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ZNALECKY POSUDEK & 3087 — 11 — 03651/2023

o obvyklé cen& pozemki pp.&.333/2 a 8.334/2 v kat. iizemi Lede¢ nad Sézavou.

Objednavatel posudku: JUDr. Marcela Dvotatkova, soudni exekutor,
U Soudu 279/3, Hradec Kralové.

Ukel posudku:  Obvykla cena pozemki ppé.333/2, £.334/2 v k .0. Leded n/Séz.

Posudek vypracoval: Jan Jelinek, Havlitkova 2214, Havli¢kdv Brod.

Posudek obsahuje 5 stran textn vdetn& obalky a pfilohy, pfedava se ve tfech
vyhotovenich objednavateli.

V Havli¢kové Brodé& dne 9.7.2023.



1. Zadani:

JUDbr. JUDr. Marcela Dvotrackova, soudni exekutor, U Soudu 279/3, Hradec
Kralové, pozadala dne 22.6.2023 o zpracovani znaleckého posudku na souasnou
obvyklou cenu pozemkil pp.€.333/2 a £.334/2 v kat. izemi Ledet nad Sazavou.

Podklady k provedeni posudku:

- VypiszLV &2902 pro kat. tizemi Ledel nad Sazavou, okres Havli¢kiiv Brod.
- Snimek mapy KN.

- Stavebni povoleni na stavbu zédmeé&nické dilny na pozemcich £.333/2 a €.334/2 od
stavebniho 0fadu mésta Lede€ nad Sazavou.

~ Udaje od majitelky pozemki pani Marie Styblové, bytem Partyzanska 864, Horni
Ledet, Ledet nad Sazavou,

- Udaje o stavbé od majitele pana Slavomira Stybla.

- Mistni Setieni na mist& provedené dne 14.6.2023.

- Konzultace o obvyklé cené ocetfiovanych pozemkd s Havli¢kobrodskou realitni
kancelafi, Dolni ul. Havli¢ktiv Brod.

- Uzemni plan mésta Lede& nad Sazavou.

PouzZity cenovy piedpis:

Vyhlagka €.411/2013 Sb, ve znéni vyhlaSek &.199/2014 Sb., &.345/2015 Sb,,
¢.53/2016 Sb., £.443/2016 Sb., £.457/2017 Sb., £.188/2019 Sb., £.488/2020 Sb.,
€.424/2021 Sb. a &.441/2013 Sb. a zakon &.151/1997 Sb. ve znéni soucasnych
vyhlagek.

II. Nilez a ocenéni nemovitosti:

1. Vlastnické udaje;

V listu vlastnictvi €.2902 pro katastralni tzemi Lede¢ nad Sazavou jsou zapsany
pp-€.333/2, ostatni manipulaéni plocha, (vyméra 119 m2) a pp.§.334/2 trvaly travni
porost (386 m2).

Pozemky jsou vSak jiZ vsoufasné dob& zastavény rozestavénou stavbou
zamednické dilny jiného majitele. Ocefiuje se skutetny stav uZiti pozemkd, jde o
pozemky stavebni.

Jako vlastnik pozemki je uvedena :

1/1 = Styblova Marie, Partyzanska 864, Horni Lede&, Leded nad Sazavou.

2.) Popis pozemka a pravni zéleZitosti ;

Pozemky se nachazeji na okraji zastavéného Uzemi mésta, maji moZnost napojeni
na vodovod, elektrovod a kanalizaci. Sklon pozemki je k jihozapadu, je moZnost
dobrého komunika¢niho pifstupu ze statni silnice, kterd ale zaroveil vytvaii
nadmé&rny hluk a exhalace. Pres pozemky vede vodovod mésta. Na pozemcich je
postavena zamecnicka dilna na zékladé stavebniho povoleni, které vydal stavebni
{itad v Led&i nad Sazavou dne 6.9.2002 po &j.OVZP/2002/390/ST/Cu, Stavebni



]
-

-3

povoleni nabylo pravni moci dne 2.10.2002. Stavba je provedena k dne3nimu dni
ve hrubé stavbé, vletné zastiefeni a krytiny, uzaviena okny a vraty, prace PSV
nejsou provedeny. Kolaudaéni rozhodnuti neni vydano. Stavebni povoleni bylo
vydéno na pana Slavomira Stybla, Partyzanska 846, Ledef nad Sézavou a to se
souhlasemn majitelky pozemk® pani Marie Styblové.

