ZNALECKY POSUDEK
¢. 790-20/18

O obvyklé cen¢ nemovitosti bez ¢p/Ce gardze postavené na pozemku st. p.¢. 49, k..
Zabrdovice, obec Brno, okr. Brno - mésto

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Ugel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolvenénim fizeni dluznika
Zouharova Sylva, bytem Marie Kudetikové
3844/4, Zidenice, 636 00 Brno

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢ 443/2016 Sb. a & 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 29.4.2018 znalecky
posudek vypracovala:

< ¢

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 9 stran véetné titulniho listu a 10 stran pfiloh. Objednateli se predava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 13. 5. 2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitosti bez ¢p/Ce - garaze, postavené na pozemku st.
p.C. 49, k.. Zabrdovice, obec Brno, okr. Brno - mésto

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: garaz
Adresa predmétu ocenéni: Brno - Zabrdovice
63600 Brno - Zabrdovice
LV: 697
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-mésto
Obec: Brno
Katastralni uzemi: Zabrdovice
Pocet obyvatel: 377973

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena distan¢né insolven¢nim spravcem dne 29. 4. 2018.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno, ze dne
30.4.2018, pro k.u. Zabrdovice, LV - 697

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno, ze dne
8.6.2017, pro k.u. Zabrdovice, LV - 478

- kopie katastralni mapy k.u. Zabrdovice, oblast ocenované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Sylva Zouharova, Marie Kudetikové 3844/4, 636 00 Brno, vlastnictvi:
vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti ptedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Dal$i
informace byly zji§tény prohlidkou na misté ¢i obstarany znalcem.
Dle LV 697 jde o objekt garaze bez ¢p/Ce postaveny na pozemku p.€. 49 jiného vlastnika, k.u.
Zabrdovice, obec Brno. Nemovitost vlastni pani Zouharova Sylva, kterd je insolvencnim
dluznikem. Nemovitost na LV 697 nabyla na zékladé Smlouvy kupni ze dne 30.4.2004,
pravni u¢inky vkladu prava ke dni 30. 6. 2004, VV-9531/2004-702.




8. Metodika a zdroje informaci
Obvykla — trzni cena

zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
ptfi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéani 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €1 jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvl1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadifuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zaklad¢ smluvniho aktu mezi prodévajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fddny prodej. TrZzni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovlivituje mnoho vlivii. Mezi nejdiilezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prosttedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktort. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zamé¢stnanost v dané lokalité, Zzivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv 1 situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti mize byt provadén tfemi zakladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnot¢ se lisi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocentit.

Niékladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zptisob vychazi z ndkladi, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zplsob ocenéni) vychdzi u pozemkii z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemk, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci 0 hodnoté pozemkt lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku piipadné dalsi metody.

Vvnosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zalozena na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmit, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmi miZze byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo Gvaha o moZném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zdméru odliSovat.



Vynos je stanoven jako rozdil ptijml z ndjemného a vydaji, resp. nakladl, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"véénou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterda odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozsifen¢ obchoduji). Vyse ceny ocenované nemovitosti zavisi na prodejnich cendch stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Pfedpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vsech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostt jako celku.
U nemovitosti, kde neni moZné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametra, je tfeba na
zakladé¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat 1 obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalité.

Lze pouzit i kombinaci vyse uvedenych zptisobli ocenéni.

V konkrétnim piipadu bude pouzita metoda porovndvaci podle ocenovaciho predpisu i
metoda porovndvaci pro porovnani obdobnych nemovitosti na realitnim trhu.

B. ZNALECKY POSUDEK

B.1 Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vySsi nez i 0,01
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici | -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodnoveé riziko: Zdona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyZatskymi stfedisky nebo obce

s vyznamnymi turistickymi cili
. Poloha obce: Katastralni izemi obce Prahy nebo Brna | 1,15
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

[0¢]



sluzby, zdravotnickd zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni a;.)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznadmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,420
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps *P7*Pg*Pog*(1+ > Pi)=0,980
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Gardze

Ndazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,80
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidencni zastavba I 0,04

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrskeé sit¢ obce: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci 1 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vetejné I 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,00

Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - umisténi v | -0,30
problematické casti

7
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,592

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,841

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,580

Garaz na pozemku p.¢. 49

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Brno, Brno 5

Staii stavby: 50 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26): 3631,- K¢/m®



Zastavéné plochy a vysky podlazi

ptizemi: = 22,00 m?
Néazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
piizemi: 22,00 m? 2,20m

Obestavény prostor

ptizemi: (22)*(2,20) = 48,40 m?
Obestavény prostor - celkem: = 48,40 m®

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 1l typ B
sttechou nebo krovem neumoziujici zfizeni podkrovi

1. Druh stavby: fadova I -0,01
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 1 0,00
3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05
4. PrisluSenstvi - venkovni upravy: bez vyrazného vlivu na cenu Il 0,00
5. Kriterium jinde neuvedené: vyznamn¢ snizujici cenu - vnitroblok I -0,10
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - 11 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stati 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
5
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Ve*0,750 = 0,536

i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 0,592

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 631,- K&/m® * 0,536 = 1 946,22 K&/m®
CSp=0P * ZCU * I1 * Ip = 48,40 m® * 1 946,22 K&/m®* 0,980 * 0,592= 54 649,36 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 54 649,36 K¢

