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A. ZADANI

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 464/5 a pozemku parc. ¢. 474, nachazejicich se v
obci Zadub-Zavisin, okres Cheb, katastralni tizemi Zavisin.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni, sp. zn. KSBR 47 INS
20546/2015.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodnova mapa, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich,
informace zjiSténé na stavebnim ufadé, izemni plan, systém INEM - technické feseni a
databaze realitnich transakei.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V procesu
vybéru a hodnoceni vyse uvedenych zdrojti byla provedena kontrola jejich vérohodnosti
s kladnym vysledkem.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 464/5 a parc. ¢. 474
Adresa pfedmeétu ocenéni: Zavisin, Zadub-Zavisin, okres Cheb
Kraj: Karlovarsky kraj

Okres: Cheb



Obec: Zadub-Zavisin
Katastralni tizemi: Zavisin

Pocet obyvatel: 334
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 806,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel VvV 0,50

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

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi 11 1,03
s obci (oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy
a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, I 1,00
vodovod, kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka,  III 0,90
nebo autobusova zastavka

06. Ob&anska vybavenost v obci: Zadna vybavenost VI 0,80

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O¢ = 179,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 06.01.2022. V den prohlidky probé¢hla
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Sekac Jiti Ing. V Lukach 21, 35301 Valy.
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 464/5 a parc. €. 474 nachdzejici se v obci Zadub-Zavisin, okres
Cheb, katastralni tzemi Zavisin.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany pozemek parc. €. 464/5 je v katastru nemovitosti zapsan jako ostatni plocha-
jina plocha, rozloha pozemku ¢&ini 3.419 m’. Plocha pozemku je dle tzemniho planu
regulovana jako ,,VZ.1 - vyroba a skladovani-zeméd¢lska vyroba®. Pozemek je svazity,
na pozemku se nachdzi listnaté stromy - pozemek navazuje svoji zapadni hranici na
vyrobn¢ skladovaci areal. Na pozemek je mozny piistup pouze pres pozemky odlisného
vlastnika.



Pozemek parc. €. 474 je v katastru nemovitosti zapsan jako trvaly travni porost, rozloha
pozemku &ini 306 m?. Plocha pozemku je dle izemniho planu regulovana jako ,,NZ -
plochy zeméd¢€lské-orna pida“. Pozemek jako soucast louky (tizky pruh), pfi mistnim
Setfeni bez pfistupu - pfistup je mozny pouze sezoénné pres pozemky odlisnych
vlastnikt. Na pozemku traviny.

Pozemek je situovany mimo sidelni ¢ast obce, charakter okoli odpovidda neobydlené
oblasti. Dostupnost obchodii v obci je nedostatecna - nutnost dojezdu. Soustava Skol
neni v misté dostupnad - nutnost dojezdu a v misté se nenachazi zadna vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni - nutnost dojizdét. V okoli pozemku se nenachazi zadna
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - nutnost dojizdét, jsou zde nejdilezitéjsi
Gfady, ostatni ufady jsou v dojezdové vzdalenosti a v misté se pobocka Ceské posty
nenachazi - nutnost dojezdu.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité¢ bez zdravi ohrozujicich vlivli a v bezprostfedni
blizkosti objektu je zelen v podobé lesti a luk. Pozemek se nachdzi v lokalit¢ se
zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zéplav. Zastavka hromadné dopravy je mimo
zastavéné tizemi obce. Obec nalezi do obvodu s vy$§im indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou zapsdna omezeni vlastnického prava a jiné zdznamy (zastavni
pravo exekutorské podle § 69a exeku¢niho tadu, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti,
natizeni exekuce - Ing. Sekac Jiti), které se dle t¢elu posudku nepromitaji do ocenéni
nemovitosti.

