Znalecky posudek o cené obvyklé
¢. 2783-78/2016

nemovité véci pozemki ppc¢. 314/9, 314/10, 314/12, 320, 325,
v k.. Dvorec, obec Nepomuk, okr. Plzen jih

Objednavatel: Mésto Nepomuk
Nam. A Némejce 63
33501 Nepomuk

Ucel posudku: podklad pro prevod
Zpracovala: Ing. Jana Cihlarova
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Ocenéni ke dni: 10.5.2016
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A/ Situace

Na zaklad¢é objednavky Mésta Nepomuk ¢.j. 27/26/16/38 ze dne 10.5.2016 jsem provedla dne
10.5.2016 prohlidku nemovité véci pozemku:

- parc.¢. 314/9 - ornd ptida o vyméie 3787 m2

- parc.C. 314/10 - ornéa puda o vymeétre 4872 m2

- parc.¢. 314/12 - orna ptida o vymeéte 379 m2

- parc.C. 320 - ostatni plocha neplodné piida o vyméie 1338 m2

- parc.¢. 325 - orna pida o vyméte 3938 m2,

v k.. Dvorec, obec Nepomuk, okr. Plzen jih , a to za Gcelem zjisténi podkladii pro ocenéni téchto
nemovitych véci.

Dalsim podkladem byl :

- vypis KN pro LV 1 ze dne 10.5.2016 , kde je vlastnikem M¢ésto Nepomuk, nam. a. Némejce 63,
335 01 Nepomuk,

- snimek KN pro k.u. Dvorec

- orto foto mapa pro k.u. Dvorec

- informace z izemniho planu mésta Nepomuk

Ocenéni je provedeno ke dni 10.5.2016.

Ocenéni je pozadovano jako podklad pro pievod a je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocetiovani majetku ve znéni zédkonti ¢. 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 né€ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

B/ Nalez

Ocenéni je provedeno pro nemovité véci pozemky :

- parc.C. 314/9 - orna ptida o vyméie 3787 m2

- parc.¢. 314/10 - orna ptida o vymeéte 4872 m2

- parc.C. 314/12 - orna puda o vymétre 379 m2

- parc.¢. 320 - ostatni plocha neplodnd piida o vyméfe 1338 m2
- parc.C. 325 - orna piida o vyméie 3938 m2,

v k.. Dvorec, obec Nepomuk, okr. Plzen jih

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

Oceniované¢ pozemky se nachazi v k.. Dvorec , v lokalit¢ zvané ,Primyslova zona” mazi
komunikaci v ul Primyslova a Dvoreckym rybnikem.

Ocenované pozemky jsou rovinné az velmi mirn¢ svazité¢ k vychodu. Pozemky slouzi zeméd¢lské
vyrobg, jsou soucasti uceleného zemédélského honu. Piistup je zajistén ze zpevnéné komunikace v



lokalité.

Pozemek pp¢. 320 je situovan na biehu rybnika, je zarostly naletovymi kfovinami a porosty.
Pozemek ppc. 314/12 je zCasti zarostly naletovym kiovim.

Pies pozemky pp¢. 314/9, 314/10, 314/12 je vedeno vzdusné el.vedeni,které neomezuje pozemky v
obd¢lavani.

Dle informace odboru vystavby a tizemniho planovani Mésta Nepomuk, jsou pozemky v uzemnim
planu vedeny jako zemédélska pida a nachdzi se mimo zastavitelné uzemi.

Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky k.u. Dvorec
Adresa predmétu ocenéni: Dvorec

335 01 Nepomuk
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-jih
Obec: Nepomuk
Katastralni zemi: Dvorec
Pocet obyvatel: 3773

Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemki
1.1. Pozemky



C/ ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zékont ¢.
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
nektera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni pozemkii
1.1. Pozemky

Ocenéni je provedeno pro nemovité véci pozemky :

- parc.¢. 314/9 - ornd ptida o vyméie 3787 m2

- parc.C. 314/10 - orné puda o vymeétre 4872 m2

- parc.¢. 314/12 - orna ptida o vyméte 379 m2

- parc.C. 320 - ostatni plocha neplodné piida o vyméie 1338 m2
- parc.¢. 325 - orna pida o vyméte 3938 m2,

v k.. Dvorec, obec Nepomuk, okr. Plzeii jih

M¢ésto Nepomuk se nachazi na hlavni dopravni komunikaci Plzein - Pisek. Je zde sidlo méstského
ufadu, posta, zakladni Skola, matefska Skola, poliklinika, drobna obchodni si't, sportovisté, sidlo
policie. Jsou zde vybudovany inzenyrské sité, plynofikace, el. sit. Dopravni obsluznost je
zajisténa autobusovou dopravou a vlakovou dopravou ze Dvorce.

Ocenlované¢ pozemky se nachazi v k.. Dvorec , v lokalit¢ zvané ,Primyslova zona” mazi
komunikaci v ul. Priimyslova a Dvoreckym rybnikem.

Ocenované pozemky jsou rovinné az velmi mirné svazité¢ k vychodu. Pozemky slouzi zeméd¢lské
vyrobg, jsou soucasti uceleného zemédélského honu. Piistup je zajistén ze zpevnéné komunikace v
lokalité.

Pozemek ppc¢. 320 je situovan na biehu rybnika, je zarostly naletovymi kfovinami a porosty.
Pozemek ppc. 314/12 je z&asti zarostly naletovym kfovim.

Ocenéni je provedeno dle §6 adle § 9.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - vlastni izemi: 40 %
Celkova uprava ceny: 40,00 %

. ; xr Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m2] [K&/m2] %] (K&/m2] [K&]
orna pida 314/9 72911 3787,00 7,04 40,00 9,86 37 339,82
orna pida 314/10 72911 4872,00 7,04 40,00 9,86 48 037,92

ornd ptida 314/12 72911 379,00 7,04 40,00 9,86 3736,94
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orné puda 325 72911 3938,00 7,04 40,00 9,86 38 828,68
Zemédéelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 12 976,00 m* 127 943,36

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Piehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

Zattidéni Z[Izg/rgze]n a Koeficienty —Index P Index T Uprava [[JIEE: /rclfzr]la
§ 9 odst. 5 - jiné pozemky - neplodna piida, hospodarsky nevyuZzité pozemky
§ 9 odst. 5 583 0,25 40 % 2,04
Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn.cena Sréazka Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 5 ostatni plocha 320 1 338,00 2,04 2 729,52
Jiny pozemek - celkem 1 338,00 2 729,52

PozemKky - zjiSténa cena = 130 672,88 K¢



D/ REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni pozemku
1.1. Pozemky

1. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

130 672,90 K¢
130 672,90 K¢

130 672,90 K¢

130 672,90 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni pozemku
1.1. Pozemky

1. Ocenéni pozemkii celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

130 672,90 K¢
130 672,90 K¢

130 672,90 K¢

130 672,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

130 670.- K¢




E/ Porovnavaci hodnota

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocenovaného majetku byly vybrany nemovité véci pro
zeméd¢lské vyuziti nabizené na realitnim trhu v rdmci Plzeniského kraje z databaze kupnich smluv
uzavienych v r. 2015 zjisténych na webu cuzk.

Jedna se o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitych véci na trhu realit nebo nedavno
uskute¢nénych prodejii nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen jednotlivych typli nemovitych véci ,
predpokladam, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt do jednoho roku,
nebot’ za del§i dobu by udaje ztratily svou vypovidaci schopnost.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu s ohledem na soucasnou situaci na trhu pro srovnatelné nemovité
veci.

Nemovité véci uvedeného typu , tj. uvedené velikosti, vybaveni, dostupnosti, v dané lokalité jsou
obchodovany sporadicky.

