" ZNALECKY POSUDEK

3-7773/2020

O CENE OBVYKLE

Kulhavou, z piivodni parcely p.¢. 116/1, 118/4, 118/14,
a obec Okrouhld, kraj Karlovarsky

pozemkii odd€lovanych podle geometrického planu &. 284-35/2015 vyhotoveného Hanou

1469/1, to vSe kat. izemi Okrouhla u Chebu

NEMOVITA VEC: pozemky

Katastralni udaje : ~ Kraj Karlovarsky, okres Cheb, obec Okrouhl, k.(1. Okrouhla u Chebu

Adresa: Okrouhla u Chebu, 350 02 Okrouhl4
VLASTNIK: Obec Okrouhld, ICO: 00572691
Adresa: Okrouhla 47, 35002 Okrouhla
OBJEDNAVATEL:  Obec Okrouhls, ICO: 00572691
Adresa: Okrouhla 47, 35002 Okrouhla
ZHOTOVITEL: Ing. Jan RySavy
Adresa: Na Prihonu 731/57A, 353 01 Marianské Lazng
- IC: 10339566 telefon: 602 360 613 e-mail: jan.rysavy@email.cz

| UCEL OCENENTI: Stanoveni obvyklé ceny pozemkii

OBVYKLA CENA

11 600 000 K¢

Stav ke dni: 12.05.2020 Datum mistniho $etfeni: 12.5.2020

Za ptitomnosti: p. Zilvara - starosty
Pocet stran: 26 stran Pocet piiloh: 11

V Maridnskych Léznich, dne 10.06.2020

~ Pocet vyhotoveni: 2
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Znalecky posudek o cené obvyklé

ﬁékladni pojmy a metody ocenéni 4‘
Ocenéni podle cenového piedpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocehovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona &. 151/1997 Sb., 0 ocetiovani majetku - s€ pro {igely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pti prodejich stejného, popiipade obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimo¥adnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani VIiv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujictho, dsledky
ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozum&ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. 7vlastni oblibou se rozumi zv14$tni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu K nim. Obvykla cena

w

vyjadfuje hodnotu vé&ci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardi TVSC je definovéana tryni hodnota - "odhadovand
tastka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolng prodavajicim po patfi¢ném prazkumu trhu, na némZ castnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelne v soucasnych
ekonomickych podminkéach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodatstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Sasova cena) je reprodukéni cena véci snizena o priméfene opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného staii a piimé&fene intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, Za kterou

by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opottebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asove hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé
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ulozit, aby tiroky z teto jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.
Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétne nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zname a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak

.



hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pro stanoveni vzhledem k pfedmétu ocenéni (pozemky pro individ. vystavbu) je pouZita jen metoda
komparativni. Déle pro informaci o pfipadnych dafiovych dopadech je pouZita i cena
administrativni podle cenového predpisu v aktualnim znéni.

[P¥ehled podkladi |

- vypis z KN, LV &. 1 ze dne 18.5.2020 pro k.ti. Okrouhl4 u Chebu

- kopie kat. mapy a ortofotomapa

- projekt pro stavbu Obytny soubor ,,U COV”, Okrouhl4, vypracoval Dopravni stavby a
venkovni architektura, s.r.o. v 06/2017

- kolaudacni souhlas &.j. MUCH 13740/2020 ze dne 6.3.2020, kterym se vydava souhlas s
uzivanim stavby Obytny soubor ,,U COV”, Okrouhl4,- Vodovod vétev B, Splaskova
tlakova kanalizace

- zamefeni skuteného provedeni pfistup komunikace - vyhotovil H. Kulhavé

- mistni etfeni ze dne 12.5.2020 za u&asti zastupce Obce Okrouhlé - p. Zilvara, starosty

- izemni plan obce Okrouhlé platny od 25.9.2013 - graficka &4st a legenda

IMistopis |
Obec Okrouhla je vesnické sidlo pobliz silnice I/21 od Chebu smérem na Mar. Lazng a k dalnici
D5.

Od mésta Chebu je Okrouhl4 asi 6km vzdalena. V misté je jen omezena zakladni obé. vybavenost -
obchod, restaurace, $kolka,.. Misto je bez dostatetnych prac. prileZitosti - je nutné dojizdéni. Obec
se rozristd novou vystavbou rod. domi predevsim v lukrativni &4sti - Jesenice u Chebu podél biehu
prehradni nadrze Jesenice.

Centralni ¢ast obce je standardn& zainvestovani - vefejna kanalizace, vodovod, el. rozvody. Do
novych lokalit je pak tech. infrastruktura zavad&na.

Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
[ trvalé travni porosty O zahrada O jiny
VyuZziti pozemki: [ RD O byty O rekr.objekt (] garaze [ jiné
Okoli: (¥l bytova z6na O primyslova zéna O nakupni z6na
[ ostatni
Piipojky: X /Ovoda [/ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. Bd / O elektro [ telefon
[Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): [0 MHD [ Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice I. t¥. O silnice II.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku: [ zpevn&na komunikace L1 nezpevnéna komunikace




k:‘elkovy popis j
Hodnoti se nezastavéné pozemky, které jsou navrzeny schvalenym UP k zastavéni typem vystavby
Bv - bydleni individualni venkovského typu.

Pozemky jsou celkov& mimé svaZité od silni¢ni komunikace Smér Okrouhlé - Jesenice dolti k JZ k
pfehradni nadrZi Jesenice.

Pozemky navazuji na okrajovou zastavbu obce na JV strané, na stran€ druha pak pokraduje misty
honosnd rezidenéni zastavba RD podél bichu piehrady aZ do osady Jesenice.

Ve spodni ¢4sti na vlastni plose Je pobliz umisténa obecni COV.

Pozemky jsou k datu MS dosud vedeny v plivodni celkové vyméfe - GP neni vloZen do KN.

Obec, jako developer, provadi nyni zainvestovéni pozemkil - nyni dokon&ena vétev B vodovodu a
tlakové kanalizace, je provedena spodni stavba komunikaci do lokality, vefejné osvétleni a kabel.
el. rozvody k pozemkiim.

Pozemky jsou hodnoceny pro stav po celkovém dokonceni in. siti a komunikaci tak, jak budou
budoucim vlastnikfim pozemki developerem (Obci Okrouhld) pfipraveny.

[ RIZIKA |

Rizika spojen4 s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Nemovita véc neni tadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla v&c)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Pfistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovéna v zéplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeti vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd v&c neni pronajimana
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|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu o

1. pozemky podle GP
[Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Porovnévaci hodnota
| OCENENI — ]
Igcenéni providéné podle cenového predpisu 1
Nazev prfedmétu ocenéni: pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Okrouhla u Chebu
350 02 Okrouhla

LV: 1
Kraj: Karlovarsky
Okres: Cheb
Obec: Okrouhlj
Katastralni tizemi: Okrouhld u Chebu
Pocet obyvatel: 252

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

Nazev koeficientu ¢, P;

OL1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,50

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

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi soused; s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce &. 1 (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obslunost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo III 0,90
autobusova zastivka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo \% 0,85

sluZzby — zakladni sortiment)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCy * O01*0,*0; %0, * Os * O = 159,00 K&/m?
Ocetiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkond &.
12172000 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. a &, 225/2017 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. a &. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zikona ¢. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nizev znaku

e3¢
e




1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vySsi nez I 0,05
nabidka

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovand Il 0,05
zemi v historickych jadrech obci, 1azefiskych a turistickych
stfediscich - pozitivni - nové zainvestovana lokalita pro stavbu RD

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu v 1,00
zaplav

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

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech viI 0,80

9. Ob&anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo 11 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo Zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
€. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P; *Pg * Po * (1.4 Z P;) =0,713

i=1
V ostatnich ptipadech ocengni nemovitych véci je znak 7 a2 9 roven 1,0:
5
Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * Ll Z P;)=1,100
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01
celku

2. PrevaZujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00

dostupna ob¢anskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pf{jezd po zpevn&né komunikaci, VII 0,01
s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastivka do 200 m véetng, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez mo¥nosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérma nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - vliv polohy v I 0,30



dojezdové vzdalenosti mésta Chebu a na biehu jesenické pfehrady

11
Index polohy Ip=P *(1+> P)=1,343
=3
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
€. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,958

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,477

1. pozemky podle GP
Hodnoti se geometrickym planem rozd&lené pozemky urdené v dané vymeéfe i individ. vystavbé v
izemi Bv (zastavba venkovského typu). Pozemky hodnoceny jako zainvestované - po dokongeni
dosud budovanych IS - nyni komunikace rozestavéna do trovné vhodné k zastavbé rod. domii -
tedy bez definitivniho povrchu.
V mist€ je tak nyni vefejny vodovod, tlakova kanalizace, kabelové el. rozvody, vetejné osvétleni a
jiz uvedend spodni stavba tcelové komunikace mezi parcelami k vystavbe,

Pozemky jsou v zdsadé mirné sklonité, tvarem pravidelné - vhodné pro individ. rodinnou stavbu,
dobfe ptistupné.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,100
Index polohy pozemku Ip = 1,343

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
veetné - ostatni orientace

3. ZtiZené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chran&né tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+3 P;=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,100 * 1,000 * 1,343 = 1,477



Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvo¥i ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z[% oy Index  Koef [glp{ré ey
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, uréeny k zastavéni - zasitovany
§ 4 odst. 2 - zasitovany 159,- 1,477 234,84
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Bazey islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 116/1 1743 234,84 409 326,12
zasitovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 116/7 1817 234,84 426 704,28
zasitovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 116/8 1758 234,84 412 848,72
zasitovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 118/14 965 234,84 226 620,60
zasitovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 118/23 1537 234,84 360 949,08
zasitovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 118/24 1174 234,84 275 702,16
zasitovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 118/25 1053 234,84 247 286,52
zasitovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 118/26 940 234,84 220 749,60
zasit'ovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 118/27 946 234,84 222 158,64
zasit'ovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 118/28 1131 234,84 265 604,04
zasitovany
§ 4 odst. 2 - trvaly travni porost 118/29 1182 234,84 277 580,88
zasitovany
Stavebni pozemky - celkem 14 246 3 345 530,64
Stavebni pozemKy pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zéikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
11T Ugelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV t¥idy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a p&si zony)
P2. Charakter a zastavénost izemi
I 'V kat. izemi sidelni &4sti obce 0,05
P3. Povrchy
I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00

P4. Vlivy ostatni neuvedené



II Bez dal$ich vlivii 0,00
P5. Komeréni vyuziti
I Bez moZnosti komeréniho vyuziti 0,30
4
Uprava zakladni ceny pozemkili komunikaci I=Ps*(1+3 P)=0,240

=1

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

Zattidéni Z[“Ig: /;%‘]13 Koeficienty L[Igé /‘;1‘:51]3
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 159,- 0,240 1,000 38,16
: Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Typ bl Sislo fqr:z] [K&/m?] K]
§ 4 odst. 3 trvaly travni porost -  118/4 912 38,16 34 801,92
komunikace
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1439/1 792 38,16 30 222,72
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemky - celkem 1704 65 024,64

Pozemky podle GP - zji§téna cena celkem

3 410 555,28 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. Porovnavaci hodnota
Porovnavaci metoda

Pro hodnoceni jsou vybrany prodané, &i prodédvané pozemky v okoli mésta Chebu a mésta Frant.
Lazné€. Jsou to vesmés pozemky zainvestované developersky - tedy tak, jako pozemky hodnocené.
Jejich realiz ceny spadaji pfedev§im do roku 2019 i do roku 2020.

Porovnavaji se pozemky v neutralni poloze vii&i pozemkiim hodnocenym. Zde je nutné
individudIng zhodnotit polohu 4 pozemki mezi pozemky hodnocenymi. Jde o parcely p.&. 118/14,
118/24, 118/25 a 118/29. Ty jsou umistény v blizkosti btehu ptehradni nadrze Jesenice a touto
polohou jsou zvyhodnény vii¢i ostatnim. Navyseni viiéi standardni poloze je navrZeno ve vysi 10%.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: stavebni pozemky Tiné

Lokalita: Tiné u Chebu

Popis: pozemek je uréen UP a izemnim rozhodnutim pro stavbu RD, kdyZ je jiz vybudovéna infrastruktura -
IS a komunikace az k pozemku. Pozemek je pak celkové zhruba lichobé&Znik, mirn& svazity k severu,
pfistupny pfimo z ulice. Na okolnich pozemcich jiz probih4, & je dokoncend vystavba novych RD,
solové, ¢i dvojdomy.
Jednotkové cena pozemkii byly realizovany (do r. 2019) mezi 725 a3 890,- K&/m’, a to podle polohy v
misté a celkové vyméry.

Lokalita - Tiné je misto k bydleni vhodné a uréené UP, které vzniklo developer. projektem mistni
stavebni firmy INMONT Cheb a je prakticky jiz zastavéno na 36 pozemcich rod. dvojdomy a domy

-9-



solovymi.

V misté tak v souvislosti s novou zastavbou vznikly - byly pfivedeny inz. sité - kanalizace, rozvody
vody a elektro.

Dopravni dostupnost dobra - po silnici Ltf. do Chebu.

Cela lokalita s rozestavénymi RD v poétu 36 celkové planovanych domi je umisténa na svazitém
terénu se sklonem k silnici t.j. k jihu a nedaleké pfehradé Skalka u Chebu a zérovefi pod naspem Zel.
trati vedené z Chebu do Némecka

Ptistup k hodnocenému RD je pfimo z jiz vybudované komunikace vedené od silnice L. tf.