Tabulkovy popis
Rozloha 3.419 m’
Druh pozemku ostatni plocha-jina plocha
Uzemni plan VZ.1 - vyroba a skladovani - zemédélska vyroba
Pozemek pare. Trvalé porosty listnaté stromy
€. 464/5 Venkovni stavby -—
Sklon pozemku svazity
Oploceni neoploceno
Pristupova cesta pfistup pouze pies poz. odlisnych vlastnikl
Rozloha 306 m2
Pozemek parc. Drh . " -
& 474 ruh pozemku trvaly travni porost
Uzemni plan NZ - plochy zemé&délské - orna puda
Trvalé porosty traviny
Venkovni stavby -
Sklon pozemku mirné svazity




Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta

pfistup pouze pies poz. odlisnych vlastnika

Popis okoli

Popis okoli

neobydlena oblast

Poloha v obci

mimo zastavénou ¢ast obce

Vybavenost

nedostatecna dostupnost obchodi - nutnost dojezdu, soustava
Skol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu, v misté se
nenachdzi zaddna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni -
nutnost dojizdét, v misté se nenachazi zadna vybavenost z
ufad/Gfady v miste, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti, v
misté se pobocka Ceské posty nenachézi - nutnost dojezdu

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelei v podobé
lest a luk v bezprostiedni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

bez spojeni - zastavka mimo zastavéné uzemi obce,
parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

obec nalezi do obvodu s vy$§im indexem kriminality

Vécna bifemena

nebyla zjisténa

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (zastavni pravo
exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce
- Ing. Sekac Jiti), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro tucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 06.01.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popfipadé¢ 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Volba metody:

Za ucelem urceni obvyklé ceny predmétnych nemovitych véci je vyuzit postup v
podobé ocenéni majetku dle platného ocenovaciho predpisu a dle porovnavaci metody.
Zakladni metodika, kterd je v ramci porovnavaci metody pouzita, je klasickd metoda
ptfimého porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

I) Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetovani majetku ve znéni
zakonu ¢. 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 nektera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou  1I 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 prilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * (1 + 2 Pi) =0,891

i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5

Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Zemé&délstvi
Nazev znaku

¢.

P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

I

0,30



2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zemédé€lstvi a
ostatni neuvedené

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek Ize
napojit pouze na nekteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti piijezdu nebo ptijezd po
nezpevneéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuZitelnosti:

Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Nezjisténo.

7
Index polohy Ip=P; * (1 + ) P;))=0,294

i=2

v

II

I

0,01
0,00
-0,01

-0,02
0,00

0,00

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,262

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 0,294
1. Ocenované pozemky

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,294

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetng - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - ochranné I -0,01
pasmo vodniho zdroje, rozsahlé chranéné tizemi

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=0,990
i-1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,000 * 0,990 * 0,294 = 0,291

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt



Zakl. cena Upr. cena

Zatfideéni Index  Koef.

[K&/m?] [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 179,- 0,291 0,300 15,63
Jednotkové cena pozemku nesmi byt nizsi nez 20,- K&/ m?, 20,00
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha - jina 464/5 3419 20,00 68 380,-
plocha
Stavebni pozemek - celkem 3419 68 380,-
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - ptiloha €. 5:
Obce s 10-25 tisici obyv. - uzemi sousednich obci: 60,00%
Celkova uprava ceny: 60,00 %

. Parcelni Vymeéra IC Uprava UC Cena
Nazev gislo PPEV o) [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢]
trvaly travni porost 474 85011 306 2,44 60,00 3,90 1193,40
Zemedé@lsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 306 m? 1193,40
1.2. Porosty
Nelesni porosty: § 44.

LTX - ostatni listnaté tvrdé (LTX - ostatni listnaté tvrdé) na pozemku p.¢.: 646/5

staii S = 60 rokl

relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. &. 34) 1 000 m? * 16,63 K&/m?> = 16 630,-
soucinitel srovnavaci bonity * 1,25
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 100,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 1,00
Koeficient typu zelené Kz: * 0,45
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 0,50
LTX - ostatni listnaté tvrdé celkem = 4 677,19 K¢
Celkem - nelesni porosty dle § 44 = 4 677,19 K¢
Porosty - zjiSténa cena celkem = 4 677,19 Ké
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 74 250,- K¢



II) Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda ptimého porovnani je zalozena na principu porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi prodanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemek parc. €. 464/5 v katastralnim izemi ZaviSin

