ZNALECKY POSUDEK ¢&. 380/1/11/2019

VYPOCET CENY ZJISTENE A STANOVENI CENY
V MISTE A CASE OBVYKLE

Objednatel posudku: AGRO & KOMBINAT Dolni Zandov, spol. s r.o.
Dolni Zandov ¢&.p. 218
354 93 Dolni Zandov

Utel posudku: Vypocet ceny zjiSténé a stanoveni ceny v mist¢ a Case obvyklé
pozemkut p.¢. 72/11 a p.¢. 72/12 v k.u. Dobrose.

Vypracovano ke dni: 31. fijna 2019

Vypracoval: Ing. Balin Daniel
Pod Nadrazim 248, 362 25 Nova Role
e-mail: balin.daniel@seznam.cz
tel.: 602 495 366

V Nové Roli, dne 31. fjjna 2019

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu véetné piiloh a piedava se objednateli ve dvou
vyhotovenich.


mailto:balin.daniel@seznam.cz

1. UVOD

1.1 ﬁdaie 0 nemovité m majetku

Kraj: Karlovarsky

Okres:  Cheb

Obec: Odrava

Katastralni izemi: Dobrose

Oceniované pozemky podle stavu v KN ke dni 31.10.2019

k.u. LV parcela KN | druh pozemku zpusob vyuziti vyméra
& (m?)
72/11 ostatni plocha ostatni komunikace 173
Dobrose 115
72/12 ostatni plocha ostatni komunikace 199
Celkem 372

1.2 Specialni pozadavky zadavatele

Nejsou.

1.3 Vlastnik nemovitosti

1.4

1.5

AGRO & KOMBINAT Dolni Zandov, spol. s r.o.
Dolni Zandov &.p. 218
354 93 Dolni Zandov

Podklady pro vypracovani posudku

Objednavka znaleckého posudku

Informace z KN pro oceniované pozemky

Ortofoto-mapa s podkladem vrstvyy KN

Uzemni plan obce Odrava

Mapy ochrannych pasem, vodohospodaiska mapa CR

Informace o cenach prodeji pozemki zjiSténé na obecnim ufadu Odrava
Informace o cenich prodejti pozemkti v dané lokalité zjisténé od CUZK
Informace poskytnuté zadavatelem

Vysledky mistniho Setfeni

Fotodokumentace

Predpis, podle néhoz se vypocet provadi

Zékon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon

0 ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢.121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,

¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., a ¢. 225/2017 Sbh.

Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., o provedeni n¢kterych ustanoveni zikona

¢ Q¢ O

. 188/2019 Sb. (ocenovaci vyhlaska).

1.6 Datum mistniho Setieni — 30. fijna 2019

1.7 Datum, K némuz se vypocet provadi — 31. fijna 2019

. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nekterych zikont, ve znéni vyhlasky
.199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,

a



2. NALEZ
2.1 Pozemky

2.2

2.3

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky p.¢. 72/11 a p.¢. 72/12 vk.i. Dobrose uvedené v bodu
1.1. Podle stavu v Katastru nemovitosti ke dni 31.10.2019 je K oceniovanym pozemkim
zapsan vlastnk AGRO & KOMBINAT Dolni Zandov, spol. s r.0. (viz. bod 1.3.).

Pozemky p.¢.72/11 a p.C.72/12 se mistné nachazeji severnim smérem nad oKrajem
intravilanu ¢asti obce Dobrose obce Odrava. Pozemky lezi mimo intravilan obce.

Podle stavu uvedeném v katastru nemovitosti se jednd o dvé pozemkové parcely druhu
pozemku ,Ostatni plocha® se zplsobem vyuzti jako ,Ostatni komunikace®. Tomu
odpovida 1 skuteny stav vyuZiti pozemkli v soucasné dobég, kdy pozemky tvoii soucast
zpevnéné UCelové komunikace. Jedna se o cyklostezku Ohfe a zaroven 0 Evropskou
dalkovou cyklotrasu EV4. Pozemky jsou zastavény stavbou cyklostezky se zpevnénym
povrchem, ktera je vSak v majetku jiného vlastnika (Karlovarsky kraj).

