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Piedmét:

Znalecky posudek 0 cené nemovitych véci - pozemku parc.¢. st.96/1druhu zastavéna plocha a nadvofi,
zbofenisté, parc.¢. 848 druhu ostatni plocha, ostatni komunikace a parc.¢. 967 druhu ostatni plocha, jina
plocha dle vypisu z KN k datu 9.2.2022 listu vlastnictvi ¢.88 katastralniho uzemi Jedlina, obec Lesna -
takto zapsanych u Katastralniho tfadu pro Plzensky kraj, KP Tachov.

Obor a odvétvi: ekonomika, ceny a odhady véci nemovitych

Znalecky posudek je vyhotoven ve tiech Cislovanych exemplafich a obsahuje véetné titulni strany 15
stran textu a prilohy dle seznamu.

Datum zpracovani: 23.7.2022 Vyhotoveni ¢.: O
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Zadani

Znalecky tikol, odborna otazka zadavatele

Oddélené stanovit cenu zjiSténou nemovitosti podle platného cenového predpisu a cenu obvyklou
nemovitych véci - pozemki parc.¢. st.96/1 druhu zastavéna plocha, zbofenisté o vyméfe 829 m?,
parc.¢. 848 ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméie 1942 m? a parc.¢. 967 ostatni plocha,
jin4 plocha o vyméie 941 m? dle vypisu z KN LV 88 katastralniho Gizemi Jedlina, obec Lesn4 -
zapsanych u Katastralniho afadu pro Plzensky kraj, KP Tachov, a to dle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich predpisii a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasek
¢. 488/2020 Sb. a 424/2021 Sb. podle stavu a dle situace na trhu s nemovitostmi ke dni 15.7.2022.

Ucel znaleckého posudku

Stanoveni ceny zjisténé nemovité véci podle platného cenového predpisu a ceny obvyklé za ucelem
prodeje.

Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pi‘esnost zavéru posudku
Zadavatelem nebyly sdéleny zadné dalsi skutecnosti, které¢ by mély vliv na ptesnost a zavéry posudku.

Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 15.7.2022, bez pritomnosti zastupce vlastnika nemovitosti.

Vycet podkladu

Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- objednavka ¢. 202000053 Statniho statku Jenec, s.p. v likvidaci ze dne 9.2.2022

- vypis z KN LV ¢. 88 k.u. Jedlina Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj, KP Tachov k datu
9.2.2022

- informace z izemniho planu obce Lesna a idaje sdélené objednatelem posudku

- skute€nosti zjisténé na misté¢ samém dne 15.7.2022

- snimky pozemkové mapy predmétného tzemi

- kupni smlouvy v evidenci Katastralniho ifadu a vlastni databaze cen nemovitosti

- fotodokumentace

Vérohodnost zdroje dat
Vérohodnost dat byla provétena dalkovym pristupem do katastru nemovitosti prislusného katastralniho
ufadu a zjisténim pii mistnim Setfeni.

Dokumentace a skute¢nost
Predlozené dokumenty odpovidaji skute¢nostem zjisténym pii mistnim Setfeni.

Vlastnické a eviden¢ni idaje
Vlastnické pravo k ocenéné nemovitosti je dle vypisu z KN LV 88 katastralniho uzemi Jedlina, obec
Lesna zapsano pro:

Ceska republika ident. 00000001-001

pravo hospodafit s majetkem statu pro:

Statni statek Jene¢, s.p. v likvidaci, Repy, P6 ident. 00016918
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Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev piedmétu ocenéni: Pozemky Jedlina
Adresa pfedmétu ocenéni: k.u.Jedlina

347 01 Lesna
LV: 88
Kraj: Plzensky
Okres: Tachov
Obec: Lesna
Katastralni uzemi: Jedlina
Pocet obyvatel: 472

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 884,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. Pi

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \V 0,50

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) 1l 1,03
vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé& Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a 1 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zékladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O, * O3 * O * Os * Op = 178,00 K&m?

