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ZNALECKY POSUDEK
¢. 20493 /2024

(ev.C. 7996-85/2024)
o odhadu ceny obvyklé nemovitych véci:

a) pozemku parc.E. St. 468, jehoZ soulasti je jina stavba bez &.p./&.e., v€etné soulasti a
pfisluSenstvi, v katastralnim tuzemi Dolni Jifetin, obci Horni Jifetin, okrese Most (LV &. 237)

b) pozemku parc.¢. St. 956, jehoZ soulasti je jina stavba bez &.p./€.e. a pozemku parc.. St. 896 a
1602/4, v&etné soucasti a pfislu§enstvi, v katastralnim tzemi Hranice u ASe, obci Hranice,

okrese Cheb (LV ¢&. 653)

pro ucely exekuéniho fizeni

b)

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jan Peroutka

Exekutorsky ufad Chomutov
Revoluéni 48

430 01 Chomutov

C.j. 135 EX 6691/20

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 13.4.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 31 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek ma 5 pfiloh.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 3.5.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Ocenit nemovité véci jako podklad pro exekucni fizeni
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urdit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 237 pro k.a. Dolni Jifetin ze dne 1.3.2024

Vypis z KN LV ¢. 653 pro k.u. Hranice u Ase ze dne 1.3.2024

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Jana Peroutky, sp.zn. 135 EX 6691/20-188 o ustanoveni znalce ze
dne 1.3.2024

Informace z realitnfho serveru www.inem.cz

Kupni smlouva o pfevodu vlastnického prava k nemovitostem (Dolni Jifetin) ze dne 18.1.2008
Smlouva kupni (Hranice u Ase) ze dne 10.1.2002

Sdéleni (Méstsky ufad AS, Stavebn{ ufad a dfad dzemniho planovani) ze dne 5.3.2024

Prohlidka nemovitych véci v k.a. Dolnf Jifetim a v k.. Hranice u Ase byla provedena pouze za ucasti
znalce dne 13.4.2024. Povinny se ani pfes zaslanou vyzvu nedostavil (viz ptiloha ¢. 4).

Uzemn{ plan mésta Hornf Jifetin

Uzemn{ plan mésta Hranice

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnan{ realizované pfevody obdobného majetku
(komeréni a stavebni pozemky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit
vérohodnost zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat
byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni
ceny nemovitostf a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené
v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv. Rovnéz tak znalec pfedpoklada,
ze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou uplné a spravné.

Znalec zjistil, ze v databazi realizovanych pfevodu nejsou k dispozici minimaln¢ tfi realizované prevody,
které by se pfiblizovaly svym obsahem ocenovanym nemovitym vécem. Znalec pouzil proto pro tcely
srovnani i nabidky komerc¢nich pozemku z realitni inzerce. Znalec pfedpoklada, Zze udaje uvedené
v realitni inzerci jsou spravné, znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.inem.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, Zze vypovédi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidendni uidaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 237 uveden:

Vlastnické pravo Podil

FORBE, s.r.0., Holusicka 2253/1, Chodaov, 14800 Praha 4
Omezeni vlastnického prava

Typ

Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy

Typ

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Pozemek se nachazi v debyvacim prostoru

Zahajeni exekuce - FORBE, s.ro.

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 653 uveden:

Vlastnické pravo Podil
FOREBE, s.r.0., Holusicka 2253/1, Chodov, 14800 Praha 4

Omezeni vlastnického prava

‘

¥YP

Zastavni pravo exekutorské podle § 69 exekuéniho fadu

Jiné zapisy

‘

¥YP

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - FORBE, s.ro.

[iné zapisy

- Exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti

- Zahajen{ exekuce — FORBE, s.r.o0.

- Zména vymér obnovou operitu k pozemku parc.¢. St. 956 a 1602/4

blize viz 11" ve vereném rejstiikn



C. NALEZ

a) Celkovy popis nemovité véci na LV €. 237

Nazev: Jina stavba bez ¢.p./¢.e. v¢. pozemku
Okres: Most

Obec: Hornf Jifetin

Katastralni Gzemf: Doln{ Jifetin

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Most, ve mést¢ Horni Jifetin, ¢asti Doln{ Jifetin, pfi ulici U
Jezera, pobliz stavby ¢.p. 1 v oploceném aredlu. Vzdalenost k zastavce autobusu ,,Horni Jifetin, Dolni
Jifetin, hornicka kolonie® je cca 180 m. Okolni zastavbu tvofi zastavba objektli pro komercéni vyuziti.
Piistup k nemovité véci je pfes pozemky parc.¢. 502/17, 502/42 (pozemky jsou ve vlastnictvi tfetich
osob, pravné neni zaji§tén piistup) a pres pozemek parc.c. 1249/2 (ve vlastnictvi Usteckého kraje).
Ve méste Hornf Jifetin je k dispozici rozsifena obcanska vybavenost, vzdalenost do centra mésta je cca 5
km. Kompletni obcanska vybavenost je k dispozici ve mést¢ Most, ve vzdalenosti cca 9 km od
nemovitych véci.

