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o cen€ nemovitych véci - objektu zemé&d&lské stavby, bez
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naletovymi porosty, v katastridlnim tzemi Sedlec u PobéZovic, obci
Pobézovice, kraj Plzerisky.

Objednatel posudku : Krajsky pozemkovy urad
pro Plzensky kraj
nam. Generala Piky 2110/8
326 00 Plzern

Uéel posudku : Stanoveni ceny nemovitych véci v
miste a case obvyklé dle =zakona
€.92/1991 Sb. pro pfevod majetku statu
na jiné osoby

Ocenovaci predpis : Ocenéni je provedeno podle ustanoveni
zdkona ¢&islo 151 / 1997 Sb.,
0 ocenovani majetku

Ocenéno ke dni : 26 .Cervence 2018

Posudek vypracoval Z Jifi Melich
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Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni
obdrzi objednatel a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce.
Celkem posudek obsahuje 20 stran s fotodokumentaci a prilohy.

V Hradci Krédlové, dne 6.srpna 2018
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. Porovnavané memovitosti

1.1 BlizsSi ddaje o memovité véci

Oceriované nemovité veéci se nalézaji mimo vlastni zastavéné
uzemi mésta PobéZovice, v okrajovém zastavéném uzemi mistni Casti
Sedlec u PobéZovic, nedaleko mistni verejné asfaltové komunikace,
proti objektu bydleni c¢islo popisné 34, vedle objektu rodinného
domu ¢islo popisné 47.




Nemovité véci tvori a predmétem ocenéni je:

- objekt zdéné zemeéde€lské stavby stodoly, bez &isla popisného,
bez podzemniho podlazi a s jednim nadzemnim podlaZim pod
sedlovou strechou, na stavebni parcele ¢islo 57,

- stavebni parcela c¢islo 57, evidovana v katastru nemovitosti v
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi, s vymérou 225 m2,

- trvalé nadletové porosty.

- CHARAKTERISTIKA NEMOVITYCH VECT
Struktura popisu a stavu nemovitych véci:

a) oznadeni:

Ocenované nemovité véci jsou evidovany na Vypise z katastru
nemovitosti z listu vlastnictvi &islo 10002 pro katastralni tzemi
Sedlec u Pobézovic, obec PobézZovice, kraj Plzensky.

Objekt je bez podzemniho podlazi a s jednim nadzemnim
podlazim pod sedlovou stifechou.

Stavebni parcela <c¢islo 57 je tvofena =zastavénou plochou s
objektem zdéné vedlej$i =zem&d&lské stavby a dale je tvofena
vnéjsi obvodovou neudrZovanou zatravnénou plochou s prevazné
nadletovymi trvalymi porosty pifed stavbou, smérem k mistni
verejné komunikaci a ve svahu za objektem.

Objekt zemeédélské stavby byl postaven v roce 1928.

Stavebni parcela s objektem neni oplocena.

b) pifipojky: - objekt neni napojen na zadné inZenyrské
sité,
c) pfislusSenstvi: - venkovni Upravy: (pred objektem je zcela

dozily drevény pristfeSsek =z dfevénych
tramktli s Castecénym prkennym oplasténim a
propadlym zastresenim),

d) soucasti: - trvalé naletové porosty; (javory, jasany,
cerné bezy),
- trvalé ovocné porosty; (tresen),
€) inzenyrské sit&: - v misté je moznost napojeni z verejnych

inzenyrskych siti pouze na elektrickou
pripojku,



f) klady a zapory nemovitych véci:

+ nezjistény,

- omezené verejné inzenyrské sité v misté,

- objekt v podstandardnim stavebné technickém stavu,
- stavba bez provadéné udrzby,

- plocha pozemku,

g) najemni vztahy:

- nemovity majetek neni ke dni mistniho Setfeni predmétem zadného
pisemné uzavreného najemniho smluvniho vztahu,

h) vécna bremena:

- v katastru nemovitosti nejsou =zapsana v oddilu "C" ZAadn& vécna
bremena, kterd by nemovité véci jakkoli znehodnocovala,

i) movité véci:

- nejsou predmétem oceneéni; (nevyskytuji se).

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Dle uzemniho planu mésta, ktery byl schvalen v prosinci 2017
lze pozemek samostatné velmi obtiZzné vyuzit s ohledem na jeho
tvar i celkovou vyméru a zastavéni plochy existujicim stavebnim
zemeédelskym objektem. V katastru nemovitosti je stavebni parcela
evidovana v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori. Redlnad je
tak pfedev$im vyuzitelnost jako plocha se stavebnim objektem
zeméde€lské stavby postavené dle platného tizemnim planu obce v
plochach "M - 18."

Silné stranky nemovitosti:

+ moznost prodeje objektu sousednimu vlastnikovi,
+ poloha nemovitych véci v klidné zastavéné Sasti mésta.

Slabé stranky nemovitosti:

Stavebni objekt v podstandardnim stavebné& technickém stavu,
statické poruchy na svislém nosném obvodovém zdivu,
neéprovadénd dlouhodobd ani nejzédkladnéjs$i tdrzba stavby,
OPQth nenapojeny na zadné inzZenyrské sité,

Pristup ke stavbé pouze pres pozemek ciziho vlastnika.
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1.3 Vlastnictvi

Podle udajt z katastru nemovitosti je jako vlastnik
nemovitych véci na listu vlastnictvi ¢&islo 10002 pro katastralni
azemi Sedlec u PobézZovic, obec PobézZovice, kraj Plzensky,

evidovana:

- Ceska republika:
1¢ 00 00 00 01 - 001,

+ prislusnost hospodarit s majetkem statu:

- Statni pozemkovy urad, se sidlem Husinecka ulice, ¢islo popisné
1024 /11a, Zizkov, PSC 130 00, Praha 3,
IC 01 31 27 74.

