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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemk parc. €. st. 1, 356, 357/1, 360/3, 392 nachézejicich se
v obci Nové Sedlo, okres Louny, katastralni tizemi Sed¢ice pro potieby insolven¢niho
fizeni.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu Pozemek parc. €. st. 1, 356, 357/1, 360/3, 392, katastralni
ocenéni: uzemi Sedcice

?irgggil;) fedmétu Sed¢ice, Nové Sedlo, okres Louny

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Louny

Obec: Nové Sedlo

Katastralni tizemi: Sedcice

3. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 07.04.2020. Mistnimu Setfeni nebyl vlastnik ¢i jiné
osoby pfitomny, vzhledem k tomu, Ze se jednd o volné dostupné pozemky, nebyla
soucinnost potiebnd. Déle byly pro potieby znaleckého posudky vyuzity vefejné
dostupné zdroje dat.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodiiova mapa, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, izemni plan, technické feSeni systému INEM.

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Schwarzova Dagmar Ing., Dvorska 126, Vrapice, 27203 Kladno.
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 1, 356, 357/1, 360/3, 392 nachdzejici se v obci Nové Sedlo,
okres Louny, katastralni uzemi Sed¢ice.

6. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



7. Celkovv popis nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou pozemky situované v obci Nové Sedlo, katastralni tizemi
Sedcice, jedna se o pozemky parc. €. st. 1, 356, 357/1, 360/3, 392, které na sebe svymi
hranicemi navazuji. Pozemky jsou vSak podle uzemniho planu obce s rozdilnym
vyuZzitim, proto byly pro Gcely ocenéni pozemky rozdéleny do dvou skupin a ocenény
separatné.

Plochy pozemku zastavitelnych

Pozemek parc. €. st. 1 je v KN evidovany jako zastavéna plocha a nadvofi, parc. ¢. 356
a parc. ¢. 392 jsou v KN evidovany jako ostatni plocha. Celkova vyméra pozemk je
v soudtu 2.795 m’. Tyto pozemky jsou dle uzemniho planu regulovany jako - SO.3
plocha smiSena vesnicka obytna.

Soucasti pozemku parc. €. st. 1 je torzo byvalé zemédélské stavby bez ¢p/Ce, stavebné
technicky stav budovy je velmi Spatny s chybéjicimi a poskozenymi konstrukénimi
prvky, a proto se pro Uc€ely ocenéni uvazuje k demolici. V rdmci porovnavaci metody
mohou byt zohlednény néklady na ptipadnou demolici této stavby.

L l plocha smigena obytna vesnicka
[I—
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Plochy pozemku nezastavitelnych

Dale jsou pfedmétem ocenéni pozemky parc. ¢. 357/1 a parc. ¢. 360/3 které jsou
v katastru nemovitosti vedeny jako ostatni plocha o celkové vyméie 10.255 m’.
Pozemky obklopuji vySe popsané pozemky urcené k zastavbe, redlné se v soucasné
dob¢ vsak jedna o pozemky bez vyuziti, pozemky maji charakter trvalého travniho
porostu.

S* S* plocha smiena nezastavé&ného tzemi

Ocenované pozemky jsou v ¢asti rovinaté, v ¢asti svazité, bez oploceni, na pozemcich
jsou prevazné neudrzované traviny a naletové porosty. K pozemku je bezproblémovy
pristup po zpevnéné obecni cesté.

Pozemky jsou situovany v severni ¢asti vesnice Sedcice, ktera ndlezi jako sidelni ¢ast
k obci Nové Sedlo, od které je vzdalena cca 3,5 km jihozapadné. Charakter okoli
odpovidd obydlené oblasti rodinnymi domy. Dostupnost obchodd v obci mald -
vybavenost men$imi obchody s omezenou oteviraci dobou. V misté je dostupna
zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a v misté se
nenachazi Zadna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni - nutnost dojizdét. V okoli
pozemku se nenachazi zadnd vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - nutnost
dojizdét, jsou zde nejdilezitéjsi trady, ostatni ufady jsou v dojezdové vzdalenosti a v
obci je pobocka Ceské posty.



