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A. Nalez

1. Znalecky ukol

ve véci ocenéni nemovité véci - odhad obvyklé ceny vyluéného vlastnického prava k nemovi-
téviel ;
Zem&d&lsky pozemek v KN - pozemek p.¢.224/2, vedeny v KN na LV &.10001, jako zahrada,

ZPF s BPEJ, neni uréeny platnym UP obce Klabava k zastavéni rodinnym domem, vyluéné
vlastnictvi.

Ostatni objekty a soudasti v &lenéni a ocenéni dle specifikace v posudku. Uvedena nemovita
véc je ocendné s veSkerymi soucastmi a pfisluSenstvim.

Pozemek je dislokovany na okraji obytné &4sti obce s piivodni a novou obytnou zastavbou
rodinnych domi, v k.. Klabava, obec Klabava, okres Rokycany, v soutasné dob€ je uZivany
k uréenému tdelu - zahrada u objektu rodinného domu &.p.81, dle specifikace v posudku.

Jeho umisténi je uréeno dle kopie katastralni mapy, ortomapy a fotomapy s vyznacenim. Tyto
podklady, jsou nedilnou sougasti posudku a jsou pfilozeny v ptilohach posudku.

Dle zjiténi ve vypisu z KN neni vlastnické pravo na nemovité¢ véci p.¢.224/2 omezeno,
nevéazne na ni Zadné vécné bfemeno, bez jinych prav a zavad s ni spojenymi (z vypisi, infor-
maci na KN, od objednatele a vlastnika nemovité véci nebyly zjistény).

Posudek je zpracovany dle pozadavki objednatele v e-mail objednavce ze dne 19.10.2023 :

Cena pozemkit nebo stavby se pro uely odhadu obvyklé ceny uréi vzdy podle jejich skutecncho sta-
vu a Géelu uziti ke dni zaméfeni, tedy poZzadovanému dni 22.10.2023.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Zamé&feni a prohlidka nemovitych v&ci - dne 22.10.2023 bylo provedeno znalcem venkovni
ohled4ni. Byla provedena prohlidka se skutetnym dostupnym zaméfenim, venkovniho a
okolniho prostoru, s informacemi od objednatele a zjiSténymi na miste.

Oploceni pozemku je pod uzamé&enim, objednatelem byl umoZzn&ny volny pfistup, viz. foto.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Chstetné vypisy z katastru nemovitosti z Katastralniho ufadu pro Plzefisky kraj, katastralni
pracovisté Rokycany, LV €.10001 a LV ¢.39 2 20.10.2023

- katastralni mapa z katastru nemovitosti z Katastralniho ufadu pro Plzeiisky kraj, katastralni
pracovi$té Rokycany z 20.10.2023

- Uzemni plan obce Klabava, aktualni a platny ke dni ocenéni

- Geoportal a Digitalni technickd mapa Plzefiského kraje

- informace z OU Klabava

- zakon &.151/1997 Sb., Zakon o ocetiovani majetku a 0 zmé&né& nekterych zakoni ( § 33
odst.1) o ocetiovani majetku , ve znéni zakona &.303/2013 Sb., v platném znéni

- vyhlaska ministerstva financi Ceské republiky &.337/2022 Sb. ze dne 09.11.2022, kte-
rou se m&ni vyhlaska & 441/2013 Sb., k provedeni zikona o oceitovani majetku (ocefiovaci
vyhlagka), ve znéni pozd&jsich piedpisi

- Doc.Ing Albert Bradag DrSc. a kol. - Soudni inZenyrstvi, Akademické nakladatelstvi
CERM s.r.o.

- Doc.Ing.Albert Brada& DrSc. - Teorie ocefiovani nemovitosti, VIL.vydani,Akademicke
nakladatelstvi CERM s.r.0.

- Casopis Soudni inzenyrstvi, vydavany Ustavem soudniho inzenyrstvi VUT v Brng, roniky
1995-2023

- odborny &tvrtletnik Odhadce a ocefiovani majetku, vydavany Ceskou komorou odhadci
majetku, roéniky 2003-2023- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) — Financova
ni developerskych projektii
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o
- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2006, 2008, 20‘10 - 2023
- udaje sdélené objednavatelem a vlastnikem, zjiSténc z dokladi, pfi mistni fyzické prohlidce
a pii venkovnim zamé&feni nemovité véci.

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Stavaiici vlastnik ocefiovaného pozemku

Kraj Plzensky

Okres Rokycany

Obec Klabava

Katastralni izemi Klabava (664880)

PSC 338 41

Pocet obyvatel 470

List vlastnictvi ¢islo 10001

Vlastnik Obec Klabava, &. p. 17, 33841 Klabava
Stavaiici vlastnik rodinného domu &.p.81 a pozemk ve funk&nim celku p.£.224/1,224/3
Kraj Plzefisky

Okres Rokycany

Obec Klabava

Katgstralni uzemi Klabava (664880)

PSC 338 41

Pocet obyvatel 470

List vlastnictvi ¢islo 39

Vlastnik

D
5. Dokumentace a skutec¢nost

Ke zpracovani znaleckého posudku nebyla pfedand zadna dokumentace, skute¢nosti byly
ptekontrolovany a zjistény na zakladé dostupného venkovniho zaméfeni zpracovatelem dle
skute¢nosti dne 22.10.2023.

Pro zpracovani posudku byly k dispozici udaje zjidténé na KN, vypis z KN, kopie katastralni
mapy, ortomapy a fotomapy. Zakladni udaje ke zpracovani posudku byly pievzaty z preda-
nych dokladii objednatele, zjiitény zpracovatelem na OU Klabava a obstaran¢ zpracovatelem
posudku. Ostatni doplnény pti mistnim 3etfeni, udaje z hlediska piisluSenstvi pozemku a zpfi-
stupnéni venkovnich prostort.

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly zji§tény dne 28.10.2023, coZ
je den zpracovani posudku.

6. Celkovy popis nemovitych véci

Pozemek v KN se sou¢astmi a piisluSenstvim na LV ¢.10001
Pozemek p.&.224/2, vedeny v KN, na LV ¢.576

Zemédelsky pozemek p.¢.224/2 - zahrada, ZPF s BPEJ

Pozemek je vedeny v KN, je nezastavény, oploceny, je pfilehly k ostatnim okolnim pozem-
kém jiného vlastnika a mistnim komunikacim - prakticky tvofi funkeni celek se stavbou ro-

dinného domu &.p.81 a prilehlymi pozemky p.¢. 224/1 a 224/3 tvofi z hlediska uzivani funk¢-
ni celek.

Uvedené pozemky p.&.91, 224/1, 224/3, jsou predmétem fizeni vkladu do KN pro zménu
vlastnickych prav (ptvodni vlastnik
novym vlastnikem bude, po ukonéeni fizeni vkladu do KN,

). ProtoZe ocefiovany pozemek tvoii historicky de facto jednotny funkéni celek
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- -
s rodinnym domem, novy vlastnik chce tuto skuteénost uvést do souladu také de jure. Poze-
mek byl historicky vlastniky rodinného domu uZivany dle dohodnutych pravidel s vlastnikem
ocenovaného pozemku ( Obec Klabava, 338 41 Klabava 17).

Uzivani ocenovaného pozemku jinym vlastnikem neZ vlastnikem rodinného d?mu neni lo-
gické (viz.katastralni mapa), sou¢asny vlastnicky vztah vychazi z historie rodmnehp d(?mu. Je
tedy posuzovany dle stavu de facto - jako jednotny funké&ni celek se stavbou rodinného do-
mu jin¢ho vlastnika a pfilehlymi pozemky (je tak historicky uzivany).

