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ZNALECKY POSUDEK
E2000 - 106/2019

VYPRACOVAL: Pavel Sykora, Polni 14, 326 00 PLZEN, tel.: 725 787 724




Znalecky posudek ¢. 2000 - 106/2019

O cené :

nemovitosti - stavby kilny na cizim pozemku ¢.parc. st. 129 - "zastavéna plocha a
nadvori” v katastralnim Gzemi Mirkov, obec Mifkov, okres Domazlice, kraj Plzenisky.

Objednatel posudku :

Statni pozemkovy ufad se sidlem Husinecka ulice ¢. 1024/11a, 130 00 Praha 3 -
Zizkov, zastoupeny Krajskym pozemkovym Ufadem pro Plzefisky kraj, namésti
Generala Piky €. 8, 326 00 Plzen.

Ugel posudku :

Ocenéni nemovitosti se provadi v souladu se zakonem &. 92/1991 Sb. o prevodu
majetku statu na jiné osoby, za Gcelem stanoveni ceny obvyklé ve smyslu § 2), zakona
C. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a zméné nékterych zakond, ve znéni pozdé&jsich
predpisu.

Posudek vypracoval :

Pavel Sykora, bytem Polni ulice &.14, 326 00 Plzefi.

Posudek obsahuje 20 stran textu véetné priloh a pfedava se objednateli ve dvou
vyhotovenich.



Pouzité predpisy, vyhlasky a normy, doklady a dals$i podklady :

1. Vyhlaska ¢. 188/2019 Sb. ze dne 24. ¢ervence 2019, ktera nabyla Gginnosti dne 1.
srpna 2019 a kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona &.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlagka) ve znéni pozdé&jsich
predpisU.

2. Zakon €. 128/2000 Sb. o obcich (obecni zfizeni)

3. Prohlidka nemovitosti na misté provedena dne 17.8. 2019, ocenéni nemovitosti je
provedeno ve stavu k tomuto datu.

4. Vlypis z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢.10002 vyhotoveny Statnim
pozemkovym Gfadem dne 29.7. 2019 ve stavu k datu 1.7. 2019, statni spravu
katastru nemovitosti vykonava Katastralni Grad pro Plzenisky Kraj, Katastralni
pracovisté Domatzlice.

. Kopie snimku z katastralni mapy pro katastralni Gzemi Mifkov v mé&fitku 1 : 500.

. Objednavka na vypracovani znaleckého posudku o cené pozemk( dne 18.7. 2019,
vyhotovena Statnim pozemkovym Gradem, pracovi§té : Krajsky pozemkovy Giad
pro Plzensky kraj, pod Cislem zn.: SPU 287894/2019/504100/Bali, pani Bc. Terezou
Baliharovou.

7. Udaje zjisténé pii mistnim Setieni, sdélené zastupkyni objednatele znaleckého

posudku, na internetovych strankach Obecniho Gfadu Mirkov.

8. Udaje o dosaZzenych cenach nemovitosti podle fizeni zjisténé z databaze
Katastralniho GUfadu pro Plzefisky Kraj, Katastralni pracovist& DomaZlice.

[© )6}

Vlastnické pravo :

Ceska republika

Sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu

Statni pozemkovy Grad, Husinecka ulice ¢. 1024/11a, 130 00 Praha 3 - Zizkov.

Nalez :

Ocenovana nemovitost - stavba kulny na cizim pozemku &.parc. st. 129 - “zastavéna
plocha a nadvori" v katastralnim Gzemi Mifkov, obec Miifkov, okres Domazlice, kraj
Plzenisky, se nachazi v zastavéném lizemi obce, severozapadnim smérem od jejiho
centra. Pfedmétem ocenéni je pouze samotna stavba kdlny, protoZze pozemek, na némz
stavba stoji, je ve vlastnictvi Zadatele : pana FrantiSka Janouska, véetné sousedici
zahrady a zastavéné plochy s rodinnym domem &.p. 31. Pfistup a pfijezd k ocefiované
nemovitosti je mozny po odboceni vlevo z okresni silnice pfi prijezdu obci naproti hfiti,
ktera vede ve sméru od Hor§ovského Tyna pres Vidice do Boru. Dale pak jen po mistni
komunikaci s nezpevnénym povrchem a pouze pfes sousedici pozemky. V obci Mifkov
je z inZenyrskych siti pouze elektricka energie a vefejny vodovod. Moznost napojeni na
jednotnou kanalizaci a plyn v mist& neni. Z dalsiho vybaveni je v obci Mifkov obecni
Ufad, matefska $kolka, posta, prodejna COOP, obecni knihovna, hii§té, moZnost
ubytovani a muzeum venkovskych Ffemesel. Dostupnost obce je mozna pomoci
hromadné autobusové dopravy s pomérné dobrou Cetnosti spojd na trase Hor§ovsky
Tyn - Bor. Vzdalenost obce Mitkov od Hor§ovského Tyna je cca 9 km. VétSina
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chybéjicich sluzeb a vybaveni se nachazi v Hor§ovském Tyné.