Pozemek se nachazi v klidné lokalité¢ bez zdravi ohroZujicich vlivli a v bezprostiedni
blizkosti objektu je zelenn v podobé lesti a luk. Pozemek se nachazi v lokalité¢ se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou na vlastnim
pozemku.

V okoli pozemku je zvySena kriminalita - kradeZze mens$iho rozsahu zde nejsou
neobvyklé.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (zastavni
pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, zastavni pravo smluvni, zastavni pravo
z rozhodnuti spravniho organu, exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti, prohlaSeni
konkursu podle insolvenéniho zakona - Ing. Schwarzovd Dagmar, rozhodnuti o tpadku
- Ing. Schwarzova Dagmar, zahajeni exekuce - Ing. Schwarzova Dagmar), které se dle
ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis

parc.&. st. 1,356,392 -2.795 m’

Rozloh:
ozioha parc.&. 357/1, 360/3 - 10,255 m’
parc.&. st. 1,356, 392 — dle UP bydleni
Druh pozemku parc.¢. 357/1, 360/3 — dle UP nezastavitelné
) parc.¢. st. 1, 356, 392 - SO.3 plocha smiSena vesnicka obytna
Popis Uzemni plan parc.¢. 357/1, 360/3 — S* plocha smisena nezastavéného
« , uzemi
oceniovaného
pozemku Trvalé porosty pouze traviny a naletové porosty
Venkovni stavby torzo byvalé zemédélské stavby
Sklon pozemku v ¢asti rovinaty, v ¢asti svazity
Oploceni neoploceno
Pristupova cesta pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli tidce obydlena oblast
Poloha v obci jizni ¢ast obce
dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou, v misté je dostupna zakladni Skola, pro vyssi vzdélani
a specializované sluzby je nutné dojizdét, v misté se
Vybavenost nenachazi zadné vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni -
POpiS okoli y nutnost dojizdét, v misté se nenachazi zadna vybavenost z

urad/ufady v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti, v
obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v podobé
lest a luk v bezprostiedni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spojt, parkovani na vlastnim




pozemku

v misté je zvySena kriminalita, kradeze mensiho rozsahu zde

Sousedé a kriminalita . .
nejsou neobvyklé

Vécna bremena | ocetiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zdznamy (zastavni pravo
exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, zastavni pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu, exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti, prohlaseni konkursu podle insolvenéniho
zakona - Ing. Schwarzova Dagmar, rozhodnuti o upadku - Ing. Schwarzova Dagmar, zahdjeni
exekuce - Ing. Schwarzova Dagmar), které se dle ticelu posudku nepromitaji do ocenéni
nemovitosti.

Dalsi informace

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.04.2020 jsou pouZity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zékont (zékon o
oceflovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

~Majetek a sluzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfti 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢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 pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie oceflovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dadle je pouzita metodika "Postupy pfi ocenovani majetku statu"
vytvofena Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.




B. ZNALECKY POSUDEK

I. a) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trznitho porovnéni je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovndvani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napt. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

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

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parec. ¢. st. 1, 356, 392, katastralni uzemi Sedcice

Pozemek v katastralnim izemi Sed¢ice, obec Nové Sedlo

K4 -
¢ K1 - poloha K2 N K3 - udel uziti inZenyrské KS5 - dalsi vlastnosti
velikost .
sité
Oceitovany Sedtice, Nové plocha g]aste}\[/)enly p}(l)zemek - N Na Qozemglc};(lstzvba kddem(l).llgl -
objekt Sedlo, okres Louny 795 m’ e UP plochy e. uvazované naklady na demolici,
? bydleni. rovinaté - mirny svah.
1 Zat kres Loun plocha Bydleni N Rovinaty pozemek
2
atec, okres Louny 3035 m ydleni. e. ovinaty pozemek.
Stroupe&ska, Zatec, plocha ) Na hranici L
2 okres Louny 1864 m” Bydleni. pozemku. Rovinaty pozemek.
Libédice, okres plocha , Moznost L
3 Chomutoy 4019 m’ Bydleni. napojent. Rovinaty pozemek.
Chbany, okres plocha Dle UP plochy Na pvozvemcrlch ¢ nacha%l byvgle
4 2 , Ne. zemé&dglské stavby, uvazované k
Chomutov 1350 m bydleni. o S
demolici, rovinaté.