V soucasné dobé je pozemek pijezdny a pfistupny z mistni zpevnéné komunikace pies
pozemky jiné€ho vlastnika p.¢.58,91,224/1,224/3, je vyuzivany k urCenému téelu, jeho pfislu-
Senstvim jsou venkovni upravy a trvalé porosty,. Protoze byly venkovni Gpravy, dle prohlase-
ni objednatele posudku, zfizeny vlastnikem domu, nejsou dle Jjeho pozadavku pifedmétem
posudku, viz. pfedchozi text. Jeho soudasti neni adn4 stavba.

Pozemek je osazeny na okraji zastavéné obytné &asti, v prudkém SV svahu rokle u okraje
lesa s moznosti napojeni na n&které mistni inZenyrské sité - silnoproudého elektrorozvodu
NN, vefejny rozvod pitné vody, ZP, vlastni splaskové kanalizace pies pozemek do vlastni
COV na p.&.224/3, vie pro piipojeni rodinného domu na p.&.91. Piijezdova &astetn& zpevnéna
a nezpevnéna komunikace pfes pozemky jiného vlastnika, viz. kat.mapa, obtizny pfistup a
parkovéni na pozemcich jiného vlastnika, bez vlastniho samostatného pfistupu, je tak omeze-
no jeho vyuziti.

Dle zjiSt€nych informaci na OU Klabava, je v platném UP obce Klabava z 1/2013 oznaceny
jako sou¢ast plochy 21. smiSend, obytna (viz. Doklady) — plocha smigena obytna (vyhradng
komer¢ni vyuZiti bez funkce trvalého bydleni), bude respektovano ochranné pasmo komuni-
kace a podminky spravce vodniho toku pro vyuziti &asti plochy v zaplavovém tzemi.

V soucasné dobé se toto uréeni nezménilo, na tizemi je zpracovana Uzemni studie.

K pozemku nélezi veskeré objekty — dle zakona &.40/1964 Sb. - véci, které nalezeji vlast-
niku véci hlavni a jsou jim uréeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.
K pozemku nileZi uvedené piisluSenstvi :

a. venkovni ipravy

opérné kamenné zdi, kamenné venkovni schodi$t&, oploceni, vstupni vratka, splaskova kana-
lizace rodinného domu &.p.81.

Dle prohlaSeni objednatele posudku, byly tyto apravy provedeny na predmétném pozemku
p.€.224/2 (LV 10001) pavodnimi vlastniky piilehlého rodinného domu ¢.p.81 (LV 39) v ram-
ci finanéni kompenzace v najemném vztahu a nejsou tedy dle jeho pozadavku zahrnuté do
znaleckého posudku - nejsou predmétem ocenéni.

b. trvalé porosty
neoSetfované prestarlé okrasné rostliny a ovocné dieviny v celé pokryvné plose pozemku.

Ptijezd a pfistup z mistni zpevn&né a nezpevnéné komunikace obce, pristupné a piijezdné od
zpevnéné pifjezdové komunikace obce IILtE. smér Klabava-Ejpovice-Plzeti, silnice 11/180
1/26, 11/605 a dalnice D3, silnici /20 smér Plzefi-Most.

Pozemek ma vyhodnou polohu nedaleko centra obce, 700 m zastavka autobusu, OU, pobli
patefni komunikace obce, na okraji obytné zény, nejsou v zatopové oblasti mistnich vodotedi.
Maji vybornou dopravni dostupnost center obci Chrast a Plzné (cca 15 km do centra) a ves-
kere jejich infrastruktury, v mistni okrajové obytné a rekreaéni lokalits.

Lokalita je zatazena do Zény 1 - zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu povod-
né/ziplavy (100-letd voda) - nemovité véci jsou dobre pojistitelné, leZi v nm.v. 350 m,
pozemky nebyly zasazené v roce 2002 a 2013 povodiiovymi vodami mistnich vodotedi.
Ocenéni nemovité véci s plislusenstvim bude provedeno dle zpusobu vyuZiti - zji$téna ad-
ministrativni cena dle ocefiovaciho predpisu a odhadnuté obvykl4 cena.
Na pozemku nevazne zadné v&cné bfemeno, neni pronajaty, je bez Jinych prav a zavad s nim
spojenych spojenych prosty (z vypisu a informaci na KN a u vlastnika nebyly zjistény).
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7. Obsah posudku

1. A. Ocenéni dle administrativniho cenového piedpisu
1.1. Zjisténa cena pozemku p.¢.224/2, v KN na LV ¢.10001 - § 9
1.2. Trvalé porosty — § 40 - § 47
1.3. Rekapitulace cen
2. Rekapitulace cen podle jednotlivych parcel
3. B. Ocenéni obvyklou cenou
3.1. Obvykla cena pozemku, v KN na LV &.10001

B. Posudek

Znalecky posudek zahrnuje odhad obvyklé ceny, i zjisténé administrativni ceny. Je provedeno
také informativné porovnani t&chto cen.

Administrativni cena je porovndna informativné s cenou obvyklou.

Ocenéni nemovitych véci s prisluSenstvim bude provedeno dle stavu a zpisobu vyuZiti ke dni
ocenéni. U vech pfislusnych pozemkii jsou uvedeni stavajici vlastnici de jure. Novi budouci
vlastnici jsou v fizeni vkladu do KN.

1. A. Ocenéni dle administrativniho cenového piedpisu

A. METODA ZJISTENI ADMINISTRATIVNI CENY

Zjist&né administrativni ocenéni je provedeno dle vyhlasky ministerstva financi Ceské re-
publiky €.337/2022 Sb. ze dne 9.prosince 2022, kterou se méni vyhlaska &. 441/2013 Sb., k
provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), ve znéni pozd&jsich predpisi.

Index trhu (pfiloha &. 3, tabulka ¢. 1)
Nabidka odpovida poptavce, podstandardni a standardni nemovité véci.

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

JehoZ soucasti je stavba (stejny viastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo jed-
notka se spoluvlastnickym podilem na po-

zemku
3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztahi na pro- I. Negativni -0,03

dejnost (napf. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. novy I. Vlivy snizujici cenu 0,01
investiéni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zona se zanedbatelnym nebezpetim vy- 1,00
skytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
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5
Index trhu It =Pg x P; x Pg x Py x (1 +_§Pi) = 0,960

Index polohy (pfiloha ¢. 3, tabulka &. 3, Rezidenéni sta\{by) .
Rodinny diim ve stfedu obce, v zastavbé obdobnych rodinnych domi.

Popis znaku Hodnoceni znaku /%]

1 Druh a ucel uZiti stavby L. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,01

celku

2 Pievazujici zastavba v okoli I. Rezidenéni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci L. Stfed obce — centrum obce 0,01

4 MozZnost napojeni pozemku na L. Pozemek lze napojit na viechny sit& v obci 0,00
inzenyrske sité, které jsou v nebo obec bez siti
obci

5 Obganska vybavenost v okoli IV okoli nemovité véci neni dostupna 7ad- —0.05
pozemku na obCanska vybavenost v obci

6 Dopravni dostupnost k pozem-  VI. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
ku parkovaci moznosti

7 Osobni hromadna doprava IV. MHD - centrum obce 0,03

8 Poloha pozemku nebo stavby z  IV. Vyhodna — pro pozemek se stavbous ko- 0,02
hlediska komer&ni vyuZitelnosti mercni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené L. Vlivy snizujici cenu 0,00
11
Index polohy =P x(1+2P) = 1,050

=2

1.1 Zji$tén4 cena pozemku p.£.224/2, v KN na LV &10001 — §9
Pozemek vedeny v KN, na LV &10001
Zemédélsky pozemek p.¢.224/2 - zahrada, ZPF s BPEJ

Pozemek je vedeny v KN, je nezastavény, oploceny, je prilehly k ostatnim okolnim pozem-
kiim a mistnim komunikacim. S pfilehlym rodinnym domem &.p.81 a piilehlymi pozemky
p.C. 224/1 a 224/3 tvofi z hlediska uZivani funk&ni celek.

