ZNALECKY POSUDEK
£ 1985 - 91/2019




Znalecky posudek ¢. 1985 - 91/2019

O cené:

nemovitosti - studny na pozemku ¢&.parc. 6/3 - "ostatni plocha" véetné stavby zdéné
vodarny na pozemku &.parc. 143 - "ostatni plocha", vée v katastralnim tzemi
Doubrava u Plzné, obec Nyfany, okres Plzen - sever, kraj Plzensky.

Objednatel posudku :
Statni pozemkovy Ufad se sidlem Husinecka ulice ¢. 1024/11a, 130 00 Praha 3 -

Zizkov, zastoupeny Krajskym pozemkovym Gfadem pro Plzeiisky kraj, namésti
Generala Piky &. 8, 326 00 Pizer.

Uéel posudku :

Ocenéni nemovitosti se provadi v souladu se zakonem ¢&. 92/1991 Sb. o pievodu
majetku statu na jiné osoby, za uc¢elem stanoveni ceny obvyklé ve smyslu § 2), zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjSich
piedpisd.

Posudek vypracoval :

Pavel Sykora, bytem Polni ulice ¢.14, 326 00 Plzen.

Posudek obsahuje 28 stran textu vcetné pfiloh a prfedava se objednateli ve dvou
vyhotovenich.




Pouzité piredpisy, vyhlasky a normy, doklady a dalsi podklady :

1. Vyhlaska ¢. 457/2017 Sb. ze dne 14. prosince 2017, ktera nabyla G&innosti dne 1.1.
2018 a kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona ¢&. 151/1997
Sh., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjsich predpisdl.

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

. Prohlidka nemovitosti na misté byla provedena dne 22.6. 2019 - ocenéni je
provedeno ve stavu nemovitosti k tomuto dni.

4. Vypisy z katastru nemovitosti z listdl vlastnictvi ¢.10001 a ¢.10002 vyhotovene
Statnim pozemkovym Ufadem dne 3.6. 2019 ve stavu k datu 3.6. 2019, statni spravu
katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Plzerisky kraj, Katastraini
pracovisté Plzen - sever.

5. Kopie snimku z katastralni mapy pro katastralni izemi Doubrava u Plzné v méfitku
1:1150.

6. Objednavka zn.: SPU 167318/2019/504100/Mik na vypracovani znaleckého posudku
na stanoveni ceny stavby s pozemkem a studny, v misté a ¢ase obvyklé, vyhotovena
dne 23.4. 2019, Statnim pozemkovym UGfadem, pracovisté : Krajsky pozemkovy urad
pro Plzerisky kraj, pani Ing. Alenou MikulaSovou.

7. Udaje zjisténé pii mistnim Setieni, sdélené zastupkyni objednatele znaleckého
posudku a zji§téné z vydanych doklad, podkladi, vyjadieni a na internetovych
strankach Méstského Ufadu v Nyfanech.

8. Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni zjisténé z databaze
Katastralniho Uradu pro Plzerisky Kraj, Katastralni pracovisté Plzer - sever.

WN

Vlastnické pravo :

Ceska republika

Prislusnost hospodarit s majetkem statu

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

Vlastnické pravo k pozemku &.parc. 6/3 :

Mésto Nyiany, BeneSova tfida ¢.295, 330 23 Nyrany

Nalez :

