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ZNALECKY POSUDEK

¢. 17487/2024
(oznadeni 7988-77/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.C. 3735, jehoZ soucasti je stavba garaze bez
&.p./¢&.e. a pozemku parc.&. 3736, véetné soulasti a pfislu§enstvi, v katastralnim uzemi Vsetin,
obci Vsetin, okrese Vsetin (LV &. 301), pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jan Peroutka

Exekutorsky ufad Chomutov
Revolucni 48

430 01 Chomutov

C.j. 135 EX 2860/23

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 12.4.2024
vypracoval:

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

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 18 véetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek ma 5 pfiloh.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 18.4.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urdit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

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

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 301 pro k.a. Vsetin ze dne 20.2.2024

Kopie katastralnich map

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

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

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Jana Peroutky, sp.zn. 135 EX 2860/23-132 o ustanoveni znalce ze
dne 20.2.2024

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 12.4.2024 za ucasti pani Danuse Olivové, opravnéné
z vécného bfemene. Povinny se ani pfes zaslanou vyzvu k prohlidce nedostavil (piiloha ¢. 4).

Darovaci smlouva k vécem nemovitym se zfizenim vécného bfemene — sluzebnosti uzivacitho prava ze

dne 30.3.2016

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (garaze),
které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat. Aplikace
cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru
nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené
informace o téchto nemovitostech. Znalec predpoklada, ze idaje 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 Gplné a spravné.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfimérené a podle zasady, ze vypovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (predevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.


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

2. Vlastnické a evidendni uidaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 301 uveden:

Vlastnické pravo

Podil
Gabrii Krystof, Zavide Kalandry 1444, 75501 Vsetin

Omezeni vlastnického prava

- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

- Vécné bfemeno uzivani — dozivotn{ sluzebnost. Opravnéni pro Olivova Danuse, povinnost k parcele ¢.
3735 a 3736

Jiné zapisy

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahjeni exekuce - Gabrig Krystof

Zavazek neumainit zapis novéha zast, prava namiste starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjsim pofadi novy dluh

blize viz 11" ve vereném rejstiikn



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Garaz bez ¢.p./¢.e. v¢. pozemkq, soucasti a piislusenstvi
Adresa: Zavise Kalandry 1444, Vsetin

Okres: Vsetin

Obec: Vsetin

Katastralni Gzemf: Vsetin

Ocenovana nemovita véc se nachazi v okrese Vsetin, ve mésté Vsetin, pii ul. Zavise Kalandry, v zahradé
u rodinného domu ¢.p. 1444 (ve vlastnictvi stejného majitele), cca 130 m od zastavky MHD autobusu
,» Vsetin, Benatky, skola® a cca 1 km od vlakové zastavky ,,Vsetin®. Okolni zastavbu tvofi objekty
obcanského vybaveni, individualniho a hromadného bydleni. Ptistup k nemovité véci je pfes pozemek
parc.c. 3734 (ve vlastnictvi stejného majitele) a z pozemku parc.¢. 3784 (ve vlastnictvi mésta Vsetin).

Nemovitd véc je tvofena pozemkem parc.¢. 3735, jehoz soudasti je stavba garaze bez C.p./Ce. a
pozemkem parc.¢. 3730, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim uzemi Vsetin, obci Vsetin, okrese
Vsetin (LV ¢. 301).

Pozitiva ocenované nemovité véci:

- nebyla shledana

Negativa ocefiované nemovité véct:

- nemovité véci se nachazi v jednotném funkénim celku s pozemkem parc.c. 3734, jehoz soucasti je
rodinny dum ¢.p. 1444 (ve vlastnictvi stejného majitele), pod spolecnym oplocenim. V piipadé
samostatného prodeje pouze ocenovanych nemovitych véci, nebude k oceniovanym nemovitym vécem
pravné zajistén piistup a pifjezd.

