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1. ZADANI
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek st.parc.é. 22/1 0
vyméte 453m?, zastavéna plocha a nadvoii, soudasti je stavba: Hejna &p. 75, zptisob vyuziti rodinny
dim, parc.c. 373/2 o vymére 290m2, ostatni plocha, neplodna piida, parc.¢. 380/1 o vymeétre 2108m2,
orna puda, parc.¢. 380/6 o vyméie 3608m2, trvaly travni porost, parc.¢. 380/11 o vyméie 1643m2,
zahrada, parc.c. 380/13 o vyméie 68m?2, trvaly travni porost, parc.¢. 425/2 o vyméfe 301m2, ostatni
plocha, neplodna ptida a parc.¢. 426/3 o vyméte 2426m2, orna pida, zapsano na LV €. 272 pro k.u.
Hejna, obec Hejna u Katastralniho uradu pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Klatovy.

Poznamka: zadavatel nesdélil znalci zddnou skutecnost, ktera mize mit vliv na piesnost zadvéru
znaleckého posudku.

1.2. Vyéet podkladii

Data:

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 272 pro k.u. Hejna ze dne 22.01.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- Rozhodnuti Méstského utadu Horazd’ovice, Odbor Zivotniho prostiedi ze dne 30.10.2020 pod ¢.j.
MH/12658/2020 - povoleni vrtané studny

- cenové udaje Katastralniho uradu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- fyzicka prohlidka ocenovanych nemovitych véci, zaméteni a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, ktera ma predmét ocenéni v drzeni nebo ndjmu byl pFitomen iadné prohlidce
predmétu ocenéni, prohlidka byla provedena. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky,
sdéleni a méfeni na misté samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych
véci odhadnuty

Zdroj dat:
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/

https://www.cuzk.cz/aplikace-dp

https://www.sreality.cz/

https://inem.cz/

https://www.czso.cz/

https://www.risy.cz/cs/
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady
https://mapy.cz/

https://www.seznam.cz/

Poznamka:

- uvedené zdroje dat povazuji za vérohodné

- zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skutecnost, ktera miize mit vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku.



2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nakladovéa metoda je zalozena na principu pojeti nahrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych pofizovacich nakladi, které by bylo tfeba vynalozit na pofizeni pozemki a
realizaci obdobné vystavby, snizena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zalozena na principu ocekavani budoucich vynosu, jejim vysledkem je vynosova
hodnota, ktera vychazi z predpokladanych nebo skuteénych vynost jakozto budouciho prospéchu,
které je mozné od ocenovanych nemovitych véci o¢ekavat a které jsou transformovany na sou¢asnou
hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnozin¢ skute¢n¢ realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za ptiméfeny ¢asovy
usek. Pfi pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany vzhledem k jejich
velmi castému nadhodnoceni oproti cendm nakonec realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, ze
nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych véci okolo 5%
hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.

2.4. Volba metody ocenéni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

§2

Zpisoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii 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
mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouZitelnost a vypovidaci hodnotu zékladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedné o urceni obvyklé ceny nemovitych véci,
pro které je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude
v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a v souladu s Komentarem k urovani
obvyklé ceny MF CR obvykla cena uréena porovnanim. V daném piipadé ocefiovanych nemovitych
véci, by nakladova metoda ani vynosova metoda nem¢ly dostate¢nou vypovidaci hodnotu.



3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 272 pro k.i. Hejna ze dne 22.01.2021
Majer Petr, €. p. 75, 34101 Hejna 1/2
Majerova Danuse, €. p. 75, 34101 Hejna 1/2

Adresa: Hejna ¢p. 75
Nazev katastralniho uzemi: Hejna
Nazev obce: Hejna
Néazev okresu: Klatovy
List vlastnictvi: LV ¢. 272

3.2. Omezeni vilastnického prava a jiné zapisy
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 272 pro k.i. Hejna ze dne 22.01.2021

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

Zastavni pravo smluvni

Drazebni vyhlaska

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Naftizeni exekuce - Majer Petr

Natizeni exekuce - Majerova Danuse

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zakona) - Majer Petr
Rozhodnuti o ipadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zékona) - Majerova Danuse
Zahajeni exekuce - Majer Petr

Zahajeni exekuce - Majerova Danuse

- Ocenénli je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni viastnického prava a jinych zapisu