V misté jsou vybudovany IS - kanalizace, vodovod, el. pfipojky aZ na hranici pozemki.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - bez vlivu 1,00

velikost pozemku - podobné 1,00

poloha pozemku - 5 km od mésta Chebu - podobné az mirng lepsi
0,95

dopravni dostupnost - podobné 1,00

moZnost zastavéni poz. - podobné - izemi BI &i Bv dle UP1,00
intenzita vyuziti poz. - individudlni rodinnd zistavba - shodné

1,00
vybavenost pozemku - zikladni IS a komunuikace - podobné
1,00
ivaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?® ]
850 1 850,00 0,95 807,50

Nazev: stavebni pozemky Pomezi - Dolni Hrani¢na

Lokalita: Dolni Hrani¢na

Popis: pozemek je uréen UP a izemnim rozhodnutim pro stavbu RD a byla v pfedstihu vybudovéina
infrastruktura - IS a komunikace az k pozemku. Pozemek je pak celkové zhruba obdelnik, mimné svaZity
k jihu, pfistupny pfimo od ulice. Na okolnich pozemcich jiZ probiha, &i je dokonéend vystavba novych
RD, solové domy.
Jednotkové cena pozemki byly realizovany (do r. 2019) kolem 650,- K&/m® podle polohy v misté a
celkové vyméry.

Lokalita je mezi Chebem a Pomezim - od Chebu asi 6km.

Cela lokalita je ptivodni osadou pti hranici se SRN nové zastavéna rod. domy a je umisténa nad Zel. trati z Chebu
do SRN zde v mirné svaZitém terénu se sklonem do idoli k nedalekeé pfehrad# Skalka u Chebu (asi 1km).
Piistup k RD je ptimo ze silnice v osadé vedené od silnice I. tf. Cheb - Némecko.

V mist€ jsou vybudovany IS jen z&asti - vodovod, el. pfipojka, nové kanalizace splaskové i destova.

Obec Pomezi je drobné sidlo s cca 150 obyv. pfi hraniénim pfechodu do SRN, néleZi pak do spréavniho tizemi
mésta Cheb - to je viznamnym méstem regionu a ma asi 33000 obyvatel.

V misté€ je k dispozici méstska hromadna doprava i kdyZ se jedna o odloucenou lokalitu mésta v samostatné od
mésta odlou¢ené ¢asti mezi Chebem a Pomezim nad pfehradni nadr#i Skalka.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - bez vlivu 1,00
velikost pozemku - podobné 1,00

poloha pozemku - 6 km od mésta Chebu, mirné horsi 1,05
dopravni dostupnost - mirné horsi - pfistup po uzkych komunikacich
od hl. silnice 1,05

moZnost zastavéni poz. - podobné - tizemi BI &i Bv dle UP1,00
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intenzita vyuZiti poz. - individudlni rodinnad zastavba - shodné

1,00
vybavenost pozemku - zékladni IS a komunuikace - podobneé
1,00
{ivaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient pravenéJC.
[K&] [m? ] JC[K&/m®* ] Kc [ K&/m® ]
650 1 650,00 1,10 715,00

Nazev: stavebni pozemek Okrouhli - Jesenice

Lokalita: Okrouhld u Chebu

Popis: stavebni pozemek v obci Okrouhld - Jesenice, 60 m od piehrady Jesenice, vydané platné izemnim
rozhodnuti na stavbu rodinného domu. Na pozemku ptivedena elektiina + piipojka vefejného
vodovodniho fadu. Krasn4, klidné a Zadan4 lokalita.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK - ziziko informace 0,90
velikost pozemku - podobné 1,00

poloha pozemku - Okrouhlé - Jesenice - podobneé 1,00
dopravni dostupnost - mirn& hor3i - vzdaleng&jsi lokalita v Okrouhlé

1,05
moznost zastavéni poz. - podobné - tizemi BI &i Bv dle UP, vydané
UR, ¢&ast pozemku mimo UP 1,05
intenzita vyuZiti poz. - individudlni rodinnd zastavba - shodné
1,00
vybavenost pozemku - jen vodovod, el rozvod - horsi (neuplné)
1,05
tivaha zpracovatele ocen&ni - syrovy pozemek - nutnost ter. uprav
1,05
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m® ]
859 050 1 245 690,00 1,09 752,10

Nazev: stavebni pozemky Cheb - Dolnicka

Lokalita: severni okraj mésta
Popis: Pozemek jako celek pravidelny, piilehly jednou uzsi stranou k nové uliéni zpevnéné vetejné komunikaci, je
zainvestovatelny od ulice, je v zastavb& novych RD na okraji mésta.

Jednotkové cena odvozena od reliz. prodejii z 2019 - jednotkové cena asi 1100-1300,- K&/m2 - cena je na urovni
zdejsich obvyklych cen volnych zainvestovanych pozemki pro novou vystavbu pfi ulici Dolnické.

Pozemek je pHstupny ptimo z nové vybudované ulice, ve ktere jsou vedeny kompletni IS.

