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ZNALECKYPOSUDEK
č. 1867 - I02DaI8

Nemovitosti řadové garáže bez.č.p./č.e. s p.č. 2083/83 včetně parkovacích
míst na p.č. 2033/95 a 2083196 v kú. Drásov, obec Drásov se stanovením

ceny obvyklé.

Obj ednavatel znaleckého posudku : pan Mgr. Radoslav Lavička
Hodolanská 413
779 0a Olomouc

Účel znaleckého posudku:

Posudek se provádí za účelem insolvenčního řízení

Dle zákona é.151t1991 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č.121,12000 Sb., Č. 237/2a04
Sb.o č. 257?aa4 Sb., č. 29612007 sb., č. 1s8/2011 sb.o č. 35o/2ol.2 sb.o č. 3a3l20l3 Sb., č.

340t20l3 Sb., č. 344?al3 §b., č. 228l20t4 Sb. a č. 225/2aú Sb. a vyhlášky MF Čn e. 44l,t2o13

Sb. ve znění vyhlášky č. 1991201é Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 Sb., č. 443/2016 Sb. a Č.

45712017 Sb., podle stavu ke dni 16.4.2018 znalecký posudek vypracoval:

Ing. Zbyněk Belák
Novosady 789
75I31 Lipník nad Bečvou
telefon: 739757622

Počet stran: 14 včetně titulního listu . Objednavateli se předává ve 2 vyhotovenich.
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V Lipníku nad Bečvou 17.4.2a18
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A. NÁLEZ

l. Znalecký úkol
O ceně nemovitosti řadové gariňe bez.č.p./č.e. s p č. 2083/83 včetně parkovacích míst na p.č

]rl83/95 a2083l96 v k.ú. Drásov, obec Drásov se stanovením C€llý ObVYklé.

2. Základní informace
\azev předmětu ocenění: Řadová garážbez.č.p./č.e. s p č. 2083183 včetně parkovacích míst na

p.č.2083195 a2a83í96
Adresa předmětu ocenění: Drásov

664 24 Drásov
l270
Jihomoravský
Brno-venkov
Drásov
Drásov
1 69l

ZáHadru cena stavebního pozemku obce okresu ZCv:1 352,00 Kč/m2
Koeficienty obce
Název koeficientu č.

LV:
Kraj:
Okres:
Obec:
katastrální územi:
Počet obyvatel:

R
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel
02. Hospodářsko-správní význam obce: Ostatní obce
03. poloha obce: obec vzdáLlená od hranice zastavěného území města

Prahy nebo Brna v nejkratším vymezeném úseku silnice do 20 km
včetně

04. Technická infrastruktura v obci: V obci je elektřina, vodovod,
kanalizace a plyn

05. Dopravní obslužnost obce: V obci je železniční zastávka, nebo
autobusová zastávka

06. Občanská vybaveno§t v obci: Základní vybavenost (obchod a
ambulantní zdravotní zařizeru azáHadru škola)

ZélHadru cena stavebního pozemku ZC: ZCv x Ot x 02 x Q. x g., x Os X Oo:578,00 Kč/m2

3. Prohlídka a zaměření
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 16.4.2018 za přítomnosti objednatele.

-LY T270 pro k.ú. Drásov
- informace obj ednatele
- rekognoskace a měření na místě samém znalcem
- informace z internetu

5. Wastnické a evidenční údaje
Mastník stavby. Richard Kyzlink, č. p. 461, 664 24 Drásov, vlastnictví: {íhíadní
Mastník pozemku: Richard Kyzlint č. p. 461, 664 24 Drásov, vlastnictví: qýhradní

ru 0,70
IV 0,70
m I,02

I 1,00

m 0,90

m 0,95

-r'
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6. Celkorlý nopis nemovité věci
J€dná se o řadovou gwiň postavenou na pozemku Z083l83. Je vystavěna z klasichých materialŮ s

piltovou střechou. Má ocelová wata a zavedenu elektřinu. Součástí ocenění jsou také dvě venkolmí
Sání pro osobní automobil na p.č. 2083195 a p.č. 2083/96.
Ocenění bylo provedeno nákladovým způsobem a kombinací nákladového a qýnosového ocenění.

