ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-18669

| NEMOVITA VEC: Rodinna rekreace Dolni Zandoy a gara# Cheb

OBJEDNAVATEL: ISALIS v.o.s

Adresa objednavatele:  Jankovcova 1518/2, 170 00 Praha 7

ZHOTOVITEL: Znalecka spole¢nost s.r.0.

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha | - Nové Mésto

| GCEL OCENENI:  Insolvenéni fizeni & j. KSPL 66 INS 11924/2019 (ocenéni stivajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 940 000 K¢
Datum mistniho Setieni: 5.9.2019 Stav ke dni: 17.9.2019
Pocet stran: 19 stran Podet priloh: 18 Po&et vyhotoveni: 2

V Praze, dne 17.9.2019



I NALEZ

IZnalecky kol

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

’

- pozemku pare. & 1532/13 (ostatni plocha) v kat. izemi Uboé&f u Dolnfho Zandova, obec Dolni

~

Zandov, okres Cheb, zapsano na LV 258,

- pozemku parc. €. St. 3613 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba &.e. 820 Cheb,
zplisob vyuziti: gardZz v kat. izemi Cheb, obec Cheb, &ast obce Cheb, okres Cheb, zapsano na LV
12347.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢&.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeén& nékterych zakonti (zdkon o oceflovani majetku), ve
znéni pozd&jsich piedpisi.

|V3’fklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se oceiluji obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny zphsob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé 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, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastn{ obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlagtni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zdakonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutednd
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani ptedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychéazi z &astky, na kterou predmét
ocenéni znf nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobti oceriovéani stanovenych
na zaklade piedpisii o Gcetnictvi,



f) ocetovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

[Piehled podkladii |

Objednavka ISALIS v.o.s., insolvenéniho spravee k vypracovani znaleckého posudku na uvedenou
nemovitou véc uvedenou pod ¢&.j. KSPL 66 INS 11924/2019,

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjidténi skute€nosti a zaméieni posudkem dotéené
nemovité véci dne 5.9.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému,
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroji.
Informace od dluznice.

Uzemni plan obce Dolni Zandov.
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lMistopis |

LV 258

Obec Dolni Zandov se nachézi v Karlovarském kraji, cca 18 km jihovychodné od mésta Cheb a cca
13 km severozdpadné¢ od mésta Maridnské Lazné. Jednd se o obec se stfedné rozvinutou
infrastrukturou a se zdkladni nabidkou ob¢anského vybaveni. Ze vzdé&lavacich zaiizeni se v obci
nachézi matef'skd a zdkladni Skola. Zdravotni péci ve mést¢ zajidt'uje détsky lékar, prakticky Iékat a
stomatolog. Nakup zboZi je dostupny v prodejnach se smidenym zbozim. V Dolnim Zandové se
dale nachazi posta, knihovna. Dopravni obsluZnost obce zajist'uji piiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovana nemovitd véc se nachazi v zastavéné ¢asti obce Dolni Zandov v zastavbé rodinnych
domt.

Zastavka autobusu ,,Dolni Zandov, Uboé&i” se nachazi cca 180 m od ocetiované nemovité véci.

LV 12347

Meésto Cheb se nachazi v Karlovarském kraji, cca 6 km jiZzn¢ od mésta Frantiskovy Lézng, cca 24
km jihozépadné od mésta Sokolov, cca 27 km severozdpadné od mésta Maridnské Lazng. Méstem
protékda ieka Ohfe. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s rozdifenou nabidkou
obCanského vybaveni. Rozsifena nabidka obZanského vybaveni je dostupna ve vySe zminénych
méstech. Ze vzdelavacich zafizeni se ve mésté nachazi mateiské, zakladni a stfedni Skoly véetné
gymndzia. Zdravoini pé¢i ve mésté zajiStuje meéstska nemocnice, poliklinika a lékarny. Nakup
zboZi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mést¢ se dale nachéazi posta,
divadlo, kino, muzeum, galerie a knihovna. Dopravn{ obsluznost mésta zajist'uji autobusy MHD,
piimé&stské autobusy a vlaky.,

Oceiovana nemovita véc se nachazi v jihozapadni zastavéné ¢asti mésta Cheb &.e. 820 v fadové
zastavbeé gardzi.

