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A/ Situace

Na zéklad¢ objednavky Meésta Nepomuk ze dne 18.5.2016 jsem provedla dne 18.5.2016 prohlidku
nemovité véci pozemku parc.¢. 130/21 - orna pida o vyméfe 8 m?, v k.. Dvorec, obec Nepomuk,
okr. Plzen jih , a to za ucelem zjiSténi podkladi pro ocenéni této nemovité véci.

Dalsim podkladem byl:

- info vypis KN pro LV 1, kde je vlastnikem Mé&sto Nepomuk, ndm.A. Némejce 63, 335 01
Nepomuk

- info snimek KN pro k.u. Dvorec

Ocenéni je provedeno ke dni 18.5.2016.

Ocenéni je pozadovano jako podklad pro pfevod a je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku ve znéni zakonti ¢. 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. , & 345/2015
Sb., €. 53/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

B/ Nalez

Ocenéni je provedeno pro nemovité véci pozemky parc.¢. 130/21 - ornd pida o vyméfe 8 m?
v k.. Dvorec, obec Nepomuk, okr. Plzen jih .

Mésto Nepomuk se nachazi na hlavni dopravni komunikaci Plzenn - Pisek. Je zde sidlo méstského
ufadu, posta, zdkladni Skola, matefska Skola, poliklinika, drobnd obchodni sit’, sportoviste, sidlo
policie. Jsou zde vybudovany inzenyrské sité, plynofikace, el. sit. Dopravni obsluznost je
zajiSténa autobusovou dopravou a vlakovou dopravou ze Dvorce.

Ocenovany pozemek se nachazi v k.i. Dvorec , v blizkosti lokality zvané ,,Primyslova zona” .

Pozemek parc.€. 130/21 je situovan pii zdpadni hranici pozemku pp¢. 137/3 ( zahrada, vlastnik
Miksovska Stanislava LV 1281). Pozemek je zatravnény, ptistupny pies pp¢. 137/3 a je pod jednim
oplocenim.
Pozemek se uziva ve funkénim celku s pozemky pp¢. 137/3 a st. 77/2( vlastnik MikSovska
Stanislava).



Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa predmétu ocenéni: Dvorec
335 01 Nepomuk
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-jih
Obec: Nepomuk
Katastralni Gzemi: Nepomuk
Pocet obyvatel: 3773

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

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - V ostatnich ptipadech VI 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 * O4 * Os * O = 374,00 K&/m?

Obsah znaleckého posudku
Pozemek pp¢. 130/21 -LV 1

1. Ocenéni pozemkii
1.1. Pozemek pp¢. 130/21




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., €. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji
nekterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

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 s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1II 0,00

6. Povodiiové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu Iy =Ps * (1 + D, Pi)=1,000

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 ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - Bez v -0,03
zastavby

3. Poloha pozemku v obci - Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) IV -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec - II -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci neni 1II -0,02
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

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

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,07

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

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - Pozemek nelze I -0,30

samostatné vyuZzivat pro nevhodny tvar.



1
Index polohy Ir=P *(1+> P)=0,320
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 0,320
Pozemek pp¢. 130/21 -LV 1

1. Ocenéni pozemkii
1.1. Pozemek pp¢. 130/21

Ocenéni je provedeno pro pozemek parc.¢. 130/21 - orna pida o vyméfe 8 m?, v k.i. Dvorec,
obec Nepomuk, okr. Plzen jih .

Pozemek se nachazi v k.. Dvorec a je situovan pfi zapadni hranici pozemku pp¢. 137/3 ( zahrada,
vlastnik MikSovska Stanislava LV 1281). Pozemek je zatravnény, piistupny ptes pp¢. 137/3 .
Pozemek je ptiploceny k pp¢. 137/3.

Pozemek se uziva s pozemky ppc. 137/3 a st. 77/1.
Ocenéni je provedeno dle §4 odst.1).

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku I, = 0,320

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 - Uzky tvar pozemku.