Je to okrajova severni &4st mésta v lokalit€ zvané Zlaty vreh, které je dale do ulice Dolnické zastavéna prevazné
novymi RD.

Okolni zastavba je novodobé tak, jak byla lokalita postuipné zastavovana zhruba od roku 1990 aZ doposud.
Pozemek je na okrtaji zéstavby hned v sousedstvi lesoparku na Zlatém vrchu pii konci slepé ulice.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - bez vlivu 1,00
velikost pozemku - mirné niz8i vymeéra 0,95
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poloha pozemku - okraj mésta - lepsi 0,85

dopravni dostupnost - lepsi dostupnost-i MHD 0,90

moZnost zastavéni poz. - podobné - tizemi BI & By dle UP1,00
intenzita vyuZiti poz. - individudlni rodinna zastavba - shodné

1,00
vybavenost pozemku - kompletni IS - lepsi, komunikace - podobné
0,95
uvaha zpracovatele ocendni - bez vlivu 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upavemi JC.
[K¢] [m?] JC[K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1135 1 1 135,00 0,69 783,15

Nazev: stavebni pozemky Fr. Lazné& - T¥ebeti
Lokalita: Aleje - 1. etapa - pozemky u Fr. Lazni
POpiS: prodej pozemki v zajimavé lokalité Aleje u FrantiSkovych Lazni.

Cel4 oblast je feSena jako obytna zéna s uzavienou piijezdovou cestou. Pravé to, Ze oblast neni prijezdna, zvySuje
pocit soukromi a klidu. Viechny pozemky maji samozfejm zavedené inZenyrské sité.

Pozemky je idealni pro navozeni pocitu klidu venkova spole¢né s minimalnimi naroky na praci a tidr¥bu.

Tato klidné lokalita se nachézi pouze 5 minut Jizdy do centra mésta Frantiskovy Lazné automobilem. Dals
vyhodou této lokality je blizkost némeckych hranic.

V ramei projektu jsou nabizeny pozemky pro individualni vystavbu dle pf4ni a vkusu klienta.

Pozemky pro individuélni vystavbu za cenu 1190,- K&/m2. Realizovéno 30% parcel.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce RK - cena provéfena
uskute¢nénymi prodeji 1,00

velikost pozemku - mirné niZ3i vyméra 0,95

poloha pozemku - mimo okraj lazefiského mésta - lepsi 0,90
dopravni dostupnost - lep¥i dostupnost - i MHD 0,90

moznost zastavéni poz. - podobné - tzemi BI & Bv dle UP1,00
intenzita vyuZiti poz. - individudlni rodinni zéstavba - shodné

1,00
vybavenost pozemku - kompletni IS - lep$i, komunikace - podobné
0,95
tivaha zpracovatele ocenéni - sousedstvi lazefi. mésta 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [ m?] JC[K&/m? ] Kc [ K&/m?® ]
1190 1 1 190,00 0,69 821,10

Niazev: stavebni pozemky Fr. Lazné - Chlumegek
Lokalita: mimo okraj mésta

Popis: Zasitované stavebni parcely, Chlumegek u Chebu Nabizime k prodeji zasifované stavebni parcely, Chlumedek u
Chebu. Jedn4 se celkem o posledni 2 parcely ze 17 parcel. Velikost pozemku je 465 m2, mapka obr. 6 a velikost
pozemku 548 m2, obr. 3. Jedn4 se o rovinaté parcely. Na pozemek je pfivedena voda z fadu a elektfina. V cend
pozemku je zahrnuta cena za projekt RD UNO a stavebni povoleni - pozidéno v r. 2019. Pro klienty, ktefi hledaji
moznost individudlni vystavby & vystavby na kli& vzdalené 1 km od Franti§kovych Lazni a 1km od Chebu navic
umisténé v zeleni mezi poli zaruduje klidné bydleni.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - inzerce RK - cena provéiena
uskute¢nénymi prodeji 1,00

velikost pozemku - niz§i vyméra 0,90
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poloha pozemku - mimo okraj 14zefiského mésta - leps§i 0,90

