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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 416/07-186 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Jaroslava Behra. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 15. kvétna 2020.

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

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

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi
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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli
mezi dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiicném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i1 G€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zikladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani majetku“
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocefiovani nemovitosti®):

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vsech okolnosti a vyse vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

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

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 243 ze dne 8.4.2020 pro k.u. Svrkyné:
A: Vlastnik:
Behro Jaroslav , T.G. Masaryka 5/35. Predmésti, 56802 Svitavy Podil 1/4

B: Nemovitosti: pozemek parc. ¢. St. 117— 24 m? zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku
stoji stavba bez ¢p/Ce, garaz LV 222

parc. &. St. 119 - 24 m? zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku
stoji stavba bez ¢p/Ce, gardz LV 222

C: Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

D: poznamky a dalsi obdobné udaje:
Naftizeni exekuce
Zahajeni exekuce
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyiez z katastralni mapy pro k. 4. Svrkyné z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setireni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
15. kvétna 2020. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 Ostatni

Platny Gzemni plan obce Svrkyné dostupny na webovych strankach obce.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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. a 188/2019 Sb.

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brn¢ - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

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

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



1.1.6 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Brno.

1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

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

1.2  Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky z LV 243 pro k. . Svrkyné¢:

e pozemek parc. &. St. 117— 24 m? zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba
bez ¢p/Ce, garaz LV 222

e pozemek parec. ¢. St. 119 - 24 m? zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba
bez ¢p/Ce, garaz LV 222

Ocenované pozemky se nachazi v katastralnim izemi Svrkyné, pfi zdpadnim okraji obce
Svrkyné¢. Jedna se o pozemky, které jsou katastralnim tifadem vedeny jako zastavéna plocha a
nadvofi. Pozemky tvoii plochu pod stavbami bez ¢p/¢e — garaZzemi. V soucasné dobé se tyto
stavby vyuzivaji jako kurniky pro domaci zvitata. Stavby nejsou soucasti ocenéni. Pozemek
okolo staveb je ve vlastnictvi tfetich osob a pfistup k pozemklim a stavbdm neni pravné
oSetfen. Dle platného uzemniho planu jsou pozemky vedeny jako pozemky pro nizkopodlazni
bydleni venkovského typu a budou tedy ocenény jako stavebni.

Obec Svrkyné se nachazi v okrese Praha-zapad, kraj Stiedocesky, asi 15 km severozapadné
od centra Prahy. Zije zde 300 obyvatel.



2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

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

Je provedeno porovnani s podobnymi ornymi piidami ve srovnatelnych lokalitdch z archivu
znalce a z realitni inzerce na www.inem.cz (5/2020).

2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej, Pozemek, 1033 m*, Formanska, Velké P¥ilepy, okres Praha-zapad +4f Cena 4.831 K&/m?

4.350.000 K

A Detaily
Adresa Formanska, Velké Prilepy. okres Prahs-z3pad Plocha pozemku {(m2) 1033
Cena 4530000 KE Soucasné vyuZiti pro bydieni

i do Prahy Pozemek se nach3zi v zastavéne Casti obce Valké Prilep
zamku j= stodols. V okoli jzou rodinne domy a zeled, kterou jiz




Prodej, Pozemek, 911 m?, Noutonice, Lichoceves, okres Praha-zapad 4| Cena 4.200 K&/m?

S.EIEZO0RT

RE/MAX RE/MAX

A Detaily

Adresa , ckras Prahz-zipad Soucasné vyuziti pro bydleni
Cena Umisténi objektu Klidnz &3st obce
Plocha pozemku (m2) 311
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. plyn. Pozemekje ns
historicka obec .rezdevastovans hromadnou

i lovské hradifté Buded Cens véstné

Rozméry cca 4 )
“ rozcesti tu
3 pravrino ser

ra

ols Heurgks, obecn




Prodej, Pozemek, 1932 m*, Zékolany, okres Kladno 4 Cena2.474 K&/m?

4.780.000 KC

A Detaily
Adresa Zskolany, okres Kladno Soucasneé vyuziti pro bydleni
Cena 4780000 KE Umisténi objektu Klidn3 éast obee
Plocha pozemku (m2) 1532

o celkové ploZe 2 je v plvodnim stavu z

2
cho

katastru Lt':\l: ce Zakolan:

UvErem, ktery zsjist

2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny ostatnich ploch ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci pohybuji v rozmezi 2 474
— 4 831 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli
a nabidkovym cendm a predevs§im vyuZitelnosti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu pod
spodni hranici intervalu, tedy na 2 000 K&/m? .

P?Fcela Druh pozemku Umisténi Vymzera %C 2 Cena K¢
Cislo m Ké/m
St. 117 | zastavéna plocha a nadvofi Pozemek pod stavbou — kurnikem/skladem 24 2 000,00 48 000,00
St. 119 | zastavéna plocha a nadvofi Pozemek pod stavbou — kurnikem/skladem 24 2 000,00 48 000,00
Celkem parcely 48 96 000,00

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Povinny
nereagoval na dopis s dotazem, zda oceniovany pozemek pronajima. Pro ucely ocenéni je tedy
na pozemky pohlizeno tak, jako by nebyl zatiZen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti pro LV 243 v ¢asti B1 neni uvedeno z4dné pravo vztahujici se k nemovitostem,
v ¢asti C neni uvedeno z4dné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevdznou zavady, které¢ by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.



4. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zpisobem 96 000,00 K¢
96 000,00 K¢

Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce

Id. 1/4

24 000,00 K¢

Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce — zaokrouhleno*

21 600,00 K¢

Obvykla cena — slovy: devadesatSesttisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/4 — slovy: dvacetjednatisicSestsetkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 ( t.24 000 K& ) vypocitana z celkové ceny
obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 5. ¢ervna 2020 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem 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 piedpisti Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu tstavii, 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 ¢islem zakazky 533-065/2020.

V Brné dne 5. Cervna 2020 Ing. Tomas Hudec

jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 243 str. 1
Vyftez z katastralni mapy

Vyftez z aktualniho tzemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti




Vypis z katastru nemovitosti LV 243

VYPIS F FATASTRD NEMOVITOSTI

-

prokazujicl stav evidovamy k dato 0F. 54,2020 28:35:0F

rhotoveno beziplang Jatoyym pisiupem o ufel Provedsn! exssuce, O 41507 oo JUDr Alens Biadiowd, Ph.D.
SOUCT EXERLDE
Exeautorsky wsg Bmo - mésto
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nzemi jcou pozemky vedeny we dwon Siselopch radach [St. = stawebol parcela)

Jiny op - Tdentifikicor DAl 1

Duplicitni zapis rnictvs

Behro Jaroslaw, T. &, HMacaryks 5/35, Predmecci, 56802 L74
Switawy 5
Behrowa Jitka, c.p. 17, 25264 Swrkyn= 1/4
Ivoakowa Miluse, S.p. 24, 25264 Svrkyos 172
¥ing Markéta, Hefovska 515/%, Bohnics, 1B100 Praka E 176
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Vyrez z katastralni mapy
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Vyrez z aktualniho izemniho plianu
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Fotodokumentace nemovitosti
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o Mapa oblasti
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