Pozitiva ocenované nemovité véci:

- nebyla shledana

Negativa oceniované nemovité véci:
- pozemek je v oploceném komer¢nim arealu a nema pravné osetfen pifstup
- nutnost investic do rekonstrukce ¢i demolice stavby

Nemovitd véc je tvofena pozemkem patc.¢. St. 468, jehoz soudasti je jina stavba bez ¢.p./¢.e., véetné
soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim dzemi Doln{ Jifetin, obci Horn{ Jifetin, okrese Most (LV ¢. 237).

.
Popis
A) Pozem
DPozemky
sarcels Vymérs (mZ2] Druh pozemku Zpiisob vyuziti Zplsob ochrany
P St. 468 457 zastawvéna plocha a chranéna loziskova
nadvori tzemi

Soudsisti je stavbs: bez &p/ée, jina st.

Stavba stoji na pozemku p.S.: St. 468
P = pravni vztahy jsou dotdeny zménou

Pozemek je rovinaty a nachazi se na ném jina stavba bez ¢p/ce. Pozemek je dle tzemniho plinu veden
v plochich VU — vyroba vSeobecni a v plochach 561/HJ07 — HJ08, viz. Obr. ¢. 1.

Celkova viméra pozemku &inf 457 m”.



Obr. ¢. 1: Vyfez tzemniho planu

C:5611HJO07
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PLOCHY VYROBY A SKLADOVAN/

VYROBA VSEOBECNA (VU)

Hlavni funkéni vyuZiti: stavby a zafizeni pro primyslovou vyrobu a skladovani, stavby a
zafizeni pro velkoobchodni prodej a distribuci.

Pripustné funkéni vyuZiti: zafizeni vefejného stravovani, obchodni zafizeni a zafizeni drobné
vyroby a sluzeb; stavby doprawni a technické infrastruktury, véetné ploch a zafizeni pro vyrobu
elektrické energie z obnovitelnych zdroju.

Podminéné pripustné funkéni vyuZiti: bydleni, ubytovaci zafizeni. Podminkou je, Ze budou
splnény prislusné hygienické limity pro stavby pro bydleni.

Nepripustné funkéni vyuiti: veskeré funkéni vyuZiti a viechny stavby, opatieni a zafizeni, jez
jsou neslucitelna, nejsou v souladu, & nesouvisi s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym
funkénim vyuzitim.

Prostorové uspofadani: maximalni zastavénost pozemku nadzemnimi objekty: 75%;
minimalni zastoupeni zelené na pozemku: 10%; max. vy3ka nadzemnich objektd: 12,0 m - od primémé
hladiny upraveného terénu v pldorysu objektu k nejvySsimu mistu stfedni konstrukce (méfeno bez
vystupkl charakteru komina, antény, nastfesniho technologickeho zafizeni vzduchotechniky apod.);
odstav motorovych vozidel nutno zajistit na viastnim pozemku.

VEREJNE PROSPESNA OPATRENI

Uzemni plan navrhuje nasledujici vefejné prospésna opatfeni, pro ktera lze prava k pozemkim

vyvlastnit:
nazev - oznaceni: popis - zdivodnéni:
VU.1 | RBK.561/ HJ02-HJ03 regionalni biokoridor | regionalni biokoridor nefunkéni
VU.2 | RBK.561/HJ03-HJ04 regionalni biokoridor | regionalni biokeridor nefunkéni
nazev - oznaceni: popis - zdivodnéni:
VU.3 |RBK.561/HJ04 HJOS regionalni biokoridor | regionalni biokeridor nefunkéni
VU.4 |RBK.561/HJ05-HJ06 regionalni biokoridor regionalni biokoridor nefunkéni
VU.5 |RBKS561/HJ06-HJOT regionalni biokoridor | regionalni biokeridor nefunkéni
VU.6 |RBK.561/HJ07-HJO8 regionalni biokoridor | regionalni biokoridor nefunkéni
VU.7 |RBK.561/HJ08-MO regionalni biokoridor regionalni biokoridor nefunkéni
VU.B |RBK.576/561-HJ09 regionalni biokoridor | regionalni biokoridor nefunkéni
VU.9 |LBC.561/HJ04 lokalni biocentrum lokalni biocentrum nefunkéni
VU.10 |LBC.561/HJ05 lokalni biocentrum lokalni biocentrum nefunkéni
VU.11 |LBC.561/HJ06 lokalni biocentrum lokalni biocentrum nefunkéni




B) Stavba:

- jina stavba bez &p/&e, soudast pozemku parc.&. St. 468

Jedna se o samostatné stojici, nepodsklepenou stavbu, se 2.NP. Zaklady objektu jsou betonové. Svislé
obvodové konstrukce jsou montované. Stropy jsou s rovnymi podhledy. Stfecha je nizka sedlova. Okna
jsou osazena dfevéna, pfevazné rozbita nebo chybi. Vytapéni objektu chybi . Vybaveni socialnich prostor
tvoff umyvadla, WC, pisoary (znicené).

