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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 25.8.2016 vydané Exekutorskym urfadem Praha-vychod, JUDr. Ivo
Erbert, ¢.j. 149 EX 2614/13-34, byl prfibran znalecky Ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.€. 2172 - ostatni plocha, pozemku p.€. 2202/1 - zastavéna plocha a
nadvori, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢p/ée - garaz (LV €. 2006), pozemku p.¢. 2202/2 -
zastavéna plocha a nadvori, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢ép/Ce - gardz (LV ¢&. 3223),
pozemku p.€. 2202/3 - zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢p/ce -
garaz (LV ¢. 2169), pozemku p.€. 2202/4 - zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji
stavba: objekt bez ¢p/€e - gardz (LV €. 2152), pozemku p.€. 2202/5 - zastavéna plocha a
nadvori, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢p/ée - garaz (LV €. 3217), pozemku p.¢. 2203/1 -
zastavéna plocha a nadvori, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢ép/Ce - gardz (LV ¢. 2074),
pozemku p.€. 2203/2 - zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢p/ce -
garaz (LV ¢. 2000), pozemku p.€. 2204 - zastavénd plocha a nadvori, na pozemku stoji stavba:
objekt bez ¢p/ce - garaz (LV €. 3339) a pozemku p.€. 2205/2 - zastavéna plocha a nadvofi, na
pozemku stoji stavba: objekt bez ¢p/ce - gardz (LV €. 2001), vse v k.4. Nyrany, obec Nyrany,
okres Plzen-sever.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prisluSenstvi. Dale se zpracovateli ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
prisluSenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zdkonu €.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekudni fad) a o
zméné dalSich zakonu je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji pfislusenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvyklad cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici zosobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena”) - jednd se o cenu uréenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 2.9.2016, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sbh., o
ocenovani majetku, v Géinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény pozemky. S
ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pfipadné trvalé porosty, nebot
cena zjisténa ma pouze pomocny indikacni charakter.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi nez 6
mésicl. To proto, Ze se predpoklada, Zze za delsi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 2.9.2016 za pfitomnosti pracovnika
znaleckého ustavu Ing. Radka Mikulase.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil.
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3.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 2282, pro k.u. Nyrany, obec Nyrany, okres Plzen-sever,
vyhotoveny objednavatelem dne 25.8.2016, prostrednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Nyrany, obec Nyrany, okres Plzeni-sever, vyhotovend
znaleckym Ustavem dne 2.9.2016, prostiednictvim ddalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR.

Uzemni plan mésta Nyrany.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setreni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych tdajd z databaze Ceského Uradu zeméméFi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Plzerisky
Okres: Plzen-sever
Obec: Nyrany

Katastralni uzemi: Nyrany (708496)

7 vrs

List vlastnictvi Cislo: 2282
Vlastnik:

HV REAL s.r.o.
Doudleveckd 220/12, Jizni Pfedmésti, 30100 Plzen
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

I) Pozemek p.c. 2172, LV ¢. 2282, k.u. Nyrany

Jednd se o ocenéni nemovité véci sestavajici z pozemku p.¢. 2172 - ostatni plocha, v k.u.
Nyrany, obec Nyrany, okres Plzen-sever, ktery je situovan v jihozdpadni ¢asti katastralniho
Uzemi s pristupem po nezpevnénych pozemcich.

Na pozemku se nachdzi naletové porosty plevelného charakteru. Ocenéni je provedeno dle
zjiSténého stavu.