1.4 Prilohy posudku

Objednavka znaleckého posudku, ze dne 9.7.2018, digitdlnim
podpisem potvrzena dne 23.7.2018.

Vypis z Registru ekonomickych subjektti, IC: 01312774, vedeny
Ceskym statistickym ufadem v ARES, porizeny dne 21.7.2018 z
po¢itacové sité Internet, portal "www.info.mfcr.cz."

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni 1zemi Sedlec
u Pobézovic, obec Pobézovice, kraj Plzensky, list vlastnictvi
¢islo 10002, vyhotoveny soudnim znalcem =z dalkového pristupu
Ceského uradu zeméméridského a katastralniho, dne 21.7.2018.

Snimky katastralnich map pro katastralni udzemi Sedlec u
Pobézovic, obec Pobézovice, kraj Plzensky, vyhotovené soudnim
znalcem =z dalkového pristupu Ceského uUradu zeméméricského a
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katastralniho dne 21.7.2018 =z mapovych 1list DKM, v méritku
1:500 a 1:600.

Podklady z tuzemniho planu obce Sedlec u Pobézovic.
Polohova mapa mé€sta PobéZovice a mistni ¢asti Sedlec.

Porovnadvané mnemovitosti - realizované prodeje a aktualni
nabidky v dobé ocenéni.

Fotodokumentace ocenovanych nemovitych veéci, porizend pri
mistnim Setrfeni dne 26.7.2018.

Mistni Setfeni znalce se zamérenim soucasného stavu
nemovitych véci bylo provedeno dne 26.7.2018 na misté samém.

2. POSUDEK A OCENENTI

Nemovité véci tvori a predmétem ocenéni je:

1) Objekt zemé&délské stavby, na stavebni parc.&is. 57

2) Stavebni parcela ¢islo 57



Ocenéno podle 16, prilohy ¢.14/1 vyhlasky.

Ry - 7 ™ 4 & S

2.1.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je objekt zdéné zemé&délské vedlejsi stavby
stodoly, bez ¢isla popisného. Stavba je bez podzemniho podlazi a
S jednim nadzemnim podlazim pod sedlovou stiechou. Objekt byl
postaven v roce 1928 na stavebni parcele c¢islo 57. VsSechny
konstrukce dlouhodobé zivotnosti i konstrukce kratkodobé
Zivotnosti jsou v objektu plivodni, z roku vystavby, témér dozilé.
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Vnitrni prostory objektu
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Zakladové konstrukce stavby jsou béZného =zakladani,
vytvorené jako betonové pasy prolozené kamenem bez provedenych
vodorovnych izolaci proti zemni vlhkosti. Podezdivka je kamenna.
Svislé nosné konstrukce stavby jsou smiSené =zdéné, z plnych
palenych cihel a z kamene. Stropni konstrukce neni provedena.
Krov je drfevény vaznicovy tramovy, poskozeny. Zastreseni je
tvoreno sedlovou strfechou. Stresni krytina je z cementovych
tasek, poskozenych a z ¢asti chybé&jicich, &imz dochidzi k primému
zatékani do vnitfnich prostor objektu. Klempitské konstrukce
nejsou osazeny. Vnitfni omitky nejsou provedeny. Fasadni omitka
je na cCasti objektu dvouvrstva hladkia, poskozena a dozila, na
veétsineé plochy povrchu opadana. Venkovni obklad neni proveden.
Vnitfni obklady nejsou provedeny. Schody nejsou osazeny. Dvere
nejsou osazeny. Vrata jsou osazena drevéna plna dvoukiidlova
svlakova, dozila. Okno je osazeno dfevéné zdvojené. Podlaha je v
jedné poloviné objektu tvorena pouze hlinénym mlatem, v druhé
poloviné je podlaha betonova. Vytapéni neni zajis$téno. V objektu
neni provedena elektroinstalace. Bleskosvod neni na objektu
osazen. V objektu neni proveden rozvod vody. Zdroj ohrevu teplé
vody neni osazen. Instalace plynu neni provedena. Kanalizace neni
provedena. Hygienicka zarizeni nejsou osazena. Ostatni konstrukce
nejsou v objektu provedeny.

Objekt je celkové v podstandardnim stavebné technickém
stavu, ktery odpovidd uvedenému stafi, konstrukénimu provedeni z
doby vystavby a mnohaleté neprovadéné jiZz ani nejzdkladné&jsi
udrzbe.




[ R

2.1.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274
SKP: 46.21.19.9
Typ: Al

Charakteristika: nepodsklepené
Druh konstrukce: Zdéna v tlousStce nad 15 cm

2.1.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 0 = 0.00 mg
Vrchni stavba 8,29x8,12+3,60 = 242 .33 m3
Zastreseni 8,29+«8,12%3,18/2 = 107.03 m

celkem = 349.36 m°>

2.1.4 Opotrebeni stavby

Pri stari 90 let a zZivotnosti 110 let ¢ini celkové opotrebeni
stavby pri pouziti linedrni metody vypoctu 81.8182%.

