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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku jesani obvyklé ceny nemovitychsei: pozemek paré. 398/23 o
vymeie 8379m, ostatni plocha, jin& plocha a parc398/25 o vyniie 771m2, trvaly travni
porost, zapsano na LV. 352 pro k.u. Chocenice, obec Chocenic&atastralniho fadu pro
Plzaisky kraj, Katastralni pracovisPlzai jih.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥ 352 pro k.u. Chocenice ze dne 05.09.2018

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- ¢asté&na projektova dokumentace

- M¢stsky Gad Blovice - rozhodnuti o umésti stavby ze dne 27.04.2011 pod spis.zn. MUBIlov
14840/10¢.j. MUBIov 06369/11/ST/Op

- fyzickd prohlidka oagovanych nemovitych &ci, zantfeni a péizeni fotodokumentace.
Vlastnik nebo osoba, ktera méegdntt ocergni v drzeni nebo najmbyl p¥itomen &dné
prohlidce predmetu ocerni, prohlidkabyla umoZzréna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
z prohlidky, sdleni a mgfeni na mist samém, informace a skdtesti o zakrytych
konstrukcich a existenci podzemnig&dsti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle me#no
prohlidky a stavu nemovitychégi odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI

2.1. Nakladova metoda

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojetrath jejim vysledkem jed&na hodnota,
kterd vychazi z nutnych paovacich nakladl, které by bylo ifeba vynaloZit na pizeni
pozemk: a realizaci obdobné vystavby, snizena pakimdtené opatebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na princigiek@&vani budoucich vyndsjejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychaziiegpokladanych nebo skdte/ch vynos jakozto budouciho
prosgchu, které je mozné od agw/anych nemovitych &ci ofekadvat a které jsou
transformovany na séasnou hodnotu pén.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhrad® porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku

v dané mnozi& skut&né realizovanych cen stejného, piggac obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykldmhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prive stanovena z historickych
cen za pméreny ¢asovy usek. Pokud ve smyslu zak@nd51/1997 Sb., o otievani majetku
nejsou k dispozici Udaje o skité realizovanych cenach stejného, fippct obdobného
majetku nebo id poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklébthodnim styku

v tuzemsku ke dni oceéni pro ugeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvykdobude pak
zjisténa trzni hodnota (odhad realizovatelné ceny) n#&délporovnani v mnozinabidkovych
cen realitni inzerce, které budou objektivizovaapledem k jejich velméastému nadhodnoceni
oproti cenam nakonec realizovanym. Ze zkuSenosgliyvg, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen
se nefastji pohybuje u tohoto druhu nemovityckoi mezi 5% az 10% hodnoty z pozadované
ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Taktoérjait trzni hodnotu je mozné povazovat za
cenu obvyklou dle zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku.
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2.4. Volba metody oceni

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@@vani majetku
§2
Zpusoby ocdiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se aodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowi pisob
ocaiovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena ip prodejich stejného, poipact obdobného majetku nebdiposkytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikustytuzemsku ke dni océni.
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji naucegliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich péntn prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mim@dnymi okolnostmi se rozufji napiklad
stav tisg prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky girodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi porry se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bbli se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku nebo sluZlvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a uki se porovnanim

Pri volbé metody oceéni jsem analyzovala pouZzitelnost a vypovidaci hadrmakladnich, v
praxi pouzivanych metod ocsmi. Vzhledem k tomu, Ze se jednd ctami obvyklé ceny
pozemki, pro které je mozné nalézt dostateu mnozinu obdobného majetku a statisticky ji
vyhodnotit, bude v souladu se zakonéml51/1997 Sb., o otevani majetku obvykla cena
uréena porovnanim. V danéntipad® oceiovanych nemovitych&ci, by nakladova metoda ani
vynosova metoda neity Zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. ldentifika¢ni Udaje nemovité &ci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 352 ze dné)952018 pro k.U. Chocenice
CAR PRO CHOCENICE s.r.a¢, p. 151, 33601 Chocenice

Adresa: Chocenice
Nazev katastralniho Uzemi: Chocenice
Nazev obce: Chocenice
Nazev okresu: Plzgih

List vlastnictvi: LV ¢. 352

3.2. Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV¢. 352 ze dne 05.09.2018 pro k.u. Chocenice
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Exekwni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - CAR PRO CHOCENICE s.r.o.

Ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omea=thikého prava

3.3. Poloha a charakteristika nemovit&ai

Pozemky jsou v obci Chocenice, v blizkosti centra Choceniedle budovyép. 151, i

zpevrené, hlavni komunikaci (pake. 642/1 ve vlastnictviCeska republika, ifslusnost
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hospodéit Reditelstvi silnic a dalnic), v blizkosti Chocenitiépotoka dle databaze Aquarius

riziko povode 3). Vstup na pozemky je ze z4padni strany z komueikgjezd neni. Pozemky

jsou spolén¢ nepravidelného tvaru, na jizgasti pozemku, u zapadni a jizni hranice stoji
plechovy sklad, ktery nenifgdmétem ocegni (stavba plechového skladu byla povolena jako
sklad hutniho materidlufiglusnym stavebnimradem dne 27.04.2011 pod spis.zn. MUBIlov

14840/10 pro stavebnika pana Jaroslava Maska,17at1.1984), dale zde stoji dva menSi

plechové sklady a je zde zpéwa asfaltova plocha, na které je skladovagtsivmnozstvi

raizného materialu. Pozemek je v téasti oplocen. MenSi plechové sklady a zgednasfaltova
plocha nemaji zadny vliv na obvyklou cenu pozemKad ¢asti pozemku vede el. vzdusné
vedeni. Na pozemcich jsou trvalé porosty¥#nych druzich (jehfinaté a listnaté stromy aileg,
které roviéZ nemaji vliv na obvyklou cenu.

Pozemky jsou zahrnuty do Uzemniho planu obce négied

- ¢ast pozemku pare.398/23 orienténé o vymeie 750m2 (jedné sedast se zpewmou plochou
a s plechovymi sklady) je v Uzemnim planu v zastém Gzemi v plochéach stabilizovanych s
funkenim vyuzitim OV - obanska vybavenost.

- gast pozemku park. 398/23 orienténé o vymste 2550m2 je v Uzemnim planu mimo
zasta¥né Uzemi v plochach zm, zastavitelné plochy s fusskim vyuZzitim VS - smiSené
vyrobni, lokalita C19

- ¢ast pozemku par&. 398/23 orienttné o vymeie 5079m2 je v Uzemnim planu mimo
zasta¥né uzemi v plochach stabilizovanych s fémkn vyuzitim NS - - smiSené
nezastasmych uzemi

- pozemek paré¢. 398/25 o vynire 771m2 je v Uzemnim planu mimo zasta® Gzemi v
plochach stabilizovanych s fuikim vyuziti NZ - zemdélské. Jedna se o pozemekégré
blizkosti Chocenického potoka.
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4. Analyza trhu nemovitychéci

Trh s nemovitymi ¥cmi (realitni trh) Ize obe@ndefinovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici gpadre realitni maklé, developer, banka, poradce apod.)jfitwe zde
cena a pedmétem vzajemného obchodu jsou nemoviéiypripadré dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovitééei Ize obecn délit na rezidewni a kome¢ni. V daném fpact
oceréni pozemk trh vykazuje v posledni délprevazr (v zavislosti zejména na lokaljtstéle
rostouci tendenci poptavky, kteréiepySuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke rstdlé
naristu cen pozemk Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentjsou spiSe ve stagnaci (resp.
vlastnici za 8 jiz pozaduji ¥tSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochtdkbve ceny
zaplatit a nemovitédei jsou nabizeny k prodeji spiSe delSi dobu, &k ziskani hypot@ich
nabizen jeden obdobny pozemek, ktery bude poukih pzorek ve vyp&tu porovnavaci
hodnoty, v okoli cca 10 km je nabizenibpzné 9 obdobnych pozenikv cenoveé relaci od 145,-
K¢é/m2 po 545,- K/m2. Ostatni vzorky ve vygtu porovnavaci hodnoty jsou realizované, kupni
ceny databaze.

5. Ocerni

5.1. Vyp@et porovnavaci hodnoty

Pro vyp@et porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nerdowiti (vzorky), u nichz je
realizovana cena znama a nemovitéi \(vzorky) z inzerce nabidkovych ceni Rybéru vzorki

je respektovanaipnéiend homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidhpdnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvalityyuzitelnosti apod.. iipadné rozdily jsou
zohledrgny pomoci pouzitych koreékich koeficieni. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytézit priblizné indicie, které naziaji hranice Urovaé porovnavaci hodnoty.iPvybéru vzorka
jsou pouzity vzorky jak horsi tak lepSi a vysledr@rovnavaci hodnota lezi uvhiintervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzark¥i analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty rms@&nych nemovitych &ci zvolena srovnavaci
jednotka jeden metitvereini. Tato jednotka je u pozerinkézZné pouzivana.
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Ocaiovana nemovitaac:
Pozemky celkem: 9150m

lokalita cena druh ceny

1) Dolce, okr. Plze n jih 886 000,- K € kupni cena, prodej 11/2018
Pozemky se nachazeji na jihozapadnim okraji zastavéné c&asti obce Dolce. Jednd se o soubory
nesousedicich travnatych pozemkud obdélnikovych tvard. Jsou mirné svazité k severni strané. Pfipojky IS
jsou v dosahu. V Uzemnim planu je éast pozemkd vedena jako plocha smiSené obytna a ¢ast jako plocha
nezastavéného tuzemi. Celkovy vymeéra 5114m2.