UZivéani ocefiovaného pozemku Jjinym vlastnikem neZ vlastnikem rodinného domu neni lo-
gické (viz. katastralni mapa), sougasny vlastnicky vztah vychazi z historie rodinného domu.
Je tedy posuzovany dle stavu de facto - jako jednotny funk&ni celek se stavbou rodinného
domu jin¢ho vlastnika a pilehlymi pozemky (je tak historicky uZivany).

V souCasné dobé je pozemek pfijezdny a pfistupny z mistni zpevnéné komunikace pfes
pozemky jiného vlastnika je vyuzivany k uréenému ucelu, jeho pfisluSenstvim jsou venkovni
Upravy a trvalé porosty. ProtoZe byly venkovni upravy, dle prohlaseni objednatele posudku,
ztizeny vlastnikem domu, nejsou dle jeho poZadavku pfedmétem posudku, viz. predchozi
text. Jeho soucasti neni Z4dn4 stavba.

Pozemek je osazeny na okraji zastavéné obytné &asti, v prudkém SV svahu rokle u okraje
lesa s moznosti napojeni na nékteré mistni inzenyrskeé sit€ - silnoproudého elektrorozvodu
NN, vefejny rozvod pitné vody, vlastni spladkové kanalizace pfes pozemek do vlastni COV
na p.¢.224/3, vie pro ptipojeni rodinného domu na p-&.91. Prijezdova Casteénd zpevnéna a
nezpevnéna komunikace pies pozemky jiného vlastnika, viz. kat.mapa, obtizny pfistup a par-
kovani na pozemcich jiného vlastnika.
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K pozemku naleZi veskeré objekty — dle zakona &.40/1964 Sb. - véci, které nalezeji vlastni-
ku véci hlavni a jsou jim urCeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uZivany. o

Na ocefiovaném pozemku nevazne, zadné v&cné bfemeno. Ostatnich priv a zavad s nimi
spojenych (nebyly zjist€ny) je nemovita v&c prosta. Neni doloZena ¥4dna ndjemni smlouva
objednatelem posudku.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Klabava
Nazev okresu Rokycany
Zakladni cena vychozi ZCy = 1557~ K&/m?
Uprava vychozi zakladni ceny (ptiloha & 2, tabulka & 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodaisko-spravni vyznam V. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VL. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci L. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I. Mgstskd hromadna doprava poptipads 1,00
piimé&stska doprava
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 0,90
stfedisko, nebo $kola)
Zakladni cena pozemku ZC =ZCv x 01 X0, x03x 0y x05x Qg = 336,— K&/m?

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Pozemky ve funk&nim celku se stavbou ocefiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popFipadé
s jejich prislufenstvim

Soucet vymér pozemkii ve funk&nim celku vp = 549 m*
Reduk¢ni koeficient podle § 5 odst. 6 se neuplatfiuje pro soucet vymer do 1 000 m>.

Indexy pro dpravu zikladni ceny stavebnich pozemkii
Index trhu It = 0,960

Index omezujicich vlivi (ptiloha &. 3, tabulka &. 2)
Kamenity pozemek ve svahu, skalni podloZi.

Popis znaku Hodnoceni znaku B

1 Geometricky tvar pozemku a L. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici -0,01
velikost pozemku Jjeho vyuziti

2 Svazitost pozemku a expozice L. SvaZitost terénu pozemku nad 15 %: -0,02

orientace SV, S a SZ

3 Ztizené zakladové podminky II. Snizena tnosnost zakladové pady (slozi- —0,01
t&j3i zplisob zakladani stavby, napk. z4-
kladova deska, piloty apod.)

4 Chranéna Gzemi a ochranna I. Mimo chranéné Gizemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené . Vlivy snizujici cenu -0,01
6
Index omezujicich vlivia lo=1+ ; P; = 0,950

ZNALECKY POSUDEK CISLO POLOZKY 063554./2023 (1433-14/2023),27.10.2023




[ndex polohy Ip =
Index cenového porovnani  1=1Iy x I, x Iy =

§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky
Zakladni cena upravena ZCU=ZC x1x 0,30 = 96,5664 K&/m?

Parc. & Nazev Vyméra [m?]
224/2 zahrada 549

Zjistén4 cena pozemku P.€.224/2, v KN na LV &10001 — zjiSténa cena

1.2 Trvalé porosty — §40-§ 47

Cena [K¢]
53 014,95

53 014,95 K¢

Primémé o3etfované trvalé okrasné rostliny a ovocné dieviny na pozemku uZzivané zahra-
dy. VEtsinou jsou piivodni, neoSetfované, v primémém stavu, v primémné pokryvné ploge.

Ovocné dieviny — § 46, zahradkovy typ vysadby (pftiloha ¢&. 36)

MnozZstvi Nazev Parc. & Stari Jedn. cena Uprava Celkova cena
2 ks jabloii &tvrtkmen 224/2 I5r. 1256- K& -20% 2 009,60 K&
1 ks Jablofi polokmen 224/2 30r. 1402- K& —40% 841,20 K¢
I ks tfeSefi nizkokmen  224/2 I5r. 1036~ K& -15% 880,60 K¢
1 ks tfeSeft polokmen 224/2 20r. 2150 K& -20% 1720~ K¢
I ks sliva 224/2 20r. 829~ K& —20% 663,20 K&
| ks Svestka 224/2 20r. 937—- K& -30% 655,90 K¢
Ovocné dieviny § 46 (zahradkovy typ vysadby) — celkem = 6 770,50 K&
Okrasné rostliny — § 46 (pfiloha &. 39)

Polohovy koeficient K 0,800

MnoZstvi Nézev Stafi  Jedn. cena Uprava K, Celkova cena
12 ks listnaté kefe II 20r 1330K¢ 20% 0,75 7 660,80 K¢
20 ks stalezeleny 20r. 1090K¢ —40% 0,75 7 848~ Ke&
Okrasné dieviny § 46 — celkem = 15 508,80 K¢&
Soudet cen viech typi porosti = 22 279,30 K¢

Trvalé porosty - zji§t&n4 cena

1.3 Rekapitulace cen

Souhrn vymér viech pozemki

PIna cena

1. ZjiSténa cena pozemku p-€.224/2, v KN na LV &.10001
2. Trvalé porosty

22 279,30 K¢

549 m?

5301495 K¢
22 279,30 K¢

Plna cena ¢&ini celkem
Cena po zaokrouhleni podle § 50

Vysledna cena
3. Zjistén4 cena pozemku p-€.224/2, v KN na LV &.10001

75 294,25 K¢
75290~ K¢

53 014,95 K¢

4. Trvalé porosty 22 279,30 K&
Vysledna cena ¢&ini celkem 75 294,25 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 75 290,- K&
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C. Rekapitulace cen podie jednotlivych parcel

Parcela &islo 224/2
5. Pozemek 53 014,95 K¢
6. Trvalé porosty 6 770,50 Ke
Celkem za parcelu &islo 224/2 59 785,45 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 59 790,- K&

Cena slovy: padesatdevéttisicsedmsetdevadesat K¢

Ostatni nepfiFazené k parceldm

7. Trvalé porosty 15 508,80 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 15510~ K&
Cena slovy: patnacttisicpétsetdeset K¢&

1. B. Ocenéni obvyklou cenou

B. METODA ODHADU OBVYKLE CENY

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci ve smyslu definice uvedené v §2, odst. 1 z4-
kona €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zménd nékterych zakoni (,,zdkon o ocefiovani
majetku) ve zn€ni pozdéjsich predpisii, bylo pouZito obecné metodiky a modelu MoniT.

1.1 ObvyKkli cena pozemku, v KN na LV &10001
Popis objektu je uvedeny v &asti A. Ocenéni dle administrativniho cenového predpisu.
Znalecky posudek tedy zahrnuje odhad obvyklé ceny i zjisténé administrativni ceny.

