ZNALECKY POSUDEK ¢&. 3068 - 12/2020

0 cend nemovité véci - pozemku parc.&. 911/16 druhu ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 3587 m?
dle LV 56 v katastralnim uzemi K¥imice, obec Plzein, zapsané¢ho u Katastralniho titadu pro Plzensky
kraj, KP Plzen-mésto.

Objednavatel znaleckého posudku: Statni statek Jenec, statni podnik v likvidaci
Ttanovského 622/11
16300 Praha 6, Repy

Ukel znaleckého posudku:

Stanoveni ceny zjisténé podle platného cenového piedpisu a ceny obvyklé nemovitosti za ucelem
prodeje.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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. a & 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu a dle situace na trhu s nemovitostmi ke dni
2.3.2020 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Pavel Sedlacek
Skupova 962
330 27 Vejprnice

Pocet stran: 7 vcetné titulniho listu a piilohy dle seznamu. Objednavateli se pfedava ve 3
vyhotovenich.

Ve Vejprnicich 16.3.2020 Vyhotoveni €. O



NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené nemovité véci - pozemku parc.¢. 911/16 druhu ostatni plocha, jina plocha
o vyméfe 3587 m? o vyméfe 3587 dle LV 56 v katastralnim uzemi K¥imice, obec Plzefi, zapsaného
u Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj, KP Plzen-mésto.

2. Z.akladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Kiimice

301 00 Plzen
LV: 56
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-mésto
Obec: Plzen
Katastralni uzemi: Kiimice
Pocet obyvatel: 172 441

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 757,00 K&/m?

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 2.3.2020.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- objednavka ¢. 192000117 Statniho statku Jenec, s.p. v likvidaci ze dne 4.2.2020

- vypiszKN LV €. 56 k.. Kiimice Katastralniho afadu pro Plzensky kraj, KP Plzen-mésto ze
dne 4.2.2020

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku

- skute&nosti zji§téné na misté samém a na Gfadu MC Plzen - K¥imice

- snimek pozemkové mapy predmétného uizemi

- izemni plan Plzen, MC Kfimice

- nabidky realitnich kancelafi, prodané nemovitosti a vlastni databdze cen nemovitosti
- fotodokumentace

S. Vlastnické a evidencni udaje
Vlastnické pravo k ocenéné nemovité véci je dle vypisu z KN LV 56 k.4. Kiimice zapsano pro:

Ceska republika ident. 00000001-001
pravo hospodafit s majetkem statu pro:
Statni statek Jenec, s.p. v likvidaci, Repy, P6 ident. 00016918

6. Celkovy popis nemovité véci

Meéstska ¢ast Plzenl - Kiimice je sidelnim tGtvarem se zastavbou kolem vypadové komunikace Plzen
- Stiibro, jiznim smérem od sidelni zastavby je vypadova komunikace na obec Vejprnice, severnim
smérem na Méstskou ¢ast RadCice.

Ocenény pozemek druhu ostatni plocha, dle vypisu z KN zplsobu vyuziti ostatni plocha, jina
plocha se nachézi na levé strané vypadové komunikace ve sméru na Vejprnice ve vzdalenosti 250 m
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od ktizovatky u zemédé€lského aredlu. Pozemek je pfilezitostné obhospodafovan. Jinak ho nelze
vyuzivat, je dle UP nezastavitelny. Podle tizemniho planu je 1/3 plochy uréena pro zemédélské
vyuziti a 2/3 plochy spada do ploch pfirodnich. Podle oddilu K#imice - krajina 5-9 je jejich
ukolem chranit a rozvijet nezastavénou zemédé€lskou krajinu. V misté neni mozné napojeni na
inzenyrské sité, nebezpeci zédplav zde neni. Na pozemku nejsou zadné dieviny.

Vécna bfemena nezjiSténa.

7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle ptedpisu - stanoveni ceny zjisténé podle platného ocenovaciho piedpisu.
Porovnavaci metoda - ocenéni porovnavacim piistupem za pomoci indexti umoznuje porovnani i
castecné odliSnych nemovitych véci.