ANALYZA OCENENI

Pro stanoveni obvyklé ceny jsem vychazela z obecné uzivanych metod, tj. Porovnavaci hodnoty a z
administrativni ceny. Protoze 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:

Souhrnni charakteristika majetku:

- situovani pozemku , pfistupy zajistény z hlavni komunikace a ptes okolni pozemky
- pozemky bez ekologického zatizeni

- bonita zemédelské pudy primérna

- pozemky rovinaté

- pozemky se vzdusnym elektrovodnym zafizenim, bez vlivli imisniho zatizeni
-k pozemklim se v dob€ ocenéni nevaze zadné zastavni pravo ani vécné bfemeno,

Z kupnich smluv a z cenovych udaji ziskanych placenym dalkovym pfistupem z katastru nemovitosti jsem
zjistila tyto tidaje:

1) kupni smlouva ¢.j. V 3660/2015 — vklad do KN 26.5.2015;

v k.. Dolni Lhota u Klatovy — vymeéra 2,2036 ha — vodni plocha, ttp

v k.. Bezdékov u Klatov — vyméra 0,7293 ha — ttp, vodni plocha

v k.. Novakovice — vymeéra 0,5549 ha — ostatni plocha ost, komunikace, orna ptida
Celkova cena 140 000 K¢, prodava se podil ve vysi V4, tedy kupni cena 35 000 K¢.
Cena za 1m2 pozemku ¢ini 4,01 K¢.

2) kupni smlouva ¢.j. V 7893/2015 — vklad do KN 30.10.2015;

k.u. Dolni Lhota u Klatov — vyméra 9,1208 ha — ostatni plocha, dobyvaci prostor, orna , ttp, OP zelen, vodni
plocha.

Celkova cena 912 000 K¢, prodava se podil ve vysi %2 vzhledem k celku, tedy kupni cena 456 00 K¢.

Cena za 1 m2 pozemku ¢ini 9,99 K¢.



3) cenové udaje pro k.i. Bezdékov u Klatov ¢j. V 3578/2045, vklad 20.5.2015;
pozemek pp¢. 303/9 — ttp o vymeie 6502 m2, kupni cena 78 024 K¢.
Cena za 1m2 pozemku ¢ini 12K¢.

5) cenové udaje pro k.u. Bezdékov u Klatov ¢j. V 3117/2045, vklad 11.5.2015;
pozemek ppc. 514 — ornd 19477 m2

pozemek ppcC. 557/18 — orna 4435 m2

Celkova vymeéra 2,3912 ha. Celkova cena 191 296 K¢.

Cena za 1m2 pozemku ¢ini 8 K¢.

6) cenové udaje pro k.u. Vréen ¢j. V 6842/2015, vklad 1.12.2015;
pozemek ppc. 281/1 - orna 19450 m2

pozemek pp€. 192 - ost.pl. Jind pl. 450 m2

pozemek ppc. 281/2 - ostatni pl. Jina plocha 2014 m2

pozemek ppc. 193 — orna 10202 m2

Celkova vymeéra 32116 m2. Celkova cena 300 000 K¢.

Cena za 1m2 pozemku ¢ini 9,34 K¢.

7) cenové tdaje pro k.. Vrcen ¢j. V 7289/2015, vklad 21.12.2015

Pozemky v kultufe orné ptida (33965 m2), trvaly travni porost ( 2712 m2) , ostatni plocha jina plocha ( 72
m?2), vodni plochy koryto vod. Toku ( 159 m2)

Celkova vymeéra 36911 m2. Celkova cena 370 000 Kc.

Cena za 1m2 pozemku ¢ini 10,02 K¢.