3.3. Poloha a charakteristika

Jedna se o rodinny diim v obci Hejn4, v blizkosti centra obce. Okolni zastavbu tvoii pfevazné ptivodni
rodinné domy, bezprostiedni okoli je méné prostorné s hustsi zastavbou. Rodinny diim stoji v tésné
blizkosti mistni vodoteCe, dle databaze Aquarius riziko povodné¢ 2. Rodinny dim je samostatné
stojici, se vstupem a vjezdem na pozemek (z mistni zpevnéné komunikace parc.C. 1255/4 ve
vlastnictvi Obec Hejnd) z vychodni strany a vstupem do rodinného domu verandou ze severni strany.
Rodinny dim stoji svou jizni obvodovou podélnou sténou na hranici pozemku s komunikaci,
vychodné na rodinny diim navazuje pod jednim zastfeSenim stodola, ve které je kotel na tuha paliva.
Severn¢ pak (na severni a severozapadni hranici) nad rodinnym domem stoji ptivodni mensi stodola
a chlivky, které nejsou zakreslené v katastralni mapé. Mezi rodinnym domem a stodolou s chlivky je
mensi dvorek. Odkanalizovani splaskovych vod do jimky na vyvéazeni, voda ze studny, novy vrt na
pozemku, elektroinstalace zavedena, bez plynu. Rodinny dim je soucasti pozemku st.parc.¢. 22/1.
Ostatni pozemky zapsané na LV ¢. 272 pro k.u. Hejnd nejsou ve funkénim celku, jedna se o
samostatné pozemky, které lezi vcelku cca 1,2km vychodné od obce a jsou uzivany jakou louky,
castecné s ovocnymi stromy.

Obec Hejna se nachazi na uzemi okresu Klatovy a ndlezi pod Plzensky kraj. PfisluSnou obci s
rozsifenou plisobnosti a povéfenym obecnim ufadem jsou Horazd’ovice ve vzdalenosti cca Skm. V
obci mé hlaseno trvaly pobyt 165 obyvatel, obec je obecni urad a plynofikace, jinak bez vybavenosti,
autobusova doprava mistniho vyznamu.

3.4. Popis a stav



Rodinny dium Cp. 75, soucdst pozemku st.parc.c¢. 22/1
Jedna se o rodinny dim castecné podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim, bez vyuzitého
podkrovi.
Dispozi¢né a orienta¢né vymeéry:
1 PP (suterén):

mistnost plocha (m2) podlaha
mistnost plocha (m2)
chodba 2,60
sklep 17,68
celkem 20,28

1 NP (ptizemi):

mistnost plocha (m2) podlaha
zadveri 3,63 plovouci

WC 2,95 plovouci
chodba 5,00 koberec

pokoj 22,16 koberec
kuchyné 18,35 ker.dlazba, PVC
pokoj 29,63 PVC

koupelna 6,67 ker.dlazba
celkem 88,39

Celkem 2+1, podlahova plocha 108,67m2, zastavéna plocha 110m2, obestavény prostor informativné
530m3.

Popis prevazujicich konstrukei:

Nosna konstrukce je provedena na betonovych a kamennych zékladech, svislé konstrukce zdéné
smiSené, stropni konstrukce klenbové a dievéné tramove, schody do suterénu betonové, na piidu
zebtik ze stodoly, konstrukce krovu dfevéna sedlova, krytina z plechovych taSek Borga, klempiiské
konstrukce pozinkovany plech, povrchy omitnuty, keramické obklady na socidlnim zafizenim a v
kuchyni, okna plastovd, dvefe napliové, vytapéni uUstfedni kotlem na tuhd paliva, ohfev vody
pratokovym ohtiva¢em (rozvod teplé vody pouze v kuchyni, v koupelné umyvadlo, vana, bojler,
rozvody instalaci bézné provedeny, v kuchyni kuchynské linka se spordkem, na socidlnim zatizeni
vana, WC samostatné. Stafi rodinného domu nebylo doloZeno ani ptesné zjisténo, je odhadovano na
osmdesat let, jiz diive byla provedena vymeéna stfeSni krytiny a oken v domé, v roce 2020 byla
provedena rekonstrukce koupelny, osazen novy kotel na tuhd paliva, provedeny rozvody vytapéni a
osazeny otopnd télesa a byly zapocaty prace na vestavbé podkrovi (zatim pouze vyzdéni ¢asti pticek),
jinak piivodni, spiSe horsi stav, moralné zastaralé, uklid zanedban.