Nalez

Celkovy popis nemovité véci

Obec Lesna lezi 11km jihozapadné od Tachov, na pomezi byvalého hrani¢niho pasma u hranic s
némeckym Bavorskem, se kterym ji spravovana uzemi hrani¢i. Obec spravuje uzemi s osmi katastry.
V obci najdeme obecni Gfad, knihovnu, kulturni diim, restauraci, obchod, hiisté a détské htiste. Je zde
zastavka autobusl. Veskera dalsi obcanska vybavenost je v Tachové. Tam dojizdéji i déti do zakladni
Skoly 2.stupné. Prvni stupen zakladni Skoly a mateiska Skolka jsou v misté. V horni casti obce stoji
kostel sv. Mikulase. V Lesné je mozné napojeni na elektrickou sit’, na vodovodni a kanaliza¢ni fad. Na
ocenénych pozemcich tato moznost neni.

Ocenéné pozemKy jsou v byvalém hrani¢nim pasmu a to 4 km od Staré Knizeci Huti jihovychodnim
smérem (na Nové Domky, resp. na Hostku ¢i Rozvadov). Rozmisténi je patrné na ptilozené infomape.
Pozemky jsou piistupné jen pies pozemky jiného vlastnika a na pozemcich jsou naletové neosetirované
deviny. Na p.¢. st.96/1 jsou navic nevyuzitelné zbytky zakladl a z¢asti i svislych konstrukci nékdejsich
staveb.

Vsechny pozemky jsou podle izemniho planu obce Lesnd v nezastavéném uzemi ploch lesnich (pp¢.
848) nebo v plochach smiseného nezastavéného uzemi s prirodnim vyuzitim (pp¢. 967 a st.96/1). Podle
stavajici situace je vyuziti pozemku p.¢. st.96/1 jako stavebniho vylouceno.

Pozemky p.¢. 967 a st.96/1 spolu hrani¢i a nachézeji se 180 m od hraze Horniho Hrani¢ského rybnika
smérem zapadnim, na pozemcich jsou naletové neosetfované stromy pievazné v plném zapoji. Pozemek
p.¢. 967 je ptimo na hranici s k.4. Hranicky.

Pozemek p.C. 848 ostatni plocha je vyuzivan jako jina plocha (a je tak i ocenén) a ve skuteCnosti
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komunikaci (lesni cestu) pouze v jednom misté pod thlem 60 stupiiti ki'izuje. Pozemek p.¢. 848 kopiruje
hranici s katastralnim uzemim Zebraky vzdusnou ¢arou v délce 1 km a to od mokiadu u Horniho
Hrani¢ského rybniku do sedla mezi Lis¢im a Flusdrenskym vrchem. Na pozemku je nékolik
nezapojenych neosetfovanych stromt.

Obsah

1. Pozemek k.u. Jedlina parc.¢. st.96/1
1.1. Oceniované pozemky
1.2. Porosty na p.¢.96 /1

2. Pozemek k.0. Jedlina parc.¢. 967
2.1. Ocenované pozemky
2.2. Porosty na p.c. 967

3. Pozemek k.u. Jedlina parc.¢.848
3.1. Ocenované pozemky
3.2. Porosty na p.¢. 848

Rozd¢leni na pozemky a porosty provedeno pouze u oddilu B. Cena zjisténa podle piedpisu.

Znalecky posudek

Ocenéni je provedeno ve dvou samostatnych oddilech:

A.. Ocenéni cenou obvyklou je provedeno na zaklad€ porovnani cen pozemki v dané obci ¢i
pozemku v dané oblasti podle uskute¢nénych prodeja.

B. cena Zjisténd podle predpisu je stanovena dle vyhlasek Ministerstva financi ¢. 488/2020 Sb. a
424/2021 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 237/2020 Sb. o oceniovani majetku.

ODDIL ,A. CENA OBVYKLA“

Zakladni pojmy a metody ocenéni
Definice dle zakona 237/2020 Sb., § 2:

Odst. (1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Odst. (2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 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 mimotaddnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych
cen porovndnim.
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Odst. (3) V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur¢it, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na trzni hodnotu vliv. Dvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Odst. (4) Trzni hodnotou se pro tGcely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely
tohoto zékona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odst. (5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udajt, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a
trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Definice dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.:

§ 1a vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.:  Urc¢eni obvyklé ceny

Odst.(1) ObvykKla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.

