
Znalecký posudek c. 4865_029113

o obvyklé ceně nemovitostí - pozemků parc. č. st. 27312 - zastavěná plocha a nádvoří, parc. č.8619
- ostatní plocha a parc. č. 40718 - trvalý travní porost' v obci Drmou1, katastrální území Drmoul,
zapsaných u Katastrálního úřadu pro Karlovarský kraj, Katastrální pracoviště Cheb, okres Cheb.

Objednatel posudku: JUDr. ondřej Hanák, Ph.D.
soudní exekutor
Exekutorský úřad Praha 5

Malátova 645/18
150 00 Praha 5

1Č B 91 4624
DIČ: CZ]305080244

Učel posudku: stanovení oblyklé ceny nemovitosti pro potřeby
exekučního řízeni' č.j. 147 EX 799l1l-l39

Dle rryhlášky Ministerstva financi České republiky č. 3/2008 Sb., kterou se provádějí některá
ustanovení zákona č. l51ll997 Sb., o oceňováni majetku' ve zněni lyhlášky č. 456/2008 Sb.'
r1hláš\' č. 46012009 Sb.' ryhlášky č.36412010 Sb.' lyhlášky č. 387D0l1 Sb. a lyhlášky č.
15012012 Sb., podle stavu ke dni 18.01.2013 posudek vypracoval:

Ing. Karel Schwarz
Šwerákova 2726110
1 93 00 Praha 9
Tel.: 605 788 661

E-mail : schwarzk@seznam.cz

Posudek obsahuje 12 stran, byl vypracován ve 2 vyhotoveních.
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A Nález

í. Ztalecký úkol

{iaení obvyklé ceny nemovitosti - pozemků parc . č. st.27312 - zastavěná plocha a nádvoří, parc. č.

tó9 - ostatní plocha a parc. č. 40718 - trva1ý travní polost, v obci Drmoul, katastrální území
Ihorrl, zapsaných u Katastrálního úřadu pro Karlovarský kraj, Katastrální pracoviště Cheb, okres
ctá-

2 Prohlídka a zaměření nemovitosti
Problílka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 07.01.2013 bez přítomnosti vlastníka
movitosti.

3. PodkIady pro vypracování posudku
- lýpis z katastru nemovitostí Lv ě. 442 ze dne 0'7 .01'2013
- tryie katastrrílni mapy ze dne 07.01 .201 3

- kupí smlouva ze dne I'7.06.2004
- kryí smlouva ze dne 10.09.2008
_ 

'Jsnes€ní 
soudního exekutora JUDr. ondřeje Hanáka' Ph.D. o ustanovení znalce ze dne 14-12.2012

- iďormace a údaje zjištěné na místě

Xrej:
Ohes:
Oboc:
Xltestrální rízemí:

Llct vLstnictví číslo:

\'lestník:

Jifi vildt

4. VIastnické a evidenční údaje
Karlovarský
Cheb
Drmoul
Drmoul (632503)

442

Dukelských hrdin:ů7'7,348 15 Planá

5. Práva azávady spojené s předmětem oceněni
Zírtevní práva
Fodle wýpisu z katastru nemovitostí LV č. 442 ze dne 07.01.201 3 váznou na oceňované nemovitosti
fumí práva, viz. oddíl C předmětného listu viastnictví.:
_ záíavní právo exekutorské, oprávnění pro NOVEGA s.r.o.'

- zásawí právo exekutorské, oprávnění pro Českou pojišťovnu a.s.

Ta zástavní práva nejsou ve znaleckém posudku zohledněna.



J_

(lrtzeni vlastnického práva
Z r1pisu Z katastru nemovitostí Ly č. 442 dále lyplývá' že byl vydán exekuční příkaz k prodeji
qofur'ané nemovitosti, viz. oddíl C předmětného listu vlastnictví.
To rzňledem k účelu posudku není povaŽováno za závadl a není v tomto posudku uvaŽováno.

6. Dokumentace a skutečnost
Z.nalec provedl podrobné zaměŤeni nemovitosti na místě samém.

7. ceIkový popis nemovitosti
Pfuětem ocenění jsou pozemky parc. č. st' 27312 - zastavěná p1ocha a nádvoří, parc. č' 86/9 -

osarni plocha a parc. č. 40718 - tŤva|ý travní porost' které se nachrízejí na jihozápadním okraji obce
Drmoul.
Pozemky parc. č. st. 27312 a parc. č. 86/9 woří jednotný funkční celek nepravidelného půdorysu.
Pozemky jsou rovinné, pňstupné po zpevněné komunikaci. V KN je evidována zemědělská stavba

trez č.p./č.e. postavená na pozemku parc. č. st. 27312. TaÍo stavba již od roku 2006 neexistuje a to z
&h'odu jejího zničeni požárem s tím, že následně došlo k úplnému odstranění zbýků této stavby.

