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Ing. Jaroslav Chmelik, Jiraskova 4, 350 02 Cheb
znalec v oboru ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti

ZNALECKY POSUDEK

¢. 4.812

0 stanoveni ceny v misté a ¢ase obvyklé nemovité véei — pozemku pare. & 199/1 k.i1. Ting,
obec Pomezi nad Ohfi. okres Cheb, Karlovarsky kraj, CR.

Posudek vyzadal: Mgr. Jifi Stra
insolvenéni spravece

Utel posudku:  zjisténi ceny nemovité véei v miste a Case obvyklé (dle zik.¢. 151/97 Sh.)
pro ucely insolvenéniho fizeni (&. KSPH 71 INS 19407/2021).

f
. 4 |
Cislo vyhotoveni: /| / 2

V Chebu dne 22.1.2022

Posudck ohsuhujg/( stran/y’ textu véetné obalky
a predava se ve 2 vyhotovenich.



A/ Situace - prohlidka a zaméfeni nemovité véci byly provedeny osobné znalcem dne

B/

C/

18.1.2022.

Podklady pro ocenéni:

- skute¢nosti zjisténé pii prohlidce nemovité véci

- informace objednatele ocenéni

- kopie vypisu z katastru nemovitych véci (LV ¢, 3984 pro k.a. Ting) ze 3.11,2021
(z KU)

- informace o pozemku parc. ¢. 199/1 k.. Tun¢ ze 7.1.2022 (z internetu)

- kopie katastralni mapy v méfitku 1 : 500, 1 : 1000, 1 : 2000, 1 : 8000 ze 7.1.2022
(z internctu)
informace o cenach nemovitych véci a ndjemném (z realitnich kancelafi, odborného
tisku, internetu a vlastni databdze)

- nabidky realitnich kancelari

- fotodokumentace z prohlidky nemovité véci

Predmét ocenéni:  pozemek. venkovni tpravy, trvalé porosty

Nalez - vilastnik:  Horacek Tomas
Na Hrad¢anech 657/31
350 02 Cheb

- dluznik: dtto vlastnik

Struény_popis nemovité véci:

Ptedmétem ocenéni je pozemkova parcela parc. ¢ 199/1 v k.i. Tané. obec Pomezi nad Ohfi
— samostatna &ast Tané, okres Cheb, Karlovarsky kraj, CR.

Jedna se o azky pas pozemku o vyméie 184 m2. ktery je situovan na okraji zahradkarské
kolonie v osadé Tuné, na svahu, po levé strand silnice Cheb - Pomezi. Je to lichobéZnik
o rozmérech cca 6 x 30 m. podél oploceni velké zahrady p.C. 202/1. Soucasti pozemku
je proto i oploceni z driténého pletiva a fada jehli¢natych kefl. Hranice ocenovaného
pozemku nejsou v terénu patmé a je zjevné, ze pozemek je uZivan jednotné v ramci celé

zahrady.

Ocenéni — jeprovedeno pro Gcely insolvenéniho fizeni na zikladé usneseni soudu, t.zn.
v arovni ceny v misté a case obvyklé ke dni prohlidky, tj. k 18.1.2022.

K vlastnimu ocenéni — pokud se tyka pojmu cena obvykla (trzni), je jeji definice uvedena
v § 2 zakona o ocenovidni majetku ¢. 151/97 Sh.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pii
prodejich stejného. popi. obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho. dusledky pfirodnich ¢i jinyeh kalamit, Osobnimi  poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a Kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvladini hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu K nim.

Obvykli cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.



Na tomto misté je tfeba uvést nékolik podstatnych zmen. ke kterym doslo_od 1.1.2014
v ocefiovani nemovitosti v souvislosti s novym obcanskym zakonikem.

Jako jeden z doprovodnych zakont k novému ob&anskému zdkoniku byl v minulém roce
schvalen zdkon &. 303/2013 Sb., kterym se méni nekteré zdkony v souvislosti s piijetim
rekodifikace soukromého prava. Tyto zmény se dotkly také zakona &. 151/97 Sh.. o ocefovani
majetku. Ten upravuje ocefovani nemovitosti predeviim pro potieby vybéru dani a dalsi
piipady, kdy je nutné relativné snadno a prezkoumatelng urcit cenu.

lze piedeslat, 7e novela nic neméni na vlastnim spasobu_oceneni_staveb. V souladu
se zasadou superficies solo cedit se bude cena stavby prititat k cené pozemku (tj. jak uvadi
diivodové zprava, stavba je chapina jako shodnoceni pozemku - § 10 odst. 8).