Oceriované nemovitosti - kopana studna leZici na pozemku &.parc. 6/3 - “ostatni
plocha" a stavba zdéné vodarny na pozemku &.parc. 143 - "ostatni plocha”, vSe v
katastralnim Uzemi Doubrava u Plzné, obec Nyfany, okres Plzerni - sever, kraj
Plzefisky, se nachazeji v centralni ¢asti obce v zastavéném tizemi. Ocefovane stavby
- kopana studna a zdéna vodarna se nachazeji na vychodni strané navsi. Kopana
studna lezi na cizim pozemku, ktery je ve vlastnictvi Mésta Nyfany. Stavba objektu
zdéné vodarny stoji na samostatném pozemku &.parc. 143, ktery je vedeny v katastru
nemovitosti v druhu pozemku : "ostatni plocha", zplsob vyuziti : "jina plocha"”. K
samotné stavbé studny a objektu zdéné vodarny nebyly pfedloZeny ani nalezeny zadné
doklady o jejich pGvodu, stafi a vystavbé. Zdény objekt byvalé vodarny = Cerpaci
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stanice bez ¢isla popisného, kterd se nachazi vedle studny, bylo zjisténo, Ze byla
postavena v roce 1961, aby zajistovala zasobovani vodou byvalého arealu Statniho
statku Ulice, ktery fungoval od roku 1960 do roku 1995. Vlastni studna je ruéné kopana,
roubend hrubym - lomovym kamenem bez vysparovani, v nadzemni &asti je kryta
Zelezobetonovou deskou osazenou na betonovém ramu. Deska je volné poloZzena v
ramu bez zajisténi zamkem, zatizena pouze tézkym betonovym piekladem. Dle
zpUsobu provedeni roubeni stén studny je ziejmé, Ze vlastni studna je patrné plvodni -
star§i nez stavba sousedni vodarny. NovéjSi je pouze jeji popisované ukonceni v
nadzemni ¢asti, kde by stafi mohlo byt shodné se stavbou uvedené vodarny. Hloubka
studny byla zjistovana mérenim pomoci zavazi spusténého do studny a ¢ini pouze 2,5
m, hladina vody je cca ve 2 metrech. V misté dna bylo zji§t€no zaneseni usazenym
bahnem - je ziejmé, Ze studna nebyla dlouho vyc¢isténa. Pristup a piijezd na pozemek,
kde se studna nachazi, je mozny po mistnich komunikacich se zpevnénymi - Zivicnymi
povrchy, které se nachéazeji okolo navsi obce Doubrava. Objekt zdéné vodarny je
jednopodlazni - pfizemni se sedlovou stfechou. Svislé konstrukce jsou zdéné z pinych
palenych cihel, omitky vnitfni i venkovni dvouvrstvé vapenné - hladké, caste¢né jiz
opadané. Stiesni krytina je provedena z palenych drazkovych stieSnich taSek, bez
klempiiskych konstrukci a destovych svodi. Okna nejsou osazena, pouze vstupni
dievéné dvere. Oba oceriované objekty jsou odpojeny od elektrické energie. V misté je
omezena moznost napojeni na inZenyrské sité v obci - je zde pouze rozvod elektrické
energie a zemniho plynu. V obci Doubrava nejsou Zadné obchody, pouze hostinec a
minimum sluzeb. Vét§ina vybaveni a sluzeb se nachazi ve mésté Nyrany, které jsou
vzdalené cca 6,5 km a pod které spada po spravni strance i obec Doubrava.

"A.] Cena zjisténa dle cenového piredpisu:

Seznam ocenénych polozek

1./ Studna
2./ Vedlejsi stavba
3./ Stavebni pozemek

1.1 Studna

Popis:

Oceiiovana stavba - kopana studna se nachazi v zastavéném tizemi obce Doubrava,
na vychodni strané ndvsi na cizim pozemku, ktery je ve vlastnictvi Mésta Nyiany. K
samotné stavbé studny nebyly piedloZeny ani nalezeny Zadné doklady o jejim plvodu,
stafi a vystavbé. Vedle studny se nachazi zdény objekt byvalé vodarny = Cerpaci
stanice bez &isla popisného, ktera byla dle zjisténi postavena v roce 1961, aby
zajistovala zasobovani vodou byvalého arealu Statniho statku Ulice, ktery fungoval od
roku 1960 do roku 1995. Studna je ruc¢né kopana, roubena hrubym - lomovym
kamenem bez vysparovani, v nadzemni Casti je kryta Zelezobetonovou deskou
osazenou na betonovém ramu. Deska je volné poloZena v ramu bez zajisténi zamkem,
zatizena je pouze téZkym betonovym prekladem. Dle zplUsobu provedeni roubeni stén
studny je ziejmé, Ze vlastni studna je patrné plvodni - starSi neZ stavba sousedni
vodarny. Novéj$i je pouze jeji popisované ukonceni v nadzemni ¢asti, kde by stafi
mohlo byt shodné se stavbou uvedené vodarny. Hloubka studny byla zjiStovana
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méfenim pomoci zavazi spusténého do studny a ¢&ini pouze 2,5 m, hladina vody je cca
ve 2 metrech. V misté dna bylo zji$téno zaneseni usazenym bahnem - je ziejmé, Ze
studna nebyla dlouho vygisténa. V horni ¢asti studny se nachazeji pozlstatky potrubi
rozvodu vody ze studny patrné k Cerpacimu zafizeni, které jsou v havarijnim stavu -
nepouzitelné a nefunkéni a neoceriuji se. Pfistup a pfijezd na pozemek, kde se studna
nachazi, je moZny po mistnich komunikacich se zpevnénymi - Ziviénymi povrchy, které
se nachazeji okolo navsi obce Doubrava. V misté je omezena moZnost napojeni na
inzenyrskeé sité v obci - je zde pouze rozvod elektrické energie a zemniho plynu. V obci
Doubrava nejsou zadné obchody, pouze hostinec a minimum sluzeb. Vétsina vybaveni
a sluzeb se nachazi ve mésté Nyfany, které jsou vzdalené cca 6,5 km a pod které
spada po spravni strance i obec Doubrava.