Vedlejsi stavby
- stodola navazujici na rodinny dim je ptizemni bez vyuzitého podkrovi, se sedlovou stfechou a
krytinou stejn€ jako na rodinném domé, tj. plechovd Borga. Ve stodole je kotel na tuha paliva.
Stavebné technicky stav odpovidajici, zastavénd plocha informativné 60m?2.
- stodola v severovychodnim rohu pozemku je nepravidelného ptdorysu, neni celd zakreslena v
katastralni mapé, je ptizemni bez vyuzit¢ho podkrovi, zastfeSena polovalbovou stfechou s taskovou
krytinou. Stavebné technicky stav zhorSeny, zastavéna plocha informativné 72m2.
- puvodni chlivky stoji na severozapadni hranici pozemku, nejsou zakresleny v katastralni mapé, jsou
pfizemni, bez vyuzitého podkrovi, zastfeSeny sedlovou stiechou s taskovou krytinou. Stavebné
technicky stav zhorSeny, zastavéna plocha informativné 40m2.

Studna
Pivodni kopana studna hloubky dle sdéleni 6m, studna pod domem.

vrt



Novy vrt hloubky 42m.

Venkovni upravy
V bézném rozsahu — oploceni, zpevnéné plochy okolo domu, piipojky inZ. siti apod., v§e v mirné

horsim stavu.

Pozemky

- pozemek st.parc.¢. 22/1 o vyméfe 453m2, zastavéna plocha a nadvoii je zastavén rodinnym domem
¢p. 75 a vedlejsimi stavbami, nezastavéna ¢ast je mensi neudrzovany dvorek.

- pozemky parc.C. 373/2 o vyméie 290m2, ostatni plocha, neplodna ptda, parc.¢. 380/1 o vymeéte
2108m2, orna pida, parc.¢. 380/6 o vyméie 3608m?2, trvaly travni porost, parc.¢. 380/11 o vyméte
1643m2, zahrada, parc.c. 380/13 o vyméie 68m2, trvaly travni porost, parc.¢. 425/2 o vyméie 301m2,
ostatni plocha, neplodna pida a parc.¢. 426/3 o vymeére 2426m2, orna puida nejsou ve funkénim celku
s rodinnym domem, jedna se o samostatné pozemky, které lezi vcelku cca 1,2km vychodné€ od obce
a jsou uzivany jakou louky, ¢aste¢né s ovocnymi stromy.

4. Posudek
4.1. Analyza trhu

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) lze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (pfipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.), tvofi se zde cena
a pfedmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, ptipadné dalsi sluzby a nemovitymi vécmi
spojené. Nemovité véci lze obecné de€lit na rezidenéni a komeréni. V daném piipadé ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé pievazné (v zavislosti zejména na lokalite)
stale rostouci tendenci poptavky, ktera prevysSuje nad nabidkou a vlivem toho dochézi ke stalému
narlstu cen nemovitych véci. V obci Hejna je ke dni ocenéni v realitni inzerci nabizen jeden rodinny
dim za 1.090.000,- K¢, v okoli pfiblizné deseti km je pak nabizeno pfiblizné dvacetpét rodinnych
domtl v cenové relaci od 520.000,- K¢ za chalupu v hor§im stavu v Holkovicich po 15 mil za rozsahly
rekonstruovany rodinny dim. Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vybrané vzorky realitni
inzerce a vzorky realizovanych cen.

4.2. Popis postupu

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovand cena znama a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pii vybéru vzorkt je
respektovana piiméfend homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu
zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou zohlednény
pomoci pouzitych korekénich koeficientl. Cilem porovnani je vyuZit a jeho pomoci vytézit pfiblizné
indicie, které naznacuji hranice tirovné porovnavaci hodnoty. Pii vybéru vzorki jsou pouzity vzorky
jak horsi tak leps$i a vysledna porovndvaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorka. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro stanoveni indikace
porovnavaci hodnoty ocenovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci jednotka celek. Tato
jednotka je u obdobnych nemovitych véci povazovana a pouzivana za standardni, bézn¢ pouZzivana.

