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Cislo jednaci:

Cislo vyhotoveni:

Datum zpracovani:

Paet stran:

3132/2021

Renata Havova
Pod Strazi 75
323 00 Plza
ICO 64385795

z&kladni obor ekonomika, o&tvi ceny a odhady nemovitosti

ins. spravce dluznika: SarkoziiJa Sarkdziova Jana
Paclik - insolvereni spravce a spol.

U Trojice 1042/2

150 00 Praha 5

bezcisla jednaciho

pozemky par€. 2090/8 o vyniie 2990m2, ostatni plocha, jina
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otdzka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku jesani obvyklé ceny nemovitychsei: pozemky paré. 2090/8 o
vyméie 2990m2, ostatni plocha, jind plocha a gar2091/8 o vymire 643m2, ostatni plocha,
jind plocha, zapsany na LV. 2525 prok.u. Jirkov, obec Jirkov u Katastralnih@adu pro
Ustecky kraj, Katastralni pracow3Thomutov.

1.2. el znaleckého posudku
Urceni obvyklé ceny zpergZzeni majetku formou wejné elektronické drazby

1.3. Skuté&nosti sdElené zadavatelem majici vliv na pesnost z&éru posudku
Zadavatel nesdil znalci Zadnou skutaost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv nafgsnost
zawru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLAD U

2.1. Popis postupu znalceif vybéru zdroja dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbmtérce byly vybrany z ¥ejnych zdroj, z
dostupnych informé&nich databazi, z listin, z podkkad informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych fi mistnim Sateni.

2.2. Vet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - ¥#gnacast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp fiptup do katastru nemovitosti pro registrované atgie
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni iceer

https://www.czso.cz/ €esky statisticky fad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni inforird servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-orgzace-a-urady - statni organizacerady
https://www.edpp.cz/online-povodnova-mapa-cr/

https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbdiros znalecké praxe dostupnymugpbem
zkoumany a o¥fovany a jsou povazovany z&rghodné.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pi sbéru ¢i tvorb € dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka ztelavaiceni obvyklé ceny nemovitych
véci'. Pro ugeni obvyklé ceny nemovitychéwi budou sebrana a ttema data, ktera budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve uztatodborné otazce, jsou srovnatelna a
vhodna. Sebrana a tema budou data z ¥ggnych zdraji, z dostupnych inforntmich databazi,

z listin, z podklad a informaci od zadavatele a z informaci ziskarpfcimistnim Sateni. Bude
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zjisSttna poloha nemovitych éei, bude provedeno mistni f&ti a prohlidka o@mvanych
nemovitych ¥ci, budou zji&ny identifikatni Udaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovityckciy bude provedena analyza trhu a budou
vybrany vzorky srovnatelnych nemovityckov.

3.2. Popis postupu pi zpracovani dat

Data budou zpracovana tgpbem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovagtaien
souhrn dat a uvedeny veSkera 2§tz podklad, dat a z mistniho ehi, na zaklag kterych
znalec dosfl k vyslediim. ZjiSttna a zpracovana budou data z evidence Katastruvikeistd
vytvoiena a zpracovana data z mistnihde$ét bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi dle aktualni inzerce a budou zisy, vybrany, analyzovany a pouZzity vzorky
srovnatelnych nemovitychsui z vlastni databaze a z databaze historie réalizerce.

3.3. Vket sebranych nebo vytvéenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥ 2525 pro k.u. Jirkov ze dne 20.07.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- Znalecky posudek. 2809/2020 ze dne 10.01.2020

- cenové Udaje Katastralnihéadu

- databdze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zakon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku

- Vyhlaskac¢. 441/2013 Sb. ve Zni vyhlaskyc¢. 188/2019 Sb., k provedeni zakona onos&ni
majetku (océovaci vyhlaska

- Zakon¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kandetéa znaleckych Ustavech

- VyhlaSka¢. 503/2020 Sb. o vykonu znaleck@nosti

- prohlidka oc#ovanych nemovitychdci, zangteni a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd méaipdnmet oceréni v drZzeni nebo najmu, nebytifpmen prohlidce fg@dmetu
ocereni, prohlidka byla provedena znalcem dne 21.09.2028keré popisy a informace
vyplyvaji z prohlidky a s#leni na mist samém, informace a skutesti o zakrytych
konstrukcich a existenci podzemnig&dsti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle me#ino
prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.