Cena stavby se podle § 10 a 11 urci podle vzorce

CS = CSn x pp,

kde

CS cena stavby,

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

ZCU zakladni cena upravena stavby,

Pmj pocet mérnych jednotek stavby,

0 opotiebeni stavby,

pp koeficient Upravy ceny stavby dle polohy a trhu, ktery se ur¢i podle vzorce pp = It
X Ip, .

It index trhu podle § 4 odst. 1,

Ip index polohy podle § 4 odst. 1.

Zakladni cena upravena studny se podle § 19 urci podle vzorce

ZCU = ZC x K5 x K;,
kde
ZCU zakladni cena upravena,
ZC zakladni cena,
Ks  koeficient polohovy,
Ki  koeficient zmény cen.

Charakteristika studny :
Cz-CC 2222
SKP 46.25.22.2

Zatiidéni studna kopana

Hloubka 2,50 m

Primér 100,00 cm

ZC =1 950,- K&/m x 2,50 m = 4 875,- KC

Ks =1,00 koeficient polohovy
Ki= 2,382 koeficient zmény cen
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ZCU =4 875,- K& x 1,00 x 2,382 = 11 612,25 K¢&

Vypocet opotiebeni

Vy$e opotiebeni v procentech se zjisti linearni metodou podle vzorce

kde
B
C

B/C x 100,

skuteéné stafi stavby,
celkova predpokladana Zivotnost stavby.

Stafi stavby: 80 let

Zivotnost

100 let

Opotiebeni 80 / 100 x 100 % = 80,00 %

Cena stavby po odpodtu opotiebeni 11 612,25 K& x (100 % - 80,00 %) = 2 322,45 K&

Vypocet koeficientu Gpravy ceny dle polohy a trhu

Vypocet indexu trhu It priloha €. 3, tabulka €. 1

Znak |kvalitativni pasmo Pi

¢islo

1. l. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: poptavka -0,06
niz8i nez nabidka ' '

2, IV. |Vlastnické vztahy: jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez | -0,02
pozemku

3 Il.  |Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci: bez vlivu nebo 0,00
stabilizovana Uzemi

4. |1.* |Vliv pravnich vztah( na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, | -0,04
pravo stavby): negativni

5. I. Ostatni neuvedené (napf. novy investiéni zameér, energeticka 0,00
Uspornost, vysoka ekonomicka navratnost): bez dalSich vlivi

6. IV. |Povodiiové riziko: zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu 1,00
zaplav

I+=1,00 x(1+-0,12) 0,88

Vypocet indexu polohy Ip priloha &. 3, tabulka €. 4

Znak kvalitativni pasmo P;i

Cislo

1 Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku: inZenyrske stavby | 0,60

2. |L Prevazujici zastavba v okoli pozemku: rezidenéni zastavba, 0,00
rekreacni stavby

3. |Il. |Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: pozemek Ize | 0,00
napojit pouze na nékteré sité v obci

4. |Il. |Dopravni dostupnost k hranici pozemku (arealu, pozemku 0,00

s povrchovou téZbou): pfijezd po zpevnéné komunikaci

Zpracovano v programu NemKalk 7.13.7




5. [l Parkovaci moznosti: dobré parkovaci moznosti na vefejné 0,00
komunikaci

6. [lIl. |Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: 0,00
poloha bez vlivu ha komeréni vyuZiti _