A./ Cena zjisténa dle cenového piedpisu:

Seznam ocenénych polozek:

1./ Vedlesi stavba
1.1/ Zdéna kulna

1.1/ Vedlesi stavba
1.1./ Zdena kulna
Popis:

Jedna se o pomérné jednoduchou vedlejsi stavbu, ktera je situovana severozapadnim
smérem od centra obce Mifkov, za obytnou zastavbou a pfilehlymi zahradami. Vlastni
stavba kllny je postavena na betonovych zakladovych pasech. Obvodové stény tvofi
pfevazné zdivo z palenych dérovanych cihel, venkovni omitky jsou hladké, z&asti
opadané. Nad pfizemim je jednoduchy tramkovy strop. Stfecha je pultova, konstrukce
krovu je tramkova s krytinou z osinkocementovych vinitych desek vyspanovanych k
zadni Casti. Klempifské konstrukce tvofi pouze Zlab a svod z pozinkovaného plechu.
Podlaha je provedena betonova, elektroinstalace je standardni, okna jednoducha -
drevéna dvoukfidlova, dvefe starsi napliiové a hladké piné. Objekt slouZi jako klina na
zahradni naradi, palivo a nepotfebné odloZené vé&ci. Pfesné stafi nebylo dolozeno ani
nebylo mozneé zjistit = je ur€eno odhadem podie celkového stavu objektu. Ocefiovana
vedlejsi stavba dopliiuje uZivani pozemku a stavby hlavni. Pfistup a prijezd k
ocenovane nemovitosti je mozny po odbog&eni vlevo z okresni silnice pfi prdjezdu obci
naproti hristi, ktera vede ve sméru od Hor$ovského Tyna pres Vidice do Boru. Dale pak
jen po mistni komunikaci s nezpevnénym povrchem a pouze pfes sousedici pozemky.
V obci Mitkov je z inZenyrskych siti pouze elektricka energie a vefejny vodovod.
MozZnost napojeni na jednotnou kanalizaci a plyn v mist& neni. Z dal$iho vybaveni je v
obci Mitkov obecni Gfad, matefska $kolka, posta, prodejna COOP, obecni knihovna,
hristé, moznost ubytovani a muzeum venkovskych femesel. Dostupnost obce je mozna
pomoci hromadné autobusové dopravy s pomérné dobrou &etnosti spoji na trase
HorSovsky Tyn - Bor. Vzdalenost obce Mitkov od HorSovského Tyna je cca 9 km.
Vétsina chybéjicich sluzeb a vybaveni se nachazi v Hor§ovském Tyné.

Cena stavby se podle § 10 a 11 uréi podle vzorce

CS =CSy x pp,

kde

CS cena stavby,

CSy cena stavby uréena nakladovym zplsobem podle vzorce CSy = ZCU X Py x (1 -
0/100),

ZCU Zzékladni cena upravena stavby,

Pmj  pocet mé&rnych jednotek stavby,

0 opotrebeni stavby,

PP koeficient tipravy ceny stavby dle polohy a trhu, ktery se urci podle vzorce pp = It
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X Ip,
I+ index trhu podle § 4 odst. 1,
Ip index polohy podle § 4 odst. 1.

Zakladni cena upravena vedlejsi stavby se podle § 16 uréi podle vzorce

ZCU = ZC x K4 x Ks x K;,
kde
ZCU zakladni cena upravena,
ZC zakladni cena,
Ks  koeficient vybaveni stavby,
Ks  koeficient polohovy,
Ki koeficient zmény cen.

