ZNALECKY POSUDEK ¢&. 3070- 14 /2020

0 cend nemovité v&ci - pozemku parc.&. 2735 (ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméfe 519 m?)
dle LV 6194 v katastralnim tuzemi Tachov, obec Tachov - zapsané u Katastralniho uradu pro
Plzensky kraj, KP Tachov.

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

Ugel 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 zakonu ¢. 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
1.3.2020 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Pavel Sedlacek
Skupova 962
330 27 Vejprnice

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

Ve Vejprnicich 18.4.2020 Vyhotoveni ¢. O



NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cen¢ nemovité véci - pozemku parc.¢. 2735 (ostatni plocha, ostatni komunikace
o vyméfe 519 m?) dle LV 6194 v katastralnim uzemi Tachov, obec Tachov - zapsané u
Katastralniho uradu pro Plzensky kraj, KP Tachov.

2. Z.akladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek Tachov
Adresa pfedmétu ocenéni: Tachov

347 01 Tachov
LV: 6194
Kraj: Plzensky
Okres: Tachov
Obec: Tachov
Katastralni uzemi: Tachov
Pocet obyvatel: 12 802

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 680,00 K¢&/m?

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 1.3.2020.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- objednavka ¢. 202000018 Statniho statku Jenec, s.p. v likvidaci ze dne 3.2.2020

- vypiszKN LV €.6194 k.a. Tachov, obec Tachov, Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj,
KP Tachov ze dne 3.2.2020

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku

- skutecnosti zjisténé na misté samém a na Méstském tafadu v Tachove

- snimek pozemkové mapy predmétného uizemi
- nabidky realitnich kancelafi a vlastni databaze cen nemovitosti
- fotodokumentace

S. Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je dle vypisu z KN LV 6194 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

Ocenény pozemek je druhu ostatni plocha, ostatni komunikace a nachazi se v zahradkarské kolonii
za sidlistém Tachov-vychod s pfistupem pies piejezd zeleznice smétujici do Plané u Maridanskych
Lazni a pfes nechranény piejezd Zeleznice ve sméru na Bor u Tachova. Povrchy obou piejezdi jsou
prasné. Pozemek je jako zpevnénd komunikace bez krytu vefejné€ vyuzivan. Na pozemku nejsou
zadné porosty. Pozemek ostatni komunikace je vyuzivan jako nejvyhodnéjsi vjezd do této Casti
zahradkaiské kolnie. Mésto Tachov ma ob¢anskou vybavenost na velmi dobré Grovni. V rezidencni
zastavbé je mozné napojeni na rozvody zemniho plynu, na elektrickou sit' a na vodovodni a
kanaliza¢ni fad. V zahradkarské kolonii tato moznost neni.
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7. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle ptfedpisu - stanoveni ceny zjisténé podle predpisu.

Porovnavaci metoda - ocenéni porovnavacim piistupem za pomoci indexti umoziuje porovnani i
castené odlisnych nemovitych véci. Vefejné komunikace se bézné na trhu s nemovitostmi bez
vedlejsiho zdjmu neobchoduji.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Pozemek p.¢.2735

Ocenéni je provedeno ve dvou samostatnvch oddilech A a B:

A. Ocenéni cenou obvyklou je provedeno na zékladé porovnani cen nezastavitelnych pozemki
v dané obci ¢i pozemktll v daném okrese podle uskute¢nénych prodeji nebo podle nabidek realitnich
kancelati. Pti vykupu pozemkt infrastruktury je patrna snaha obci vykupovat pii pifevodu od statu
jiz takto vyuzivané pozemky levnéji nez od fyzické osoby.

Obce jako spravci vetejnych komunikaci vykupuji od fyzickych i1 pravnickych osob pozemky
infrastruktury podle vnitinich zastupitelstvy schvalenych zasad za velmi nizké ceny, odrazejici
povinnost spravce komunikaci a vlastnika pozemkl o tyto komunikace pecovat, kdyz se nakladova
naroc¢nost velmi obtizné na dosavadniho vlastnika pienasi.

B. Cena zjisténa podle ptedpisu 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 zakona 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 vtuzemsku 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 prodavajiciho 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 prodavajicim v nezavislé transakci s oboustrannou informovanosti a bez donuceni.
Trzni hodnotu Ize spocitat vyhodnocenim vécné hodnoty (resp. ceny zjiSténé podle predpisu),
vynosové hodnoty a ceny urené porovnanim s cenami obdobnych véci (nemovitosti). Zvazuji se
pfitom vSechny okolnosti, které mohou mit na cenu vliv. Nepromitaji se vSak vlivy osobnich
pomért ¢i disledky kalamit.

Porovnéavaci hodnota je vysledkem srovnani a vyhodnoceni realizovanych cen nemovitosti
obdobného charakteru, pficemz je nutné porovnavat lokalitu, polohu, stav, velikost, Gcel uzivani a
ekonomicky efekt vyzivani nemovitosti.  Pfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich lze
pfiméfené vyuzivat relevantnich nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelaii pii
respektovani vyvojovych trendd na trhu nemovitosti v daném miste. Hodnota nemovitosti podle
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porovnavaciho ptistupu piedpokladda realizaci prodeje v €asovém horizontu 6 mésici. V daném
ptipadé se jedna o porovnani kupnich cen pozemki v tachovském okrese.

