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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 2855/19-169 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného pana Zdenka Macka. Obvykla cena
je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 27. ledna 2021.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona €. 237/2020 Sb. o ocenovani majetku, se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodédvajictho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, ze ti€astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Na zakladé 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 zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné ivahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a vyse vypoctenych cen.



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 258 ze dne 14.10.2020 pro k.0. Kalisté¢ u Hornich
Dubenek:

A: Vlastnik:

Macek Zdenek, Revolucéni 20/1, 58901 Tiest’

B: Nemovitosti: Parcela: pare. & 320 — 872 m? lesni pozemek
C: Omezeni vlastnického prava: bez zapisu

D: poznamky a dal$i obdobné tidaje: Natizeni exekuce
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Kali§t¢ u Hornich Dubenek z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
27. ledna 2021. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ti¢asti povinného.

1.1.4 Ostatni

Platny uzemni plan obce Htivice dostupny na webovych strankach obce.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni
— Zakon €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku

— Zakon ¢. 237/2020 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkont (zdkon o
ocenovani majetku)

— 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., ¢. 188/2019 Sb.
a ¢. 488/2020 Sb.

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

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

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadci CR, o.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy

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



1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenove porovnani byly pouzity nasledujici databaze:
- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZzena 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 v databazi znalce a na internetovych strankach
WWW.inem.cz.

1.2  Situace oceriované nemovitosti
Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky z LV 258 pro k.. Kalisté u Hornich Dubenek:

e parc. & 320 — 872 m? lesni pozemek

GPS: 49°14'11.110""N, 15°18'24.430"E

Ocenovany pozemek se nachazi v katastralnim tizemi Kalist¢ u Hornich Dubenek, pti obci
Kalisté. Jedna se o lesni pozemek, ktery lezi na parc. ¢. 320, jihovychodné od obce. Pozemek
se nachdzi v mirn€ svazitém terénu smérem k severu. Ma nepravidelny tvar a je ptistupny
z lesni cesty na kterou navazuje. Pozemek je soudsti vétsiho lesniho celku. Dle UHUL LPIS
(lesni hospodaiské osnovy) na plose pozemku roste smrk ztepily ve véku cca 113 let, borovice,
v fedin€ podrost jefdbu. Na mistnim Setfeni bylo zjisténo, Ze jizni, Uzkd cast pozemku je
porostlad prevazné smrkovym porostem a sousedi po celé délce s lesni cestou. Pozemek se
smérem k severu rozsifuje a kon¢i vykacenou mytinou.
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Obec Kalisté se nachazi v okrese Jihlava v kraji Vysocina. Zije zde 157 obyvatel.



2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovndvaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu
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 volné prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi lesnimi pozemky ve srovnatelnych lokalitach z katastru
nemovitosti a z realitni inzerce na www.inem.cz (1/2021).

2.1 Cenové porovnani

Realizovany prodej KN

Nazev:  Pozemek k.u. KaliSté u Hornich Dubenek

Lokalita: okr. Jihlava

Popis: Pozemek na parc. €. 306, ktery byl prodan dle KN dle kupni smlouvy ze dne
8. zafi 2020. Jedna se o lesni pozemek. Pozemek byl prodan spolu s pozemkem na
parc. €. 308 na LV 282.

Cena Vyméra Jednotkova cena
[ KE ] [m?] JC [ K¢/m? ]
177 259 9907 18
Nazev: Pozemek k.u. Horni Pole

Lokalita: okr. Jindfichtiv Hradec

Popis: Pozemek na parc. ¢.16/1, ktery byl prodan dle KN dle kupni smlouvy ze dne
8. fijna 2020. Jedna se o lesni pozemek. Pozemek byl prodan spolu s pozemkem 17/1
na LV 233.

Cena Vyméra Jednotkova cena
[ K¢ [ m? ] JC [ K&/m? ]
136 826 4989 27




Nazev:  Pozemek k.u. Horni Pole

Lokalita: okr. Jindfichtiv Hradec

Popis: Pozemek na parc. ¢.23/2, ktery byl prodan dle KN dle kupni smlouvy ze dne
14. fijna 2020. Jedna se o lesni pozemek. Pozemek byl prodan spolu s pozemky 16/2
17/2,17/4,22/8, 22/11, 23/3, 23/4, 28/3, 383/2 na LV 233.

iy : /

Cena Vyméra Jednotkova cena
[ K& [m?] JC [ K&/m? ]
89 408 8390 11

Realitni inzerce inem.cz

¥¥ Prodej, Pozemek, 43746 m?, B&l4, okres Pelhfimov Cena: 1 215000 KE / 22 kifm’

» Detaily
Lokalita BEl5. okres Pelhfimoy Plocha pozemku 43746 [ # |
Cena 1215 000 KE Druh pozemku Lesni pozemek u

Ve wyhradnirm zastoupeni klienta Vam nabizime k prodeji 4 lesni, Fadné a pedlivé udrzované, pozemky nachazejic se v blizkosti sebe. Prodej je moZny pouze
Jako celek jedna se o pozemky o celkove vyméFe 43.746 mZ. Parost je rozmanity, stejné jako stafi. Parc.€. 299 o vyméfe 2580 m2 je stary 18-92 let s porostem
pfevazné smrk, (BO 3126 92 let), MD. nalecove OS5, BK. Parc.C 303/1 o vwymére 24746 m2, stary 15-112 let. pfevazné SM, naletoveé MD, BO. DG, OL. Parc £ 492 0
vymeEre 4172 m2 je stary 23-80 let - smrkowy. Parc.£. 40/1 o vwyméfe 12248 m2 je stary 27-46 let s porostem OL 3 SM. Pozemiky jsou dobfe dostupné po
nezpevn@nych polnich cestach. Pozernek 3031 je piistupny piimo z hiavni kemunikace. Pozertky jsou rovinaté, netézené, pravidelné udrzovane, vetSina
hranic znafend ¢ dobfe rozpoznateind. Lesy nejsou napadeny kiirovcem. Do konce ledna 2021 nabizime prostfednictvim naseho partnera trokove sazby od
1,69% p.a. Vice informadi Vam sdéli nas specialisia ra prohlidce



