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A/ Situace

Na zakladé¢ objednavky Mésta Nepomuk ze dne 5.11.2015 jsem provedla 6.11.2015 prohlidku
nemovité véci pozemku pp¢. 426/2- orna pida o vyméte 3550 m?, ppé. 427/2 ostatni plocha jina
plocha o vyméie 187 m? v k.. Nepomuk obec Nepomuk, okr. Plzefi jih, a to za Gi¢elem zjisténi
podkladl pro ocenéni téchto nemovitych véci.

Dal$im podkladem byl info vypis KN pro LV €. 719, kde je vlastnikem Marie Oktabcova, Stara hut
262, 262 02 Stara Hut’, info snimek KN pro k.. Nepomuk.

Dale jsem pouzila informaci odboru vystavby Méstského Ufadu v Nepomuk, kde dané uzemi je v
uzemnim planu vedeno v zastavitelném izemi v plose navrhu obc¢anské vybavenosti.

Ocenéni je provedeno ke dni 6.11.2015.

Ocenéni je pozadovano pro prevod a je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
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 vyhlasgky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

B/ Nalez

Ocenéni je provedeno pro nemovité véci pozemek pp¢. 426/2- orna pida o vyméie 3550 m? , pp¢.
427/2 ostatni plocha jina plocha o vyméie 187 m* v k.. Nepomuk obec Nepomuk, okr. Plzeii jih.

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

Ve mésté jsou vybudovany inZenyrské sité, plynofikace, dopravni obsluznost je zajiiténa CD a
autobusovou dopravou.

Pozemek pp¢. 426/2 a ppc. 427/2 se nachazi vychodné od zastavéné ¢asti mésta, smérem na Pisek.
Pozemky nejsou piistupné z vetejné komunikace, ale pouze ptes ptilehlé zemédélské pozemky.
Pozemky nejsou napojeny na zadné sité.

Pozemek pp¢. 426/2 - orné piida je rovinny s mirnou severni expozcii.
Pozemek pp¢. 427/2 - ostatni plocha jind plocha tvoifi mez u pp¢. 426/2, ma severni expozici,
nachdzi se zde naletové kioviny a dieviny.

Pozemky jsou dle uzemniho planu vedené v zastavitelném uzemi v plose navrhu obcanské
vybavenosti.



Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky
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
Pozemek pp.¢.426/2

1. Ocenéni pozemku
1.1. Pozemek pp¢.426/2

Pozemek pp.¢.427/2

1. Ocenéni pozemkii

1.1. Pozemek pp¢. 427/2
2. Ocenéni trvalych porostii

2.1. Porosty na pp¢. 427/2




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 - Vl1ivy snizujici cenu - Pozemky nejsou I -0,30
pfistupné z vetejné komunikace, ptipojky inZ. siti nejsou v dané
lokalité¢ vybudovany.
6. Povodioveé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav

5

Index tthu  Iy=Ps* (1 + 2 P;)= 0,640
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1| 0,65
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiredi - I 0,08
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce II 0,05

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
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava - Zastdvka do 200 m vcéetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti - Nevyhodnd pro 1 -0,03
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivl II 0,00
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Index polohy I,=P, *(1+> P)=0,715
i=2

Koeficient pp = I * I = 0,458
Pozemek pp.¢.426/2

1. Ocenéni pozemki
1.1. Pozemek pp¢.426/2

Ocenéni je provedeno pro pozemek ppé. 426/2- orna pida o vyméie 3550 m?, v k.. Nepomuk
obec Nepomuk, okr. Plzen jih.

Pozemek pp¢. 426/2 se nachazi vychodné od zastavéné Casti mésta, smérem na Pisek, neni
pfistupny z vefejné komunikace, ale pouze pies pfilehlé zemédélské pozemky, neni napojen na
zadné sité.

Pozemek pp€. 426/2 - ornd pida je rovinny s mirnou severni expozici.