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemkudo 15 % IV 0,00
vcetn€; ostatni orientace

3. ZtiZzené zadkladové podminky - Neztizené zdkladové 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 - Bez dalSich vlivla 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+>P;=0970

i=1

Celkovy index I =I; * I * I, = 1,000 * 0,970 * 0,320 = 0,310



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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

A Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 374,- 0,310 115,94
T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 orna puda 130/21 8,00 115,94 927,52
Stavebni pozemek - celkem 8,00 927,52
Pozemek pp¢. 130/21 - zjisténa cena = 927,52 K¢

Pozemek pp¢.130/25 -LV 1



D/ REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

Pozemek ppc¢. 130/21 -LV 1

1. Ocenéni pozemkii

1.1. Pozemek pp¢. 130/21 927,50 K&
1. Ocenéni pozemkii celkem 927,50 K¢
Pozemek pp¢. 130/21 - LV 1 celkem 927,50 K&
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 927,50 K¢
Rekapitulace vyslednych cen
Pozemek pp¢. 130/21 -LV 1
1. Ocenéni pozemku

1.1. Pozemek pp¢. 130/21 927,50 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 927,50 K¢é
Pozemek ppé. 130/21 - LV 1 celkem 927,50 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 927,50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 930.- K¢

slovy: Devétsettiicet K¢




E/ Porovnavaci hodnota

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty ocenovaného majetku byly vybrany hodnoty z nabizenych realitnich
inzerci v ramci Plzenského , srovnatelnych nemovitych véci v misté a ¢ase a z databaze prodanych
nemovitych véci.

S ohledem na trh s nemovitostmi k datu ocenéni a pohyb cen jednotlivych typi nemovitosti |,
predpokladam, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt do jednoho roku, nebot' za
delsi dobu by udaje ztratily svou vypovidaci schopnost.

Zaveérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna na 6-ti mési¢ni zprosttedkovatelskou
smlouvu s ohledem na situaci na trhu k datu ocenéni pro srovnatelné nemovitosti.

S ptihlédnutim k umisténi pozemku, polohy, dostupnosti, zpiisobu vyuziti , jsem nazoru, Ze pozemek je
obchodovatelny pro specificky okruh zajemci, zde pouze vlastnik pozemkd, s nimiz tvofi pozemek parc.c.
130/21 jednotny funk¢ni celek.

Pozemky, které uvadim, jsou nezastavéné, volné, napojitelné na inzenyrské sit€¢ dle jednotlivych lokalit a
jsou urceny pro vystavbu rodinnych domil nebo venkovskou zastavbu.

Ceny nabizené realitnimi kancelafemi uvazuji upravené koef. 0,9, ktery predstavuje naklady RK na zajisténi
prodeje.

Nemovita véc €. 1.
Mésto: Chocenice
Okr. Plzen jih

Pozemek na severnim okraji obce, uréen pro vystavbu rodinného domu. Plyn, eletropiipojka , voda na
hranici pozemku , pristupova komunikace.

Plocha pozemku: 4566 m2.

Nabizend cena: 270 K¢/m2

Nemovita véc ¢. 2.
Meésto: Jarov
Okr. Plzen jih

Pozemek ve stfedni Casti obce ( bez porostll) s pristupem je urcen pro vystavbu az 8 rodinnych domn.
Plyn, eletroptipojka na hranici pozemku.

Plocha pozemku: 11531 m2.
Nabizena cena: 210 K¢/m2

Nemovita véc ¢. 3.
Meésto: Vrcéen
Okr. Plzen jih

Pozemky lehce svazité k jihu v okrajové ¢asti obce ur€ené pro vystavbu rodinnych domt s pfistupovymi
dvéma cestami, jedna z nich je asfaltova. V blizkosti pozemkt se nachazi plyn, eletroptipojka , voda.
Plocha pozemku: 13664 m2.

Nabizend cena: 200 K¢/m2
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Nemovita véc ¢. 4.
Meésto: Chocenice
Okr. Plzen jih

Pozemek ve stfedni ¢asti obce uren pro vystavbu rodinného domu. Plyn, eletropfipojka , voda na hranici
pozemku , pristupova komunikace. Soucasti je spoluvlastnicky podil 1/5 na pozemku o vyméte 296 m2,
ktery bude slouzit jako ptijezdova komunikace.