Charakteristika vedlejsi stavby

CZ-CC 1274

SKP 46.21.19.9

Stavba nepodsklepena

Konstrukce zdéna v tloust’ce nad 15 cm
Stfecha neumoznuje zrizeni podkrovi

ZC =1 250,- K&/m?® zakladni cena podle pfilohy &. 14
Vypocet koeficientu vybaveni stavby K, :
Koeficient vybaveni stavby K4 se vypoéte podle vzorce

Ks=1+ (0,54 x n),

kde

n je soucet objemovych podill konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim
sniZzeny o soucet objemovych podilli konstrukci a vybaveni s podstandardnim
vybavenim.

Dale plati, ze

a)  objemovy podil piebyvajici konstrukce se vynasobi koeficientem 1,852 a pripocte
se k souctu objemovych podild,

b)  je-li ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na pofizeni &ini vice nez dvojnasobek
nakladi standardniho provedeni, odeéte se jeji objemovy podil pfislusejici
standardnimu provedeni jako v pfipadé konstrukce chybégjici podle bodu C)
a stanovi se pro ni novy objemovy podil postupem podle bodu a),

c) objemovy podil chybéjici konstrukce se vynasobi koeficientem 1,852 a odedte se
od souctu objemovych podild.

medeni konstrukci a vybaveni

1. [Zaklady betonové

2. | Obvodové stény zdéné z cihel

3. | Stropy drevény

4. |Krov dfevény tramkovy

5. |Krytina vinité osinkocementové desky
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6. |Klempiiské konstrukce Z pozinkovaného plechu

7. | Upravy povrchii omitky

8. | Schodisté neni

9. Dvere difevéné naplnové

10. |Okna drevéna s jednoduchym zasklenim

11. | Podlahy betonova

12. | Elektroinstalace standardni ]
Pol. |nazev konstrukce, zarazeni objemovy podil

¢islo | vybaveni konstrukce upraveny

1. Zaklady standard 0,071 x0

2. Obvodové stény standard 0,318 x 0

3. | Stropy standard 0,198 x 0

4. Krov standard 0,073 x0

5. Krytina standard 0,081 x0

6. Klempirské konstrukce standard 0,017 x0

7. | Upravy povrchti standard 0,061 x 0

8. Schodisté standard 0,000 x 0

9. Dvere standard 0,030x0

10. |Okna standard 0,011 x0

11. | Podlahy standard 0,082 x0

12. |Elektroinstalace standard 0,058 x 0

n= 0,00

Ks=1+ (0,54 x 0,00) =1,00 koeficient vybaveni

Ks = 0,80 koeficient polohovy

Ki=2,192 koeficient zmé&ny cen
ZCU =1 250,- K&m> x 1,00 x 0,80 x 2,192 = 2 192,- Ké/m?®

Obestavény prostor

Popis vymery obestavény

prostor [m°]

1. NP 7,30 x 2,60 x 2,80 53,14
Obestavény prostor celkem 53,14

Vychozi cena stavby

Vypocet opotfebeni

VySe opotiebeni v procentech se zjisti linearni metodou podle vzorce

B/C x 100,

2 192,- K&/m® x 53,14 m® = 116 482,88 K&
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kde

B skuteCné stafi stavby,
C celkovéa predpokladana Zivotnost stavby.

Stari stavby 40 let

Zivotnost

60 let

Opotrebeni 40 /60 x 100 % = 66,667 %

Cena stavby po odpodctu opotiebeni

= 38 827,24 K¢

Vypocet koeficientu tGpravy ceny dle polohy a trhu :

116 482,88 K& x (100 % - 66,667 %) =

Vypocet indexu trhu |1 priloha ¢. 3, tabulka &. 1

Znak kvalitativni pasmo =

Cislo

1. . Situace na dil&¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: nabidka 0,00
odpovida poptavce

2. l. Vlastnické vztahy: pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni -0,03
vlastnici)

3. Il. Zmeény v okoli s vliivem na prodejnost nem. véci: bez vlivu nebo 0,00
stabilizovana Gzemi

4. Il. Vliv pravnich vztaht na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, 0,00
pravo stavby): bez vlivu _

B, Il. Ostatni neuvedené (naptr. novy investiéni zamér, energeticka 0,00
Uspornost, vysoka ekonomicka navratnost): bez dalsich vliv(

6. IV. | Povodiiové riziko: zéna se zanedbatelnym nebezped&im vyskytu 1,00
zaplav

It = 1,00 x (1 +-0,03) 0,97

Vypocet indexu polohy [p pfiloha €. 3, tabulka &. 3

Znak kvalitativni pasmo m

Cislo

1. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku: rezidenéni stavby | 1,01
v obcich do 2000 obyvatel véetné