Stavba je volné pfistupna, neni zabezpecena proti vniknut{ cizich osob, je vybydlena, zdevastovana po
najezdech zlodéja kovi, ve Spatném, havarijnim technickém stavu, s nutnosti dalsich investic na celkovou
rekonstrukci, pfipadné odstranéni stavby.

Zastavéna plocha objektu &ini 457 m®. Podlahova plocha ¢&ini cca 750 m?,

b) Celkovy popis nemovité véci na LV €. 653

Nazev: Jiné stavby bez ¢.p./¢.e. vE. pozemki
Okres: Cheb

Obec: Hranice

Katastralni uzemi: Hranice u Ase

Ocenované nemovité veci se nachazi v okrese Cheb, ve mésté Hranice, pfi ulici Vitézna a Ruzové udol,
pobliz bytového domu ¢.p. 828. Vzdalenost k zastavce autobusu ,,Hranice, rozcesti” je cca 250 m a
k vlakové zastivce ,,Hranice v Cechach® je cca 370 m. Okolni zastavbu tvoii zastavba objektu
hromadného bydleni, komerénich arealt a obcanského vybaveni. Pristup k nemovité véci je pies
pozemky parc.¢. 39/70, 3651 a 1602/5 (pozemky jsou ve vlastnictvi mésta Hranice).

Pozitiva oceflované nemovité veci:
- umisténi v blizkosti centra mésta

Negativa ocefiované nemovité véci:

- nutnost dalsich investic na odstranéni objektd situovanych na pozemcich
- pod c¢asti pozemku vede zatrubnéna stoka

- riziko starych ekologickych zatézi

Nemovitd véc je tvofena pozemkem parc.C. St. 956, jehoz souéisti je jina stavba bez ¢.p./¢.e. a pozemky
patc.C. St. 896 a 1602/4, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim uzemi Hranice u ASe, obci
Hranice, okrese Cheb (LV ¢. 653).

Znalec zjistil nesoulad pravniho a skute¢ného stavu. V katastru nemovitosti jsou evidovany na pozemcich
jiné stavby. Ve skutecnosti byly stavby odstranény, na pozemcich se nachazi pouze zbytky zaklada po
téchto stavbach. Dile se na pozemku nachazi podzemni zasobniky PHM a pilif elektro. Na pozemcich
v minulosti stala benzinova pumpa, ktera byla odstranéna (rozhodnuti o odstranén{ stavby ze dne

13.6.2007 pod &j. SU/01974/07/M).




Popis
A) Pozem
DPozemky
Parcela Vymé&ra [mZ] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpisob ochrany
P St. 896 12 zastavéna plocha a
nadveri

Na pozemku stoji stavba: bez &p/de, ob&.vyb., LV 1

P St. 956 227 zastavéna plocha a

nadvofi

: bez &p/de, jinad st.
Stavba stoji na porzemku p.&.: St. 956

P 1602/4 996 trvaly travni porost

zemé&délsky pudni
fond

Pozemky jsou rovinaté a nachazi se nich torza puvodnich staveb benzinové pumpy. Pozemky jsou dle
uzemniho planu zafazeny v plochach SM — plochy smisené obytné - méstské, viz. Obr. ¢. 1.

Dle sdéleni Meéstského uradu AS ze dne 5.3.2024 eviduji v archivu stavebniho ufadu dokumenty tykajici
se odstranén{ stavby ,,objekt benzinové pumpy* na pozemku parc.¢. St. 956, viz pifloha ¢. 5.

Celkova viméra pozemki ¢ini 1 235 m”.

Obr. ¢. 1: Vyfez tzemniho planu
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SM — SMISENE OBYTNE — méstské

Hlavni vyuziti :
bydleni v bytovych domech,

- zarfizeni pro vefgjnou spravu a administrativu,

- maloobchodni a stravovaci sluzby s pozemky do 1000m2,

- ubytovaci a socidlni sluzby (penziony, domy s pecovatelskou sluzbou a domovy
dichodca),

- zarizeni péce o déti, Skolska zarizeni,

- zdravotnicka zafizeni,

- sportovni a relaxacni zafizeni,

- stavby pro kulturu a cirkevni ucely,

- zarizeni pro ochranu obyvatelstva

- mistni komunikace, pési cesty,

- vefgjna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné
architektury a mobiliafem pro rekreaci.

Pfipustné vyuziti :
- nezbytné souvisejici technické vybaveni,
- parkovisté pro osobni automobily.

Nepripustng vyuziti :

veskeré stavby a ginnosti, jejichz negativni Gcinky na Zivotni prostredi pfekracuji
limity uvedené v prislusnych predpisech nad pripustnou miru (§13, wyhl.
137/1998),

veskeré stavby a Ginnosti nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, zejména
stavby pro wyrobu, skladovani a velkoobchod, rozsahla obchodni zarizeni
narocna na dopravni obsluhu (hypermarkety, supermarkety), dopravni terminaly
a centra dopravnich sluzeb.