8. Obsah znaleckého posudku
Pozemek p.¢. 911/16

Ocenéni je provedeno ve dvou samostatnych oddilech A a B:

A. Ocenéni cenou obvyklou je provedeno na zaklad€¢ porovnani cen nezastavitelnych pozemki
v dané obci ¢i pozemki v daném okrese podle uskute¢nénych prodeji nebo podle nabidek realitnich
kancelati. Pti vykupu pozemk infrastruktury je patrna snaha obci vykupovat pii pifevodu od statu
jiz takto vyuzivané pozemky levnéji nez od fyzické osoby. Obce jako spravei vefejnych komunikaci
vykupuji od fyzickych i1 pravnickych osob pozemky infrastruktury podle vnittnich zastupitelstvy
schvéalenych zasad za velmi nizké ceny, odrazejici povinnost spravce komunikaci a vlastnika
pozemkl o tyto komunikace pecCovat, kdyz se nakladova naro¢nost velmi obtizn¢ na dosavadniho
vlastnika prenasi.

B. Cena zjisténa podle predpisu je stanovena dle vyhlasky Ministerstva financi ¢. 457/2017 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

ODDIL ..A. CENA OBVYKLA¥

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni rozumi cena, ktera by byla
dosazena pti prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Cena
obvykla se vyhodnoti jako hodnota véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota je odhadem realizovatelné ceny za nabizeny majetek, jejiz dosaZeni lze
predpokladat pii prodejich obdobnych nemovitosti v misté a case obvyklém a to mezi ochotnym
kupujicim a prodéavajicim v nezédvislé transakci s oboustrannou informovanosti a bez donuceni.
Trzni hodnotu lze spocitat vyhodnocenim vécné hodnoty (resp. ceny zjisténé podle ptedpisu),
vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim s cenami obdobnych véci (nemovitosti). Zvazuji se
pfitom vSechny okolnosti, které mohou mit na cenu vliv. Nepromitaji se vSak vlivy osobnich
poméru ¢i dusledky kalamit.

Porovnavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, pfi¢emz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost, ti¢el uzivani a
ekonomicky efekt vyzivani nemovitosti. Pti nedostatku informaci o realizovanych prodejich lze
pfiméfené vyuzivat relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelaii pii
respektovani vyvojovych trendd na trhu nemovitosti v daném misté. Hodnota nemovitosti podle
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porovnavaciho ptistupu piedpokladda realizaci prodeje v ¢asovém horizontu 6 mésict. V daném
ptipad¢ se jedna o porovnani cen pozemku v misté ¢i v okrese.

Tabulka porovnavaci metody:

Porovnavaci pristup ocenéni : Pozemek 911/16 ostatni plocha, jind pl. Kiimice
Jednotka: m2 vymeéry pozemku Dle UP nezstavitelni ochranna zelef z 1/3
Mnozstvi jednotek
ocenovaného pozemku: 3 587,0 hospodaisky vyuzitelna.

Popis porovnavanych objektii:
V piilozenych nabidkach realitnich kancelari.

Pro porovnani nabizenych nemovitosti jsou pouZity koeficienty:
Km - koeficient mista K1 - koeficient vymer

Kc - koeficient druhu K2 - koef.pravniho stavu, celistvosti
Kv - vywZitelnosti, vybavenosti K3 - koeficient transakce

Seznam porovnavanvch objekti:

. . . Mpnozstvi | Jedn. cena
Nazev Nabidka,prodej Kn | Ko | Ky | Ki | Ky | Kg [Jedn] (Kt/jedn.]
1 Pozemek 1388 m2 PM
Radeice, pole, hranicis fekou 447 000,- K& |0,80 (0,70 |0,70|0,901,00]|0,90| 1388 102,-
a hlav.kom., el.v dosahu
2 Pole 86827 Litce, u 22 7814430,- K& 1,10 (090 (0,70 1,30 1,20 |0.90 | 86827 8-
kolonie Vysluni, nespojité
3 Pozemek 5416 m2 PM
Radgice, pole, hranicis fekou| 4¢3 30 k& |0,70090(0,70 | 1,05 100{0,00 | 5416 83,-
a hlav.kom., el.v dosahu
4 Pole 33310 St.Plzenec
okraj obce, pacht do 2027 1232 470,- K¢ |1,20(1,00|1,00(1,30|1,30|0,90 33310 68,-
nespojité
5 zem.pozemky 14941 m2,

Chvalenice, irizné, nespojité, 224 000,- K¢ |1,25(1,20{1,00/1,30(1,20|1,30 14 941 46,-
vyvolavaci cena
Pozemky 3478 m2 Stod
ostatni plocha a zahrada dle 357 410,- K¢ |1,10{0,90|0,80|1,00 (1,00 ]|1,00 3478 81,-
kupni smlouvy z 13.2.2019
Soucet: 467,70 Kc/jedn.
/6
Primérna jednotkova cena: 78,- K¢/jedn.
Minimalni jednotkova cena: 46,- K¢/jedn.
Maximahi jednotkova cena: 102,- K¢/jedn.
Zékladni cena: 77,95 K¢/jedn. a 3587,0 jedn. = 279 606,59 K¢