\a části pozemku parc. č. 86/9 se nachéaeji nevJužívané zpevněné plochy.
Pozemek parc. č.40718 je lživin v souladu se zápisem v KN, tzn. jako trvalý travní porost.

8. Obsah posudku
al Pozernky
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B. Posudek

Fopis objektů, výměra, hodnocení a oceněni
ftenění nemovitosti je provedeno podle lryhlášky Ministerstva financí České republiky
í 1fl2012 Sb. o oceňování maietku.

řrdLlady pro stanovení koeficientu Ko:
(hes: Cheb
Frčct ob1vatel: do 1 000 obyvatel

e) Pozemky -$28,29
7 +la/tnl c.nu ,u ÍÍr' stavebního pozemku dle $ 28 odst' 1 činí 105,_

Cm je určena podle písm. Í): ZC: Cp ' 3,00, kde Co: 35 + (a - 1

n dr-ě desetinná místa), kde a: 1 000 pro 886 obyvatel v obci.

! 2E odst. 2 _ Zastavěné plochy a nádvoří
Lrčení koeficientů pro úpravu zák]adni ceny za m' pozemku
Xmficient změny cen staveb Ki:
Koefi cient prodejnosti Ko:

Jednotková cena [Kč/m2]

Kč'
000) x 0,007414 (zaokrouhleno

2,165
n ?1q

x
X

\ázer'
Zastavěná plocha
a nádvoří

Parc- č. v m'l r,ikladtti
st.27312

Cena
5 010,47

0,500
2,165
0,279

Cena [Kč]

'79 los,- 63,423'7

$ 28 odst. 4 - Pozemky nezastavěné _ skládky' sk|adové plochy, sportoviště a rekreační plochy

Tod.
L:rčení koeficientů pro úpravu zák|adní 

"eny 
,a m2 pozemku

Koeficient úpravy dle $28 odst.4:
Koeficient změny cen staveb K:
Koefi cient prodejnosti Ko:

\ázev

X

X

X

Jednotková cena [Kč/m2]
Parc' č. Výměra [m2] základní upravená

ostatní plocha -
manipulační plocha

8619 1092 105,- 3 1,71 18 34 629,29



t !l - Z,emědělské pozemky
řrčcrí koeficientů pro úpravu základní ceny 

'a 
m' pozemku

t_pala podle přílohy č. 23:
obce s 10_25 tisíci obyvateli území

sousedních obcí
Úprava celkem:

freficient prodejnosti Ko:

Parc. č. V 2m zikJadni

60 o/n

+ 600Á x
X

1,600
1,000

BPEJ Cena

Tnalý travní porost 40'718

40718

753r1
'75301

100,3219
56

3,30 5,2800

Jedn. cena [Kč/m2]

Tna]Ý travní
Sotrčet:

Srčet cen všech typů pozemků:

kcmky _ zjištěná cena:

3.78 6.0480
'75

338.69
439,01

40 078'77 Kč

40 078'77 Kč



C. Rekapitulace - dle vyhlášky MF Čn.t. +sotzotz Sb. o oceňování majetku

f_ýsledné ceny:
r) Pozernky

\_!sledná cena činí ce|kem:
CcEa po zaokrouhlení podle - $ 4ó:

Zjištěná cena: 40 080'_ Kč
Cena slor.ry: čtyřicettisícosmdesát Kč.

-6-

40 078,7'7 Kč
40 078,77 Kč
40 080'- Kč
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D. obvyklá cena

_:::nr je provedeno ..cenou obvyklou" ve smr,slu detlnice uvedené r' $ 2' odst. 1 a 3' zákona č.

] ..r97 Sb.. o oceňování maietku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku)' ve

::' :ozdějších předpisů.

.'::ek a s1uŽba se oceňují obvyklou cenou. pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování.

:''-.'.']ou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cerra. ktelá by byla dosaŽena při prodejích

.-:':ho. popřípadč obdobného majetku nebo při poskýování stejné nebo obdobné služby
'1'''l'klem obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvaŽují všeclrny okolnosti,
.:. mají na cenu vliv' avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu.

l :rich poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi
.-_- se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího. důsledky přírodních či jiných

_ .. ..-:lii. osobnimi poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodiruié nebo.jiné osobní vztahy

l -:r: plodáVajícim a kupujícím. Zvláštní oblibou se iozumí Zvláštní hodnota přikládaná majetku
- .:':' s]uŽbě vypl;fuající z osobního vztahu k nim.