2.1.6 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota T;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucdsti je stavba
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka
se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana utzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

6. Povodinové riziko 4 1.00
Zbéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obcanska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.00

I, = (1 + SUMA(T;)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 + 0.00) x 1 = 1.000

2.1.7 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.4, zemédélstvi)

1. Druh a dcel uziti stavby 1 0.30
Druh hlavni stavby v jednotném funkcénim celku
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2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku 1 -0.01
Rezidenc¢ni zastavba

3. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité& obce 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité& v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku 2 0.00
Prijezd po zpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moZnosti 3 0.00
Vyborné parkovaci moZnosti (na pozemcich spole¢né vyuzivanych)

6. Vyhodnost z hlediska komeréni vyuzitelnosti 2 0.00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.30

Vlivy sniZujici cenu

*+ hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

I, = (1 + SUMA(P;)) x P1 = (1 + -0.31) x 0.3 = 0.207
2.1.8 Vypocet ceny objektu (podle 16 vyhlasky)
Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 1.250, -

Koeficienty:
Dle nakladd na tic¢el.vyuz.podkrovi (pfil.14) x 1
K4: koeficient vybaveni stavby X 1
Ks5: koeficient polohovy (dle prilohy ¢.20) X 1.0000
K;: zména cen staveb (dle prilohy ¢&.41) X 2
pp: koeficient dle trhu a polohy X 0
pp = It x Ip = 1.000 x 0.207

Zakladni cena upraveni uvedenymi koeficienty_ = K& 554,24
Cena za cely obestavény prostor 349.36 m3 = K& 193.629,29
Cena stavby bez opotrebeni = K¢ 193.629,29
SniZeni ceny za opotrebeni 81.8182% - K¢ 158.424 , -

Cena stavby po zapodteni opotrebeni = K¢ 35.205,29

Objekt zeméde€lské stavby, na stavebni parc.&is. 57
Cena celkem K¢ 35.205, -

11



3. OBVYKILA CENA

3.1 TRZNi OCENENI NEMOVITYCH VECI

3.1.1 Popis

Zpiisob ocenéni :

V pfipadé stanoveni trzni hodnoty ocerfiovanych nemovitosti je
nutno konstatovat skutednost, Ze se jednd o ocenéni majetku ve
vlastnictvi pravnické osoby, objektu zem&d&lské stavby, bez &isla
popisného. Zakladnim rozhodovacim kritériem pi#i volbé& zptisobu
ocenéni - odhadu +trzni hodnoty se stala metoda porovnavaci,
metoda vécné hodnoty a stanoveni obvyklé ceny vynosovym zplsobem,
kterda vychiazi zejména ze zakladnich hodnot zjisténych z celkovych
vynosli z prondjmu nemovitosti a s ohledem na moZné dosaZitelné
vynosy po dobu, po kterou bude investor nemovité véci vlastnit, a
to s ohledem na misto polohy i kapacitu trhu v produkci daného
nemovitého majetku.

Soubor nemovitych véci je specifikovan v soupisu stavebniho
objektu, vlastnictvim parcely a velikosti plosné vyméry a druhu
pozemku vcéetné fotodokumentace.

Legislativni tdpravy:

U uvedenych nemovitosti nejsou v katastru nemovitosti
zapsana zadna zastavni prédva k nemovitym vé&cem.

Pfipadnd zastavni prava uvalend na jednotlivé nemovité véci
nezanikaji prodejem tohoto nemovitého majetku.

Nemovity majetek je ve vlastnictvi pravnické osoby.
- Obvykla cena:

Obvyklou cenou se pro ucely Zakona o ocetiovani majetku c¢islo
151/1997 Sb. rozumi cena, kterid by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvaZuji vS8echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomé&r@ prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv1as$tni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.
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Metoda ocenéni je zvolena zejména s ohledem na charakter
nemovitosti, jejich situovdni a stav sou¢asného vlastnika. TrZni
hodnota nemovitého majetku je tak odhadovidna na zakladé stanoveni
obvyklé ceny metodou porovnavaci a metodou Naegeliho hodnoty s
prihlédnutim zejména k aktualnimu stavebnimu a technickému stavu
nemovitych véci. Dany soubor nemovitosti je tizce specifikovan
jeho stavebné technickym charakterem, a proto je jiné vyuziti
nemovitosti sice moZné, vzdy vS$ak za predpokladu nutnosti velkého
mnozstvi finanénich investic do souboru nemovitosti, a to s
ohledem na jejich stavajici podstandardni az bhavarijni
konstrukéni a stavebni stav.

Pro trzni ocenéni jsou vzaty v tvahu zejména tyto faktory:

- casovy faktor nabidky

- technicky, konstrukéni a stavebni stav objektu

- mistni poloha

- velikost pozemku

- vlastnictvi parcely

- vyuzitelnost stavby

- energeticka naroc¢nost prostoru

- nadklady na provoz objektu

- Vynosy z prondjmu nemovitosti

- ekonomické vysledky vlastnika nemovitosti

- nejlepsi vyuziti nemovitého majetku

- obecné podminky v dané lokalité

- obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
- poptavka na trhu po tomto druhu nemovitého majetku

13



4.1 Vécna hodnota memovitych véci - defimice

4.2.1 Popis

Vécna hodnota mnemovitych véci je dana souctem zustatkovych
hodnot veskerych jeho ¢asti. Podle stavu, provedeni, konstrukci a
vybavenosti byla =zjiSténa odpovidajici cena za konkrétni mérnou
jednotku. Zastatkové hodnoty jsou urceny =z reprodukénich
porizovacich cen, sniZenych o adekvatni miru opotfebeni s ohledem
na skutecny stavebne technicky stav a moralni =zastarani
nemovitych véci.