V pripadé odligného vlastnictvi stavby a pozemku bude jejich cena uvedena pochopitelng
samoslatng. ‘

Hlavni zménou je tedy to, 7e stavba je soucasti pozemku.

7 hlediska zpasobu a metod ocefiovani. novela nemohla nic zménit, protoZe teorie oceiovani
nemovitosti je na zakonu o ocefovani majetku v podstaté nezavisla. Dale se tedy bude obecne
k uréeni obvyklé ceny pouzivat viech tfi standardnich metod (vynosova, vécna, porovnavaci).

Novela cenového zikona viak v § 2 doplnila definici obvyklé ceny o pravidlo, Ze se urci
porovndnim. Timto zpusobem se oviem postupuje b&Zné jiz dnes.

Jelikoz vsak byly, jsou a budou nemovitosti, které maji natolik ojedinélé vlastnosti (polobu,
acel vyuziti), Ze nelze ke srovnani nalézt Zadné podobné nemovitosti, zustane nadale
piipustné stanovit obvyklou cenu i jinymi metodami.

Bylo provedeno také mnoZstvi terminologickych zmén: napf. se cena bude podle cenového
pfedpisu_urcovat (nikoliv_zjidtovat), misto podniku se bude ocenovat zavod, _nemovitosti
budou oznadovany jako nemovité véci atd.

Zavér

Sludi se znovu zdiraznit, Ze na zpiisobu ocenéni obvyklou cenou, které by melo pievazovat,
nemohla novela niéeho zménit, protoZe teorie ocefiovani nemovitosti je na zakonu
o ocefiovani majetku v podstate nezdvisla. Pro osoby. provadgjici ocenéni podle cenoveho
predpisu pinasi zakon pfevazné jen drobné 7zmény (citace z ¢lanku Mgr. Jakub lanak. Ph.D.
et Ph.D., autor pusobi na Pravnické fakulte Masarykovy univerzity a je pfedsedou spolku
ITEZ)._

Pokud sc tykda obecné metod ocenéni jsou pouzity nejCastéji pouzivané metody
komeréniho trzniho ocenéni nemovitého majetku, t.zn. metoda vynosova, nikladova a metoda
porovnani trznich cen s tim. ze vysledna cena je pak zjisténa vazenym pramérem vsech takto
zjisénvch udaju. Pokud se tyka popisu jednotlivych metod ocenéni, velikost a rozsah
ocefiované nemovitosti ncumoZiluje ob3imy vvklad k jednotlivym  zpiisobiim ocenéni
a omezuje s¢ na struény popis jejich obsahu.

Vynosovéi metoda je zaloZena na vztahu mezi tokem penéznich piijmi (cash flow) a cenou.
Vynos z majetku se pak poita ze stabilizovan¢ho ¢istého piijmu. vydéleného odpovidajici
kapitalizacni mirou.

Uvedena metoda je zikladem vynosovych metod ocefovani v obeenych ocefiovacich
predpisech.

Metoda ndkladova (metoda véené hodnoty) je zalozena na principu pojeti nahrady. t.zn. na
tvrzeni. z¢ perspektivni kupujici nebude ochoten zaplatit za majetek vic. nez by Cinily naklady
na jeho pofizeni. Timto zpusobem se zjisti hodnota stavby. snizend o patficné opotiebeni.
Zakladem pro tento zplsob ocenéni je ocenéni fyzickych jednotek mnozstvi (zde m3




obestavéného prostoru) pramémou cenou. Vysledkem je pak uréeni reprodukéni ceny
a nasledné vécné hodnoty. Jedna se o metodu standardné uzivanou v ocenovacich vyhlaskach.

Metoda porovnani trznich cen je zalozena na srovnani predmétné nemovité véci
s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a
jsou znamé. Jedna se¢ o metodu nejvystiznéjsi a ve svété nejpouzivanéisi a od 1.1.2014 také
metodu cenovym zdkonem preferovanou,

Je pochopitelné, 7e mira presnosti a vystiznosti pii stanoveni obvykl¢ ceny nemovitych
veci je zavisla na mnozstvi a kvalité podkladu a informaci. které ma znalec k dispozici. To se
tvka zejména cen z realizovanych cen pfevodii nemovitych véci, kde jsou ceny velmi ¢asto
deformovany podminkami trhu (napi. masivnimi prodeji obecniho majetku za velmi nizké
ceny, spekulativni nakupy, aukce, legislativa a jiné).