Odst.(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaju do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétti na
zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni

§ 1b vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.: Urceni trzni hodnoty

Odst. (1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zptisobli oceniovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.
Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledniuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Veécena hodnota nemovitosti:
Vécna hodnota nemovitosti je souc¢tem vécné hodnoty staveb i pozemki. Vécnou hodnotou stavby se

rozumi reprodukéni cena stavby (ndklady, za které by bylo mozné postavit stejnou stavbu ke dni
oceneéni), snizena o opotiebeni odpovidajici stafi stavby a jejimu technickému stavu. Vécna hodnota
neni u pozemku samostatné stanovena.

Vynosova hodnota nemovitosti (pro nedostupnost objektivnich podkladd neprovedena):

Vynosova hodnota je stanovovana u nemovitosti, které ptinaSeji nebo mohou pfinaset trvaly a ustaleny
vynos z pronajmu. Pii zji§téni vynosové hodnoty se vychazi z modelu prosté kapitalizace (t.zv.vééné
renty), kdy vySe Cistého rocniho pfijmu z najemného je kapitalizovana piislusnou mirou kapitalizace.

Mira kapitalizace vychazi z faktorl, které ovliviiuji cenu nemovitosti z hlediska budoucich ziskii z

jejiho prondjmu a provozu v daném misté. Jedna se o faktory vynosovosti, inflace, rizika a ekonomické
zivotnosti. Pii vypoctu Cistého vynosu se vychazi z hodnoty obvyklého najemného v daném misté a
¢ase, sniZzeného o naklady vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani nemovitosti.

Zhotovitel ocenéni neprovadél Zzadna Setfeni smétujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti
ptedlozenych dokladi a podkladi.
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Souhrn obchodovanych pozemki 1 —4 v oblasti ocenénych pozemki s uvedenim detailti dle kupnich
smluv (KS) podanych jako vklad do katastru nemovitosti a vybranych zcenové mapy katastru
nemovitosti jako podklad pro porovnavaci zptisob ocenovani nemovitosti nebo z vlastni databaze:

1 2129/21 40,- 100-105 Pisafova Vesce ost.komunikace, vyu2|t| predzahradka KS 4.11.2020

2 180/4 30,- 1000-1 050 TTP Nové Domky u odloucene zastavby, vklad KS 13.7.2021
ﬁm, By | = ;
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=pgZnJpBdSTHYdksP-SkkbVOSy6Rd1HqRp9RrCuCSam336y6LvgoUkuOUJy55vTgE5alkZHPwiqH53z9qQKrZsV9BlLm6YH2TvFrs6p1XA9dMeGyVk9Qh19Y-LkTMorJong8fw6oKDo2eBvAJtuAotPowHFpry4fDvIQu1RbE9U1mHa6AeLSOQ7bqagZnb03L

1. Pozemek k.u. Jedlina parc.c. st.96/1 zborenisté

Tabulka ¢.1 porovnavaciho pristupu ocenéni

Porovnavaci pristup ocenéni : Pozemek p¢. St. 96/1 zborenisté Jedlina

Jednotka: m2 vyméry pozemku
Mnozstvi jednotek
ocefiovanych pozemki: 829,0 Stavebni pozemek v nezastavéném tizemi.

Popis porovnavanych objektu:
V prilozenych nabidkach realitnich kancelafi.

Pro porovnani nabizenych nemovitosti jsou pouZity koeficienty:
Km - koeficient mista K1 - koeficient vymeér

Kc - koeficient druhu K2 - koef.pravniho stavu, specifické
Kv - vyuzitelnosti, vybavenos K3 - koeficient transakce

Seznam porovnavanych objekti:

Mnozstvi | Jedn. cena

Nazev Kupni cena Kn | Ke | Ky | Ki | Ky | K; [Jedn.] [K&jedn.]