Pozemek v katastralnim tizemi Zavisin, obec Zadub-Zavisin

K2 - K4 -
¢ K1 - poloha " K3 - ucel uziti inZenyrské K5 - dalsi vlastnosti
velikost o
sité
- . e . , - Svazity pozemek, listnaté porosty,
Ocenovany Zavisin, Zadub- plocha Vyroba a skladovani - Ne charakter pozemku s omezendm
objekt Zavisin, okres Cheb 3419 m zemé&délska vyroba raxier p Y
vyuzZitim
. Mimé¢ svazity pozemek, vy¢istény.
1 h el >
1 Dolni Dvory, Cheb, plocha p Vyroba a skladovani Ne spiSe bez porostii, dobra moznost
okres Cheb 2648 m e
vyuziti
loch oA s .
2 KSsice, okres Tachov plocha 2 PIOCh% smisena Ne RV(?vmaty pozeme'kvs' dgbrym
2741 m obytna piistupem, v malé ¢asti porosty
. plocha , . Spise rovinaty pozemek s dobrym
3 Zhot, okres Tachov 2179 m’ Plochy bydleni Elektiina pifstupem, dobré vyuziti
Slavice, Horni .
i locha i3 § §
4 Kozolupy, okres P 2 Bydleni Elektiina SB]SS rovinaty p[ozemsk/s dobrym
Tachov 1020 m piistupem, dobré vyuziti

10




Cena Koef. Cena Cena
5 poZadovana redukee po Ki- K2- K:“y - VK4, - KSJ 'Kﬁ - Kl x. ocenolvaneho
¢ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacena na P uZiti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze
2 pramen P
zalm pramen srovnani
< ... | 850,00 B
1 | 850,00 K¢ Nepouzit Ke 1.30 1.00 1.00 | 1.00 1.30 1.30 2.1970 | 386,89 K¢
" .. | 394,02 <
2 | 394,02 K¢ Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.15 1.00 1.30 1.30 1.9435 | 202,74 K¢
N ... | 504,82 M
3 | 504,82 K¢ Nepouzit Ke 1.00 1.00 1.15 | 1.05 1.30 1.30 2.0407 | 247,38 K¢
. ... | 734,31 M
4 | 73431 K¢ Nepouzit Ke 0.99 1.00 1.15 | 1.05 1.30 1.30 2.0203 | 363,47 K¢
Celkem primér 300,12 K&
Minimum 202,74 K¢
Maximum 386,89 K¢
Smérodatna odchylka - s 89,08 K¢&
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 211,04 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 389,20 K¢

K1 - Koeficient tpravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient tpravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient tpravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inZenyrskych siti

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)

Komentart: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 bez korekce. K3
diferencuje rozdily ve vyuziti pozemki s ohledem na skute¢nou moznost jejich vyuziti a
také moznosti jejich budouciho vyuziti podle izemné planovaci dokumentace obce. K4
diferencuje rozdily v dostupnosti inZenyrskych siti, jejich rozsah a moznosti napojeni.
K5 zohlediiuje dals$i popsané vlastnosti, zejména kvalitu pozemku, tvar a svazitost,
rozsah provedenych venkovnich tprav, pfislusenstvi, kvalitu pfistupu k pozemku apod.
K6 pozemek bez piistupu - ptistup ptes pozemky odlisnych vlastniki.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
porovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

300,12 K&/m”
*

3.419 m*

=1.026.110,28 K¢
Celkova hodnota po zaokrouhleni:

1.026.000,-- K¢
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Pozemek parc. €. 474 v katastralnim uzemi ZaviSin

Pozemek v katastralnim uzemi Zavisin, obec Zadub-ZaviSin

& K1 - poloha K2-velikost | K3-ueeluziti | [<4-inZenyrské KS - dalsi
sité vlastnosti
Oceiovany Zavisin, Zadub-Zavisin, okres 2 Zemédelské .. - ..
objekt Cheb plocha 306 m TTP Nezohlediuje se Remenovity tvar
locha 36065
1 Zadni Chodov, okres Tachov ﬂl?c a Zemédélské Nezohlediuje se
2 Homi Kozolupy, okres Tachov plocha 2489 m’ | Zemédélské Nezohlediuje se
¢ Mafi locha 28471
3 Chlum Svaté Mafi, okres p ?c a Zemédelské Nezohlediuje se
Sokolov m
Cena Cena Cena
poZadovani Koef. po K3- K4 - K6 - ocefiovaného
M redukce . K1 - K2 - i oo | KS - dalsi . K1 x. .
¢ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské Vlastnosti uvaha K6 objektu
zaplacena na P uziti sité odhadce odvozena ze
2 pramen c
zalm pramen srovnani
M . 36,05 N
1 | 36,05K¢ Nepouzit Ké 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.10 1.00 1.1000 | 32,77 K¢
M o 50,22 <
2 | 50,22K¢ Nepouzit Ké 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.10 1.00 1.1000 | 45,66 K¢
M o 50,00 )
3 | 50,00 K¢ Nepouzit Ké 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.10 1.00 1.1000 | 4545K¢
Celkem primér 41,29 K¢
Minimum 32,77 K¢
Maximum 45,66 K&
Smérodatna odchylka - s 7,38 K&
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 33,91 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 48,67 K¢