Zastavka autobusu ,,Cheb, Spaleni$té, Jungmannova” se nachdzi cca 430 m od ocefiované nemovité
véci. Zelezniéni stanice ,,Cheb” se nachézi cca 1,6 ki od oceflované nemovité véci.



SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: (& bytové zéna O pramyslova zona [Okoli ; [ bytova zéna O pramyslova zéna
[® ostatni O nédkupni z6na O ostatni O nakupni zéna

Pripojky: O/ voda [0/ [ kanalizace O/Oplyn [Pripojky: [O/0 voda O/0O kanalizace 0O/ 0 plyn
vei. / vl. [® /O elektro [ telefon vef, /vl. O/ 0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): ¥ MHD O Zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [¥ dalnice/silnice I, tF, [ silnice I1.,I11.t¥,
Poloha v obci: okrajové &ast - ostatni
Piistup k pozemku [IE zpevnéna komunikace B nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemky:

1532/1 Obec Dolni Zandov, &. p. 36, 35493 Dolni Zandov

1818/1 M¢ésto Cheb, namésti Krale Jifiho z Podébrad 1/14, 35002 Cheb

|Celk0v3'f popis l

LV 258

Jednd se o samostatn€ stojici, piizemni rodinnou rekreaci s obyinym podkrovim. Konstrukce
budovy je dievéna a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici dobré udrzbé. Fasdda chaty neni
zateplena. Chata neni podsklepena. Stfecha budovy je sedlova s krytinou z Ziviéné Sindele. Na
stieSe jsou zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okna chaty jsou
dievénd zdvojend. Nékterd okna jsou opatiena okenicemi. Dveie chaty jsou dievéné prosklené. K
chaté patii oplocend zahrada. Oploceni je draténé a dievéné. Pristup k nemovité véci je po mistni
zpevnéné komunikaci.

V piizemi chaty se nachazi obyvaci pokoj (12,29 m?), koupelna (4,08 m?), dilna (4,25 m?) a chodba
(8,97 m%). V podkrovi je loZnice (15,80 m?). Vyska stropu v podkrovi je 2,42 m a v p¥izemi 2,02 m.
Vnitini dvefe domu jsou dievéné plné. Koupelna je se sprchovym koutem a s WC. Podlahy jsou
betonové, pokryté prkny a koberci. Chata je v udrzovaném stavu.

Néjemni smlouvy nebyly zji§t€ny. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

7 inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny, studny a COV. Pipojky nebylo
mozné ovéfit. Vytapéni chaty je lokélni elektrické, piimotopy. Ohiev teplé vody je bojlerem.

Na pozemku parc. ¢. 1532/13 stoji stavba rodinné rekreace, kterd neni zapsdna v katastru
nemovitosti. Pozemek je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha o celkové vymeéie 1 062
m?. Pozemek je mirng svaZity az svazity, travnaty a udrzovany. Pozemek je oploceny draténym a
dievénym plotem. Na pozemku se nachézi studna, COV, plechovy zahradni domek a porosty.
Pozemek je v uzemnim planu veden jako plocha rodinné rekreace. Pozemek je piistupny pies
pozemek parc. &. 1532/1 ve vlastnickém pravu obce Dolni Zandov.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy, COV, studna a porosty. Tyto skutednosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé cené.

PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni a zahradni domek. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.



LV 12347

Jedna se o fadovou, vnitini, pfizemni gardz s ¢.e. 820. Budova je pravdépodobné zalozena na
zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebng - technicky stav odpovida b&zné
tdrzbg. Fasada gardZe neni zateplend, je z biizolitu. Stiecha budovy je pultova s krytinou z plechu.
Na stiee jsou Zlaby se svody. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Vrata gardze jsou
plechova dvoukiidla. Podlaha v garaZi je betonovd. VySka stropu v gardZi je 2 m. Plistup k
nemovité véci je po mistni nezpevnéné komunikaci.

Ndjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektfiny. P¥ipojky nebylo moZné ovéfit.
Na pozemku parc. ¢. St. 3613 stoji stavba garaze bez C.e. 820. Pozemek je v katastru nemovitosti
veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové plose 20 m”. Pozemek ma obdélnikovy tvar.