Pozemky maji podle KN uvedeny jako Zpiisob ochrany nemovitosti ,Ochranné pasmo
vodniho zdroje 2. stupne*.

Zékladni infrastruktura obce neni v mist¢é dostupna. K dispozici neni napojeni na zadné
sit¢. Pristup k pozemkiim je mozny po zpevnéné komunikaci.

Pozemky se nachazeji v katastralnim tizemi obce Odrava. Obec nema schvalenou cenovou
mapu pozemkil.

Podle platného tzemniho planu obce Odrava jsou ocenované pozemky ke dni ocenéni
zafazeny jako tzv. Plochy piestavby: ,,DO-D3 — cyklostezka Cheb — Sokolov — DS*.

Trvalé porosty

Na pozemcich p.¢. 72/11 a p.¢. 72/12 neni zadny trvaly porost.

Porovnani skuteéného stavu s dokumentaci

Udaje o ocefiovanych pozemcich byly ovéfeny pii mistnim $etfeni znalcem. Uvedené udaje
se shoduji se skute¢nosti.



3. OCENENI — vypoé&et ceny zji§téné

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

Q¢ O O Cx

Kraj: Karlovarsky
Okres: Cheb

Obec: Odrava
Katastralni uizemi: Dobrose
Pocet obyvatel: 247

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 792,00 K&/m?

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel \Y 0,50
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanym Vv tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a Il 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je ZelezniCni zastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo \Y 0,85
sluzby — zakladni sortiment)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;* 0, * O3* O, * Os * Os =159,00 K&/m?
» Ocenéni pozemki p.¢. 72/11 a pé. 72/12
Stavebni poze mky pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zikladnich cen pro poze mky komunikaci
Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a drah
11T Ugelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV téidy (samostatné -0,25
chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost uzemi
IIT V kat. tzemi mimo sidelni ¢asti obce v nezastavéném 0Gzemi -0,30
P3. Povrchy
I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené
I Vlivy zvySujici cenu - (napf. sidliStni zelen, venkovni upravy) 0,30
P5. Komeréni vyuziti
I Bezmoznosti komercniho vyuziti 0,30

4
Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=P;*(1+ % P;)=0,225
i=1



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[allélé /flfzr]la Koeficienty U[gc /iﬁg]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemeKk - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 159,- 0,225 1,000 35,78
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo EfnrwnZ] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - ostatni ~ 72/11 173 35,78 6 189,94
komunikace
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - ostatni ~ 72/12 199 35,78 7 120,22
komunikace
Ostatni stavebni pozemky - celkem 372 13 310,16
Pozemky p.¢. 72/11 ap¢€. 72/12 - zjiSténa cena celkem = 13 310,16 K¢

Vysledna zjisténa cena pozemku p.¢. 72/11 a p.¢. 72/12 ¢ini po zaokrouhleni
podle § 50: 13 310 K¢



4. OCENENI — stanoveni ceny obvvklé

3.1

Pozadavek zadavatele posudku

Stanovit cenu pozemkll V case a mist¢ obvyklou.

Zakon o ocenovani majetku

§ 2 odst. 1

Obwyklou cenou se pro ucely zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku, v obvyklém
obchodnim styku vtuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu Vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodédvajicho nebo kupyjictho ani vliv zvlaStni obliby. Mimoradnymi
okolostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, duasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jin¢ osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi  zvlaStni hodnota piiklddand majetku, vyplyvajici zosobntho vztahu k nému.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

§ 2 odst. 2
Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotddné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajictho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

§ 2 odst. 3

Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimoifddnd cena, je cena
Zjisténa.