7. Obsah znaleckého posudku
l. Řadová gaíiů
2. Řadová garáĚ- výnosová metoda
3. Parkovací stání
4. Parkovací stání - qýmosová metoda
5. Pozemky dleLY 1270
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Oceňovací předpis
Ocenění je provedeno podle zákona č. l5lll997 Sb., o oceňování majetku ve znění zákonů č.
,.:112000 

Sb., č. 23712004 Sb., č. 25712004 Sb., č. 296l2a07 sb., č. l8812011 Sb., č 350i2012 sb,
č 340120T3 Sb., č. 30312013 Sb., č. 344120T3 Sb., č. 22812014 Sb. a č, 22512017 Sb. a vyhlášky MF
CR č. 441l2OI3 Sb. ve měni vyhlášky č. I99l20I4 Sb., č. 34512015 Sb., č. 5312016 Sb., č. 44312016
Sb a č. 457l20I7 Sb., kterou se prováději některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.

§ázeÝ,ináku
1. Situace na dílčím trhu s nemovitými věcmi: Poptávka je vyšší než III

nabídka
] Vlastnické váahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož

součástíje stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka,
nebo i ka se mku

3 Změny v okolí s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná II
územi

-1. Vliv právních váahů na : Bez vlivu 0.00
5. Ostatní neuvedené. Bez dalších vlivů 0.00
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečim ,rYskytu 1,00

obce. ostatní obce 0.90
8 poloha obce: obec vzdiúená od hranice zastavěného území obce

Prahy nebo Brna v nejkratším r4ymezeném úseku silnice do 20 km
včetně

1,06

9. Občanská vybavenost obce: ZáHadnt vybavenost (obchod a 1,00
ambulantní zaŤlzeru a základní škola

V pňpadech ocenění nemovitých věci vyjmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přilohy č.
3 oceňovaci vyhlášky: 

5

Indextrhu Ir:Po*PzrPtxPsx(1 + 2 Pi):l"o002
i:1

\ř ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak7 až 9 roven 1,0:

Lndextrhu Ir:Po*Pz*PsxPsx(1 + 
' 

pJ:lr050
i:l

Tlrr staveb na stanovení indexu

il Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčním 0,80
l celku

V

0,05

0,00

0,00

il

IV

ry
IV

Index trhu s nemovitými věcmi

lndex polohy

2. převažuiíci zástavba v okolí
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komunikaci 000
parkovací možnosti: v možnosti na 0.02
Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: 0,10
vÝhodná ooloha

\4ivy ostatní neuvedené: Vlivy zrryšující cenu - Výborná poloha z III
hlediska účelu.

0,25

lndex polohy Ip:Pt x (1 + 1,128

V případech ocenění nemovitých věcí vy,jmenovaných ve třetí poznámce pod tabulkou č.1 přílohy č.
3 oceňovací vyhláš§:

Koeficient pp: rr x rp: 1,|30

V ostatních případech ocenění nemovitých věcí je znak7 až 9 roven 1,0:

Koeficient pp: Ir x Ip: |,l30

TTI

uI

7

ž p,):
i:2

1. Radová saráž
Zatřídění pro potřeby ocenění
Typ objektu:
Poloha objektu:
Stáří stavby:
ZáHadni cenaZC (příloha č.26),.

Zastavěné plochy a rrYštry podlaží

Garíň § 37 porovnávací metoda
JihomoravskY kraj, obec do 2 000 obyvatel
8 let
l778,- Kčim3

Obestavěný prostor
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_:liex vybavení

Vi-počet indexu cenového porovnání

§ázev 
'ilCkú- T.vp stavby - svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou

střechou nebo krovem neumožňuiici zřizent
. Druh stavbv: řadová
] Konstrukce: obvodové zdivo nebo stěnv tl. 15 - 30 cm
-r Technické i230v
-i Pňslušenství - venkovní ú ,.bezvwazného vliw na cenu
5 kriterium iinde neuvedené: bez vlivu na cenu
6 stavebně - technickv stav: stavba ve
Koeficient pro stáří 8 let:

s:1-0,005 x 8:0o9ó0

l5- Index vybavení Iy: (l + 2 vi) x V6 x 0,960 : 0,978
i:1

\emovitá věc je součástí pozemku

index trhu s nemovitými věcmi 11: 19050

Index polohy pozemku Ip: l,,128

Ocenění
ZáHadntcena upravenáZCIJ : ZC x Iv : 1 778,-KčlŇ x 0,978 : 1 738,88 Kč/m3
CSp : OP x ZCU' Ir * Ip : 57,6Im3 x 1 738,88 Kč/m3 x 1,050 x 1,128: 118 649,49 Kč

Cena stanovená porovnávacím zpŮsobem = 118 649149 Kč

2. Řadová garáž - \Ýnosová metoda
Z a předp okladu pronaj mut i gar áůe za 2000 . -Kčlměsíc.