1 Pozemek Pisafova Vesce
103 m2, ost.kom.,
predzahradka v zastavbé,
vklad kupni sml. 4.11.2020
2 Pozemek 1025m2 Nové
Domky, TTP u odlou¢ené 30 750,-K¢ [0,80(1,05|0,85|1,00|0,90 | 1,10 1025 21,-
zast., vklad 13.7.2021

3 Pozemek Pisafova Vesce,
40 m2,mezi pfedzahradkou a 1320,-K¢ |0,90(1,00(085|0,75|0,85|1,15 33 22,-
ost.kom., KS 4.11.2020

4 Pozemek 1075 m2, Nové
Domky, TTP mimo zastav. 24725,-K¢ [1,00(1,10|0,95|1,00|0,95 (1,05 1075 24,-
vklad KS 21.12.2021

4120,-K¢ |0,901,00085(0,800,85]|1,15 103 24,-

Soucet: 91,54 K¢&/jedn.
/4
Primérna jednotkova cena: 23,- K¢/jedn.
Minimalni jednotkova cena: 21,- K¢/jedn.
Maximalni jednotkova cena: 24 - K¢/jedn.
Zakladni cena: 22,89 K¢é/jedn. a 829,0 jedn. = 18 972,40 K¢
Pozemek p¢. St. 96/1 zborenisté Jedlina = 18 970.- K¢

Pozitiva a negativa ocenéné nemovitosti

Pozitiva: Pozemek je stavebni, ale tento klad je z vétsi ¢asti potlacen lokalizaci v nezastavéném tizemi.
Negativa: Pozemek se nachazi daleko od obce v nezastavéném tizemi v byvalém hrani¢nim pasmu.
Jsou na ném nevyuzitelné zbytky zakladt a ¢asti svislych stavebnich konstrukei. Na pozemku jsou
naletové dfeviny, zapojené, neoSetiované. Pristup jen pies pozemky jiného vlastnika.

Zavér k tabulce €.1 porovnavaciho piistupu ocenéni:
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Tabulka je vypracovana s realnym piedpokladem, ze pozemky mohou byt hodnoceny realitnim trhem
na podobné trovni jako pozemky vybrané k porovnani. Podle vysledku porovnavaciho ptistupu, kde
jsou zhodnocena pozitiva a negativa ocenéného pozemku, vychazi obvykla cena za 1 m2 pozemku po
upravé porovnavacimi faktory v intervalu od 21,- do 24,- K¢&. Doporuc¢ujeme obvyklou cenu v Grovni
23,- K&/m2. Cena obvykla pozemku druhu zastavéna plocha a nadvoti, zbotfenisté pouze s podmineénou
moznosti vystavby parc.¢. st.96/1 dle vypisu z KN LV 88 k.u. Jedlina, obec Lesna je stanovena celkem

na 19.000,- K¢.

2. Pozemky k.u. Jedlina parc.c. 967 a parc.c. 848 ostatni plocha

Tabulka €.2 porovnavaciho pristupu ocenéni

Porovnavaci pristup ocenéni :

PozemKky p¢. 848 a 967 ost.plocha Jedlina

Jednotka: m2 vyméry pozemku
Mnoz7stvi jednotek
ocefovanych pozemki: 2 883,0

Popis porovnavanych objektii:
V prilozenych nabidkach realitnich kancelafi.

Pro porovnani nabizenych nemovitosti jsou pouZity koeficienty:

Km - koeficient mista
Kc - koeficient druhu

K1 - koeficient vymér

Kv - vyuzZitelnosti, vybavenos K3 - koeficient transakce

Seznam porovnavanych objektii:

Pp¢. 848 - 1942 m2, €.967 - 941 m2,

Dle skutecnosti jsou to jiné plochy. Nezastaveéné.

K2 - koef.pravniho stavu, specifické

Nazev Kupni cena Kn| Ke | Ky | Ky | Ky | Ks N[[‘;leogzt;l ‘;f(cjér/;ecdel:?
1 Pozemek Pisafova Vesce
103 m2, ostkom., 4120-K& 090|080 080080085115 103 18,-
predzahradka v zastavbe,
vklad kupni sml. 4.11.2020
2 Pozemek 1025m2 Nové
Domky, TTP u odlouc¢ené 30 750,-K¢ |0,80({0,90(0,80(1,00(0,90|1,10 1025 17,-
zast., vklad 13.7.2021
3 Pozemek Pisafova Vesce,
40 m2,mezi predzahradkou a 1320,-K¢ [ 0,90(0,900,80(0,75|0,85|1,15 33 19,-
ost.kom., KS 4.11.2020
4 Pozemek 1075 m2, Nové
Domky, TTP mimo zastav. 24 725-K¢ |1,00(0,90(0,90|1,00|0,95 (1,05 1075 19,-
vklad KS 21.12.2021
Soucet: 72,71 K¢/jedn.
/4
Primérna jednotkova cena: 18,- K¢/jedn.
Minimalni jednotkova cena: 17,- K¢/jedn.
Maximalni jednotkova cena: 19,- K¢/jedn.
Zakladni cena: 18,18 K¢&/jedn. 4 28830 jedn. = 52 406,10 K¢
PozemKky p¢. 848 a 967 ost.plocha Jedlina = 52 410,- K¢