Pozemek 911/16 ostatni plocha, jina pl. Kiimice 279 610.- K¢

Pozitiva ocenované nemovitosti: Celistvy pozemek na uzemi mésta Plzn¢, méstské casti Kiimice.
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Negativa ocenované nemovitosti: Pozemek je dle izemniho planu v zoné zemédélského vyuziti a
V z6n¢ piirodni zelen¢ s ukolem chrénit a rozvijet nezastavénou zemédé€lskou krajinu. Pistup ptes
pozemky jiného vlastnika.

Zavér:

Vychazeje z vysledku porovnavaciho ptistupu, kde jsou zhodnocena pozitiva a negativa ocenéného
pozemku, zejména vylouceni vystavby v daném misté, vychazi obvykla cena za 1 m2 po upravé
porovnavacimi faktory od 46,- do 102,- K¢. Znalcem je doporu¢ena obvykla cena 77,20 K&/m2.

Zavére¢ny odhad trzni hodnoty oceniovaného pozemku parc.¢. 911/16 stanoven na 277.000,- K¢.

REKAPITULACE ZA ODDIL ..A.CENA OBVYKLA

Pozemek p.¢. 911/16 277 000,- K¢

Celkem 277 000,- K¢

Odhad trzni hodnoty ¢ini 277 000,- K¢,

slovy dvéstésedmdesatsedmtisic K¢

ODDIL ..B. CENA ZJISTENA PODLE PREDPISU*

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékont ¢.
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. a ¢. 225/2017 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. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sh.

Pozemek p.¢. 911/16

Ocenéni

Pro potieby ocenéni pozemek rozdélen planimetricky z vykresové ¢asti UP na pozemek p.¢.
911/16 a (vyméra 1100 m2) a pozemek p.¢. 911/16 b (vyméra 2487 m2). Celkova vyméra pozemku
p.€. 911/16 je dle KN 3587 m2.

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet tipravy zékladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 100-250 tisici obyv. - vlastni izemi: 240,00%
Celkova tprava ceny: 240,00 %

. Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev sso BPEY Tl (kem2]  [%]  [Kem] IK&]
orna pida 911/16 a 1100 8,40 240,00 28,56 31 416,00
Zemédé@lsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 1100 m? 31 416,-



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

s Z4Kkl. cena .- , Upr. cena
Zattidéni [Ké/m?] Koeficienty  IndexP Index T Uprava (Ké/m?]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 1757,- 0,04 70,28
T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Srazka Cena
P Cislo M [K&m? [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha, jina 911/16 b 2487 70,28 174 786,36
plocha
Jiny pozemek - celkem 2 487 174 786,36
Pozemek p.¢. 911/16 - zjiSténa cena celkem = 206 202,36 K¢

REKAPITULACE ZA ODDIL ..B. CENA ZJISTENA PODLE PREDPISU*

Pozemek p.¢.911/16 k.u. Kiimice 206 202,40 K¢

Vysledna cena - celkem: 206 200,- K¢
Cena zjiSténa podle predpisu ¢ini 206 200,- K&

slovy dvéstésesttisicdveésté K¢

ZAVERECNA REKAPITULACE ZA ODDILY A, B

Celkem za oddil ,,A. Cena obvykla“ 277 000,- K¢
slovy dvéstésedmdesatsedmtisic K¢

Celkem za oddil ,,B. Cena zjiSténa podle predpisu* 206 200,- K¢
Slovy dvéstésesttisicdvésté K¢

Ve Vejprnicich 16.3.2020

Ing. Pavel Sedlacek
Skupova 962
330 27 Vejprnice

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
23.4.1977 pod ¢.j. Spr 1665/77 pro zékladni obory ekonomika, odvétvi ceny a odhady
(nemovitosti).

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 3068 - 12/2020 znaleckého deniku. Znale¢né v¢. nahrad
nakladi Gctuji dokladem piilozenym.



SEZNAM PRILOH

-vypis z KN LV ¢.56 k.u. Kiimice ze dne 4.2.2020
- snimek pozemkové mapy predmétného tizemi

- nabidky a prodeje nemovitosti

- infomapa a fotodokumentace