Plocha pozemku: 1060 m2.
Nabizena cena: 330 K¢&/m2

Nemovita véc ¢. 5.
Meésto: Chocenice
Okr. Plzen jih

Pozemek o vymeéte 1001 m2 ve stiedni ¢asti obce vpravo od silnice ( smérem na Plzeil) urcen pro vystavbu
rodinného domu. Plyn, eletropfipojka , voda na hranici pozemku , pfistupova komunikace. Soucasti prodeje
je spoluvl. Podil % na dal$im pozemku pro stavbu rodinného domu a vymére 990 m2 a spoluvl. Podil 2/5 na
pozemku o vyméte 296 m2 (ppc.110/7) ktery bude slouzit jako piijezdova komunikace.

Plocha pozemku: 1001 m2, plocha podilu /2 495 m2; vyméra celkem 1496 m2
Nabizena cena: 301 K¢&/m2

Nemovita véc ¢. 6.
Mésto: Nepomuk-Dvorec
Okr. Plzen jih

Pozemek ve stfedni ¢asti obce u ulice Blatenska a U Bylinek, veden jako ttp, ale bude pfeveden na stavebni
pozemek pro vystavbu rodinného domu. Plyn, eletropfipojka , voda , kanalizace na hranici pozemku ,
pristupova komunikace.

Plocha pozemku: 1922 m2.
Nabizena cena: 450 K¢/m2

Nemovita véc €. 7.
Mésto: Nepomuk-Dvorec
Okr. Plzen jih

Pozemek ve stfedni ¢asti obce u ulice Blatenska a U Bylinek, veden jako ttp, ale bude pfeveden na stavebni
pozemek pro vystavbu rodinného domu. Plyn, eletropfipojka , voda , kanalizace na hranici pozemku ,
pristupova komunikace.

Plocha pozemku: 1922 m2.
Nabizena cena: 450 K¢&/m2

Nemovita véc ¢. 8
Mésto: Chocenice
Okr. Plzen jih

Pozemek rovinny v okrajové SZ ¢asti obce, urcen pro vystavbu rodinného domu. Pfistupova komunikace,
sité ukonceny cca 70 m od pozemku plyn, eletroptipojka. Voda vedena v levé Casti statni komunikace ¢. 20.
Plocha pozemku: 1125 m2.

Nabizend cena: 178 K¢/m2
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Nemovita véc ¢. 8
Meésto: Nepomuk, ul A. Berndorfa
Okr. Plzen jih

Pozemek 594/64 — zahrada, rovinny, v zastavéné ¢asti obce, urCeny pro vystavbu rodinného domu.
Pristupova komunikace, sit€ na hranici pozemku.

Plocha pozemku: 505 m2
Realizovana cena : 621 K¢ (12/2014)

Nemovita véc ¢. 9
Meésto: Nepomuk, ul A. Berndorfa
Okr. Plzen jih

Pozemek 594/66 — zahrada, rovinny, v zastavéné Casti obce, urceny pro vystavbu rodinného domu.
Pristupova komunikace, sit€ na hranici pozemku.

Plocha pozemku: 678 m2
Realizovana cena : 600 K¢ ( 08/2015)

Souhrnna tabulka:

k.u. Vym |Cena |Cena |Elektr. Voda |Plyn | Kanaliz |Pristup | Pozn.
éera | K¢/m2 |RK Pri. .
m2 uprav
end
koef.
0,9
Chocenice | 4566 270 243 | Hranice 0 Hranice |0 ano Nabizena
pozemku pozemk cena RK
u
Jarov 1153 210 189 |Hranice 0 Hranice |0 ano Nabizena
1 pozemku pozemk cena RK
u
Vrcen 1366 200 180 |V blizkosti |V A% 0 2 cesty |Nabizena
4 blizkost |blizkosti cena RK
i
Chocenice | 1060 330 297 | Hranice Hranice |Hranice |0 ano Nabizena
poz. poz. poz. cena RK
Chocenice | 1496 301 271 |Hranice Hranice |Hranice |0 ano Nabizena
poz. poz. poz. cena RK
Dvorec 1922 450 405 |Hranice Hranice |Hranice |Hranice |Ano Nabizena
poz. poz. poz. poz. cena RK
Chocenice | 1125 178 160 |V blizkosti. |0 A% 0 ano Nabizena
blizkosti cena RK
Nepomuk |505 622 622 | Hranice Hranice |Hranice |Hranice |ano Realizovana
poz. poz. poz. poz. cena
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Nepomuk |678 602 602 | Hranice Hranice | Hranice |Hranice |ano Realizovana
poz. poz. poz. poz. cena

Celkové porovnani:

Cenové rozpéti se pohybuje od 160 K¢&/m2 - 622 K&/m2 s ohledem na polohu, napojitelnost na sité,
dostupnost, obCanskou vybavenost v mistg.