2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny lesnich pozemkii ve srovnatelnych lokalitach se dle KN a realitni inzerce pohybuji v
rozmezi 11 — 28 K&/ m?. Skute¢nost, ze pozemek je téméf ze 2/3 plochy vymycen, je tieba ve
stanoveni ceny zohlednit, proto je pfiblizn€ rozdélen na dve Casti a kazda Cast je ocenéna zvlast’.
Na zéklad¢ téchto nabidek, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a nabidkovym
cenam stanovuji jednotkovou cenu pro lesni pozemek 20 K&m? a jednotkovou cenu pro mytinu
12 K&/m2,

Parcela ¢islo | Druh pozemku Vyuziti pozemku Vyméram® | ZC (K&/m?) | Cena (K¢&)
320 lesni pozemek mytina 540%* 12 6 480
320 lesni pozemek lesni pozemek 332%* 20 6 640
Celkem parcely 872 13 120

*Vymeéra vymycené casti pozemku byla urCena odhadem pomoci mapovych podkladi v
katastru nemovitosti.

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceiovany pozemek pronajiman. Dle zikona ¢.
237/2020 Sb. v § 16c se vSak najem za zavadu nepovazuje. Pfedpoklada se tedy, ze na
nemovitosti nevaznou zavady, které¢ by mély byt ocenény.

4. REKAPITULACE OCENENI

Pro ocenéni byly pouzity 4 porovnavaci vzorky, tfi skutecn¢ realizované prodeje dle cenovych
udaju z Katastru nemovitosti a jeden z realitni inzerce ze serveru inem.cz. Pro ocenéni byly
pouzity vzorky ze skute¢né prodanych cen, vzorek z realitni inzerce je pouze orientacni a
splituje predpoklad, Ze nabidka realitni inzerce je mirné vyssi. Dle zdkona ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. je tedy mozné urcit obvyklou cenu.

Zpisob ocenéni Cena
Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem 13120,00 K¢
Cena obvykli podle odborného odhadu znalce 13 100,00 K¢

Cena obvykla — slovy: tfinacttisicstokorunceskych

V Brné dne 25. inora 2021 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 piedpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocenovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 638-001/2021.

V Brné dne 25. inora 2021 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 258 str. 1
Vytez z katastralni mapy

Vytez z aktualniho uzemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



Vypis z katastru nemovitosti LV 258

VYPIS % EATASTEU WEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 1410

Vihotoveno bezuplainé dalkovym piistupem pro uéel: Provedeni exckuce, &1 285519 pro JUDr. Alena Biakova, Ph.D.

soudni exekutor
Exeladorsky ufad Bmo - mésto
Okres: CEDE32 Jihlava Chec: 587338 Kalisté
Fat.izemi: 662267 Kalisté u Hornich List wvlastnictvi: 258

Dubenelk
V kat. uzeml jsou pozemky vedeny wve dvou Siselnych Fadach (5t. = stavebni parcela)

Identifikdtor Podil

Vlastnicke prave

Macek Zdenék, Revolucni 20/1, 58901 Tieat _

Vyméra[m?] Druh pozemko Epfisob vyufiti Eptisob ochrany
B72 lesni pozemsk pozemek urceny k

ploéni funkei lesa

Bl Vécna prava sloufici wve prospéch nemovitostl v Sdsti B2 - Ber zapisu

C Vécna prava zatéfuiicl nmemovitosti v fdsti B vietné souviseiilcich udaju - Ber zapisu

I Posnéamky a daldi cbdobné udaie

TIyp veztahn

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exskutor: JIDr. Vendula Flajshansova, Divadelni 2728/3a, 301 00 Plzen

Povinnost k

Macek EZdenék, Revoludni 20/1, 58901 TPedt, RLC/ICO:

Listins Vyrozumméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce EU Plzefi-sever 121 EX-307/2017
-26 ze dne 20.02.2017. Prawni udinky zapisu k ckamfiku 20.02.2017 10:22:56.
Zapis proveden dne 23.02.2017; ulocfeno na prac. Plzehi-sever

E-636/2017-407

~i zEpisy
Exekucnl prikazr k prodeji itosti
Povinnost k

Parcela: 320

Listinz Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitich vici Exekutorsky tifad Plzesi - sever C.J.
121EX-307/2017 - 30 (14 EXE 211/2017 - 20) ze dne 20.02.2017. Prawni udinky
zapisu k ckamfiku 20.02.2017 10:23:07. Eapis proveden dne 01.03.2017; uloZenc
na prac. Jihlawva

- £-904/2017-707

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Marie Sarova, Plk.Svece 1528/8, 58601 Jihlava

Povinnost k

Macek EZdenék, Revoludni 20/1, 58901 TPedt, RLC/ICO:

Listina Vyrozuméni scudniho exekutora o zahajenl exekuce Exekutorsky urad Jihlava
&.3.:079EX-00336/2017 - 015 (14 EXE 1407/2017 -19) ze dne 03.07.2017. Prawni
ucinky zapisu k okamZiku 04.07.2017 10:46:36. Eapis proveden dne 07.07.2017;
ulofeno na prac. Jihlava
- E£-3469/2017-707
i1 spravu katastru nemovitosti CR

fatastrilni pracowiit® Jihlawa, kbd:

strana ] ;
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Vyrez z katastralni mapy
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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