4.3. Vypocet porovnavaci hodnoty

Ocetiovana nemovita véc: st.parc.¢. 22/1, soucasti je stavba Hejna Cp. 75
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Zastavéna plocha: 110m?
Podlahova plocha: 108,67m?
Pozemek ve funkénim celku: 453m?

lokalita cena druh ceny

1) Cernié, Hradesice, okr. Klatovy 850 000,- Ké kupni cena, prodej 07/2019
puvodni zemédelska usedlost (6+1 + 2 koupel.; podlahové plocha: cca 350 m2; s uzavienym dvorem a
velkou stodolou v zapocaté, nedokoncené rekonstrukei. Dlim lezi v ptivodni zastavbé v klidné ¢asti obce.
Popis: sklep s klenbou; pfizemi: chodba s klenbou (schody), koupelna s oknem (vana, umyv., WC, el.
piimotop), ptivodni sednice (pec s leharnou, tramovi, linka s dfezem), komora, prostornd obytna mistnost
(klenby) s kuchyni s jidelnou (linka s dfezem, el sporak, kamna na T.P.) a vstupem na zasklenou verandu|
s prostupem na zahradu, prostorny obyvaci pokoj s krbem, tramovim a vl. vstupem; nedokoncené
podkrovi: prostornd hala s lezenim, chodba, koupelna (2x umyv., sprch. kout, WC, bidet, vyvody na|
pracku), loznice, mistnost a loznice (kamna, tramovi) s balkonem. Vytapéni: lokalni — 3x kamna na
T.P., pec a el. pfimotop. El.: 220/380 V. Voda: obecni fad a vlastni kopana studna (uzitkova). Odpad:

pfepad do destové kanalizace. Zastavéna plocha 180m2, pozemek celkem 776m?2.

g,

2) Maly Bor, okr. Klatovy 1390 000,- Ké kupni cena, prodej 03/2020
dim o dispozici 3+kk a o uzitné plose 55 m2. Na obytnou ¢ast domu nyni navazuje mistnost pro chov|
akvarijnich ryb o vyméte 52 m2, ze které lze zfidit taktéz obytny prostor. Z kuchyné se rovnou vchazi
do kamenného sklepa s klenutym stropem. Diim se nachazi v klidné casti obce a je napojen na obecni
vodovod a kanalizaci. Vytapeny je elektrokotlem. Stfesni krytina je z bobrovych tasek a krov ve velmil
slusném stavu bez nutnych investic. Dim osazen plastovymi okny, ve stropni konstrukci izolace.
Zastavéna plocha 160m2, pozemek celkem 314m2.

3) Hejna, okr. Klatovy 1250 000,- Ké kupni cena, prodej 10/2020
dim 3+kk se samostatné stojici garazi. V dome jsou dvé loznice, kuchyn s jidelnim koutem a spole¢nd
koupelna se sprchovym koutem a wc. Plida je ptipravena k dostavéni pokoji. Diim ma sedlovou stfechu
s betonovou krytinou. K vytapéni slouzi kotel na tuhd paliva, na pozemku vrtana studna, ptipojka plynu,

planovana tlakova kanalizace. Zastavéna plocha 120m2, pozemek celkem 430m?2.




4) Hejna, okr. Klatovy 1 090 000,- Ké nabidkova cena
Touzite po venkovském sidle a piesto se snadnou dostupnosti mésta Plzné¢ a Nepomuku? Pak pravé pro Vas je
tato nabidka. Idylku mista umocniuje krasny vyhled do kraje a blizkost lesa za domem.Nemovitost stoji na
vlastnim, oploceném pozemku o vymeéie 601 m2 v naprosto klidné obci Hejna. Vstup do nemovitosti je zajistén|
z hlavni ulice vjezdem. Stavebnim materidlem celého domu je klasicka palena cihla s kamennym zakladem.
Stiesni krytina je palena taska. Z inzenyrskych siti je do domu zavedena pouze elektfina, dim ma vlastni studnu.
Vytapéni je feSeno dvéma kamny na tuha paliva. Hlavni kuchyné¢ ma sva historicka kamna urcena i k vareni.
Hlavni obytna plocha je situovana do piizemi a prvniho patra. Dispozi¢né je usporadana jako bytova jednotkal
3+1 o celkové obytné plose cca 150 m2 viz pudorysy a fotky. Sklep neni situovany pod dim, ale vestavény do
skaly, tudiz nabizi vyborné klima prostfedi celoro¢né. Soucasti nemovitosti jsou dvé dilny 8+13 m2. Dalsi
moznost vyuZiti obytnych metrii nabizi podkrovi cca 95 m2 s pIn¢ funkéni stiechou a oSetifenym krovem, kde po|
zatepleni by mohly byt dal§i mistnosti.Pro vice informaci doporucuji prohlidku.S financovanim rad bezplatng
pomohu s nasim hypoteénim makléfem.Celkova cena: 1 090 000 K¢ za nemovitost, véetné DPH ID zakazky:
0003-N03086 Aktualizace: 16.01.2021 Stavba: Cihlova Stav objektu: Dobry Poloha domu: Samostatny Umisténi
objektu: Centrum obce Typ domu: Patrovy Podlazi: 2 Plocha zastavéna: 95 m? Uzitna plocha: 150 m? Plocha
pozemku: 601 m? Sklep: 14 m? Voda: Mistni zdroj Topeni: Lokalni tuha paliva Elektiina: 230V, 400V