Podminéné pripustné vyuziti
nevyrobni sluzby a zabavni zarizeni, pokud nesnizuji kvalitu prostredi a pohodu
bydleni ve vymezené plose a jsou slucitelné s bydlenim.

Podminky prostorového usporadani :
koeficient miry vyuziti uzemi KZP = 0,6 (koeficient zastavéni uzemi),
maximalni podlaznost = 3 nadzemni podlazi k hlavni fimse objektu.



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zdkony ¢. 121/2000 Sb., €.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napifklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢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, ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typu nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V pfipadé nemovitych véci ocenovanych v ¢asti a) znalec v databazich realizovanych pfevodu nalezl za
posledni rok pouze dva pfevody obdobného majetku (komeréni nemovitosti). Jelikoz znalec nema
k dispozici dostatek realizovanych prodeji obdobnych komerénich nemovitych véci (minimalné tfi),
nelze tak urcit obvyklou cenu porovnanim ze sjednanych cen. Znalec doplnil realizované pfevody o
nabidku obdobné nemovité véci z realitni inzerce. Vystupem pak neni cena obvykla, ale trZni hodnota.

Utceni trzni hodnoty upravuje vyhl. ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.¢. 488/2020
Sb. v ¢asti druhé.

Trzni hodnota pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru vice

zpusobu ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.

V realitni inzerci se nabizi obdobné nemovité véci (komeréni nemovitosti) k prodeji. Z tohoto davodu
znalec urcil trznf hodnotu nemovitosti porovnavacim zpusobem, kdy dva realizované prevody doplnil o
nabidku z realitni inzerce.

Prii ocenéni nemovitych véci v ¢asti b) znalec nalezl dostatek realizovanych pfevodu, proto urcil cenu
obvyklou.
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a) Ocenéni nemovité véci na LV ¢&. 237

V soucasné dobé se ve mésté Horni Jifetin omezené obchoduje s komerénimi nemovitymi vécmi. V roce
2023 znalec nalezl pouze jeden realizovany pfevod obdobné nemovité véci.

Jelikoz znalec nema k dispozici dalsi realizované pfevody obdobného majetku, doplnil realizovany
pfevod o dvé nabidky obdobnych nemovitych véci z realitni inzerce.

V okoli se vroce 2023 a vroce 2024 zobchodovaly nebo nabizi k prodeji obdobné nemovité véci
(komerén{ nemovité véci) v rozpéti cca 900,- aZ 6000,- K&/m?® uZitnych ploch, v navaznosti na jejich
velikost, umistén{ v lokalité, ale zejména technicky stav a rovnéz velikost pozemki.

Pro srovnani byly vybrany tyto nemovitosti:

1) Komeréni nemovitost, U Jezera 1, Horni Jifetin-Dolni Jifetin, 780 m*
Realizovana cena: 688 500,- K& (tj. 883,- K&/m?)
\ , . 3 Jedna se o nemovitost zapsanou na LV ¢. 222 v k.d. Dolni Jifetin.

Samostatné stojici nepodsklependa budova o dvou nadzemnich

podlazich, montované konstrukce ma uzitnou plochu 680 m?.

Nemovitost je vytapéna kotlem na pelety. V 1. NP se nachazi: 2
kancelafe, dilna, 3x toaleta, jedna koupelna a 10 pokoju. Ve 2. NP
se nachazi: jedna koupelna, 3x toaleta, 10 malych pokoji a 3 velké
pokoje.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2023
Rizeni ¢.: V-207/2023-508

2) Komeréni nemovitost, Horni Jifetin, uZitna plocha 639 m’
Nabidkova cena: 1 800 000,- K& (tj. 2816,- K¢/m?2)

. Nabizime k prodeji halu o plose 639 m2, lze vyuzit k vyrobnim
| nebo skladovym ucelam. Cca 1/3 prostoru vyuziva stavajici
najemnik, zbyla ¢ast je volna. Stavba stoji na cizim pozemku, ktery
_ spolu s okolnimi pozemky uziva prodavajici na zaklad¢ najemni
smlouvy. Elektfina 2301 400 V.

Zdroj: www.inem.cz, nabidka od 5/2022 dosud


http://www.cenovamapa.cz/
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3) Komeré&ni nemovitost, pfi ul. U Jezera, Horni Jifetin, uZitna plocha 920 m?
plocha pozemku 2 751 m®

Realizovana cena: 5 500 000,- K¢ (tj. 5 978,- K¢/m?2)

Komeréni prostory vhodné ke skladovacim, ¢i vyrobnim téelam,
nedaleko meésta Litvinov, v katastralnim tzemi Dolni Jifetin.
Prostory jsou umistény na vlastnim oploceném pozemku s
elektrickymi pojezdovymi vraty. Jedna se o dva objekty
montovaného typu o zastavénych plochach 253 m” (bez é.p./¢.e. -
stavba obc¢anské vybavenosti) a 331 m* (bez &.p./¢.e. jina stavba) a

venkovni pfistiesek s plechovou stfechou o rozmérech 12x28 m.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 10/2023
Rizeni &.: V-4645/2023-508