Cena Cena
pozadovani Koef. Cena po K3- K4- K6 - ocefiovaného
¢ resp. redukce redukei K1 - K2 - acel inzenyrské K5 - dalsi Gvaha Kl x. x objektu
zaplacelzui za " n:] n " n:] n poloha velikost uziti sité Viastnosti odhadce K¢ odvozena ze
1m prame prame srovnani
< 404,78 M
1 | 449,75 K¢ 09 K¢ 1.05 1.00 1.00 1.00 1.20 1.00 1.2600 | 321,25 K¢
450,00
2 | 500,00 K& 09 Ke 1.05 1.00 1.00 1.10 1.20 1.00 1.3860 | 324,68 K&
279,00
3 | 310,00 K& 09 Ke 1.00 1.00 1.00 1.10 1.20 1.00 1.3200 | 211,36 K&
366,67
4 | 407,41 K& 09 Ke 1.00 1.00 1.00 1.00 1.10 1.00 1.1000 | 333,33 K&
Celkem pramér 297,66 K&
Minimum 211,36 K¢
Maximum 333,33 K&
Smérodatna odchylka - s 57,75 K&
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 239,91 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 355,41 K&

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient ipravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient upravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient upravy dle vzdalenosti inZzenyrskych siti
K5 - Koeficient upravy na ev. dal3i vlastnosti

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

Komentai: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

297.66 K&/m’

%

2.795 m’

= 831.949 K¢

832.000,-- K¢




I. b) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocennovani majetku

statu)

Pozemek v katastralnim uzemi Sedcice, obec Nové Sedlo

K2- K4 -
[ K1 - poloha . K3 - ucel uziti inZenyrské KS - dalsi vlastnosti
velikost S
sité
Oceiiovany Sedcice, Nové plocha g]astg\[/’énly p}(:zemek - N Na Qozemf:lc};( lstzvba kddem(l)'h?l -
objekt Sedlo, okres Louny 2795 m? e UP plochy e. uvazované naklady na demolici,
’ bydleni. rovinaté - mirny svah.
1 Zat kres Loun plocha Bydleni N Rovinaty pozemek
2
atec, okres Louny 3035 m ydleni. e. ovinaty pozemek.
Stroupetska, Zatec, | plocha ) Na hranici o
2 okres Louny 1864 m? Bydleni. pozemku, Rovinaty pozemek.
Libédice, okres plocha ) MoZnost L
3 Chomutay 4019 m’ Bydleni. napojen. Rovinaty pozemek.
. Na pozemcich se nachazi byvalé
loch:
4 Chbany, okres plochia Dle UP, plochy Ne. zemédelske stavby, uvazované k
Chomutov 1350 m bydleni. L o
demolici, rovinaté.

Vypocet relace dle €l. 5 odst. 3 ,,Postupy pri ocennovani majetku statu“.

Vypocet relace ¢.1

¢

1 449,75
2 500,00
3 310,00
4 407,41

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota

Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér

2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

0,90
0,90
0,90
0,90

450,00
279,00
1,6129

375,11

Cena po objektivizaci
404,78
450,00
279,00
366,67

(ptipad ¢€.2)
(ptipad €.3)
OK

Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim uzemi Sedcice, obec Nové Sedlo

K2- K4- Viha
[ K1 - poloha X K3 - ucel uziti inZenyrské KS - dalsi vlastnosti .
velikost site srovnani
Oceiiovany geglcwe,kNove plocha Zastaveﬂy dle U N Na po;emmych itz[w(?a k demolici <
objekt edlo, okres 2795 m’ pozemek - dle U e. — uvaZované naklady na
Louny plochy bydleni. demolici, rovinaté - mirny svah.
Zatec, okres plocha , o
1 Louny 3035 m’ Bydleni. Ne. Rovinaty pozemek. 1
Stroupecska, loch .
2 Zatec, okres ll) 80604 a, Bydleni. N(?ZZEELCI Rovinaty pozemek. 1
Louny m p ’
Lib&dice, okres plocha ) MoZnost L
3 Chomutoy 4019 m’ Bydleni. napojent. Rovinaty pozemek. 1
Chbany. okres plocha Die UP ploch Na pozemcich se nachazi byvalé
4 Y, 2 plochy Ne. zemédelské stavby, uvazované k | 2
Chomutov 1350 m bydleni. - S
demolici, rovinaté.