dopravni dostupnost - lep¥i dostupnost - i MHD 0,85 = 2] == =
mozZnost zastavéni poz. - podobné - tizemi BI & Bv dle UP1,00 oA
intenzita vyuZiti poz. - i bytové domy - vyssi 0,90 e | g —
vybavenost pozemku - kompletni IS - lepsi, komunikace - podobné = == LB
0,90 -~ Rl Pt =
uvaha zpracovatele ocenéni - sousedstvi 14zeft. mésta 0,95 ==
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m’] JC[K¢/m? ] Kc [ K&m®]
1620 1 1 620,00 0,53 858,60
Zji§téna primérna jednotkova cena 789,58 K&/m?
Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m®] cena podil pozemku
[ K&/m?] [KE]
trvaly travni porost 1743 790,00 1376 970
trvaly travni porost 1817 790,00 1435430
trvaly travni porost 1758 790,00 1 388 820
trvaly travni porost 965 870,00 839 550
trvaly travni porost 1537 790,00 1214230
trvaly travni porost 1174 870,00 1021 380
trvaly travni porost 1 053 870,00 916 110
trvaly travni porost 940 790,00 742 600
trvaly travni porost 946 790,00 747 340
trvaly travni porost 1131 790,00 893 490
trvaly travni porost 1182 870,00 1 028 340
Celkova vyméra pozemkii 14 246  Hodnota pozemkii celkem 11 604 260
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| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. pozemky podle GP 3410 555,30 K&

Vysledna cena - celkem: 3410 555,30 K&

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Hodnota pozemkii
1.1. Porovnavaci hodnota 11 604 260,- K&

Hodnota pozemku 11 604 260 K¢

Silné stranky

lokaln€ prestizni poloha u ptehradni nadrze Jesenice u Chebu
zainvestované pozemky piipravované pro vystavbu

dobra dostupnost mésta - cca 15min od centra Chebu

[Slabé stranky
nejsou

IKomentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro stanoveni obvyklé jednotkové ceny hodnocenych pozemku k.. Okrouhla u Chebu je vybrana
metoda komparativni - porovnanim s realizovanymi, ¢i nabidkovymi cenami pozemki pro individ.
vystavbu v sou€asné dobé.

Pro ur€eni moznych daflovych dopadi transakei je stanovena i1 sou¢asna cena administrativni podle
platné pravni Gpravy.

Obvykla cena
11 600 000 K¢
bez DPH

slovy: JedendctmilioniiSestsettisic K& |

V Marianskych Laznich 10.06.2020

Ing. Jan Ry3avy

Na Prithonu 731/57A

353 01 Marianské Lazné
telefon: 00420 602 360 613
e-mail: jan.rysavy@email.cz

Znalecka doloZka: "]ﬂfuy

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.1.1991 pod ¢&.3. 3421/90 v oboru ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek byl zapsan pod pot. €. 63-7773/2020 znaleckého deniku.
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Prilohy pocet stran A4 ptiloze

Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV &.1
Kopie katastralni mapy

Geometricky plan
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VYPIS Z RATASTRY NEMOVITOSTE
pProkazujiei stav evidovany k datu 18.05.2020 12:55:02

Vyhotoveno bezipiatna dalkovym piistupem pro Géel: Pozemkové dpravy, &j.: KN 1/2020 Pro Obec Okrouhla
Okres: CZ0411 Cheb Obec: 538922 Okrouhla

Kat.tzemi: 709531 Okrouhld u Cheby List vlastnictvi: 1
V kat. Gzemi jsou Pozemky vedeny ve dvou Giselngch Fadach (St. = stavebni Parcela)
A Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Viastnické prive
Obec Okrouhla, é.p. 47, 35002 Okrouhla 00572691
CAsTECNY vipIs
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemky Zplsob vyufiti Zpdsob ochrany
116/1 5531 trvaly travni porost zeméddlsky pidni
fond
118/4 8600 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
118/14 1251 trvaly travni porost zem&d&lsky pudni
fond
1439/1 578 ostatni Plocha ostatni
komunikace

Bl V&cnd préava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v tasti B =~ Baz zapisu

C VEcné prava zatéZujici nemovitosti v Gasti B véetna souvisejicich udaijn
Typ vztahu

© VBcné bfemenc chuze a jizdy
za elem pProvezovani, oprav a Gdriby vodovodniho a kanalizadniho ¥adu
Vv rozsahu geometrického plénu &. 235-6/2011
Oprévnéni pre
CHEVAK Cheb, a.s., Trénicka 4/11, Hradists, 35002 Cheb,
RC/1C0: 49787977
Povinnost k
Parcela: 1439/1

Listina smlouva o z¥izeni vécného bfemene - dplatna ze dne 03,03.2011. Prévni Gdinky
vkladu prava ke dni 08.07.2011.