Pozemek je dle uzemniho pldnu vedeny v zastavitelném uzemi v ploSe navrhu obcanské
vybavenosti.

Ocenéni je provedeno dle §9 odst.4).
Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

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

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

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

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

6. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - Lokalita bez I -0,30

vybudovanych inzenyrskych siti a bez ptistupu z vetejné
komunikace.
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Index omezujicich vliva Io=1+>P;=0,700
i=1

Index trhu s nemovitostmi It = 0,640



Index polohy pozemku I, = 0,715
Celkovy index I =11 * I * I, = 0,640 * 0,700 * 0,715 = 0,320

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

A Z4akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 (§ 4 odst. 1) 397,29 0,320 0,300 38,14
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§9odst. 4(§ 4 ornapida 426/2 3 550,00 38,14 135 397,-
odst. 1)
Stavebni pozemek - celkem 3550,00 m’ 135 397,-
Pozemek pp¢.426/2 - zjisténa cena = 135 397,- K¢
Pozemek pp.¢.427/2

1. Ocenéni pozemki
1.1. Pozemek pp¢. 427/2

Ocenéni je provedeno pro pp¢. 427/2 - ostatni plocha jina plocha o vyméfe 187 m? v k..
Nepomuk obec Nepomuk, okr. Plzen jih.

Pozemek ppC. 427/2 se nachdzi vychodné od zastavéné Casti mésta, smérem na Pisek, neni
pfistupny z vefejné komunikace, ale pouze ptes prilehlé zemédélské pozemky, neni napojen na
zadné sité.

Pozemek pp€. 427/12 - ostatni plocha jind plocha tvoifi mez u pp¢. 426/2, ma severni expozici,
nachdzi se zde naletové kioviny a dieviny.

Pozemek je dle tUzemniho planu vedeny v zastavitelném tUzemi v ploSe ndvrhu obcanské
vybavenosti.
Ocenéni je proveden dle §9 odst.4).

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku

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

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku nad 15 %;

€<
=

i

-0,04



orientace SV, S a SZ

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zékladové podminky 111

4. Chranéna izemi a ochranna pasma - Mimo chranéné tizemi a I
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I

6. Ostatni neuvedené - Vlivy snizujici cenu - Nevhodny tvar pozemku s |
samostatnému vyuziti.
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Index omezujicich vliva Io=1+>Pi=0,630
i=1

Index trhu s nemovitostmi It = 0,640
Index polohy pozemku I, = 0,715

Celkovy index I =11 * I * I, = 0,640 * 0,630 * 0,715 = 0,288

0,00
0,00

0,00
-0,30

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Zgg};ﬁ?a Index [[JIEE /rclle]l a
§ 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 (§ 4 odst. 1) 397,29 0,288 34,33
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 (§ 4 ostatni plocha 427/2 187,00 34,33 6 419,71
odst. 1)
Stavebni pozemek - celkem 187,00 m? 6 419,71

Pozemek pp¢. 427/2 - zjiSténa cena =

2. Ocenéni trvalych porosti

2.1. Porosty na pp¢. 427/2

6 419,71 K¢

Ocenéni je provedeno pro trvalé porosty na pp¢. 427/2 ostatni plocha jind plocha o vymeére 187

m?, v k.i. Nepomuk obec Nepomuk, okr. Plzeii jih.

Na pozemku se nachazi se zde naletové kioviny a dieviny. Porosty jsou neudrzované, nemocné,

rostouci jako vicekmeny.



Ovocné di‘eviny: priloha ¢. 36.