Toto ocenéni je zpravidla podkladem v rozhodovacim procesu
investora, zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjs$i koupit jiz
existujici nemovitost, nebo vybudovat nemovitost novou. K této
hodnote je dale nutno pric¢ist hodnotu pozemku, je-1li ve
vlastnictvi majitele ocenovaného stavebniho objektu.

U pozemkli se vychazi =z vymér podle evidence katastru
nemovitosti, =z Dbonitnich pidné ekologickych jednotek pozemki,
umisténi pozemkt v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti. Pro
ocenéni pozemkli v dané lokalité se stanovi redlna trzni hodnota
za 1 m2 pozemku.

Zjis%téné vysledky v soucasné dobé& v Ceské republice jsou tak
pro trzni cenu u ocenovanych nemovitosti také pouzZitelné, nebot
se jedna o objekt s nebytovymi =zemédélskymi prostory, s
podstandardni konstrukéni vybavenosti v havarijnim stavu se
stavebni parcelou, bez jakéhokoli prislusenstvi a vécna hodnota
je tak reédlméd pro vypocet ceny obvyklé.

4.3 Vécna hodnota nemovitosti - objekt zemé&deélské stavby

4.3.1 Obestavény prostor

Spodni stavba 0 = 0.00 m3
Vrchni stavba 242,33 = 242 .33 m>
Zastteseni 107,03 = 107.03 m>
4.3.2 Opotiebeni stavby celkem = 349.36 m°

Pri stari 90 let a Zivotnosti 120 let ¢ini celkové opotrebeni
stavby pri pouziti lineadrni metody vypoctu 75%.

4.3.3 Vypocet vécné hodnoty objektu

Zakladni cena za m> obestavéného prostoru = K& 2.616, -
Index prepoctu zakladni ceny X 0.2120
Cena za cely obestavény prostor 349.36 m> = K& 193.751,56
Snizeni ceny za opotfebeni 75% - K¢ 145.313,67
Cena stavby po zapocteni opotrebeni = K¢ 48 .437,89
Vécna hodnota nemovitosti - objekt zemédélské stavby

Cena celkem K¢ 48 . 438, -
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4.4 Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 57

Zakladni cena za m2 . = K& 100, -
Cena za celou vyméru 225.00 m?2 = K¢ 22.500, -
Vécna hodnota nemovitosti - stavebni parcela 57

Cena celkem K¢ 22.500, -

4.5.1 Popis

Vynosova metoda u ocerlovanych nemovitych véci pro vypodet
ceny nemovitosti v misté a c¢case obvykld metodou diskontace
ocekavanych prijmh vychdzi z dosaZenych hospodaiskych vysledkt z
pronajmu nemovitosti. Vynosovd hodnota vyjadfuje schopnost
nemovitych veéci vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitych vé€ci je mozné stanovit dvéma
zpusoby:

1) diskontovanim budoucich vynostt z nemovitosti za del$i &asové
obdobi na soucasnou hodnotu, tj. stanovenim hodnoty promé&nného
toku vynostt (cash flow) na hodnotu soudasnou, tj. hodnotu v
Case ocenéni nemovitych véci,

2) kapitalizaci stabilizovaného, +trvale dosaZitelného roéniho
vynosu prislu$nou mirou kapitalizace. Urokovou miru, kterid ma
byt pouZita pro vynosové ocenovdni nemovitosti, v$ak nelze
ztotoziovat s T1urokovou mirou pouZivanou u jinych aktiv. V
podminkdch Ceské republiky nelze dosud vyuzit predpokladu
uzkého propojeni alternativnich trhd pro investory. Trh
nemovitosti ma stdle svou urditou autonomii, kterd ma vliv i
na vyvoj cen a vynosnost nemovitosti. Z tohoto davodu je tieba
preferovat, aby byla mira kapitalizace provadéna na zakladé
obvyklé vynosnosti uréitého typu nemovitosti, coz je urokova
mira, kterou je obvykle troc¢ena trzni hodnota nemovitosti.
Jedna se tedy o vynos urdéitého typu nemovitosti, ktery je
vztazen k trznim cenam.

Vynosova hodnota se stanovuje na zékladé vynosu z prondjmu.
Z hlediska padorysné dispozice stavebniho objektu je nutno
preferovat moZny prondjem stavby jako celku, nebot je nerealny
pronajem po castech, respektive jednotlivych oddelenych
prostorach. Hodnoty najemného jsou odvozeny z redlnych nadjemnich
smluv s porovndnim na moZné a realné dosahované najemné u
obdobnych stavebnich objekttt v misté& i v regionu.

V cené nadjmu za pronajatou stavbu s nebytovymi prostory je

zahrnuto i ndjemné ze stavebni parcely véetné naletovych trvalych
porostl prindleZejicich k této stavbé.
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Ke stanoveni ceny nemovitosti vynosovym zpiisobem je pouzito
ustanoveni paragrafu 6 zdkona ¢islo 151/97 Sb.

Dale je mozZno pouzit koeficient 0,85 vyjadfujici roc¢ni
obsazenost (0,15 neobsazenost) nemovitosti pfi pronajimani.