V-2682/2011~-402
Pofadi k datu podle Préavni Gpravy udinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dalas obdobné udaje
Typ vztahu

© Zména 8islovani parceal
dfive p.p. 118/11
Povinnost k
Parcela: 1439/1

Plomby a upozorneni - Bez zipisu

E Nabyvaci tituly a Jiné podklady zdpisu

Listina
© Rozhodnuti pozemkového Gfadu 361/1998,

Nemovitosel Jsou v Gzemnim obvodu, ve kterem vykonava statni spravu katastry nemovitosti CR
Katastrilni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovidte Cheb, kad: 402,
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTF
prokazujici stav evidovany k datu 18.05.2020 12:55:02

OXres: CZ0411 Cheb
Kat.Gzemi: 709531 Okrouhla u Chebu

Obec: 538922 Okrouhla
List vlastnictvi: 1

V kat. Gzemi jsou pozemky vadeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina

POLVZ:5/1998 2-11200005/1998-402
RE/ICO: 00572691
ze dne 23.04.2008. Pravni

Pro: Obec Okrouhla, &.p. 47, 35002 Okrouhla
© Smlouva o bezlplatném pfevedu pozemkd (zak.&.95/1999 Sb.)
G&inky vkladu prava ke dni 30.05.2008.

V-3002/2008-402
RC/ICO: 00572691
© Smlouva o bezdplatném pfavedu pozemkd (zdkon &. 503/2012 sb.) &. 1004991402

Pro: Obec Okrouhld, &.p. 47, 35002 Okrouhla

ze dne

14.10.2014. Pravni (&inky zapisu k okamZiku 23.10.2014 08:35:24., ZApis proveden dne
18.11.2014.

V-7602/2014-402

Pre: Obec Okrouhla, &.p. 47, 35002 Okrouhla RC/IC0: 00572691

3

Vztah bonitovanyeh pldné ekologlckych jednctek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vymdra (m2]
116/1 52213 5531
118/4 52213 8600
118/14 52213 1251

Pokud je vyméra bonitnich dilll parcel mensi ne: vyméra parcely, zbytek parcely neni benitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykendva statni sprdvu ketastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastralni Pracovisté Cheb, kdd: 402.

Vyhotovil:

Vyhoroveno: 18.05.2020 12:59:16
Cosky UFad zemémdficky a katastralni - Scp

Nemovitosti jscu v uzemnim obvedu, ve Eterelm vykonava stactni spravu katastru nemovitostli CR
Ratastralni Gfad pro Karlovarsky kraj, Hatastriln: pracovilité Cheb, kod: 402.

atrana I
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MESTSKY URAD CHEB

ODBOR STAVEBN] A ZIVOTNiHO PROSTRED]

namésti Krile Jiiho 2 odébrad 1/14, 350 20 Cheb

C. j. doslého dokumenty: -

Ze dne: 10.02.2020

C‘islojednacf: MUCH 13740/2020 Cheb, dne: 06.03.2020
islo spisu: KsU 1903/2020

Vyfizuje: Ing. Radek Sobotka

Email: sobotka@cheb,cz

Telefon: 354 440 522

Stavebnik;
CHEVAK Cheb, azs., 1ICo: 49787977, Trinick4 4/1 1. Hradi3té, 350 02 Cheb 2

KOLAUDACN[SOUHLAS

Dne podal(a) CHEVAK Cheb, as., ICO: 49787977, Trinicka 4/1 1, Hradi§e, 350 02 Cheb 2 Zidost o vydéni
kolauda¢niho souhlasy Pro stavbu: Obytny soubor "y covr, Okrouhli, na pozemku: parc. & 118/4 v k..

Okrouhla u Chebu, obec Okrouhl4, parc. &. 1180/2 v K.ii. Okrouhld y Chebu, obec Okrouhl4, parc. & 1439/] v k.
Okrouhld u Chebu, obec Okrouhla.

Méstsky (ifad Cheb, odbor stavebni a Zivotniho prostiedi, jako specidlni stavebni Gfad pFisludny dle §104a§ 106
zdkona ¢. 234/2001 Sb, o vodach a o zmeéng nékterych zikond, ve znénj pozdgjsich predpisi (ddle jen "vodnij
zdkon"), jako specidini stavebni (fad Pislusny dle § 15 odst, | pism. d) zikona ¢&. 183/2006 8b., o tzemnim
planovani a stavebnim fadu, ve znénj pozdéjsich predpisii (dale Jen "stavebni zikon"), posoudil Z4dost o vydani
kolaudaéniho souhlasu pro uvedenoy stavbu a v soulady s ustanovenim § 122 odst, 3 stavebniho zikona vydavi

kolauda&ni Ssonhlas

pro stavbu: Obytny soubor "y cov, Okrouhli na pozemky: parc. &. 118/4, parc. & 1180/, parc. €. 1439/1 y
k.. Okrouhld u Chebu.

povoleni:

S0 352 Vodovod - vatey "B _ na pozemku parc.¢. pare. ¢. | 18/4, parc. £ 1180/2 v k.ii. Okrouhl4 u Chebu