K1 - Koeficient tpravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient tpravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient tpravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inZenyrskych siti

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné ivahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Komentaft: K5 zohlednuje tvar pozemku.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych idaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

porovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

41,29 K¢/m®
*

306 m’

=12.634,74 K¢

Celkova hodnota po zaokrouhleni:

13.000,-- K¢
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E. REKAPITULACE

I) Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu 74.250,-- K¢
IT) Ocenéni porovnavaci metodou

64/5 1.026.000,-- K¢
74 13.000,-- K¢

- pozemek parc. €.

4
- pozemek parc. ¢. 4

Oduvodnéni:

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dilci ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky
zpétné, a jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit
o pfi¢inu rozdilu mezi cenou zjisténou a cenami tvofenymi na zéklad¢ trzni porovnavaci
metody. Zaroven statisticky vyhodnocovana data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle
ocenovaciho pfedpisu, nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimoiadnych okolnostech apod.) a
jako takova mohou vstupni udaje znac¢n¢ zkreslit.

Cena zji$téna podle ocenovaciho pifedpisu neodpovida trzni realit€ a uvaZuje se bez
vlivu na vysledné uréeni obvyklé ceny. Obvykla cena se urCuje na zakladé vysledku dle
porovnavaci metody.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v
platném znéni.

13



F.ZAVER

Znalecky ukol: Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 464/5 a pozemku parc. ¢. 474,
nachazejicich se v obci Zadub-Zavisin, okres Cheb, katastralni izemi Zavisin.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam se obvykla cena predmétnych nemovitych véci v daném misté a Case
urcuje ¢astkou ve vysi

1.039.000 K¢

Slovy: jedenmiliontficetdevéttisic korun

Ostatni iddaje:

- Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
- Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecky tistav v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 07.02.2022

Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zdenck Mazacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpisd,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod potfadovym cislem 15594-236/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
- uzemni plan obce - vytez

- situace nemovitosti v mapé

- fotodokumentace pfedmétu ocenéni

- srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

| Parcelni &izlo: Af4/5E
Obec Zédub-Zavisin [339431]F
Katastralni Uzemi: Zadub [789691]
Cislo Lv: 254
vyméra [m3L: 419
| Typ parcely: Parcelz katastru nemovitost!
| Mapovy list: KD
Uréeni vymény Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplisob vyufit: jind plocha
Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedn| parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
| Sekac Jifi Ing., V Lukédch 21, 35301 Valy

Zplisob ochrany nemovitosti

chranéna krajinné oblast

| echranné pasmao vednine zdroje 2.stupné

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ,

Omezeni vlastnického prava

T

|

Zastavni pravo exekutorské podle § 694 exekucniho fadu

Jiné zapisy

T

|

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

| Nafizeni exekuce - Ing. Sekde Jiff

" Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy tidaj

Memovitost je v dzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (fad pro Karigvarsky kraj, Katastralni pracoviité Cheb™
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Informace o pozemku

Parcelni gislo: 474

Obec: Zadub-73 [539431]4
Katastralni dzemi: Zadub [789691]

Cislo Lv: 254

vyméra [mL: 06

Typ parcely: Parcelz katastru nemaovitost’
Mapovy list: KMD

Uréeni vymény Graficky nebo v digitalizované mapé
| Druh pozemku: trvaly travni porost

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viasinické pravo Podil
|Seka’EJif|’Irg., V Lukéch 21, 35301 Valy |

Zpisob ochrany nemovitosti

| zemédélsky pldni fond

| chrénéna krajinné oblast

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra

i 850119 306

Omezeni vlastnického prava

|

P

| Zastavni pravo exekutorské podle § £9a exekucniho fédu

Jiné zapisy

Typ
| Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

i'\lafl'zenl'exeche - Ing. Sekaé

" Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy tidaj

Memovitost je v (zemnim obvodu, kde statn’ spravu katastru nemaovitost! CR vykonava Katas