Pozitiva a negativa ocenénych nemovitosti
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Pozitiva: --

Negativa: Pozemky se nachazeji daleko od obce v nezastavéném uzemi v byvalém hraniénim pasmu a
Ptistupné jsou jen pies pozemky jiného vlastnika. Na ppc. 967 jsou néletové dieviny, pfevazné v zapoji,
neoSetfované. Pozemek p¢. 848 nelze vyuzit jako komunikaci. Vede sice nedaleko lesni cesty, ale
kopiruje pouze hranici katastru.

Zavér k tabulce ¢.2 porovnavaciho pristupu ocenéni:

Tabulka je vypracovana s realnym piedpokladem, ze pozemky mohou byt hodnoceny realitnim trhem
na podobné urovni jako pozemky vybrané k porovnani.

Podle vysledku porovnavaciho piistupu, kde jsou zhodnocena pozitiva a negativa ocenénych pozemka,
vychazi obvykla cena za 1 m2 pozemku po tpravé porovnavacimi faktory v intervalu od 17,- do 19,-
K¢. Doporuc¢ujeme obvyklou cenu v arovni 18,- K&/m2.

Cena obvykla pozemku druhu ostatni plocha, jina plocha parc.¢. 967 a 848 o celkové vyméie 2883 m2
dle vypisu z KN LV 88 k.. Jedlina, obec Lesna je stanovena celkem na 52.000,- K¢&. Z toho cena

pozemku p.¢. 967 ¢ini 17.000,- K¢ a cena pozemku p.¢. 848 ¢ini 35.000,- K¢.

REKAPITULACE ZA ODDIL ,A.CENA OBVYKLA*

Vysledky analyzy dat

1. Pozemek zastavéna plocha a nadvoii, zbofenisté parc.C. st. 96/10 vyméie 829 m2

dle LV 88 k.G. Jedlina 19 000,- K¢

1. Pozemky ostatni plocha, jind plocha parc.¢. 967 a 848 o celkové vyméte 2883 m2
dle LV 88 k.u. Jedlina 52 000,- K¢
Cena obvykla dle zavéru k tabulce celkem 71 000,- K¢
Cena obvykla €ini: 71 000,- K¢

ODDIL ,,B. CENA ZJISTENA PODLE PREDPISU*

Oceinovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku ve znéni zakond ¢. 121/2000
Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013
Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., ¢&. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce | 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je  V 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi |l 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl ] 0,00
Appraising Alpha — znalecky ustav, s.r.o., znalecka kancelar Trojanova 2022/12 \CQ: 274 17 905
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6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech Vil 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — 111 0,90

zakladni sortiment) nebo Zadna
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pyg*(1+ X P;)=0,648
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Py*(1+ T P;)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 0,60

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zemédélstvi a ostatni V 0,00
neuvedené

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sit¢ obce: Pozemek nelze " -0,05
napojit na zadné sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti pfijezdu nebo ptijezd po nezpevnéné I -0,02
komunikaci

5. Parkovaci moZnosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,01

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: I -0,07
Nevyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Pozemek nelze jako I -0,30

stavebni vyuzit z divodu zatazeni v izemnim planu do nezastavénych
uzemi s piirodnim vyuzitim

;
Index polohy lp=P:*(1+ X P;))=0,330

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢. 3
ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,214

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1, = 0,330

1. Pozemek k.u. Jedlina parc.c. st.96/1

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
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Index polohy pozemku Is = 0,330

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00

ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky " 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast Il -0,03
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Na pozemku nevyuzitelné I -0,30

zbytky zékladi a svislych konstrukei s prorastajicimi kofeny dievin.

