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A/ Situace

Na zaklad¢ objednavky Mésta Nepomuk €. 27/26/15/83 z 13.11.2015 jsem provedla 13.11.2015
prohlidku nemovité véci pozemku pp¢. 359/5 - zahrada o celkové vyméfe 996 m* k.a. Nepomuk,
obec Nepomuk, okr. Plzen jih, a to za ucelem zjisténi podkladd pro ocenéni této nemovité veci.

DalSim podkladem byl info vypis KN pro LV €. 796, kde je vlastnikem Vaclav Vlach, Na Vinici
448, 335 01 Nepomuk a info snimek KN pro k.u. Nepomuk.

Déle jsem pouzila geometricky plan ¢. 1037-312/2015 zpracovany ing. Danielem Eberlem, kde z
pozemku pp¢. 359/5 byl oddélen novy pozemek ppé. 359/11 o vyméfe 85 m?, ktery je pfedmétem
ocenéni.

Ocenéni je provedeno ke dni 13.11.2015.

Ocenéni je pozadovano pro prevod a je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni zdkonl ¢. 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 vyhlagky &. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

B/ Nalez

Ocenéni je provedeno pro nemovitou véc pozemek pp¢. 359/5 - zahrada o celkové vyméfe 996 m?
z niz byl oddélen pp¢. 359/11 o vyméfe 85 m* v k.4. Nepomuk, obec Nepomuk, okr. Plzefi jih.

Meésto Nepomuk se nachazi na komunikaci Plzné - Pisek. Ve mésté se nachazi sidlo méstského
Gfadu, zakladni $kola, mateiska S$kola, zdravotnické zafizeni, stanice Ceské Policie, dtim s
pecovatelskou sluzbou, kulturni dim, sportovisté, obchodni sit’.

Ve méstd jsou vybudovany inZenyrské sité, plynofikace, dopravni obsluZznost je zajisténa CD a
autobusovou dopravou.

Pozemek pp¢. 359/5 - zahrada se nachdzi ve vychodni ¢asti  intravilanu obce. Pozemek je
pfistupny z vefejné komunikace. Pozemek je rovinny.

Ocenovany pozemek ppé. 359/11 - zahrada o vyméfe 85 m?® je oddélen od jizni strany pozemku
pp.¢ 359/5. Jedna se o uzky obdélnikovy pruh podél pp¢. 359/5. Pozemek ppé. 359/11 je
zatravnény, rovinny. Pozemek pp€. 359/11 nemulze slouzit jako zahrada pro svlij nevhodny tvar
(Sife pozemku cca 1,0 m. Na pozemku je osazen betonovy sloup el. vedeni.

Pozemek ppc. 359/11 sousedi s pp€. 359/10 ( Mésto Nepomuk) a jejich zédpadni hranice je uzaviena
dvoukiidlovymi vraty.



Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek ppc. 359/11
Adresa predmétu ocenéni: Nepomuk

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

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

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel II 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - Ostatni ptipady A% 0,80
04. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektiina, vodovod, | 1,00

kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni a autobusova zastavka II 0,95
06. Obcanska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, poSta, bankovni (penéZni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * Oy * Os * O = 397,29 K&/m?

Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemkii
1.1. Pozemek pp¢. 359/11




C/ ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonl C.
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.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodioveé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav
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Index tthu  Iy=Ps* (1 + 2 P)=0,940
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a t¢el uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Bez moznosti ptijezdu I -0,08
motorovym vozidlem

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v¢etn¢, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Bez moznosti 11 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu I 0,00



1
Index polohy I,=P, * (1 + > P)=0,980

i=2
Koeficient pp = It * Ip = 0,921

1. Ocenéni pozemkiu
1.1. Pozemek ppé. 359/11

Ocenéni je provedeno pro nemovitou véc pozemek pp¢. 359/5 - zahrada o celkové vyméie 996 m?
z niz byl oddélen pp¢. 359/11 o vyméfe 85 m* v k.i. Nepomuk, obec Nepomuk, okr. Plzei jih.

