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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢€.j. 006 EX 692/09-138 je tieba stanovit
obvyklou cenu id. podilu o velikosti id. 1/4 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Jana
Gajdy. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 03. zaii 2018.

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 ocefiovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném pripad¢€ neni) je tzv. obvykléa cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena p¥i prodejich
stejn¢ho, 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 pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Zakladem pro stanoveni primérené 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, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistend podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatnd zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZzni) 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 vec.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjc¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 2475 ze dne 05.12.2017 pro k.. TiSnov:
A: Vlastnik:
Gajda Jan, Husova 165/5, 602 00, Brno Podil 1/4

B: Nemovitosti: Parcela: 1872/112 — 139 m? — ostatni plocha

C: Omezeni vlastnického prava: Natizeni exekuce
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k. 4. TiSnov z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
03. zati 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez i€asti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.

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

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

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

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

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradac, 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 cenéach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

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



1.2 Situace ocenované nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky:

e parc. & 1872/112 — 139 m? — ostatni plocha

Ocenovany pozemek se nachdzi v katastralnim tizemi TiSnov, mésto TiSnov v okrese Brno-
venkov. Jde o pozemek, ktery se nachazi v centru mésta TiSnov a je veden v katastru
nemovitosti jako ostatni plocha. Pozemek je tvofen zpevnénou komunikaci - silnici a
pfilehlym chodnikem. LeZi na ulici Dvotékova. Dle platného izemniho planu mésta TiSnov
jde o pozemek vedeny jako plocha dopravni infrastruktury — silni¢ni doprava. Pozemek je
mirné svazity smérem k jihozépadu a pravidelného tvaru, do tvaru obdélniku.

TiSnov je mésto v okrese Brno-venkov v Jihomoravském kraji. Rozklada se v Boskovické
brazd¢, 22 km severozapadné od Brna, nedaleko soutoku Svratky a Loucky.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé¢
jednotkové srovnéavaci 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 volné€ prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky a trvalymi travnimi porosty
ve srovnatelnych lokalitach z archivu realitni inzerce na www.sreality.cz (08/2018).

2.1 Cenové porovnani — ostatni plocha

Porovnavané objekty :

V nabidkach realitni inzerce ani v databazi znalce nefiguruji nabidky ¢i realizované
prodeje tohoto typu pozemkii, tedy pozemku pod komunikaci a ptilehlého chodniku.

2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Cena pozemku pod silnici €. 377 p¥i ulici Dvorakova (silnice II. tfidy) — podle zakona ¢.
49/2016 Sb. o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury ve znéni
pozd¢jsich predpisti § 3b se cena stanovi jako obvykléd cena pozemku ndsobena koeficientem
8. V tomto piipadé se jedna o pozemky druhu ostatni plocha — tj. 10 K&/m? x 8, stanovuji tedy
cenu:

- pozemek pod silnici 80 K&/m?

Porovnavaci cena pozemku

Parcela Druh pozemku VyuZziti — Vyméra 7zC Cena
¢islo P dle skute¢ného stavu m2 K¢/m2 K¢
1872/112 Ostatni plocha Komunikace & 377 a pfilehly 139 80 11 120,00 K&
chodnik

Celkem 139 11 120,00 K¢




3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceniovany pozemek pronajiman. Povinny
nereagoval na dopis s dotazem, zda oceniovany pozemek pronajima. Pro ucely ocenéni je tedy
na pozemek pohliZeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 2475 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v
¢asti C neni uvedeno Zadné vécné biemeno.

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



4. REKAPITULACE OCENENI

Zptsob ocenéni Cena
Cena 7jisténa porovnavacim zpisobem 11 120,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce 11 100,00 K¢
Cena spoluvlastnického podilu id. 1/4 2 780,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/4 dle odhadu znalce zaokrouhleno 2 500,00 K¢

Obvykla cena - slovy: jedenacttisicstokorunceskych
Obvykla cena id. 1/4 - slovy: dvatisicepétsetkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 (). 2 780,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla déle sniZzena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 04. zaii 2018 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym tstavem 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

oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 284-092/2018.

V Brné dne 04. zati 2018 Ing. Tomas Hudec

jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 2575 str. 1,4
Vytez z katastralni mapy

Vytez z aktualniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti




Vypis z katastru nemovitosti LV 2475

VYPIS & EATASTRI NEMOVITOSTI

prokazujlcl stav evidovany k dato 03 12,2007 13::15:02
frhatovend beplipiané datkoivym pffsipem pro vdiel Proveden) exeaucs, £ 00200 pro JUDr Alena Bladiowd, Ph.C.
SNl 2usALior
ExeRieoesky ofsd Bmo - mésia
Okra=z: CEDE43 Broo—weakovw Co=c: 584002 TiZoow
Hat.doemi: 767379 TiZnow Li=s wrlastnictri=z 2475

Y kat. uzeml json poremky vedeny we dwon Clselopeh radach {St. = stavebnl parcela)

Gajds Jan, Cheldickeho 663714, Erxalovo Pole, §1200 Eroo Lsd
Gajdova Marie, Drobmeho 326/76, Berna Pole, 60200 Brno 174
Mmlon Jaromir; Rooseveltowa 413720, Mroo-pesta, GO200 174
Erno
Malonowa Hilana, Rooseweltowa 419720, Broo-mesto, 60200 174
Erno

