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o cené nemovitych véci

v katastralnim izemi Komarov u Holic obec Dolni Roven, okres Pardubice:
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objednatele:

Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
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Kone¢ného nam. 2, 611 18 Brno

Zjisténi ceny obvyklé (trzni)

jako podklad k prodeji nemovitych véci povinného
v ramci exekuce €. j. 006 EX 221/16
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Pouzity ocenovaci predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, v pl. znéni.
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Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o
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€. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého ustavu
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

25. dubna 2019

Tento posudek obsahuje 14 stran véetné ptiloh a piedava se v 1 vyhotoveni.




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 221/16-123 je tieba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 3/24 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Roberta
Habétinka. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 16. dubna 2019.

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 ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipade€ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripade 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 pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry 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 primerené ndahrady 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 smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primeérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zdajmu 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 ocennovani majetku“
a Znaleckvm standardem ¢. VII .,Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zptusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocenovanou
nemovitou véc.

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



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 108 ze dne 30.10.2018 pro k.i. Koméarov u Holic:

A: Vlastnik:

Habétinek Robert, PernStynské ndmésti 1, Podil 3/24
Pardubice — Staré mésto, 53002 Pardubice

Ostatni vlatnici dle LV €. 108 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemKy:  parec. € 653 — 396 m? vodni plocha
parc. & 654 — 20648 m? orna ptda

C: Omezeni vlastnického prava: zéstavni prava exekutorska

D: poznamky a dalsi obdobné udaje: natizeni exekuce
exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
zahajeni exekuce
rozhodnuti o apadku

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k. 0. Komarov u Holic z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne .
16. dubna 2019. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez Gc¢asti povinného.

1.1.4 ostatni

Platny izemni plan obce Dolni Roven, dostupny na webovych strankach obce.
http://www.dolniroven.cz/e_download.php?file=data/editor/131cs_5.pdf&original=HV_5.pdf

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona 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 ocenovani 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 znalct a odhadcti 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:

- 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 strdnkach www.sreality.cz.

1.2  Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky:

e parc. & 653 — 396 m? vodni plocha
e parc.C.

654 — 20648 m? orna piida
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Ocenované pozemky se nachazi v katastralnim izemi Komarov u Holic pii obci Dolni Roven
vychodné od Pardubic. Pozemky lezi v jednom funkénim celku. Pozemek parc. ¢. 653 je
veden jako vodni plocha, v souc¢asné dob¢ je vsak ornou ptidou, zapadni ¢ast tvofi strouha,
stejné jako celou vychodni hranici pozemku parc. €. 645. Ve strouze je voda a pravdépodobné
slouzi jako zavlaha pozemku. Cely funkéni celek je rovinatého charakteru a dle platného
uzemniho planu obce Dolni Roven je veden jako zeméd¢lska plocha. Pozemky tedy budou
ocenény jako zeméd¢lské. Nad pozemkem parc. €. 645 vedou draty vysokého napéti.

Obec Dolni Roven se nachazi v okrese Pardubice, kraj Pardubicky, zhruba 4,5 km
jihozapadné od Holic. Je rozloZena podél potoka Lodrantky v rovinaté krajiné Vychodolabskée
tabule. Zije zde 2031 obyvatel.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnadnim (komparaci) na zaklade
jednotkové srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychdzi z porovndni 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 proddvanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce
na www.sreality.cz (4/2019).

2.1 Cenové porovnani — stavebni pozemek

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej pole 20 443 m*Osti‘etin - ¢ast obce Vysoka u Holic, okres Pardubice

490 632 K¢ (24 K¢ za m?)

Prodej orné ptidy 20.443 m2 ve Vysoké u Holic. Soubor zemédélskych pozemki o celkové
vyméte 20.443 m2. Pozemky jsou obhospodatovany dle pachtovni smlouvy s vypovédni
lhiitou 6ti mésici.

Celkova cena: 490 632 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 24 K¢

Aktualizace:17.04.2019

Plocha pozemku:20 443 m?

Prodej pole 32 805 m*PobéZovice u Holic - ¢ast obce PobéZovice u Holic, okres
Pardubice

820 125 K¢ (25 K¢ za m?)

Prodej zeméd¢lskych pozemk v Pobézovicich u Holic, okres Pardubice. Nabizime ke koupi
zemédelské pozemky o vymeéte 32.805 m2. Pozemky jsou v soucasné dob¢ pronajaty a
obhospodarovany.

Celkova cena: 820 125 K¢ za nemovitost

Cena za m?: 25 K¢

Aktualizace:17.04.2019

Plocha pozemku:32 805 m?




Prodej pole 12 689 m*Veliny - ¢ast obce Veliny, okres Pardubice

355 292 K¢ (28 K¢ za m?)

