ZNALECKY POSUDEK

Eislo polozky: 1768-13-2022

Znalecky posudek je podan v oboru EKONOMIKA pro ceny a odhady se zvlastni specializaci
nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pifedmétem ocenéni jsou pozemky dle L.V. €. 460, v katastralnim Gzemi Polzice u Bezdruzic, obec
Bezdruzice, okres Tachov.

Znalec: JIRI KOPECKY, soudni znalec v oboru
EKONOMIKA, CENY a ODHADY nemovitosti

Adresa: Meinlinova 312
19016 Praha 9-—Kolod¢gje
Mobil: +420 737 256 762
E-mail: odhadynemo@volny.cz

Zadavatel: Statni statek Jene¢, statni statek v likvidaci
Tranovského 622/11
163 00 Praha 6

Cislo jednaci: 1768-13-2022

OBVYKLA CENA 86 000 K¢
Pocet stran: 14 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni ¢islo: 1,2,3
Podle stavu ke dni: 10.7. 2022 Vyhotoveno: V Praze dne 13.07.2022

Kopecky Jiri




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky ukol.

Zjisténi obvyklé ceny nemovité véci, pozemky dle L.V. ¢. 460, které jsou vedeny u katastralniho
ufadu pro Plzeiisky kraj, Katastralni pracovisté Tachov. Pro zjisténi Administrativni ceny je pak
pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 424//2021 Sb., o provedeni n¢kterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpisil,
(ocenovaci vyhlaska).

V daném ptipadé pro nemovitost v katastralnim uzemi Polzice u Bezdruzic je obvykla cena
zjisténa podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjisténi skute¢né technické hodnoty je v tomto ptipad¢ pouzita metodika reprodukéni ceny
sniZzené o priméfené opotiebeni k véku a intenzité¢ uZzivani. Pro vypocet je pouzito podkladi URS
Praha v¢. seznamu smérnych orientacnich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orienta¢nich
sazeb pfimych nakladi a zahranicni metodika publikovana Conzultinvestem Praha. Pro zjisténi

v

Administrativni ceny pak pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 424//2021 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakond,
ve znéni pozd¢jsich predpist, (ocenovaci vyhlaska).

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ptevod vlastnického prava

Urceni obvyklé ceny nemovité véci

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel posudku nesdé¢lil znalci tdaje, které by ovlivnily obvyklou cenu nemovitosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 10.7. 2022 bez pfitomnosti majitele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Zakonc.151/1997Sb. o ocetlovani majetku

Zakon 183/2006Sb. (zdkon o uzemnim plédnovani a stavebnim tadu) véetné ptislusnych provadécich
vyhlasek)

Zakon 89/2012Sb. (obcansky zakonik)

I

Zakon €. 256/2013Sb. (katastralni zdkon) ve znéni pozd¢jSich predpist véetné piislusnych
provadécich vyhlasek

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 460, ze dne 30.6. 2022
Kopie katastralni mapy
Udaje a podklady zjisténé pii fyzické prohlidce a zaméfeni nemovitosti.

Informace poskytnuté objednavatelem posudku

Objednavka znaleckého posudku, bytova jednotka ¢. 222000140, ze dne 1.7. 2022
Zadavatel posudku nesdé¢lil znalci udaje, které by ovlivnily obvyklou cenu nemovitosti.
Prohlidka a zaméteni nemovitost dne 11.7. 2022

Situace pfedmétného izemi v mét. 1:8 000
Fotodokumentace

2.2. Vérohodnost zdroje dat

2.2.1 Informace a dokumenty od zadavatele
- objednéavka na vyhotoveni ocenéni

2.2.2 Informace z vetejné dostupnych zdrojii
Riizné databéaze a analyzy

1. Databaze katastru nemovitosti, www.cuzk.cz



4. Letecké snimky, www.cuzk.cz, www.mapy.cz
Dalsi zdroje:

1. www.sreality.cz

2. www.realitymix.centrum.cz

3. dalsi realitni servery

2.2.3 Zakony a jiné ptedpisy

1. Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych tustavech, ve znéni
predpist pozd¢jsich

2. Vyhlasgka ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni predpist pozdéjSich

3. Vyhlaska €. 504/2020 Sb., o znalecném, ve znéni pfedpisti pozd¢jSich

4. Vyhléaska ¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych
oborl, jind osvédceni o odborné zplsobilosti, osvéd¢eni vydand profesnimi komorami a
specializacni studia pro obory a odvétvi, ve znéni piedpisti pozd¢jsich

5. Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni ptedpisl pozdéjSich

6. Zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani majetku, ve znéni piedpisii pozdé€jsich

Vyhlaska ¢.424 /2021 Sb.

