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

ZNALECKY POSUDEK

¢. 4.285

o stanoveni ceny v mist2 a &ase obvyklé nemovitosti — zem&délskéhop pozemku parc. &. 373/1
k.. Bojecnice. obec Bor — samostatnd &4st Bojegnice, okres Tachov, Plzefisky kraj, CR.

Posudek vyzadal: INSOLVENCY v.o.s.
Svehlova 472/15
500 02 Hradec Kraloveé
(insolven&ni spravee)

Utel posudku:  zjiSténi ceny nemovitosti v mist a ¢ase obvyklé (dle zak.¢. 151/97 Sb.)
pro ugely insolvenéniho f{zeni (¢j. KSPL 27 INS 26254/2013 - A - 9).

V Chebu dne 23.5.2014

Posudek ohsahujQ\ stran/y/ textu v&etné obalky
a predavé s ve 2vyltotovenich.



AlSituace - prohlidka a zaméfeni nemovitosti byly provedeny osobné znalcem dne
22.5.2014 za Gicasti dluZnika.

Podklad ocenéni:
— skute¢nosti zjisténé pti prohlidee nemovitesti, informace dluznika

— informace objednatele ocenéni

— kopie usneseni Krajského soudu v Plzni &j. KSPL 27 INS 26254/2013 - A -9
o ustanoveni insolvenéniho spravce a vyhladeni konkurzu na majetek dluZnika

— kopie vipisu z katastru nemovitosti (LV &. 824 pro k.i. Bojecnice) 2 2.12.2013 (z KU)

— informace o pozemku parc. & 373/1 k.i. Bojetnice ze 14.5.2014 (z internetu)

— kopie kupni smlouvy z 5.12.2011 (nabyvaci titul)

— informace o cendch nemovitosti a nijemném (z realitnich kancelafi, odborného tisku,
internetu a vlastni databaze)

- nabidky realitnich kancelafi

—~ fotodokumentace z prohlidky nemovitost

Piedmét ocenéni: zemédélsky pozemek, rybnik, trvalé porosty

B/ Nialez - vlastnik: Slégl Zdengk
Bojetnice 20 -
348 02 Bor
r.&. 77 06 14/5986

(LV &. 824 pro k.t. Bojetnice)

-dluznik:  dtto vlastnik
1C: 86 89 98 48

Struény is nemovitosti (byt):

Predmétem ocenéni je pozemkovd parcela parc. & 373/1 v k.. Bojelnice, obec Bor —
samostatna S4st Bojetnice, okres Tachov, Plzefisky kraj, CR.

Jedna se o pozemek, vedeny na LV jako trvaly travni porost o vyméfe 5.512 m2,
tj. 0,55 ha, t.zn. zem&dglsky pozemek. Je to dlouhy a tzky pés pozemku, situovany po levé
strané velké zemédélské farmy, a sice mezi oplocenim farmy a mistni komunikaci. Spodni
polovina pozemku je pfikry svah s pifkopem, souvisle zarostly ndletovou zeleni. Horni
polovina pozemku je $irdi. v pii¢ném sméru témék rovinnd (v podélném sméru spolu se silnici
dale mimé stoupajicf) a obsahuje dv& malé umélé nadrze (rybniky) nad sebou. Oba rybniky
jsou kvalitng provedeny, maji hraz tdolniho typu (spedni, kterd je bez vody, ma hraz
na mokré strané zpevnénu lomovym kamenem) a zafizeni na regulaci odtoku, t.zn. kbel
(byt" dievény). Horni rybnik je bez vody. Plocha kazdého rybnika je cca 200 — 300 m2.
Povinny mél pH jejich koupi zamé&r na vybudovini sadek, pozdéji pak k nému nedoslo.

Pozemek je situovan na svahu, po pravé strané silnice Bor — Stfibro, HorSovsky Tyn a je
dopravn@ dobie dostupny pfilehlou mistni, zpevnénou komunikaci.



C/

Ocenéni - jeprovedeno pro ucely insolvenéniho fizeni na zakladé usneseni soudu, t.zn.
V urovni ceny v misté a dase obvyklé ke dni prohlidky, tj. k 22.5.2014.

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

Obvyklou cenou se pro udely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pi
prodejich stejného, popf. obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pfitom se zvazuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do Jeii vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osebnich pomeri prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotfddnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢ jinveh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlagtn
oblibou se rozumi zv1agtni hodnota piikladana majetku a vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu vici a uréi se porovnanim.