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce.
Tab. ¢. 1: srovnavaci analyza nemovitych véci, ¢ast a)

stovnavané lokalita cena K1 vyméra | vyméra |redukovana | K2 | K3 | K4 | K5 | vysledna
nemovité realizovani uzitné | pozemki | cena za m? cena za
véci / plochy v m?2 m?
nabidkova v m2
U Jezera 1,
semek 1 Horni
pozeme Jitetin-Dolni
Jifetin 688 500 | 1,00 750 456 918 1,00 0,30| 1,00| 0,85 234,09
pozemek 2 Hornf Jifetin 1800 000 | 0,80 639 0 225411,00| 0,50| 1,10| 0,85| 1053,52
pozemek 3 | UJezera,
Horni Jifetin 5900 000 | 1,00 920 2751 6413(1,00| 0,50|0,30| 0,85 817,66
pramérnd indexovana hodnota 701,76
indexovand hodnota
(zaokrouhleno) 700,00
L Pramérna
Vymérav |. . e -
2 indexovana Cena nemovité véci urcena srovnianim
hodnota
750 700,00 525 000

Vysledna cena za m2 ZP = realizovani (nabidkova) cena * K1 * K2 * K3 * K4 * K5/vyméra uzitné plochy

K1 — Korekce na pramen ceny:. U nemovité véci ¢. 2 uplatnil korekci ve vysi 205%, jelikoz se nejedna o realizovanou,
ale nabidkovou cenu, kterd je navic v inzerci od kvétna 2022 a dosud nebyla realizovana. U nemovitych véci ¢. 1 a 3
znalec neuplatnil srazku, jelikoz se jedna o realizované pfevody.

K2 - Koeficient upravy na lokalitu: srovnavané nemovité véci se nachazi ve stejné lokalité, index je roven 1

K3 - Koeficient dpravy na celkovy stav a vybaveni: vSechny srovnavané nemovitosti se nachdzi v lepsim stavu nez
oceniovana, ktera je vybydlena, zdevastovana. Index je mensi nez 1


http://www.cenovamapa.cz/
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K4 - Koeficient vlivu pozemki: znalec zohlednil rozdilné velikosti pozemku (ve vztahu k poméru zastavénych
ploch). Srovnavana nemovita véc ¢. 1 ma srovnatelny pozemek, index je roven 1. Srovnavana nemovitd véc €. 2 stoji
na cizim pozemku, index je vétsi nez 1. Srovnavana nemovita véc ¢. 3 ma vyrazné vétsi pozemek ve funkénim celku
se stavbami, index je mensi nez 1

K5 — objektivizacni koeficient (pifstup) — znalec zohlednil skute¢nost, ze k oceflované nemovité véci nenf pravné
zajistén pifstup

TrZini hodnota urCena srovnavaci metodou: 525 000,- K¢

b) Ocenéni nemovité véci na LV &. 653

V soucasné dobé¢ se v okoli nemovité véci bézné obchoduje s obdobnymi pozemky (stavebnimi
pozemky). Nabidka je v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné
nemovité véci v rozmezi cca 300,- aZ 500,- K&/m® pozemku, dle velikosti a tvaru pozemku, umisténi
v lokalité, mozného dalsiho vyuziti, ptislusenstvi apod.

Pro srovnani byly vybrany tyto nemovitosti:

1) Pozemek orné pudy, k.t. Hranice u Ase, 1362 m’
Realizovana cena: 408 600,- K& za nemovitost, cena za m* 300,- K&
Pozemek parc.¢. 1718/3, u stavby rodinného domu ¢.p. 532.

Pozemek je dle Uzemniho planu zatazen v plochach BI (bydleni
v rodinnych domech — méstské a piimestské).

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 4/2023
Rizenf &.: V-1825/2023-402

2) Pozemek trvalého travniho porostu, k.i. Hranice u Ase, 1 500 m’
Realizovana cena: 450 000,- K& za nemovitost, cena za m* 300,- K&

Pozemek parc.¢. 1238/1, u stavby rodinného domu &.p. 512.
Pozemek je dle Uzemniho planu zatazen v plochach BI (bydleni
. v rodinnjch domech — méstské a piiméstské).

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 10/2023
Rizenf &.: V-5771/2023-402




-13 -

3) Pozemek ostatni plochy, manipulac¢ni plochy, k.. Hranice u Ase, 1206 m*

Reahzovana cena: 484 000,- K¢ za nemovitost, cena za m’: 401,- K&
" Pozemek parc.é. 71/1, u stavby rodinného domu ¢&.p. 13.

4) Pozemek trvalého travniho porostu, k.a. Hranice u A§e, 405 m*

Realizovana cena: 202 500 Kc za nemovitost, cena za m’: 500,- K&
Pozemek parc.¢. 65/8, u stavby rodinného domu ¢.p. 913.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. ¢. 2: srovnavaci analyza nemovitych véci, ¢ast b)

v rodinnych domech — méstské a pifiméstské).

v rodinnych domech — méstské a pfiméstské).