Identifika ¢ni Gdaje nemovité ¥ci
Dle informace z katastru nemovitosti LV 2525 pnd. Klirkov ze dne 20.08.2021
SJIM Sarkozi 3 a Sarkoziova Jana, Nova Ves 7, 43001 Hora Sva&ébestiana

Adresa:

Nazev katastralniho uzemi: Jirkov
Nazev obce: Jirkov
Nazev okresu: Chomutov
List vlastnictvi: LV¢. 2525

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti L8/ 2525 pro k.d. Jirkov ze dne 20.08.2021
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a ekethoradu

Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Zastavni pravo zakonne

Exekwni piikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - SarkozirDi




Podan navrh na hia.vykonu rozh.dzenim soudc.zastav.prava

Rozhodnuti o Upadku (8§ 136 odst. 1 insobrého zakona) - Sarkozitdi

Rozhodnuti o Upadku (8§ 136 odst. 1 insolireho zakona) - Sark6ziova Jana

Zahdjeni exekuce - SarkoziiJi

uréeni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vySe uvedgh omezeni viastnického prava

Vécné lkfemeno chze a jizdy
Za elem provozovani a udrzovani rozvodného tepelnééitzeni, opraveni pro CEZ
Teplarenska, a.s.

Bez vlivu na obvyklou cenu

Poloha a charakteristika

Pozemek v st Jirkov, v zastaéné, okrajové, jizntasti Jirkova, na konci ulice Gerného
mostu, v uzakeném piimyslovém arealu. Pozemky jsou uzivany v ramci argto casténe
zpevréni komunikace¢ast pozemik je okraj komunikace s trvalymi porosty, néabti pozemi
vede rozvodné z&eniCEZ Teplarenska, a.s.. Pozemky jsou nepravidelnémotv Uzemnim
planu nesta Jirkov z data 09/2021 fuerk vyuziti pgevaze DSm - plochy dopravni
infrastruktury.

M ésto Jirkov paii Uzemm do okresu Chomutov a naleZi pod Ustecky krajstd Jirkov je obci
s roz&fenou fisobnosti, v Jirko¥ ma trvaly pobyt hlaSenariplizné 19500 obyvatel, v B3t je
dobra oldanska a technicka vybavenost.

4. POSUDEK

4.1. Postup i analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakanal51/1997 Sb., o odevani majetku, MFCR &.
441/2013 Sb. ve 2ni vyhlasky¢. 199/2014 Sb.¢. 345/2015 Sb.¢. 53/2016 Sb.¢. 443/2016
Sh., ¢. 457/2017 Sb. &. 188/2019 Sb., kterou se pro¥fdnektera ustanoveni zdkona
151/1997 Sb., tj. @deni zjiS&né ceny a dle zakona 151/1997 Sbh., o odevani majetklg 2,
obvykla cena, ktera vyjddje hodnotu ¥ci a uki se porovnanim.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako stekistvyhodnoceni n&qsgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozinhskut&né realizovanych cen stejného, pgract obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prve stanovena z historickych
cen za pimérenycasovy usek. Pro vyget porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nergovit
véci (vzorky), u nichZ je realizovana cena znami.vighéru vzorki je respektovanarpmérena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji sieamdu segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod.fiPanalyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
vécmi jsou ceny vzonk vyjadieny jako cena za 1m2. Cilem porovnani je vyuZéhe jpomoci
vytézit priblizné indicie, které nazwiaji hranice Urovd porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvhihtervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzork

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku, vyhlaskaé¢. 488/2020 Sb. 81c
zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakoka151/1997 Sb., o odevani majetku ve zmi zakon ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb¢. 257/2004 Sb¢. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sb.¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb.¢. 340/2013 Sb.¢. 344/2013 Sh.¢. 228/2014 Sb.¢. 225/2017 Sb. &.
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237/2020 Sh. a vyhlasky MER &. 441/2013 Sb. ve Zni vyhlaskye. 199/2014 Sbg. 345/2015
Sb.,¢. 53/2016 Sb¢. 443/2016 Sb¢. 457/2017 Sh¢. 188/2019 Sh. & 488/2020 Sb., kterou
se provadji n¢ktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ P,
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodisko-spravni vyznam obce: Obce <tg@on obyvatel nad I 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Réged a
katastralni Uzemi la#skych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejizkteré katastralni Gzemi sousedi s obcill 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulée 1 (kron€ Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je di@ka, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci jéstska hromadna doprava | 1,00
popipads piiméstska doprava

06. Olranska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (od¢ch I 1,00

sluzby, zdravotnick& z&eni, Skola, posta, bankovni (g2ni)
sluzby, sportovni a kulturni #aeni aj.)