Il) Ostatni pozemky, LV €. 2282, k.4. Nyrany

Jednd se o ocenéni nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 2202/1 - zastavéna plocha a
nadvori, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢p/ée - garaz (LV ¢. 2006), pozemku p.¢. 2202/2 -
zastavéna plocha a nadvori, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢ép/Ce - gardz (LV ¢&. 3223),
pozemku p.€. 2202/3 - zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢p/ce -
garaz (LV ¢. 2169), pozemku p.€. 2202/4 - zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji
stavba: objekt bez ¢p/ce - gardz (LV €. 2152), pozemku p.€. 2202/5 - zastavéna plocha a
nadvori, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢p/ée - garaz (LV €. 3217), pozemku p.¢. 2203/1 -
zastavéna plocha a nadvori, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢ép/Ce - gardz (LV ¢. 2074),
pozemku p.€. 2203/2 - zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: objekt bez ¢p/ce -
garaz (LV ¢. 2000), pozemku p.€. 2204 - zastavénd plocha a nadvori, na pozemku stoji stavba:
objekt bez ¢p/ce - garaz (LV €. 3339) a pozemku p.€. 2205/2 - zastavéna plocha a nadvofi, na
pozemku stoji stavba: objekt bez ¢ép/ce - gardz (LV €. 2001), vse v k.U. Nyrany, obec Nyrany,
okres Plzen-sever.

Pozemky jsou situovany v okrajové, zastavéné Casti mésta Nyrany, v mirné sklonitém
terénu a jsou pristupné po zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 2177/1 - ostatni plocha,
ktery je ve vlastnictvi statu a dale pres nezpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 2205/1 -
zastavénd plocha a nadvori, ktery je ve vlastnictvi jiného subjektu (pFistup neni pravné
zajistén).

Dle informaci CSU ve mésté Nyrany je moiné napojeni na tyto inZenyrské sité elektro,
hloubkova kanalizace, obecni vodovod, plynové vedeni.

Dle platného uzemniho planu mésta Nyrany jsou pozemky zahrnuty v plochach jako:
»plochy vyroby a skladovani“.

Informace ziskany z www stranek mésta Nyrany.

Na pozemcich se nachazi objekty, které jsou ve vlastnictvi jiného subjektu, proto nejsou
predmétem ocenéni.

Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zzadna prava ci zavady.
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6. Obsah znaleckého posudku

Pozemek p.C. 2172, LV ¢. 2282, k.u. Nyrany

1) Pozemky
a) Pozemek
2) Ocenéni porovnavaci metodou

Ostatni pozemky, LV €. 2282, k.u. Nyrany

1) Pozemky
a) Pozemky
2) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objekttli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ostatni pozemky, LV €. 2282, k.u. Nyrany

Index trhu dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy

3  Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4  Vliv pravnich vztah( na
prodejnost (napr. prodej
podilu, prondjem, pravo
stavby)

5 Ostatni neuvedené (napfr. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodnové riziko

5
Index trhu: It =Pg x (1 + 2. P;)=0,970

i=1

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni

vlastnici)

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vlivi

. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:
U znaku 7. uvazovano s maximalnim negativnim vlivem pravnich vztah( na prodejnost, nebot k
predmétu ocenéni neni po pravni strance zajistén pristup, okolni pozemky jsou ve vlastnictvi jinych

vlastnik( (soukromych osob).
Popis znaku
1 Druh a ucel uziti stavby

2 Prevazujici zastavba v okoli
pozemku

3 Moznost napojeni pozemku na
inzenyrskeé sité obce

4 Dopravni dostupnost k hranici
pozemku (aredlu, pozemku s
povrchovou téZzbou)

5 Parkovaci moZnosti

6 Vyhodnost polohy pozemku z
hlediska komeréni vyuzitelnosti
7 Vlivy ostatni neuvedené

Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku
Vyrobni objekty

. Pozemek lze napojit na vSechny sité v

obci nebo obec bez siti

. Bez moznosti pfijezdu nebo pftijezd po

nezpevnéné komunikaci

. Dobré parkovaci moznosti na verejné

komunikace

. Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

. Vlivy snizujici cenu

0,00

-0,03

0,00

0,00

0,00

1,00

Pi
0,80

0,02

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,30
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7
Index polohy: lp=Pyx(1+ > P;)=0,576

i=2

Ocenéni

Pozemek p.C. 2172, LV ¢. 2282, k.u. Nyrany

1) Pozemky
1.1) Vyhlaska 53/2016 Sb.