- vécné bfemeno uzivani — dozivotni sluzebnost uzivani

.
Popis
A) Pozem
Pozemky
Farcsla Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany
3735 19 zastawvéni plocha a
nadvofi
Soudidsti je stavba: bez &pfée, garaz
Stavka stoji na pozemku p.&.: 3735
3736 100 zahrada zemédeélsky puadni
fond

Pozemky jsou rovinaté a nachdzi se na nich garaz bez ¢.p./C.e. a trvalé porosty. Pozemky jsou nyni
soucasti jednotného funkéniho celku s pozemkem parc.¢. 3734, jehoz soucasti je rodinny dam ¢.p. 1444

(ve vlastnictvi stejného majitele).

Celkova vyméra pozemku ¢ini 119 m”



B) stavba:

- GaraZ bez &.p./&.e., soudast pozemku parc.&. 3735

Jedna se o samostatné stojici garaz, nepodsklepenou, pfizemni, zdéné konstrukce, s plochou stfechou,
krytinou zivicnou. Klempifské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky jsou
bfizolitové, vnitini vapenné. Podlaha je betonova. Vrata jsou dfevéna. Stavba je k datu ocenéni napojena
na el. rozvod z rodinného domu ¢.p. 1444 (ptfipadny novy majitel bude muset pravné osetfit napojeni a
odbér el.energie).

Garaz se nachazi v praimérném technickém stavu.

v s sV Ve . 2
Zastavéna plocha garaze ¢ini 19 m”.

C) Soucasti a pfisluSenstvi nemovité véci tvofi:

Trvalé porosty

- na pozemku se nachazi stromy a kefe, razného druhu a stafi v minimalnim mnozstvi

2. Obsah znaleckého posudku

I.  Odhad ceny obvyklé
II. Ocenéni vécného bfemene



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 oceniovani, ocenuji 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 pii 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 srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,

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 kancelaff a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typu nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dob¢ se ve mést¢ Vsetin a okoli bézné obchoduje se stavbami garazi. Jedna se vsak o garaze
v garazovistich. S garazemi u rodinnych domu se bézné neobchoduje.

Nabidka je v rovnovaze s poptavkou. V okoli se zobchodovaly garaze v rozmezi cca 430 — 630 tis. K¢,
dle umisténi, technickému stavu. apod.

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

Tab.c. 1: Srovnavaci analyza:

koeficient

koeficient

objektivizacni

srovnavané . cena korekce na | velikost [ koeficient .y .| koeficient vysledna
. lokalita . , M . technického | velikosti "
garaze realizovana | faktor ¢asu | pozemku | lokality (ptistup a cena
stavu pozemku | ™.
piijezd)
gardz &1 Svornosti, 480 000 1,10 20 1,00 1,00 1,20 070 443 520
Vsetin
gards &2 Svornosti, 635 000 1,00 20 1,00 1,00 1,20 070 | 533400
Vsetin
Ly Zbrojovacka,
oardz &3 > 490 000 1,10 20 1,00 1,00 1,20 0,70 | 452760
Vsetin
qariz &4 |Jascnickd, 430 000 1,10 20 1,00 1,00 1,20 070 397 320
Vsetin
cena nemovité véci uréena srovnanim 456 750

Vysledna cena = cena realizovana * korekce na faktor casu * koeficient lokality * koeficient technického

stavu * koeficient velikosti pozemku * objektivizacni koeficient

Korekce na faktor ¢asu — znalec zohlednil rozdilnd data prodeju. V poslednich 2 letech ceny nemovitosti

dramaticky rostly. Rist cen se zastavil v druhém ctvrtletf roku 2022 a od tfettho ¢tvrtletd jiz dochazi k poklesu cen.

Tento trend se v$ak tyka zejména bytt a rodinnych domi. U garaz{ pokles cen zaznamenan nebyl, naopak, ceny

garazi stale rostou. Proto znalec uplatnil pfirazku k realizovanym cendm garazi, které byly prodany v minulém roce.