Pozemek je dle Uzemniho planu zatazen v plochach BI (bydleni

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 8/2023
Rizeni ¢.: V-4748/2023-402

Pozemek je dle Uzemniho planu zafazen v plochach BI (bydleni

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 11/2023
Rizeni &.: V-6054/2023-402

srovnavané lokalita cena korekce | viméra | redukovana | koeficient | koeficient | koeficient vysledna
nemovité realizovana na cena za m? | velikosti | vyuzitl lokality | objektiviza¢ni | cena za
véci faktor koeficient, m?
casu nazor znalce
k.. Hranice
pozemek 1 e 408 600 1,05 1362 315 1,00 1,00 1,05 0,60| 19845
k.. Hranice
pozemek 2 1 s 450 000 1,05 1500 315 1,00 1,00 1,00 0,60 189,00
k.. Hranice
pozemek 3 | " e 484 000 1,05 1206 421 1,00 1,00 1,00 0,60| 252,84
k.. Hranice
pozemek 4| "x s 202 500 1,05 405 525 0,90 1,00 1,00 0,60 283,50
pramérnd indexovana hodnota 230,95
indexovana hodnota
(zaokrouhleno) 230,00

Vyméra v m2

Primérna indexovana hodnota

Cena pozemku zjisténa

srovnanim

1235

230,00

284 050

Vysledna cena za m? = realizovana cena * korekce na faktor casu * koeficient velikosti * koeficient vyuziti *

koeficient lokality * objektiviza¢ni koeficient / vyméra
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Korekce na faktor ¢asu (datum prodeje) — srovnavané nemovité véci byly realizovany na trhu v lofiském roce. Ceny
nemovitych véci v lofiském roce obecné klesaly. Tento trend se vSak tykal zejména byta ¢i rodinnych domua. U
pozemku pokles nebyl zaznamenan. Naopak ceny stavebnich pozemku stile rostou. Znalec uplatnil pfirazku

k realizovanym cenam, kdy srovnavané nemovité véci byly prodany v dobé, kdy byly ceny na nizs{ urovni nez

v soucasnosti.

Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné¢ mensi vymérou maji index mensi nez 1 a naopak (s rostouci vymérou

pozemku klesa jeho jednotkova cena).

Koeficient vyuziti: vSechny srovnavané pozemky maji obdobné vyuziti, jedna se o pozemky uréené tzemnim

planem k zastaveéni

Koeficient lokality: srovnavany pozemek ¢. 1 se nachazi v mirné horsi lokalité (dale od centra mésta), index je vétsi

nez 1. Ostatnf pozemky se nachaz{ ve stejné lokalite, index je roven 1

Objektiviza¢ni koeficient: znalec zde zohlednil skutecnost, ze na ocefiovanych pozemcich se nachdzi torza
(zaklady) puvodnich staveb, podzemni nadrze, které bude nutno odstranit, coz vyvola dalsi ndklady. Srovnavané
pozemky tato omezeni nemaji. Z tohoto divodu je index mensi nez 1

Cena obvykla pozemki na LV €. 653 urCena srovnanim Cini: 284 050,- K&
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E. ODUVODNENI

V soucasné dobé se v okoli mésta Horni Jifetin omezené¢ obchoduje s obdobnymi komercénimi
nemovitostmi. Znalec nenalezl v databazi realizovanych pfevodu za posledni rok minimalné 3 realizované
pfevody obdobnych nemovitych véci. Proto znalec doplnil realizované pievody o nabidkové ceny. Pro

ocenéni pouzil porovnavaci zptisob ocenéni.

Jelikoz nelze v navaznosti na skutecnosti uvedené v pfedchazejicim odstavci urcit obvyklou cenu
porovnanim ze sjednanych cen, znalec pro ocenéni pouzil trZni hodnotu.

Na zakladé¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné komercni nemovitosti se v okoli nabizi k prodeji anebo
zobchodovaly v rozmezi cca 900 az 6 000,- K¢/m2 uzitnych ploch. Jelikoz srovnavané realizované
pfevody obdobnych arealt jsou odli$né zejména co do technického stavu, velikosti zastavénych ploch a
pozemku, piipadné umisténi v lokalité, pouzil znalec korekci odlisnosti. Znalec rovnéz zohlednil pravné
nezajistény pfistup k nemovité véci.

Trzni hodnotu odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodu a
nabidkovych cen obdobnych predmétt ocenéni se zohlednénim tupravy sjednanych cen v navaznosti na
odli$nosti obdobnych predméti ocenéni od pfedmétii oceniovaného jejich korekei.

Dale znalec na zaklad¢ analyzy dat zjistl, Ze obdobné stavebni pozemky se ve mést¢ Hranice
zobchodovaly v rozmezi cca 300 a2z 500,- Ké/m?. Jelikoz srovnavané realizované prevody pozemki jsou
odlisné zejména co do dalstho mozného vyuziti, velikosti, umisténi v lokalite, ale rovnéz i stavbam na
pozemku, pouzil znalec korekce odlisnosti (velikosti, vyuziti, lokality, objektivizacni koeficient).