1.1.a) Pozemek-§9

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Nytany
Nazev okresu: Plzen-sever
Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodatsko-spravni vyznam lll. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha-vychod,
Praha-zapad
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice zastavéného 1,01
Uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v
tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkratSim vymezeném Useku silnice do
10 km véetné
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce Il. Zelezniéni zastavka a autobusova 0,95
zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

zdravotnicka zafizeni, Skola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)
Zakladni cena vychozi: ZC,=1000~ K¢&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC=Z7ZC, X O] X Oy X O3 X Q4 X Os5 X Og = 693, KE/m2
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

§ 9 odst. 6 — Jiné pozemky, jinde neuvedené
Zakladni cena upravena: ZCU=27ZCx 0,04 x(100-s) + 100

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] s ZCU [K&/m?] Cena [K¢]
2172 Ostatni plocha 864 0% 27,7200 23 950,08
Pozemek — zjisténa cena: 23 950,08 K¢
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2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes radu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobre sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvddéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, ¢asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kanceldfich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji,
takZe konecny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe vSak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti ksledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemz v Gvahu ptichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzork( pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v nésledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro uUcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu wvyuZiti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni mozZnosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikll trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu puUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadndrodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) Pozemek Blatnice, okres Plzen-sever

Pozemky situované v katastralnim Gzemi obce Blatnice u Nyran v tésné blizkosti délnice D5
vedouci na Rozvadov. Cést pozemk( podél dalnice D5 a mezi dalnici D5 a Vejprnickym potokem
jsou urceny jako zemédélské plochy pro zemédélskou vyrobu.

Nabidkova CENA: 639 900,- K¢

2) Pozemek Ulice, okres Plzef-sever
Pozemek v katastralnim Gzemi Ulice u Plzné. (156.947 m?)
Nabidkova CENA: 5 963 986,- K¢
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3) Pozemek Nyrany, okres Plzen-sever

Soubor pozemkd orné plidy o celkové vymére 2.883 m? v katastralnim Gzemi Doubrava u Plzné,
okres Plzen-sever. Jednd se o pruh pozemku. BPEJ 46401, 44700 a 41210. Pfistup po obecni
nezpevnéné komunikaci.

Nabidkova CENA: 115 320,- K¢

4) Pozemek Blatnice, okres Plzen-sever

Slunny, rovinaty zemédélsky pozemek o vyméfe 9.582 m?’. Parcela se nachazi v okrajové &asti
intravildnu vesnice Blatnice, okres Plzen-sever.

Nabidkova CENA: 479 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZz je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocerlované nemovitosti maji vys$si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZs§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky predmétu ocenéni:
- nebyly zjistény

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- pozemek v soucasné dobé vyuzitelny pouze pro zemédélské ucely
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Dle aktualni nabidky realitnich kanceldfi ziskané prostfednictvim tisku a realitnich internetovych
serverll se v soucasné dobé srovnatelna (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocerovanych
pozemk® pohybuje v rozmezi od 30,- do 50,- K¢/m?. S ohledem na situovani a sou¢asny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovndvaci hodnotu oceriovanych pozemkd pri stredu
uvedeného rozpéti a to ve vyii 40,- K&/m?.
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Seznam porovnavanych objektu:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kobjektivizatni ‘ Ksistupu Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Pozemek Blatnice, okres Plzefi-sever 639900,— K¢ 21 330,00 m?2
1,05 | 1,00 28,57 K¢ 1,0
Pozemek Ulice, okres Plzefi-sever 5963986~ K& 156 947,00 m2
1,05 | 1,00 36,19 K& 1,0
Pozemek NyFany, okres Plzefi-sever 115320,- K¢ 2 883,00 m2
1,05 | 1,00 38,10 K& 1,0
Pozemek Blatnice, okres Plzern-sever 479 000,—- K¢ 9 582,00 m2
1,05 | 1,00 47,61 K¢ 1,0
kde JC = (VC/ M) / (Kobjektivizaéni X Kph’stupu)
Minimalni jednotkova cena za m?: 28,57 K¢
Primérna jednotkova cena za m? (3 (JC x V) 2. V): 37,62 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 47,61 K¢
Stanoveni porovndavaci hodnoty:
Stanovenad jednotkova cena za m?: 40,— K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 40,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 40,- Ké/m2
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Ostatni pozemky, LV €. 2282, k.u. Nyrany

1) Pozemky
1.1) Vyhlaska 53/2016 Sb.

