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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského tfadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 742/16-116 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné pani RiiZzeny Bartonové. Obvykla cena
je stanovena k datu mistniho Setfenti, tj. k datu 15. srpna 2017.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

v

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefniovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz vdaném piipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zptsobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo
kupujiciho, dusledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvilastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zakladem pro stanoveni primerené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistené znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V techto
pripadech ma cena zjistend podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni
vyznam a je smérodatna zejména pro danove ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti
a ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenoveho predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadruje aktuadlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby ndahrada byla primérend,
musi vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby),
ale i zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckvm standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocenovani
majetku“ a Znaleckvm standardem €. VII ..Ocenovani nemovitosti):

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejii obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocenovanou
nemovitou véc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zdklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 298 ze dne 7.4.2017 pro k.0. Jamy:
A Vlastnik: Podil
mmj. Rizena Bartonova, ¢.p. 67, 592 31 Zubfti 1/2
B: Nemovitosti: viz. ptiloha posudku
C: Omezeni vlastnického prava: Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Bartoniova Riizena
Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Jamy z http://nahlizenidokn.cuzk.cz.

1.1.3 Mistni Setireni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
15.8.2017. Prohlidka nemovitosti byla provedena i¢asti manzela povinné pana Bartong.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké u€eni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadcti CR, 0.s. 2013, v platném znéni
(www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouzity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.

- Drazebni internetové stranky: Na internetovych strankach www.exdrazby.cz byly
nalezeny a pouZity v posudku srovnatelné pozemky vydraZené v ramci exekucni drazby.


http://www.sreality.cz/
http://www.exdrazby.cz/

1.2 Situace ocenované nemovitosti

Pifedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

e Pozemek parc.¢. 2444/2 — ostatni plocha o vyméie 767 m?

Ocetiovany pozemek se nachazi v k.. Jamy, severnd za obci Jamy v okrese Zdar nad
Sazavou. Piijezd k pozemku je po zpevnéné komunikaci, parc.c. 2951 ve vlastnictvi kraje
Vysociny. Jizn¢ od pozemku se nachdzi mistni hibitov, severo-zadpadné orna pida a vychodné
pres silnici ¢. 35422 navazuje zastavba rodinnych domii.

Dle platného uzemniho planu obce Jamy, jedné znejstarSich obci kraje VysoCina, se
ocenovany pozemek nachazi v plochach vefejného prostranstvi. Pozemek trojuhelnikového
tvaru se nachazi pii vyjezdu z obce ve svahu orientovanému k jihu.

Na mistni Seteni se dostavil manzel povinné pan Barton, ktery sdélil, ze pozemek byl
ptavodné zmola, ktera byla zavazena komunalnim odpadem, zfejmé i nebezpec¢nymi odpady,
takze na pozemku ptevladaji nestabilni podminky. V soucasnosti se na pozemku nachazi 4
ovocné stromy — Svestky a navezena ornice.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklade
jednotkové srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani piredmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zdklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky (ostatni plocha) ve srovnatelnych lokalitach z
realitni inzerce na www.sreality.cz (09/2017) a z portalu elektronickych drazeb v exekuci
www.exdrazby.cz (09/2017).

2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej louky 3 639 m?

Dédova, okres Chrudim

Prodame louku s nékolika stromy v katastru Dédova, parcely: 580 - trvaly travni porost,
vyméra 1075 m?, 581 - trvaly travni porost, vyméra 1769 m?, 565/1 - lesni pozemek s
porostem, vyméra 795 m?,

Celkova cena: 83 697,- K¢ za nemovitost

Cena za m?; 23,-K¢&

Aktualizace: 1.8.2017

Plocha pozemku: 3 639 m?



http://www.exdrazby.cz/

Porovnavané objekty — ukonéené drazby:

Lesni pozemek 3352 m?

k.u. Dolni Cerekev

Dosazena cena: 61 000,-K¢

DosaZena cena: 18,-K¢&/m?

Vlozeno: 21.6.2016 13:39 | Cislo drazby: 34858

Drazba skoncila 03.08.2016 13:00:00

Stav drazby: Ukonc¢eno — byl uc¢inén piiklep

Cislo jednaci:035 EX 00728 / 08—129

Pocatecni cena:60 000,-K¢

Cena stanovena znalcem:120 000,-K¢

Kraj: Vysoc¢ina

Okres: Jihlava

Me¢sto: Dolni Cerekev

Podkategorie: Les

Plocha pozemku: 3 352 m?

Pozemek parcelni &islo 3489 - lesni pozemek o vyméte 3352 m?, zapsany v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Vysocinu, Katastralnim pracovistém Jihlava
na listu vlastnictvi ¢islo 752 pro obec a katastralni tizemi Dolni Cerkev.
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Pozemek o vymére 8 405 m2 (trvaly travni porost),
Klete¢na u Humpolce

Dosazena cena: 121 000,-K¢

DosaZena cena: 14,-K¢&/m?

Vlozeno: 10.1.2016 11:49 | Cislo drazby: 31263
Drazba skoncila 10.02.2016 13:17:57

Stav drazby: Ukonc¢eno — byl u¢inén piiklep
Cislo jednaci: 095 EX 91145/ 15

Pocatecni cena: 78 450,-K¢

Cena stanovena znalcem: 117 670,-K¢

Kraj: Vysoc¢ina

Okres: Pelhiimov

Mésto: Humpolec

Podkategorie: Trvaly travni porost

Plocha uzitna: 8405 m?

Plocha pozemku: 8405 m?