Vypocet ziakladni ceny

¢ Cena pozadovan4 resp. zaplacen4 za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Viha  Soudin
1 449,75 0,90 404,78 1 404,78
2 500,00 0,90 450,00 1 450,00
3 310,00 0,90 279,00 1 279,00
4 40741 0,90 366,67 2 733,34
Mezisoucet 5 1.867,12
Celkem 373.42

Zakladni cena: 373,42 K¢/m’
Uprava ceny dle &l. 5 odst. 4 a 5:
373,42 * 0,8000 = 298,74 K&m’

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocenovani majetku
statu“ je vzhledem k vysSe uvedenému stanovena na

298,74 K&/m’

*2.795 m’

= 834.978,3 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

835.000,-- K¢
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I1. a) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trznitho porovnéni je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovndvani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napt. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametrt a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parec. ¢. 357/1, 360/3, katastralni izemi Sed¢ice

Pozemek v katastralnim tizemi Sed¢ice, obec Nové Sedlo

K4 -
& K1 - poloha K2 N K3 - udel uziti inZenyrské K5 - dalsi vlastnosti
velikost .
sité
Oceriovany Sedéice, Nové Sedlo, | plocha , Mimo zastavitelnou ¢ast obce, Ne V ¢asti rovinaty, v ¢asti
objekt okres Louny 10255 m redlné trvaly travnaty porost. ’ svazity, pouze traviny.
< loch: . .
1 Eove Sedlo, okres plocha ) Louka s nékolika stromy. Ne. Predpoklaﬂ rqvmaty,
ouny 3369 m traviny v ¢asti stromy.
Ceradice, okres plocha , , Piedpoklad rovinaty,
2 Louny 20824 m’ Trvaly travni porost. Ne. traviny.
. loch. .
3 Eove Sedlo, okres plocha | Louka s n€kolika stromy. Ne. Pfedp okla(} 'roymaty,
ouny 1426 m traviny, v ¢asti stromy.
Statikovice, okres plocha Zemedelské vyuziti - pfedpoklad Predpoklad rovinaty,
4 . ; Ne. .
Louny 2339 m trvaly travnaty porost. traviny.

11




Cena
Cena Cena
pozadovan Koef. po | Kp- K2 - K3 - K4 - KS - K6- ocefiovanéh
o . reduke | redukci X ucel Lo dalsi uvaha K1 x. A
¢ # resp. ena na poloh velikos uzit inZenyrsk vlastnost | odhadc x K6 0 objektu
zaplacena a t . é sité . odvozena ze
2 pramen | prame i i e o
zalm n srovnani
1 | 32,00 K& 09 2K%80 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 (1)'000 28,80 K¢
2 | 32,00 K¢ 09 2K§5’80 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 (1)'000 28,80 K¢
3 | 32,00K¢ 09 1256’80 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 (1)'000 28,80 K¢
4| 3634Ke | 09 13<2é71 100 | 1.00 100 | 1.00 1.00 1.00 0900 3271 ke
Celkem pramér 29,78 K&
Minimum 28,80 K¢
Maximum 32,71 K&
Smérodatna odchylka - s 1,96 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 27,82 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 31,74 K&

K1 - Koeficient upravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient upravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient Gipravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inZenyrskych siti

K5 - Koeficient Gpravy na ev. dal3i vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce (lep$i - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfeng nizi

Komentat: Jednd se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

29,78 K&/m’

*

10255 m’

= 305.359 K¢

305.000,-- K¢
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I1. b) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocefiovani majetku

statu)

