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A/ Situace

Na zéklad¢ objednavky Mésta Nepomuk ¢. 27/2615/54 ze dne 22.7.2015 jsem provedla 25.7.2015
prohlidku nemovité véci parc.¢. 819 - ornd piida o vyméie 3680 m? v k.u. Tfebdice, obec Ttebdice,
Plzen jih, a to za Gcelem zjisténi podkladii pro ocenéni této nemovité véci.

Dal$im podkladem byl info vypis KN pro LV €. 193, kde je vlastnikem:

1) Kozeluhova Jaroslava, Dievénd 104/2, 301 00 Plzeni - Vnitini mésto, a sice podilu ve vys$i 1/2
vzhledem k celku,

2) Saskova Bozena, Trni 1188/6, 193 00 Praha 9 -Horni Podernice, a sice podilu ve vysi 1/2
vzhledem k celku.

Déle jsem pouzila info snimek KN pro k.u. Ttebcice.

Z dostupnych informaci na webu jsem zjistila, Ze obec TtebCice nema zpracovany uzemni plan.

Ocenéni je provedeno ke dni 25.7.2015.

Ocenéni je pozadovano pro prevod a je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku ve znéni zakond ¢. 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 zdkona ¢. 151/1997 Sb.

B/ Nalez

Ocenéni je provedeno pro nemovitou véc pozemek parc.¢. 819 - ornd pida o vyméfe 3680 m? v
k.u. Trebcice, obec Tiebcice, Plzen jih.

Obec tiebcice se nachazi vychodné od Nepomuku mimo hlavni dopravni komunikace. Je zde sidlo
obecniho tfadu, ob¢anskd vybavenost chybi. Dopravni spojeni je zajiSténo autobusovou a vlakovou
dopravou.

Ocenlovany pozemek se nachéazi severné¢ od obce , vpravo od komunikace TtiebClice - Dvorec.
Pozemek je rovinny, zatravnény, je soucasti zemédélského honu a slouzi zemédélské vyrobe.



Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni:

Adresa predmétu ocenéni:

Kraj:

Okres:

Obec:

Katastralni tizemi:
Pocet obyvatel:

Pozemek ppc. 819
Treblice

335 01 Ttebcice
Plzensky
Plzen-jih

Treblice

Tiebcice

119

Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemki

1.1. Pozemek pp¢. 819



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.

1. Ocenéni pozemkii
1.1. Pozemek pp¢. 819

Ocenéni je provedeno pro nemovitou véc pozemek parc.¢. 819 - orna pida o vyméie 3680 m? v
k.u. Trebcice, obec Tiebcice, Plzei jih.

Ocenovany pozemek se nachazi severné od obce , vpravo od komunikace TtebCice - Dvorec.
Pozemek je rovinny, zatravnény, je soucasti zemédélského honu a slouzi zemédélské vyrobe.

Ocenéni je provedeno dle §6).

Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet tpravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.0.: 20 %
Celkova Uprava ceny: 20,00 %

. ;o Vymeéra IC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [ym2] [K&/m2] I[)% ] (K&/m2] [K&]
orna pida 819 72901 3 680,00 8,08 20,00 9,70 35 696,00
Zemé&délsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 3 680,00 m? 35 696,-

Pozemek pp¢. 819 - zjiSténa cena = 35 696,- K¢



D/ REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni pozemku

1.1. Pozemek pp¢. 819 35 696,- K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 35 696,- K¢
Celkem 35 696,- K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 35 696,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen
1. Ocenéni pozemku

1.1. Pozemek pp¢. 819 35 696,- K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 35 696,- K¢
Celkem 35 696,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 35 696,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 35 700,- K¢

slovy: Tticetpéttisicsedmset K¢




E/ Porovnavaci hodnota

Vzhledem k tomu, ze pro obec Tiebcice neni zpracovan uzemnim plan vychazi ze stavajiciho
vyuziti pozemkd , tedy jako zemédélské pidy.

Porovnavaci metoda

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na porovnani predmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak i
hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnéavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne del$im nez Sesti
mésict minimdlné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnani musi byt provedeno z
pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databdze. Tato skutecnost
vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu
zakonite roste 1 presnost hodnoceni a schopnost odlisit kvalitu a tedy 1 vliv jednotlivych parametrii
na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfend informace o prib&hu
prodeje.

Za optimalni délku pribéehu realizace prodeje 1ze uvazovat obdobi 1 - 6 mésici.

Cena nemovitosti se utvaii na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem je co nejvérngji popsat
vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty. Nemovitost je
charakterizovana parametry jako napf.:

a) Poloha v lokalité
b Ekologické zatizeni
¢) Vécné biemeno apod.

