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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 3061/16-178 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Jaroslava Mullera. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 29. listopadu 2018

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

v

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipade€ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripade 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 pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
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 dobe rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistend podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primeérena, 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 Znaleckym standardem €. VI ..Obecné zasady ocenovani majetku“
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

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

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 1472 ze dne 11.10.2018 pro k.4. Brnénské Ivanovice:
A: Vlastnik:

Miiller Jaroslav, Pozarni 198/40, Holasky, 620 00 Brno Podil Y5
Ostatni vlastnici dle LV €. 1472 v ptiloze

B: Nemovitosti: Pozemky parc. &. 1579 — 3378 m? zahrada
parc. &. 1580 — 991 m? orn4 pida

C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo soudcovské

D: Poznamky a dalsi obdobné udaje: Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k. 0. Brnénské Ivanovice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
29. listopadu 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 Piedpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard €. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadct CR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro oceniovani 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: Databéze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

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



1.2  Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky z LV 1472 €. k. 0. Brnénské Ivanovice:

e parc. & 1579 — 3378 m? — zahrada
e parc. & 1580 — 991 m? — ornd pida
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Ocenované pozemky se nachazi v k. u. Brnénské Ivanovice, ve statutarnim mésté Brné. Jedna
se 0 pozemky dle katastru nemovitosti vedené jako zahrada a orna pida. Pozemky se
nachazeji severné od méstské ¢asti Brnénské Ivanovice pod dalnici D1. Pozemky jsou
pfistupné po vetejné uzivané ¢astecné zpevnéné komunikaci parc. €. 239/1 ve vlastnictvi
statutarniho mésta Brna. Jde o dva pozemky, které jsou v jednom funkcénim celku a tvofi
spolu pas dlouhy cca 400 m, horizontdlné z vychodu na zapad a jsou mirn€ svazité smérem

k jihozapadu, postupné k zapadu jsou strméji svazité. Soubor pozemki je pristupny z vychodu
z vetejné komunikace. Vychodni ¢ast funkéniho celku je tvoiena pozemkem parc. €. 1579 a
na né¢j navazuje pozemek parc. ¢. 1580. Dle uizemniho planu mésta Brna se tyto pozemky
nachazeji v zeméd¢lském, piidnim fondu. Okolni pozemky jsou vyuzivany jako zahrady

k rekreaci cca 100 m za pozemky se nachézi chatova oblast.

Me¢stska cast Brnénské Ivanovice se nachdzi pti jiznim okraji mésta Brna. Jde o ptivodni
vesnickou zastavbu, kterd byla jako méstska cast k Brnu pfipojena v roce 1919.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem 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 zédkladé fady hledisek.



Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky a trvalymi travnimi porosty
ve srovnatelnych lokalitdch z archivu realitni inzerce na www.sreality.cz (12/2018).

2.1

Cenové porovnani — stavebni pozemky

Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita

Brno-mésto, k.u. Obfany, zahradkarska osada

Popis lokality

V zahradkarské osadé v zapadni ¢asti Obran, zapadné od hlavni ulice Fry¢ajova. Piijezd je po vefejné
uzivané nezpevnéné komunikaci, asi 500 m z ulice Cihelni.

Zakladni popis

Pozemek zahrady, Uzky pas svazity k jihovychodu, delSi dobu neuzivany. Trvalé porosty — staré ovocné
stromy, mezi nimi jsou kefe a stromy vzniklé ndletem, oploceni jen na S a J strang.
Mala ¢ast pod zahradou — pozemek ostatni plochy s porostem akata.

Druh pozemku KN | ornd plda, ostatni plocha Uzemni plan plocha stabilizovana — plocha s objekty pro
individualni rekreaci

Stupen dokument. Neni Zaplavova oblast Ne

InZenyrské sité jen elektro — moZnost pripojeni

Omezeni (rizika)

Kupni cena (Kc) 500 805 Vyméra (m?) 1077 | Datum 03/2018 | Prodavajici Fyzicka osoba
Cena za (K&/m?) 465 | prodeje

Poznamka GPS: 49.2336283N, 16.6396642E Zdroj KC KS

Vi 73 z frd

Lokalita Okres Brno-mésto, k.i. Medlanky

Popis lokality Pozemek se nachazi v méstské casti Medlanky, pii severozapadnim okraji mésta Brna v zahradkarské
oblasti.

Zikladni popis Pozemky jsou rovinaté, okolni terén mirné svazity smérem k vychodu ¢i severovychodu. Piijezd

k pozemkim je po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi statutarniho mésta Brna. Dle regulacniho planu
méstské ¢asti Brno- Medlanky se pozemek nachazi v zemédélském pidnim fondu.

