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Znalecky posudek ¢. 4865-029/13

O obvyklé cené nemovitosti - pozemk parc. €. st. 273/2 - zastavéna plocha a nadvofi, parc. ¢. 86/9
- ostatni plocha a parc. ¢. 407/8 - trvaly travni porost, v obeci Drmoul, katastralni tzemi Drmoul,
zapsanych u Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb, okres Cheb.

Objednatel posudku:

Uéel posudku:

JUDr. Ondfej Hanak, Ph.D.
soudni exekutor
Exekutorsky tGfad Praha 5
Malatova 645/18

150 00 Praha 5

IC: 43 91 46 24

DIC: CZ 7305080244

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro potieby
exekucniho Fizeni, ¢.j. 147 EX 799/11-139

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyvhlasky €. 460/2009 Sb., vyhlaSky ¢&. 364/2010 Sb., vyhlasky €. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢.
450/2012 Sb., podle stavu ke dni 18.01.2013 posudek vypracoval:

Ing. Karel Schwarz
Stverakova 2726/10
193 00 Praha 9
Tel.: 605 788 661

E-mail: schwarzk(@seznam.cz

Posudek obsahuje 12 stran, byl vypracovan ve 2 vyhotovenich.

V Praze dne 18.01.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

"s:2ni obvyklé ceny nemovitosti - pozemk parc. ¢. st. 273/2 - zastavéna plocha a nadvofi, pare. €.
‘= < - ostatni plocha a parc. & 407/8 - trvaly travni porost, v obci Drmoul, katastralni uzemi
D-moul. zapsanych u Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj. Katastralni pracovist€ Cheb, okres

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

“rohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 07.01.2013 bez pifitomnosti vlastnika

nemovitostl.

g 3. Podklady pro vypracovani posudku

- +pis z Katastru nemovitosti LV €. 442 ze dne 07.01.2013

- kopie katastralni mapy ze dne 07.01.2013

- upni smlouva ze dne 17.06.2004

- kupni smlouva ze dne 10.09.2008

1sneseni soudniho exekutora JUDr. Ondfeje Hanaka, Ph.D. o ustanoveni znalce ze dne 14.12.2012

- informace a udaje zjisténé na misté

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj: Karlovarsky
Okres: Cheb
Obec: Drmoul

Ratastralni uzemi:  Drmoul (632503)

é’ List vlastnictvi ¢islo: 442
- Vastnik:

Jifi Vildt
Dukelskych hrdint 77, 348 15 Plana

5. Prava a zavady spojené s pfedmétem ocenéni

Zastavni prava
= odle vipisu z katastru nemovitosti LV ¢. 442 ze dne 07.01.2013 véznou na ocefiované nemovitosti
~==iavni prava, viz. oddil C pfedmétného listu vlastnictvi.:

- zzstavni pravo exekutorské, opravnéni pro NOVEGA s.r.o.,
- zzs1avni pravo exekutorské, opravnéni pro Ceskou pojistovnu a.s.

T2t zastavni prava nejsou ve znaleckém posudku zohlednéna.



Jmezeni vlastnického prava
" +=pisu z katastru nemovitosti LV ¢. 442 dale vyplyva. ze byl vydan exekuéni pfikaz k prodeji
z=ované nemovitosti, viz. oddil C predmétného listu vlastnictvi.

zhledem k u¢elu posudku neni povazovano za zavadu a neni v tomto posudku uvazovano.

6. Dokumentace a skutecnost

7. Celkovy popis nemovitosti

=imétem ocenéni jsou pozemky parc. &. st. 273/2 - zastavéna plocha a nadvofi. parc. ¢. 86/9 -
<zini plocha a parc. ¢. 407/8 - trvaly travni porost, které se nachazeji na jihozapadnim okraji obce

“ozemky parc. ¢. st. 273/2 a parc. ¢. 86/9 tvofi jednotny funkéni celek nepravidelného padorysu.
“-zemky jsou rovinné, piistupné po zpevnéné komunikaci. V KN je evidovana zemédélska stavba
ez &.p./¢.e. postavena na pozemku parc. ¢. st. 273/2. Tato stavba jiz od roku 2006 neexistuje a to z
“vodu jejtho zni¢eni poZarem s tim. Ze nasledné doSlo k uplnému odstranéni zbytku této stavby.
. \.z ¢asti pozemku parc. ¢. 86/9 se nachazeji nevyuzivané zpevnéné plochy.

Pozemek parc. €. 407/8 je uzivan v souladu se zapisem v KN, tzn. jako trvaly travni porost.