Stavebni dokumentace ani stavebni povoleni nebylo od majitel doloZeno, znalec si
tato iidaje zajistil sam u stavebni ho tifadu v Led&i nad Sazavou.

Podle prohlafeni pana Slavomira Stybla byla stavba zdme&nické dilny zahajena
v 1.2003 a v hrubé stavb& (soudasny stav) postavena do roku 2011. Od roku 2011
jsou zatim stavebni prace na dokondeni stavby pferuseny.

Umisténi stavby je ale v rozporu s Gzemnim plénem mésta Leded nad Sazavou, kde
oba pfedmétné pozemky se nachézeji v lokalitg, ktera je oznadena jako ,, krajinna
zelefi“.

Stavebni povoleni a vysek z izemniho planu mésta je v pfiloze tohoto ocendni.

IIL. Zjisténa cena podle cenového predpisu :

Cena stavebni parcely pro okres HavliCkiv Brod = 936,- K&/m?2.
Zakladni cena = 936,- K&x 0,85x 0,85x% 0,80 x 1,00 x 0,95 x 1,00 = 514,- K&m2.
ZCU = 514 x 0,93x1,00x0,364 = 174- K&m2.

Vypocet koeficientt :
It = index trhu se stanovi z pfilohy &.3, tab.1.
Vyctet rozdilnych Ti proti hodnotam 0,00 dle tabulky &.1 piilohy &.3.

1 - poptavka vy3si nez nabidka +0,06

2+ 1 rozdilni vlastnici pozemku a stavby -0,03

4 - I vlivy negativni - 0,10 (rozpor s izemnim plinem, vodovod)
5 — IV zanedbatelné riziko zaplav 1,00

Hodnota kvalitativiiho pasma = 1.00-007 = 093

Io = index omezujicich vlivli pozemku :
Vyéet rozdilnych Oi proti hodnotim 0,00 dle tabulky &.2 pfilohy &.3 neni
Hodnota kvalitativniho pidsma = 100

Ir = index polohy se stanovi z piilohy &.3, tab.4.
Vycet rozdilnych Pi proti hodnotam 0,00 dle tabulky &.3 piilohy &.3.

- If vymoba . 6,40
2~1 rezidenéni zastavba -0,03
5 -1 Parkovdni na spoleném pozemku  +0,02
6 — T Komeréné vyhodnd polcha +0,10

Soutet + 0,09
Hodnota kvalitativniho pdsma 040x 0,91 = 0.364

Ocenéni pozemkd :
pp.&.333/2, ostatni plocha, vyméra 119 m2
pp.€.334/2, trvaly travni porost, vyméra 386 m2
celkem vyméra 505 m2x 174,- K& = 87870, K&

Cena podle cenového predpisu = 87870, K&




IV. Posouzeni ceny obvykié :

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterad by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pii tom se zvazuji viechny okolnosti, které maji vliv na cenu, aviak do jei
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani viiv zviastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napiiklad stav tisng, disledky kalamit, apod.

»Obvykla cena“ nemovitosti se zpravidla zjisfuje porovnanim s jiZ realizovanymi
prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném mists a &ase. Musi zohlediiovat
specifiku a odlisnosti dané ocefiované nemovitosti.

Porovnéavaci metoda je zplsob ocenéni nemovitosti na ziklad$ porovnani predmétu
oceneni se stejnym piipadn& obdobnym objektem a cenou sjednanou pii prodeji. Jedna
se o prodeje v nedavné dob&. Nemovitosti proddvané musi byt obdobného charakteru a
uziti, situované by mély byt pokud mo#no ve stejné lokalit€, nebo obdobné obci
regionu.

Nelze-li toto porovnani provést, nelze takto stanovit obvykiou cenu (§ 2, odst.3 zakona
€.151/1997 Sb.) ocefiuje se majetek tr#ni hodnotou. PHi tom se zvazuji v¥echny
okolnosti, které maji na trZni hodnotu vliv. Trini hodnotou se rozumi odhadovani
Castka, za kterou by mély byt nemovitosti smé&n&ny ke dni ocen&ni mezi ochotnym
prodéavajicim a ochotnym kupujicim uskutednsny.

Z udajt realitnich kancelafi nebyly nalezeny obdobné prodeie v mists ani okoli. ide o
pozemek, ktery je pravoplatng zastavény stavbou jiného majitele. Nelze tedy provést
porovnani s obdobnymi prodeji. Z tohoto diivedu nelze stanovit obvyklou cenw.