Koeficient lokality: srovnavané garaze se nachdzi v obdobnych lokalitach, ve mésté Vsetin, index je roven 1

Koeficient technického stavu: srovnavané garaze se nachaz{ v obdobném technickém stavu, index je roven 1

Koeficient velikosti pozemku: srovnavané garaze maji pozemek pouze pod stavbami (cca 20 m2) a nemaji dalsi

pozemek, oceflovana nemovitd véc ma pozemky o celkové vymeére 119 m2. Index je vetsi nez 1

Objektiviza¢ni koeficient (ptistup, pifjezd): srovnavané garaze maji pravne zajistén piistup. Oceflované nemovité

véci, v piipadé samostatného prodeje, nebudou mit pravne zajistén pfistup (ptijezd) pfes piistupovy pozemek,

ktery bude ve vlastnictvi tfetf osoby. Bude nutné pravné osetfit, pifpadné hrozi riziko pravniho sporu. Z tohoto

davodu znalec uplatnil srazku ve vysi 30%, index je 0,7

Cena obvykla nemovité véci uréena srovnanim (orientacni):

Cena obvykla nemovité véci urena srovnanim (zaokrouhleno):

456 750,- K¢
457 000,- K¢




IT) Ocenéni vécného bfemene

Na LV &. 301 je v ¢asti C uvedeno:

Vécné bfemeno uZivani (doZivotni sluZebnost) pro Olivova Danuse (r. 1941)

Vécené bfemeno uzivani — dozivotni sluzebnost. Opravnéni pro Olivova Danuse, povinnost k parcele ¢.
3735 a 37306.

Ocenovani vécnych bfemen upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb. v {16b a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdé¢jsich predpisu v §39a.

Ocerioviani vécného bfemene

(1) Cena vécného biemene se urcuje v 3avislosti na poltu let jeho dalsiho trvani a rocniho ugitkn opravnéného, kromé casové
neomezeného redlného biemene a vykupitelné siugebnosti. Je-li véené biemeno 3rizeno na dobu

a)nenriiton, cena vécného biemene, s vyjimkou jednoduseného ocenéni vécného biemene pro technickon

infrastrukturn podle [ 39, se urci podle vzorce

T"Llc,

CBN — T

kde

CBy. . .cena vécného biemene 1izeného na dobu neurciton v K¢,

ri,. . ..rocni ugitek opravnéného 3 vécného biemene v Ké uréeny podle odstavce 2,
22 mira kapitalizace podle prilohy & 22 k této vyblisce, v setinném vyjddrent,

b)urciton nebo na dobu Zivota, cena vécného biemene se urci podle vzorce

(14 :III -
NI:E,;- =TU, S -]_I_p—.u'
(1+p)xp

kde

CBy,...cena vécného biemene rizeného na dobu nriiton nebo na dobu Fivota v K¢,
ri,. . ..rocni ugitek opravnéného 3 vécného biemene v K& uréeny podle odstavce 2,
Deennnn mira kapitalizace podle prilohy £22 k této vybldsce, v setinném vyjdadyent,
Meveen. pocet let dalsiho trvani véeného bremene uréeny podle odstavce 3.

(2) Rocni ugitek opravnéného 3 vécného biemene se urci jako soucet vsech diléich rocnich nZitki, které plynou opravnénémn
g véeného biemene, podle vzorce
n
T, = Zir'n. x ko),

=]
kde
i, . ...r0lni ugitek opravnénébo 3 vécného biemene v Ki,
Tl . ... dilcT rocni ugitek opravnéného 3 vécného biemene 3 nemovité véci nebo jeji st atizené véenym
bremenem v K¢, ktery se obvykle 2jisti pro ocenéni


mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§39b.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§39b.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/P22.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/P22.htm

a) slugebnosti pozemkové s vyjimkon véeného bremene pro technickon infrastrukturn podle § 39b, nebo ugivaciho prava, popripadé
obdobnébo priva 3 rocniho obvyklétho ndjemmného nréeného podle { 1a plynoncibo ze zatiZené nemovité véci nebo jeji asti se
goblednénim pripadnych nikladi na zachovani a opravn gatigené nemovité véci, které nese opravnény; obvyklé ndjemmné se urc
vyndsobenim poctu meérnyeh jednoteke nemovité véci zatigenych slugebnosti rocnim obvykhjm najemnym ga mérnou jednoten v Ké
u véeného bremene pro technickou infrastrukturu, a pokud nelze v ostatnich pripadech obvyRIE ndjemné 3 nemovité véci Zjistit, se
vychdzd prinréent rocnibo ugitku ze simulovaného najemnébo, které se urct ve vysi 5% ze jisténé jednotkové dkladni ceny
upravené vécnym biemenem atizené nemovité véci, nuriené dle oceriovact vyhlasky, od takto 3jisténého najemného se odeite obvykld
cena nakladii na gachovani a opravu atigené nemovité véci, kieré nese opravnény,