/l:f
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Situace nemovitosti v mapé

Zavisin

parc. ¢. 464/5

parc. ¢. 474
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Porizena fotodokumentace

Parc. ¢. 464/5
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Parc. ¢. 474
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Srovnavané nemovitosti - p.¢. 464/5

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2648 mz, Dolni Dvory,
Cheb, okres Cheb

Celkova cena: 2.250.800 K¢

Adresa: Dolni Dvory, Cheb, okres Cheb

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2 500 000 K&
2400 000 K¢

2300 000 K&

2200 000 K&
2100 000 K&

2000 000 K&

S
v
S
o
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén [ ] Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Dolni Dvory, Cheb, okres Cheb Cislo Fizeni V-2916/2021-
402

Cena dle kupni 2250 800 K¢ Plocha pozemku 2648

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 12.05.2021 Soucasné vyuZiti pro komeréni
vystavbu

podepsana dne
Slovni popis

Nabizime na prodej komeréni pozemky o celkové velikosti 2 648 m2 v k.u. Dolni
Dvory, v lokalité uréené dle izemniho planu k vystavbé pro vyrobu a skladovani
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(drobna a femeslna vyroba). Na webu RK u zakazky je ke stazeni uzemni plan mésta.
Vice informaci u makléfe.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Franti€kaovy Kynsperk
Lazné nad Ohfi e i
Odrava C""a.r“f""ﬁ
o krajinn oblast $iifina
Cheb Slavkovsky les
|
Touzim Stédra .
‘1 Paov
293 Otrodin
\\h 21 NP Ea
Dolni Zandoy | -82N8
Kynzvart
; ?
Naua Iﬁg:\:éuth Tepla Nedtin
Marlanska ¥
Ldzné
Krsy
Mshring Bezdruzice o
Chodova Plana :
rschenreuth Jelinoy Lestkoy  Konstantinovy Unésov
F Lazna
Plana
Google Halie Map data ©2022 GecBasis-DE/BKG (22009)
' Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2741 mz, KSice, okres
Tachov

Celkova cena: 1.080.000 K¢

Adresa: Ksice, okres Tachov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 600 000 K&
1 400 000 K&
<] @ © I Q
1200 000 K¢
1 000 000 K&
800 000 K&
o S I o ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
v < & v @ @ @ & & @ @
s § & & & & & & & & 9
oy ~ > = S N4 S S S S S
& & ~ N & N v & & Ry 4
1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [__] Inzerat odstranén [ Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa KSice, okres Tachov Plocha pozemku 2741
(m2)
Cena dle kupni 1 080 000 K¢ Soucasné vyuZiti pro bydleni
smlouvy
Kupni smlouva 09.09.2021 Umisténi objektu Klidna cast
podepsana dne obce
Cislo Fizeni V-4196/2021-410

Slovni popis
Nabizime k prodeji stavebni pozemek v obci KSice o celkové vymeéte 2741 m2. Obec
KSice lezi 8km severné od mésta Stiibro, kde se nachazi veskera obcanska vybavenost.

Ptimo v obci pak je k dispozici obchod se smiSenym zbozim. V soucasné dobé je
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pozemek veden podle uzemniho planu obce jako plocha smiSena obytna a zatim nejsou
ziizeny piipojky siti. V zadni ¢asti pozemku vede drobny tok - Malovicky potok. Vice
informaci Vam sd¢€li maklét na prohlidce. S financovanim Vam radi pomizeme.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

[75) Eddz 27 ]
(289 AZ Karlovy Vary Podbofany
E3
Salb o Sokolov Loket

Kryry
Ed
Frantiskovy =2 . Y
L&7ne Chranéna e
fi = i esenice
Cheb krajinna oblast

Slavkovsky les 3
o ¥ Touzim

Wunsledel |
E
Marktredwitz  Waldsassen
3 har| én_s )

[ Kralovice
b
- Lazna
S, B
m ) _ ‘ : IBS:{
Tirschenreuth Chadovd Plana [E49
Plana
Windischeschanbach Tachov 21 , Jagicsna
B
bl 15 =
Sy Pilsen Rokycar
‘afenwohr Bor e NyFany
Google  weiden =2 Map data ©2022 GeoBasis-DE/BKG (22009)
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2179 mz, Zhor, okres
Tachov