Vychazi se z vypoétu srovnavacich nabidkovych cen, u téchto ocefiovanych nemovitych
veei poniZena korekci, koeficienty na kone&nou obvyklou cenu. Koeficient korekce nabidko-
vé ceny na cenu prodejni (K,q) byl ziskany statistickou analyzou rozsahlé databaze prodej-
nich a nabidkovych cen. Umoziluje adekvatng piepocitat nabidkovou cenu na odpovidajici
prodejni cenu specificky pro jednotlivé segmenty trhu a cenové hladiny.

Srovnini obvyklé a administrativni ceny - administrativni ceny ocefiovaného typu
pozemkii jsou dlouhodobé podhodnoceny oproti obvyklym i realizovanym trinim ce-
nam.

Druh pozemku zahrada

Plocha pozemku 549 m?

Katastralni izemi Klabava

Obec Klabava

Okres Rokycany

Odhad prodejni ceny nemovitosti dle modelu MoniT

Odhad prodejni ceny k datu 22. 10. 2023

Zakladni jednotkova cena dle modelu IC, 917,66 K¢&/m?

Elektricka piipojka ne u 1,000 000

Napojeni na rozvod plynu ne u; 1,000 000

Napojeni na vefejnou ka- ne U3

nalizaci 1,000 000

Koeficient upravy jednotkové ceny Ky 1,000 000
Ky=u xup x us

Jednotkova cena nemovitosti dle modelu JC=JCz xKy 917,66 K&/m?

Plocha pozemku P 549 m*

Cena nemovitosti dle modelu JCxP 503 800,— K¢
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Srovnatelné nemovitosti

1. Pozemek, Rokycany

Rizeni CUZK:  V-2293/2023-408

MoniT-ID: 935EE2

Prodejni cena: 550 000,— K¢&
1250~ K&/m?

Datum podani:  26. 7. 2023

Adresa:
Rokycany
parcela €. 865/24 Rokycany
Druh pozemku: zahrada

2. Pozemek, Plzen

Rizeni CUZK:  V-12126/2022-405

MoniT-ID: 8B0138
Prodejni cena: 250 000,— K&
530,79 K&/m?
Datum podani:  23. 11. 2022
Adresa:
Plzen
parcela €. 10754/2 Plzeti
Druh pozemku: zahrada

3 Pozemek, Plzeit
Rizeni CUZK:  V-8890/2022-405

NMoniT-1D; 8BA139
Prodejni cena: 102 500~ Kg
215,34 K&/m®
Datum podani:  16. 8. 2022
Adresa:
Plzeni

parcela €. 135/64 Bozkov

Druh pozemku: zahrada
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4 Pozemek, Plzen

Rizeni CUZK:  V-2379/2023-405
Moni T-ID: S8FEB44
Prodejni cena: 56 550~ K¢
150, K&/m’
Datum podani:  15. 3. 2023
Adresa:
Plzen
parcela ¢. 694/3 Lobzy
narcela ¢. 694/23 Lobzy
Druh pozemku: zahrada

Stanoveni porovnavaci hodnoty

Nazev Vychozi cena| Mnozstvi (M)
(VC)
Kpotaty Ko Kivaiey Kictitos Jednotkova cena Vaha (V)
Jo)
.. Pozemek, Rokycany 550 000~ K¢ 440,00 m?
0,86 | 1,00 | 1,00 ] 1,01 1 085,75 K¢ 0,4
2. Pozemek, Plzeni 250 000~ K& 471,00 m?
0,92 = Aprseanips 5 ot - 190N ST 477,82 K& 0,8
3. Pozemek, Plzent 102 500~ K¢ 476,00 m?
0,985l tait 000 o oot <1005 ey 1.00 206,72 K& 0.8
4. Pozemek, Plzefi 56 550— K¢ 377,00 m?
e e e T R e T T 155,52 K& 0.8
kde JC= (VC / M) X (Kpolohy % Kc'am 2% Kkvalily % Kvelikosli)

. , ... > (JCx V) i
Prumema jednotkova cena srov. nemovitosti IC, = —ZV_ 395,12 K&/m
Celkova plocha P 549 m?
Cena nemovitosti dle srovnatelnych nemovitosti  JCp x P 216 920,88 K&

Uprava ceny

I. Konetna obvykla cena nemovité véci je upravena odhadnutym koeficientem vyuzitel-
nosti, kdy je nutné vzit v potaz piikry svah, pfistup pfes pozemky jiného vlastnika a situovani
na SV svahu. Tim je sniZena moZznost zastavby (ne obytné).

plocha vyuzZitelnosti - 70 000,— K¢&
_ena po uprave = 146 920,88 K&
Cena nemovitosti celkem 146 920,88 K¢
1.2 B. Ocenéni obvyklou cenou — celkem
Rekapitulace cen

1. Obvykla cena pozemku, v KN na LV &.10001 146 920,88 K¢

2. Stanoveni obvyklé ceny
Zarostly pozemek na piikrém svahu, bez vlastniho pfistupu, omezené vyuZitelnosti.
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. METODA ZJISTENI ADMINISTRATIVNI CENY d

7:3téné administrativni ocenéni je provedeno dle vyhlasky ministerstva financi Ceské repub-
v £.337/2022 Sb. ze dne 9. listopadu 2022, kterou se méni vyhladka &. 441/2013 Sb., k

~ovedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozd&jsich predpist.

= METODA ODHADU OBVYKLE CENY

“ro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci ve smyslu definice uvedené v §2, odst. 1 zdkona
= 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zikonii (,,zakon o ocefiovani ma-
=tku”) ve znéni pozdéjSich predpisi, bylo pouZito obecné metodiky.

".2 t&chto zasadach je ocenéni vypracovano :

\ajetek a sluZba se oceriuje obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob oce-
wovdni. Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
~rodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné

«=by v obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v¥echny okolnosti,
wweré maji na cenu vliv, avsak do vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osob-
wich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsini obliby. Mimoiddnymi okolnostmi
“hu se rozuméji napr. stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, disledky pfirodnich nebo

n'ch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
bni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvidastni oblibou se rozumi zvld$tni hodnota
~ikladand majetku nebo sluzbé vyplhvajici z osobniho vztahu k nim. “

Jcenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang, jeho platnost je omezena faktory,
«ieré mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Predpoklady stanoveni obvyklé ceny

Pfedmé&tem ocenéni jsou pouze vy3e uvedené nemovité véci bez dalsich vazeb

Predpoklada se bezzdvadové vlastnické pravo k ocefiovanym nemovitym vécem tj.totozny
vlastnicky vztah k nemovitym v&cem, prosté viech zadrZovacich a omezovacich prav, slu-
zebnosti, vécnych bfemen ¢&i zadluZeni.

Vychazi se z toho, Ze viechny informace a podklady, které byly znalci predlozeny a po-
skytnuty objednatelem, jsou pravdivé.

Zakon o oceilovani majetku upravuje pfedevsim zplisoby ocefiovani majetku pro stanoveni
zzkladu dang (at’ se jednd o dan€ majetkové, pfijmové, DPH ¢&i poplatky). Uelem zékona je
nastavit obecna kritéria a zdsady a pomahat tak ptedchézet dafiovym tnikiim. Podle zikona o
scefovani majetku se obecné urluji ceny majetku pro jiné ucely nez pro udely prodeje (napf.
oro Ulely rozhodnuti soudu pfi ocenéni podilového spoluvlastnictvi manzeldi &i pro tdely
rozhodnuti pen€Zniho Ustavu pii poskytovani hypote¢niho ivéru). Takto stanovena cena také
slouzi jako srovndvaci ukazatel pro posouzeni hospodarnosti nakupu véci do vlastnictvi statu
21 prodeje statniho majetku.