1.1.a) Pozemky -§ 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce:
Nazev okresu:

Nyftany
Plzen-sever

Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy €. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku
1 Velikost obce l.
2 Hospodatsko-spravni vyznam M.
obce

3 Poloha obce V.

4 Technicka infrastruktura v obci l.
5 Dopravni obsluznost obce Il.

6 Obcanska vybavenost v obci l.

Zakladni cena vychozi: ZC,=1000,—-

Hodnoceni znaku

Nad 5000 obyvatel

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a
vSechny obce v okr. Praha-vychod,
Praha-zapad

Obec vzdalend od hranice zastavéného
Uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v
tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkratsim vymezeném Useku silnice do
10 km véetné

Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
Zelezniéni zastavka a autobusova
zastavka

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotnicka zafizeni, Skola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

K&/m?

Zakladni cena pozemku: ZC=Z7ZC, X O] X Oy X O3 X Q4 X Os5 X Og = 693, KE/m2
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku

1 Geometricky tvar pozemku a
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice Iv.

3 Ztizené zédkladové podminky M.

4 Chranénd uzemi a ochrannd l.
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku l.

6 Ostatni neuvedené Il.

Hodnoceni znaku

II. Tvar bez vlivu na vyuziti

Svazitost terénu pozemku do 15%
vcetneé; ostatni orientace

Neztizené zakladové podminky

Mimo chrédnéné Uzemi a ochranné pasmo

Bez omezeni uzivani
Bez dalsich vliva

Oi
0,85
0,85

1,01

1,00
0,95

1,00

Pi
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00
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6
Index omezujicich vliva: To=1+ 2, Pi= 1,000

i=1

Index polohy: I = 0,576
Index cenového porovnanidle §4: 1 =1y xIp xIp =0,559

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU=2ZCx|=387,3870 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
2202/1 Zastavéna plocha a nadvori 18 6 972,97
2202/2 Zastavéna plocha a nadvori 17 6 585,58
2202/3 Zastavéna plocha a nadvori 16 6 198,19
2202/4 Zastavéna plocha a nadvori 17 6 585,58
2202/5 Zastavéna plocha a nadvori 17 6 585,58
2203/1 Zastavéna plocha a nadvori 21 8 135,13
2203/2 Zastavéna plocha a nadvori 19 7 360,35
2204 Zastavéna plocha a nadvori 19 7 360,35
2205/2 Zastavéna plocha a nadvori 25 9 684,67

Soucet: 169 65 468,40
Pozemky - zjisténa cena: 65 468,40 K¢

2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorku:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes radu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvddéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, ¢asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kanceldfich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji,
takze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vsak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti ksledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfiméfené uplatnit, pficemz v Uvahu ptichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

PFi vybéru vzork( pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na uUcelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),
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- velikosti ve vazbé na pfimérenost potfeb co do rozsahu wvyuziti Ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi mozZnosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplUsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikll trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu puUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfriklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd)

1) Pozemek NyFany - Kamenny Ujezd, okres Plzefi-sever

Soubor stavebnich pozemkd v obci Kamenny Ujezd u Nyfan. Celek stavebni parcely je 16841m*av
Uzemnim pldnu je uréen pod znackou K6-plochy bydleni. Je vypracovan i navrh rozdéleni parcel na
15 &asti (2x650m?, 1x700m?, 1x750m?, 1x800m?, 2x850m?, 7x900m?, 1x1000m?). Zahrnuta i
komunikace (3 prijezdové cesty). Samoziejmé rozdéleni mlzZze byt i dle vlastniho navrhu. voda,
elektfina, plyn, kanalizace v obci a na hrané celku.

Nabidkova CENA: 10 273 010,- K¢

2) Pozemek Nyrany, okres Plzen-sever

Pozemek pro vystavbu rodinného domu o celkové plode 1.000 m% U pozemku je elekt¥ina,
kanalizace se v misté Fedi vlastni COV. V obci je veskera ob&anskd vybavenost, dobré dopravni
spojeni, do Plzné 12 km, na ddlnici D5 pouhé 4 km.