§ 2 odst. 5
Jinym zplsobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je:

C) Porovnavaci zplisob — vychazi zporovnani pifedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téZ ocenéni veci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici veéci

Provadi se vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskute¢nénych prodeji obdobnych
nemovitosti, které jsou srovnatelné lokalitou, svym charakterem a velikosti s danou
nemovitosti.

Zpusob ocenéni

Pro stanoveni ceny pozemkli jsem pouzil metodu porovnani zndmych obchodovanych cen
Zvlastni databaze znaleckych posudkl, aktudlnich Udaji cen pozemkd z trhu nemovitosti,
informaci ziskanych na obecnim tfadu Odrava a informaci zskanych od kolegii z oblasti
znalecké praxe. K cenové Upravé byly vyuzty ziskané informace o cenotvornych prvcich,
vztahujici se k ocenovanym pozemkim. Je nutno konstatovat, Ze pro danou situaci a ucel
ocenéni nejsou aplikovatelné vynosové a hodnotové metody.

Cena zjiSténa (cena tredni)

Cena ziSténa podle vyhlasky ¢&.441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.457/2017 Sb., a ¢. 188/2019 Sb.
(ocenovaci vyhlaska).

Cena zisténa vypocétem &ini ...... 36 K¢&/m?



3.2 Cenotvorné prvky

Stav pozemku K datu ocenéni:

A Kladné:

zpevnéna UCelova komunikace — soucast cyklostezky Ohie a ziroven Evropské
dalkové cyklotrasy EV4

¥ Zaporné: pozemky jsou Kjinému ucelu nevywsitelné, rozdiny vlastnik pozemkt

cyklostezky

3.3 Realizované prodeje pozemki zjisténé z CUZK

a stavby

¢islo vkladu k. u. p. €. druh pozemku zptsob vyuZiti | vyméra | jednotkova
(Mm?) | cena (K&m?)
Chotikov , ;
V-2841/2019 u Kynsperka n.O, 107/2 trvaly travni porost 19 185
V-3279/2019 Jindrichov 286/2 | trvaly travni porost 108 185
u TrSnic
V-1086/2018 Sokolov 4126/12 ostatniplocha ostatnikomunikace 55 200
V-8061/2017 Podhrad 987/5, 987/6 ostatniplocha jina plocha 6 235 50
V-1706/2016 | Hradisté u Chebu| 9 pozemku | ornap., TTP, ost.pl. 9521 168

3.4 Shrnuti informaci o cenach, integrace do finalniho vysledku

Na zikladé¢ analyzy trhu s nemovitostmi lze fici, Ze ziSt€né ceny prodeji porovnatehych
pozemkii se vdané lokalit®¢ a okoli pohybuji v oblasti cenového rozpéti 50 - 200 K&/n?,
piiGemz cenovy udaj 50 K&m? nezahrnuje pifmo pozemek s tcelovou komunikaci a jeho
cena je tedy urCitym zplsobem podhodnocena. Cenotvorné prvky jsou kladné i ziporné,
avSak vzhledem k dulezitosti polohy ocefiovanych pozemka p.¢. 72/11 a p.¢. 72/12 (jsou
soucasti Cyklostezky Ohte + Evropské dalkové cyklotrasy EV4) stanowuji ke dni ocenéni
cenu obwyklou téchto pozemki v horni cenové trovni uskutecnénych prodeji:

3.5 Ocenéni pozemkii

200 K&/m?

Po zhodnoceni vahy vSech cenotvornych prvkii a vérohodnosti ziskanych cen je mozné
konstatovat, Ze posuzované pozemky lze v Case ocenéni objektivné porovnavat.

Pozemek p.c. Vyméra Jednotkova cena Cenapozemku
(m?) (K¢/m?) (K¢)
72/11 173 200 34 600
72/12 199 200 39 800
Celkem 372 74400

Obvykla cena pozemki p.¢. 72/11 a p.¢. 72/12 ¢ini celkem 74 400 K¢.