Roc¢ni najemné (tzv. "¢isté najemné") je sniZeno o nédklady
spojené ¢i vynaloZené =z titulu vlastnictvi, provozovani &i
pronajimdni nemovitosti. Jedna se o ro¢ni Ccastku dané =z

nemovitosti, ro¢ni c¢astku zaplaceného pojistného, rodéni odpisy a
naklady na béZnou udrZbu, opravy a spréavu.

4.6 Vynosovy zpisob ocenéni - zem&dé&lska stavba

4.6.1 Obdobi a nijemné

Prostor Pocet obdobi a najemné Prepocet Najemné
Nemovitos 112 12.00 1800.00
Prepocet obdobi a najemné celkem 12.00 1800.00

4.6.2 Vypocet vynosové hodnoty

Vypocet ceny vynosovym zptisobem:

Vypocet roc¢niho upraveného najemného (N):

Ro¢ni najemné = K¢ 1.800, -
Roc¢ni castka dané z nemovitosti - K& 0, -
Ro¢ni castka zaplaceného pojistného - K¢ 0,-
Ro¢ni odpisy, udrzZovaci a jiné néklady - K& 0,-
Ro¢ni nédjemné z pozemku - K¢ 0, -
Vysledné roc¢ni upravené nadjemné &ini = Ké 1.800, -

Mira kapitalizace p = 6 %

Cena stavby zjisténa vynosovym zptisobem =

CV = N/p x 100 = 1.800,- / 6 % x 100 = K¢ 30.000, -
Vynosovy zpilisob ocenéni - zem&dé&lska stavba
Cena celkem K¢ 30.000, -
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4.7 Cena nemovitych véci v mist& a &ase obvykla

4.7.1 Popis

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako celku
#*t****t**t******#tttt*t##*#*********t*****tttt****

Pfi analyze pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako
celku byl vzat v tvahu zejména fakticky stav nemovitych véci,
lokalita, celkova vyuzitelnost, vlastnické vztahy, pristup,
inZzenyrské sité, poloha v misté apod.

Analyza pouzZitych metod dochiazi k zavéru, e s ohledem na
rozsah stavebniho a pozemkového fondu hodnocenych nemovitych
veéci, polohu v misté, ticel mozného soudéasného i budouciho vyuziti

jednotlivych ¢asti mnemovitych vé&ci, ale hlavné jejich stavebné
technicky stav, je optimdlnim stanovenim obvyklé ceny "Metoda
Naegeliho hodnoty, (vazeny pomér 2z vé&cné hodnoty a vynosové

hodnoty nemovitych véci)."

Stanovena obvykla cena je tak realnd i ohledem na obdobnou
vysSi ceny zjisténé, nebot v daném pfipadé&, v dotdeném tzemi i v
realném posuzovaném okoli je metoda porovnavaci pri srovnani s
realizovanymi prodeji obdobnych nemovitosti a jejich mozZnymi
dosazitelnymi prodejnimi cenami zcela nezjistitelna, nebot tato

metoda je zaloZzena na srovnani predmétnych nemovitosti s
obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz uplatny prevod vlastnictvi co
nejblize odpovida ocenlovanému majetku a je srovnatelny s
nabidkami na trhu nemovitosti nebo jiZz realizovanymi a

uskute¢nénymi prodeji obdobnych a srovnatelnych nemovitych véci.

s

Ocenéni i porovnani je provadéno =z hlediska substance

(podlahova plocha, zastavéna plocha, uZitna plocha, podet
podlazi, poloha v 1lokalité, konstrukéni systémy, vybavenost,
fyzické opotfebeni, stav nemovitého majetku, sklonitost terénu,
velikost a tvar pozemku, vlastnictvi parcely, vyuZitelnost

plochy, vliv nabidky a poptavky apod.).

METODA POROVNAVACT -

* Realizované prodeje:

dle porovnavaci metody nebyly samostatné srovnatelné
zemédeélské stavby se stavebni parcelou v daném katastralnim dzemi
ani blizkém okoli za dobu poslednich 12 mé&sict obchodovéany :

- v roce 2017 ani 2018 nedos$lo v blizké lokalité k prevodu zadné
obdobné nemovitosti,

dle porovnavaci metody nebyly samostatné srovnatelné pozemky

v daném katastrdlnim uzemi ani blizkém okoli za dobu poslednich
12 mé€sicli obchodovany:
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- v roce 2018 dosSlo v dané lokalité k prodeji parcely ¢&islo 4,
druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi o vymére 183 m2, avs$ak
véetné stavebniho objektu v nesrovnatelné 1lep$im stavebné
technickém stavu za &¢astku 400.000,- K&,

- v roce 2017 doslo v dané lokalité k prodeji parcely &islo 542,
544 a 777/2, druh pozemku zahrada a ostatni plocha a o celkové
vymére 867 m2, za celkovou &astku 197.400,- K&, tj. v cené
227,68 K¢ / 1 m2.

Obvykla cena je tak stanovena na zakladé Naegeliho hodnoty
nemovitych véci, tj. stavebniho objektu postaveného na vlastni
stavebni parcele.