Druh pozemku Orna ptda Uzemni plan Zemédelské vyuziti

KN

Stupeii dokument. | Neni Zaplavova oblast ne

InZenyrské sité nejsou

Omezeni (rizika)

Kupni cena (K¢) Vyméra (m?) 2 491 Datum Drazeno e-drazby.cz

Nejvyssi podani 900 000 | Cena za 723 drash 05/18 | Vydrazitel fyz.osoba
(K&/m?)id. 1/2 Y Spoluvlast.

Cena obvykla (K¢) Pocatecni cena 100 | Poc. 11 Vydraz. podil 1/2

Stanovena 118 000 id. 1/2 drazitel

znalcem Kolo drazby ! | pot. pihozs | >+ | Koef 7,63

(66%) ) drazebni ceny
Poznamka Cena v posudku stanovena v 12/2017. Dle sdéleni stavebniho Gfadu pozemek neni stavebni




Porovnavané objekty- realitni inzerce:

Prodej zahrady 740 m*Bilovice nad Svitavou - ¢ast obce Bilovice nad Svitavou, okres
Brno-venkov

Nabizime ke koupi slunnou zahradu o vymeéte 740 m2. Zahrada je oplocend a je v mirném
svahu. V sousedstvi jsou zahrady s chatami nad potokem Melatin. Pozemek doporucuji pro
velmi péknou, pfijemnou lokalitu.

Celkova cena: 390 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 527 K¢é

Aktualizace:05.10.2018

Plocha pozemku:740 m?

S L F T
Prodej zahrady 1 774 m*ulice Hradiska, Brno - ¢ast obce Obrany

Nabizime k prodeji prostornou zahradu o velikosti 1 774 m2 v MC Brno-Obfany, ktera se
nachazi na klidném mist¢ v blizkosti ul. Hradiska. Dle izemniho planu Ize postavit na
pozemku rekreacni objekt o zastavéné plose 25 m2 — podsklepeny s jednim nadzemnim
podlazim a podkrovim. Sife pozemku je 10 m a na pozemek je dovedena elektiina (220/380) a
voda z vodovodniho tadu. Zahrada je oplocena ze 3 stran a nachazi se zde kiilna na nafradi a
star§i ovocné stromy a okrasné kete. Ptijezd na pozemek po obecni komunikaci. Pro vice
informaci nebo prohlidku kontaktujte makléte.

Celkova cena: 1 190 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 671 K¢

Aktualizace:09.10.2018

Plocha pozemku:1774 m?




Prodej zahrady 665 m?ulice Petlakova, Brno - ¢ast obce Brnénské Ivanovice

600 000 K¢ (902 K¢ za m?)

Se souhlasem majitele vyhradné nabizime stavebni pozemek v Brné v méstské ¢asti Brnénské
Ivanovice na ulici Petlakova o celkové vyméie 665 m2. Jedna se o pozemek obdelnikového
tvaru o uli¢ni $ifi cca 10 m. Pozemek je ur¢en uzemnim pldnem mésta pro vystavbu
rekreacniho objektu s ¢islem eviden¢nim. Pozemek se nachazi v lokalité, kde jsou postaveny
zdéné celoro¢né obyvatelné rekreacni objekty. Piijezd k pozemku je ¢astecné po zpevnéné
komunikaci a ¢astecné po nezpevnéné komunikaci. [S-elektfina se nachazi na hranici
pozemku (jiz pfipojena). Pozemek je napojen na vetejny vodovod obce (sezonni), nebo je zde
moznost zbudovat vlastni studnu. Pro kanalizaci je na pozemku nutno zbudovat septik. Na
pozemku je moznost vystavby samostatné stojiciho zdéného rekrea¢niho objektu s ¢islem
eviden¢nim s moznosti trvalého bydleni. Nejblizsi zastavka MHD se nachazi na Ivanovickém
namésti cca 15 min pési chiize. V méstské casti Brno-Brnénské Ivanovice je veskera obfanska
vybavenost. Dostupnost do centra mésta zajist'uji pravidelné linky MHD cca kazdych 5 min.
Celkova cena: 600 000 K¢ za nemovitost

Cena za m* 902 K¢

Aktualizace:28.11.2018

Plocha pozemku:665 m?




2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny zahrad a pozemki pro rekreaci ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci se
pohybuji v rozmezi 465-902 K¢&/m?. Dle vyhlaskové tabulky klasifikace bonity ptidy BPEJ se
ceny pudy pohybuji v intervalu 1-19 K&/ m?, ocefiované pozemky maji dle BPEJ interval
1,28 — 12,35 K&/ m? tedy pfi niz§i hranici intervalu. Na zakladé téchto nabidek s piihlédnutim

ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a obtizné vyuzitelnosti pozemku, stanovuji jednotkovou

cenu 700 K&/m?.

