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7. bfezna 2018

Tento posudek obsahuje 13 stran v¢etné priloh a predava se v 1 vyhotoveni




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1542/04-209 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné pani Silvie Benetinové. Obvykla cena
je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 2. biezna 2018.

Ukolem podepsan¢ho 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.

W

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované ptipady, coz v daném piipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeri prodavajiciho nebo kupujicitho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primerené nahrady pri vyporadani podilového spoluviastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v danéem misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistéené znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V techto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danove ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby ndhrada byla primérena, 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 oceniovani 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 ocefovanou
nemovitou véc.

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijceny ptipadné podepsanym znalcem
opatteny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypisy z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 1522 ze dne 7.3.2017 pro k.u. Cerveny Potok:
A: Vlastnik: Benetinova Silvia, Cerveny Potok 65, 56169 Kraliky
B: Nemovitosti: viz ptiloha posudku
Podle nahlizeni do katastru z http://nahlizenidokn.cuzk:
C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Zastavni pravo soudcovské
Zastavni pravo exekutorské
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Nafizeni exekuce
Zahajeni exekuce
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Cerveny Potok z http:/nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
2. biezna 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez tc¢asti povinné. Povinna sd¢lila v
e-mailu, Ze oceniovany pozemek zajist'uje ptistup k domu, neni pronajiman, neni sepsana
zadna smlouva pro prondjem.

1.1.4 Piedpisy 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., ¢. 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 Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcii a odhadcii CR, o.s. 2013 (wWww.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 nésledujici 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 na internetovych strankach www.sreality.cz.



1.2 Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

e Pozemek parc.¢. 2313 - zahrada o vyméte 324 m?

Ocetiovany pozemek se nachazi ve mésté Kraliky, v mistni ¢asti Cerveny Potok.

Mésto se nachazi asi 30 km severovychodné od Usti nad Orlici a 4 km jihovychodné od
polské hranice, v podhtii Kralického snézniku. Ma 4289 obyvatel, je zde Sir§i obcanska
vybavenost a $ir§i nabidka sluzeb - méstsky utrad, posta, muzea, zdkladni skola, matetské
Skoly, 1ékafi, sportovni zatizeni, jsou zavedeny vSechny inzenyrské sité.

Mistni ¢ast Cerveny Potok lezi 3 km severovychodné od mésta, v udoli potoka. Obci prochazi
silnice II. tf. Kraliky-HanuSovice a mistni Zelezni¢ni trat’ s vlakovou stanici. Je zde matetska
Skola, neni tu obchod, ptisobi zde nékolik firem.

Pozemek se nachazi ve vychodni ¢asti zastavéné ¢asti Cerveného Potoka, u silnice.

Je uzivan s rodinnym domem ¢.p. 65 jako zahrada. Pozemek ma tvar do L, je t¢éméf rovinaty,
v severni ¢asti je prudsi mez. V jizni ¢asti je ptes tento pozemek vjezd a vstup k domu,

v severni ¢asti je venkovni bazén a okrasné stromy, jinak je zatravnény. S dal$imi 4 parcelami
je pod spole¢nym oplocenim. Parcely i rodinny diim jsou riznych vlastnikd. V misté je mozné
pfipojeni na elektiinu a vetejny vodovod. Podle registru Aquarius je kéd zéplavy 2 — zvySené
riziko.

V katastru nemovitosti je pozemek evidovan jako zahrada. Protoze tvori funkéni celek se
zastavénym pozemkem s rodinnym domem, je ocenén jako stavebni pozemek.

Na sousednich pozemcich, parc.¢. St. 13, parc.¢. 2318 a na rodinném domé €.p. 65 je vedeno
exekuéni fizeni. Tyto nemovitosti jsou ve vlastnictvi tieti osoby.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychéazi z porovnani piedmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piredmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ rady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky v obdobnych lokalitach z realitni
inzerce na www.sreality.cz (03/2018).

2.1 Cenové porovnani
Porovnavané objekty — realitni inzerce — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 2 435 m?, Vyprachtice, okres Usti nad Orlici

Nabizime k prodeji pozemek o rozloze 2435 m2 v podhorské obci Vyprachtice. Pozemek se
nachazi pobliz centra obce na misté s vyhledem na okoli. Pipojka elekttiny a vlastni studna je
na hranici pozemku. Pozemek je mirné€ svazity k jihozapadu, ma ptiblizné¢ obdélnikovy
pudorys a je piistupny z mistni komunikace. Piijezdovou cestu, ktera je soucasti tohoto
pozemku, je nutno rozsifit a upravit. Vhodné pro letni i zimni rekreaci nebo k trvalému
bydleni.



Celkova cena:399 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?>:164 K¢
Aktualizace:23.02.2018

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Plocha pozemku:2435 m?