2.3 Vérohodnost zdroji dat

Znalec povazuje vyse uvedené zdroje dat za vérohodné. Jelikoz vérohodnost podkladl a informaci
jako takovych ziskanych z jednotlivych zdrojii, zejména téch predanych zadavatelem nemohla byt

z objektivnich diivoda ve vSech ohledech ovéfovana (znalec nema dostate¢né nastroje na to, aby je
ve vSech ohledech ovéfil), byla ovéfovana pouze s ohledem na vzajemnou konzistenci jednotlivych
dat a jejich ptipadnou zjevnou nespravnost.

Neni-li v tomto znaleckém posudku uvedeno vyslovné jinak, povazuji se udaje o skutecnostech

obsazenych v tomto znaleckém posudku za pravdivé a spravné, kdyz nebyla zjisténa zadna zjevna
nesrovnalost ani zadny zjevny vzajemny rozpor mezi podklady a informacemi navzajem.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat
Zaméfeni pii mistnim Setieni, zajisténi listinnych podkladii
Posouzeni bylo provedeno na zakladeé:

- relevantnich informaci a dokumentt, které byly pfedany zadavatelem, pfipadné na zdklad¢ jim
osobné¢ sd¢lenych informaci;

- informace zji$téné pfi mistnim Setfeni nebo ohledani

- informaci a dokumentti ziskanych z vefejné dostupnych zdrojii (zejména internet), které souviseji
s pfedmétem posouzeni;

- aplikovatelnych pravnich ptedpisti, judikatury, znaleckych standarda a odborné literatury.
- Vypis z katastru nemovitosti

- Fotodokumentace
doplnujici tidaje a informace

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, ktera zavisi na konkrétnim zadani znaleckého posudku.

3.1.1 Nazvoslovi

Zéakladnimi pfedpisy upravujicimi otdzku cen a hodnot v Ceské republice jsou zdkon o cendch,
zakon o ocenlovani majetku a oceniovaci vyhlaska.

Pro vypocet byla pouZzita vyhlaska 424/2021 Sb.

Zakon ¢. 151/1997, Sb.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Plzensky, okres Tachov, obec Bezdruzice, k.u. PolZice u Bezdruzic
Adresa nemovité véci: Bezdruzice, Bezdruzice, Tachov



Vlastnické a evidencni udaje

Ceska republika,  Pravo hospodafit s majetkem statu, Statni statek Jene¢, statni podnik v
likvidaci., ., Marianské nameésti 1, 110 00 Praha 1, LV: 460, podil 1/ 1

Vypis z katastru nemovitosti L.V. €. 460, ze dne 30.7. 2022

Vlastnik:
Ceska republika, marianské namésti 1, 100 00 Praha 1
Pravo hospodafit s majetkem statu:

Statni statek Jenec, statni podnik v likvidaci, Tfanovského 622/11, Repy, 163 00 Praha 6

Dokumentace a skutec¢nost

Pivodni dokumentace k objektu nemovitosti neni vlastniku k dispozici a neni uloZena ani na
piislusném stavebnim wfadg. V archivu Mé U Benesov je pouze dokumentace na pidni vestavbu
realizovanou v roce 1998-1999. Pro potiebu ocenéni vychazim z podkladt ProhlaSeni vlastnika
budov a a znaleckého posudku ¢. 2242-65/2005.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD 1 byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: O /0O voda 0O/0 kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. O / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. [l silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smiSend zastavba
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o dva pozemky, které slouzi jako piijezdova nezpevnénd komunikace k nemovitostem.
Oba pozemky jsou vedeny na listu vlastnictvi €. 460, u katastralniho ufadu pro Plzensky kraj,
katastralni pracovisté Tachov. Pozemky jsou vedeny pod &isly 536/1 o vyméte 467 m? a &islo 536/2
0 vyméfe 69 m2,



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek ¢. 536/1, ostatni plocha, ostatni komunikace

2. Pozemek €. 536/2, ostatni plocha, ostatni komunikace

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky dle LV 460



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemky dle L.V. €. 460

Adresa predmétu ocenéni: Bezdruzice, Tachov
Bezdruzice, Tachov

LV: 460

Kraj: Plzensky

Okres: Tachov

Obec: Bezdruzice

Katastralni uzemi: Polzice u Bezdruzic

Pocet obyvatel: 928

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 884,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel vV 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech \4 0,80

O4. Technickad infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zkladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O * O3 * Os * Os * Op = 262,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonua ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.