6
Index omezujicich vlivii lo=1+ 3 Pi=0,670
i=1

Celkovy index I = I+ * o * I = 1,000 * 0,670 * 0,330 = 0,221

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1w Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkcni celek
§ 4 odst. 1 178,- 0,221 39,34
T Nazev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 96/1 829 39,34 32 612,86
nadvori, zborenisté
Stavebni pozemek - celkem 829 32 612,86
1.2. Porosty na p.¢. st.96 /1
OKkrasné rostliny: priloha ¢. 39.
[Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [KE¢/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KE /jedn.] [K¢]
na pozemku p.¢.: st.96/1 20 roku 14,00 ks
Listnaté stromy I 10 080,- -75% 2 520,- 35 280,-
Soucet: 35 280,-
Koeficient stanoviste Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,150
Koeficient polohy Ks (piil. €. 20) * 0,800
Celkem - okrasné rostliny = 4 233,60 K¢
Porosty na p.¢. st.96 /1 - zjisténa cena celkem = 4 233,60 K¢
Pozemek k.u. Jedlina parc.¢. st.96/1 - rekapitulace
1.1. Pozemky: 32 612,86 K¢
Pozemek k.u. Jedlina parc.¢. st.96/1 - zjiSténa cena celkem = 36 846,46 K¢
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2. Pozemek k.u. Jedlina parc.c. 967

2.1. pozemky

Nazvy pozemki uvedeny podle skute¢ného zptisobu ¢i mozného zptisobu vyuzivani.

Ocenéni

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

w1 Zakl. cena - , Upr. cena
Zattidéni [Ké/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava [Ké&/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodaisky vyuzitelné
§ 9 odst. 6 178,- 0,04 7,12
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niz§i nez 10,- K& / m?, 10,-
T Nazev Parcelni Vyméra Jedn.cena  Srazka Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha, jina 967 941 7,12 9410,-
plocha
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niz§i nez 10,- K& / m?, 10,-
Jiny pozemek - celkem 941 9410,-
2.2. Porosty na p.¢. 967
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
[Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K¢/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
na pozemku p.¢.: 967 20 roku 16,00 ks
Listnaté stromy I 10 780,- -75% 2 520,- 40 320,-
Soucet: 40 320,-
Koeficient stanovisté Kz (dle ptil. ¢. 39): * 0,150
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 0,800
Celkem - okrasné rostliny = 4 838,40 K¢
Porosty na p.¢. 967 - zjisténa cena celkem = 4 838,40 K¢
Pozemek k.u. Jedlina parc.¢. 967 - rekapitulace
2.1. Pozemky: 9410,- K&
Pozemek k.u. Jedlina parc.€. 967 - zji§téna cena celkem = 14 248,40 K¢
3. Pozemek k.u. Jedlina parc.c.848
3.1. pozemky
Nézvy pozemkil uvedeny podle skute¢ného zptisobu ¢i mozného zplisobu vyuZzivani.
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Ocenéni

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

w1 Z4Kl. cena - , Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava K&/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodaisky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 178,- 0,04 7,12
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niz§i nez 10,- K& / m?. 10,-
T Nazev Parcelni Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha, jina 848 1942 7,12 19 420,-
plocha
Jednotkova cena pozemku nesmi byt niz§i nez 10,- K& / m?, 10,-
Jiny pozemek - celkem 1942 19 420,-
3.2. Porosty na p.c. 848
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
[Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/  Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
na pozemku p.¢.: 848 25 roku 12,00 ks
Jehlicnaté stromy | 15 840,- -50 % 7920,- 95 040,-
Soucet: 95 040,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pril. ¢. 39): * 0,150
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 0,800
Celkem - okrasné rostliny = 11 404,80 K¢
Porosty na p.¢. 848 - zjisténa cena celkem = 11 404,80 K¢
Pozemek k.u. Jedlina parc.¢.848 - rekapitulace
3.1. Pozemky: 19 420,- K¢é
Pozemek k.u. Jedlina parc.€.848 - zjiSténa cena celkem = 30 824,80 K¢
REKAPITULACE ZA ODDIL ,,B. CENA ZJISTENA PODLE PREDPISU%
Vysledky analyzy dat
1. Pozemek k.01. Jedlina parc.¢. st.96/1 36 846,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 32 612,86 K¢
1.2. Porosty na p.¢.96 /1 4 234,- K¢
=36 846,- K¢
2. Pozemek k.u. Jedlina parc.¢. 967 14 284,- K¢
2.1. Ocenované pozemky 9410,- K¢
2.2. Porosty na p.¢. 967 4 838,- K¢
=14 248,- K¢
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3. Pozemek k.u. Jedlina parc.¢.848 30 825,- K¢