Prodej orné ptidy ve Velinach, okres Pardubice. Pozemky se skladaji z cca 12.394 m2 orné
pudy, cca 77 m2 ostatni plochy a cca 218 m2 vodni plochy, k prodeji je tedy vyméra cca
12.689 m2. Pozemky jsou aktivné obdélavany. Je zde uzaviend Pachtovni smlouva s ro¢ni
vypovédni lhiitou

Celkova cena: 355 292 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 28 K¢

Aktualizace:17.04.2019

Plocha pozemku:12 689 m?
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Prodej pole 11 601 m>Stary Materov - ¢ast obce Stary Materov, okres Pardubice

349 000 K¢ (30 K¢ za m?)

Nabizime Vam k prodeji zemédélské pozemky o celkové vymeéie 11601 m2, které se
nachazeji v katastralnim tizemi Stary Matetov, okres Pardubice. Nedaleko se nachazi letisté
Pardubice.

Celkova cena: 349 000 K¢ za nemovitost

Cena za m* 30 K¢&

Aktualizace:17.04.2019

Plocha pozemku:11 601 m?
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2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny stavebnich pozemkii ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci a v databazi znalce
se pohybuji v rozmezi 24-30 K& m?. Dle vyhlaskové tabulky klasifikace bonity ptidy BPEJ
se ceny pudy pohybuji v intervalu 1,15-19,79 K&/ m?, ocefiované pozemky maji dle BPEJ
hodnotu v intervalu 9,34 K& m? tedy pfi stfedni hranici intervalu. Na zakladé téchto nabidek
a informaci, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli stanovuji jednotkovou cenu

30 Ké&/m?.
LV ¢. 108
Parcela oo . Vyméra| ZC y
Sislo Druh pozemku Vyuziti - dle skute¢ného stavu m? K&/m? Cena K¢
653 Vodni plocha Cast zemé&dglské plochy 396 30,00 11 880,00
654 Orna puida Zemedelska plocha 20648 30,00 619 440,00
Celkem parcely 732 631 320,00

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Povinny

nereagoval na dopis s dotazem, zda oceflovany pozemek pronajima. Pro tcely ocenéni je tedy
na pozemky pohliZzeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti pro LV 108 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem,
v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.
Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem 631 320,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno 631 300,00 K¢
Idealni 3/24 z obvyklé ceny 78 912,50 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu .
o velikosti id. 3/24- zaokrouhleno 71 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: SestsettFicetjednatisictiistakorunceskych
Obvykla cena id. 3/24 - slovy: sedmdesatjednatisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/24 ( tj. 78 912,50 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla déle sniZzena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brné dne 25. dubna 2019 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podian 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 ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro

oceiiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 343-041/2019.

V Brn¢ dne 25. dubna 2019 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 108 str. 1,3
Vytez z katastralni mapy

Vyiez z aktualniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Dorucenka




Vypis z katastru nemovitosti LV 108

VYPIS T KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici atav evidovany k datu J0.10.2015 13:3

Vithofowveno bezupiatné dalkovym pfiztupem pro udel Frovedeni exekuce, &, Z21/16 pro JUDr. Afena Blafkova, Ph.D.

m

soudni exekutor
Exekutforsky ufad Bmao - mésto
Ckres: CED532 Pardubice Ckeco: 574911 Dolni Rowven
Hat.(Gzemi: 668699 Komarov u Holic List wlastnictwi: 108

V kat. tuzemi jsou pozemky wedeny ve dvou Siselnych Fadach (5t. = stavebni parcela)

L WVlastaik, jiny opra@vasny Identifikstor

Vlastnicks pravo
Burdychova Hana, Lhota za Cervenym Kostelcem 276, 54941 i/4
Cerveny Hostelec
Gregorova Drahoslava, Komarov 74, 53002 Dolni Reoven i/4
Habétinek Libor, Stavarov 99, Polabiny, 53009 Pardubice 3/24
Habétinek Robert, Pernitimské namésti 1, Pardubice-S5tare 3/24
Mésto, 53002 Pardubice i
Habétinkova Wela, Kosmonautn 247, Polabiny, 53009 2/24
Pardubice
Petrusova Katefina, Hornl Rowven 43, 53371 Dolni Rowven 2/24
Ulrychova Eva Mgr., &.p. 138, 53371 Dolni Roven 2/24

