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ZNALECKY POSUDEK

€. 3156-57/2015

O cené administrativni a cené obvyklé — ¢asti pdzemku p-& 594/36 o vyméte 19 m* (vyméra
predpokladand po geometrickém oddeéleni), k.i. Nepomuk, obec Nepomuk, okres Plzen-jih.
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Objednatel posudku: Vézeny pan
Jan Tichacek
Swalmenska 462
335 01 Nepomuk

Utel posudku: Podklad pro jednani o prodeji.

Podle stavu ke dni 22.8.2015 posudek vypracoval:

FrantiSek Polak, Pod Hirkou 553, 339 01 Klatovy
tel.:376314503, tel./fax: 376314483, e-mail: rksumava@iol.cz

[OCENOVANI NEMOVITOSTI
FRANTISEK POLAK

ZNALEC V OBORU EKONOMIKA, CENY A ODHADY NEMOVITOSTI
A PODNIKU, KONCESOVANY ODHADCE MAJETKU

Posudek obsahuje 9 stran textu v¢etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Klatovech, 9.9.2015
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2. POSUDEK

2.1. Administrativni cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢&.
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. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

1. Zakladni informace

Adresa pfedmétu ocenéni: Nepomuk

335 01 Nepomuk
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-jih
Obec: Nepomuk
Katastralni uzemi: Nepomuk
Pocet obyvatel: 3818

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 025,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢é. P;

O1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel 11 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce - Ostatni pfipady A% 0.80
0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, I 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni a autobusova zastavka 11 0.95
06. Obcanska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnickd zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zé&kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 397,29 K&/m?

2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemek

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace ‘

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P;




P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah

II Mistni komunikace, dréhy regionalni, drahy specialni, vzletové a -0,40

pristavaci drahy letist’ v délce od 1 201 m do 2 100 m
P2. Charakter a zastavénost uzemi

I V kat. uz. sidelni ¢4sti obce v zastavéném tzemi 0,00
P3. Povrchy

II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,05
P4. Vlivy ostatni neuvedené

[ Bez dal$ich vliva 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,60

4
Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+ 3 P)=10,330
i=1
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
Zattidéni ZFKIX:“;. /Icnezr]la Koeficienty IEI}){rC /(l:lfgl]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 397,29 0,330 1,000 131.11

Tyn Nézey Parcelni V}'fm?éra Jedn. cena Cena
¢islo [m~] [K&/m™] [K¢]

§ 4 odst. 3 ostatni plocha 594/36 19.00 131.11 2 491,09
Ostatni stavebni pozemek - celkem 19.00 m” 2 491,09

Pozemek - zjisténa cena =

2 491,09 K¢
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2.2. Obvykla cena

-V

2.2.1. Metody zjisténi hodnoty

1) Pro odhad obvyklé ceny pozemki se v praxi pouziva metoda porovnavaci.

2) Dle zakona o ocenovani majetku obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

2.2.2. Metoda porovnavaci

Jednd se o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno
uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou a jejich
porovnani s nemovitosti oceflovanou.

Lze konstatovat, ze se srovnatelnymi pozemky se na vefejném trhu nemovitosti bézné neobchoduje.
V misté nebyl nalezen zadny realizovany prodej srovnatelného pozemku.

Jediné cenové udaje pro pozemky na uzemi mésta, které jsou bézné dostupné a lze je tedy nalézt a
vyhodnotit jsou udaje o cenach stavebnich pozemkl a pozemk urcenych pro vystavbu tizemnim

planem.

Pro porovnani byly tedy nalezeny a pouzity nabidkové prodeje pozemkii urenych izemnim planem

Porovndvaci analyza je provedena jako kvantitativni, odliSnosti mezi jednotlivymi vzorky jsou
vyjadieny relativng, tedy pomoci koeficienti.