5) Zborovy, okr. Klatovy 1490 000,- Ké nabidkova cena
Exkluzivné nabizime k prodeji rodinny diim v historické obci Zborovy, 16 km vychodné od Klatov. Castetng
podsklepeny diim s uZitnou plochou 100 m2 je dispozi¢né feseny jako 2+1 v pfizemi, s moznosti ptidni vestavby
v podkrovi. Diim ma nové vybudovanou koupelnu s WC, ostatni je v ptivodnim stavu. Napojeny je na elektiinu a
obecni vodovod, odkanalizovani je feSeno novou jimkou. Na pozemku dale stoji byvala mastal, garaz a stodola.
K pozemku je také moznost ptikoupit navazujici parcelu 1.200 m2 s moznosti vystavby rodinného domu. V obci
je prodejna potravin, ostatni obanska vybavenost se nachazi v 2,5 km vzdalené Planici. Jedna se o klidné bydleni
¢i rekreaci v té€sné blizkosti pfirody s mnozstvim lesi. Pomizeme s financovanim za zvyhodnénych)
podminek.Celkova cena: 1490 000 K¢ za nemovitost, véetné provize ID zakazky: 1904 Aktualizace: Vcera)
Stavba: Smisena Stav objektu: Pred rekonstrukci Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu: Centrum obce Typ
domu: Piizemni Podlazi: 2 Plocha zastavéna: 120 m? Uzitna plocha: 100 m? Plocha pozemku: 1800 m? Plocha
zahrady: 1290 m? Sklep: 15 m? Garaz: 1 Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Lokélni tuh4 paliva, Lokélni elektrické
Odpad: Jimka Elekttina: 230V, 400V

N\ H777757/7

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, pfedev§im z pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti apod.
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objekt
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
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K6 — koeficient zdroje

K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, tivaha a nézor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem.

1. RD Cerni¢, Hradegice, okr. Klat.
2. RD Maly Bor, okr. Klatovy
3. RD Hejna, okr. Klatovy

4. RD Hejna, okr. Klatovy

5. RD Zborovy, okr. Klatovy
minimum

maximum

median

prameér

jednotkova cena (median)
jednotka (ks)

porovnavaci hodnota celkem

K1 K2 K3
1,00 1,00 0,90
1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 0,90
1,00 1,00 0,85

K4 K5 K6 K7
1,00 1,05 1,00 0,95
1,00 0,90 1,00 0,95
1,00 1,00 1,00 0,95
1,00 1,05 0,95 0,95
1,00 0,90 0,95 0,95

K¢/ks

850 000
1390 000
1 250 000
1090 000
1490 000

K¢/ks upravena
763 088
1188 450
1187 500
929 620
1028 715
763 088
1188 450
1028 715
1019474
1028 715
1

1028 715

Porovnavaci hodnota celkem: 1 000 000,- K¢&

Oceilovana nemovita véc: pozemky parc.¢. 373/2 o vyméte 290m2, ostatni plocha, neplodna pida,
parc.¢. 380/1 o vyméte 2108m2, orna puda, parc.C. 380/6 o vyméte 3608m2, trvaly travni porost,
parc.¢. 380/11 o vymeéte 1643m2, zahrada, parc.¢. 380/13 o vyméte 68m2, trvaly travni porost, parc.c.
425/2 o vyméte 301m2, ostatni plocha, neplodna pida a parc.€. 426/3 o vyméie 2426m2, orna puda
nejsou ve funkénim celku s rodinnym domem. Plocha celkem 10 444m2.
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lokalita cena druh ceny
1) Hejna, okr. Klatovy 27,61 KE/m2 kupni cena, prodej 08/2019
Pozemky o vyméie 2173m2