Misto konani drazby: www.exdrazby.cz



Pozemek (druhu trvaly travni porost) se nachdzi mimo zastavénou ¢ast obce cca 5 km od
jihozapadniho okraje obce Humpolec. Jedna se o mirné svazity pozemek nepravidelného
pudorysu. Pozemek je uzivan v souladu se stavem zéapisu v katastru nemovitosti, venkovni
upravy se nevyskytuji. Pristup k pozemku je zajistén po nezpevnéné komunikaci ve
vlastnictvi Ceské republiky.

Pozemek o velikosti 6064 m?,

Rozhrani

Dosazena cena: 40 000,-K¢

DosazZena cena 7,-K¢

Vlozeno: 9.9.2016 11:46 | Cislo drazby: 36448
Drazba skoncila 06.10.2016 14:55:00

Stav drazby: Ukoncené

Cislo jednaci:094 EX 18921 / 08

Pocatecni cena:40 000,-K¢

Cena stanovena znalcem:61 000,-K¢

Kraj: Pardubicky

Okres: Svitavy

Mésto: Rozhrani

Podkategorie: Les

Plocha uzitna:6064 m?

Plocha pozemku:6064 m?

Misto konani drazby: www.exdrazby.cz

Jedna se o pozemek parc.¢. 127/5 - lesni pozemek o vyméie 6064 m2. Zapsano na LV 371 v
kat.i. Rozhrani, obec Rozhrani, okres Svitavy.




Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny pozemkii — ostatnich ploch ve srovnatelnych lokalitach se pohybuji kolem 23 K&/m?,
ceny ostatnich ploch v ukonéenych drazbach v rozmezi 7 - 18 K&/m?. Na zakladé téchto
nabidek, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a moznosti vyuziti pozemku,
stanovuji jednotkovou cenu 15 Ké&/m? .

Porovnavaci cena pozemkii
Parcela Vyuziti — Vyméra ZC Cena
gislo Druh pozemku | g1¢ skutetného stava | m2 | K&/m2 K&
2444/2 Ostatni plocha Neplodna pida 767 15 11 505,00
Celkem 11 505,00

3. Prava a zavady

Povinna pani Rtizena Bartonova sdélila, ze oceniovany pozemek neni pronajiman. Na vypisu z
katastru nemovitosti LV 298 v ¢asti B1 neni uvedeno zddné pravo vztahujici se k
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné bfemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho tadu.

4. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Cena zji$§téna porovnavacim zpiisobem 11 505,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 12 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: dvanacttisickorunceskych

V Brné dne 19. zati 2017 Ing. Tomas Hudec



Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym tdstavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl.
&. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j.
66/98 ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné
pro ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 113-98/2017.

V Brn¢ dne 19. zati 2017 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 298
Uzemni plan

Vyftez z katastralni mapy s fotomapou
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Podaci listek



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2017 13:35:02
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym piistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 742/16 pro JUDr. Alena BlaZzkova, Ph.D.

soudni exekutor
Exekutorsky urad Brno - mésto

Okres: C20635 Zdar nad Sazavou Obec: 595756 Jamy
Kat.luzemi: 656682 Jamy List vlastnictvi: 298
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &éiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
SJM Barton Miroslav a Bartohova Rlzena, &.p. 67, 59231 Zub¥i 541204/2515

566110/1908
SJM = spoleéné jméni manZeld
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpldsob ochrany
2444/2 767 ostatni plocha neplodna puda
Bl Jind prdva - Bez zapisu
& Omezeni vlastnického prdva
Typ vz tahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Alena Blazkova Ph.D., Exekutorsky urad Brno-mésto,
Koneéného nam. 2, Brno 611 18
Bartohova Rizena, &.p. 67, 59231 Zub¥i, RC/ICO:
566110/1908
Z2-5346/2016-702
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 006 EX-742/2016 -19 Exekutorsky
u¥ad Brno-mésto ze dne 20.04.2016. Pravni Gc¢inky zapisu ke dni 21.04.2016. Zapis
proveden dne 26.04.2016; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-5346/2016-702

Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: 2444/2 Z2-1277/2016-714

Listina Exekucéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského u¥adu Brno-mésto
O06EX-742/2016 -29 ze dne 21.04.2016. Pravni ucéinky zapisu ke dni
22.04.2016. Zapis proveden dne 26.04.2016; ulozeno na prac. Zdar nad Sazavou

Z-1277/2016-714

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Dohoda o z¥izeni prava osobniho uzivani RII 517/1983 ze dne 3.10.1983, registrovano dne
20.10.1983.

POLVZ:64/1983 Z-9200064/1983-714
Pro: Bartoh Miroslav a Bartohova RuZena, &.p. 67, 59231 Zubri RC/ICO: 541204/2515
566110/1908

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Vysoéinu, Katastralni pracovisté 2dar nad Sazavou, kéd: 714.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2017 13:35:02

Okres: C20635 Zdar nad Sazavou Obec: 595756 Jamy
Kat.luzemi: 656682 Jamy List vlastnictvi: 298
V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Vysodinu, Katastralni pracovisté Zdar nad Sazavou, koéd: 714.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.04.2017 13:52:26

Cesky urad zemémé#icky a katastrélni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Vysoéinu, Katastralni pracovisté 2dar nad Sazavou, kéd: 714.
strana 2
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Uzemni plan obce Jamy

Plochy vefejnych prostranstvl (VP)
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Vyiez z katastralni mapy s fotomapou
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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Podaci listek

O i Podad listek

Vypini podta;

612 00 E&rno 12 ¥

RR700298115C1 857 Cena siuzby: 38.00K¢

Rlogmv.“
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Tel ﬂsb:;"lo i1 PP i

.E-mu .
Adresét Dobirka K¢
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E-mail;

Druh zésliky Hmotnost Cena slulby
38.00K¢

Podacdi Ziglo POZNamka (setow st | Placeno v hotovosti
RR700258115C1
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