Nabidkova CENA: 790 000,- K¢

3) Pozemek Nyfany, okres Plzen-sever

Pozemek pro stavbu rodinného domu v &asti obce NyFany - Pankrac. Pozemek je o vymére 738m?,
je rovinny, s vyhledem na nedaleké Nyfany. Pozemek se nachdzi na zacatku obce. V Uzemnim
planu se jedna o plochu smiSenou obytnou. Lze stavét rodinny dim i objekt pro lehké podnikani.
Orientace je na jih - dle umisténi domu. Na hranici pozemku vede vodovod a el.energie, moznost
napojeni. Plyn v obci neni zaveden a vybudovani kanalizace v obci je v jednani (1-2roky). Na
pozemku se nachazi ovocné stromy a vzrostly ofech. Pozemek velmi doporucuiji pro jeho umisténi,
vyhled a dostacujici plochu pro bydleni.

Nabidkova CENA: 640 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.
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Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a ndsledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Zze oceriované nemovitosti maji vys$si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovndavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Zze oceriované nemovitosti maji niZs$i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky predmétu ocenéni:

- obc¢anska vybavenost mésta na dobré dUrovni
- dopravni dostupnost mésta zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou

Zaporné stranky predmétu ocenéni:

- pristup k predmétu ocenéni je pfes pozemky jinych vlastnik( (po pravni strance neni zajistén
pristup)

- na pozemcich jsou situovany objekty ve vlastnictvi jinych subjekt(

- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Dle aktualni nabidky realitnich kanceldfi ziskané prostrednictvim tisku a realitnich internetovych
serverll se v soucCasné dobé srovnatelna (jiZ upravena vlivem polohy) hodnota ocenovanych
pozemk{ pohybuje v rozmezi od 410,- do 610,- K&/m?. S ohledem na situovani a soucasny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemk( pfi nizsi hranici
uvedeného rozpéti a to ve vyii 410,- K&/m?

Seznam porovnavanych objektu:

Nazev Vychozi cena (VC) | Mnozstvi (M)

Kpolohy Kobjektivizac"ni Kstavebni Kpr“istupu JeantkOVé cena Vé ha (V)
pripravenosti (J C)

Pozemek NyFany - Kamenny Ujezd, okres Plzeri-sever 10 273 010,— K¢ 16 841,00 m2
100 | 110 | 105 | 130 406,26 K¢ 1,0

Pozemek Nyrany, okres Plzefi-sever 790 000,— K& 1 000,00 m2
100 | 110 | 100 | 130 552,45 K& 1,0

Pozemek Nyrany, okres Plzefi-sever 640 000,— K¢ 738,00 m2
100 | 110 | 100 | 130 606,44 K& 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kobjeku‘vizaém’ X Kstavebnl’ pfipravenosti X KpFl’stupu)
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Minimalni jednotkova cena za m?: 406,26 K¢
Primérna jednotkova cenazam? (X (JCxV) / X V): 521,72 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 606,44 K¢

Stanoveni porovndavaci hodnoty:

Stanovenad jednotkova cena za m?: 410,— K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 410,— K¢
Vysledna porovndvaci hodnota: 410,- Ké/m2
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
Ize véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkdach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dliraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotrebeni, mordlni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kuzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech dané
cenové kategorie je srovnatelnd s nabidkou. Cetnost realizovanych obchodil je priimérna. V
obdobnych lokalitdch je na trhu dostate¢nd nabidka srovnatelnych nemovitych véci. Z hlediska
lukrativnosti polohy se jedna o polohu pramérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v niZze uvedenych
cenovych relacich Ize predmét ocenéni povazovat za obtizné obchodovatelny.