Analyza:

Pozemky, které uvadim pro srovnéni jsou ve stejné lokalité a v lokalitach pfilehlych. Zemédélské pozemky
jsou zaclenény v zemédeélskych honech a jsou vyuzité pro zemeédélskou vyrobu. Ostatni pozemky — ostatni
plochy, vodni plochy , zelen jsou kolem zemédélskych ploch a jsou nedilnou soucasti volné krajiny , nebot’
slouzi jako ukryt drobné polni zvéfe.

Pozemek pp¢. 320 , ktery se nachazi u vodni plochy je obtizné obdé¢lavatelny, nebot’ je zamokieny a pro
zemédélskou techniku bézné nedostupny a je zarostly naletem.

Uvazuji s cenou pti spodni hranici cenového rozpéti, tedy s cenou 4,00K¢/m2.

Cenové rozpéti dle uvedenych tidajii se pohybuje od 4,00 Ké¢/m2 - 12 K&/m2.

Celkové porovnini:

Ppc. kultura Vyméram2 |Kc¢/m2 Cena celkem /K¢/ | Zaokrouhl. /K¢/
/K¢/

314/9 |Orna pada 3787 12 45 444 45 440
314/10 |Orna pada 4872 12 58 464 58 460
314/12 |Orna ptida 379 12 4548 4550
320 Ost.pl. Nepl.pida 1338 4 5352 5 350
325 Orna ptida 3938 12 47 256 47 260
Celkem 161 064 161 060




F/ Zavérecna analyza
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Ndzev Zjisténda cena K¢ Porovnavaci hodnota
K¢

Pozemek parc.¢. 314/9 37 339,82 45 440
Pozemek parc.¢.314/10 48 037,92 58 460
Pozemek parc.¢.314/12 3 736,94 4 550
Pozemek parc.€.320 2 729,52 5350
Pozemek parc.¢.325 38 828,68 47 260
Celkem zaokr. 130 670 161 060

Silné stranky nemovité véci:

- rovinatost pozemku

- ptistup ze zpevnéné komunikace

Slabé stranky nemovité véci:
- naletové kioviny na pozemcich

Pii odhadu obvyklé ceny u hodnocenych nemovitych véci

jsem vychazela z porovnavaci hodnoty, ktera

prezentuje soucasny stav na trhu v dané lokalité a Case. Pfi stanoveni ceny obvyklé jsem brala v tvahu
silné a slabé stranky nemovitych véci , které jsou zde uvedeny. Pozemky jsou v souc¢asné dobé uzivany jako

zeméedélska pida a ostatni plocha.

S ptihlédnutim k vySe uvedenym skuteCnostem jsem nazoru, ze ocenované nemovité véci jsou v daném

misté a ¢ase obchodovatelné.

Platnost ocenéni je v délce 1 roku. Nejlepsi a nejvyssi vyuziti pozemku je v soucasné dobé k zemédelskému

vyuziti a vyuziti ostatni plocha.

Vzhledem k celkové situaci na trhu s nemovitymi vécmi v této lokalité odhaduji cenu obvyklou
ocefiovaného majetku ke dni 10.5.2016:

popis Cena obvykla K¢ |Slovy:

Pozemek parc.¢. 314/9 45 440 CtyficetpéttisicCtytistactyticetKe
Pozemek parc.¢.314/10 58 460 padesatosmtisicétyfistasedesatK e
Pozemek parc.c¢.314/12 4550 CtytitisicepétsetpadesatKe
Pozemek parc.c¢.320 5350 péttisictiistapadesatKe

Pozemek parc.€.325 47 260 CtyficetsedmtisicdvéstésedesatkK
Celkem 161 060 stosedesatjedentisicSedesatKe

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

V Pacejove, 11.5.2016

Ing. Jana Cihlafova
Pacejov Nadrazi ¢p. 170
341 01 Horazd’ovice
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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. €. 2783-78/2016 znaleckého deniku. Odménu a nihradu
nakladi uctuji na pfipojené likvidaci.

Pacejov 11.5.2016 Ing. Jana Cihlatfova
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