Vodovodni fad bude zésobovat Etyfi stavebni pozemky (&. 6, 7, 8, 9). Novy vodovodni fad bude napojen na
stdvajici vodovodni fad uloZeny podé| komunikace, Vodovodni fad bude ukongen podzemnim hyvdrantem. Stavebnj
pozemky budou na vodovodnj fad pfipojeny Jjednotlivymi vodovodnimi pripojkami, kieré budouy napojoviny na
novy vodovodni fad 4 budou povalovany v ramej projektd Jjednotlivyeh doma. Novy vodovodni fad Jje navrzen 2

potrubi pro pitnou vodu PE 100 SDRI1, dimenze d9g v délce 60 m. Potrubi bude spojovdno prostrednictvim
elektrospojek.

fadu budou napojeny étyfi tlakove kanalizagni PFipojky ze stavebnich pozemkii, Splaskové odpadni vody budou do
spoletného vytlagného fadu gerpany Jednotlivymi domowvnimi Cerpacimi stanicemi odpadnich vod, Pripojky
a Cerpaci stanice budoy navrhoviny v ramei projekt jednotlivych domu, Vyulaény kanalizagni fad je navrien
2 potrubi pro tlakovou kanalizaci PE100 SDR17 d63 v délce 73 m. Potrubi bude spojovéno pomoci elektrospojek.
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Pro odvedeni odpadnich ved ze zbyvajicich stavebnich pozemki budou v rémci jednotlivich domi vybudovany
Jednotlivé pFipojky spladkové kanalizace, které budou napojeny piimo na stvajici kanalizatni stoku v komunikaci.

Utel stavby:
zésobovéni obyvatel pitnou vodou, advedeni spla3kovych a sraZkovych vod

Dle predloZenych dokladil a vysledku zévére¢né kontrolni prohlidky je stavba provedend v tomto rozsahu;
S0 352 - vodovodni fad — vétev ,,B* — HDPE 100 SDR 17 RC protect. d90 v délce 59.71 m
S0 302 - tlakovi splaskov4 kanalizace — HDPE 100 SDR 17 RC protect, d63 v défce 70,00 m

Stavebni povoleni (§15 odst. 1 zdkon &, 254/2001 Sb. a 115 zékon & 183/2006 Sb.) bylo vyddno dne 22.02.2017
pod &j. MUCH 17102/2017 a nabylo préavni moci dne 25.03.2017,

Dne 05.03.2020 proved| stavebni titad zdvérenou kontrolni prohlidku, pfi které zkoumal spinéni podminek podie
§ 119 odst. 2 stavebniho zdkona, zda je stavba provedena podle vydaného stavebniho povoleni a ovéfené
projektové dokumentace a zda jsou dodr¥eny obecné poZadavky na vystavbu. Pti zdvéreéné kontrolni prohlidce
stavebni dfad zjistil, %e skute&né provedeni stavby je v souladu s obecnymi technickymi pozadavky na vystavbu
a Ze uZivani stavby bude bezpedné a v souladu s vefejnymi zdjmy, pfedevsim z hlediska ochrany Zivota a zdravi
osob, Zivota a zdravi zvifat. bezpetnosti a Zivoiniho prostfedi. Drobné odchylky od stavebniho povoleni
nepotfebuji zvlastni povoleni.

Vzhledem k tomu, Ze stavebni ifad nezjistil z4dné zivady branici bezpetnému uZivani stavby ani rozpor se
zévaznymi stanovisky dotéenych organdl, vydévé stavebni tfad kolaudadni souhlas, ktery je dokladem o povoleném
Gtelu uzivani stavby.

Poudenf:
Na vydéni kolaudagniho souhlasu se nevztahuji &4sti druhd a teti zakona & 500/2004 Sh., spravni f4d, ve zn&nj
pozd&jSich pedpish (déle jen "spravni ¥ad").

Souhlas lze prezkoumat v pfezkumném fizeni, které Ize zahdjit do 1 roku ode dne, kdy souhlas naby! privnich
ginkd. Rozhodnutf ve véci v pfezkumném fizeni v prvnim stupni nelze vydat po uplynuti 15 mésici ode dne, kdy
souhlas nabyl pravnich G&inkd.

Kolauda&n souhlas nenf podle § 122 odst. 3 stavebniho zakona sprévnim rozhodnutim a nelze se proto proti nému
odvolat.

Ing. Jaroslav Sinka
vedouci odboru stavebniho
a #ivotniho prostiedi

F}ozdilovnik:
Utastnik Fizeni:
CHEVAK Cheb, a.s., Trénicka 4/11, Hradi$tg, 350 02 Cheb 2

Dotéeny organ:
Mgsto Cheb, Mastsky tifad Cheb - odbor SZP. stavebni (ifad, namésti Kréle Jifiho z Pod&brad 1/14, 350 20 Cheb

Ostatni:
Obec Okrouhla, Okrouhld 47, 350 02 Cheb 2
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