Dle porovnavaci metody nejsou srovnatelné pozemky v dané
lokalité v dobé ocenéni obchodovany:

- nabizené pozemky v blizkém okoli oceriovaného nemovitého majetku
katastralniho tizemi Sedlec u Pobé&Zovic:

A) pozemek 11.706 m2, za 84,- K& / 1 m2, k.a. Mut
B) pozemek 9.462 m2, za 95,- K& / 1 m2, k.a. M

Dle porovnavaci metody nejsou srovnatelné zemédé&lské stavby
v dané lokalité v dobé ocenéni obchodovany:

- nabizené stavebni objekty s nebytovymi prostory v blizkém okoli
ocenovaného nemovitého majetku katastralniho tdzemi Sedlec u
Pobezovic:

A) zemédélska stavba, 87 m2 za 245.000,-K&, k.ti. Staré Sedlisté.

Nabidky jsou aktualni, avSak pozadované ceny =z dasti
nerealné s ohledem na to, Ze se jednd o plo$né nesrovnatelny
stavebni objekt i plosné odlisné pozemky a v jejich nabidkovych
cenach jsou zahrnuty i provize a poplatky. Dadle dle Ceského
statistického uradu bylo zjisténo, Ze ceny nabidkové byly od roku
2016 v priméru u obdobnych staveb o 15 az 20 % vys$s$i nez ceny
skuteCné realizované a tento stav trval obdobné& i v roce 2017 a
pretrvava i v roce 2018.

Z tohoto divodu je ocenéni provedeno dle soudasné realné
situace na trhu s nemovitym majetkem v dobé a mist& obvyklé, a to
prfedevsSim s ohledem na stavebni a konstrukéni stav objektu,
velikost podlahové plochy, +tvar pozemku, plochu a vlastnictvi
parcely a predevsim s ohledem na celkovou redlnou vyuZitelnost a
stav ocenovanych nemovitych véci.

Obvykla cena, resp. jeji platnost je omezena faktory, které

mohou nastat po provedeném ocenéni a mohou tak mit vliv na vys$i
ceny obvyklé.
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Prohlaseni o mnepodjatosti dle par. 11 odst.

1 zakona ¢islo

36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich: prohlasuji timto, Ze jsem
se nepodilel na vybéru ocefiovanych nemovitych vé&ci, nemam ZAdny

osobni zdjem na zadani této zakazky a mezi

mnou a zadavatelem

jako objednatelem znaleckého posudku neni Z4dny osobni, pracovni

€¢i jiny obdobny pomér.

4.7.2 Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci

Vécnd hodnota (¢asova cena) = K& 70.938, -
Vynosova hodnota = K& 30.000, -
Odhad obvyklé ceny, Naegeliho-Bradiacova metoda:
= (vécné+(vahasxvynosova)) / (vaha+1) = K& 36.800, -
vdha = ((10#(vécna-vynosova))/vynosova)+l = [1..5] = 5.00
Cena zjisténa porovnavacim zplsobem = K& 36.800, -
Obvykla cena nemovitych veéci
odvozena z vyse uvedenych hodnot = K¢ 36.800, -
Cena nemovitych véci v misté a dase obvykla
Cena celkem K& 36.800, -
5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY
1) Prfepodtena cena stavby
K¢ 25.128, -
2) Prepodtend cena pozemku
K¢ 11.672, -
Obvykla cenma nemovitych véci celkem K¢ 36.800, -

Slovy: TricetSesttisicosmset K&

V Hradci Kralové, dne 6.srpna
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STATNI POZEMKOVY URAD

Ei EEAZTE’:LKOVY Sidlo: Husinecka 1024/11a, 130 00 Praha 3 - Zizkov, ICO: 01312774, DIC: CZ01312774
URAD Krajsky pozemkovy urad pro Plzefisky kraj

} adresa pro dorucovani: namésti Generala Piky 8, 32600 Plzer

Objednéavka na vypracovani znaleckého posudku na stanoveni ceny
v misté a ¢ase obvyklé

Zakon €. 92/1991 Sb. - Pfevod majetku statu na jiné osoby

Nage zn.: SPU 318942/2018/504100/Bali Ty
Vyfizuje: Bc. Tereza Baliharova ﬁggtt:\’/yilt;:.Melich
Telefon: +420 727 956 828 1E0: . 17731958
E-mail: t.baliharova@spucr.cz S’dl-' Karla Capka 681
Datum: 09.07.2018 dlo.  haria Lapka bie
Hradec Kralové 2, 500 02
OBJEDNAVKA
Objednatel:

Ceska republika-Statni pozemkovy Grad

Krajsky pozemkovy ufad pro Plzerisky kraj

Se sidlem namésti Generala Piky 2110/8, Vychodni Pfedmésti, 326 00 Plzer

ICO: 01312774

Na zakladé Ramcové dohody €.j. 1132-2017-504101 uzaviené dne 27.10.2017 (dale jen
~Smlouva“ ) mezi objednatelem a zhotovitelem, timto u Vas objednavame:

Pifedmétem pfevodu jsou pozemky véetné staveb, oboji ve viastnictvi statu

Obec katastralni uzemi pozemek druh jehoZ soucasti je
parc.c. pozemku stavba ¢p
/bez Epl/ce

Katastr nemovitosti - stavebni
PobéZovice Sedlec u PobéZovic 57 zastavéna plocha a nadvori

Zaps_any/é na listu viastnictvi ¢. 10002 u Katastralniho Gfadu pro Plzerisky kraj se sidlem v
Plzni, Katastralni pracovi§té Domazlice

(dale jen ,nemovité véci*).