ANALYZA OCENENI

Pro stanoveni odhadu obvyklé ceny vychazelo z obecn¢ uzivanych metod, tj. Porovnavaci hodnoty a z
administrativni ceny. ProtoZze kazda metoda ma své klady a zapory, je nutno pied rozhodnutim, které metody
pouzijeme, provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni majetek
byl proveden nasledujici rozbor:

Souhrnna charakteristika majetku:

- situovani pozemku je pro zemédélskou vyrobu vhodné, ptistupy zajistény ptes okolni pozemky
- pozemek bez ekologického zatizeni

- bonita zemédélské ptdy primérna

- pozemek rovinny s bezproblémovym obd¢lavanim jako orna ptida nebo ttp

- k pozemku se v dob€ ocenéni nevaze zadné zastavni pravo ani vécné bfemeno

Celkova analyza - trendy:
Ocenovani zemédelskych pozemkt je v soucasné dobé slozité ve vztahu ke zménam v systému zemédélstvi.
Ptedpoklada se, Ze v budoucnu bude vétsi zijem o koupi zeméd€lskych pozemkii hlavné ze strany



samostatné hospodaticich rolnik a zemédélskych druzstev (tam, kde uvedené subjekty hospodaii na
pronajatych pozemcich ve vlastnictvi fyzickych osob). K tomu sméfuje rovnéz pomoc ze strany PGRLF a
vybranych bankovnich domil pfi poskytovani zvyhodnénych uvéri. Lze konstatovat, Ze ptda je investici,
ktera je teoreticky bezpecna.

Porovnavaci hodnota

Piima metoda

Na hodnotu zemédélského pozemku maji vliv nasledujici faktory:

- situovani pozemku (lokalita, piistupy)

- ekologické zatizeni

- vztah bonitovanych ptidné-ekologickych jednotek (BPEJ) k ocenovanému pozemku

- svazitost pozemku a jeho expozice ke svétovym stranam

- vztah k uzemné-planovaci dokumentaci

- dalsi faktory (balvanitost, vyskyt stozart elektrovodnych zatfizeni, potfeba odvodnéni, lokalizace ve
zvlaste chranénych tizemich se zvysenou ochranou Zivotniho prosttedi, vlivy imisniho zatiZeni)

Pro porovnani jsem pouzila zeméd€lské pozemky, které byly pfedmétem nabidky realitnich kancelaii pro
zajmovou lokalitu a z vlastni databaze:
1. Zemédélsky pozemek k.a. Pracejovice, okr. Strakonice - vyiméra 1,49 ha, soucast zemedélského

honu, zemé&délské vyuziti. Realizovana cena RK 17 K¢&/m2.

2. Zemédélsky pozemek k.i. Nepomuk, okr. Plzeii jih - vyméra 0,52 ha, soucast zeméd¢lského honu,
zemédélské vyuziti. Nabizena cena RK 16 K&/m2.

3. Zemédélsky pozemek k.a. Chocenice okr. Plzefi jih - vyméra 0,54 ha, soucast zemédelského honu,
zemédélské vyuziti. Nabizena cena RK 19 K&/m2.

4. Zemédélsky pozemek k.u. Velenovy, okr. Klatovy - vyméra 1,56 ha, soucéast zemédélského honu,
zemeédelské vyuziti. Realizovana cena 11 K¢&/m2.

5. Zemédélsky pozemek k.a. Tojice okr. Plzen jih - vyméra 2,36 ha, soucast zemédelského honu,

zemédelské vyuziti. Nabizenad cena RK 20 K¢/m2.

Analyza:

Zemédelské pozemky, které pro srovnani uvadim, jsou v zasad¢ stejné kvality, jsou bez faktord, které by
zasadnim zplsobem snizovaly cenu a jsou situovany ve stejném regionu. S ohledem na cenotvorné faktory
uvazuji s cenou pro ocenované pozemky ve vysi 17 Ké&/m2.

Plocha pozemku pp¢. 819 : 3680 m2 * 17 K&/m2 =62 560 K¢

Porovnavaci hodnota 62 560 K¢



F/ Zavérecna analyza

Popis Zjisténa cena Porovnavaci hodnota
K¢ K¢
Pozemek ppc. 819 35700 62 560
celkem 35700 62 560

Silné stranky nemovitych véci:

- pozemky v blizkosti komunikace

- dobra dostupnost

- pozemky v uceleném zemédé€lském honu
Slabé stranky nemovitych véci:
- nebyly zjistény

Pii odhadu obvyklé ceny u hodnoceného majetku jsem vychazela z porovnavaci hodnoty, kterad
prezentuje soucasny stav na trhu v dané lokalité a Case. Pii stanoveni ceny obvyklé jsem brala
v tvahu silné a slabé stranky nemovitych véci, které jsou zde uvedeny. Soucasna stagnace trhu ma
negativni vliv na vyvoj trznich cen.

S prihlédnutim k vySe uvedenym skuteCnostem jsem nazoru, Ze oceflované nemovité véci jsou
v daném misté a case obchodovatelné.

Vzhledem k celkové situaci na trhu s nemovitymi vécmi v této lokalit¢ odhaduji hodnotu majetku:

Cenu obvyklou ke dni 25.7.2015

Popis Vyméra Cena K¢ Slovy:
pozemku /m2/
Ppé¢. 819 3680 65 560 SedesatpéttisicpétsetSedesatKe

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127 a)
zakona €. 99/1963 Sb. , obCansky soudni fad v platném znéni.

V Pacejove, 8.10.2015 Ing. Jana Cihlafova
Pacejov nadrazi ¢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. €. 2665-128/2015 znaleckého deniku. Odménu a nahradu
nakladii Gctuji na ptipojené likvidaci.

Pacejov 8.10.2015 Ing. Jana Cihlafova
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