Jako prvky porovnani byly vybrany takové kvalitativni a kvantitativni rozdily, u kterych pfimo
probiha kontribuce k hledané porovnavaci hodnoté. a jejichz piisobeni tuto hodnotu pozitivné ¢i
negativné ovliviuje. '

Mira jednotlivych uprav (hodnota koeficientil) je sohledem na to, Ze se pfevazné nejedna o
matematicky ¢&i jinak exaktné vyjadfitelné veli¢iny proveden odhadem - s maximalni snahou o
vylouceni subjektivniho pohledu, se zachovanim objektivity hodnoceni, pficemz je vychazeno
z dostupnych a bé&znym zplsobem zjistitelnych udaji. Cilem je vtomto procesu co nejpfesnéji
simulovat chovani t¢astnikt trhu a tim i postaveni oceniované nemovitosti na trhu nemovitosti.

Zakladni Gdaje vz?rek vz?rek Vz?rek
¢.1 c.2 ¢.3

Vyméra pozemku 4632 1500 1239
Cena celkem 2 300 000,- 750 000,- 1 090 000,-
Jednotkova cena 497.- 500,- 880,-

Uprava na zdroj nabidkova nabidkova nabidkova )

ceny 0,90 0,90 0,90
Jednot!(ové cvena 447.- 450.- 792,
po upravé




Porovnavaci analyza
vzorek vzorek vzorek
Parametr < o g
¢.1 ¢.2 ¢3
. srovnatelnd srovnatelnd Srovnatelnd
Poloha v oblasti
1.00 1,00 1,00
Poloh (st meéné stisnénd | méné stisnénd méné stisnénd
oloha v misté
1,20 1,20 1,20
Svazitost srovnatelnd srovnatelna srovnatelnd
vazitos
1,00 1,00 1.00
. srovnatelny srovnatelny srovnatelny
Pomeér stran
1.00 1,00 1,00
. o srovnatelny srovnatelny srovnatelny
Uzemni plan 2
1,00 1,00 1,00
Velikost vetst versi versi
elikos
i 0,80 0.80 0,85
Planované/skut. lepsi lepsi lepsi
vyuziti 1,50 1,50 1.50
Infrastruktura srovnatelnd srovnatelnd srovnatelnd
(inz. sité) 1,00 1,00 1,00
Pifiexd. it srovnatelnd srovnatelny srovnatelny
tijezd, pristu
Jeec. PHSTP 1.00 1,00 1.00
Omezena lepsi lepsi lepsi
vyuzitelnost 1,20 1,20 1,20
L srovnatelné srovnatelné srovnatelné
Pravni vztahy
1,00 1,00 1,00
FhrSuiicl Flki srovnatelné’ srovnatelné srovnatelné
horSujici faktor
d Y 1.00 1.00 1.00
Zlenzuiici fakt srovnatelné srovnatelné srovnatelné
epsujici faktor
. d 1.00 1.00 1.00
Uprava celkem 1,7280 1,7280 1,8360
dnotkova cena =
fecuotiepvd € 259,- 260,- 431,-
po upravé
Indikace porovnavaci hodnoty
Minimum jednotkovych cen Ke/m® 259,-
Maximum jednotkovych cen Ke/m® 431.-
Stfed rozmezi Ké/m® 345.-
Primér jednotkovych cen Ke/m® 317,-
Median Ke/m® 260,-
Indikovana jednotkova porovnavaci hodnota
Vyméra ocenovaného pozemku

Porovnavaci hodnota ocefiovaného pozemku celkem

2.2.3. Obvykla cena

Cenu obvyklou pozemku odhaduji ve vysi porovnavaci hodnoty, t.j. po zakr. ve vysi 5 300.-K¢.




2.3. Zaveér

Rekapitulace
Cena
- Ké/m2
Cena administrativni B
Cast pozemku p.¢. 594/36 2 490,-K¢&
Cena obvykla
Cast pozemku p.¢. 594/36 5300.-K¢&

V Klatovech, 9.9.2015

Frantisek Polak
Videnska ul. 9
339 01 Klatovy IV

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského/soudu v Plzni ze dne
22. prosince 1989 pod ¢.j. Spr. 2381/89 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady

nemovitosti. /
Znalecky posudek byl zapsan pod poi. ¢. 3156-57/2015 znaleckého deniku.




Fotodokumentace pofizena odhadcem ke dni prohlidky
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nezpevnéna cast komunikace (pfistup k oceflované ¢asti)