Specifické pozadavky objednatele:

SmIU\{ni strany berou na védomi, Ze v této objednavce nebyly sjednany podstatné zmény
podminek stanovenych Smiouvou.

Cena sluzeb

_ObJednate'I Se zavazuje zaplatit zhotovitele za cenu za dilo stanovenou na zakladé

Jgdlnotkgve ceny uvedeneé v Pfiloze ¢. 2 Smlouvy, v souladu s Cl. V Smiouvy.
elkova cena za Znalecky posudek ¢ini 17 820,00 K¢ bez DPH.

Predpokladany

e NV nabyvatel véci nemovité (najemce):
erejna soutéz

ggt’a\g:: oZadavky na zpracovani a prevzeti ZP:
Zejméng' bosudek musi splfiovat veskeré naleZitosti ujednané v pislusné ,Smlouva”.
I8 nutné zpracovani podle uzaviené smlouvy ve shodé:




se ,Standardy zpracovani znaleckych posudkil pro ocefiovani majetku ve viastnictvi
statu, s kterym ma prislusnost hospodafit Statni pozemkovy Gfad“- je zavazné u smluv
od 5. 5. 2016.

U smiuv uzavienych pfed 5. 5.2016 se znalecké posudky zpracovavaji ve smyslu
zavaznych Urovni zpracovani ZP. Znalec mize postupovat také podle ,Standardu®.

Podle prislusnych ,Ssmiuv* je mimo jiné soucéasti ZP:

Znalecka doloZka dle § 13 odst. 4 vyhlasSky €. 37/1967 Sb. k provedeni zékona o
znalcich a tlumoc¢nicich.

Dolozka dle § 127 a) zakona €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad.

Prohlaseni o nepodjatosti.

Objednavka zadavatele ZP.

Podle prislusné smlouvy objednavatel poZaduije:

Termin pfedani: Zhotovitel se zavazuje, Ze dilo objednateli pfeda do 22 kalendarnich dnd
ode dne akceptace objednavky.

Forma odevzdani: 2 x tiSténa podoba znaleckého posudku a 1 x elektronicka podoba
znaleckého posudku v PDF formé. Elektronickd podoba posudku v PDF formatu se musi
shodovat s tiSténym originalem znaleckého posudku véetné vSech priloh, podpisu znalce a
otisku peceti. PDF forma vznikne skenovanim originalu ZP.

Fakturacni idaje (obligatorni naleZitosti faktury):

Obchodni firma zhotovitele

Cena bez DPH, rozpis ¢astky DPH podle sazby

Gislo Gétu Zhotovitele

Adresa pro zaslani faktury: Krajsky pozemkovy (rad pro Plzerisky kraj, namésti Generala Piky
8, Pizen, PSC 32600

Objednatel je povinen uhradit zhotoviteli cenu za dilo jen po jeho fadném piedani objednateli,
a to na zakladé darového dokladu vystaveného zhotovitelem (déle jen ,faktura“). Pfilohou
faktury musi byt objednatelem potvrzeny predavaci protokol o provedeni sluzby. Bez tohoto
potvrzeného protokolu nesmi byt faktura vystavena.

S pozdravem

o=5t4tnl pazemkovy Gfad, ou=KPU
pro Plzefisky kra), givenName=Petr,
sn=Bral, serlalNumber=ICA -

v
Petr Broz s
Datum: 2018.07.23 08:13:35 +02'00"

Ing. Michal Dolejsi
vedouci oddéleni prfevodu majetku statu
Krajsky pozemkovy Gfad
pro Plzerisky kraj

Digitéiné podepsal Mgr. Petr Brot
g r . ON:c=CZ. cn=Mar. Petr Brot,

v z. Mgr. Petr Broz

Pfilohy:

1)Katastralni a ortograficka mapa
2)Vypis z KN



§-Statni pozemkovy tfad

ekonomickych subjekti €SU v ARES

Stranka ¢. 1z 1

Vypis Z Registru

(Datum aktualizace databéze: 30.4.2018)

Tento vypis

Zakladni adaje

mé pouze informativni charakter, vypis nemusi obsahovat nejaktudinéjsi udaje a nerné Zédnou pravni moc.

160: 01312774

obchodni firma: Statni pozemkovy Urad

statisticka pravni forma: 325 - Organizacni slozka statu

datum vzniku: 1.1.2013

sidlo: 13000 Praha - Zizkov, Husinecka 1024/11a

zUJ: 500097 - Praha 3
okres: CZ0100 - Praha

Klasifikace ekonomickych €innosti - CZ-NACE

84130: Regulace a podpora podnikatelského prostredi

Statistické udaje

institucionalni sektor: podle ESA2010 13110 - Ustfedni vladni instituce
velikostni kat. dle poctu zam.: 1000 - 1499 zaméstnancl