7. |ll. |Vlivy ostatni neuvedené: bez dalSich vliv 0,00

lp = 0,60 x (1 +0,00) 0,60

pp = 0,88 x 0,60 = 0,528 koeficient Upravy ceny dle polohy a trhu

Cena stavby 2 322,45 K& x 0,628 =1 226,25 K¢
Cena zjisténa" ./ Studna” : 1 226,25 K¢é

2.1/ VedlejSi stavba

Popis:

Jedna se o zdény objekt byvalé vodarny = Eerpaci stanice bez &isla popisného, ktera se
nachazi vedle studny, na pozemku &.parc. 143 v katastralnim Gzemi Doubrava u
Plzné, obec Nyfany, okres Plzeii - sever. Objekt zdéné vodarny je jednopodlazni -
pfizemni se sedlovou stfechou. Svislé konstrukce jsou vyzdéné z pinych palenych cihel,
omitnuté z venku dvouvrstvou vapennou - hladkou omitkou, ¢aste¢né jiz opadane,
zejména ve spodni &asti vlivem vzlinajici zemni vihkosti. Vnitfni omitky jsou rovnéz
dvouvrstvé vapenné - hladké, &aste¢né rovnéz opadané. Stropni konstrukce nad
pfizemim neni provedena. Krov sedlové stiechy je dievény tramkovy. Stfesni krytina na
krovu je provedena z palenych drazkovych stfednich taSek, bez klempifskych
konstrukci a destovych svodd. Okna nejsou osazena, pouze vstupni dievéné dvefe.
Chybi rovnéZ podlaha - je tvofena pouze hlinénym mlatem. Vytapéni objektu neni
zajidténo. Vnitini elektroinstalace byla provedena, je v8ak nefunkéni a v dobé mistniho
Setfeni byl ocefiovany objekt odpojen od elektrické energie. Celkové je objekt v
podstandardnim stavebn& technickém stavu, ktery odpovida uvedenému stari,
konstruk&nimu provedeni z doby vystavby a dlouhodobé zanedbané a neprovadéené ani
zakladni udrzbé. UvaZované stafi je tedy od doby vystavby (rok 1961) 58 roku. Pii
predpokladané celkové Zivotnosti vedlejsich staveb v souladu s vyhlaskou 80 roktl €ini
opotiebeni pii pouZiti linearni metody 72,50 %.

Zakladni cena upravena vedlejsi stavby se podle § 16 urci 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.
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Charakteristika vedlejsi stavby :

Cz-CC 1274

SKP

46.21.19.9

Stavba nepodsklepena
Konstrukce zdéna v tloust’ce nad 15 cm
Strecha umoziuje zfizeni podkrovi

ZC =

1 250,- Ké/m® zakladni cena podle prilohy ¢. 14

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K,

Koeficient vybaveni stavby K4 se vypocte podle vzorce

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

kde

n je soucet objemovych podilli konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim
shizeny o soudet objemovych podilGi konstrukci a vybaveni s podstandardnim
vybavenim.

Dale plati, Ze

a) objemovy podil piebyvajici konstrukce se vynasobi koeficientem 1,852 a pripocte
se k souétu objemovych podilt,

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 chybgjici podle bodu c)
a stanovi se pro ni novy objemovy podil postupem podle bodu a),

c)  objemovy podil chybgjici konstrukce se vynasobi koeficientem 1,852 a odecte se
od soudtu objemovych podild.

Pol. |nazev konstrukce, zafazeni objemovy podil

gislo | vybaveni konstrukce upraveny

3. | Stropy chybéjici -0,193 x 1,852

6. |Klempiiské konstrukce chybéjici -0,019 x 1,852

8. |Schodisté chybéjici -0,038 x 1,852

10. |Okna chybéjici -0,010 x 1,852

11. |Podlahy chybéjici -0,068 x 1,852

n’= -0,60747

) neuvedené konstrukce a vybaveni jsou standardni a na vysi koef. K4 nemaji vliv

Ks=1+ (0,54 x -0,60747) = 0,67197  koeficient vybaveni

Ks =1,00 Kkoeficient polohovy
Ki= 2,142 koeficient zmény cen

ZCU = 1 250,- K&/m® x 0,67197 x 1,00 x 2,142 = 1 799,20 K&/m’

Zpracovano v programu NemKalk 7.13.7



Obestavény prostor

Popis o fwmery o ~ obestavény|
~prostor [m”]
1. NP 3,12 x2,62 x 2,06 16,84
Zastieseni 3,12x2,62x1,67/2 6,83
Obestavény prostor celkem 23,67
Viychozi cena stavby 1 799,20 K&/m® x 23,67 m® = 42 587,06 K&
Vypocet opotiebeni