Pozemek pp¢€. 359/5 - zahrada se nachdzi ve vychodni ¢asti  intravilanu obce. Pozemek je
pfistupny z vefejné komunikace.

Pozemek ppé. 359/11 - zahrada o vyméie 85 m? je oddélen od jizni strany pozemku pp.¢ 359/5.
Jedna se o uzky obdélnikovy pruh podél pp¢. 359/5. Pozemek ppC. 359/11 je zatravnény, rovinny.

Ocenéni je provedeno dle §4 odst.1). Pozemek pp¢. 359/5 v soucasné dobé tvoii jednotny funkéni
celek se st. 1040.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Nevhodny tvar, nebo I -0,03
velikost - omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
veetne; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zékladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - Pozemek pp¢. 359/11 I -0,15

nelze vyuzivat jako zahradu.
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Index omezujicich vlivii Io=1+>P;=0,820
i-1

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,940

Index polohy pozemku I, = 0,980
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Celkovy index I =1r * I * I, = 0,940 * 0,820 * 0,980 = 0,755

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

 x s Zakl. cena Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 397,29 0,755 299,95
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zahrada 359/11 85,00 299,95 25 495,75
Stavebni pozemek - celkem 85,00 m? 25 495,75
Pozemek pp¢. 359/11 - zjisténa cena = 25 495,75 K¢



D/ REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni pozemku

1.1. Pozemek pp¢. 359/11 25 495,80 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 25 495,80 K¢
Celkem 25 495,80 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 25 495,80 K¢
Rekapitulace vyslednych cen
1. Ocenéni pozemku

1.1. Pozemek pp¢. 359/11 25 495,80 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 25 495,80 K¢
Celkem 25 495,80 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 25 495,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 25 500.,- K¢

slovy: Dvacetpéttisicpétset K¢




E/ Porovnavaci hodnota

Vzhledem k tomu, Ze na béZzném realitnim trhu neni pro tento druh pozemkli  dostatek
porovnatelnych nemovitych véci, neni porovnavaci hodnota stanovena.

Porovnavaci hodnota neni stanovena.




F/ Zavérecna analyza
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Popis Zjisténd cena Porovnavaci hodnota
K¢ K¢
Pozemek ppc¢. 359/11 25 500 Neni stanovena
celkem 25 500

Silné stranky nemovitych véci:
- pozemek v intravildnu obce
- pozemek s pristupem z vefejné komunikace

Slabé stranky nemovitych véci:

- neni provedena zména vyuziti pozemku
- tvar pozemku nevhodny pro samostatné vyuziti

Obvyklou cenu ocenovaného majetku nelze stanovit, nebo’t na realitnim trhu ani v bézné praxi
neni k dispozici porovnatelny majetek.

K obchodnimu jednéni doporucuji vychazet z ceny zjisténé dle oceniovaciho predpisu.

S pfihlédnutim k vySe uvedenym skuteCnostem jsem ndzoru, Ze oceflovana nemovitd véc je
v daném misté a ¢ase obchodovatelna v delSim ¢asovém horizontu pro specificky okruh zajemct.

Vzhledem k celkové situaci na trhu s nemovitymi vécmi v této lokalité doporucuji cenu pro
obchodni jednani ocefiovaného majetku ke dni 13.11.2015:

Cenu k obchodnimu jednani ke dni 13.11.2015:

V Pacejove, 13.11.2015

Popis Vyméra Cena K¢ Slovy:
pozemku /m2/
Ppé. 359/11 85 25500 dvacetpéttisicpétsetKe

Ing. Jana Cihlafova
Pacejov nédrazi ¢p. 170
341 01 Horazdovice
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G/ Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.11.1994 pod ¢.j. Spr. 1378/94 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a
na zéklad¢ koncesni listiny ev.c. 340400-27208-00 ze dne 28.2.2001 vydané Okresnim uradem
Klatovy, referatem zivnost. Gradu.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2689-152/2015 znaleckého deniku. Odménu a ndhradu
nakladii Gctuji na ptipojené likvidaci.

Pacejov 13.11.2015 Ing. Jana Cihlafova
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