' 'n způsobem oceňování stanoveným tímto Zákonem nebo najeho základěje
a) nákladový způsob. který vychází z nákladů. které by bylo nutno vynaloŽit na pořízení

b)

c)

e)

předmětu oceněni v místě ocenění a podlejeho stavu ke dni ocenění.
výnosový způsob, který vychází z vý'rrosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného
nebo z vjnosu' který |ze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat,
a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry),
porovnávací způsob. který vychází zporovnání předmětu ocenění se stejným nebo

obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím téŽ ocenění věci
odvozením z ceny jiné funkčně související věci,
oceňování podle jmenovité hodnoty. které vychází z částky. na kterou předmět ocenění

zní nebo která je jinak zřejmá.
oceňování podle účetní hodno1y. které vychází ze způsobů oceňování stanovených na

základě předpisů o účetnictvi.
oceňování podle kurzové hodnoty, které vycházi z ceny předmětu ocenění zaznamenané

ve stanoveném období na trhu.

oceňování sjednanou cenou. kterou je cena předmětu ocenění sjednaná při jeho prodeji'
popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen.

Porovnávací metoda
!iruaci na trhu s nemovitostmi nejlépe r 1'stihuje hodnota stanovená netodou porovnávací, a ploto v
:ípadě odhadu obvyklé ceny oceňor'ané nemor i1osti tuto povaŽujeme za obvyklou.
?n stanovení obvyklé cen1, se r1chází z poror nár,ací hodnoty, jeŽ je slanovena na základě

:..,rovnání s obdobnj'mi nemor'itostmi. ktere b}lr l'nedávné minulosti na trhu zobchodovány nebo

:!ru práVě obchodovány. Porornání se pror'ádí zhlediska druhu a účelu' technického stavu,

. rměry. vyuŽitelnosti a umístnění r okt'lr.

d)

c)
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Přehled rrorovnatelných nemovitosti:

t]bjekt č. l: Pozemky v obci Ušovice
ke komerčnímu

J:.rh oozemků

' \ mera
Sl az itost
Požadovaná nebo
Požadovaná nebo kupní cena
za I m2:

Seznam koeficientů pro porovnání nemovitosti
Koeficient Kl :

Koeficient K2:
Koeficient K3:
Koeficient K4:
Koeficient K5:
CelkovÝ koeíicient:
Přepočtená standardní cena
za I m2:

t

: ''pi. oceňované nemovitosti:
? ':ze v ohci Drmoul. k.ú. Drmoul
J-. :h pozemku ostatní, Tnl.

Írawí poro,'t
Poloha Okraj ohce

'' měra oozemku 1246m IS Chyhi
. . iitost Rovinný Příslušenstl'í. porost-v Chvbí

13 694 m

koeficient místa
koeficient časo
koefi cient vvbavenosti (IS.

koeficient velikosti
koeficient transakce

objekt č.2: Pozemky v obci Ušovice
Poois: rovinné
Druh Ostatni plocha Poloha Okrai obce

\'i n-rěra zemků 300 m' IS Chyhí
S\ aŽitoSt Rovinný Přís1ušenství. poroSty Chyhí
Požadovaná nebo kuDni cena: 36 000'_ Kč
Požadovaná nebo kupní cena
za 1 mzt 120'_ Kč

Seznam koeficientů pro poro\'náni nemor'itostí

Koeficient K1: koeficient místa n qs

Koeficient K2: koelrcient časor 1 l,00

Koeficient K3: koeficient r'}'bal enosti 1I S. piíslušenstl'í) 1,00

Koeficient K4: koeficient l'elikosti r ( měr 1,00

Koeficient K5: koeficient transak!-ť 0,90

Celkový koeficient:
Přepočtená standardni
za 1 m2

cena
l03._ Kč
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t)bjekt č.3: Pozemky v obci Trstěnice
k hospodářským úče1ům.

-lruh zemků

Si aŽitost
Požadovaná nebo kuoní cena:
Požadovaná nebo kupní cena
ta I mzl.