Stari stavby @ 58 let

Zivotnost . 80 let

Opotiebeni 58 / 80 x 100 % = 72,50 %

Cena stavby po odpoétu opotiebeni: 42 587,06KE x (100 % - 72,50 %) = 11 711,44 Ké
Vypoéet koeficientu upravy ceny dle polohy a trhu

I+=0,90 index trhu polozky "3./ Stavebni pozemek"

lp=0,42 ~ index polohy polozky "3./ Stavebni pozemek"

pp = 0,90 x 0,42 = 0,378 koeficient Upravy ceny dle polohy a trhu

Cena stavby 11 711,44 K& x 0,378 = 4 426,92 K¢
Cena zjisténa"2./ Vedlejsi stavba" - 4 426,92 K¢

3, | Stavebni pozemek

Popis:

Dle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢.10002 vyhotoveného Statnim
pozemkovym Gfadem dne 3.6. 2019 ve stavu k datu 3.6. 2019, statni spravu katastru
nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracovisté
Plzen - sever, se jedna o nasledujici pozemkovou parcelu :

Pozemek &.parc. 143 - "ostatni plocha - jina plocha”...................c....ccoooninne. 12 m?

Ocefiovany pozemek se nachazi v centralni Casti obce v zastavéném Uzemi, na
vychodni strané navsi a je zastavény v celé plose stavbou - objektem zdéné vodarny
bez &p. Pozenek je rovinaty pidorysného tvaru &tyfthelniku. Pristup a pfijezd na
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pozemek je mozny po mistnich komunikacich se zpevnénymi - Ziviénymi povrchy, které
se nachazeji okolo navsi obce Doubrava. V misté je omezena moznost napojeni na
inzenyrské sité v obci - je zde pouze rozvod elektrické energie a zemniho plynu. V obci
Doubrava nejsou zadné obchody, pouze hostinec a minimum sluzeb. Vétsina vybaveni
a sluzeb se nachazi ve mésté NyFany, které jsou vzdalené cca 6,5 km a pod které
spada po spravni strance i obec Doubrava.

V/ypodet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemkl
podle § 4 odst. 1. Zakladni cena se nasobi indexem cenového porovnani podle vzorce

kde
ZCU
ZC

ZCU=2ZC x|,

zakladni cena upravena stavebniho pozemku,
zakladni cena stavebniho pozemku,
index cenového porovnani zjistény podle vzorce | = It X lo X Ip,

index trhu se ur&i podle vzorce It = Pg x P7 x Pg x Pg X (1 + 2 Py),
hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu z pfilohy €. 3 tabulky €. 1,

index omezujicich vlivi se uréi podle vzorce lIo =1 + 2 P;,
hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivli z pfilohy €. 3
tabulky €. 2,

index polohy se uréi podle vzorce lp = Py x (1 + 2 Pi),
hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy podle piilohy €. 3
tabulky €. 3 nebo 4.

Zakladni cena stavebniho pozemku pro obce nevyjmenované v pfiloze €. 2 v tabulce
¢. 1 se podle § 3 pism. b) urci podle vzorce

kde
ZC
ZC,
04
O,
O3
O4
Os

Os

Zc=ZCVXO1X02X03XO4XO5X06,

zakladni cena stavebniho pozemku,

zakladni cena stavebniho pozemku uvedena v piiloze €. 2 tabulce €. 1,

hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek
nachazi, uvedeny v pfiloze &. 2 v tabulce €. 2,

hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodaisko-spravniho vyznamu obce, ve
které se stavebni pozemek nachazi,

hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni pozemek
nachazi,

hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které se
stavebni pozemek nachazi,

hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluZnosti obce, ve ktere se
stavebni pozemek nachazi,

hodnota kvalitativniho pasma znaku ob&anské vybavenosti v obci, ve které se
stavebni pozemek nachazi.