Zatffdění pro potřeby ocenění

Druh objektu:
\{íra kapitalizace (dle přil č.22)

Yýnosy z pronajímaných prostor

Budovy pro garážování
l1,aa Yo

NrižeÝ ...PfuCh_á:;,[m_zI. i..,I$ sll§é,ii...
EKčlm2,/$ok]

Radová Earáž 21.00 1 142 86 2 000._ 24 000.-
výnosy celkem 24 000.-
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Ocenění
Celkové roční qimosy z pronajíman;ých prostor:

Odpočet 5 Yo z ceny skuteČně zastavěné plochy pozemku:

- cena stavebního pozemku:
- výměra stavebního pozemku:
- skutečně zastavěná plocha:
- cena skutečně zastavěné plochy:

Ocenění nákladoqým způsobem
O cenění rlimo soqým způsobem
Rozdí1

Ocenění dle přilohy é.23 tab.2, skupiny A):

CN : 0,00 Kč
CV : l26147,70Kč
R : 126 747,70Kč

24 000,- Kč

523,75 Kč

9 600,- Kč
13 876,25 Kč

lI.00 Yo

: 145 069,86 Kč

: 145 0ó9,86 Kč

X

32 000,- Kč
1_000

32 000,- Kč

10 475,01 Kč
21,00 m2

21,00 m2

10 475,01 Kč
Odpočet 5 oÁ z ceny skutečně zastavěné plochy pozemku:

Odpočet nákladů procentem ze zjištěného nájemného:

24 000,00 x 40Yo
Roční nájemné upravené dle § 32 odst. 5:

Míra kapitalizace 1 |,a0 Yo

Cena stanovená qýnosovým způsobem

Ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu oceňování

126 147,70 Ké

Skupina: A) Změny okolí a podmínek s pozitirmím dopadem na
qimosnost nebo poptávku po oceňované nemovitosti,
nemovitost má rozvojové možnosti

Zdůvodnění zatřidéttt do skupiny A):
Jedná se o nedárrno postavený komplex bytovY s garážemi a odstavnými plocham na okraji městyse s
rozvoj ovárni možno stmi.

a
CV x 1,15

Řadová garilž- výnosová metoda - zjištěná cena

3. Parkovací stání

Zatřídění pro potřeby ocenění a ocenění

Jiná stavba § 23
parkovaci §tání - základní cena:
Koeficient změn cen staveb K:
Parkovací stárú - upravená cena
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\'Ýpočet opotřebení lineární metodou

Stáň (S): 8 roků
Předpokládaná další životnost (PDZ):J2 roku
Předpokládaná celková životnost (P CZ): 40 roků
Opotřebení: 100% x S :PCŽ:100 oÁx8:40:2a,OoÁ
Koeficient opotřebení: (1- 20,0 % l rc})

Parkovací stání - zjištěná cena

4. Parkovací stání - vÝnosová metoda
Jedná se o venkovní stáni pro osobní automobily.

0,800

Zatřídění pro potřeby ocenění
Druh objektu:
\{íra kapitalizace (dle přil. č.22).

Výnosy z pronajímaných prostor

- cena stavebního pozemku.
- výměra stavebního pozemku:
- skutečně zastavěná plocha:

Ocenění
Celkové roční výnosy z pronajímaných prostor:

OdpoČet 5 Ya z ceny skutečně zastavěné plochy pozemku:

ostatní nemovitosti
8,00 oÁ

25 600,- Kč

6 000,_ Kč

798,10 Kčt - cena skutečně zastavěné plochy: 15 961,92 Kč
Odpočet 5 Yo z ceny skutečně zastavěné plochy pozemku:

Odpočet nákladů procentem ze zjištěného nájemného:

6 000,00 x 40 Yo

Ročni nájemné upravené dle § 32 odst. 5:

Minimalní upravené nájemné dle § 32 odst

Mira kapitalizace 8,00 oÁ

Cena stanovená výnosovým způsobem

10 475,01 Kč
21,00 m2

32,a0 m2

5:

6 000,- x 5aYo

2 400,- Kč
2 801,90 Kč

3 000,- Kč

8.00 %

37 500,_ Kč

-8-
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tKĚlfiryi§k},::
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....íK#fišií§$

Ročníl:lrlýno§: [trCčT

2 x parkovací stáni 32.00 187.50 500.- 6 000.-
výnosy celkem ó 000.-



Ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu oceňování
!^upina:

t]cenění nákladoým způsobem
t]cenění výnosoqým způsobem
Rozdíl

Ocenění dle přílohy č. 23 tab.2, skupiny C):

C) Bez zásadtttch změn - stabilizovaná oblast,
nemovitost má rozvojové možnosti
CN:
CV:
R:

0,00 Kč
37 500,00 Kč
37 500,00 Kč

CV * 1,10

Parkovací stání - výnosová metoda - zjištěná cena

5. Pozemkv dle LV 1270

Ocenění

§rázeý:i*ákú
1. Situace na dílčím trhu s nemoútými věcmi: Poptávka je r,yšší než III

nabídka
Mastnické váahy: Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, jehož
součástíje stavba (stejný vlastník), nebo stavba stejného vlastníka,
nebo i ka se na oozemku

3. Změny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovaná
územi

4. Miv orávnich vňahůna
l5. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů
6. Povodňové riziko: Zóna se zanedbatelným nebezpečím vYskyt, IV

Iv
IV

o záolav
řsko-sorávní w obce: ostatní obce

8. poloha obce: obec vzdálená od hranice zastavěného území obce
Prahy nebo Brna v nejkratším vymezeném úseku silnice do 20 km
včetně

9. Občanská vybavenost obce: ZžlKadru vybavenost (obchod a
ambulantní zaylzeru a základní škola

Index trhu

5

Ir:PoxPzXPtXPpx(1 + 2 Pr):1,050
i: l

41 250,- Kč

l

41 250,_ Kč

0,05

0,00

0,00

0.00
0_00

1,00

l00
1,00

1,00

§;

Index trhu s nemovitými věcmi
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_:dex polohy pozemku
,.o staveb na stanovení indexu

\ázev
Druh a účel užití stavby: Druh hlavní stavby v jednotném funkčnim
celku

žuiici zástavba v okolí : Rezidenční zástavba
Možnost napojení pozemku na inženýrské sítě obce: Pozemek lze
naoottt na v sitě v obci nebo obec bez siti

vni dostu komunikaci
5 Parkovací možnosti: V možnosti na
5 Výhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komerční využitelnosti: III

áL ooloha
: Vlivy ostatní neuvedené: Vlivy nyšujicí cenu - Výborná poloha z III

hlediska účelu.

Index polohy

7

Ip:Pt x (1 + 2 Pr):o,822
i=2

\-ýpočet indexu cenového porovnání

Index omezujících vlivů pozemku

},irizeÝ:maka
1. GeometrickÝ tvar a velikost : Tvar bez vlivu na
2. Svažitost pozemku a expozice: Svažitost terénu pozemku do 15 Yo IV

včetně - ostatní orientace
3. Ztižené základové
4. Chráněnáizemi a ochranná pásma: Mimo chráněné územi a

ochranné
5. Omezení uživáttt ,.Bez amezeruuživáni
6. Ostatní neuvedené: Bez dalších vlivů

6

Index omezujících vlivŮ Io: 1 + Ž P,: lr000
i:l

Celkový index I: Ir * Io * Ip: 1,050 x 1,000 x 0,822:0,863

ru

0,60

0.00
0,00

0.00
002
0,10

a,25

0.00
0,00

0_00

0,00

0.00
0.00

l

č:

II

nI

il
t
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Přehled použitých jednotkorých cen stavebních pozemků

Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle § 4 odst. 1 a pozemlry od této ceny
odvozené