Pozemek je cely zastaveny stavbou gardze. Piistup k nemovité véci je pies pozemek parc. ¢. 1818/1
ve vlastnickém pravu mésta Cheb.

Soucasti nemovité véei jsou IS. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piislusenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
ceng.

Ohled4ni bylo provedeno dne 5.9.2019 za u¢asti dluZnice. Bylo umoZnéno vnitini ohleddni. Nebyla
piedloZena stavebné technické ani jind dokumentace.

| RIZIKA |
Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Komentéi: - LV 258 - chata neni zapsana v KN

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
Komentai: - LV 258 - chranéna krajinna oblast - I11.-1V.zéna

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Exekuce
Komentai': Vécna biemena nebyla zjisténa.
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LV 12347

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Cheb

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemlkaii:

poloha

redukce pramene ceny -
velikost pozemku -

pozemku -

dopravni dostupnost -
moznost zastavéni poz. -
intenzita vyuziti poz. -
vybavenost pozemku -
livaha zpracovatele ocenéni -

Cena Vyméra Jednotkova cena
[ K& ] [ m?] JC [ K&/m? ]
470 000 486 967,08

0,95
1,00
1,00
1,00
0,90
1,00
0,95
0,95
Koeficient
Kc

0,77

Nazev: Cheb - Skalka, zdroj: www.sreality.cz - ID: 5178

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se ve mésté¢ Cheb - Skalka. Celkova plochal
pozemku je 486 m? IS (elektiina, vodovod) jsou na hranici pozemku. Pozemek je
piistupny z mistni zpevnéné komunikace.

Koeficienty:

Upravena JC.
[ K&/m? |
744,65




Nazev: Cheb - Dolni Dvory, zdroj: www.sreality.cz - ID: 00950
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se ve mést& Cheb - Dolni Dvory. Celkova
plocha pozemku je 1 461 m% IS jsou v dosahu pozemku. Pozemek je plistupny 7
mistni zpevnéné komunikace.,
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,05
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.,
[K&] [m? ] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? |
1 100 000 1461 152,91 0,90 677,62
Zjisténd priomérna jednotkova cena 711,14 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiyje - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnivacich
nemovitych v&cech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouZitd srazka. V piipads, Ze v nabidkové cend
srovndvaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohledituje - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuzZiti zohlediiuje - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient polohy pozemku - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei tizemniho celku (velikost
sidla, obCanska vybavenost, dopravnf obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Uvahy zpracovatele ocenéni - zohlediiuje prodejnost nemovitych véei na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.



Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [ K&
zastavénd plocha a St. 3613 20 711,00 14 220
nadvofti
Celkova vyméra pozemki 20  Hodnota pozemkii celkem 14 220

2. Porovnavaci hodnota
2.1, Garaz Cheb

Ocenovana nemovita vée
Zastavéna plocha: 20,00 m?
Plocha pozemku: 20,00 m?

Zdhvodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srdzka. V piipade, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmci uzemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledriuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocetiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediluje piislusenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceiflované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K. je vypolten jako nadsobek jednotlivych koeficientd K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité veéci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.



Obvykla cena ocetiované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Popis:

Pouzité koeficienty:

Gariaz Cheb
Na prodej gardz nachazejici se ve mésté Cheb. Jedna se o fadovou, vnitini, pifzemni
gardz zdéné konstrukce. Stfecha garaze je pultova. Na stieSe nejsou Zlaby se svody.
GaraZz ma dievéna dvoukiidla vrata. Do gardZe neni zavedena elektiina. Piistup ke
garazi je z mistni nezpevnéné komunikace.

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 P N s LT
K6 Celkovy stay 1,00 Zdroj: wwws.slléeallty.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 1,00 !
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

95 000 K¢ 1,00 95 000 K¢é

Nazev: Garaz Karlovy Vary

Popis:

Pouzité koeficienty:

Na prodej gardz nachézejici se ve meésté Karlovy Vary. Jedna se o fadovou, vnitini,
piizemni gardz zdéné konstrukce. Stfecha garaZe je plochd. Na stieSe nejsou Zlaby
se svody. Gardaz ma plechova dvoukiidla vrata. Do gardZe je zavedena elektiina.
Piistup ke garadzi je z mistni nezpevnéné komunikace.