Seznam koeficientů pro porovnání nemovitostí
loeficient K1:
{oeficient K2:
:'.oeficient K3:
{oeficient K4:
ioeficient K5:

I CelkovÝ koeficient:
Přepočtená standardni cena
za 1 m2

ke komerčnímu
zemků

zemků
s \ aŽitost
Požadovaná nebo kunní cena:
Požadovaná nebo kupní cena
za I m2:

Seznam koeficientů pro porovnání nemovitostí
rrreficient K I :

:,oeficient K2:
l{,,-reficient K3 :

lioeficient K4:
(oeficient K5:
CelkovÝ koeficient:
Přepoč.tená standardni cena
ta 1 m':.

f:uh

Poloha
52 351 m

koeficient místa
koeficient
koeficient vvbavenosti (]S. nřísl
koefi cient velikosti vÝměÍ
koeficient transakce

obiekt č.4: Pozemky v obci Ušovice

Poloha
l6 460 m

l 316 800.- Kč

koeficient mista
koeficient časo
koeficient vvbavenosti (IS. přís
koefi cient velikosti výměr
koeficient transakce
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Z rýše uvedených podkladů vyplyvá, že obvyklá cena za 1m2 pozemku je stanovena ve výši 50,-
Kč.

Stanovení obvyklé ceny je provedeno na zák|adě odbomého posouzení zjíštěných hodnot. Při tomto
posouzení jsou zohledněny všechny rozhodující faktory, vztahující se k dané nemovitosti, které
nemohou bý postiŽeny matematickým výpočtem, které však mohou rozhodující měrou ovlivnit
bodnotu majetku. Největší diraz je pňtom kladen na současný stav tÍhu s nemovitostmi ve vztahu
nabídky a poptávky, dále na vnější i vnitřní vlily' např. lokalita, občanská vybavenost,
Jemografické podmínty, životní prostředí atd.
oblyklou cenu nemovitostí stanovuj i ve výši 62 300'_ Kč. Za tuto cenu by byly pozemky dle LV č.
_l_{2. v obci a k.ú. Drmoul, běžně prodejné.

oblyktá cena:.62 300'- Kč

Cena slovy: šedesátdvatisíctřista Kč.

V Praze dne 18.01 .2013

Ing. Karel Schwarz
šweýkova2726110
193 00 Praha 9 u



E. Znalecká doložka

Zna1ecký posudek jsern podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Kraj ského soudu v Hradci
I,'.rálové ze dne 26.03.1999 čj. Spr. 651199' pro základní obor Ekonomika odvětví Ceny a odhady
:errrovitostí .

Znalecký posudek byl zapsan pod poÍ. č.4865-029113 znaleckého deníku.

Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem podle pňpojené likvidace.

dne I 8.01 .20i 3 Ing. Karel Schwarz



Přiloha č. 1: Fotodokumentace
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výprs z KATASTRU NEMovITosTI
Prokazu]ící staw evidovaný k datu :-' ''.2Ci3 11:36:24

:s: C20411 Cheb

: rl 632503 Drnoul
Kať ' úŽemí jsou pozemky

cbec: 554511 D'ríoul
L:sa '._-:s:::ctvi i 442

ve dvou ěíselných řadách (sť. = stavební paťce1a)vedeny

'.':Čké prá vÓ

::dt Jiří' Dukéj_ských hrdinů ?7, Planá, 34B 15 PIaná u
.-.::ránských Lázní

640'7 23 / O346

. , tosti
' : alaky

?a rce la Dt uh pazenku Zr:ů s ob sab och ra n

i
2'73/2

a6/9

40'7 / I

79 zasťavěná P1ocha a
nádwoří

10 92 ostatní p1ocha

75 ťrvalý ťravní porosť

sťavba Lv 536

manipulaění
plocha

zeměděIský půdní
fond

ýia s tn jck

- Povinnast k

]::<uční příkaz k prodej i
_=-.viťosti
;:vinný: Michaela Vildtowá, r.ě' 715813./1805

Pa!ce1a: st. 213/2 2-16-l oA / 2O7a- 402
Parce1á: 4o1 /a z-l61oa / 20].l- 402
Pařcéla: a6/9 z_761oa / 20!7- 4o2

:.j Exékuění příkaz k prodejí nemovíťých věcí soudní exékuťor .]UDr' ondřej Hanák Ph.D
741 Ex-'799/2o71 -']5 ze dne 28.11.2011. P!ávní moc ke dni 09'0L'2072'

z-L6'7 A8 / 20L7-402
::s tawní paávo exekutorské
;.hledávka ve wýši 6 B'72,' Kě s příslušensťvím
:ovinná: vi1dtová Michaela, Rč: ?15813/18o5
:-'EGA s.ř.o., Na zvonku 870,

:::erec - Liberec xv-starý Hařcov, Pařcela: 4o1 /a
:: 15 Liberec 15, Rč/Ičo: 62'738743 Parcelai 86/9
. :.d Exekuční příkaz o zřízení exekutÓrského zásťawníhÓ

exekut'or Mg!:. David Koncz 014 Ex-o96a2/2o12 _014 zé
dni 30.07.2012.