Na tomto mist& je tieba uvést nékolik podstatnych zmén, ke kterym dodlo od 1.1.2014
v ocefiovani nemovitosti v souvislosti s novym obéanskym zakonikem.

Jako jeden z doprovodnych zdkond k novému obdanskému zdkoniku byl v minulém roce
schvalen zakon &. 303/2013 Sb.. kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pHjetim
rekodifikace soukromého prava. Tyto zmeny se dotkly také zdkona &. 151/97 Sb., o ocefiovani
majetku. Ten upravuje ocefiovani nemovitosti pfedevsim pro potfeby vybéru dani a dalsi
pfipady, kdy je nutné relativné snadno a prezkoumatelné uréit cenu.

Lze predeslat. e novela nic neméni na vlastnim zptisobu ocenéni staveb. V souladu
se zasadou superficies solo cedit se bude cena stavby pfititat k cené pozemku (tj. jak uvadi
davodova zpriva, stavba je chipéna jako zhodnoceni pozemku - § 10 odst. 8).

V pripadé odli3ného vlastnictvi stavby a pozemku bude Jejich cena uvedena pochopitelng
samostatné.

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

Z hlediska zpisobu a metod ocefiovéni, novela nemohla nic zménit, protoZe teorie
ocefiovani nemovitosti je na zdkonu o ocefovini majetku v podstaté nezdvisla. Dile se tedy
bude obecné k uréeni obvyklé ceny pouzivat viech tH standardnich metod (v¥nosovd, vécna,
porovnavaci).

- Novela cenového zikona viak v § 2 doplnila definici obvyklé ceny o pravidlo, #e se uréi
porovnanim. Timto zplsobem se oviem postupuje béZné jiz dnes.

JelikoZ viak byly. jsou a budou nemovitosti, které maji natolik_ojedinélé vlastnosti
(polohu, el vyuZiti), Ze nelze ke srovnani nalézt 4dné podobné nemovitosti, zistane nadale
piipustné stanovit obvyklou cenu i jin¥mi metodami.

Byle provedeno také mnozstvi terminologickych zmén: nap¥. se cena bude podle cenového
predpisu_urovat (nikoliv_zjidtovat), misto podniku se bude ocefiovat zdvod, _nemovitosti
budou oznatovany jako nemovité vici atd.

Zaver

Slusi se znovu zdiraznit, 7e na zpiisobu ocenéni obvyklou cenou, které by mélo prevazovat,
nemohla novela niteho zménit, protoZe teorie ocefiovani nemovitost] je na zikonu
o oceiovini majetku v podstaté nezivisld. Pro osoby, provadéjici ocenéni podle cenového
pledpisu pfinasi zikon pievazné jen drobné zmény (citace z Elanku Mgr. Jakub Handk, Ph.D.
et Ph.D)., autor pisobi na Pravnické fakulte Masarykovy univerzity a je ptedsedou spolku
ITEZ).




Pokud se tykd obecn® metod ocenéni — jsou pouZity nejéasté)l pouZivané metody
komertniho trzniho ocenéni nemovitého majetku, t.zn. metoda vynosové, nikladova a metoda
porovnani trznich cen s tim, Ze vysledna cena je pak zjisténa vazenym praumérem viech takto
zjisténych udajo. Pokud se tykd popisu jednotlivych metod ocengni, velikost a rozsah
ocefované nemovitosti neumoZiiuje ob3imy vyklad k jednotlivim zphsobiim ocenéni
a omezuje se na struny popis Jejich obsahu.

Vynosova metoda je zaloZena na vztahu mezi tokem penéznich piijmu (cash flow) a cenou.
Vynos z majetku se pak podita ze stabilizovaného &istého pfijmu, vydéleného odpovidajici
kapitalizaéni mirou.

Uvedend metoda je zdkladem vynosovych metod ocefiovani v obecnych ocenovacich
piedpisech.

Metoda ndkladovd (metoda vécné hodnoty) je zaloZena na principu pojeti nahrady, t.zn. na
tvrzeni, Ze perspektivni kupujici nebude ochoten zaplatit za majetek vic, nez by &inily naklady
na jeho potizeni. Timto zpisobem se zjisti hodnota stavby, sniZend o patfitné opotiebeni.
Zakladem pro tento zptsob ocenéni je ocenéni fyzickych jednotek mnoZstvi (zde m3
obestavéného prostoru) primémou cenou. Vysledkem je pak urfeni reprodukéni ceny
a nasledng véené hodnoty. Jedna se o metodu standardné uzivanou v ocenovacich vyhlaskach.