Celkova cena: 1.100.000 K¢

Adresa: Zhot, okres Tachov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 300 000 K&

1 200 000 K&

1100 000 K¢ @ < s J

1 000 000 K&

900 000 K&
& & & &
& & & &
1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [__] Inzerat odstranén [ Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Zhot, okres Tachov Plocha pozemku 2179
(m2)

Cena dle kupni 1 100 000 K¢ Soucasné vyuZiti pro bydleni
smlouvy

Kupni smlouva 24.08.2021 Umisténi objektu Klidna cast
podepsana dne obce

Cislo Fizeni V-3905/2021-410

Slovni popis
Pfedmétem prodeje je stavebni parcela o vymeéfe 2179 m* v obei Zhof, ktera se nachazi
v okrese Tachov, kraj Plzenisky. Pozemek je dle UP vhodny k vystavbé rodinného

domu. Elektfina je na hranici pozemku s dostatecnou kapacitou pfipojeni a v obci se
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nachazi vetejny vodovod vzdaleny 20 m od pozemku, dest'ova kanalizace je vzdalena
60 m. V obci je prodejna smiSeného zbozi a kulturni dam, ktery plni také funkci malé

hosptidky. Vice informaci u makléte.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Plauen
o

Hof "
o
93] Karlovy Vary
Sokelov. 1
Kuln‘ébach
oCheb
Mar'k[l;@dwil; ,
{70 | Bayreuth 5
o @ Marignské-
= Lazng
Grafenwohre  Weiden
(=]
Chranéna
oErlangen kraiinna
oblast Gesky les
Amber Domazlice
oNuremberg Derg s
Google oo
' Ocenovana nemovitost

& [
Annaberg-Buchholz

d a
Dberg\\-lc?j;en'.hal Chamutoy

Maost
a EA
Meélnike
Kladno
o -
Prague®
Beq;ou n
Haravice
Pilsen i 0
Rokycany Pﬁbcl:a m
E
49
Klatovy

Map data ©2022 GeoBasis-DEBKG (©2009), Google

, Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 1020 m2, Slavice,
Horni Kozolupy, okres Tachov

Celkova cena: 749.000 K¢

Adresa: Slavice, Horni Kozolupy, okres
Tachov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaéitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 000 000 K&
900 000 K¢
e < < < < < < @
800 000 K& ‘\—c
700 000 K&
600 000 K&
oS ~ ~ ~ ~ S ~ ~ ~ ~ ~
¢ & & & & & & ¢ & & &
¢ ¥ v ¥ ¥ 0 07 ¢ 07 ¥ v
& $ 3 3 3 & & & & S &
K3 S A & & & ¥ & $ ° R
1 vyvoj ceny ] Viozeniinzeratu [__] Inzerat odstranén [ Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Slavice, Horni Kozolupy, okres Tachov Plocha pozemku 1020
(m2)
Cena dle kupni 749 000 K¢ Soucasné vyuZiti pro bydleni
smlouvy
Kupni smlouva 17.05.2021 Umisténi objektu Klidna cast

podepsana dne obce

Cislo Fizeni V-2080/2021-410
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Slovni popis

V exkluzivnim zastoupeni si Vam dovolujeme nabidnout p¢kny pozemek vhodny k
zastavbeé rodinnym domem o vymeéte 1020 m2 v obci Slavice. Pozemek je na pékném
klidném misté. Na pozemku je umistén elektricky sloupek. Nutno vidét! Doporucuji
prohlidku! Lze financovat Hypouvérem napt. s pouzitim vlastnich zdroja 159 800,- K¢
a mesiéni splatkou 2 359,- K¢ se splatnosti 30 let. Volejte nase call centrum v dobé 9 -

19 hodin. Nepfijaté hovory budou vyfizeny v nejblizsi dobé. Pii komunikaci s nami
uvadeéjte, prosim, Cislo zakazky.