Zahradkarsky typ ovocnaistvi:

Nazev Stari Pocet / Jedn. cena  Uprava Upr. cena [K&/ Cena
[rokii]  Vyméra [KC /jedn.] [%] jedn] [K¢]

tiesen - 60 7 Ks 140,- - 80 % min. 140,- 980,-

vysokokmen

(tfeSen)

Soucet: = 980,- K¢

Celkem - ovocné dieviny: = 980,- K¢

Porosty na pp¢. 427/2 - zjiSténa cena = 980,- K¢
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D/ REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

Pozemek pp.c.426/2

1. Ocenéni pozemku
1.1. Pozemek pp¢.426/2

1. Ocenéni pozemkii celkem

Pozemek pp.¢.426/2 celkem

Pozemek pp.¢.427/2

1. Ocenéni pozemku
1.1. Pozemek ppc¢. 427/2

1. Ocenéni pozemkii celkem

2. Ocenéni trvalych porostii
2.1. Porosty na pp¢. 427/2

2. Ocenéni trvalych porosti celkem

Pozemek pp.€.427/2 celkem

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem

135 397,- K¢
135 397,- K¢

135 397,- K¢

6 419,70 K¢
6 419,70 K¢

980,- K¢
980,- K¢

7 399,70 K¢

142 796,70 K¢

Rekapitulace vyslednych cen
Pozemek pp.c.426/2

1. Ocenéni pozemku
1.1. Pozemek pp¢.426/2

1. Ocenéni pozemkii celkem

Pozemek pp.¢.426/2 celkem

Pozemek pp.¢.427/2

1. Ocenéni pozemku
1.1. Pozemek ppc¢. 427/2

1. Ocenéni pozemkii celkem

135 397,- K¢
135 397,- K¢

135 397,- K¢

6 419,70 K¢
6 419,70 K¢
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2. Ocenéni trvalych porosti

2.1. Porosty na pp¢. 427/2 980,- K¢
2. Ocenéni trvalych porostii celkem 980,- K¢
Pozemek pp.¢.427/2 celkem 7 399,70 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 142 796,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 142 800.- K¢

slovy: Jednostoctyticetdvatisicosmset K¢
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E/ Porovnavaci hodnota

V platném Uzemnim planu mésta je lokalita zafazena do tzemi zastavitelného obcanskou
vystavbou.

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ocefiovaného majetku byly vybrany hodnoty z nabizenych
realitnich inzerci srovnatelnych nemovitych véci v misté a Case. Ceny z bézného trhu nejsou
znameé, jejich databaze neni k dispozici.

Jedna se o vyhodnoceni cen neddavno nabizenych nemovitych véci na trhu realit nebo nedavno
uskutecnénych prodejti nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen jednotlivych typti nemovitych véci ,
ptedpokladdm, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt do jednoho roku,
nebot’ za del§i dobu by udaje ztratily svou vypovidaci schopnost.

Zéavérem tohoto Setieni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostfedkovatelskou smlouvu s ohledem na sou€asnou situaci na trhu pro srovnatelné nemovité
vécl.

Nemovité véci uvedeného typu , tj. uvedené velikosti, vybaveni, technického stavu a stafi v dané
lokalité jsou obchodovany sporadicky.

S pfihlédnutim k umisténi nemovitych véci, poloze, dostupnosti, vyuziti jsem néazoru, Ze
ocefiované nemovité véci jsou obchodovatelné v del§im ¢asovém horizontu.

Jako podklady byly pouzity udaje z databaze uvedené na internetu realitnich kancelafi plzeniského
kraje.

Uvedené ceny jsou nabizené na volném trhu. Nabizené ceny jsou upraveny koef. 0,9 — naklady na
prodej, provize RK.

Cenové nabidky:

1. Nemovita véc:

Tlu€na, okr. Plzen sever — pozemek o vyméfe 3625 m2 vedeny v PK, u intravilanu obce, dle
uzemniho planu urcen pro komercni zastavbu. InZzenyrské sité v obci.

Nabizena cena 70 K¢&/m2

2. Nemovita véc:

Susice, ul. Prazska , okr. Klatovy — pozemek o vyméte 10775 m2 , u intravilanu obce, dle
uzemniho planu uréen pro komer¢ni zastavbu. InZzenyrské sit€ v dosahu.