V' praxi to znamena, Ze napiiklad ocenéni nemovitych véci musi byt zpracovéano na zaklads
sorovnani s realizovanymi prodeji, nabizenymi cenami a udaji RK a realitni inzerce.

Vedle cenovych map pro laickou vefejnost existuji také cenové mapy pro odborniky, jako
rsou makléfi & developefi. Funguji tak, Ze shromaZd’uji surova data jak z realizovanych
prodejii z katastru nemovitosti, tak i z aktudlnich nabidkovych cen nemovitych véci.
Tvto podklady je samoziejmé nutné nasledné zpracovat.

Zde velmi zdleZi na prFistupu a profesionalité zpracovatele cenové mapy, ktery by mél mit
“'uboké znalosti realitniho trhu, dostatek dat za delsi Easové obdobi, a pFi zpracovaini odha-
Ju dbat na specifické viastnosti dané lokality i nemovitosti, jako je napriklad riznorodost
rorovadvanych nemovitosti. Pokud nejsou vysledky z cenové mapy zpracovdny precizné, do-
“hdzi velmi Casto k zavadéjicim vysledkiim, “ komentuje Jan Hajek, odbornik realitni kancelafe
Juantum reality.
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(ena obvykla.

J= to cena, ktera je stanovena jako priimérna cena z velkého po¢tu dohodnutych kupnich a
~rodejnich cen obdobnych nemovitych véci v daném misté a Case. Tato cena neni skuteCnou
ini cenou konkrétni nemovité véci, ale je pouze urlitou pfedstavou o cené vytvofenou na
~=klad® informaci shromazdénych o urovni kupnich cen obdobnych nemovitych véci v da-
= ch podminkach.

Tato cena je presné definovana zakonem ¢islo 151/1997 Sb takto:

Jbvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadsd
“bdobneho majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
svku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu

. aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
srodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zv1a3tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se ro-
zumgji napfiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych ka-
zmit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni

ziahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1a3tni hodnota ptiklada-
=2 majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Jovyklou cenu lze zjistit pouze na zakladé analyzy trhu, a to porovnanim s cenami jiZ pro-
~chlych obchodnich transakei, které byly v daném misté a ¢ase realizovany.

‘ud neexistuje v daném misté a case dostateéné mnoZstvi jiz obchodovanych véci obdob-

“ho charakteru, neni ani mozZné urcit obvyklou cenu, protoZe Zadna obvykla cena prosté v
wis1€ neni znama a neexistuje.

Pozor: Casto dochazi k tomu, Ze si ziSastnéné subjekty pletou cenu obvyklou a cenu trzni.

Jde viak vzdy o néco jiného, cena trini neni cenou obvyklou !

Dejme si pozor na velmi vyznamny rozdil mezi cenou obvyklou a cenou trzni:

Definice obou t€chto cen je popsana vy3e. Jednoduse lze fici, Ze trzni cenou je cena dosazena
daném mist€ a Case na trhu, zatimco obvykla cena je cenou, kterou je moZné dosédhnout v

Zzném misté a Case pfi prodejich stejné, nebo obdobné véci. Rozdil je obrovsky.

Nelze ji zjistit, ale pouze odhadnout.

Jbvykla cena je zcela jednozna¢né definovana v § 2, zak.€. 151/1997 Sb. O té neni Zadnych
pochybnosti. Jde o cenu, jak uZ je vySe uvedeno, "ktera by byla dosaZena pii prodeji stejného,
popfipadé obdobného majetku”, atd., atd. Pfi jeji hledani tedy provadime analyzu trhu v da-
nem misté a Case, vyhleddvame stejny nebo obdobny majetek na trhu a ceny, za které byl ne-
a0 je tento majetek obchodovan a z téchto informaci odhadneme obvyklou cenu.

Neznamena to viak, Ze cena zji$t€na podle cenového predpisu (vyhlasky) neni v rozpéti od-
sadnuté ceny obvyklé. To musi posoudit znalec zda se cena zji§téna podle cenového predpisu

administrativni cena) nachdzi v rozpéti odhadu obvyklé ceny. A proto je zcela b&Zné, Ze
mmalec pFi odhadu obvyklé ceny nejprve zjisti cenu podle zak.€. 151/1997 Sb., a potom ana-

zou trhu odhaduje zda se tato cena nachézi v cenovém rozpéti ceny obvyklé.

Jc tfeba zdlraznit skute¢nost, Ze obvyklou cenu nelze vypoéitat, jedna se o odborny od-
bad Vysledky viech vySe uvedenych metod (nakladova, vynosova, porovnavaci, vazeny
orumér, stfedni hodnota, atd.) jsou pfedev§im hrubého orientaéniho charakteru. Cenu stano-

¢ znalec pfedevSim na zakladé zkusenosti, podrobné znalosti trhu, apod.

Obvykla cena se neda vypolitat a pfesné determinovat, Ize ji pouze odhadnout a je vzdy
pouze nazorem jednoho konkrétniho znalce.

Porovnavaci metoda

“orovnavaci pfistup odrdZi aktudlni situaci na trhu. Z prodejnich cen srovnatelnych nemovi-
“ost se usuzuje na pravd€podobnou vysi ceny posuzované nemovitosti. Znimé ceny srovna-
szinych nemovitosti jsou upravovany v zavislosti na odli$nostech od posuzované nemovitosti
z vvsledkem je porovnavaci hodnota.

“orovnavaci metoda (srovnavaci piistup) je zaloZena na porovnani ocefiované nemovitosti na
zzklade stejnych nebo podobnych parametrii s jinymi nabizenymi nemovitostmi na realitnich
sortalech nebo s jiz uskuteCnénym prodejem/koupi nemovitosti.
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Sapni smlouvy u inzerati . ’ .
"0 piiklad : takto maji obecn& nemovité véci s kupnimi smlouvami vykresleny graf pribéhu

— o o
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eipoklada jejich pravdivost a uplnost. .
 “omz omezeni: S vyslednou obvyklou cenou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro
“= uvedené v zadani znaleckého tkolu, V plipadé pouZiti vysledné obvyklé ceny pro jiné

W Smancovani, prechod kontroly, atd.) nebo Jinym faktortim, které Jsou pro danou transakci
Emerng.

“ssove omezeni: Za skute¢nosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovéni to-
W maleckého posudku, a za zmény v trznich podminkéch nelze pfevzit odpovédnost.

W8 Iadex sleduje byty, rodinné domy a pozemky. Je zaloZen na realnych odhadech trynich

=2t Zomu o 0,6 procenta. Naproti tomu ceny pozemkii se v porovnani s prvnim kvartalem
= mvedly, a to o dve procenta. Vyplyvé to z HB Indexu finanénj skupiny CSOB, ktery ma-
S aitualni situaci na Seském trhu bydleni.

“WsZile pokracoval cenovy riist pozemkii. Nejvétsi vliv na VyVoj cen md pfitom v tomto oh-
i velikost pozemku a jeho tvar, vybaveni inzenyrskymi sitémi, dopravni dostupnost a ob-
“amsiz vvbavenost, orientace ke sv€tovym strandm a svaZitost.

e ka piitom stale pfevySuje nabidku. S rostouci cenou pak roste také zajem o pozemky ve
“iiengjsich lokalitach od okrajii velkych mést. Zde viak nabidku vyrazn& brzdi zastaralé
s plany a kapacity infrastruktury.
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<5 INDEX 3Q 2020 — Pozemky:

HB INDEX
pozemky

WETODA STANOVENI OBVYKLE CENY
~auon 0 ocefiovani majetku upravuje pfedeviim zpiisoby ocefiovani majetku pro stanoveni
S8 2du dané (at’ se jedna o dang majetkové, pfijmové, DPH &i poplatky). Ugelem zékona je
ezt obecna kritéria a zdsady a pomahat tak predchazet dafiovym Gnikiim.
~silzdem pro ocefiovani predeviim cena obvykld, kterd se urluje porovnanim kupnich
“=inanych) cen srovnatelnych véci.
“weemky by se mély ocefiovat v jednotném funkénim celku, protoze ceny stavebnich po-
s=micl se sjednavaji za celé pozemky bez rozli¥eni monosti Jejich zastavéni,
* ¢ vazb¢ na novy ob&ansky zikonik obsahuje nova zdkonn4 uprava i upfesnéni v pfipads
iz stavby a véenych biemen. Navrhuje, aby se pro tgely uréeni ceny nemovité véci zati-
“=me vEenym bfemenem nebo jinym véenym pravem zfizenym ze zakona (napf. ochranna ¢&i
Sespecnostni pasma) tato prava nadale ocefiovala Jjako zivada na nemovité véci. Za timto
“wsem se zavadi termin ,,0jma vlastnika nemovité veci®, kterd se uri jako ztrata uZitku
wsmika z diivodu jejiho zatiZeni t&mito pravy.