B.1 Zjisténa cena dle platného ocefiovaciho predpisu po zaokrouhleni 54 650,- K¢



B. 2 Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

upravena cena¥)
lokalita Brno, nabidkova | (obvykla) K¢
k.l vel. m2 | cena K¢ k=0,85 cena K¢/m2 | pozn.
Obfany 18 220 000 187 000 10 389 cizi pozemek
Horni HerSpice 17 260 000 221 000 13 000 | cizi pozemek
Slatina 22 250 000 212 500 9 659 | cizi pozemek
Zaboviesky 19| 210000 178 500 9 395 | cizi pozemek
Komin 17 450 000 382 500 22 500 | cizi pozemek
Primér 18,6 278 000 236 300 12 989
Reckovice 18 320 000 272 000 15 111|s pozemkem
Slatina 19 390 000 331 500 17 447 | s pozemkem
Priumér 18,5 355 000 301 750 16 279
Drazba

znalecky posudek,

Brno-meésto 18 250 000 250 000 13 889 | vlastni pozemek
Porovnavana
nemovitost
Zabrdovice 22 209 000 9 500

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude niz8i) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprosttedkovatelim

Bylo zjisténo, Ze na trhu se v soucasné dob¢ nabizi v Brné¢ témért tii desitky garazi, a to v
ruznych katastralnich tizemi, jedna garaz je drazena piimo v k.u. Brno - mésto. Nabizené
garaze jsou o velikosti plochy 17 m2 az 22 m2, pramér plochy ¢ini cca 18,5 m2. VétSina
garazi stoji na pozemku ciziho vlastnika, garaz drazena ma vlastni pozemek. Primérna
nabidkova cena garazi bez pozemku je 278 tis. K&, s pozemkem 355 tis. K&. Po upravé za
,habidkovou cenu® a odpocty za poplatky realitnim zprostfedkovatelim ¢ini primérnéd cena
gardzi bez pozemku cca 236 tis. K¢, resp. cca 302 tis. K¢ s pozemkem. Ceny za metr
¢tverecni podlahové plochy se pohybuji mezi 9 395 K¢ az 22 500 K¢, primér ¢ini cca 12 990
K¢ za stavbu garaze, 16 280 K¢ za nemovitost véetné pozemku. Obvykla cena draZzené garaze
o velikosti 18 m2, situovand v k.. Brno - mésto je znaleckym posudkem stanovena na 250
tis. K& (13 889 K¢/m2), cena vyvolavaci je 166 667 K¢ (9 259 K¢&/m2).

S pfihlédnutim ke vSem faktorim ocenovanych nemovitosti (pfedevSim situovani, stavebné
technickému stavu, pfistupu, atp.), je jako mozna dosaZitelna trzni hodnota nemovitosti
zapsané na LV 697, k.u. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno mésto, navrZzena jednotkova cena
na spodni Grovni zjisténych cen, tj. po zaokrouhleni 9 500 K¢, nemovitost garaze

209 000 K¢



Zavér

Mozna trzni hodnota gardze v Brné, k.u. Zabrdovice byla zjistovana dvéma metodami. Dle
ocenovaciho predpisu porovnatelnou metodou byla zjisténa cena cca 54 650 K¢, porovnanim
na trhu nemovitosti pak 209 000 K¢. Vzhledem ke skutecnosti, ze pfimo v dané lokalité se
pohybuji obdobné nemovitosti praimérné za cca 236 tis. K¢, je jako mozna dosaZzitelna trzni
hodnota navrZena cena zjisténa na trhu , tedy

209 000 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnik stavby: Sylva Zouharova, Marie Kudetikové 3844/4, 636 00 Brno, vlastnictvi:
vyhradni
Vlastnik pozemku: jiny vlastnik

Zjisténa cena nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zakladé¢ dostupnych podkladii a informaci o ocenované nemovitosti lze konstatovat,
7e mimo insolvencni fizeni, je na

majetek LV 697 - nemovitost bez ¢p/Ce - garaz, postavené na pozemku st. p.¢. 49 (LV 478),
k.. Zabrdovice, obec Brno, okr. Brno - mésto

uvaleno Zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, vydan
exekucni piikaz k prodeji nemovitosti a zahajena exekuce. Tyto pravni vady nemaji vliv na
zjisténou cenu nemovitosti.

Zijisténa obvykla cena majetku 209 000 K¢

slovy: Dvéstédevéttisic K¢

V Praze 19. 5. 2018

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9



Seznam priloh

- vypis z KN pro k.u. Zabrdovice, LV - 697

- vypis z KN pro k.i. Zabrdovice, LV - 478

- kopie katastralni mapy k.u. Zabrdovice, oblast oceiované nemovitosti
- fotodokumentace

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 790-20/18 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 790-20/18.