Tabulka porovnavaci metody:

Porovnavaci pristup ocenéni : Pozemek 2735 ost.komunikace Tachov

Jednotka: m2 vyméry pozemku
MnoZstvi jednotek
ocenovaného pozemku: 519,0

Popis porovnavanych objekti:
V prilozenych nabidkach realitnich kancelari.

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

Kc - koeficient druhu K2 - koefpravniho stavu, celistvosti
Kv - vyuzitelnosti, vybavenosti K3 - koeficient transakce

Seznam porovnavanvch objekti:

. . Mnozstvi | Jedn. cena
Nazev Kupni cena Kn | Ko | Ky | Ki | Ky | K [Jedn] (Kt/jedn.]
Ost.komunikace Horni
Kozolupy 20751m2, 652010 652 010,- K& |1,20[1,00(1,20 | 1,30 [1,00|1,00| 20751 50,
K¢ dle KS ze dne 4.7.2019
Ostatni komunikace Brod nad
Tiehou 2155 za 160000 - dle 160 000,- K& |1,10 [1,00{090 [1,10|1,00|1,05| 2155 85,-
smlouvy z 22.8.2017
Ostatni komunikace 262 1m2
Pfimda 130000,- dle smlouvy 130 000,- K¢ |1,10{1,00(1,10|1,10|1,00|1,00 2621 66,-
ze 15.2.2019
Ostatni komunikace 747 m2
Bezdruzice za 43390,- dle 43390,- K¢ |1,10(1,00|1,10(2,00|1,00 (1,05 747 74,-
kupni smlouvy z24.9.2018

Soucet: 283,53 K¢/jedn.
/4
Priimérna jednotkova cena: 71,- K¢/jedn.
Minimalni jednotkova cena: 59,- K¢&/jedn.
Maximalni jednotkova cena: 85,- K¢/jedn.
Zakladni cena: 70,88 K¢&/jedn. a 519,0 jedn. = 36 788,10 K¢
Pozemek 2735 ost.komunikace Tachov = 36 790.- K¢

Pozitiva oceniovanych nemovitosti:Pozemek je u hranice reziden¢ni zastavby mésta Tachova.
Pozemek je nejvyhodnéjsim ptistupem do zahrad.kolonie.

Negativa ocenovanych nemovitosti:V zahradkaiské kolonii neni technicka infrastruktura.
Ptistup k pozemku nejméné ptes dva zelezni¢ni piejezdy.
Hluénost blizké Zeleznice je v osadé rusiva .



Zavér:
Podle vysledku porovnavaciho pftistupu, kde jsou zhodnocena pozitiva a negativa ocenéného
pozemku, zejména druh jeho nezaménitelného vyuzivani jako mistni komunikace, vychazi obvykla

cena za 1 m2 po Gpraveé porovnavacimi faktory od 51,- do 85,- K¢&. Znalcem je doporucena obvykla
cena 70,90 K¢/m2

Zaveére¢ny odhad trzni hodnoty oceilovaného pozemku parc.¢. 2735 stanoven na 36.800,- K¢.

REKAPITULACE ZA ODDIL ..A.CENA OBVYKLA

Pozemek p.¢. 2735 36 800,- K¢

Za oddil A. Obvykla cena celkem 36 800,- K¢&

Odhad trzni hodnoty ¢ini 36 800,- K¢

slovy tficetSesttisicosmset 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 zékona ¢. 151/1997
Sh.

1. Pozemek p.¢.2735

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejné¢ho
prostranstvi a drah
11T Ucelové komunikace, vlecky a mistni komunikace TV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost tzemi

II 'V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném tuzemi obce -0,05
P3. Povrchy

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

III Vlivy sniZujici cenu -0,27
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moZnosti komer¢niho vyuziti 0,30
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Uprava zakladni ceny pozemkti komunikaci I=Ps*(1+) Pj)=0,120
i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

w1 Z3Kkl. cena . Upr. cena
Zattidéni (K¢&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 680,- 0,120 1,000 81,60
, Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev islo [M]  [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha, 2735 519 81,60 42 350,40
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 519 42 350,40
Pozemek p.¢.2735 - zjiSténa cena celkem = 42 350,40 K¢

REKAPITULACE ZA ODDIL ..B. CENA ZJISTENA PODLE PREDPISU*
Pozemek p.¢. 2735 k.. Tachov 42 350,40 K¢

Za oddil B.Vysledna cena zjisténa celkem: 42 350,40 K¢

Cena zjiSténa podle predpisu ¢ini 42 350,- K¢

slovy ¢tyticetdvatisicetiistapadesat K¢

ZAVERECNA REKAPITULACE ZA ODDILY

Celkem za oddil ,,A. Cena obvykla“ 36 800,- K¢

Slovy tiicetSesttisicosmset K¢

Celkem za oddil ,,B. Cena zjiSténa podle predpisu“ 42 350,- Ké
Slovy étyticetdvatisicetiistapadesat K¢

Ve Vejprnicich 18.4.2020

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 zakladni obory ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3070 - 14/2020 znaleckého deniku. Znale¢né v¢. ndhrad
nakladii Gctuji dokladem piilozenym.




SEZNAM PRILOH

- vypis z KN LV ¢. 2735 Katastralniho tizemi Tachov ze dne 3.2.2020
- snimek pozemkové mapy pfedmétného izemi

- fotodokumentace