1. Pozemek €. 536/1, ostatni plocha, ostatni komunikace

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
11T Ugelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a p&si zony)
P2. Charakter a zastavénost tzemi

IT V kat. 1zemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném uzemi obce -0,05
P3. Povrchy

I Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

I Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuZiti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+> Pi)=0,201

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[allz(IV:. /r(;ezr]la Koeficienty LEIp{C /(I:Ezn]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 262,- 0,201 1,000 52,66
Typ Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 536/1 467 52,66 24 592,22
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 467 24 592 22

Pozemek ¢. 536/1, ostatni plocha, ostatni komunikace - zjiSténa 24 592,22 K¢

cena celkem



2. Pozemek €. 536/2, ostatni plocha, ostatni komunikace

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
11T Ugelové komunikace, vle¢ky a mistni komunikace IV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost tizemi

I V kat. izemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+> P)=0,231

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1%t Z4Kkl. cena .- Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty (Ké/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 262,- 0,231 1,000 60,52

. Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo [m?]  [K&/m?] (K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 536/2 69 60,52 4 175,88
ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemek - celkem 69 4 175,88
Pozemek €. 536/2, ostatni plocha, ostatni komunikace - zjisténa = 4 175,88 K¢
cena celkem

10



Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemky dle LV 460

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 64/3

Lokalita: Bezdruzice, okr. Tachov, Plzefisky kraj, Ceska republika
Popis: Prodej, pozemek - ostatni plocha - komunikace, 323 m2, KS V 4200/2021-410 pravni G¢inky
vkladu 10.9.2021, prodano za 48 450,-K¢ LV 352

Koeficienty:

redukce pramene ceny - meziro¢ni narust ceny 1,06

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
48 450 323 150,00 1,06 159,00

Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 1483/14

Lokalita: Bezdruzice, okr. Tachov, Plzefisky kraj, Ceské republika
Popis: Prodej, pozemek - ostatni plocha - komunikace, 31 m2, KS V 5967/2021-410 pravni G¢inky
vkladu 27.12.2021, prodéano za 4 650,-K¢ LV 639
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - meziro¢ni narust ceny 1,06

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
4 650 31 150,00 1,06 159,00

Nazev: Prodej pozemku, p.¢.: 493/17

Lokalita: Polzice u Bezdruzic, okr. Tachov, Plzefisky kraj, Ceska republika
Popis: Prodej, pozemek - trvaly travni porost, 2610 m2, KS V 1113/2021-410 pravni u¢inky vkladu
22.3.2021, prodéano za 600 300,-K¢& LV 490 pozemek je uzemnim planem urcen k zastavéni

Koeficienty:

redukce pramene ceny - meziro¢ni narust ceny 1,06

velikost pozemku - mens$i pozemek = vy$si cena za m2, obdoba
malometraznich byta 1,20

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - srovnavany pozemek je up urcen k

zastavéni, oceflovany pp je polni cesta 0,55
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]
600 300 2610 230,00 0,70 161,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 159 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 160 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 161 K&/m?
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

ostatni plocha - ostatni ~ 536/1 467 160,00 74 720
komunikace
ostatni plocha - ostatni ~ 536/2 69 160,00 11 040
komunikace
Celkova vyméra pozemkii 536 Hodnota pozemkii celkem 85 760

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek ¢. 536/1, ostatni plocha, ostatni komunikace 24 592,20 K¢

2. Pozemek €. 536/2, ostatni plocha, ostatni komunikace 4 175,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 28 768,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 28 770,- K¢

slovy: Dvacetosmtisicsedmsetsedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
28 770 K¢

slovy: Dvacetosmtisicsedmsetsedmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky dle LV 460 85 760,- K¢

| Hodnota pozemku 85 760 K&

Obvykla cena
86 000 K¢

slovy: OsmdesatSesttisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu jsem ur¢il z jiz skute¢né prodanych nemovitych véci, vyhledanim Kupnich
smluv a upravil korekénimi koeficienty. Dale pro porovnani bylo pouzito databaze Sreality.cz.

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 86 000 K¢&

slovy: Osmdesatsesttisic K¢

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany Méstskym soudem Praha 2 - Spalena ¢. 2 ze
dne 3. 1. 1991 pod poradovym cislem 1465 pro zdkladni obor EKONOMIKA - odvétvi CENY
a ODHADY se zvlastni specializaci odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod porfadovym cCislem 1768-13-2022 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle pfiloZzené likvidace na zakladé dokladu.

Odmeéna nebo nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né a ndhradu naklada Gc¢tuji dokladem €. 1768-13-2022.

V Praze dne 13. 7. 2022

JiiKopecky

Meinlinova 312

19016 Praha 9 —Kolodgje
Mobil: +420 737 256 762
E-mail: odhadynemo@volny.cz
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