Pozemek v katastralnim tizemi Sed¢ice, obec Nové Sedlo

K2- K4 -
[ K1 - poloha . K3 - ucel uziti inZenyrské KS - dalsi vlastnosti
velikost S
sité
Oceriovany Sedtice, Nové Sedlo, | plocha , Mimo zastavitelnou &ast obce, Ne V ¢asti rovinaty, v ¢asti
objekt okres Louny 10255 m redlné trvaly travnaty porost. ’ svazity, pouze traviny.
Nové Sedlo, okres plocha . Predpoklad rovinaty,
1 Louny 3369 m’ Louka s n€kolika stromy. Ne. traviny v &sti stromy.
Ceradice, okres plocha , . Predpoklad rovinaty,
2 Louny 20824 m’ Trvaly travni porost. Ne. traviny.
< loch: N .
3 Eove Sedlo, okres plocha 2 Louka s n€kolika stromy. Ne. Predpoklatj 'ro.vmaty,
ouny 1426 m traviny, v &asti stromy.
Statikovice, okres plocha Zemedelské vyuziti - pfedpoklad Pfedpoklad rovinaty,
4 2 i ; Ne. X
Louny 2339 m trvaly travnaty porost. traviny.

Vypocet relace dle €l. 5 odst. 3 ,,Postupy pri ocennovani majetku statu“.

Vypocet relace ¢.1

[

1 32,00
2 32,00
3 32,00
4 36,34

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér

2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

0,90
0,90
0,90
0,90

32,71
28,80
1,1358

29,78

Cena po objektivizaci

28,80
28,80
28,80
32,71

(ptipad ¢.4)
(pfipad ¢.1)
OK

Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim iizemi Sed¢ice, obec Nové Sedlo

K2 - K4 - Vaha
¢ K1 - poloha . K3 - udel uziti inZenyrské KS - dalSi vlastnosti .
velikost site srovnani
Oceiiovany Sedtice, Nové plocha Mimo zastavitelnou ¢ast V ¢&asti rovinaty, v
obiekt y Sedlo, okres 10255 m’ obce, realng trvaly travnaty | Ne. Casti svazity, pouze X
) Louny m porost. traviny.
: loch: . inaty
1 Nové Sedlo, okres | plocha 2 Louka s n€kolika stromy. Ne. Pfedp Oklad, rovinaty, 3
Louny 3369 m traviny v €asti stromy.
Ceradice, okres plocha , ) Predpoklad rovinaty,
2 Louny 20824 m’ Trvaly travni porost. Ne. traviny. 3
. Piedpoklad rovinaty
loch: . . ! >
3 ESZE Sedlo, okres 11) 402C6 2, Louka s n€kolika stromy. Ne. traviny, v ¢asti 3
Y m stromy.
. Zeméedelské vyuziti - S
loch:
4 Stafikovice, okres plocha ptedpoklad trvaly travnaty Ne. Pfedp oklad rovinaty, 3
Louny 2339 m porost traviny.
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Vypocet ziakladni ceny

¢ Cena pozadovani resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Viaha  Soulin
1 32,00 0,90 28,80 3 86,40
2 32,00 0,90 28,80 3 86,40
3 32,00 0,90 28,80 3 86,40
4 3634 0,90 32,71 3 98,13
Mezisoucet 12 357,33
Celkem 29.78

Zakladni cena: 29,78 K¢/m'’
Uprava ceny dle &l. 5 odst. 4 a 5:
29,78 * 1,0000 = 29,78 K&/m”

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocenovani majetku
statu“ je vzhledem k vysSe uvedenému stanovena na

29,78 K&/m”

*10.255m’

=305.393,90 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

305.000,-- K¢

14



C. REKAPITULACE:

I. a) Vysledek dle srovnavaci metody 832.000,-- K¢
L. b) Vysledek dle metodiky UZSVM 835.000,-- K¢&
II. a) Vysledek dle srovnavaci metody 305.000,-- K¢
I1. b) Vysledek dle metodiky UZSVM 305.000,-- K¢
ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkiam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétnych pozemka v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

1.140.000 K¢

Slovy: jedenmilionjednostoctyticettisic korun
Vypracoval:

XP invest, s.r.0., Martin Svoboda
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 11.05.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisl, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢&. 37/1967 Sb., k
provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich piedpisi,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 11210-988/2020 znaleckého deniku.
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E. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Ckres: CE0424 Louny Obec: 566519 Nowve Sedlo
Eat.luzemi: 746495 Sedéice List wlastnictwvi: 100
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych radach (S5t. = stavebni parcela)
A Viastnik, jiny copravnény Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo

Schwarzova Dagmar Ing., Dvorska 126, Vrapice, 27203 535723/116
B
Vyméra[mz] Druh pozemku Zplisob vyufiti Zpiisob ochrany
sSt. 1 B850 zastavéna plocha a
nadvorfi

Na pozemku stoji stavba: bez &p/f&e, zem.stav, LV 97

356 1067 ostatni plocha manipuladni
plocha

357/1 5918 ostatni plocha neplodna pida

360/3 4337 ostatni plocha manipuladni
plocha

392 B78 ostatni plocha ostatni
komunikace




Situace nemovitosti v mapé
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti - bydleni

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 3035 mz, Zatec, okres
Louny

Celkova cena: 1.365.000 K¢

Adresa: Zatec, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 600 000 K&
1500 000 K&

1400 000 K&

1300 000 Ke

1 200 000 K&

& 2 2 & 2 & 2 2 & 2
=) [~ (=) [~ (%) [~ () [~ ()
& g ¢ g g g ¢ & & &
& & ¥ & & & o W & v
1 vivojeeny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Zatec, okres Louny Soucasné vyuziti pro bydleni
Cena 1365 000 K¢ Umisténi objektu Okraj obce
Plocha pozemku 3035
(m2)

Slovni popis

V exklusivnim zastoupeni klienta Vam nabizime prodej pozemku o velikosti 3035 m2
v Zatci. Pozemek se nachazi ve Stroupeéské ulici. Jedna se o klidnou lokalitu v blizkosti
je teka s cyklostezkou, vybudovanym posezenim. Do centra pouze 3 minuty autem.
Pozemek z jedné strany sousedi se soukromym pozemkem. (u tohoto pozemku je
ziizené vécné biemeno chiize a jizdy.) a z druhé strany sousedi s pozemky mésta Zatec,
které jsou v izemnim planu také uréené k zastavéni jako pozemky kategorie bydleni
individudlni (BI 4) a smiSené obytné plochy méstské (SOm 7).
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

EX Hrugovany

Kadan Bilozeves

Zifalice

Rokle e
Ligan
Mové Sedlo e G\"')-r“
EE Chbany Libogany
Zatec
ZaluZice
Libédice
" [Z24] Ceradice
Vilémow Racetice
Radonice
Libésice
Holede&
:
/ Velika Ves Macholupy
Mastov
Krasny Dyir Libofice
Google Map data ©2020
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

I:rodej, Pozemek, 1864 mz, Stroupecska,
Zatec, okres Louny

Celkova cena: 932.000 K¢

Adresa: Stroupecska, Zatec, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 050 000 K&
1000 000 Ke

950 000 K&

900 000 KE

B850 000 K&

800 000 KE

) 1o

&
S

D 2 5
[n) (] o
Bn‘ Bn'l Qq‘
= 2 i3
o & X w

1 vivo| ceny [ Viozeni inzeratu [_] Inzerat odstranén

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

Adresa Stroupecska, Zatec, okres Louny Plocha pozemku 1864
(m2)
Cena 932 000 K¢ Soucasné vyuziti pro bydleni

Slovni popis

Nemovitosti SEVER vam zprostfedkuji prodej stavebniho pozemku v osobnim
vlastnictvi, Zatec, okr. Louny, ul. Stroupe&ska. Rovinaty travnaty pozemek, o vyméie
1864 m2, se nachazi na okraji obce. Piijezdova cesta je po Stérkové cesté az k pozemku.
Je zde pfipravena pfipojka na elektfinu, kanalizaci a pitnou vodu. Je zde povolena
stavba rodinného domu 6m od cesty. Na sousednich parcelach jsou jiz postavené domy.
V ptistim roce obec planuje novou asfaltovou cestu. Do centra mésta 5 minut. V piipadé
zajmu zajistime optimalni financovani nasimi poradci.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

[azs | Nové Sedlo , [ 77 |
o Libod
[ 225 Chbany I 5’
Zatec
Pétipsy
Libédice ,
224 o
eragice o
Racetice
Google 284 Map data ©2020
, Oceniovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 4019 mz, Libédice,
okres Chomutov