Cenu obvyklou odhadl na zakladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekei. Dale znalec zohlednil rozdilna
data pfevodu a zmeény na trhu nemovitych véci v posledni dobé.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace

a) LV &. 237 pro k.d. Dolni Jifetin
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b) LV &. 653 pro k.a. Hranice u Ase
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Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
a) LV &. 237 pro k.a. Dolni Jifetin
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b) LV &. 653 pro k.a. Hranice u Ase
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Priloha €. 3: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci

Iﬂg. Rene B'llﬂ{{ﬁ", Ph.D. MBA :oudni znalec, ocefiovini nemovitost

Doménje se:
Povinmy: FORBE, s.r.0., ICO: 25781952, sidlem Holusicls 225371, Praha 4 - Chodov, 14500

Ma védomi- Mgr. Jan Peroutla, soudni exelotor

V Ostraveé dne 27.3. 2024

Ma zikladé nsneseni sp. zn. 135 EX 6691/20-188 o nstanoveni znalee = obom ekonomiky,
odvétvi ceny a odhady nemowitosti, vyhotoveném sondnim exekntorem Mer. Janem Pesontkon
WVim oznamug terminy prohlidky nife vvedenych nemowitost-

malped 48 zaslavfnd plocks: a nddvaei

e dst je satavha: her epdce, jina stavha

stavha stoji na sr pd 44k _

capsam v kalagiru neisoedios D Balasivaloim dfsdeon poo Usiccly’ beay, Kaasbsiln prseovisic dosi,
wlec: Huad Jivedn, oo Dulod Jivein, LV 237

na den
13. dubna 2024 v 8:00 hod.

a dile

=ur. ol W9 Fastavend placha o nadead!

4 pozembm stoi sravial bez £p/ te. obdanzki vvhavenost, LV: 1

-arpot. HAh rastavend placha @ nadvadl

wrmdanti jr stavha: hes £pie, jind stavha

stavha sl ni slopd. 950

g TS trvaly iraon paarnsi

zapsand v Katastn nemovitostd Katastedlndm dtademn pro Earlovarsks’ krad, Eatascedlnd pracovisie
Chebh, olwec: Hieanive, oz D limniees 0 Sfe, Ly BES

na den

13. dubna 2024 v 10:00 hod.

Ma uvedené terminy prosim o Zpiismpnéni viie wvedenych nemowvitych véci Dile Zidim dle
nsneseni o piedlofeni podkladi, pfedeviim stavebni dolmmentace, nijemni smlowry, smlowry o
zitzeni vécoych biemen & pné smlowry majpici vetah nebo zatéinjici nemowité véci a jejich

phishienste
5 pozdoavem
Ing. René Buikov, Ph.D)., MBA
Ceska 25
T 30 Osixava
ol Ceskd 25

T00 30 Ostrava- Vitkovice e-mail: pene butkow(flemail cz
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Priloha €. 4: Kopie dorucenky datové zpravy

DATOVE
SCHRANKY

Dorucenka datoveé zpravy

Predmet:

ID zpravy:

Typ zp ravy:

Stav zpravy:

Datum a fas dorudend:

Zadost o zpFistupnéni nemovitych véci znalci
1335883137

Podtovni datova zprdva

Dorucend

8.4.2024 v 23:59:59

Odesilatel:

1D schranky:

Typ schranky:
Odesilajici osoba:

René Butkov - RENE BUTKOV, Ceskd 754/25, Zdbieh, 70030 Ostrava, CZ
45zudzh

Podnikajici fyzickd osoba

Opravnéna osoba

Adresat:
1D schranky:
Typ schrinky:

FORBE, s.r.0., Holugicka 2253/1, Chodov, 14800 Praha 4, CZ
Bphtudb
Pravnicka nsoha

Zmocnéni:

Nage £is, jednach:
Nafe spisovd zn.
Wage ¢is. jednaci:
Vase spisova zn.:

K rukdm:

Do viastnich rukouw:

Nezaddno
Nezadano
Nezadano

135 EX 669120
Nezadano
Nezaddno

MNe

Udalosti zpravy:

27.3.2024 v 13:51:50
27.3.2024 v 13:531:50
8.4.2024 v 23:59:59

EV0: Datovd zprava byla podéna.