2) Kejnice, okr. Klatovy 23,00 Ké/m2
Pozemky o vymeéte 5165m2

MLE

3) Hejna, okr. Klatovy 25,00 Ké/m2 kupni cena, prodej 08/2020
Pozemky o vyméte 4436m2
4) Bfezany, okr. Klatovy 23,00 Ké/m2 kupni cena, prodej 02/2020

Pozemky o vymeéte 11044m2

< o Ia GV M
5) Zavlekov, okr. Klatovy 30,79 Ké/m2 kupni cena, prodej 09/2019
Pozemky o vyméie 3247m2

6) Rabi, okr. Klatovy 45,00 Ké/m2 nabidkova cena
Pozemky o vyméte 4436m2Nabizime exkluzivné do vyluéného vlastnictvi pozemky v k.u. Rabi, okres Klatovy.
Jedna se o ornou pldu a ostatni plochu, parcely ¢. 1411/28, 1608/3, 1609 o celkové vyméte 3107 m2. Pozemky
se nachazeji na vychod od obce Rabi. Pro vice informaci kontaktujte makléfe.Celkova cena: 139 318 K¢ za
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nemovitost, véetn¢ provize Cena za m?*: 45 K¢ ID zakazky: 4163 Aktualizace: 09.12.2020 Umisténi objektu:
Samota Plocha pozemku: 3107 m?

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, atraktivité okoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznosti vyuZziti, stav pozemku
K3 — koeficient zdroje
K4 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, tivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 K4 Kd&m2 K¢&/m2 upravena

1. pozemky Hejna, okr. Klatovy 1,00 1,00 1,00 1,00 27,61 27,61
2. pozemky Kejnice, okr. Klatovy 1,00 1,00 1,00 1,00 23,00 23,00
3. pozemky Hejn4, okr. Klatovy 1,00 1,00 1,00 1,00 25,00 25,00
4. pozemky Bfezany, okr. Klatovy 1,00 1,00 1,00 1,00 23,00 23,00
5. pozemky Zavlekov, okr. Klatovy 1,00 1,00 1,00 1,00 30,79 30,79
6. pozemky Rabi, okr. Klatovy 1,00 1,00 0,95 1,00 45,00 42,75
minimum 23
maximum 43
median 26
prameér 29
jednotkova cena (median) 26
uzitna plocha m2 11 444
porovnavaci hodnota celek 301 034

Porovnavaci hodnota: 300 000,- K¢

5. Oduivodnéni

Bylo provedeno porovnani vzorki zjisténych realizovanych cen a nabidkovych cen realitni inzerce v
lokalité, ze kterého vyplyva, Ze podobné rodinné domy jsou v lokalité¢ obchodovany v cenovém
rozmezi od 800.000,- do 1.500.000,- K¢, vysledny median porovnani ¢ini 1.000.000,- K¢&. Podobné
pozemky jsou v lokalité obchodovany v rozmezi od 23,- do 43,- K¢/m2, vysledny median porovnani
¢ini 26,- K&/m2. Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat
pfesnost zavéru nebyly zjistény. Z transakeni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu
trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je
vychdzeno z databdze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji databdze a ptipadné€ z nabidkovych
cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci, které se v nékterych
charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli pisobicich na cenu
obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna cena obvykla urena na trovni hodnoty
porovnavaci.
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6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vyse vypoc¢tenych hodnot a po piihlédnuti ke vS§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 08.01.2021

ve vySi: 1 300 000,- K¢

slovy: jedenmiliontiista tisic K¢

V Pardubicich, 26.01.2021 Digitalné
Jan podepsal

MikloSko Jan
Miklosko

ZUOM a.s. - znalecky tstav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti

[. Prilohy

7.1. Osvédceni
Vyse podepsany timto osveédcuje, Ze:

1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit Gi€ast nebo prospéch z nemovitosti, které
jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na dosazenych
zavérech, nebo odhadnutych hodnotéch.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé skute¢nosti ke dni zpracovani, které
by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pii své cCinnosti jsme neshledali Zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, Ze piedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.
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7.2. Fotodokumentace
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fotodokumentace

vstup do domu

:

zadvefi WC
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kuchyn¢
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puda

19



samostatné stojici stodola
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pohled jihozapadni pohled vychodni
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8. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢&.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocenlovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 993-18/2021znaleckého deniku.
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