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaégjrého
prostranstvi a drah
1l U ¢elové komunikace, vi&y a mistni komunikace I\idy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesthatavych
oblastech, obytné a&gi zony)
P2. Charakter a zastmost Uuzemi

|V kat. tzemi sidelniasti obce 0,05
P3. Povrchy

Il Komunikace s nezpe¥nym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

| Vlivy zvySujici cenu - (naip sidliStni zel&, venkovni Upravy) 0,01
P5. Komeéni vyuziti

| Bez moznosti koméniho vyuziti 0,30
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Uprava zakladni ceny pozemkomunikaci I =R*(1+2 P)=0,234

i=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

ZA&kKl. cena Upr. cena

Zatiideni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]

8 4 odst. 3 a 4 - stavebni pozemekrerejné nepfist., komeréni komunikace W. parkovacich
a obsluznych ploch

8§ 4 odst. 3 a 4, koméri 573,- 0,234 1,000 134,08
T N&ze Parcelni Vymeéra Jedn. cene Cena
yp gislo m3  [K&md [K&]
8 4 odst. 3 a 4, 2090/8 2 99( 134,0¢ 400 899,20
komegni



8 4 odst. 3 a 4, 2091/8 642 134,0¢ 86 213,44
komegni

Ostatni stavebni pozemky - celkem 363 487 112,64
Pozemky - zjiS€na cena celkem = 487 112,64 K
Vysledky

1. Pozemky 487 112,60 K
Vysledna cena - celkem: 487 112,60¢K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 487 116¢

slovy: Ctyristaosmdesatsedmtisicjednostodeset K

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@@vani majetku, 82, vyhlasky€. 503/2020 Sh. a vyhlasky
¢. 488/2020 Sb., 81a), §1b)

obvykl4 cena

Porovnavaci metoda

lokalita cena druh ceny

1) Jirkov, okr. Chomutov 300,00 K €/m2 realizovana cena, prodej 03/2020
Pozemky o vymeére 2184m2 v plochach vefejného prostranstvi

2) Jirkov, okr. Chomutov 217,00 K €/m2 realizovana cena, prodej 03/2021
Pozemky o vymére 169m2 v plochach drobné vyroby a vyrobnich sluzeb

3) Otvice, okr. Chomutov 139,00 K €&/m2
Pozemek manipulaéni plochy o vymére 1544m?2.




4) Spofice, okr. Chomutov 122,00 K &é/m2 realizované cena, prodej 05/2020
Pozemek o vyméfe 1652m2 v ploSe ochranné zelené podél komunikace

hodnoceni vzorki

¢.nem. Ké/m2

1. pozemky Jirkov, okr. Chomutov 300,00
2. pozemky Jirkov, okr. Chomutov 217,00
3. pozemky Otvice, okr. Chomutov 139,00
4. pozemky Spiace, okr. Chomutov 122,00
minimum 122,00
maximum 300,00
median 178,00
pramer 194,50
jednotkova cena (median) 178,00
uzitna plocha m2 3633
porovnavaci hodnota 646 674

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zji8ha cendini 487.110,- K, porovnavaci hodnoténi 646.674,- K. Z
dlouhodobé zkuSenostiipurcovani zjistné ceny nemovitychéei je jednoznéné, Ze zjidtna
cena je jen ve vyjimmych gipadech podobna jako obvykla cena, ¥&we pripadi tomu tak
vyplyva, Ze podobné nemovitéar jsou v lokalit obchodovany. Byly porovnany vzorky
realizovanych cen, vysledna cena po zaokrouhlemy$e650.000,- K.

Porovnavaci hodnota: 650 000,«K

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla vypaitena zjiséna cena a byla provedena srovnavaci analyZzanurzakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vgsiyc Z transakni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu jejraé, Ze s obdobnymi nemovitymiomi je
obchodovano. Pro &eni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizmrarten Katastru
nemovitosti a znalosti trhu. Z realizovanych prad#gtabaze katastru nemovitosti byly vybrany
obdobné nemovitééei, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale pagk
dostatek informaci o roZf jednotkovych cen. Provedenim analyzyidi indicii a analyzy
trhu, po zohledeéni vSech vlivi pisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech oktliyla
souwasna cena obvykla ¢gna na arovni hodnoty porovnavaci.
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5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla o¢iena spravnost postupu, skiriesti, které by mohly sniZzovatgsnost zasru
nebyly zjistny.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otdzka: ugeni obvyklé ceny

6.2. Odpokd’

Obvykla cena je urena:

ve vysSi: 650 000,- K

slovy: Sestsetpadesat tisic K

6.3. Podminky spravnosti za¥ra, pripadné skuté&nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skut@osti sniZujicich f@snost

7. PRILOHY
7.1. Seznam piloh
- mapy
- fotodokumentace
7.2. Rilohy
mapy
JIRKOV ; ' 7 i
CHOMUTOV Strupgice
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Konzultant a évod jeho pibrani
- konzultant nebyl fibran

Odnena nebo nahrada nakladnalce
- byla sjednana smluvni ocima

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podlj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

8.1. Otisk znalecké péeti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 04.10. 2021
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