Nabizena cena 75 K¢/m2

3. Nemovita véc:

Klatovy,okr. Klatovy — pozemek o vyméfe 7652 m2 , u intravildnu obce, dle izemniho planu urcen
pro komer¢ni zastavbu. el. Pfipojka na pozemku.

Nabizena cena 116 K&/m2
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4. Nemovita véc:

Bél¢ice, okr. Strakonice — pozemek o vymeéte 27782m2 ,u intravilanu obce, dle izemniho planu
urcen pro komercni zastavbu. Inzenyrskeé sité na okraji pozemku.

Nabizena cena 100 K&/m2

Celkové porovnani:

Cenové rozpéti u uvedenych pozemki pro komer¢ni zastavbu je 70 K&/m2 — 116 K¢/m2. Jde o
pozemky obdobného charakteru, bez siti nebo se sitémi dostupnymi ze vzdalenych mist.

Pro ocenéni uvedené¢ho majetku uvazuji s cenou 70 K¢/m2. Pozemek neni piistupny z vetejné

komunikace, neni napojitelny na inzenyrské sit¢ .

Nabizenacena : .......covveee.... 70 K&/m?2
Korekéni koef. 0,9 : .. ..oovvvennnnnen. 63 K¢/m2

Dalsi korekéni koeficienty nejsou pouzity.

Uvazované cenové faktory ( korekéni koeficienty):

Kinf. — koef. Casového odstupu obchodu ( infla¢ni koef.)
Kpar — koef. na rozdilnost objem. parametrt

Kfop — koef. fyzického opotiebeni
Kmop-koef.moralniho opotiebeni

Kzav- koef. Zavad —

Kpol.- koef. Polohy —

Kvyb.- koef. Vybavenosti

Kvyu- koef. Vyuziti

Krpr- koef.realné prodejnosti

Pozemek ppc. Vyméram2 | Cena K¢/m2 | Vysledna cena Zaokr. K¢
K¢
426/2 3550 63 223 650 223 650
427/2 187 63 11 781 11 780
celkem 235430
Porovnavaci hodnota 235430 K¢



F/ Zavérecna analyza
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Popis Administrativni cena Porovnavaci hodnota
K¢ K¢
Pozemek pp¢. 426/2 135 400 223 650
Pozemek pp¢. 427/2 7 400 11 780
Celkem 235430

Silné stranky nemovitych véci:
- pozemky v blizkosti intravilanu obce
- rovinatost pozemku

Slabé stranky nemovitych véci:
- pozemky bez ptistupu
- ndkladné napojeni na inZzenyrské sité

Pii odhadu obvyklé ceny u hodnoceného majetku jsem vychdzela z porovnavaci hodnoty, ktera prezentuje
soucasny stav na trhu v dané lokalité a Case. Pfi stanoveni ceny obvyklé jsem brala v ivahu silné a slabé stranky
nemovitych véci, které jsou zde uvedeny. Soucasna stagnace trhu ma negativni vliv na vyvoj trznich cen. Cenu
porostl neuvazuji, nebo’t jejich hodnota je nulova.

S prihlédnutim k vySe uvedenym skutecnostem jsem nazoru, Ze ocefiované nemovité véci jsou v daném misté a
Case obchodovatelné v del§im ¢asovém horizontu pro specificky okruh zajemct.

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

Cenu obvyklou ke dni 06.11.2015

Popis Cena K¢ Slovy:
Pozemek ppc¢. 426/2 223 650 dvéstédvacettfitisicsestsetpadesatK ¢
Pozemek pp¢. 427/2 11780 jedenacttisicsedmsetosmdesatKé
Celkem 235430 dvéstétiicetpéttisicCtytistatiicetK e

Znalec si je védom nésledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127 a)
zéakona €. 99/1963 Sb. , obCansky soudni fad v platném znéni.
V Pacejove, 14.11.2015 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. €. 2690-153/2015 znaleckého deniku. Odménu a ndhradu
nakladii Gctuji na ptipojené likvidaci.

Pacejov 14.11.2015 Ing. Jana Cihlafova
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