Pokud sc tyka ocenéni pozemku. je pro jednoduchost pouzita pouze porovnavaci metoda.
daldi pouzivané zplsoby ocenéni, tj. napi. Naegeliho metoda polohovych tiid & Sammelova
metoda, nejsou pro ocenéni adekvatni.

V daném pfipadé. t.zn. pii ocenéni pozemku. neni v mé databiazi k dispozici dostatetné
mnoZstvi objektivnich a aktualnich Gdaji o cenach z jiz realizovanych prodeju v dané lokalite
a v poslednim obdobi, oviem je k dispozici dostatené mnozstvi nabidek realitnich kancelafi.

Je proto mozné stanovit jeho cenu velmi piesné a pouze na zikladé téchto cenovych
informaci (t.zn. metodou porovnani trznich cen). bez nutnosti vypoctu kapitalizace fiktivniho
najmu ¢i stanoveni reprodukéni ceny.

Pii stanoveni ceny dané nemovité véci jsou posuzovany vSechny relevantni skute¢nosti,
t.zn. piedeviim znamé a dostupné adaje o realizovanych prodejich pozemku v dané lokalite
a okoli, a to v posledni dob& (z realitnich kancelafi, odborné¢ho tisku. internetu a vlastni
databaze) a vlastnosti dané lokality — velikost a tvar pozemku, jcho situovéani a poloha.
dopravni dostupnost a daldi. Déle situace na trhu s nemovitostmi obecné. v neposledni fadé
pak 1 specifické podminky trhu v mist¢,

V piiloze posudku uvadim nékolik nabidek realitnich kancelari na prodej pozemki,
uvedenych na internctu. Ceny nabizenych pozemki se lisi podle polohy, velikosti a vybaveni,
navic pak ve vétdiné pripadu obsahuji jiz provizi RK. pravni servis a daldi eventuelni naklady.
Kromé toho jsou nékdy spise subjektivnim pranim majitele bytu (¢ RK), nez vyjadienim
realné kupni ceny. Je proto tieba je pfi posuzovani redukovat o min. 10 — 15% (redukce ceny
s ohledem na prameny).

Kromeé toho je v cené nékterveh pozemki zahrnuta i cena zahradniho domku ¢&i chaty.,
V nekterych pripadech se zjevné jedna o spekulaci, kdy vlastnik pozemku spoléha na to,
Ze dojde ke zméné tzemniho planu a dnesni zemédélsky pozemek (bez inz. siti) bude mozné
v budoucnu zastavet.

Cenove rozpéti nabidek je Siroké — od 300.- K&/m2 az po 2.024.- K&/m2 plochy. Nejvétsi
mnozstvi nabidek osciluje kolem stfedni hodnoty 1.400.- K&/m2.

Po zvazeni vech relevantnich adaju a respektovani specifickych podminek oceniovaného
pozemku (zde zejména s ohledem na tvar pozemku a nemoznost samostatného uzivani), uréuji
pro stanoveni obvyklé ceny ocenovaného pozemku parc. ¢. 199/1 o vimére 184 m2 sazbu
450,- K&/m2,



T.zn., Ze cenu ocenovaného pozemku urcuji hodnotou

184 m2 x 450.- K¢ = 82.800.- K¢. v pievodu do trzni polohy 80.000.- K¢

Soucasti ceny pozemku je i jeho pfislusenstvi, tzn. oploceni a porosty.

Soucasn¢ socenénim pozemku byla posuzovdna otizka prav_a zavad. ktera jsou
s ocefovanou nemovitou véci spojena. Pritom bylo zjisténo, ze kromé ukoni a omezeni
vlastnick¢ho prava, kterd jsou zapsina v ¢asti C) listu vlastnictvi (t.zn. zastavni prava,
exckuéni piikazy k prodeji nemovité véci, nafizeni exekuce. zahajeni exekuce) zadna prava
a zavady s ocefovanou nemovitou véci spojena nejsou. Nejsou proto ani pfedmétem
samostatného ocenéni.



D/ Zavér

Na zikladé provedené amalyzy a po zhodnoceni viech relevantnich skutetnosti stanovuji
informativni odhad ceny obvyklé ocefiované nemovité véci, tj. pozemku parc. & 199/1
k.. Tand, obec Pomezi nad Oh¥i — samostatna ¢ast Tané. okres Cheb, Karlovarsky kraj,
vE. jeho prisludenstvi. prav a zavad ¢astkou

80.000,- K&
slovy: osmdesattisic00/100 korun ¢eskych

Prohlusuji, Ze jsem si jako znalec védom ndsledki védomé nepravdivého a hrubé zkresleného
znaleckého posudku v souladu s & 127a obéanského soudniho Fadu.