3.1. Ocenované pozemky 19 420,- K¢
3.2. Porosty na p.¢. 848 11 405,- K¢
=30 825,- K&
Vysledna zjisténa cena - celkem: 81 919,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 81 920,- K¢
Oduvodnéni

Podle zadani jsou v zavére¢ném hodnoceni uvedeny vysledky oddilu A. Cena obvykla stanovena
odhadem znalce na zaklad¢ indexové porovnavaci metody dle § 1a ocenovaciho piedpisu vyhlasky ¢.
488/2020 Sh. Odst.(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé
obdobnych pfedmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani
se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodédvajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby a oddilu B. Cena zjisténa podle ocenovaciho ptedpisu vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 488/2020 Sb. a 424/2021 Sb.

Odtivodnéni v rozsahu umoziujicim prezkoumatelnost znaleckého posudku obsahujici interpretaci
vysledk analyzy dat a kontrolu postupu znalce je obsazeno v obou oddilech znaleckého posudku.

Zavér
Citace zadané odborné otazky

Oddélené stanovit cenu zjisténou nemovitosti podle platného cenového piedpisu a cenu obvyklou
nemovitych véci - pozemki parc.¢. st.96/1 druhu zastavéna plocha, zbofenisté o vymée 829 m?, parc.¢.
848 ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméte 1942 m? a parc.¢. 967 ostatni plocha, jina plocha o
vyméie 941 m? dle vypisu z KN LV 88 katastralniho izemi Jedlina, obec Lesna - zapsanych u
Katastralniho afadu pro Plzensky kraj, KP Tachov, a to dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
ve znéni pozdgjsich predpisti a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 488/2020 Sb. a
42412021 Sh. podle stavu a dle situace na trhu s nemovitostmi ke dni 15.7.2022.

ZAVERECNA REKAPITULACE ZA ODDILY A a B

Celkem za oddil ,,A. Cena obvykla“ 71 000,- K¢
slovy sedmdesatjedentisic K¢

Celkem za oddil ,,B. Cena zji$téna podle piedpisu“ 81 920,- Ké
slovy osmdesatjedentisicdevétsetdvacet K¢

V Praze dne 23.7.2022

Appraising Alpha — znalecky ustav, s.r.o.
Ing. Pavel Sedlacek

Znalec
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kancelai zapsana v seznamu znalci spravovaného
Ministerstvem spravedInosti, a to pro obor ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani
podniku a slozek jeho aktiv, cennych papiril, nemovitosti, nehmotného majetku a oceiovani narokd ve
stavebnictvi. Za posudek byla sjednana smluvni odména.

Zapis znalecké kancelatre do seznamu znalci byl proveden na zakladé rozhodnuti ministra spravedlnosti
ze dne 12.3.2008 pod &j. 20/2008-OD-ZN/3 ve znéni rozhodnuti Ministerstva spravedinosti CR ze dne
2.4.2014 pod ¢j. MSP-18/2014-OSD-SZN/6, resp. na zakladé zakona ¢. 254/2019 Sb.

Znalecky tkon je zapsan pod polozkou ¢islo 42-747/2022 v evidenci posudkd.

Znale¢né uctujeme podle ptipojené likvidace na zaklade faktury — dafiového dokladu.

DoloZka znalce podle § 127a OSR

Znalec si je védom nasledkti védomeé nepravdivého znaleckého posudku.

Seznam priloh
- vypis z KN LV ¢. 88 katastralniho uzemi Jedlina vyhotoveny k datu 9.2.2022

- fotodokumentace, infomapa
- povolené vyuziti pozemki podle izemniho planu
- snimky pozemkové mapy predmétného tizemi
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