Celkova cena: 1.245.890 K¢

Adresa: Libédice, okres Chomutov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1400 000 K&

1 300 000 Ké

1200 000 K&

1100 000 K&

> 2 2 2 2 2 & 2 2
=] () ) (x] ) y L) )
S § & & & g & § §
& & 2 o & & < o ©
1 viwojceny [—] Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Cena 1245 890 K¢ Soucasné vyuziti pro bydleni
Plocha pozemku 4019
(m2)

Slovni popis

Nabizime pozemek v zastavitelném tzemi obce Libédice o celkové rozloze 4019m?2.
Pozemek je udrzovany, ma vlastni studnu s vikem z nerez oceli. Pozemek 1ze napojit na
elektfinu, vodu a kanalizaci. Pozemek je umistén v klidné ¢4sti obce Libédice. Libédice
maji obecni urad s rozsifenou puisobnosti a spadaji pod spravu mésta Kadang.
Dojezdova vzdalenost do Kadang je cca. 13km, do Zatce cca .16 km, do Chomutova
cca.20 km. Cena za 1m2 / 310,-K¢. Cena celkem je 1.246.000,-K¢.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

[azs | Nové Sedlo [ 77 |
Chba Libocany
225 ny 225 ] s
Zatec
Pétipsy !
Libédice ,
224 o
eradice
Racetice
Google 224 ] Map data ©2020
, Oceniovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 1350 mz, Chbany,
okres Chomutov

Celkova cena: 550.000 K¢

Adresa: Chbany, okres Chomutov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

650 000 K&
600 000 K&
550 000 KE @
500 000 K&

450 000 Ke

)
Lo
<0,

[ viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén

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

Adresa Chbany, okres Chomutov Plocha pozemku 1350
(m2)
Cena 550 000 K¢ Soucasné vyuziti pro bydleni

Slovni popis

Prodej 15 stavebnich parcel se zemédélskou stavbou 90 m2, obec Chbany u Nechranic
Nabizime k prodeji 15 stavebnich parcel se zemédélskou stavbou o zastavéné plose 90
m?2 v obci Chbany u Nechranic. Zeméd¢lské stavby se nachazeji na zapadnim okraji
zastavéného uzemi obce Chbany, cca 200 m od centra obce. Jedna se o fadové, zdéné,
nepodsklepené, jednopodlazni stavby s pultovou stiechou. Piidorys objektt je
obdélnikovy. Zaklady jsou izolované, betonové, bez podezdivky. Zdivo je z cihel.
Podlaha je z hrubého betonu. Stropy jsou tramkové, s podhledem. Stfesni krytina je z
vlnitych osinkocementovych desek. Nachazeji se zde chlivky a kiilny. Objekty nejsou
vytapény a nejsou napojeny na zadné inzenyrskeé site, jsou vhodné k rekonstrukei.
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4. Fotodokumentace

HERICH

5. Mapové zobrazeni

[azs | ? MNoveé Sedlo (27 |
Chila Libocany
225 ny 225 e
Zatec
Pétipsy
Libédice ,
224 e
eradice
Racetice
Google 224 ] Map data ©2020
, Oceniovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Srovnavané nemovitosti — ostatni nezastavitelné

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 3369 mz, Nové Sedlo,
okres Louny

Celkova cena: 107.808 K¢

Adresa: Nové Sedlo, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

120 000 Ka

110 000 K&

& & &

100 000 Ké

90 000 K

& & & & i & & g ra &
o & I I I o & " I S
& g & & S & & & & $
& § P & o 5 & P IS &
1 vyvoiceny [ Viozeni inzeratu [ Stéle aktivni
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Nové Sedlo, okres Louny Soucasné vyuZiti trvaly travni
porost
Cena 107 808 K¢ Umisténi objektu Okraj obce
Plocha pozemku 3369
(m2)

Slovni popis

Prodej pozemku o vyméte 3369 m2 v katastru obce Nové Sedlo u Zatce. Jedna se o
louku s n¢kolika stromy, kterd jednou stranou pfiléha k Zelezni¢ni trati, podél druhé
strany vede obecni cesta. Pozemek je vhodny na chov ¢i péstovani. Kupujici je povinen
uhradit dani nad ramec kupni ceny.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