Tento vypis byl pofizen prostrednictvim IS ARES dne 21.7.2018 v 00:12:03
Copyright © 2018, Ministerstvo financi CR, ares@mfcr.cz
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CHARAKTERISTIKA ORGANIZACE V RARIS
. anizace
;Aéktlvni ?;egntiﬁkaéni ¢islo organizace 01312774
SATZ |[Datum zatatku zmény 01/2013
DATK [Datum Zaniku 99 /9999
PAO |Posledni aktualizace organizace 08.01.2013
3 ustfedné
DRI  |Druh fizeni Fizend
spravce
TSR  [Typ spravce RARIS kapitoly
DUR |Druh tfadu 0
DOR [Druh organizace OSS
s . g v plném
VUC [Vedeni ucetnictvi rozsahu
ustredné
7ZVS |Zakladni vstupni suméat fizené
organizace
STS Statni sprava vykonava
Statni
NAO [Nézev pozemkovy
urad
OKEC [Odvétvovi klasifikace ekonomickych &innosti 751400
NACE [Klasifikace ekonomickych ¢innosti 84130
KOP |Rozpoctova skladba 3291069
ZFO  |Zdroj financovani organizaci 1
Z0D  [Zptisob odméiiovani 4
CFU |[Cislo finanéniho ufadu 3
ICL  [IC liniové nadfizené organizace 00020478
ICSI  [IC méstského nebo obecniho tfadu - sidlo 00063517
ICSS  [IC méstského nebo obecniho tifadu - statni sprava 00063517
ZUJ _ |Zékladni izemni jednotka sidla organizace 500097
ZKO  |Cislo okresu 3103
NUTS [Cislo tizemni statistické jednotky CZ0103
COFOG[Klasifikace funkei vlddnich instituci
SPO Spravni oblast 11030
KAT  [Kategorie potu obyvatel 0
SEKT [Kéd institucionalniho subsektoru 13110
ADRESA ORGANIZACE
IC 01312774
Stétni
Nezkraceny nazev organizace dle CSU pozemkovy
urad
Ulice Husinecka
1024/11a
Stdlo ARAAS -
ZiZkov
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
Prokazujici stav evidovany k datu 21.07.2018 00:15:02

cz0321 Domazlice Obec: 554111 Pobézovice

res:
- 1. 722871 sedlec u Pobé&zovic List vlastnictvi: 10002
qzemi:
t.uﬂl . tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
v kat. = el S ) ) reel et : ;
tnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
vias ’ :
: cké prdvo
. 00000001-001

feska republika

“1s]udnost hospodafit s majetkem stdtu
- ozemkovy ufad, Husinecka 1024/11a, Zizkov, 13000 01312774

statni p
praha 3 3 g
CASTECNY VYPIS

.Nemovitosti

Pozemky

parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuzZiti Zpuisob ochrany

‘gt. 57 225 zastavéna plocha a
: nadvori

Spucdsti je stavba: bez &p/Ce, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 57

1 vécna préva slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

. vécna prava zatéZujici nemovitosti v Casti B vEetné& souvisejicich udajli - Bez zapisu

Poznamky a dalsi obdobné udaje
Typ vztahu

o Zahadjeny pozemkové upravy
Povinnost k
Parcela: St. 57

Listina Ozndmeni Stdtniho pozemkového tfadu o zahadjeni pozemkovych Gprav Krajsky
pozemkovy ufad pro Plzefisky kraj, Pobo&ka DomazZlice SPU-276312/2018 ze dne
08.06.2018. Pravni aéinky zdpisu ke dni 08.06.2018. Zapis proveden dne

19.06.2018.
Z-1777/2018-401

domby a upozornéni - Bez 2épisu
¢ Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

sistina
© Jind listina ze dne 2&adost o zapis - zak. 229/91 Sb ze dne 30.11.1998.
POLVZ:22/1998 Z-15400022/1998-401

Pro- @& < . % s
T0: Ceskd republika RC/ICO: 00000001-001

© Ohlasens > . =
onlaSeni prechodu prav z PF GR (§22 bod 3 zak.&.503/2012sb.)
& Prac. Domazlice

ze dne 24.01.2013; uloZeno

B Z-749/2013-401
O'gtatnl Pozemkovy u¥ad, Husinecka 1024/11a, Zizkov, 13000 Praha RC/ICO: 01312774

B OhlaZen: pisciis. o
Seni p#islusnosti hospodafit s majet. stétu(§4 zadk.&.503/2012Sb.). ze dne

4.0 <
1.2013; uloseno na prac. DomaZlice

VTR S

Z-749/2013-401

Nemov i ] v o1 2 5 e n SR stni 1 ] ti C
OVitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Domazlice, kéd: 401.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.07.2018 00:15:02

cz0321 Domazlice Obec: 554111 PobéZovice

okres: <
722871 Sedlec u PobéZovic List vlastnictvi: 10002

gzemi:
| et uzem;_jsou pozS{!}ky _ngenx_ ve dvpu éiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

o gtétni pozemkovy afad, Husineckd 1024/11a, ZiZkov, 13000 Praha RC/ICO: 01312774

© ,tah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

movitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
: tastralni Gfad pro Plzernsky kraj, Katastrdlni pracovisté Domazlice, koéd: 401 -

_ yhotovil: Vyhotoveno: :
%esky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD Y veno: 21.07.2018 00:18:10
Jyhotoveno délkovym pristupem

JiFi MELICH
znalec z oboru ekonomika - nemovitosti
Karla Capka 681/2
500 02 HRADEC KRALOVE 2
tel. 602 320 276, 1C: 422 31 256 L
e-mail. melich@wo.cz
web: www.melich.cz

Nemovitosti jsou i ni bvo ve k m vykondva
Kataséﬁéi?‘v’%?emnlm obvoqy, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
&4lni Gfad pro Plzerisky kraj, Katastralni pracovisté& DomaZlice, kéd: 401
strana 2 - .




Publikace dat ISKN Tisk - Os :46ms, 131 prvko.
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Publikace dat ISKN Tisk - Os :234ms, 161 prvku.
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