8. Obsah posudku

a) Pozemky



B. Posudek

U

opis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni
c=néni nemovitosti je provedeno podle vyhlaSky Ministerstva financi Ceské republiky

2302012 Shb. o ocenovani majetku.

‘odklady pro stanoveni koeficientu K,;:
Okres: Cheb
Facet obyvatel: do 1 000 obyvatel

' Pozemky - § 28,29
‘ “-iladni cena za m” stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 &ini 105.— K¢&.
nz je uréena podle pism. f): ZC = C,, x 3,00, kde C;, = 35 + (a — 1 000) x 0,007414 (zaokrouhleno

= dvé desetinna mista), kde a =1 000 pro 886 obyvatel v obcl.

¢ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
L réeni koeficientu pro ipravu zakladni ceny za m’ pozemku

ficient zmény cen staveb K;: 2,165

: "’:1 cient prodejnosti Ky 1,279
Jednotkova cena [K&/m?]

Nézev Parc. & Vymeéra [m’]zékladni upravend Cena [K¢]

Zastavéna plocha 8t.273/2 79 105,— 63,4237 501047

2 nadvofi

% 28 odst. 4 — Pozemky nezastavéné — skladky, skladové plochy, sportovisté a rekreacni plochy

_pod
“‘ L réeni koeficientu pro upravu zakladni ceny za m’ pozemku
s.ocficient upravy dle §28 odst.4: 0,500
».oeficient zmeény cen staveb Ki: 2,165
.oeficient prodejnosti K 0,279
Jednotkové cena [K&/m?]
Nazev Parc. ¢.  Vyméra [m°]zakladni upravena Cena [K¢]
Ostatni plocha - 86/9 1092 105~ 31,7118 34 629,29

manipulaéni plocha



: 29 — Zemédélské pozemky
_réeni koeficientd pro upravu zakladni ceny za m” pozemku

orava podle prilohy €. 23:
Obce s 10-25 tisici obyvateli — izemi

sousednich obci s 60 %
Uprava celkem: + 60 % x 1,600
_~eficient prodejnosti Ky 1,000
Jedn. cena [K&/m®]

\azey Parc. ¢. Vyméra [mz] zakladni  upravena BPE] Cena [K¢]
Tvaly travni porost 407/8 19 3,30 5.2800 73311 100,32
“rvaly travni porost 407/8 56 3,78 6,0480 75301 338,69

Soucet: 75 439,01

souéet cen viech typu pozemku:

PozemKky — zjiSténa cena:

40 078,77 K&

40 078,77 K¢



C. Rekapitulace - die vyhlasky MF CR & 450/2012 Sb. o ocefiovani majetku

Vvsledné ceny:

z Pozemky 40 078.77 K¢
Vvsledna cena ¢ini celkem: 40 078,77 K¢
Cena po zaokrouhleni podle -- § 46: 40 080, K¢

Zjisténa cena: 40 080,— K¢

_zna slovy: Ctyficettisicosmdesat K¢.



D. Obvykla cena

“=nini je provedeno ..cenou obvyklou® ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 a 3, zékona ¢.

1997 Sh.. o ocefiovani majetku a o zmén¢ nékterych zakont (zakon o ocefiovani majetku), ve

=<t pozdéjsich predpisi.

= ciek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocenovani.
~+klou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
-~ ncho, popripadé obdobného majetku nebo prfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
“~vvklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
“=r¢ maji na cenu vliv, av8ak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofradnych okolnosti trhu,
-~bnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi

© se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych

.= zmit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
‘ — =71 prodavajicim a kupujicim. Zvlagtni oblibou se rozumi zvIa3tni hodnota prikladana majetku
~=n0 sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

=vm zplsobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a)

b)

)

d)

g)

nékladovy zpiisob. ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze zpfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (irokoveé miry),

porovnavaci zptisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem acenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim €z ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky. na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

ocefiovani podle ucetni hodnoty. které vychazi ze zplsobui ocenovani stanovenych na
zakladé predpisu o Ucetnictvi.

ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenanc
ve stanoveném obdobi na trhu,

ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednané pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Porovnavaci metoda

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou porovnavaci, a proto v
~fipadé odhadu obvyklé ceny ocenované nemovitosti tuto povazujeme za obvyklou.

PH stanoveni obvyklé ceny se vychazi z porovnavaci hodnoty, jez je stanovena na zaklad¢
~orovnani s obdobnymi nemovitostmi. které byly v nedavné minulosti na trhu zobchodovany nebo
sou pravé obchodovany. Porovnani se provadi z hlediska druhu a ucelu, technického stavu.
vvméry, vyuzitelnosti a umistnéni v okoli.



Popis ocenované nemovitosti:
Pozemky v obei Drmoul, k.a. Drmoul

Jruh pozemku Ostatni, Trv. Poloha | Okraj obce
travni porost

" iméra pozemku | 1246 m’ IS Chybi

Svazitost Rovinny Piislusenstvi, porosty | Chybi

Prehled porovnatelnveh nemovitosti:

Objekt €. 1: Pozemky v obci USovice
®opis: rovinné pozemky ke komerénimu vyuZiti.