2. I Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: 0,03

] rezidenéni zastavba

3. _|lll._|Poloha pozemku v obcr- okrajové Casti obce -0,01

4. L. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obai: 0,00

] pozemek Ize napojit na véechny sité v obci nebo obec bez siti

S. Il. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci je -0,02

L Casteéné dostupna ob&anska vybavenost obce

6. |IV. Dopravni dostupnost k pozemku: pfijezd po nezpevnéné -0,03

| |komunikaci, dobré parkovaci mozZnosti

7. I Osobni hromadna doprava: zastavka od 201 do 1000/MHD — -0,05

| |Spatna dostupnost centra obce N
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(é'pm Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: 0,00
/_# bez moznosti komeréniho vyuZiti stavby na pozemku

9. Il Obyvatelstvo: bezproblémové okoli 0,00
10. |l Nezaméstnanost: primérna nezaméstnanost 0,00
11 |1l Vlivy ostatni neuvedené: bez dalsich vliv(l 0,00
lp=1,01x (1+-0,08) 0,929
I+ = 0,97 index trhu

lp = 0,929 index polohy

pp = 0,97 x 0,929 = 0,901 koeficient Upravy ceny dle polohy a trhu

Cena stavby

38 827,24 K& x 0,901 = 34 983,34 K¢

Cena zjistéena"1.1./ Zdéna kalna" : 34 983,34 Ké
Cena zjisténa souhrnna™ ./ Vedlesi stavba" : 34 983,34 K¢
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Zaverecna rekapitulace

1./ VedleSi stavba 34 983,34 K&
1.1/ Zdéna kdlna 34 983,34 K&
Celkem : 34 983,34 K¢

Celkova cena zjisténa podle cenového predpisu zaokrouhlena podle § 50 je :

34 980,- K&

slovy:
tricetctyfitisicedevétsetosmdesat Ké
Uvedena cena je cenou zjistenou dle platného cenového predpisu - Vyhlasky &.
188/2019 Sb. ze dne 24. Cervence 2019, ktera nabyla Gcinnosti dne 1. srpna 2019 a

kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona &. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ve znéni pozdé&jsich predpis.

B./ Cena obvykla

OCENENiIi POROVNAVACiI METODOU

Za cenu obvyklou se povaZuje cena, kterd byla dosaZena pii prodejich obdobného
majetku za poslednich 6 mésicli v daném regionu. Do ceny se nepromitaji mimoradné
okolnosti trhu, osobni poméry kupuijiciho &i prodavajiciho, ani viiv zviastni obliby. Jedna
s€ 0 metodu spocivajici ve vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejd
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou k datu ocenéni.
Pritom se piedpoklada se, e s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typt nemovitosti, by nemély byt vyhodnoceny prodeje nemovitosti stargi
jednoho roku, nebot by ztratily svoji vypovidaci schopnost. Porovnavaci metoda dava,
za predpokladu dostupnosti spravnych a skute¢nych udajl, nejpresnéjéi obraz o
skutecné realizovanych cenach prodejl téchto nemovitosti, protoze se utvafi na trhu v
konkrétnich podminkach. Srovnani se provadi na zakladé prazkumu a konzultaci s
jednotlivymi  realitnimi kancelafemi, spravci nemovitosti a na zakladé vlastniho
prizkumu trhu nemovitosti, sledovanim soucasnych nabidek a poptavek a vysledk
aukci a drazeb.

Pro zjisténi ceny obvyklé nejsou pouzitelné realizované ani nabidkové ceny. Jak
prokazal priizkum trhu, obdobné nemovitosti (viz Segment trhu nemovitych véci) nejsou
ch’ianém regionu bézné obchodovany z diivodu malého nebo nulového poétu transakei,
Pripadné naprosto atypické nemovitosti.. Protoze ocenovany pfipad nevyhovuje definici
obvyklé ceny dle § 2. odst.1 zékona ¢.151/1997 Sb. a rovnéz nevyhovuje definici trzni
hodnoty dle Mezinarodnich ocenovacich standard(, nelze pro ocenéni pouZit ocefiovaci
Standard &.1. (ocenéni na zakladé trzni hodnoty). Z hlediska ocenéni se jedna o netrzni
hodnotu a nelze provest odhad ceny obvyklé. Realizované ceny ani databazi
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nabidkovych cen tedy nelze vyuzit. Vzhledem k charakteru nemovité véci a jeji umisténi
v dané lokaliteé byla pro ocenéni pouzita ceny zjisténa dle prislusné provadéci vyhlasky
zakona o ocefiovani majetku - nejedna se o cenu obvyklou.