S. REKAPITULACE

Na zéklad¢ podkladd, provedenych Setfeni a vypodtd stanovuji cenu zjisténou a cenu
obvyklou pro pozemky p.¢. 72/11 a p.¢. 72/12 v katastralnim tzemi Dobrose, v okresu
Cheb, v kraji Karlovarském, takto:

Zjisténa cena pozemkii p.¢. 72/11 a p.¢. 72/12 €ini
13 310 K¢

slovy: Ttinacttisictiistadeset korun ¢eskych

Obvykla cena pozemki p.¢. 72/11 a p.¢. 72/12 &ini
74 400 K¢

slovy: Sedmdesatctytitisicétytista korun Ceskych

aniel
,Qwvmi N )

%)

V Nové Roli dne 31. fijna 2019

razitko a podpis

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského
soudu v Plzni ze dne 22.6.2011 pod &.j. Spr 403/2010, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady, se specializaci lesni pozemky a lesni porosty, ocefiovani pozemki a trvalych
porostd, Skody na lesnich porostech.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym &islem 380/1/11/2019 ve znaleckém deniku.
Znale¢né a ndhrada nakladd jsou G¢tovany podle objednavky.

V Nové Roli dne 31. tijna 2019

podpis znalce

Seznam priloh:
- Informace k pozemkim z KN
- Ortofoto-mapa
- Uzemni plan obce Odrava
- Fotodokumentace




Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti Page 1 of 1

Informace o pozemku

Parcelni ¢slo: 72/117 rr
Obec: Odrava [539554]2 :II o -~
e . . ! -~ %
Katastralni tzemi: Dobrose [709026 ]' -
-
N J
Cislo LV: 115 i ~
i -
i -
Vyméra [mz]: 173 P/
4
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
. " . , L0 40N, 60 80 100m
ZpUsob vyuziti: ostatni komunikace
Druh pozemku: ostatni plocha
Vlastnici, jini opravnéni
Podil

Vlastnické pravo

AGRO & KOMBINAT Dolni Zandov spol. s r.o, ¢ p. 218, 35493 Dolni Zandov

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nazev

ochranné pasmo vodniho zdroje 2.stupné

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ
Predkupni pravo podle § 101 zadkona ¢&. 183/2006 Sb.
Vécné bremeno ochrany vodniho zdroje

Zakaz zcizeni a zatiZeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Vice informaci k cenovym Udajti naleznete v k aplikaci.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastralni

pracovisté Cheb2

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 30.10.2019 08:00:00.

© 2004 - 2019 Cesky (fad zeméméficky a katastralniZ , Pod sidligtém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.6 build 0

Podéni urcené katastralnim Grad(im a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZz.

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=rJ4-RKOftVIDLDMH?2... 30. 10. 2019



Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti Page 1 of 1

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 72/122

Obec: Odrava [539554]12

Katastralni tzemi: Dobrose [709026

Cislo LV: 115

Vyméra [m3: 199

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyuziti: ostatni komunikace

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

AGRO & KOMBINAT Dolni Zandov spol. s r.o, ¢ p. 218, 35493 Dolni Zandov

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nazev

ochranné pasmo vodniho zdroje 2.stupné

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Typ

Predkupni pravo podle § 101 zadkona ¢&. 183/2006 Sb.
Vécné bremeno ochrany vodniho zdroje

Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Vice informaci k cenovym Udajti naleznete v k aplikaci.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastralni
pracovi$té Cheb2

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 30.10.2019 08:00:00.

© 2004 - 2019 Cesky (fad zeméméficky a katastralniZ , Pod sidligtém 1800/9, Kobylisy, 18211 Praha 82 Verze aplikace: 5.5.6 build 0
Podéni urcené katastralnim Grad(im a pracovistim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresuZz.

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=owpob1NxmuGwchjho... 30. 10. 2019



Ortofoto-mapa