225 Now !ed!o
| 225 | Chbany Li by
Zatec
Pétipsy
Libédice ,
224 _—
eragice o
Racetice
CRogle = Map data 2020
, Oceniovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 20824 mz, éeradice,
okres Louny

\
\
\

Celkova cena: 666.368 K¢

Adresa: Ceradice, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

GO0 000 Ka
750 000 Ke
700 000 Ke
® 3 2 > -~
e & & & ®
650 000 K&
600 000 K&
550 000 Ke
2 2 R o o o (] ot o
vl 5 % P 1\3 & o & &
3 ; “ &
y = ~ g & e & & o
1 vyvojceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Ceradice, okres Louny Soucasné vyuZiti trvaly travni
porost
Cena 666 368 K& Umisténi objektu Samota
Plocha pozemku 20824
(m2)

Slovni popis

Nabizime k prodeji soubor pozemkti vedenych jako trvaly travni porost, orna puda,
ostatni plocha o celkové vyméie 20824 m2 v katastralnim uzemi Ceradice u Zatce,
okres Louny. BPEJ 12133, 12353. Trvaly travni porost 20046 m2. Vlastnikem
ptijezdové cesty je obecni tfad a Statni pozemkovy trad. Propachtovana orna ptida na
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dobu urcitou do 31.12.2022. Dan z nabyti nemovitych véci hradi kupujici. Vhodné jako
dlouhodoba investice. Doporucujeme.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

[azs | Nové Sedlo [ 77 |
Chba Libocany
225 bany 225 e
Zatec
Pétipsy
Libédice ,
224 5 z
ergdice

Racetice
Google 224 ] Map data ©2020
, Oceniovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Ziznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 1426 mz, Nové Sedlo,
okres Louny

Celkova cena: 45.632 K¢

Adresa: Nové Sedlo, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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50 000 K&
48 000 Ké
46 000 K&
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40 Q00 ke
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) & 5 & & & & & & &
S o n:?' & v & & & & 3
1 vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [___] Stale aktivni
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Nové Sedlo, okres Louny Plocha pozemku 1426
(m2)
Cena 45 632 K¢ Soucasné vyuziti trvaly travni
porost

Slovni popis

Prodame louku s n&kolika stromy v k.. Nové Sedlo u Zatce parc. &. 346/2 Prodej od
piimého majitele, nejsme RK, nebudete platit zaddnou provizi. Prosim, podivejte se i na
dalsi nabidku nasi spole¢nosti. Mdme pozemky po celé republice za velmi zajimavé
ceny! Na této strance dole kliknéte na ¢erveny napis Vice o spole¢nosti a potom na
poli¢ko Inzeraty. T¢Sime se na Vas zajem, pokud mate jinou pfedstavu o cené, napiste,
kazdou rozumnou nabidkou se budeme seriézné zabyvat!
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

[azs | Nm-!ed!o [ 77 |
Chban Libocany
225 y 22 2o
Zatec
Pétipsy
Libédice ,
224 o
eragice

Racetice
Google 224 ] Map data ©2020
, Oceniovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 2339 mz, Stankovice,
okres Louny

Celkova cena: 85.000 K¢

Adresa: Stankovice, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

95 000 Ké

90 000 K&

65 000 KE @

B0 000 Ké

1 viozeniinzeratu [__] Stale aktivn

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

Adresa Staiikovice, okres Louny Soucasné vyuZiti trvaly travni
porost

Cena 85000 K¢ Umisténi objektu Okraj obce

Plocha pozemku 2339

(m2)

Slovni popis
Prodej pozemku o vyméfe 2339 m2 v katastru obce TvrSice. Pozemek je vhodny k

chovu koni, ovei, jako zahrada apod. Klidn4 lokalita. Kupujici je povinen uhradit darn
nad ramec kupni ceny.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

224 | Hrugavany

ladat - Bilozeves

ZiZalice

Rokle = ,
Ligany
Mové Sedlo e ool
EEHA Chbany Libogany
Zatec
ZaluZice
Libédice
224 Ceradice
Vilémow Racetice
Radonice
Libésice
Holede&
v Velika Ves Mécholupy
Masiov
Krasny Dyir Libofice
Google Map data €2020
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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