Smluvni odména byla sjednédna

ey et eeX jeem poda:
naee suaiey jmenovany rozhodn= s
¥ rajekého soudu v Plzr! ze dne
22.11.17:93 ¢.3 8pr 531/ 93 pro
zakladni obor ekonemika, odvétve

ceny 8 odhindy s
Znalecky ukon je zgp
pOd pot. &, §eddopoFsionen

rugleckéh d.eiuik'\'x..“m |
Znale¢ne vdtuji podie
 sejend likvidaga.

Pade’t Yok
Piilohv: Ing. Jaroslav Chmelik
~  kopie mapy Sirsiho Gzemi Jiraskova 4
~  kopic katastralnich map 350 02 Cheb
— kopie vypisu z katastru nemovitych véci IC: 1228 41 49

— kopie informace o pozemku
— nabidky realitnich kancelari
— fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (3.11.2021 08:35:03

toveno beziplatné délkovym pfistupem pro (cel: Insohvencni Fizen!, &j.; KSPH 71 INS 19407/ 2021 pro Jifi Stra, Mgr.
Obec: 538868 Pomezi nad Ohifi

es: CZ0411 Cheb

emi: 725595 TuUné
kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St.

List vlastnictvi: 3984
= stavebni parcela)

tnik, jiny opravnény i Tdentifikdtor ‘ Pedil
nické pravo .
radek TomaZ, Na HradZanech 657/31, 35002 Cheb 900217/1882
vitosti ' = S
zemky
Parcela Vyméram2] Druh pozemku  Zpusob vyuZiti Zposob ochrany e
199/1 184 zahrada zemédélsky pudni
fond
ovitosti viéésti 85 - Bez zépiaﬁ : B

a prava slouZici ve prospéch nemovi

itosti v Gasti B véetnd souvisejlicich udaja

m& prava zatéZujicl nemov

tapu

vni pravo exekutorské podle § 69a exeku&niho fadu
edévka ve vysi 950,- K& s pfislugenstvim
Oprdvnéni pro
Tessile ditta a.s., Rytifska 411/4, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/1C0: 27822117
Povinnost X
Parcela: 199/1
stina Exeku&ni p¥ikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Soudni
exekutor JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D. 067 EX-405126/2011 -12 ze dne
13.02.2012. Pravni moc ke dni 27.02.2012.
2-6768/2012-402

#adi k datu podle prévni dpravy udinné v dobé vzniku prava

vni pravo exekutorské podle § 6% exekuéniho radu

edavka ve vydi 968,- K& s pEisluSenstvim
& nakladii soudniho Fizeni a nakladd nalézaciho fizeni
Oprdvnéni pro
Tessile ditta services a.s., U Pergamenky 1522/2,
Holedovice, 17000 Praha 7, RE/ICO: 28329082

Povinnost k
Parcela: 199/1

tina Exekuéni pfikaz o zfizeni axekutorského zas
exekutor JUDr. Miloslav Zwiefelhofer 144 EX-
Pravni moc ke dni 27.04.2012.

tavniho prava na nemovitosti Soudni
10553/2012 -22 ze dne 26.04.2012.

Z-8456/2012-402
sdi k datu podle pravni Gpravy G&inné v dobé& wzniku préava

i pravo exekutorské podle § 692 exeku&niho Zadu
vka ve vy&i 968,- K& s p¥islufenstvim
nakladi nalézaciho fizeni
Oprdvnéni pro
Tessile ditta a.s., Ryti#ska 411/4, Staré Meésto, 11000
Praha 1, RE/ICO: 27822117
Povinnost k
Parcela: 1839/1
ina Exeku&ni p¥ikaz o ziizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Scudni

m e e pvd wmime D




2e 0 pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=3Qnh...

ormace o pozemku

= 7rélm' cislo: 19913
Obec: Pomezi nad Ohfi [S538868]C
Katastralni Uzemi: Tané [725595]
slo LV: 3984
éra [m?]: 184
D parcely: Parcela katastru nemovitosti
apovy list:
ceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
h pozemku: zahrada

astnici, jini opravnéni

Podil

astnické pravo
Horacek Tomés, Na Hrad¢anech 657/31, 35002 Cheb

Ipisob ochrany nemovitosti

azev

smédélsky pudni fond

znam BPEJ

Vyméra
J2944F 24
729140 160

azeni vlastnického prava

avni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

 zapisy

wéni prikaz k prodeji nemovitosti

gizeni exekuce - Horadek Tomas

@jeni exekuce - Horacek Tomas

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Udaj

ovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spréavu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Karlovarsky

tastralni pracovisté Cheb™

| e m e mmaa an AA



‘na prodej, obec Cheb a okoli 25 km + Sreality.cz htrps:/fwww.srcalitycz/lﬂedani!prodej/pommky!za]uady'?rcgion=ob...