Metoda porovnani trznich cen je zaloZena na srovndni pfedmétné nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Jednd
se 0 metodu nejvystizngjsi a ve svété nejpouZivanéjsi a od 1.1.2014 také metodu cenovym
zakonem preferovanou.

Je pochopitelné, Ze mira pfesnosti a vystiZznosti pf stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je
zévisld na mnoZstvi a kvalité podkladii a informaci, které ma znalec k dispozici. To se tyka
zejména cen zrealizovanych cen pfevodd nemovitosti, kde jsou ceny velmi ¢asto
deformovany podminkami trhu (napf. masivnimi prodeji obecniho majetku za velmi nizké
ceny. spekulativni ndkupy, aukee, legislativa a jing).

Pokud se tyka ocenéni pozemku, je pro jednoduchost pouZita pouze porovndvaci metoda,
dal3f pouzivané zpisoby ocenéni, 1j. napf. Naegeliho metoda polohovych trid & Sammelova
metoda, nejsou pro ocenéni bytu adekvatni.

V daném pFipad®, t.zn. pfi ocenéni pozemku, neni v mé databazi k dispozici dostatedné
mnoZstvi objektivnich a aktualnich udaji o cenach z jiZ realizovanych prodejii v dané lokalité
a v poslednim obdobi, oviem je k dispozici znané mnoZstvi nabidek realitnich kancelafi.

Je proto moZné stanovit jeho cenu velmi pfesné a pouze na zékladé téchto cenovych
informaci (t.zn. metodou porovnani trznich cen), bez nutnosti vypottu kapitalizace fiktivniho
ndjmu i stanoveni reprodukéni ceny.

Pii stanoveni ceny dané nemovitosti jsou posuzovany viechny relevantni skuteénosti, t.zn.
pledeviim znamé a dostupné udaje o realizovanych prodejich pozemki v dané lokahie
a okoli, a to v posledni dob& (z realitnich kancelafi, odborného tisku, internetu a vlastni
databdze) a vlastnosti dané lokality — velikost a tvar pozemku, jeho situovini a poloha,
dopravni dostupnost, v daném pFipadé zisobovani vodou a dalsi.

Dile pak situace na trhu s nemovitostmi obecné, v neposledni fad€ 1 specifickeé podminky
trhu v misté a obtiznd prodejnost nemovitosti na soufasném realitnim trhu obecné.



V ptiloze posudku uvddim nékolik nabidek realitnich kanceldfi na prodej stavebnich parcel,
uvedenych na internetu. Ceny nabizenych pozemki se 1i3i podle polohy, velikosti a vyvbaveni,
navic pak ve vét8iné pfipadi obsahuji jiZ provizi RK, pravni servis a dal3i eventuelni néklady.
Kromé toho jsou vétiinou vice subjektivnim pranim majitele (& RK), nez vyjadienim redlné
kupni ceny. Je proto tfeba je pfi posuzovani redukovat o min. 10 — 15% (redukce ceny
s ohledem na prameny).

V databazi nabidek realitnich kancelafi, uvedenych na internetu, bylo nalezeno celkem
6 nabidek porovndvacich nemovitosti. Cenové nabidky jsou rozdilné a lisi se podle toho,
zda — 1i jde o tisté zem&délskou plidu (louky, pastviny) nebo ostatni plochy. Cenové rozpéti
je cca 11,- aZz 22 Ké&/m2. Vyhladkovd cena pro bonitni tfidu BPEJ 5.46.12. (viz LV) ¢&ini
v zakladni cené bez piirazek 5,75 K&/m2.

Dluznik pozemek koupil (dle KS) za cenu 8.- K&'m2. Prvni dojem pki prohlidce
nemovitosti, t.zn. pfi cesté z navsi kolem spodniho uzkého konce parcely, zarostlého naletem,
vzhiiru do kopce, je dojem, Ze se jednd o hospodafsky nevyuZitelny pozemek za cenu
1.- K&/m2. Horni plosina s rybniky viak ndzor radikdlné méni.