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: \mvw.sre?;lity.cz - 1D:
K35 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00 1400
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

145 000 K& 0,76 110 200 K¢

Nazev: Garaz Maridnské Lazné - USovice

Popis:

Na prodej garé? nachazejici se ve mésté Marianské Lazng - USovice. Jedna se o
fadovou, piizemni garaz zdéné konstrukee. Stfecha garaZe je pultova. Na stiede jsou
7laby se svody. Gardz ma plechova vrata. Do gardZe je zavedena elektiina. Piistup
ke garaZi je z mistni zpevnéné komunikace.
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,80
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 546845
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

220 000 K¢& 0,72 158 400 K¢
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 95 000 K¢/ks
Primeérna jednotkova porovnévaci cena 121 200 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 158 400 K¢/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé piimého porovnani
Pramérna jednotkova cena 121 200 Ké/ks

Vysledna porovniavaci hodnota 121 200 K¢
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LV 258

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Dolni Zandoy
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Dolni Zandov, zdroj: www.sreality.cz - ID: N77279

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se v obci Dolni Zandov. Celkova plocha
pozemku je 3 850 m% IS jsou na hranici pozemku. Pozemek je piistupny z mistni
zpevnéné komunikace.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
1 990 000 3 850 516,88 0,86 444,52
Nazev: Stara Voda, zdroj: www.sreality.cz - ID: 1755
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obci Stard Voda. Celkova plocha

pozemku je 782 m?. IS jsou na hranici pozemku. Pozemek je piistupny z mistni
zpevnéné komunikace.

Koeficienty:

recdlukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

390 000 782 498,72 0,86 428,90
Zji§téna primérna jednotkova cena 436,71 K¢&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje - provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnévaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a préavnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srdzka. V piipadé, Ze v nabidkové ceng
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna nent, je koeficient roven 1.
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Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacin.

Koeficient polohy pozemku - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei tzemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na sou¢asném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K¢
ostatni plocha 1532/13 1062 437,00 464 094
Celkova vyméra pozemkii 1062 Hodnota pozemkii celkem 464 094
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2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinna rekreace Dolni Zandov

Ocerfiovana nemovita vée
Plocha pozemku: 1 062,00 m?

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje provizi RK a préavnich sluZeb na srovndvacich nemovitych v&cech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srazka. V piipadg, Ze v nabidkové cené srovndvaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1,

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledfiuje polohu nemovité véci v ramei uzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim,.

Koeficient K5 zohledniuje piislusenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Priimérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypoéteny jako néasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient Kc je vypoéten jako nésobek jednotlivych koeficientt K1 a? K, V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité¢ véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnévacich nemovitych véei.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Popis:

Pozemek:

Pouzité koeficienty:

Rodinna rekreace Tii Sekery - Krasné
Na prodej rodinna rekreace nachazejici se v obci Tii Sekery - Krasné. Jedna se o
samostatné stojici, piizemni budovu dievéné konstrukce s podkrovim. Stiecha
budovy je sedlova. Na stieSe jsou zlaby se svody. Okna chaty jsou dievéna.
Nemovita vé&c stoji na pozemku o celkové vymeie 1 804 m? Zastavéna plocha
nemovité véci je 41 m? Nemovita véc je pfipojena na dostupné inZenyrské sit&:
elektfinu. Na pozemku se nachdzi vlastni studna. Odpad je feSeny septikem.
Piislusenstvim nemovité véci je oploceni. K chaté patii zahrada. Piistup k nemovit
véci je z mistni nezpevnéné komunikace.
1 804,00 m*