b)slugebnosti pogivaciho prava, e sonctn diléiho rocniho ngitkn opravnéného urieného podle pismene a) a dilétho rocniho ugitku ve vysi

obvyklé ceny plodii a ugitksi vzeslich ze zatigené nemovité véci 3a rok touto siugebnosti, pii zohlednéni obvykljch dosazitelnych
vynosi a ugitki, a odpoctn nakladi, beg nichg by se plodii a ugitkdi nedosdblo, neni-li ve smlouvé uvedeno jinak,

¢) redlného biemene, 3 rocniho prospéchu plynouciho e dvazku, kitery je vlastnik nemovité véci povinen poskytovat
oprdavnénémuy u naturalnibo plnéni nebo poskytované siuzby se urii ve vysi obvyklé ceny uréené podle § 1a v rogsabhu podle
smlonvy, pokud nebyl ve smlouvé urien, pak podle béné zvyklosts,

Iooo... poradové Eslo diliiho rocnibo ngitku plynouciho g vécného biemene,
noooo.. pocet diliich rocnich ngitkii plynouci 3 véeného bremene,

ko,... . Roeficient miry ugitkn, ktery zoblediinje podil opravnéného 3 vécného biemene na rolnim ugitkn
Plynoucim 3 nemovité véci vlastnikovi a miru omegent vlastnika véci, vyjadinje piisob a letnost
vyugivani nemovité véci opravnénym. Koeficient miry ugitkn se urcuje podle riceln nzivani zatizené
nenmovité véci vécnym biemenem opravnénym. Pokud

a) oprdavnény nemoviton véc ugivd shodné s jejim sicelem ngiti, hodnota koeficientn se urci jako podil na nzivini nebo
Spolunzivani nemovité véci opravnénynm,

b) oprdavnény nemovitou véc vyugivi k jinémn iiceln, nes ke kterému je nemovitd véc urena a skutecné ugivina, hodnota
koceficientu se urci ve vysi omezeni ugivani vlastnika v sonvislosti s timto zatiZenin,

¢) se jednd o vécné biemeno pro technickou infrastrukturu, a to na dobu neuriitou, nri se hodnota koeficientu podle tabulky
& 2 pitloby ¢ 22a k této vyblisce.

(3) Polet let dalsiho trvani véeného bremene se urii jako doba, kterd uplyne od rokn, ke kterénu se ocenéni providi, do dnikn
véeného biemene. Nelze-li datum anikn vécného biemene e smlouvy o 217zent vécného biemene urcit, vyjma véeného bremene
Iizeného na dobu Fivota, md se 3a to, Se bylo iizeno na dobu neurciton. 1 pripade; Ze se jednd o

a) osobni véené biemeno sjednané na dobu Zivota, priimémy pocet let dalsiho trvani véeného bremene n se urii 3
tabulky ¢. 3 prilohy & 22a k této vyhlisce podle véku opravnéného k datu ocenéni,

b) tasové neomezenon osobni siugebnost, kde opravnénon osobou je privnickd osoba, ma se 3a to, e slugebnost byla
gjedndna na dobu neurciton,

¢) stugebnost opory cizi stavhy, polet let dalsiho trvdani véeného bremene se nri podle dalsi Zivotnosti stavby nebo
konstrukce, kierd je atizena touto slugebnosts,

(4) Nelze-li cenu vécného bremene Zjistit podle odstaveri 1 ag 3, ocerinfe se penézni cdstkou ve vyisi 10 000 K.