S P

Prodej stavebniho pozemku 1 976 m2, Cervena Voda - Dolni Orlice, okres Usti nad
Orlici

Nabizime k prodeji stavebni pozemek o celkové rozloze 1976 m2, ktery se nachazi v klidné
obci Dolni Orlice mezi Kraliky a Cervenou Vodou. Pozemek je orientovany jiznim smérem.
Ptijezd k pozemku je obecni, zpevnény a inZenyrskeé sit€ jsou vedeny na hranici pozemku,
nov¢ ziizen el. proud a voda.

Celkova cena:445 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:225 K¢

Aktualizace:27.02.2018

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Plocha pozemku:1976 m?

Voda:Dalkovy vodovod

Elektiina:230V, 400V

Prodej stavebniho pozemku 1 533 m?, Kriliky, okres Usti nad Orlici

Nabizim k prodeji stavebni pozemek v katastralnim tizemi Cerveny Potok. Jedna se o soubor
pozemku o celkové vymétfe 3066 m2 pfi¢emz pozemky lze prodat jako celek, piipadné
rozdélit na dve ¢asti (cca 1/2) - v tomto ptipadé by vymeéra byla upfesnéna geometrickym
planem za dodrzeni podminek rozdéleni danych stavebnim tiradem.

Pozemky jsou podle uzemniho planu v rezimu bydleni venkovského typu. Pristup na
pozemky je ze silnice II. tfidy Kraliky - HanuSovice a je tedy zajistén i v zimnim obdobi,
inzenyrské sit¢ bud’ pfimo na pozemku nebo v jeho blizkém dosahu.

Celkova cena:536 550 K¢ za nemovitost

Cena za m*:350 K¢

Aktualizace:25.02.2018

Umisténi objektu:Centrum obce

Plocha pozemku:1533 m?



Prodej stavebniho pozemku 1 340 m?, Neko¥, okres Usti nad Orlici

v nabidce pozemek o vyméfe 1.340 m2 v malebné obci Nekot (okr. Usti nad Orlici). Pozemek
je dle uzemniho planu uréen k zastavéni - bydleni v rodinnych domech - venkovské.

Pristup k pozemku je zajistén po asfaltové komunikaci. Sité - elektfina a voda jsou v dosahu.
Pozemek je ve spodni Casti (od komunikace) svazita, v horni ¢asti jiz zcela rovna.

Celkova cena:536 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:400 K¢

Aktualizace:5.3.2018

Plocha pozemku:1340 m?

Komunikace:Asfaltova

Prodej stavebniho pozemku 1 245 m?, Mistrovice, okres Usti nad Orlici
Nabizime k prodeji stavebni pozemek o celkové plose 1245 m2 v klidné ¢asti obce
Mistrovice. Pfimo na pozemku je jiz stavebni parcela o velikosti 99 m2, ze které byla jiz
odstranéna stavba. Voda, elektfina, plyn, pfimo na hranici pozemku.

Celkova cena:580 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:466 K¢

Aktualizace:17.02.2018

Plocha pozemku:1245 m?

Voda:Dalkovy vodovod

Elektiina:120V, 230V, 400V

Doprava:Silnice




Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny stavebnich pozemk se ve srovnatelnych lokalitdch pohybuji v rozmezi 164 — 466
K¢&/m?. Na zakladé téchto nabidek, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a
vyuzitelnosti pozemku (rovinata zahrada v obci, u rodinného domu, tvoii vjezd a vstup k
domu), stanovuji jednotkovou cenu 300 K¢&/m?.

Porovnavaci cena pozemku

Parcela Druh pozemku Vyuziti — Vyméra 7C Cena
Cislo dle LV dle skute¢ného stavu m2 K¢/m2 K¢

2313 zahrada zahrada u rodinného domu, 324 300,00 97 200,00
tvoti vjezd a vstup k domu

Celkem 324 97 200,00

3. Prava a zavady

Povinna pani Silvia Benetinova sdélila, Ze oceniovany pozemek neni pronajiman, neni sepsana
zadna smlouva pro prondjem. Na vypisu z katastru nemovitosti LV 1522 v ¢asti B1 neni
uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné
bfemeno.

Na nemovitosti tedy nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu ustanoveni

§ 336a Obcanského soudniho fadu.

4. REKAPITULACE OCENENI

Zpisob ocenéni Cena
Cena zjisténd porovnavacim zptisobem 97 200,00 K¢
Obvykla (trZni) cena podle odborného odhadu znalce 97 000,00 K¢

Slovy: devadesatsedmtisickorunceskych

V Brné dne 7. biezna 2018 Ing. Tomas 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 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii 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

ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 184-196/2017.