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: www steality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 626805
K7 Vliv pozemku 0,92
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
980 000 K¢ 0,87 852 600 K¢&
Nazev: Rodinna rekreace Cheb - Dienice
Popis: Na prodej rodinnd rekreace nachézejici se ve mésté Cheb - Dienice. Jedné se o
samostatné stojici, piizemni budovu dievéné konstrukce s podkrovim. Stiechal
budovy je sedlovd. Na stfeSe jsou Zlaby se svody. Okna chaty jsou dievéna.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméfe 530 m? Zastavéna plocha
nemovité véci je 50 m? Nemovita véc je piipojena na dostupné inzenyrské sité:
elektiinu. Vytapéni budovy je lokalni na tuha paliva. PiisluSenstvim nemovité véci
je oploceni. K chaté patii zahrada. Piistup k nemovité véci je z mistni nezpevnéné
komunikace.
Pozemek: 530,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e e
K35 Prislusenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: ‘Ww\;.éi.ééiity_cz - 1D:
K6 Celkovy stav 1,00 5186
K7 Vliv pozemku 1,05
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 065 000 K¢ 0,81 862 650 K¢
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Nazev: Rodinna rekreace Cheb - Skalka

Popis: Na prodej rodinna rekreace nachdzejici se ve mést€ Cheb - Skalka. Jedna se o
samostatné stojici, pfizemni budovu dievéné konstrukce s podkrovim. Stiechal
budovy je sedlova. Na stieSe jsou zlaby se svody. Okna chaty jsou dfevénd a
plastovd. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméie 680 m?, Zastavénd
plocha nemovité véci je 45 m?, Fasada chaty je nova. Nemovita v&c je pfipojena na
dostupné inZenyrské sité: elektiinu a vodovod. Vytapéni budovy je lokdlni na tuh4]
paliva a lokalni elektrické. PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni a bazén. K]
chaté patii zahrada. P¥{stup k nemovité véci je z mistni nezpevnéné komunikace.

Pozemek: 680,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,90 g 3 n
K4 Provedeni a vybavent 1,00 ] | -
K5 Piislugenstvi nemovité véci 0,95 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,95 - 2018-09-25
K7 Vliv pozemku 1,04
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

990 000 K¢ 0,76 752 400 K&

Minimélni{ jednotkové porovnavaci cena 752 400 K¢&/ks
Primérna jednotkové porovnavaci cena 822 550 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 862 650 K&/ks

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zakladé piimého porovnani
Primérna jednotkova cena 822 550 K¢&/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 822 550 K¢&
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] REKAPITULACE OCENEN({

LV 12347
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Cheb 14 220,- K¢

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Garaz Cheb 121 200,- K¢

LV 258
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Dolni Zandov 464 094,- K¢

2. Porovnavaci hodnota )
2.1. Rodinnd rekreace Dolni Zandov 822 550,- K¢

IKomentéi’* ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe dliraz na srovnani nemovitych véei nabizenych k obchodovani v
daném mist€ a Case se skuteCnostmi zjidt€nymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychézeli z udajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelati, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 17 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypoéet obvyklé ceny.

Obvykla cena
940 000 K¢

slovy: Devétsetétyficettisic K¢

[Zavér

Na zaklad€ vyse zjisténych skute¢nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou:

- pozemku parc. ¢. 1532/13 (ostatni plocha) v kat. tzemi Ubo&i u Dolniho Zandova, obec Dolni
Zandov, okres Cheb, zapsano na LV 258 v objektivni zaokrouhlené vy3i 820.000,- K¢,

- pozemku parc. ¢. St. 3613 (zastavéna plocha a nadvoif), jehoZ soulasti je stavba C.e. 820 Cheb,
zpusob vyuZiti: garaz v kat. izemi Cheb, obec Cheb, ¢ast obce Cheb, okres Cheb, zapsano na LV
12347 v objektivni zaokrouhlené vysi 120.000,- K¢.

V Praze 17.9.2019

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podéavéa Znalecka spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &,;.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdgjiich piedpist, do prvého oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Megr. Petr Slepicka

Ing. Petra Vaiikové

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zakona o znalcich a tltumo¢nicich)
JUDr, Mgr, Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. ZP-18669 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a ptilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 258
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 12347
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci

Snimek ortofotomapy
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 19.07.2019 12:55:02
Vyhotoveno beziplatné déalkovym pfistupem pro téel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSPL 66 INS 11924 /2019 pro ISALIS v.0.s.
Okres: CZ0411 Cheb Obec: 554502 Dolni Zandov
Kat.tizemi: 630420 Ubo&i u Dolniho Zandova List vlastnictvi: 258
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