Druh pozemkt Trv. travai porost | Poloha Okraj obce

“vméra pozemku | 13 694 m’ IS Chybi

Svazitost Rovinny Piislusenstvi, porosty | Chybi
Pozadovana nebo kupni cena: 3423 500,—- K¢
Pozadovana nebo kupni cena
zalm’: 250,— K¢
Seznam koeficientii pro porovnani nemovitosti
Koeficient K1: koeficient mista 0,95
Koeficient K2: koeficient casovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, pfisluSenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymér 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,90
Celkovy koeficient: 0,86
Prepodtena standardni cena
zalm*: 215~ K&

Objekt &. 2: PozemkKky v obei USovice

Popis: rovinné pozemky.

Druh pozemku Ostatni plocha Poloha Okraj obce

Vvmeéra pozemkd | 300 m’ IS Chybi

Svazitost Rovinny Piislusenstvi. porosty | Chybi
Pozadovana nebo kupni cena: 36 000,— K¢
Pozadovana nebo kupni cena ‘
za 1 m”: | 120,- K&
Seznam koeficienti pro porovnini nemovitosti
Koeficient K1: koeficient mista 0,95
Koeficient K2: koeficient ¢asovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS. prisluSenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vvmeér 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,90
Celkovy koeficient: 0,86

Prepodltena standardni cena
zalm’:

103- K&




Objekt €. 3: Pozemky v obci Trsténice
“opis: pozemky k hospodaiskym uceltim.

Druh pozemki Trv. travni porost | Poloha Okraj obce

" vméra pozemka |52 354 m’ IS Chybi

Svazitost Rovinny Piislusenstvi, porosty | Chybi
Pozadovana nebo kupni cena: 1 990 000,— K¢
Pozadovana nebo kupni cena
za 1 m’: 39,— K&
Seznam koeficientu pro porovnani nemovitosti
~oeficient K1: koeficient mista 1,00
Koeficient K2: koeficient casovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, prisluSenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymeér 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,90

. Celkovy koeficient: 0,90

Prepoctena standardni cena
za1lm?: 35,- K¢

Objekt ¢. 4: Pozemky v obei USovice
Popis: pozemky ke komerénimu vyuZiti.

Druh pozemki Trv. travai porost | Poloha Okraj obce

“vmera pozemka | /6 460 m’ IS Chybi

Svazitost Rovinny Pislusenstvi, porosty | Chybi
Pozadovana nebo kupni cena: 1316 800, K¢
Pozadovana nebo kupni cena
za 1 m%: 80,— K¢&

Seznam koeficienta pro porovnani nemovitosti

Roeficient K1: koeficient mista 0.95
Roeficient K2: koeficient ¢asovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, prisluSenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vimeér 1,00
Roeficient K5: koeficient transakce 0,90
Celkovy koeficient: 0,86

Prepoctena standardni cena
za 1 m%: 69,— K¢




— 10—

7 v¥8e uvedenych podkladd vyplyva, ze obvykla cena za 1 m” pozemku je stanovena ve vy&i 50.-

5 ~
o XS

s1anoveni obvyklé ceny je provedeno na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pii tomto
~osouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory. vztahujici se k dané nemovitosti, které
~emohou byt postizeny matematickym vypoctem. které¢ viak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
~odnotu majetku. Nejvetsi dlraz je ptitom kladen na sou¢asny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky, didle na wvngjsi i wnitini vlivy, napt. lokalita, ob¢anska vybavenost,
~emografické podminky. zivotni prostiedi atd.

Jbvyklou cenu nemovitosti stanovuji ve vysi 62 300.- K¢. Za tuto cenu by byly pozemky dle LV ¢&.
=42, v obei a k.u. Drmoul, béZzné prodejné.

Obvykla cena: 62 300,- K¢

_ena slovy: Sedesatdvatisictiista K¢.

" Praze dne 18.01.2013

Ing. Karel Schwarz
Stverakova 2726/10
193 00 Praha 9
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E. Znalecka dolozka

Tnalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
sralové ze dne 26.03.1999 ¢&.j. Spr. 657/99, pro zakladni obor Ekonomika odvétvi Ceny a odhady
“emovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 4865-029/13 znaleckého deniku.

7naleéné a nahradu nakladt uctuji dokladem podle piipojené likvidace.