) e e ;

2) Blovice, okr. Plze n jih 1500 000,-Ké€ kupni cena, prodej 09/2017
Pozemek o vyméfe 10070m2mz2. V tzemnim planu plochy bydleni.
- , - -—- - | e s
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3) Zékava, okr. Plze f jih 947 800,- K ¢& kupni cena, prodej 11/2017
Jedna se o mirné svazité Gzemi orientované smérem na severozdpad s celkovou vymérou 9478 m2.
Pozemky jsou dle vyjadfeni stavebniho Gfadu zahrnuty do Uzemniho planu obce a jsou z vétsi ¢asti
soucasti ploch uréenych pro bydleni v rodinnych domech. Pouze malou ¢ast pozemk( tvofi smiSené
plochy nezastavéného Gzemi. Vodovod, destova kanalizace a plyn vedou ve vzdalenosti cca 30 metrd od
hranice pozemku. Cast pozemku je zasaZena ochrannym pasmem vzdusného vedeni elektfiny (VN do 35
kV) a zasobniho vodovodniho fadu. Pro pfistup na pozemek sjezdem ze stavajici komunikace je vydano
zavazné souhlasné stanovisko Policie CR.
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4) Nepomuk, okr. Plze n jih 1593 440,-K¢ kupni cena, prodej 08/2018
Oploceny pozemek o vyméFe 6928m2 je pFistupny pfimo ze silnice lIl. tFidy 18614. V aktualnim UP se
pozemek nachéazi v Uzemi uréeném k umistovani zafizeni vyroby, skladi a stavebnictvi, které svaoji
povahou neumoZiuji umisténi v jinych Gzemich. V navrhu nového UP, ktery je aktuang v projednavani
obce Nepomuk, se pozemek nachazi mezi plochami uréenymi pro stavby nebo jiné vyuziti dopravni
infrastruktury. Elektfina NN-1kV v podzemnim vedeni stejné jako nadzemni vedeni VN-35kV je na hranici
pozemku. Vodovod se nachazi cca 150 m za hlavni silnici, kanalizace cca 200 m za hlavni silnici.




5) Netunice, okr. Plze n jih 2000000,-Ké¢ kupni cena, prodej 09/2018
Pozemky s celkovou vymérou 19088 m2 jsou Gzemnim planem i podle vyjadfeni odboru vystavby MU
PreStice z cca poloviny uréené pro bydleni individualni. Kromé rodinnych domu je pfipustna zastavba
domy o maximalné 3 bytovych jednotkach, penzionem s kapacitou do 10 lGzek, objektem pro
maloobchod, zahradnictvi apod. Cca 7300 m2 pfipada na plochy soukromé zelené, zahrady k domim s
kolnami apod. DalSi ¢ast pozemku - cca 1700 m2 jsou plochy dopravni infrastruktury. InZzenyrské sité:
elektfina v dosahu cca 40 m, obecni kanalizace, obecni vodovod a plyn v obci neni.
N : =

6) Losina, okr. Plze i mésto 2 600 000,- K€ nabidkovéa cena

Pfedmétem nabidky je pozemek o celkové rozloze 8.165 m2 v okrajové ¢asti obce Losina u Plzné. Jedna
se 0 pozemek rozdéleny ¢aste¢né na zemédélskou plochu a na plochu smiSenou obytnou o vyméfe cca
1.700 m2. Cést nezastavitelného pozemku se nachézi v ochranném pasmu planovaného obchvatu obce.
Zastavitelna plocha je dle UP uréena k umistovani rodinnych domy s 1 nadzemnim podlaZim a obytnym
podkrovim a k zastavbhé je mozné vyuzit max. 25% z celkové plochy pozemku. Pozemek je mirné svazity
a navazuje na stavajici zastavbu. PFistupova cesta je obecni, cca 40m od pozemku nezpevnéna. Rozvod
el. energie je od hranice pozemku vzdalen cca 35m, plyn cca 25m, kanalizace cca 35m a vodovodni fad
bez pripojky vede pod pozemkem. Cést pozemku o rozloze 1912 m2 je oplocen a vyuZzivan jako zahrada.
Na zahradé osazené vzrostlymi ovocnymi stromy je vybudovana studna a postaven dfevény zahradni
domek. Celkova cena: 2 600 000 K& za nemovitost Cena za mz 318 K& ID zakézky: 10721AL
Aktualizace: 02.10.2018 Plocha pozemku: 8165 m?
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7) Chocenice, okr. Plze n jih 1232820,-K¢ nabidkovéa cena
Prodej stavebniho pozemku o celkové vymeéfe 4566 m2 v obci Chocenice, Plzen - jih. Pozemek ma vlastni
pfistupovou cestu. Plyn, elektrika, voda na hranici pozemku. Pozemek na konci obce. V obci matefska Skolka,
zakladni Skola, obchody, CSAD. Doporuéujeme prohlidku. Celkova cena: 1 232 820 K& za nemovitost, véetné
provize Cena za m2; 270 K¢ ID zakazky: 319390 Aktualizace: 26.10.2018 Stav: Prodano Umisténi objektu:
Okraj obce Plocha pozemku: 4566 m? Elektfina: 120V Doprava: Silnice