z-r4508 / 201,2-402
z-7450A / 20!2-402
2-L45O8 /2072-402

práva na nemovitosti soudn í
d^e 72.o'7.2072. Právní noc ke

z-t4508 / 2072- 402

z-:.6s3s / 2O!2- 4O2
z-76s3s / 2072- 402
z-r6535 / 20!2- 402

na neÍnoviťosti soudní
23 -Io '2012. Práwní moc ke

z-a6535 / 2072- 402

::stavní práwÓ exekuťolské
Pch1edávka ve .'-ýš i 4 345,- Kó s
_:cvtnná: vi1dLová M:'chaela, Rč:

:eská pojištbvna a.s. / Spálená
-:/16, Praha 1, Nowé Město, 113 04,
.:/Iča| 452'72956

Palcela: sť. 2'73 /2
Palcél-a: 4o7 /8
Parcela: a6/9

pří s 1ušens tvíť.l
71s813/180s

'':]ná Exekuění příkaz o zřizeni exekuťolského zásťavního práva
exekutoř Mgr' David Ko^cŽ a'74 Ex-2!456/2a7I -024 ze dne
dni 05.11 .2012 .

.j 1né zápisy

a v zta hu

::.--:- ::,'..;; vě kťéréi vykanává státni správu katastrÚ nenoviťos.j ci
_:::::::::'.Ya!ský kraj, Katastrá1ni pracovišrě cheb, kód: 402'

střana i



fkres:
:zemí:
V kaL.

\.TPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazující staÝ eÝidovaný k daL'u 07'a1.2a13 11:36:24

C20411 Cheb Obec: 554511 Drnoul
532503 Drnoul List vlastnictýi| 442

úzení jsou pozelLy vedény ve dvou ěísélných řadách (st. = stavební Parcela)

Vztah k
exekuění příLaz o zíízerrí zástav. pÍáwa doruěen

vztahu
:ah pra

dne 28.11 .2011
povinná: Michaela viIdtoÝá, !.ě. 715813,/1805

PaÍcéla: st. 273 /2
Parcé1a: 86/ 9
PalceLa: 401/B

z-t6690 / 20!L- 402
z-L6690 /20LL-402
z-I6690 /20]^1-402

30.06.2004.
v-3272/2OO4-4O2
RČ/ IČo: 640723 /0346

24.09.200A.
v-53Lr/20OA-402
RČ/IČo:640123/0346

:rna Exekuění příkaz o zřízelí exekutoŤského zástawního práva na nernoviťosti soudní
éxékutoř .'UDr. ondřej Hanák Pb.D. ! ]-47 tx-799/2o17 -'14 ze dne 28.11.2011.

z-L6690 / 2Orr-AO2

NabÝva c tu,Ly a

alna

SEtouva kupní ze dne 17.06.2004. P!ávní účinky vkladu práva ke dni

Pro; vildt,'iří, Dukelských hldinú 77| PLaná, 348 15 Planá u
l'íaríánských Lázní

sBlouva kupní ze dne 10'09.2008. Právní úěinky vkladu práva ke dni

Proj vi1dt .'iří ' DukéIských hrdinů 11 , PLaná, 348 15 PIaná u
Mariánských Í,ázní

Vztah bonitova n eko logtcKyc (BPEJ) k pa rcefednot

BPEJPa rce La
401 /8

výněra In2 ]
75301 56

19

ld je výněra bonitnich di1ů parcel nenši než výIŤLěra parceLy, zbytek pa(ce]y neni bonitaván

cvltostj jsou v úzennim abvodu, ve
úřad y>ro Kar7ovarský kraj,

kterén vykanává státni správu
Katastřá7ní PiacoÝiště chéb,

vyhotovena: 07.

pracaviště Cheb

katastru nenovitosti čR :

kód:402.

01.2013 11:36:25:a

:a

tovif:
stráLni úřad pÍo Kar|1
ovÁ v]asta \, \Ur\rs, rázr tko j \ýůh

""",N{Fe}.:ftastrá1ni
/3"."r' P'"'"';;'\
io _ď rt-=l.- (_ . 't

ii i '" 
'

9-'-,.E3Iif -c'

úřad Plo Kar]ovař5 ký klaj,
střana 2

s ta tni spIavu raťásťru 
'emovltos

Řizenr pÚ:

KáLa5Erá]ní pracovjšLě cheb, kod: 40l.
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Mapa oblasti
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