Nelze v8ak ani pouZit cenu dle trzni hodnoty, protoZe maiitelka pozemkti, ani majitel

stavby své majetky neprodévaji.

Z téchto diivodii je znalec néazoru, e kdyZ nejde stanovit cenu obvyklou a nelze
stanovit ani trzni hodnotu, tak by cena pozemkii nemé&la byt vy3si ne? cena podle
cenového predpisu, ktera &ini :

37 870,- K&.
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Znalecka doloZzka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim ptedsedy
Krajského soudu vHradci Kralové ze dne 16.8.1977, &j.Spr.190/77 v oboru
stavebnictvi, odv&tvi stavby obytné a ekonomiky, odv&tvi ceny a odhady se
specializaci odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalc a tlumognikd, vedeném
Krajskym soudem v Hradci Kralové.

Jsem si v€dom nésledki v&domé nepravdivého znaleckého posudku.

Posudek a je zapsan pod pofadovym &islem 3087 - 11- 03651/2023.

Jan Jelinek, Havlitkova 2214, 58001 Havli¢kav Brod.




0:33 NahliZeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - 0s :78ms, 109 prvki.
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Pfiloha k posudku ¢.3087 — 11 — 03651/2023.

Snimek mapy KN se zakreslenim polohy stavby zdmegnické dilny.

Ocefované pozemky jsou vyznadeny zeleng, zamednicka dilna ervené. Prochéazejici vefejny
vodovodni fad DN 100 je modrou &arou.

_Pozemky pp.€.333/2 a pp.£334/2 jsou v Gzemnim pldnu mésta Leded nad Sazavou v lokalite
»Krajinna zelef” lokalita ,, Uzemi vyrobnich aktivit a technické vybavenosti” je vyznadena ziutou

barvou a lokalita »Bydleni v rodinnych domcich méstské” stivajici je oznadeno dervenou
barvou.



Vysek z Gzemniho planu mésta Leded nad Sazavou.

JSou
-Pozemky Pp.€.333/2 a pp.&. 334/2~sev lokalité, kterd je oznadena jako ~Kkrajinnd zelert”, jde

'tgdy © pozemky, které nejsou uréeny k zastavbé,

'§é’divé oznaceny pozemek je v lokalité , Gzemi vyrobnich aktivit a technické vybavenosti.

'fervene oznadené pozemky jsou v lokalits »Todinné méstské zéstavby”




Fotografie zamecnické dilny, postavené na ocefiovanych pozemcich, pohled od zapadu,

“:‘Stavba je dosud provedena jen ve hrubé stavbé, zastfeSens, uzaviena. Podle majitele byla zahdjena
: v ﬁ_ZDOB a do tohoto stavebniho stavu dostavéna v r2011. Stavebni prace byly pieruseny a tento stav

jeivsoutasné dobd. Stavba nema vydano kolauda&ni rozhodnuti.
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"MESTSKY 1

GLedifific planovdrd & ol rog ré‘ﬁi:
- eddéiend visiavby a Gzernifg pidnovéni
58401 LEDEC nad Sazavoy

Méstsky urad v Led¢i nad Sazaveu
odbor vystavby, izemniho planovani a Zivotniho prostiedi
- oddéleni vystavby a izemniho pldnovini -

{ Husovo ndmdsti 7, 584 01 Ledet nad Sazavou )

(Telefon 0452/ 626210 — 12 ; fax. 0452 /626684 )
(e-maik: mesto@ledec-net.cz)

Cislo jednact :OVZPI2002/330/STiCy, Leded nad Sézavou dne 06.09.2002
-+ §pisovy znak : 330 _ RS Skaria®ni znak : A/20
Vyfizuje : Zdena Cubanové‘ IRETT Telefon linka : 119