8) Nepomuk, Dvorec, okr. Plze n jih 3498 840, K ¢ nabidkova cena

S vyhradnim svolenim majitele si Vam dovolujeme nabidnout rozlehly pozemek o vyméfe 9 719 m2, vedeny
Uzemnim planem jako pozemek uréeny ke stavbé v oblasti komeréniho vyuziti. Pozemek se nachazi v tésné
blizkosti rybnika, v lokalité nové vzristajicich dalSich komerénich objektd. Veskera infrastruktura (elektfina,
plyn, kanalizace, voda) v dosahu. Pfijezd k pozemku je po zpevnéné obecni asfaltové komunikaci. Pfes
zapadni ¢ast pozemku vede ¢astecné elektrické vedeni. Pozemek je volny ihned. Celkova cena: 3 498 840 K¢
za nemovitost, véetné provize Cena za m2; 360 K& Poznamka k cené: véetné pravnlho servisu, v&etné provize
RK ID zakézky: 004N048381 Aktualizace: 12.11.2018 Plocha pozemku: 9719 m? Doprava: Vlak, Silnice, MHD

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, fedevSim z pohledu ¢anské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti, atraktiwiokoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznastiiZiti, stav pozemku
K3 — koeficient zdroje
K4 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkanjgioh, Gvaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki
¢.nem. K1 K2 K3 K4 K/m2 Ké&/m2 upravend
1. Dolce, okr. Plzgjih 1,00 1,00 1,00 0,90 173 156
2. Blovice, okr. Plz&jih 0,95 1,00 1,00 0,90 149 127
3. Zakava, okr. Plzgjih 1,00 1,00 1,00 0,90 100 90
4. Nepomuk, okr. Plzgjih 0,95 1,00 1,00 0,90 230 197
5. Netunice, okr. Plzgjih 1,00 1,00 1,00 0,90 105 95
6. Losina, okr. Plaemesto 0,901,00 0,95 0,90 318 245
7. Chocenice, okr. Pl#gih 1,00 1,00 0,95 0,90 270 231
8. Nepomuk, Dvorec, okr. Plzgih 1,00 1,00 0,95 0,90 360 308
minimum 90
maximum 308
stredni median 176
pramer 181
uzitna plocha m2 9 150
porovnavaci hodnota 1612001

Porovnavaci hodnota: 1 600 000,<¢K




5.2. Rekapitulace, z&ve¢na analyza
Na océované nemovitédci je nutné pohlizet komplexra zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné stranky- trvajici poptavka po pozemcich

Slabé strdnky- pozemky nepravidelného tvartast pozemk k zastaeni, ¢ast pozemk v
nezastamem Uzemi, naasti stavba jiného vlastnika, riziko poveédn

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmehu je zejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi \¥cmi je obchodovano. Pro deni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kanc&@i, z vyhodnoceni udaj odborného tisku. Z
realizovanych prodéj databdze a nabidkovych cen proiebhé porovnani jsou vybrany
obdobné nemovitééei, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale pagk
dostatek informaci o roZf jednotkovych cen. Provedenim analyzyidi indicii a analyzy
trhu, po zohledéni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebn
technickému stavu a vybaveni, stavu a prognézadmaekického vyvoje v daném segmentu trhu
a po zvazeni vSech okolnosti byla &&na cena obvykla — trzni hodnota stanovena naarov
hodnoty porovnavaci.

6. Zawer
Analyzou trhu, porovnanim vyse vypd@tenych hodnot a po gfihlédnuti ke vSem vlivim

pisobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou o@®@vanych nemovitych ¥ci,
ke dni oceréni: 30.11. 2018

ve vySi: 1 600 000,- K

slovy: jedenmilionSestset tisia’K

V Plzni, 04.12.2018

Renliavirova
Pod&&i 75
323Paa

7. Znaleckda dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovarifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikaébd ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 2638/2018 znaleckého deniku.
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8. Prilohy
8.1. Os¥dceni

VySe podepsana timto agléuje, Ze:

1. V sowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosggh z nemovitosti,
které jsou pedmétem zpracovaného trzniho oéef vySe odminy nezavisi na
dosazenych z&vech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni oceéni zohlediuje vSechny znamé skutesti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené z#ly nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pxi svécinnosti jsem neshledala Zadné skutesti, které by nasdcovaly, Ze pedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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