Pozemky, které jsou kompletné zasitované s dobrou dostupnosti, umisténé v intravilanu obce jsou v
cenovém rozpéti 405 K&/m2 - 622 Kém2.

Pozemky s omezenymi moznostmi napojeni na sité€, velikosti se pohybuji v rozmezi 160 K&/m2 -297 K&/m2.

Pro ocenéni uvazuji zakladni cenovou bazi ve vysi 160 K&/m2 na zéklad€ mozného nejbliz§iho porovnani co
se tyka velikosti pozemk, dostupnosti, napojitelnosti na inzenyrské sité , ptistupu.

Prodejni cena srovnavané nemovitosti : ...................... 160 K¢&/m2
Cena bude upravena korek¢énimi koeficienty, které charakterizuji ocefiovany pozemek:

Uvazované cenové faktory ( korekéni koeficienty):

Kinf. — koef. casového odstupu obchodu ( infla¢ni koef.)
Kpar — koef. na rozdilnost objem. parametra

Kfop — koef. fyzického opottebeni
Kmop-koef.moralniho opotfebeni

Kzav- koef. Zavad

Kpol.- koef. Polohy

Kvyb.- koef. Vybavenosti

Kvyu- koef. Vyuziti

Krpr- koef.realné prodejnosti

PH Ké¢/m2 |Kinf |[Kpar |Kfop |Kmop |Kzav |Kpol |Kvyb |Kvyu |Kpr Upravend cena
K¢/m2

Koef. |160 0,9 10,9 1 1 0,9 1 0,9 1 0,9 94,48

Cena pozemku: 8 m2 * 94,47 K&/m2 = 755,76 K¢
Zaokrouhleno. .......cccccovvvevieniieiiiiciiee e 760 K¢

Porovnavaci hodnota /PH/ 760 K¢
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F/ Zavérecna analyza

Nadzev Zjisténd cena K¢ Porovnavaci hodnota
K¢

Pozemek pp€.130/21 930 760

Celkem 930 760

Silné stranky nemovité véci:
- vyuziti v JFC s pp¢. 137/3 ast. 77/2

Slabé stranky nemovité véci:

- neni piistup z verejné komunikace

- uzky tvar pozemku

- nelze pozemek vyuzivat samostatné

Pii odhadu obvyklé ceny u hodnocené nemovité véci jsem vychazela z porovnavaci hodnoty, ktera
prezentuje soucasny stav na trhu v dané lokalité a Case. Pfi stanoveni ceny obvyklé¢ jsem brala v uvahu
silné a slabé stranky nemovité véci , které jsou zde uvedeny. Pozemek je vyuzivan v jednotném funkénim
celku s pp¢. 137/3 a st. 77/2.

S prihlédnutim k vySe uvedenym skutecnostem jsem ndzoru, Ze oceflované nemovité veéci jsou v daném
misté a case obchodovatelné.

Platnost ocenéni je v délce 1 roku. Nejlepsi a nejvyssi vyuziti pozemku je v soucasné dob¢ k zemédélskému
vyuziti.

Vzhledem Kk celkové situaci na trhu s nemovitymi vécmi v této lokalité odhaduji cenu obvyklou
ocefiovaného majetku ke dni 18.5.2016:

popis Cena obvykla K¢ |Slovy:
Pozemek pp€.130/21 760 sedmsetSedesatKe
Celkem 760 sedmsetSedesatKe

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

V Pacejove, 20.5.2016 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 zakladé koncesni listiny ev.€. 340400-27208-00 ze dne 28.2.2001 vydané Okresnim uUfadem
Klatovy, referatem zivnost. uradu.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 2785-80/2016 znaleckého deniku. Odmeénu a nihradu
nakladi uctuji na pfipojené likvidaci.

Pacejov 20.5.2016 Ing. Jana Cihlafova
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