V Praze dne 18.01.2013 Ing. Karel Schwarz



iy ;i

Priloha ¢. 1: Fotodokumentace




V¥PIS z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (7.01.2013 11:36:24
=5: CZ0411 Cheb Obec: 554511 Drmoul

==1: 632503 Drmoul

<at. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach

List vlastnictvi: 442
(St. = stavebni parcela)
Podil

Identifikdter

==nik, jiny oprdvnény

"

B --nické prévo

~1dt Jiri, Dukelskych hrdinu 77, 348 15 Plana u 640723/0346

Plana,

“zrianskych Lazni
t —
i Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
79 zastavéna plocha a stavba LV 536
nadvori
86/9 1092 ostatni plocha manipulacni
plecha
407/8 75 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
‘ ‘ind prdva - Bez zapisu _
~ezeni vlastnického prdva o
vztahu
c=vnéni pro Povinnost k
U Iz=kuéni p¥ikaz k prodeji
memovitosti

—ovinny: Michaela Vildtova, r.&. 715813/1805
Parcela: St. 273/2

Parcela: 407/8
Parcela: 86/9

Z-16708/2011-402
Z-16708/2011-402
Z-16708/2011-402

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Soudni exekutor JUDr. Ondfej Hanak Ph.D
Pravni moc ke dni 09.01.2012.

147 EX-799/2011 -75 ze dne 28.11.2011.
Z-16708/2011-402

a

tavni pravo exekutorské
cchledavka ve vy3i 6 872,- K& s pfisluSenstvim

—ovinna: Vildtova Michaela, RC: 715813/1805
SVEGA s.r.o., Na Zvonku 870, Parcela: S8t. 273/2 Z-14508/2012-402
Parcela: 407/8 Z-14508/2012-402
Z-14508/2012-402

_:tberec - Liberec XV-Stary Harcov,
2] 15 Liberec 15, RE/ICO: 62738143 Parcela: 86/9
--ina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zadstavniho prava na nemovitosti Soudni

exekutor Mgr. David Koncz 074 EX-09682/2012 -014 ze dne 12.07.2012. Pravni moc ke

dni 30.07.2012.
Z2-14508/2012-402

Izstavni pravo exekutorské

cohleddvka ve vysi 4 345,- K& s pfisluSenstvim

covinna: Vildtova Michaela, RC: 715813/18B05

“eska pojistovna a.s., Spalena Parcela: St. 273/2 z-16535/2012-402

“2/16, Praha 1, Nové Mésto, 113 04, Parcela: 407/8 72-16535/2012-402
Parcela: 86/9 7Z-16535/2012-402

22/180: 45272956
--ina Exekudni pfikaz o zFizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Soudni
exekutor Mgr. David Koncz 074 EX-21456/2011 -024 ze dne 23.10.2012. Pravni moc ke

dni 05.11.2012.
Z-16535/2012-402

Jiné zdpisy

vztahu

ve kterém vykonévé_gtétni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni pracovidté Cheb, kéd: 402.

3 pro Karlovarsky kraj,

Nemovitosti jsou v uze=mnils
K L 5
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.01.2013 11:36:24

Jkres: CZ0411 Cheb Obec: 554511 Drmoul

czemi: 632503 Drmoul List vlastnictvi: 442

V kat. tGzemi jsou pozemky wedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
vztahu

ah pro

izpravomocny exekudni pfikaz o zfizeni zastav. prava dorucden

dne 28.11.2011
povinni: Michaela Vildtova, r.&. 715813/1805

Parcela: St. 273/2 Z-16690/2011-402
Parcela: 86/9 Z-16690/2011-402
Parcela: 407/8 Z-16690/2011-402

©ina Exeku&ni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Soudni
exekutor JUDr. Ondfej Hanak Ph.D., 147 EX-789/2011 -74 ze dne 28.11.2011.

2-16690/2011-402

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

.tina

Smlouva kupni ze dne 17.06.2004. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 30.06.2004.

V-3212/2004-402

Pro: vildt Ji#¥i, Dukelskych hrdint 77, Plan&, 348 15 Plana u RC/ICO: 640723/0346
Marianskych Lazni

Smlouva kupni ze dne 10.09.2008. Pravni Gc¢inky vkladu prava ke dni 24.09.2008.

V-5311/2008-402

Pro: vildt Jifi, Dukelskych hrdinti 77, Plana, 348 15 Pland u RC/ICO: 640723/0346
Marianskych Lazni

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

i Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
407/8 75301 56
75311 19

ud je vyméra bonitnich dild parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

=9

~ovitosti jsou v Uzemnim cobvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

‘izastralni urad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovisté Cheb, kod: 402.
cotovil: Vyhotovenc: 07.01.2013 11:36:25

sstralni ufad pro Karfova

XOVA Vlasta
dpis; razitko:
’ U

7 k,gj\\Kataetfalnl pLaCOVISte Cheb
- Rizeni PU - Ak%/4?a

100K

zeznim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

prc Karlovarsky kraj, Katastrélni pracovisté Cheb, kéd: 402.
strana 2
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