EVS: Datovd zprava byla doddna do datové schranky piijemce.
EVZ: Uplynulo 10 dni od dodadni datové zpravy do datové schranky
prijemce, aniZ by se do schranky pfihlisila osoba, kterd ma s ohledem na
rozsah svého opravnéni pfistup k dodanému dokumentu (dle § 18a, odst.
3, zikona € 300/2008 Sb., v platném znéni). Zpriva byla oznaéena jako
doruéend fikel. Piipadl-li 10. den na sobotu, nedéli nebo svatek, nastalo
doruceni nejblizii ndsledujici pracovni den.
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Pfiloha &. 5: Sdéleni Méstského ufadu AS

C. j. dokuments MUAS/8326/2024/SU ste. 1
Meéstsky uirad AS

Stavebni ufad a urad uizemniho planovani

Kamenna 52, 352 01 A3, DS: Snubqy8. tel.: 354 524 211, e-mail: mullerova.eva@muas.cz

Cislo jed. spisu: C.j. dokumentu: Vytizuje/linka: Datum:
SU/2024/1382/E MUAS/8326/2024/SU Millerova233 V Asi dne 5.3.2024
SDELENI

Stavebni Gfad a Gfad Gzemniho planovani Méstského Gradu AS, jako stavebni Gfad prislusny podle § 13
odst. 1 pism. ¢) zikona ¢. 183/2006 Sb., o (zemnim plinovini a stavebnim fadu (stavebni zikon), ve
znéni pozdéjSich predpisii (dale jen "stavebni zikon"), na zdkladé Zidosti o poskytnuti soucinnosti pod
sp.zn.: 135 EX 6691/20, kterou dne 1.3.2024 podal
Jan Peroutka, ICO 66225108, nar. 28.5.1968, Velki Hradebni 484, 400 01 Usti nad Labem
(dale jen "Zadatel"),
sdéluje nisledujici:
e v archivu stavebniho Ofadu evidujeme dokumenty tykajici se odstranéni stavby ., objekt benzinové
pumpy™ na st.p.¢. 956 v k.. Hranice: ;
- rozhodnuti o odstranéni stavby ze dne 13.6.2007 pod ¢.j. SU/01974/07/M
- zpriva o odstranéni stavby
- smlouva o odstranéni odpadu
e stav.p.c. 896, 956 a poz.p.c. 1602/4 v k.ii. Hranice, jsou dle (izemniho plinu Hranice umistény
v plochach SM- Smisené obyiné- méstské:

Hlavni vyuZiti:

- bydleni v bytovych domech,

- zafizeni pro veifejnou spravu a administrativu,

- maloobchodni a stravovaci sluZzby s pozemky do 1000m?,

- ubytovaci a socidlni sluzby (penziony, domy s pecovatelskou sluzbou a domovy

dichodced),

- zafizeni péce o déu, skolska zafizeni,

- zdravotnicka zafizeni,

- sportovni a relaxacni zafizeni,

- stavby pro kulturu a cirkevni Gcely,

- zafizeni pro ochranu obyvatelstva

- mistni komunikace, pési cesty,

- vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné architektury

a mobilidfem pro rekreaci.

Pripustné vyuZiti:

- nezbyiné souvisejici technické vybaveni,

- parkovisté pro osobni automobily.

Nepfipustné vyuziti:

vedkeré stavby a Cinnosti, jejichZ negativni O¢inky na Zivotni prostiedi prekracuji
limity uvedené v piislusnych predpisech nad pripustnou miru (§13, vyhl. 137/1998).

- veSkeré stavby a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZitim, zejména
stavby pro vyrobu, skladovini a velkoobchod, rozsahla obchodni zafizeni ndrocnd na
dopravni obsluhu (hypermarkety, supermarkety), dopravni termindly a centra
dopravnich sluZzeb.

Podminéné pripusiné vyuZiti:

nevyrobni sluzby a zabavni zafizeni, pokud nesnizuji kvalitu prostfedi a
pohodu bydleni ve vymezené plose a jsou sluéitelné s bydlenim.

Podminky prostorového uspofadani:
koeficient miry vyuwziti tzemi KZP = 0,6 (koeficient zastavéni tzemi),
maximalni podlaznost = 3 nadzemni podlazi k hlavni fimse objektu.

vedowei stavebniho ifadu a Gfadu dzemniho plinovani
Be. Martina Gregorovi vor.
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovité véci jako podklad pro exekuénf Hzeni
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urdit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

1) JelikoZ nelze urcit cenu obvyklou nemovitych véci, byla urCena trZni hodnota.

TrZzni hodnotu nemovitych véci: parc.&. St. 468, jehoZ soucasti je jina stavba bez &.p./&.e., véetné
soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tzemi Dolni Jifetin, obci Horni Jifetin, okrese Most (LV
€. 237), urcuji ve vysi

525 000,- K¢

Slovy: pét-set-dvacet-pét-tisic-korun-ceskych

2) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.C. St. 956, jehoZ soucasti je jina stavba bez
&.p./E.e. a pozemku parc.C. St. 896 a 1602/4, vietné soulasti a pfisluSenstvi, v katastralnim
uzemi Hranice u ASe, obci Hranice, okrese Cheb (LV €. 653), urcCuji ve vysi

284 050,- K&

Slovy: dvé-sté-osmdesat-cCtyfi-tisice-padesat-korun-ceskych

3) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z drazby

4) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. {13 zak. &. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

5) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az €) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni a z nabidkovych cen z realitn{ inzerce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada ndklada byla sjednana dle zak. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. cervna 2009, &.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 20493/2024 do evidence posudka.

V Ostrave 3.5.2024

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