I Druph pozsmki Epfisob vynfiti Eniisok ochrany
€53 336 vodni plecha koryto vedniho
toku uméls
€54 20648 orna puda zemédélsky phdni
fond
Bl Vécna prava sioufici we prospéch nemovicostl fasti 2 — Bez zapisu

o Zastawvnl pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu
pohledavka ve vigi 2.664,-— K& 3 prisludenstvim a naklady soudniho Fizeni
k é.9. 20 EXE 338/2012-10
ke spoluvlastnickému podilu we wysi 3/24
Cpravnéni pro
Generali Pojidtovna a.s., Bélehradska 239/132,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 61859863

Povinnest k

Habétinek Robert, Perndtymské namésti 1, Pardubice-
Staré M&ato, 53002 Pardubice, REC/ICO: _
Parcela: 653, Parcela: €54
Listinaz Exekuéni pfikaz o zfizenl exekutorského zastawniho prava na nemoviteosti

Exekutorsky urad Sumperk 13% EX-01065/2012 -008 ze dne 10.02.2012. Pravnl moc
ke dni 16.03.2012.

E-9020/2012-606
Pofadi k datu podle pravnl Upravy udinnée v dobé vezniku prava

o Zastawvnl pravo exekutorské podle 5 69%a exekuéniho Fadu
k zajidténl pohledavky we wyii 72 456,75 K& 3 prislufenstvim
ke spol. podilu 3/24
Opxdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtowa 192%/62, Krd, 14000
Draha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost 'k

Kemovicosti chvodye, ve ki=ce FE a7 kafascro nsmova

Hatast & Pardubice, kid: €08
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VYPIS 7 KATASTRD NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 35.10.20158 13:3

m

1,

Ckres: CE0532 Pardubice Chezo: 574%11 Dolni Roven

Hat._.Gzemi: 668693 Komarovr u Holic List vlastmictwi- 108

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny we dvou Siselnych fadach (S5t. = stavebni parcela)

T'yp wztahun

Povinnost k
Staré M&sto, 53002 Pardubice, RC/ICO: 700203/3302
Parcela: 653, Parcela: €54

e

Iistinz Exekufni prikaz o =iizenl exekutorského zastawniho prava na nemovitosti &.3.
081 EX 13230/14-038 =ze dne 1%.08.2014. Pravnl ucinky zapisu ke dni 1%.08.2014.
Zapis proveden dne 11.0%.2014; uloZeno na prac. Svitavy

V-6868/2014-609

Pofadi k 19.08.2014 1%:39

o EZastavnl prave exekutorské podle £ 6%a exekucniho Fadu

pro pohledavin wve wysdi 6.757,- K& s prislusenstvim
ke spol. podilu 3/24
Oprs ni pro
Vodafone Czech Fepublic a.s., namésti Junkowych 2808/2,
Stodfilky, 15500 Praha 5, RC/ICO: 25788001
Bovinnast k
Hab&tinek Robert, Pernatimske namésti 1, Pardubice-
Staréd Mésto, 53002 Pardubice, RGC/ICO: 700203/3302
Parcela: 653, Parcela: €54

Listinzs Bxekuéni piikaz o zFizenl exekutorského zastawniho prava na nemovitosti
Exekutorsky iufad Praha 10 003 BEX-1887/2014 -8 ze dne 30.07.2014. Pravnl acinky
zapisu ke dni 09.09.2014. Eipis proveden dne 06.10.2014.

V-10840/2014-606
Fofadi k 09.09.2014 00:05

o Zastavnl pravo exekutorské podle £ 69a exekuéniho radu

k zajisténi pohledavek we wydi 70.168,- K& = pfislufenstvim
k podilu 3/24

Al pra

Cenerali PojiStowvma a.s., Bélehradska 2959/132,
Vinchrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 618559869

Povinnost

Habétinek Robert, Perndtynmské namésti 1, Pardubice-
Staré Mésto, 53002 Pardubice, RC/ICO: 700203/3302
Parcela: 653, Parcela: €54

Cprdy

Listinz Bxekucni prikaz o zfizenl exekutorského zastawniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Earlowy Vary 181 EX-2885/2015 -33 ze dne 04.03.2015. Prawni

ucinky zapisu ke dni 04.03.2015. Eapis proveden dne 26.03.2015; uloZeno na
prac. Pardubice

V-3101/2015-606
Pofadi k 04.03.2015 11:19

o Harizeni exekuce
Mgr. Marcel Kubis, Exekutorsky fifad Sumperk
Povignost k
Habétinek Robert, Perndtymské naméstli 1, Pardubice-
Staré Mésto, 53002 Pardubice, RC/ICO: 70020373302
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Vyrez z katastralni mapy - kat. tzemi Komarov u Holic

Fotodokumentace nemovitosti
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Vyrez z platného izemniho plinu
o

| Nz | | | | plochy zem&d&lské

F° A [ ] rtokani biokoridory (LBK)
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Mapa oblasti
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Dorucenka
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