_SRENUTY.C& w Casky JC  Seznam.cz
Zahrady na prodej, obec Cheb a okoli 25 km

{1 Upravit hledani Ulazit hledanl

Nejnovéjsi v |nzeratd na strance 20 v

Prodej zahrady 493 m*
Tachov

Info o cené u RK

Pldays

Nove

' Zajima vas wvoj cen inzerovanych nemovitosti?
Podivejte se, jak se ceny ménily za peslednich nékalik let

Zobrazit vwyvoj

Prodej zahrady 330 m?
Karlovarska, Chodov
1 290 000 K& (3 9099 K& za m?)

i | B L
Prodej zahrady 387 m?
Kraslice, okres Sokolov
350 000 K& (881,61 K& za m?)

Stiznosh — Nastavan peisanalizece

— Smiluvi podminky — Rexlams — Kontakty =

£ Wit na Sreaahues = VWzeumnik = Pro sootfebitele = Ochiana udajd



na prodej, obec Cheb a okoli 25 km = Sreality.cz https.//www sreality.cz‘hledani/prodej/pozemky/zahrady?region=ob...

JC Seznarm.cz

& Cesky

SREALITY.CZ

1 minuta na Metro
Daldfch 50 novych byt v projektu Arcus City nyni v prodeji. Skvéla dopravni dostupnost.

Reklama

Arcus City

Prodej zahrady 394 m?
Svatava, okres Sokolov
560 000 K& (1 421,32 K& zam?)

Prodej zahrady 331 m*®
AS - Dolni Paseky, okres Cheb
670 000 K& (2 024,17 K& za m?)

Exkiuzivei 2astoupeni  Pldorys




kna prodej, obec Cheb a okoli 25 km ¢ Sreality.cz https:/.'www.sreality.c7.-’hlcdani/prcx'lcj/pozcmky/zahrady'.’mgjon=ob...

ww-cg & Casky JC  Seznam.cz

Prodej zahrady 328 m®
Tepelska, Marianské Lazné
47 N A .

Prodej zahrady 9 m*
Sokolov, okres Sokolov
5 750 K& (638,89 K& za m?)

Prodej zahrady 398 m*
Karlovy Vary - Doubl, okres Karlovy Vary
1 350 000 K¢& (3 391,96 K& za m?)

Prodej zahrady 997 m*
Leznicka, Horni Slavkov o
299 250 K& (300,15 K& za m?) R

Zvaiujete prode) & prondjem vasi nemovitost?

Chei zjistit vic




na prodej, obec Cheb a okoli 25 km » Sreality.cz hitps://www.sreality cz/hledani/prodej/pozemky/zahrady?region=ob..

REALITNE
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’ o8O 1UU KC (832,29 KC Zza m“)

Prodej zahrady 603 m*
Karlovy Vary - Stara Role, okres Karlovy Vary
3 250 000 K& (5 389,72 K& za m?)

Prodej zahrady 485 m?
Nejdek, okres Karlovy Vary
299 000 K& (616,49 K& za m?)

Prodej zhrady 510 ’ )
Stavebni mlyn, Marianske Lazné - USovice
590 000 K& (1 156,86 K& za m?)

Prodej zahrady 333 m?
Hornf Slavkov, okres Sokolov
499 000 K& (1 498,50 K& za m?)

Padarys




a prodej, obec Cheb a okoli 25 km = Sreality.cz htps:/fwww.sreality.czhledani/prodej/pozemky/zahrady?region=ob...

SREALITY.C= & Cesky JC  Seznam.cz

Prodej zahrady 276 m*

“ntsioud s S oesce
R e Y

Prodej zahrady 460 m*
Lipova - Mechova, okres Cheb
680 000 K& (1 478,26 K& za m?)

Prodej zahrady 1 618 m?®
Hazlov, okres Cheb
1420 000 K& (877,63 K& za m?)

-

Prodej zahrady 460 m*
Lipova - Mechova, okres Cheb
680 000 K& (1 478,26 K& za m?)

Prodej zahrady 3 112 m?
Jenisov, okres Karlovy Vary
2 956 400 K¢ (950 K& za m?)