LV ¢. 1472
Parcela e . Vyméra| ZC y
Sislo Druh pozemku Vyuziti - dle skute¢ného stavu . K&/m? Cena K¢
1579 Zahrada Pozemek vyuzivany jako pole 3378| 700,00 | 2 364 600,00
1580 Orna puda Pozemek vyuzivany jako pole 991] 700,00] 693 700,00
Celkem parcely 4369 3 058 300,00

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Povinny
nereagoval na dopis s dotazem, zda oceflované pozemky pronajima. Pro tcely ocenéni je tedy
na pozemky pohlizeno tak, jako by nebyly zatiZzeny ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru

nemovitosti pro LV 1472 v ¢asti B1 neni uvedeno zddné pravo vztahujici se k nemovitostem,
v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.
Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zptisobem 3 058 300,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce 3 058 300,00K¢
Idedlni 1/2 z obvyklé ceny 1 529 150,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu 9
o velikosti id. 1/2 — zaokrouhleno* 1376 200,00 K¢

Obvykla cena - slovy: tfimilionypadesatosmtisictiistakorunceskych

Obvykla cena id. 1/2 - slovy:jedenmiliontFistasedmdesatSesttisicdvéstékorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 1 529 150,00 K¢ ) vypocitana
z celkové ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti

ideélniho spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 3. prosince 2018 Ing. Tomés Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podin Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sh. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozd&jSich 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

ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 314-122/2018.

V Brné dne 3. prosince 2018 Ing. Tomas Hudec

jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV str. 1472
Vyiez z katastralni mapy

Vytez z aktualniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti




10

Vypis z katastru nemovitosti LV 1472

VYPIS % EATASTRU NEMOVITOSTI
prokaznjicl stav evidovany k datu I1.10.7518 535:15:08
Vyhoroveno berlpising dadwpm piisfupem pro (et Proveden) exexoce, &1 3001/18 pro JUDr. Alens Blafkovs, Pr.D

Soudni SxsRuinn
Exekutorsky Wad Bmo - mésia

Ckres=: CEJ642 Broo-mésto Cpe=c: 582786 Broo
Mat.dpemi: 612227 Broencke Ivancvics List vlastnictwi: 1472
V kat. umeml json posemky wvedeoy v jedns cicelns rade
& Wlascnik, jiny opravnsnp Td=ptifikitor Fadil

i ot

Viastrnicks pravo

Mallar Jaroslew, Fomarn: LOUE/40, Heolasky, 62000 Broo
Pustina Oldrich, Ivanovicke nEmsctl 29/33, Ernsncke
Irancwice, GZ000 Brmo

B
ozemky
i Fimedza fm?] Denk comemkn Epucobh wyugitl Epf=cl ochroany
1573 3376 mahrada memidd 1=k padni
fond
15E0 991 orpa puds memadslsky podni
fond
Bl. Vkcnd priva sioadici e prospfich memoritosti « Edstd B - Bes mapism
T VEcnd priva catd#niici nemovritcati v Ed=ti B vlfetod soovisejicick adajh
Typ wecairr
= Bastawnl pravo soudoovske

we vysi 161.247,-¥o, newch 8.1.2010.
-k id. 152
Sprarvnénl poo
VERCEECKE EORAVOTHE POJISPOVHA CESER BEPURLIEY, Orlicks
2020/4, Vinchrady, 13000 Praha 3, BE/ICO: 41157518
Paovinnmast 'k
Miller Jaroslaw, Pozarni 198740, Bolacky, 62000 Broo,
RE/If0-
Parcels: , rFarcels: 1580

Iisrinz DUsomseni somdn o nafizmeanl wykoon rochod. srfissnim somd.zastavnihe prave GEE-

G6/2010 -B BEctsky sond v Hro& e do= 23.02.2010. Pravol moc ke doi OT_ 04,2010

2-13654/20L0-702
Porsdi k datn podle pravnl dpravy toinne v dobs wrnikn prave

= Enuhél.]-nui exskuce

pnv\e-reu.,r soudni exekotor: JU0z. Alena Blaskova Fa.D., Exekutorsky ofad Broo-meste,
Konecneho nam. 2, Brao 611 18
Powvinrest -k
Miiller Jaroslaw, Fozarni 198/40, Bolasky, 62000 Broo,
rEy1t0:
Iisrinzs Vyrosuméni sondniho exekutora o cahajenl exekoc= D06 EX-3061/2016 -143
Exskutorsky urad Broo-mEsto se doe 12 09.2016. Prasml atioky sapiso ke dnoi
12 0% 2018, Bapis proveden doe 1%.08.2016; nlofeno na prac. Broo-mésto
B-10656/2008-T02

SoUViselicl SdpLSY

Swncribtoatd faco v d

Esfasbzhl=t
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Vyfrez z katastralni mapy - kat. izemi Brnénské Ivanovice
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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