STANOVENI HODNOTY NEMOVITYCH VECi METODOU KOMPARATIVNI (ANA-
LY ZA TRHU)

3% scenéni touto metodou stanovujeme hodnotu nemovitych véci pomoci analyzy pro-
%2 obdobnych druhii nemovitjch véci, které byly uskute¢nény v dané lokalitd
* medavném obdobi. Analyzuji se majetky prodané nebo nabizené k prodeji v souéas-
#uch trznich podminkdch v daném misté a &ase.

%0 nemovité véci se porovnavaji s oceiiovanymi nemovitymi vécmi pomoci kritérii a
s=metvornych faktori, ovliviiujicich potenciondlni poptivku po t&chto nemovitych vé-
w=ch. Informace zjiStény od p¥itomného spoluvlastnika a také z mistnich zdroji od oby-
“atel obee, uvedeny idaje tak, aby byly pfezkoumatelné.

_ == o faktory jsou zejména

- “etum uskuteénéni prodeje, ptip. pouze dosud nerealizovany prodej

- “izlizace a situovani nemovitych véci

- &wsience pristupovych moZnosti k nemovitym vécem, dopravni obsluznost a infrastruktura

- "= kost, rozsah a rozmanitost majetku

- w=cimicke stari objektu, rekonstrukce, vybaveni

- wchné technicky stav objektii, vybavenost objekti TZB

- morzini opotiebeni

- mainost dalSiho rozsifeni a vystavby v dané lokalits

- s potencionalnich investord

- mactkove a pravni vztahy, vécna biemena a Jiné zdvady vaznouci na nemovitych vécech
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! daje z t€chto nabizenych nebo realizovanych prodejii nemovitjch véei porovnavime
e vybranych kritérii s nimi ocefiované nemovité véci a providime korekce hodnoty
« zivislosti na rozdilech obou nemovitych véci (porovnivané-porovnavaci).
- principu se jedna o vyhodnoceni cen nedidvno nabizenych nemovitych véci na trhy reatlit
n=o0 nedavno uskuteénénych prodeji -priblizné srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
wuzli-tou. Nepfedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitymi vécmi a pohyb cen
=cmotlivych typlt nemovitych véci, Ze uskutenéné prodeje a vyhodnocované prodeje by ne-
==y byt starsi neZ jeden rok. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu by udaje ztratily
=ou vypovidajici schopnost.
“oracovatel posudku provedl aktualni priizkum na trhu realizovanych prodejnich cen pfibliz-
»= srovnatelnych nemovitych véci v mists a Gase (udaje realitnich kancelati, kupnich smluy z
“ 2 statistické udaje), s pouzitim vlastnich zkuSenosti zpracovatele ze znaleckych posudkii
o obdobné objekty, zpracovanych koncem roku 2023 a ze zjisténych Gdaji nabizenych kup-
wn cen v roce 2023, viz. prilozené kopie (predpoklida se, Ze redlns realizovans trzni ce-
2 je cca 0 15% niZli, neZ je nabidka RK- provise a ostatni poplatky).
- %o srovnani se provadi na zdklad& vlastniho priizkumu trhu s nemovitymi vécmi (vyvésky
“.. jejich nabidkové a informaéni bulletiny, internetové portaly RK atd.), vyhodnocovanim
w2z:u zdenniho tisku, sledovanim aukei a draZeb, s konsultacemi s realitnimi kanceldfemi.
<110 mistni informace, ptiblizného srovnani s realizovanou cenou obdobného pozemku v
necalekem sousedstvi v 10.2023.
“rotoze je mozné najit pfimo v mist& a v okoli do 1 km piiblizné srovnatelnou nemovitou
=< jsou pfilozeny jejich nabizené prodeje zji§téné na internetu a od opravnénych osob. Tyto
semovitosti jsou hypoteticky srovnatelné a konkrétng ve vztahu k ocefiovanym nemovitym
“cem uCinéna analyza a jejich konkrétni srovnani z hlediska stavu stavebnich konstrukei,
s==hizného technického vybaveni a ostatniho prislusenstvi.
“wirem tohoto $etfeni je odhadovana prodejni cena nemovitych véci, realizovatelna na 6-ti
msiini zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohledn&nim soudasné situace na trhu a pro srov-
netzing nemovité véci.
“wanoveni obvykl€ ceny je hypotetické, protoze se neda najit v misté pfimo stejna nemovita
=c. se kterou by se dala posuzovana ptimo srovnat, obvykla cena je zjitovana i dotazy na
sotencialni zajemee o koupi.
> piihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejich technickému stavu a vybaveni a zplisobu
“vuiiti jsem nazoru, Ze ocefiované nemovité véci Jjsou obchodovatelné - prodejné.
Podle databaze CSU vytvotené MF CR ke sledovéni a vyhodnocovani cen dle §33 odst.3,
zkona €.151/1997 Sb., je vyuzito rozloZeni cenové hladiny podle druhu nemovitosti, jejich
solohy a dalSich faktord, jakoz i vyvoj tohoto rozloZeni v misté a &ase. Zdroj dat, jejich frek-
cnce vychazi z redlnych, skute&ng ptiznanych cen, ktery je do toku transakci na trhu nemo-
o ch véci pfedavany.
Dalsi analyzy jsou sledovany v souvislosti s témito faktory :
obdobi (rok vystavby, nékupu nebo prodeje nemovitych véci)
velikostni kategorie obce, regionu
pasmo opotiebeni staveb, podle pozemki a podle druhu &lenéni nemovité véci
stupni pasma opotiebeni, asova zavislosti
majetkopravni vztahy ostatni parametry (jednotkova cena atd.)
cenovy index
Z predchoziho textu :
smznoveno odhadnim srovnanim prodejnich cen v misté a &ase pfiblizné podobnych nemovi-
©<h vecl s piihlédnutim ke skutenosti, Ze se ceny obdobnych nemovitych véci za poslednich
= mésicl jiz dramaticky nenavySovaly.
informace o nemovitych vécech s prohlidkou a zam&fenim (viz.pfedchozi text)
zattideni nemovitych véci dle posudku, plochy, technicka infrastruktura, a poloha, ve-
likost v obci a v regionu
primérné ceny ze Z.P. v regionu
korekéni soucinitel cenového indexu podle primémé ceny a cenovych indexdi v za-
vislosti na velikosti obce
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Sewsmavaci cena, referenéni vztah :
'(=OCST*QF)*IF*VELF*SWOT*P€ . . ‘
“..¢ wwraz v zavorce ur¢uje soucin cen dle CSU a velikostni faktor ocefiované nemovqé véci,
s virazy jsou faktory investora a obecného cenového trendu, analyzy SWOT, variaéniho
“eficentu v zavislosti na poloze a infrastruktury obce v regionu.
% edaetlivim faktorim :
- % - misini Cast obce je vybavena nekterymi inZenyrskymi sitémi, s moznosti na jejich
Sesvem prijezdové cesty jsou zpevnéné a nezpevnéné, pobliZ patefni komunikace obce, na
S = obying z6ny, Spatny piistup k nemovitym v&cem, moznost parkovani pted domem
e we=fzmme mistni komunikaci.
~ "5 obec je podle velikosti zatazena s poétem obyvatel do 500, lokalita s dobrou pési a
Sipwem dostupnosti centra mistni Easti i obee a ptimo v misté bez infrastruktury.
-SROT
= wilin¢ stranky
~ “ssmain napojeni na silniéni okolni sit’ a Zelezni¢ni spojeni Plzeti-Praha-DomaZlice-SRN-
Lommny-Most-Chomutov-Pisek
- S dostupnost do viech ¢asti okolnich mést v blizkosti obce a vlastniho centra obce
~ W%es < v dopravni dostupnosti 3,5 km od centra Plzn&, navaznost na 1/26, smér Klato-
- Cwmailice a 27(E53) smér Plasy-Plzen-Klatovy-Zelezna Ruda a dalnici D5 smér SRN a
Ssse 120 smér Pisek-Ceské Budgjovice
- % mevaznost na okolni rekreaCni oblasti Boleveckych rybnikd, nedaleké CHKO Brdy,
&« °%_ s moimosti sportovniho vyziti, v rekreaénich oblastech, nedaleké koupalidt&, turistic-
%= masy 2 cvklotrasy
~ @t v zong bydleni, nedaleko lesa
- Wb e prumérnd infrastruktura - $kola, policie, restaurace, posta, ve ostatni je v doprav-
* Sustupnosti do Ejpovic a Plznég, s p&3i dostupnosti centra mistni asti
- Wuimest parkovani pfed domem na cizim pozemku
= simbe stranky
- e madmosti vetSiho rozsifeni a realizace nové stavby
<l m viastnici funkéniho celku
~ & amusténi pozemku ve svahu