Zdavodnéni:

PrestoZe byla provedena kompletni analyza trhu, data obdobnych nebo srovnatelnych
nemovitosti databaze registru nemovitosti Spolku soudnich znalc(i Ceské republiky ani
vlastni databaze znalce bohuzel nesla vyuZzit, nebyly nalezeny odpovidajici vzorky ze
sou¢asné doby. Pracovisté KN od 1.1.2016 poskytuji informace o kupnich cenach
placenym dalkovym pfistupem. Analyza trhu potvrdila, Ze realizované ceny obdobnych
nemovitosti se v dané lokalité i Sir§im okoli nevyskytuji nebo pouze v omezené mire
nebo vykazuji extrémni odchylky. Pro vypocet obvyklé ceny jsou nevyuZitelné. Rovnéz
vzorky z nabidkové databaze realitni serverlli na Internetu se ze stejného dlvodu
nevyskytuji. Celkova cena zjisténa ocenované vedlejsi stavby - kiilny je tedy

Cena zjiisténa celkem je . 34 980.00 K¢

Slovy : tricetctyfitisicedevétsetosmdesatkorunéeskych.

Uvedena cena zjisténa je platna za predpokladu, Ze nedojde ke zméné platného
cenoveho predpisu.

V Plzni dne : 28.8. 2019
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Plzni ze dne 22.12. 1989 ¢.j.: Spr. 2378/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady ( nemovitosti ).

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym ¢&islem 2000 - 106/2019 ve znaleckém deniku.

ZnaleCné a nahradu nakladd Gétuji dle prilozeného Gcetniho dokladu &.2000 - 106/2019

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku podle
3 ustanoveni § 127, pismeno a) zakona &.99/1963 Sb., ob&anského soudniho fadu v
platném znéni.

h Prohlasuji ve smyslu ustanoveni § 11), odst. 1), zak. & 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumoénicich, ?e nemam pomer k véci, k organiim provadsjicim fizeni, k Gcastnikiim
nebo k jejich zastupctim, ktery by mohl vzbudit pochybnost o mé nepodjatosti.

V Plzni dne : 28.8. 2019
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI - KatastrNVEF k datu: 1.7.2019
29.7.2019 12:02:07

okres: 3401 DomaZlice
Kat.uzemi: 695955 erkov

Obec: 553956 MiFkov
LlsL vlastnlctVl 10002

Identlflkator Tm————
"Vlastnické prdvo
Ceska republika 1/1 »
Sprdva nemovitosti ve vlastnictvi stdtuy
Statni pozemkovy Gfad, Cast obce:%izkov Husinecka 1312774 1/1
1024/11a-Praha, 13000
CASTECNY VYPIS
“ Nemovitosti
:Pozemky
: oreald Wimira [Z] Druh pozemku Zplsob vyuziti Zpusob ochrany
BuF&?} ¥
C.Budovy Typ budovy Vyuziti bUdOVY Zplsob ochrany

Na parcele

bez &p/c&e m'zem stavb

iJiné préva

- Jiné zapisy

abyvajici tltuly & jlne podk
; - Listina

. Ohlasenl pfechodu prav z PF CR (§22 bod 3 zak.

503/2012Sb.)
@; Z2-749/2013 Rizeni ukonceno

ffPro:Stétni pozemkovy dfad, Husinecka 1024/11a-Praha, 13000 RC/IC:1312774

Ohlaseni p#islusnosti hospoda¥it s majet. statu(§4 zak. €.503/20128b.)

Z-749/2013 Rizeni ukonéeno
13000 RC/IC:1312774

é Pro: statni pozemkovy dfad, Husinecka 1024/11a-Praha,

- Jind listina se dne Zadost o zapis - zakon 229/91 sb.

POLVZ:541996 2-9600054/1996 Rizeni ukondeno

Pro: Ceska republika RC/IC:1/1

POLVZ:1421995 42-9600142/1995 Rizeni ukon&eno

pu né ekologlckych jéaHBEek }  EH
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