Pro potfeby Pozemkového fondu CR jsem za 20 let ocenil vice nez 200 rybniki, takZe vim,
ze nejdrazii poloZkou je hrdz. Jeji cena se pohybuje v desetitisicich aZ statisicich korun, dle
velikosti, t.zn. kubatury. Rovnéz vodni plocha rybnika €ini ve vyhlaSkové cené min.
10,- K&/m2. Zajem o rybniky je veliky a jsou pfedmétem spekulatnich prodeji. Spousta
novych rybnikii byla v poslednich letech vybudovana. Prodejni cena kvalitniho rybnika,
t.zn. se zpevnénou hrazi, kbelem, regulaci pfitoku a obtoénou stokou, plijezdem a zejména
pravidelnym a stilym pfitokem vody, €ini min. 1, mil. K&/ha, t.zn. min. 100,- K&/m2.

Po zvdZeni vSech relevantnich Gdajii a respektovani specifickych podminek ocefiovaného
pozemku (zejmena existence vodnich nadrZi), uréuji pro stanoveni obvyklé ceny ocefiovaného
pozemku parc. &. 373/1 o viméfe 5.512 m2 sazbu 15,- K&/m2.

T.zn., Ze cenu ocefovaného pozemku uréuji hodnotou
3212 m2 x 15,- = 82.680,- K&

Souédsti ceny pozemku je i jeho prislulenstvi, t.zn. stavby rybnikl (hraze, kbely, zd&na
gachta) a trvalé porosty (mimo bezcenny nalet i nékolik vzrostlych listnaci).,

Soutasné s ocenénim bytu byla posuzovana otizka prav a zavad, které jsou s ocefiovanou
nemovitosii spojena. Pfi tom bylo zjidténo, e kromé (konl a omezeni vlastnického prava,
ktera jsou zapsana v ¢asti C) listu vlastnictvi (L.zn. zastavni pravo, exekuéni piikaz k prodeji
nemovitosti) Zidnd priva a zivady s ocefovanou nemovitosti spojena nejsou. Nejsou proto
ani pfedmétem samostatneho ocenéni.



DI Zivér

Na zaklade provedené analyzy a po zhodnoceni viech relevantnich skute¢nosti stanovuji
' informativni odhad ceny obvyklé ocefiované nemovitosti, tj. pozemku parc. & 373/]
k.. Bojegnice o vimeéfe 5.512 m2, zapsaného na LV ¢&. 824 pro k.G. Boje¢nice, obec Bor —
| samostatna ¢ast Bojecnice, okres Tachov, Plzefisky kraj, ve. jeho prislusenstvi, prav a zavad

castkou
l 80,000,- K&

slovy: osmdesattisic00/100 korun Seskych

Znalecky posudek jsem podai
jako znalec jmenovany rozhodnutin

Krajskehn soudu v Plani ze dna
22,11 1993 &) Spv By 93 pro
gnkladit wbas Fhoeemoornd Ka, odvatwl

ceny A oufiady
EZnalecky aton je 2z &
pod por. & . ... , i
inplackéhe denik .
-

Enaledné aétuji pod
pripojené likvidace.
Pocet listih:

— kopie map $iriiho tzemf

— kopie katastrilnich map

— kopie vypisu z katastru nemovitosti
— kopie informace o pozemku

— kopie usneseni KS v Plzni

— kopie kupni smlouvy

— nabidky realitnich kancelafi

— fotodokumentace

$ Prilohy:
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Obsah katastralni mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od méfitka 1:5000.
Podrobnéjéi informace k pousivéni mapy, aktualizaci dat a jejiho obsahu jsou uvedeny v napovédé (EDE format).
Vesheré zjisténé hodnoty soufadnic a délek nelze vyutivat pro vyty Eovani hranic pozemkd v terénu.

14.5.2014 18:15




VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.12.2013 08:17:00

Okres: CzZ0327 Tachow Obec: 560758 Beor

r.azemi: 607291 Bojednice
Vv kat. ftizemi jsou pozemky vedeny ve dvou Siselnych fadach

List vlastnictvi: B24
{8t. = stawvebni parcela)

Vlastnik, jiny cprdvnény Identifikdtor Podil

Vigztnickéd prdvo
Elégl Zdendk, Bojednice 20, 34802 Bor 770614 /5986

Nemowvitosti

Pozemky
Parcels Vyméra [(m2] Druh pozemku Zptisob vyugitl Zplsob ochrany
373/1 5512 trvaly travni porost zamédélsky padni
fond
Jing prédva - Bez zapisu
Omezeni wvlastnického pfjﬁé
vp wetahi
ravnéni pro Povinpnast k
Exekucni pfikaz k prodeji
nemovitosti
Parcala: 37a/1 v z-3728/2012-410

istins Exekudni pPikaz k prodeji nemovitych véci {(soudni exekutor JUDr. Ondfej Mares,