I) Pozemek p.¢€. 2172 evidovany na LV €. 2282, k.u. Nyfany

Dle aktualni nabidky realitnich kanceldfi ziskané prostrednictvim tisku a realitnich internetovych
serverll se v soucasné dobé srovnatelna (jiZ upravena vlivem polohy) hodnota ocenovanych
pozemk® pohybuje v rozmezi od 30,- do 50,- K¢/m?. S ohledem na situovani a sou¢asny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovndvaci hodnotu oceriovanych pozemkd pri stredu
uvedeného rozpéti a to ve vyii 40,- K&/m?.

Pozemek p.C. 2172

Vymeéra pozemku 864 m’
Hodnota stanovena komparativni metodou 40,- K&¢/m?
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 35 000,- K¢

Il) Ostatni pozemky evidované na LV ¢. 2282, k.u. Nyfany

Dle aktualni nabidky realitnich kanceldfi ziskané prostfednictvim tisku a realitnich internetovych
serverll se v soucasné dobé srovnatelna (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocerovanych
pozemk{ pohybuje v rozmezi od 410,- do 610,- K&/m?. S ohledem na situovani a soucasny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu oceriovanych pozemkl pfi nizsi hranici
uvedeného rozpéti a to ve vyii 410,- K&/m?

Pozemek p.¢. 2202/1

Vymeéra pozemku 18 m?
Hodnota stanovena komparativni metodou 410,- K¢
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 7 400,- K¢
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Pozemek p.¢. 2202/2

Vymeéra pozemku 17 m?
Hodnota stanovena komparativni metodou 410,- K¢
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 7 000,- K¢
Pozemek p.¢. 2202/3

Vymeéra pozemku 16 m?
Hodnota stanovena komparativni metodou 410,- K¢
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 6 500,- K¢
Pozemek p.¢. 2202/4

Vymeéra pozemku 17 m?
Hodnota stanovena komparativni metodou 410,- K¢
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 7 000,- K¢
Pozemek p.¢. 2202/5

Vymeéra pozemku 17 m?
Hodnota stanovena komparativni metodou 410,- K¢
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 7 000,- K¢
Pozemek p.¢. 2203/1

Vyméra pozemku 21 m?
Hodnota stanovena komparativni metodou 410,- K¢
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 8 600,- K¢
Pozemek p.¢. 2203/2

Vymeéra pozemku 19 m?
Hodnota stanovena komparativni metodou 410,- K¢
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 7 800,- K¢
Pozemek p.cC. 2204

Vyméra pozemku 19 m?
Hodnota stanovena komparativni metodou 410,- K¢
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 7 800,- K¢
Pozemek p.¢. 2205/2

Vymeéra pozemku 25 m?
Hodnota stanovena komparativni metodou 410,- K¢
Obvykla hodnota predmétu ocenéni (zaokrouhleno) 10 000,- K¢

Obvykla hodnota predmétu ocenéni Cini:
7 400,- + 7 000,- + 6 500,- + 7 000,- + 7 000,- + 8 600,- + 7 800,- + 7 800,- + 10 000,- =69 100,- K¢

Celkova obvykla hodnota pfedmétu ocenéni Cini:
35 000,- + 69 100,- = 104 100,- K¢
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REKAPITULACE
Cena pozemku podle cenového predpisu 89 420, K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplsobem 104 100,- K¢
Movité véci

0~ K¢
Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady vaznouci (vécna bremena) nebyly zjistény, nejsou. *

0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podklad(i dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmeétu ocenéni ur¢ena porovnanim cini

104 100,—- K¢

Cena slovy: jednostoctyritisicejednosto K¢

Zpracovatelé posudku:

Osoba opravnéna podavat vysvétleni:

V Praze, dne 13.9.2016

Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Ordélek
Ing. Radek Mikulas
Ondrej Micoch

Ing. Tomas Vingralek

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o.
znalecky Ustav

Ing. Tomas Vingralek
jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
36/1967., o znalcich a tlumocdnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sbh., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotifebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, nabytku, vybaveni
a zarizeni domacnosti, ocefiovani stroji a zarizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnik( a jeho C€asti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazka,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podil(i a cennych papird, cenya odhady fuzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 14375-1489/2016 samostatné evidence znaleckého
ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Ortofoto mapa parcely 2172

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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Ortofoto mapa parcely 2172
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