(5) Privo rizené jinak neg vécnym bremenen obdobné slugebnosti nebo redlnénmn biemenn se ocertuje podle odstaveii 1 ag 4.


mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§39b.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§01a.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§01a.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/P22a.htm
mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/P22a.htm
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Ptiloha ¢. 22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Primérny pocet let dalSiho trvani vécného bfemene ziizeného na dobu Zivota
v zavislosti na véku opravnéného k datu ocenéni

Tabulka ¢. 3
Vék opravnéného z vécného biemene (v letech) Prﬁmvé ”‘? poést let dalSiho trvani
vécného bremene N (roky)
Do 16 v¢etné 71
17-29 56
30-40 45
41-49 35
50-56 28
57-60 22
61-69 16
70-78 11
79-89
90 a vice

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementm

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek urcen z obvyklého
najemného

Vécné bfemeno zfizeno na doziti opravnéné osoby stafi 83 let.

Pramérny pocet let dalsiho trvani bfemene je 6 let.

Obvyklé najemné za nemovité véci, které jsou doteny vécnym bfemenem uzivani (tj. pozemky a garaz) o
celkové viméfe 119 m* odhaduji ve vysi 3 500,- K¢&/mésiéné, tj. 42 000,- K¢/ rok.

Obvyklé ro¢ni najemné

Nazev
roc¢ni najemné naklady rocn{ uzitek
[K¢] [K¢] [K¢]
pozemek parc.¢. 3735 a 3736
42 000,- 0,00 42 000,-
Soucet roc¢nich uzitkl - celkem: [K¢/rok] 42 000,-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 100 %
Rocni uzitek: [K¢] = 42 000,-

Mira kapitalizace: 11,00 %
CB,; = rocni uzitek * (1+p)" - 1) / (p * (1+p)")
CBy, = 42 000,00 * ((1 + 11,0 %)° - 1) / (11,0 % * (1 + 11,0 %)°)

Hodnota vécného bfemene ¢ini = 177 682,59 K¢

Hodnota vécného bfemene ¢ini zaokrouhleno = 177 680,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, Ze garaze se v okoli obchoduji v rozmez{ cca 430 tis. az 640 tis. K.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedmétd ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekci. Znalec hodnotil lokalitu,

technicky stav, velikost pozemk, ale zejména pfistup (pfijezd) k nemovitym vécem.

Znalec rovnéz zohlednil zmény na trhu s nemovitymi vécmi v navaznosti na data realizovanych pfevodu
srovnavanych nemovitych véci.

Nemovité véci jsou zatizeny vécnym bfemenem uzivani. Vécné bfemeno bylo ocenéno podle zakona ¢.

151/1997 Sb.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace




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

Nemovita véc ¢. 1

Garaz bez &.p./¢&.e., ul. Svornosti, Vsetin
Realizovana cena: 480 000,- K¢

Uzitna plocha: 20 m*

Garaz v garazovisti, soucast pozemku parc.¢. 5827.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 4/2023
Rizeni ¢.: V-1480/2023-810

Nemovita véc ¢. 2

Garaz bez &.p./¢&.e., ul. Svornosti, Vsetin
Realizovana cena: 635 000,- K¢

UZzitna plocha: 20 m’

Garaz v garazovisti, soucast pozemku parc.c. 5834.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 1/2024
Rizenf &.: V-165/2024-810

Nemovita véc &. 3

Garaz bez &.p./¢&.e., ul. Zbrojovacka, Vsetin
Realizovana cena: 490 000,- K&

Uzitna plocha: 18 m*

Garaz v garazovisti, soucast pozemku parc.¢. 10202,

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 4/2023
Rizeni ¢.: V-1397/2023-810

Nemovita véc &. 4

Garaz bez &.p./¢.e., ul. Jasenicka, Vsetin

Realizovana cena: 430 000,- K&

Uzitna plocha: 18 m*

Garaz v garazovisti, soucast pozemku parc.c. 6888. Jedna se o
podil 2 na patrové garazi, sestavajici ze dvou garazi. Podil
odpovida jedné garazi.