ZákIi..Cena
Ilrdéx.',',',,,..KOď

Upť:..eénál
,Cl

§ 4 odst. l - stavební pozemek - zastavěná plocha a nádvoři

l Jiné pozemky oceněné dle § 9

l

Přehled cen ttnÝch oozemkú

§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skládlry, sportovištěo skladové, manipulační, odstavné,
rekreační plochy

§ 9 odst. 2 578.- 0.50 a^822 1"000 237.56
Index trhu It ie nro tento tvD oozemku roven 1

P_n*naítri,,,,,,,,,,, \firltrři*,,,,,, . I;ílň... . .Ááálr,,,,,, šiÁ,řírÁ íiĚňn

§ 9 odst. 2 ostatní plocha 2a$l95 13 237,56 3 088,28
§ 9 odst. 2 ostatní olocha 2083196 19 ?37.56 4 513,64
Iiné pozemkv - celkem 32 7 6aL92

Pozem}ry dle LV 1270 - zjištěná cena = 18 076,93 Kč
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1. Řadov á garžň
2. Řadov á garáž - qinosová metoda
3. Parkovací staní
4. Parkovací staní - qinosová metoda
5. Pozemky dle LY 1270

LIg 649,50 Kč
145 069,90 Kč
25 600,_ Kč
41 250,- Kě
18 076,90 Kč
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Stanovení ceny obvyklé

V PrinciPu se jedná o lyhodnoc€ru c€n nedávno nabizených nemovitostí na trhu realit, nebo
nedávno uskuteČněných Prodejú nemovitostí srovnatelných slým charakterem, velikosti a lokalitou,

NePředPokládá se. Že s ohledem na stávající trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotliyích typů
nemovitostÍ, Že uskutečnené prodeje a vyhodnocované prodeje by-měíy b;it siarší než 1 rok. To
Proto, Že se PředPoklada Že za delší dobu údaje áratily svoji vypovídácí schopnost.

Toto srolnaru se Provádí na záHadě vlastniho průzkumu trhu nemovitostí, vyhodnocením údajů z
denrulro i odborného tisku, qývěsek realitních kancelaří, sledováním aukcí a áražeb,konzultacemi s
rea.i rnlmi kancelářemi a správci nemovitostí.

Zal-ěrem tohoto šetřeni je stanoveni obvyklé ceny.

Po objektech uvedeného typu, a obdobné velikosti, tj. objektech v jednotlfuich k.ú., a u
srormatelných objektŮ je Poptávka v tomto regionu v současné době v rovnóvaze s nabídkou.

Pro stanoveni obvyklé ceny se vycházelo z obecně užívané metody porovnávací a dále
z administrativního oceněni dle platného předpisu. Protože každámetoda má své klady a zápory, je
třeba Před rozhodnutím provést ana!ýzutrhu a tržnlchpodmínek v rozsahu možných informací.
Pc:ornávací hodnota Pozemku z přímého porowání nuUid.t realitních kanceláři byla možnástalli it za Pomoci hlavních faktoru , jako doplňková byla použita administrativní cena zjištěná
Podle Pjatného PředPisu vYhlášky č. 457l2O17 Sb. Ke dni ocenění je u nemovitosti cena nákladová soPotřeberumlíz 326.- KČ( souČet nákl. cen gariů, stání a po".*Ú1 .Cena zjištěná kombinací
nákladoveho a výnosového zpŮsobu činí 204 397,-Kč(sou^čet výnos, cen garáže, stání a pozemků) po
provederu anal- zy, a3letttlilše uvedených údajů a okolností býla stanověna obvyklá cena této
nemovitosti dle LV 1270 přivědomí reá]nosti prodeje na250 óoo.-re.

Stanovuji tedy obvyklou cenu ve výši : 250 000.-Kč

slovy : dvěstěpadesáttisíckorunčeských
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V Lipůd Bcčvou 17 .4.2018

Iry Zbyněk Belak
Novosady 789
75131 Lipník nad Bďvou
telefon: 739757622

Znalecl<Y Posudek jsem Podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v ostravě zedne 29,6,1989 Pod Čj. SPr. 2771/89 pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhadynemovitostí.

ZnaEý Poordek byl zapsán pod poř. č. 1867 _ |oz/zol'znaleckého deníku.

Znal€čné a náhradu nákladů účfuji dokladem č. 1867. 
ťr^_r_1l l-)\/l
\ _l l

l

ffi
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