SOEEMTE
Farcels Vrmsza fmd] Drox pos=xks Epbzol wyudicd Zpisob ochrany
1BT2/112 135 ostatni plocha ostatnl

ivd — Beaz zapiso

viastrnickaho prava

o Wafizenl exskoce
povéfeny condni exelmtor: JUDr. Alena Blatkows Ph.D., Exskutorsky dfad Broo-mésto,

Konefnaho nam. 2, Bmao 611 1B
Gajda Jan, Chelsizks Lowvo Pole, GL200
B-11BEL&/2Z0LE-T0O2

I:scirz D=pmsanl sondo o paficenl sxekuce T6 Ho-T43/2009 -4 MEstcky sond v Bond se doe
23.02.2009. Prévo: moc ke dod 21.10.200%. Prawvnl woinky capisu ke doi 13,08 20LE.
Bapic provedan dre 1% 0% 2016: nlofenc na prac. Broo-mesto
E-11818/2016-702

Souvisesicl Sapisy

Exskuinl prikas k prodeiji nemovitosti

koid.1/4
Gajda Jan, 3ok ralowvo Jols, GLZOD
=emo. /500 [
Parcela: L1E E-L2739/20L6-703

na Exekutnl prikas k prodeii memowitych weel Exekuntorskeho aradun Broo-mecto 006
EX-692,/200% -85 ze do= 08.09.2016. Pravol uoinky capisu ke dodi O8.09.20L6.
Bapis provedsn doe 22 03 .2016:; nlofenc na prac. Brmo-wenkow

5-12739/2016-703

@ Bahajeni exskuce
povereny sondni exekutor: JU0r. Petr Hocian, Vewefi 125, GLE 45 Broo

Gajda Jmn, 1ok 1 alowo Pole, 61200
Broo, BE/ICO:

I-13539/20L6-TO3

Listinz Wyrosumenl soudoibo axekuotora o sshajen) exekneoe Exskuotorskeho ofadn Broo-wenkow
137 Ex-10111/2013 -9 =e done 07_10.2013. Prawnl afioky sapisu ke doi 0310 20316
Bapic provedsn doe 05.10.2016; unlofenc na prac. Broo-weokow
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Muerrird boat AT Uy

Eroovmnkaw k&

Fatastzalnl ufad pre zawEky &1 B LRN ]



VYDPIS £ FATASTRD NEMOVITOSTI
prokasujicl stav evidowaoy k datwm 05,12 2817 15:4
Ckre=z: CE)643 Broo-wvenkow Co=c: 584002 TiSoow
t.tzemi: T6737% Tifoow List wlastrnictwi: 2475
VW kat. fmemi json posemky wedsny we dwon Siselmpch radach (St. = stawsbnl parcela)
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Trp wvecahu
Opzivneni pro Parinnost k

ITOEL/Z000 -38 me doe 95.12.2016. Pravnl acinky sapisu ke doi 05.12.2016.
fapis provedsn doe 14.12 . 2016: nlomenc na prac. Broo-wenkow
E-17186/2016-T03

na Exekucni priksas k prodeii nemovitych wecl Exekutorskeho arado Praha 2 132
-

L ip® EapIisy
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Iyp vacaha

Upodvaen: pso Povinnost k

= Bmena cislovanil parcel

= smEnm wymer ohmowon operatn - puwedni p.o PR 1E30/4
Parcelm: 18727112 5-1B833,/2006-T03

I
i
T
.
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s Pozemkowa Imihm wloska 1404/ Postupnl =mloowa me doe 2151955
POLVE:L1DGS199T7 E-1200L1067L99T-733
Fro: Gajdova Marie, Drobosho 326/76, Cemma Fole, 60200 Brmo FE/I80: 230404
Malon Jaromir, Rooseveltowa 419/20, Mroo-mesto, GO200 Broo 270921
Mmlonowa Hilena, Boosews=ltowa 415720, Broo-mesto, 60200 Broo 340331
2 Ucoesenl sondu o dedictwl HeEsthebho souda w Broe 56 D-2884/72013 -1% ze do= 10.09.20L5.
Prawmi moc ke doi 10,.09.20L5. Pravnl udinky sapisn ke doi 12 07.2006. Sapis provedsn doe
20,07 _2016.
W=-13757/201L6-TD3

.

Fro: Gajds Jan, Chelfickeho 663/14, Kralowo Pole, 61200 Broo B /IO

-

E Vetah bonitovanpch pudns ekslogickich jednot=k (BPEJ] kE parcelam - Besx sapisum

Nemovitoscli Fsoo . v geemmim obevodu, v Etererm vpkonave statni spravo kstascro memovitoscro Ch:

Katastralanr irad pro Jihamoravsky kraj, Katastralnt pracoviste Brmo-venkow, kad: 703,
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Estaatzidlnl Ufsd 3r maraviky kral, Kebaatzilnl preesutitd Broo-veankaw, ko 03,

strana &



Vyfrez z katastralni mapy - kat. izemi TiSnov
Pozemek parc. ¢. 1872/112
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Fotodokumentace nemovitosti

b

Mapa oblasti
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