Zdroj: databaze znalce, realizovany ptevod 8/2023
Rizeni ¢.: V-2780/2023-810
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Priloha €. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci

Ing. René Butkov, Ph.D. MBA :cvam zee, ocsiorini nemorites

Doméuje e:

Povinny. Ghig Averof Zavide Kaland 1444, Veenn, 755 0f

IMavadomi: Mer Jan Peroutka, soudni exeluror

W Ostravé dne J73.2004

Véc: Fpiismpnéni nemovirost soudnimu rnalei
INa zaklas

mnezeni g, zn. 135 EX 2860,/23-132 o ustanoreni mnzles 2 obom ekonomilsy,
edhady nemevitest, Trhetoreném soudnim exelutorsm Lipr. Janem Peroutkon
Vam oznamuji termin prohlidisy nife uredenvel nemorvitost:

Pt 3735 zastavéna plocha a nadvedi
soudasti pe stavha: bez fpide

garak, stavba stogi na p.&. 3735

pL. 3736 zahrada

wie vide zapsapé v katmtru pemovitosti Katastralnam tfadem pro Zhinsky kzay, Katastralnd pracovidis
Viaetin, obec: Vietin, ki - Vsetn, LV 301

na den

12, dubna 2024 yve 14:00 hod.

IMa wredent termin prosim o zpiistupnénd vis wredenteh nemovitteh vécl Dale Zadam dle
uzneseni o piedloZeni poddadi, piederiim starebnidokmentace, nijemni smlow, smlowT o
ziizeni vécnvch blemen i jiné smlowry majicl vztah nebeo zatéZujicl nemovité véci a jejich
pitsluienstvi.

I pozdravem

e

e T

Ing. Rene Butser, DhD,, MEBA
Ceska 25
10030, Demara




-16 -

Priloha €. 5: Kopie podaciho listku

O Fohes”  Podaci listek
w”ﬂ’ 00 Ostrava 9

219
nmmuscz 866 Cana slulby:  72.00K2
21 03 24 0. 1

%”9 irka; 0.003%
slm IK: 0, ooxé X uhnd& 72,00
Placans v hotovosti:  72,00K&

.......... _D’-?.m_,goné Butkov

soudn| 2nakec ocwnomnl nemovitost!

§k -02 (7 7]
e *'{‘f ‘Ttg BEENEAy Eoe

e-mail:
KESTOE Capy s [P
PRYSE (DY 1545 —
Ysena XXX

Asisl lol7] ror————
b e | T TTT T
"E-mall:
Druh zésitey Hmotnost Cena shalby

R 0.00%g 72.00K¢
Podadf Sisko POINAMER (seaont ) | PlaCONnO v Motovost
RR680605185C2 | EX 72.,00K¢
TIIOMA (0311)  * Nepovivy deing
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuénf fizen
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urdit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. 3735, jehoZ soucasti je stavba garaze bez
&.p./&.e. a pozemku parc.é. 3736, véetné soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tzemi
Vsetin, obci Vsetin, okrese Vsetin (LV &. 301), urcuji pfed zohlednénim vécného bfemene ve

vysi

457 000,- K&

Slovy: ¢tyfi-sta-padesat-sedm-tisic-korun-ceskych

2) Hodnota vé€cného bifemene uZivani zapsana v ¢asti C na LV ¢. 301 Cini

177 680,- K¢

Slovy: jedno-sto-sedmdesat-sedm-tisic-Sest-set-osmdesat-korun-ceskych

3) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. 3735, jehoZ soucasti je stavba garaZe bez
&.p./¢.e. a pozemku parc.C. 3736, véetné soulasti a pfisluenstvi, v katastralnim tizemi Vsetin,
obci Vsetin, okrese Vsetin (LV &. 301), urcuji po zohlednéni vécného bfemene ve vysi

279 320,- K&

Slovy: dveé-steé-sedmdesat-devét-tisic-tfi-sta-dvacet-korun-ceskych

4) Znalci nejsou znamy Zadné jiné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci
z draZzby, mimo zapsané vécné bfemeno v katastru nemovitosti.

5) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. {13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

6) 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 e) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladiim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z udaju ziskanych pfi mistnim Setfen.
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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 Ostravée ze dne 23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 17487/2024 do evidence posudka.

V Ostrave 18.4.2024

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



