soucasti
pozemku parc.¢. St. 1665.

Na prodej fadova cihlova garaz. Jedna se o suchou a udrzovanou
garaz, nachazejici se ve druhé fadé a pofadim je druhd ze zacatku.
Garaz ma betonovou podlahou, zZelezobetonovy strop. Nema
elektfinu, ale je zfizen el. sloupek od CEZu. Vrata jsou kiidlova,
se dvéma zamky, ma plechovou stfechu a je vymalovana. Pifjezd
po asfaltové obecni komunikaci.

Zdroj: databaze znalce, realizovany prevod 1/2024

Rizeni &.: V-177/2024-404
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Priloha €. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci

I]lg. Rene BHTI{OT. Ph.D. MBA :cudui znalec. cosfiorini nemoritomsi

Dogzmze se:

Povinny.: Eryidevd ficka, Voliowy ép. 17, Susice-Foliowy: 342 01
Davédeoma Mgr. Jiff Kral, soudnt exeluror

W Ostraveé doe 2762024

Véc: Zpiisrupnént nemovitosd soundninim znaled.

dé msnesen sp. zn. 043 EX 887/15-87 o nstanoveni znalee = ohoo ekonomily,
odvétri ceny 2 odhady nemowitosti, vvhotoveném soudnim exelortorem hgr. Jifim FKoedlem, Viam
oznzmi teomin prohbidler niZe wredenyeh nemomitost:

podil na spoleénych Cistech 1/4

- pozemek parcelni €islo St. 202716, o vimére 18m2, drubh poremku zastavéni plocha a nadvoii, a garai,
stojici na pozemku parc. £. St. 202/16, jako jeho soufast,

to vie zapsino v katastru nemovitosti, vedeném Katastrilnim afadem pro Plzedsky kraj, Katastralni
pracoviité Klatevy, pro obec Zichovice, katastrilni dzemi Zichovice, na listu viastnictvi £ 547

13 den

13. fervence 2024 od 13:00 do 13:30 hod.

Na wredeny temmin prosim o zpastupnén vvie wredenyeh nemovityeh vén. Dile Zaddam dle
usneseni o predlofent podklade:, predeviim stavebnd dolzmentace, ndjemni smlowry, smlowry o

zhizeni Técntoh biemen & jiné smlowry majiel vetsh nebo zatéfujicd nemovité véo 2 jejich

pislfenstvi

S pozdravem

Ing. Rene Butkov, Ph.ID., MBA

Ceskils

JU O ASTTATA- W EEOTICE e-mail: gene butkor@email o
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Priloha €. 5: Kopie podaciho listku

© Foias”  Podaci listek

Wolni poli 00 Ostriva 9
RRBE4564956C7 956 Cana siulby: 7
27.0'6.2‘ 0.009%kg 520538 59

Cena; 0.00KC Dobirka;
Sleva IK: 0.00KE X Chrade: 7

231
9.00KE
234

0.00K&
.00

Placeno v hotovosti: 79,00

*br. Ing. René Butkoy

soudnl znalec ocedavan! nemovitost!

..... ~ ; QOstrava-Zableh,
fti F[ ;’gt.!eoz 161 e e

o o142 [ [T T
"t-man:

M TR FerDowsy” [P

VoLsovy &.P. 7%
SUSIPE- bl 9oLy Voo o1
LI P—
o awerfejai2lol 1 [ {1
*E-mail:
Oruh zhsitky Hmotnost Cona sty

R 0.009%g 19.00k¢
Podac tisko POINEMAD (ot watey) | PlaCBNO v hotowont]
RRB64564956C2 79.00KE

TLLOMA (0311)  * Nerowined doef
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucnf fizeni

Ocenit uvedené nemovitosti a jejich soucasti / spoluvlastnicky podil na nemovitostech a jejich
soucastech

Urcit a ocenit jejich pfislusenstvi

Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s oceniovanymi nemovitostmi

Vyjadtit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bfemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjisténého najemniho prava za v misté a ¢ase obvyklé a toto
oduavodnit

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 1/4 na pozemku parc.&. st.
202/16, jehoZ soulasti je stavba garaZe bez &.p./&.e., v katastralnim uzemi Zichovice, obci
Zichovice, okrese Klatovy (LV ¢. 547), urcuji ve vysi

85 875,- K&

slovy: osmdesat-pét-tisic-osm-set-sedmdesat-pét-korun-ceskych

2) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z drazby

3) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. &. 20/1987

Sb., o statni pamatkové péci.

4) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. V piipade, ze mi nebylo umoznéno vnitfni ohledani nemovité véci, tak muj zaver
muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho
vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocenované nemovité véci znalcem. Dle odborného nazoru a
praxe znalce, lze povazovat vliv uvedené¢ho zkresleni z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada ndklada byla sjednana dle zak. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. cervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 43729 /2024 do evidence posudkd.

V Ostrave 2.8.2024

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