Vyjmenovany okres:  Plzen - sever

ZC, = 816,- Ké/m?
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Znak |kvalitativni pasmo hodnota
.......... koef'
O¢ |L Velikost obce podle poétu obyvatel: nad 5000 obyvatel 0,95
0O, |lll. |Hospodaisko-spravni vyznam obce: obce s poétem obyvatel nad 0,85
5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad
O; [(IV. |Poloha obce: obec vzdalena od hranice vyjmenované obce nebo 1,01
oblasti v tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v nejkratsim vymezeném
Useku silnice do 10 km véetné
Os |L Technicka infrastruktura v obci: elektfina, vodovod, kanalizace 1,00
a plyn
Os |l Dopravni obsluznost obce: Zeleznicni zastavka a autobusova 0,95
zastavka
Os |ll. |Obcéanska vybavenost obce: roz§ifenou vybavenost (obchod, 0,98
sluzby, zdravotni stredisko, Skola a posta, nebo bankovni
(penéZni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)
ZC = 816,- K&m? x 0,95 x 0,85 x 1,01 x 1,00 x 0,95 x 0,98 = 620,- Ké¢/m?>  podle § 3
pism. b)
Vypocet indexu cenového porovnani
Vypocet indexu trhu |y priloha ¢&. 3, tabulka €. 1
Znak | kvalitativni pasmo Pi
gislo
1. I. | Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: poptavka -0,06
nizsi neZ nabidka
2, V. [Vlastnické vztahy: nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo jednotka, nebo jednotka
se spoluvlastnickym podilem na pozemku
3. II. |Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci: bez vlivu nebo 0,00
stabilizovana Uzemi
4, [.* | Vliv pravnich vztah( na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, | -0,04
pravo stavby): negativni
5. Il. | Ostatni neuvedené (napf. novy investiéni zamér, energeticka 0,00
uspornost, vysoka ekonomicka navratnost): bez dalSich vlivd
6. IV. | Povodiiové riziko: zéna se zanedbatelnym nebezpec€im vyskytu 1,00
zaplav
I+ =1,00 x (1 +-0,10) 0,90
Vypocet indexu omezujicich vlivli pozemku lp pfiloha €. 3, tabulka €. 2
Znak |kvalitativni pasmo P
Cislo
1. |L Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku: nevhodny tvar, -0,03
nebo velikost - omezujici jeho vyuZiti
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2. |IV. |Svazitost pozemku a expozice: svaZitost terénu pozemku do 15 % | 0,00]
| ve€etné, ostatni orientace
3. |Il. | Ztizené zakladové podminky: neztizené zakladové podminky 0,00
4. |l Chranéna uzemi a ochranna pasma: mimo chranéné tzemi 0,00
a ochranné pasmo
5 |l Omezeni uZivani pozemku: bez omezeni uzivani 0,00
6. |ll. |Ostatni neuvedené: bez dalsich vliv(i 0,00
lo=1+-0,03 0,97
Vypocet indexu polohy lp pfiloha &. 3, tabulka ¢. 4
Znak kvalitativni pasmo P;
Cislo
1. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku: inZenyrské stavby | 0,60
2. |L PrevaZujici zastavba v okoli pozemku: rezidenéni zastavba, 0,00
rekreacni stavby
3. 1. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: pozemek Ize 0,00
napojit pouze na nékteré sité v obci
4. Il Dopravni dostupnost k hranici pozemku (arealu, pozemku 0,00
s povrchovou tézbou): pfijezd po zpevnéné komunikaci
5. I Parkovaci moznosti: dobré parkovaci moZnosti na verejné 0,00
komunikaci
6. | Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: 0,00{
poloha bez vlivu na komeréni vyuzZiti
7. |l Vlivy ostatni neuvedené: vlivy snizujici cenu — vzdalenost od -0,30
mésta Nyrany pod které spada katastralni uzemi Doubravice
lp =0,60 x(1+-0,30) 0,42
I =0,90x 0,97 x 0,42 = 0,367 index cenového porovnani
ZCU = 620,- Ké&/m? x 0,367 = 227,54 K&/m?
Pol. |popis vymeéra cena
gislo pozemku [m?]| pozemku [K¢&]
1./ | &.parc. 143 - ostatni plocha 12 2730,48
Celkem 12 2730,48
Cena zjistéena"3./ Stavebni pozemek" i 2 730,48 K¢
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Zaverechna rekapitulace :

1./ Studna 1226,25 K¢
2./ Vedlejsi stavba 4 426,92 K&
3./ Stavebni pozemek 2 730,48 K&
Celkem : 8 383,65 K&

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

8 380,- K¢

slovy:
osmtisictristaosmdesat K&
Uvedena cena je cenou zjiSténou dle platného cenového predpisu - Vyhlasky ¢.
457/2017 Sb. ze dne 14. prosince 2017, ktera nabyla G€innosti dne 1.1. 2018 a kterou

se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sbh., o oceflovani
majetku (ocenovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjsich predpis(.