V B¢ dne 7. biezna 2018 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 1522
Vytez z katastralni mapy
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2017 11:15:02
Vyhotoveno beziiplatng dalkovym pfistupem pro cel: Proveden{ exekuce, ¢.j.- 1542/04 pro JUDr. Alena BlaZzkova, Ph.D.

soudni exekutor
Exekutorsky ufad Brno - mésto

Okrez: C€2Z0534 Usti nad Orlici Oh=c: 580481 Kraliky
Fat.uzezmli: 672530 Cerveny Potok List wlastnictwi: 1522
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Identifikdtor Podil
585509/6115
vyuzZiti Zptisob ©

zemédélsky pudni
fond

© Zastavni pravo soudcovské
zrizuje se ke dni 7.5.2010, pro pohledavku ve vysi 75.584,-Ké&
VSEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA Parcela: 2313 Z-50/2012-611
CESKE REPUBLIKY, Orlicka 2020/4,
Vinohrady, 13000 Praha 3, RE/Ic0:
41197518

Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava os v Usti
nad Orlici &.j.-15 E 731/2010 -8 ze dne 19.05.2010. Pravni moc ke dni 16.06.2010.
Z-8946/2010-611
Listina Rozhodnuti pozemkového uradu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové uprave
¢.3.101720/2011-MZE-130752 ze dne 31.10.2011. Pravni moc ke dni 28.12.2011.
Z-50/2012-611
Pofadi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo soudcovské
zfizuje se ke dni 17.8.2007 pro pohledavku ve vysi 123.250,- Kc&.
VSEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA Parcela: 2313 Z-50/2012-611
CESKE REPUBLIKY, Orlicka 2020/4,
Vinohrady, 13000 Praha 3, RE/ICO:
41197518
Listina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zFfizenim soud.zastavniho prava 0S v Usti
nad orlieci ¢&.j.-15E 1583/2007 -5 (+ opravné rozhodnuti ze dne 3.10.2007, nab.
pravni moci dne 29.2.2008) ze dne 30.08.2007. Pravni moc ke dni 29.02.2008.
Z-4513/2008-611
Listina Rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové upravé
¢.3.101720/2011-MZE-130752 ze dne 31.10.2011. Pravni moc ke dni 28.12.2011.
Zz-50/2012-611
Porfadl k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé€ vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho radu
k uspokojeni pohledavky ve vysi 16.089,81 K¢ s prislusSenstvim

BYTOVE HOSPODARSTVO, s.r.o., IC: Parcela: 2313 Z-2870/2013-611
31735860, Miasiarska 26, EKogice,
Slovensko

Nemevitosti ou v mnim obvodu, ve kondva stdtni spravu katastrn n

Ratastrédlni tfad pro Pardubicky kra tralni pracovistZ Usti nad oOrlici, kéd: 611.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2017 11:15:02
Okrez: CZ0534 Usti nad Orlici Chec: 580481 Kraliky
Kat.uzeml: 672530 Cerveny Potok List wvlastnictvi: 1522
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dveou éiselnych radach (St. = stavebni parcela)
Povinnost ]

o Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: 2313 Z-13804/2013-611
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Havliékav Brod &.j.
050EX-3869/2013 -23 (&.j. 34EXE 1901/2013-11) ze dne 27.08.2013.
Z-13804/2013-611
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad
Havliékuv Brod ¢&.j. 050EX-3869/2013 -38 (nabylo pravni moci 09.09.2013) ze dne
14.10.2013; uloZeno na prac. Usti nad orlici
Z-15892/2013-611

© Narizeni exekuce
- povéruje se soudni exekutor Mgr. Tomas Vobornik (puvodné JUDr. Arnost Hofman),
Exekutorsky urad Pardubice, 9. kvétna 215, 533 72 Moravany
Benetinova Silvia, Cerveny Potok 65, 56169 Kraliky,
RE/IC0: 585509/6115
Z-3047/2015-611
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Pardubicich 20 EXE-738/2011 -14 ze
dne 20.09.2011; ulozeno na prac. Pardubice
Z-21630/2011-606
Listina Oznameni o zméné exekutora a prevzeti exekuce Exekutorsky urad Pardubice ¢.3j.195EX-
2290/2011 -46 ze dne 01.10.2014. Pravni ucinky zapisu ke dni 09.06.2015. Zapis
proveden dne 25.06.2015; ulcZeno na prac. Usti nad oOrlici

Z-3047/2015-611

E Jiné zapisy - Bez zapisu

Plomby a upozorng - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpist
Listina

© Rozhodnuti pozemkového Urfadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové uprave
¢.3.101720/2011-MZE-130752 =ze dne 31.10.2011. Pravni moc ke dni 28.12.2011.

Z-50/2012-611
Fro: Benetinova Silvia, Cerveny Potok 65, 56169 Kraliky RC/TC0: 585508/6115

F 1 1 piidng ekeologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
BEPFEJ Vymera [m2]
2313 86701 324
Pokud je vymera bonitnich dilgd parcel mensi nez tek parcely neni bonitovan
mnim obvodu, ve kondva stdtni spravu katastrn n

Ratastrédlni tfad pro Pardubicky kra
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyfez z katastrilni mapy pro k.u. Cerveny Potok

I 2311

2279

2312

I /\—

2245 2327
0 5 1 15 20 25m 2326

zluté vyznacené parcely pod spole¢nym oplocenim s parc.¢. 2313, uzivané s RD &.p. 65

Vyrez z katastralni mapy s fotomapou pro k.a. Cerveny Potok
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Mapa oblasti
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