L1L.M.) 124 EX-6230/2010 -36 ze dne 07.06.2012. Pravni moc ke dni 11.06.2012.
2-3728/2012-410

Zastawnl pravo exakutorske

a) pohledavka 71.428,14 K&
b) pfisluSenstvi a dalsi naklady spojené & fizenim
Profidebt, s.r.o., Klimentska 8légl Zdendk, Bojeénice 20, 34802 Bor, RE/ICO:

1216/46, Nové Masto, 11000 Praha 1, T70614/5986
RC/ICO: 27221971 Parcela: 373/1 Z-3886/2012-410

igrina Exekudni pfikaz o ziizeni exekutorského zéstavniho prava na nemovitesti (soudni

exekuter JUDr. Ondfej Mares, LL.M.) 124 EX-6230/2010 -35 ze dne 07.06.2012. Pravni
moc ke dni 11.06.2012.
Z-3886/2012-410

ratebni vyhlagka

Parcela: 373/1 Z-3746/2013=-410

isrins Usneseni soudniho exekutora o nafizeni draZebniho jednani (zoudni exekutor JUDr.
Ondfej Mares, LL.M.) 124 EX-6230/2010 -9% (draZebni jednani dne 24.9.2013) ze dne

24.07.2013.
Z-3746/2013-410

“istina Usneseni scudniho exekutera o nafizeni draZzebniho jednénl (soudni exekutor JUDT.
ondfej Mares, LL.M.) 124 EX-6230/2010 -113 (odrofeni draZebniho jednani na

neuréito) ze dnae 24.09.2013.
Z-8114/2013-410

Jing zdpisy - Bez zapisu

Nabyvaci fituly a f?ﬁé podklady zapisu

tina

2]

ze dne 05.12.2011. Pravni 0O&inky vkladu préava ke dni 14.12.2011,
Vv-36913/2011-410

Smlouva kupni

WeRGUITOFCL JEou v Lzemnim obvodu, ve Lterém vykondves SCAERL SPravil KAtASErU Nemovitostl CR
Katascralpnl ofad pro Flrefishy krad,
strana 1

Fabastrhlnl pracoviicd Tachov, kad: 410,




V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.12.2013 §8:17:00
Ckres: CED327 Tachow

Obec: 560758 Bor
“.tizemi: 607281 Bojednice

List vliastnictvi: g24

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou €iselnych fadach (St. = gtavebni parcaela)

stina

Pro: §légl Zdenék, Bojednice 20, 34802 Bor RC/ICO: 77061475986

Vztah bonitr:f'ﬂn}"ch plidné ekclogicky;r:h Jednorak :EBPEJJ I pa?r:elém - -
Parcela BPEJ VimsSra fm2]
373/1 54612 5512

2d je vyméra bonitnich dild parcel men®i nes viméra parcely,

zbytek parcely neni bonitowvidn

=78 tohoto vypisu mohou byt dotfeny tkony katastrélniho iifadu ve véci Zn.

00-28/2012-410 - Obnova operatu

ovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

stralni ufad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracovisté Tachov, kod: 410.

Fptovil;
Sk Urfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
zelkavd Marie a

wis, razitko: {\ / Rizeni po: . jﬁ??/fﬂﬁ

Vyhotoveno: 02.12.2013 08:18:009

LI L A

OSVOBOZENO
OD SPRAVNICH
POPLATKO 4

obvadu, vi stAtni Fpravi ketestry nemovitost: #R
jn'ca.-r.r.i:lm aFad pro ;.:Fﬁ’-s!ry kradi, ,-:.\1 tastrdlnl pracoviftd Tachow, kdd: 410,
strana 7







Ovétovaci dolozka konverze do dokumentu obsazeného v datové zpravé

Ovéruji pod poradovym ¢islem 110404855-203940-180814141602 Ze tento dokument, ktery vznikl
prevedenim vstupu v listinné podobé do podoby elektronické, skladajici se z 10 listd se doslovné shoduje s
obsahem vstupu.

Zjistovaci prvek: bez zjistovacich prvku
Ovérujici osoba: Martina Zankova

Vystavil: Bohumil Brychta

V Tynisti nad Orlici dne 14.08.2018

kR

110404855-203940-180814141602
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