B./ Cena obvykla

OCENENiIi POROVNAVACIi METODOU

Za cenu obvyklou se povaZzuje cena, ktera byla dosazena pfi prodejich
obdobného majetku za poslednich 6 mésicti v daném regionu. Do ceny se nepromitaji
mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry kupujiciho &i prodavajiciho, ani vliv zvlastni
obliby. Jedna se o metodu spocivajici ve vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych
prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou k datu
ocenéni. Pfitom se predpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a
pohyb cen jednotlivych typl nemovitosti, by nemély byt vyhodnoceny prodeje
nemovitosti starSi jednoho roku, nebot by =ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Porovnavaci metoda dava, za predpokladu dostupnosti spravnych a skute¢nych tdajl,
nejpfesnéjSi obraz o skutecné realizovanych cenach prodeji téchto nemovitosti,
protoze se utvaii na trhu v konkrétnich podminkach. Srovnani se provadi na zakladé
priizkumu a konzultaci s jednotlivymi realitnimi kancelaremi, spravci nemovitosti a na
zakladé vlastniho prlzkumu trhu nemovitosti, sledovanim souéasnych nabidek a
poptavek a vysledkl aukci a drazeb. Pro vypocet nejsou pouzitelné realizované ani
nabidkové ceny. Jak prokazal prlizkum trhu, obdobné nemovitosti (viz Segment trhu
nemovitych véci) nejsou v daném regionu bézné obchodovany z diivodu malého nebo
nulového poctu transakci, pfipadné naprosto atypické nemovitosti.. ProtoZze ocefiovany
pfipad nevyhovuje definici obvyklé ceny dle § 2. odst.1 zakona €.151/1997 Sbh. a rovnéz
nevyhovuje definici trzni hodnoty dle Mezinarodnich oceriovacich standard(, nelze pro
ocenéni pouzit ocenovaci Standard ¢.1. (ocenéni na zakladé trzni hodnoty). Z hlediska
ocenéni se jedna o netrzni hodnotu a nelze provést odhad ceny obvyklé. Realizované
ceny ani databazi nabidkovych cen tedy nelze vyuzit. Vzhledem k charakteru nemovité
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véci a jeji umisténi v dané lokalité byla pro ocenéni pouZita ceny zjisténa dle prislugné
provadéci vyhlasky zakona o ocefiovani majetku - nejedna se o cenu obvyklou.

Zdavodnéni:

PiestoZe byla provedena kompletni analyza trhu, data obdobnych nebo srovnatelnych
nemovitosti databaze registru nemovitosti Spolku soudnich znalcti Ceské republiky ani
vlastni databaze znalce bohuZel nesla vyuZit, nebyly nalezeny odpovidajici vzorky ze
soucasné 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§$im okoli nevyskytuji nebo pouze v omezené mire
nebo vykazuji extrémni odchylky. Pro vypodet obvykié ceny jsou nevyuZitelné. Rovnéz
vzorky z nabidkové databaze realitni serverli na Internetu se ze stejného dtivodu
nevyskytuji. Celkova cena zji$téna ocefiovanych staveb - kopané studny a zdéné
vodarny véetné pozemku ¢ini

Cena zjiisténa celkem je 2 8 380,00 K¢

Slovy : osmtisictiistaosmdesatkorunéeskych.

Zjisténa cena je platnd pokud nedojde ke zméné aktudlniho platného ocefiovaciho
predpisu.

V Plznidne:  25.6.2019
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Znalecka dolozka

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

Znalecky tikon je zapsan pod poradovym Gislem 1985 - 91/2019 ve znaleckém deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd Gétuii dle pfiloZeného téetniho dokladu &.1985 - 91/2019

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

Prohlasuji ve smyslu ustanoveni § 11), odst. 1), zék. &. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, Ze nemam pomér k véci, k organim provadéjicim fizeni, k ucastniktim
nebo k jejich zastupctim, ktery by mohl vzbudit pochybnost o mé nepodijatosti.

V Plznidne: 25.6.2019 BV
e
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