Stavebni povoleni

Sazavou, odbor vystavby, tzemniho. planovéni a Zivotniho prosifedi, podal dne 24.07.2002
o, Partyzanska B84 Leded nad Sazavou o vydanf stavehniho pavoleni na stavbu zameZnicka dilna,
: 334/2 vieln@ napojeni na inZenyrske sité (voda, kanalizace, elektro, plyn, komunikace) na pozemcich
2. 33312, 354131, 345, 339/3, 22325, 335/1, 337/5 v Kat. iizemi Ledek nad Sazavou. _
dé_projednani Zadosti ve slouceném (zernnim a’ stavebnim fizeni M&0) Ledet nad Sazavou, adbor

novani a Zivotniho prostiedi, jake stavebni Gfad prislung podie § 117 zakona &, 50/1976 Sh, o
stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich pfedpist - dpiné zndni vyhladeno pod & 197/ 1998 Sb. (date jen
2hod! takto: N

f_i:_ké dilna na pozemku 'parc.'c’::.' 334?2 véeiné napojeni ra inZenjrské sité (voda, kanalizace,
kace) na pozemcich parc.§. 334/2, 3332, 354131, 345, 339/3, 223215, 335/1, 337/5 v kat, Uzemi Leded
§39 2§ 66 stavebnfho zdkona . ”

povoluje.

ni stavby se stanovl tyto podminky:

zametnické dilny rozmérd 11xBx5m bude umisténa na pozemku parc.&. 334/2 v kal. tzemi Ledst
vou; nejkraléi vzdélenost od hranice pozemku parc.é. 374/2 bude 5m, ze strany komunikace bude
Na na hranici pozemki parc.c. 334/2 a 33312, nejkratsi vzdalenost od hranice pozemku parc.s.
ide: Im, jak je zakresleno v sifualnim vykresu v méf. 1: 500, ktery je soucasti projektove
e -

ude provedena podle projektové dokumentace avéené ve stavebnim fizeni; pfipadné zmény nesmi
ny bez piedchoziho povoleni slavebniho tiadu.

sti vytylenl prostorové polahy stavby opravnénym zeméméficem.

adéni stavby je nutno dodriovat predpisy tykajici se bezpegnosti prace a technickych zafizeni,
vyhiasku €. 324/1990 Sb., o bezpeénosii prace a technickych zafizent pfi stavebnich pracich, a
ranu zdravi a Zivota osab na stavenis. -

Jou dadriena ustanoveni vyhlasky & 137/1998 Sb. upravujici poZadavky na provadéni

leklrickou energii bude z vefejné sité v souladu s prediozenou projekiovou dokumentaci ve
pravcem sité VCE a5, H.Brod.

budou svedeny po viasinim pozemku tak, aby neskodily viastntkim sousednich nemovitosti.

U bude z vefejného fadu a napojeni na kanalizaci bude rovaé? do vefejné kanalizace ve
.Brod.. Technické fedeni a napojen! pfipoiek bude odsouhlaseno se spravcem siti,

ektu bude plynove, topidlem BETA 2 - 2x a plynovim feplovzdudnym agregatem MONZUN VH
jeni na STL bude provedenc v souladu s pokyny spravce vefigjného rozvodu.

P Strana T {cefkem 3}
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Vzhledem k vysledkim méfeni radony Z podioZi - stfedni radonove fiziko — bude provedena ochranna
protiradonova opatfeni navizend na zakladé CSN 73 0601 - Ochrana staveh profi radonu z podo3;. Ke
kalaudaci bude predlozenc nové méfeni radonuy.

14. Podlaha v zémetnické dilng bude opatfena povrchem odolnym viigi rapnym Iatkam,

15. Vlivem provozu v dilng nesmi dojit k negativnimu oviivnéni okoli. Ke kolaudaci budoy predicZeny vysledky

méreni hluku k nejblizsi zastavhe.

16. Pracovni operace, Pfi kterych dochazi k vyvinu chemickych nebo fyzikainich skodiivin {brougen;, svafovani
apod .) musi mit zajistano UCinné mistni odsavani tak, aby nedochazelo k piekradovani koncentraci Skodlivin

17. Pfi vystavbé a provozu budou odpady tiidény. Budou shromaidovény na vyhrazenych mistech a budou

18. Na vzqika}ici nebezpeéné odpady (pi. Mastné hadry a rukavice, z2afivky, znedisténé obaly, fezné emulze,

19. O odpadech bude vedena pribind evidence. Ke kolaudaci budouy umistény vhodné shromazdovaci
prostfedky (popelnice, kontejnery) na oddéleng shromazdovahi komunalniho odpadu, plasty, papiry,
Zelezného odpadu a budou predioZeny doklady o odbany odpadii opravnénoy firmoy.