4. Fotodokumentace

18 L.) £ Ed42 |
788 A Karlovy Vary Podborany

EQD
Selb o Sokaolov Laket Kryry vl
Franti§kovy £ T el "
Lazna Chranena
Cheb krajinna oblast Jesenice

Siavkuvskft les™ Touzim

Wunsledel 35|
21
Marktredwitz Wald..assen

Manéns @ Kralovice
Lazné :
Plasy
Tirschenreuth Ehl:dova Pland E4s
Plana ,
Tremosna
Windischeschanbach Tachav
. 15 i
Stffbra Pilsan Rokyear
‘afenwdhr Bor E INyFany
oogle  weiden e Map data ©2022 GeoBasis-DE/BKG (©2003)
' Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Srovnavané nemovitosti - p.¢. 474

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 36065 m’, Zadni
Chodov, okres Tachov

Celkova cena: 1.300.000 K¢

Adresa: Zadni Chodov, okres Tachov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 700 000 K&
1 600 000 K¢
1 500 000 K&
L .\‘\: s o ) . . ) .
1 300 000 K&
1 200 000 K¢
(VQ (‘Q (‘Q (V\ n\ 0\ (V\ (V\ (‘\ (‘q'/
& & & & § & & & & &
& 8 s & & & $ $ $ I
0 0 S 0 Ny N = & & &
1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Zadni Chodov, okres Tachov Cislo Fizeni V-3202/2021-
410
Cena dle kupni 1300 000 K¢ Plocha pozemku 36065
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 07.07.2021 Soucasné vyuZiti zemédélska
podepsana dne puda
Slovni popis

S vyhradnim svolenim majitele si Vam dovolujeme nabidnout rozlehly zemédélsky
pozemek o vymeéte 36 065 m2, nachazejici se kousek za obci Zadni Chodov. Pozemek,
k némuz vede obecni, zpevnéna asfaltova prijezdova cesta, neni vazan zadnou najemni
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ani pachtovni smlouvou. Pro vice info mne kdykoli kontaktujte na nize uvedeném tel.

Cisle.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Franti€kaovy Kynsperk
Lazné nad Ohfi T
Odrave Chranéna
| krajinn oblast $iifina
Cheb Slavkovsky les
Touzim Stédra
‘{ PSov
39;\\ Otraéin
- L Ea
Dolni Zandoy | -82N8
Kynzvart ,
Neualbenralith Tepla 3
Marianskea MNactiny
Ldzné
Krsy
Mshring , Bezdruzice o
Chodova Plana :
rschenreuth Gelinoy Lestkoy  Konstantinovy Unésov
F Lazna
Flana
Google Halie Map data ©2022 GeoBasis-DE/BKG (22009)
' Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2489 mz, Horni
Kozolupy, okres Tachov

Celkova cena: 125.000 K¢

Adresa: Horni Kozolupy, okres Tachov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Horni Kozolupy, okres Tachov Cislo Fizeni V-5738/2021-
410

Cena dle kupni 125 000 K¢ Plocha pozemku 2489
smlouvy (m2)

Kupni smlouva 07.12.2021 Soucasné vyuZiti zemédélska
podepsana dne puda

Slovni popis

Hledate pozemek na zajimavou investici? Zemédélské pozemky jsou v dnesni dobé
vyhodné¢ ulozené finance, které nepodléhaji inflaci a z dlouhodobého hlediska jsou
velmi vyhodné. Pozemek se nachazi v tésné blizkosti zastavby obce Horni Kozolupy.
Jedna se o ornou ptidu. Dle tizemniho planu je pozemek zatazen do zemédélskych
ploch. Parcela ¢.: 526/1 - orna ptida

31



4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 28471 mz, Chlum
Svaté Mari, okres Sokolov

Celkova cena: 1.423.550 K¢

Adresa: Chlum Svaté Mafri, okres
Sokolov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Chlum Svaté Mafi, okres Sokolov Plocha pozemku 28471
(m2)

Cena dle kupni 1423 550 K¢ Soucasné vyuZiti zemédélska

smlouvy puda

Kupni smlouva 12.03.2021 Umisténi objektu Klidna cast

podepsana dne obce

Cislo Fizeni V-1404/2021-409

Slovni popis
Nabizime k prodeji zemédélské pozemky, vedené v katastru nemovitosti jako orna
puda o celkové ploSe 28471 m2. Voda, elektrika, kanalizace jsou cca 70 m od hranice

pozemku. Vice info v RK. Nutno vidét. S financovanim Vam radi pomizeme.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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