PSrwdni katastrofy :

& wrendes katastrofy se povazuji velka nestésti, Zivelné pohromy a udalosti s tragickymi na-
Sl ez e Clenit na zaplavy, a povodné, sesuvy piidy, sopetné erupce, tajfuny, zemétiese-
»  pedminkach CR Ize uvaZovat se zaplavami, povodnémi a sesuvy piidy, jako ptimymi
S sadmémych atmosférickych srazek. Ostatni katastrofické jevy nebyly na tzemi CR
* emec zaznamenany. Nemovité véci se nenachdzi v tizemi, kde by bylo mozné s uvede-
#m e v zasadnim rozsahu poditat. PFi zaplavach v roce 2002 a 2013 nebyla, dle zjisténi
* svadiovych mapach, nemovité véci nebyly zasaZeny zaplavovou vinou mistnich vodotedi
- WWas e zafazena do Zémy 1 - zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povod-
& mplavy (100-letd voda) - nemovitd véc je pojistitelnd, lezi v nm.v. 350 m.

Rademené riziko :

“Siisdem & tomu, Ze nebylo predloZeno méfeni vnitini koncentrace radonu v objektu, je pro-
e dhad na zakladé odvozené mapy radonového rizika CR pro Plzefisky kraj a je stano-
e | stegonie - nizké radonové riziko. Moznost pronikéani radonu z podlozi do interiéru
S8 = typu objektu, na tésnosti spodni stavby a zpiisobu vétrani. S ohledem na tuto sku-
‘e e pravdépodobnost radonového rizika nizka. Pravdépodobnost prekroceni interiérové
“imcemiace radonu s ohledem na pouzity stavebni material a v zavislosti na druhu uZitkové
My = ke velmi nizka.

[ 2=mai plin :

" Smie poymem je zahmuty cely proces zpracovani a pofizeni izemné& planovaci doku-
Semiace, zmvrieny schvalenou obecené zévaznou vyhlaskou s grafickym planem vyuZiti Gzemi.
& Jemio proces je upraveny Stavebnim ziakonem &.183/2006 Sb. ve znéni pozdéjsich pred-
FL s czemng planovaci dokumentace je jednim z faktord, ovlivitujicim obvyklou cenu
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s=movitych véci. Srovnavaci vypottend administrativni cena bude upravena na obvyklou —

woravou ceny.

PozemKky :

— cenéni nemovitych véci je obvykla cena pozemku zohlednéna v konené obvyklé cen¢ nemovi-
véci. Obecna cena je statistickym vysledkem indexii cen nedédvno uskuteénénych prodeji nemo-
= ch véci srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srov-
s je jednak existence rozvinutého trhu s nemovitymi vécmi, jednak piistup k informacim o sjedna-
» o= cenach. Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovita véc prodana v
temem misté a Case.
*= ocenéni pozemku je podkladem ocenéni jednak hodnota dle predpisu jednak cena urCena vynoso-
= metodou a metodou srovnani.
administrativni cena
_  metoda tiid polohy
°  metoda indexova

L dministrativoni cena

_zma pro toto ocenéni byla stanovena na zaklad¢ vyhlasky ministerstva financi €.337/2022
“= platné ke dni ocenéni, platna u¢inna cenova mapa neni znama.

Metoda tiid polohy
“wenéni vychazi ze srovnatelnych polohovych statistickych udaji.

Metoda indexova

. satistickym vysledkem indexii cen nediavno uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych

«m charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokaliton. Podminkou srovnani je jednak existence
o '"uteho trhu s nemovitymi vécmi, jednak pfistup k informacim o sjednanych cenach. Vysledna
= :.helna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovita véc prodana v daném mist€ a Case.

~rowvnatelna cena

~matelna cena je vysledkem cen nedavno uskuteCnénych prodejii nemovitych véci pfibliiné Srov-
see=imvch svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokaliton. Podminkou srovnani je jednak
swsence rozvinutého trhu s nemovitymi vécmi, jednak pfistup k informacim o sjednanych cenéch.

~<l=dna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohly byt tyto véci prodany v daném misté a Case.

“wchazi z vlastni databaze znalce obchodovanych cen srovnatelnych pozemki, pfipadné
r wpravenych nabidkovf;ch cen realitnich kancelafi v regionu na prodejni.

daném piipadé je vychdzeno z porovnani dosazenych nebo pozadovanych cen u obdobnych po-
seio. kde se zjist'uji ceny obchodovanych resp. inzerovanych obdobnych nemovitych véci.

“hecné a1 v tomto pfipadd se poklada jako nejpiesnéjsi hodnota stanovena srovadnim, ktera je dale
»~ ssanoveni obvyklé ceny pouzita.

Obvykla cena nemovitych véei :

—wolecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci odhaduje cenu, ktera by byla dosaZena pri

eyt stejného popFipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovani stejné nebo obdobné
=5y v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Javér znalce :

~avér znalce ohledn& odhadu ceny obvyklé je prezkoumatelny (jsou uvedeny konkrétni znaky
=zvebnich konstrukci a technického vybaveni objektil). Odpovida ust. § 2 odst. 1 zak.c.
7 1991 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisti a tento zaveér je mozné objektivné pifezkoumat.
“rotoze neni mozné najit pfimo v misté nebo v okoli do 1 km pfimo srovnatelnou nemovi-
w véc - jsou pfilozeny realizované ceny z Kupnich smluv, vlozenych do KN (pozemki
= okoli), z placené databaze MoniT.
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T memweiie véci jsou pouze hypoteticky a pomocné srovnatelné. Nabizené nemovité véci
WmESws presné jejich technicky stav, zatiZenost vécnymi biemeny a skuteénou realizo-
Seses cemm-ide o nabidkovou cenu poZadovanou prodivajicim, v& provisi a ostatnich po-

. & chuienosti je cca o 8-15 % nadhodnocena. _ ’
S8 =S a5chio srovnani byl provedeny odborny odhad obvyklé ceny nemovitych véci.
W cema vychazi z objektivnich zjisténi, s pomocnou kombinaci metod vypoétu orien-

S semn - metodou administrativni ceny platné ke dni piivodniho zaméfeni a ke dni Zpraco-
S ess posudku, véenou hodnotou, srovnavaci hodnotou a vynosovou hodnotou, nikoli

peum= r wolne avahy znalce.