20. Budou dodrZeny podminky souhlasy s odnétim pozemku ze ZPF od MaU Ledes NS, oddéleni 2P ze dne
25.4.2002 pod €.-0VZP/2002/284/7P/Fo a to zejména :

- pled zahajenim stavby bude provedena skryvka kulturni vistvy v plné mocnasti: zemina bude pousita
k navySeni kulturni vistvy na pozemku parc.&. 339/9 vk Ledeé n/S;

- 22 lrvalé odnéli pozemku ze ZPF budoy zaplaceny odvody vV soutadu s ustanoveném § 11 0dst.10)
zakona 334/1992 Sh.

. Stavba bude provadéna svépomoci, odborny technicky dozor na stavbé bude vykonavat ing. Jarostay
Bélohradsky, bytem Kozli 108,

. Stavba bude dokoncena do 36 mésic{ ode dne nabytf pravai moci {ohato rozhodnuti.

. Pred zahajenim stavby bude na viditelném misté u vstupy na stavenisté umistén titek "Stavba povolena”,
ktery obdrsi stavebnik, jakmile foto rozhodnuti nabude pravni moci. Stitek musi byl chrandn pied
povetmaostnimi viivy, aby Udaje na ném uvedeng Zlstaly Citelné a ponechan na misté do kolaudace stavby,

- Na stavbé nebo stavenisti bude veden stavebni denik, ve kterém budou uvadény zaznamy o pribéhu
stavby; denik bude kdykoliv k dispozici pro pFipadnou kontroly a bude uchavén po dobu 10 let ode dne nabyli
pravni moci kolaudaéniho rozhodnuti.

. Dokonceni stavby oznami stavebn ik pisemné stavebnimu trady 3 poZada o provedeni kolaudace a vydani
kolaudacniho rozhodnut],

. Ke kolaudaci stavebnik predioZi geometricke zaméreni stavby, vysledky méfeni radonu 2 dalsi vysledky
Predepsanych zkousek,

Rozhadnuti o namitkach ucastniky fizeni
V pribéhu fizeni nebyly vzneseny Zadné namitky.,

Qddvodnéni - o
Opatenim ze dne 30.07.2002 stavebni tiad oznamil 2ahajeni slouceného Gzemniho a stavebniho fizeni podle §

32 odst. 3 stavebniho zakona dotéenym organiim statni Spravy a zndmym tcastnikim fizeni. Souasné na den 05.09.2002
nafidil dstni jednani spojené s mistnim Setrenim.

K Zadosti o stavebni povolent byla pfedlozena 2x PD, doklad o viastnictvi, souhlas viasinika pozemkq pani l’\{!grie
yiadieni organd statni Spravy — OHS H.Brod, €IZP H.Brod, HZS kraje vysocina,
, OKU, referaiu ZP H.Brod, souhlas OkU referatu ZP H.Brod se stavbou v ochranném pasmu lesa. Dale
olaZeny vyjadren; spraved siti — VCE a.s. H.Brod, Vak, a.s. H.Brod, Mésto Ledet n/S, Ces_ky Telecom, as. HBrod 3
- Divize dopravni cesty, 0.z., Sprava Zelezniénich telekomunikaci Praha. Jejich stanoviska byla zkoordinovana a
uta do podminek tohoto rozhodnuti. ‘

?t;fpgge Stavebni {ifad v pribéhu fizeni neshicdal divody brénici povoleni a provedeni stavby, rozhodi zplisobem

ok,




a1 do 15 dnii ode dne
aniho rozvoje, podanim y 2dejSiho stavebniho iagy
Slavba nesmi byt zahajena, dokud sia

vebni povolan| nen
Stavebni’ povoleni POZbYA platnost, jestlize go dvoy
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adovody $., Zizkova 832 Haviigktiv Brog
esky Telecom a.s., KPO Wysogina

ky Teie  Polenského 2¢ Jihlava
>sKomoravska Plynarenska, a.s, | Cistovicka 44/413 Praha &
Vodovody a kanalizace Haviigkiy Brodas. , Zizkova 832 Havlickiv Brog
Vychodoceska eneigelika, a.s. , Humpolecks 448 Havlickiy Brod1
Ce_SRE;d_réh . storganizace, Divize dopravni cesly . Sprava
CD-DDG K,

dopravnj cesly, Pavouska 23 Jihlava
Kabelovy oddil Sprava Zeleznidnich telekomunikaci, Pod Taborem ¢ Praha

), pokud si rozhodnuti VyZadaly
d, referat 2P, Stafloya 2203 Haviickiy Brod
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