L ms semovitych véci je odhadnuta jako cena obvykl, kdyz musi byt prihlédnuto k
S 2%y pfedmétna nemovitd véc byla za stanovenou cenu prodejn4.

% esisamatelna tak, Ze z uvedenych udajii je mozno zjistit, Ze ustanoveny znalec skutedné
sl sccadni nemovitych véci tak, aby byla odbornym odhadem zji§téna obvykla cena
e Removité VEC.

“Satem malce. jak vyplyva z usneseni o jeho ustanoveni, JakozZ i ze znaleckého iikolu, bylo
S sty ke ceny nemovitych véc, které jsou ve vyluéném vlastnictvi. Znalec ve svém
s proved] ocenéni porovnavacim zpiisobem a uvedl konkrétni srovnavané nemovité
WS detec pfedmétnému bytu v dané lokalité, pfi¢emz ve znaleckém posudku je dostatedné
Ssise. s postupem znalec k obvyklé cen& nemovitych véci dospél, rovnéz popis srov-
S ot semovityeh véci je dostateény. Pro ocenéni nemovitych véci postati, aby zde byly
Smiss adkazy na konkrétni nabidky realitnich kancelati pfi zohledn&ni zejména stavebné
L She stavu a stafi srovnavanych objektii v dané lokalits.

“emiw i za cil odhadnout obvyklou cenu pFedmétné nemovité veéci.

Swsiecks posudek zde slouZi pouze jako podklad, od kterého se ndsledné odviji urleni
Waeswe oromi ceny procesem viastniho Fizeni a prodeje. Znalec odiivodnil, pro¢ je odhad-
Wi ceme obvykld pravé v takové vy, v jaké ji urdil.

Fuimemns je. Ze znalec spinil znalecky dkol tak, Jak mu to uréil ve své objedndvce objed-
. Foknd jde o viastni mistni ohleddni nemovitjch véci - byl umoznén pf¥istup na poze-
W Snalec dostupnym zpusobem doplnil veskeré jeho Zjisténé parametry a prisluSenstvi,

Swsies se tedy domnivd, Ze stanovend cena je tak uréena v souladu s Géelem Prevodu a v
ity s zdkonem.

CWis e wzata v ovahu ta skutednost, Ze ocefiované nemovité vici maji podprimémé para-
W andetmy ch nemovitych véci, s moznosti k podstandardnimu vyuziti a komerénimu vy-
S8 mmmmma), je mozné osadit drobné zahradni objekty. Pozemek je mozné po vkladu no-
© % stk ch prav do KN standardn vyuzivat okamZité bez zisadnich Gprav.

s memovitych véci je vhodné, vyhodou obce je blizkost centra mistni &sti obce, centra
"= ¢ pfmou navaznost na atraktivni okolni turistické oblasti, se sportovnim a rekreaénim
“wsim. phiichle cyklostezky a turistické trasy, koupaliste Ejpovického jezera, blizkost feky.

i ekalna je prumémé technicky vybavend, s dobrou p&si a dopravni dostupnosti a do-
Simmess (ckarske pede, Skola atd., s moznosti vyuZivani veiejnych ploch.

% Seds uvedenych podkladil, zjidténym kupnich cen v mist& (viz.pfilohy), s pfihlédnutim
¢ s podminkam polohy nemovitych véci a vy$e uvedeného komentate odhaduji ob-
“¥iies cemu nemovitych véci pro potiebu fizeni o prevodu vlastnickych prav takto :

2. Rekapitulace

% A& Ocenéni dle administrativhiho cenového predpisu

~i5ina cena pozemku p.¢.224/2, v KN na LV &.10001 5301495 K¢
2 Trvalé porosty 22 279,30 K&
% Ocenéai dle administrativniho cenového pFedpisu — celkem 75290~ K¢
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2 B. Ocenéni obvykiou cenou
. Obwvkla cena pozemku, v KN na LV €.10001 146 920,88 K§
B Oceaéani obvyklou cenou — celkem 146 920~ K¢
3 Zavérecna rekapitulace
. & Ocenéni dle administrativniho cenového piedpisu 75290, K&
2 B Ocenéni obvyklou cenou
2 1. Obvykla cena pozemku, v KN na LV ¢.10001 146 920.- K¢

Swamemky spravnosti zavéru posudku, piipadné skuteénosti sniZujici jeho nepiesnost :

mesads vypracovani je v souladu s platnou legislativou, pouzité koeficienty vychazi z usudku
Samkremniho znalce.

Zwir je jen pravdépodobny.

Owykila cena: 146920~ K¢ + 8%

_ e s oy stoétyTicetSesttisicdevétsetdvacet Ké

®wm _Pravdépodobnostni zavér ptitom nijak sim o sobé nezpochybiiuje svou dikazni
Sodmens K tomu viz. L Kfistek : Znalectvi, Woltes Kluwer CR, Praha 2013, str.199 ,

r Ingz Lukas Kiistek MBA, 2.6.2022, MS CR

ZAVER POSUDKU :

~oma zpstena a konetna odhadnuta obvykld cena spolu vétSinou nekoresponduji, protoze
v wha byl v predeslém obdobi tak pfekotny, Ze administrativni pfedpis nemiize zp&tné
st jeho tendenci a aktualnost statistickych dat — viz. aktudlni Gdaje. Ve vét$ing ptipadt
« sommstrativni (zji$t€na) cena niZzsi nez odhadnutéa obvykla cena.

L ssiem pripad€ zjisténd administrativai cena nekoresponduje s odhadem obvyklé ce-

W eew

2+ ms indikaéni charakter povinného ocenéni. V soucasnosti totiz jiz dochazi ke zmé-

sam =a trhu, projevuje se stagnace a menSi zdjem kupujicich, coZ je také ovlivné&no vy-
wsss mflaci a vy38imi sazbami bankovnich domii u hypoték.

¥ Pimm, 27.10.2023

Ing. Milan Paleéek
Jetelova 2425/33
32600 Plzen 2
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E. Znalecka dolozka

Zmaecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
speavedinosti Ceské republiky pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych veci.

Ssalecky ukon je zapsan v elektronické evidenci posudkii pod Eislem polozky 063554/2023
siekwonickeho deniku (vlastni oznaceni €.1433-14/2023).
iz zpracovani posudku nebyl pfibrany konzultant.

“melcine a nahradu nakladi Etuji smhuvni cenou, dle prilozené faktury &.15/2023.
F. Seznam priloh

“%lohy jsou priloZeny jako samostatna &ast s vlastnim &islovanim, jsou pfipojeny ne-
saccinelng k posudku, jako nedilna sou¢ast znaleckého posudku.
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E. Seznam ptiloh

CiSLO FORMAT

1

dISN | AW N

A4
A4
A4

A4
A4

A4

A4

NAZEV PRILOHY

Vypisy z katastru nemovitosti

Kopie Pfghledny’rch map
Kopie katastralni mapy

- Kopie ortomapy

Kopie tzemniho planu, text
Kopie Gzemniho planu vykres

Fotodokumentace

POCET

[SURIN N NJ—L —

OZNACENI
lab

! 2a.b

STRANA
2

4

5

7.8
10,11,12

ZNALECKY POSUDEK CISLO POLOZKY 063554/2023 (1433-14/2023),27.10.2023



Informace o pozemku

Parceini Gislo: 22402

Obec: Klabaya [559

Katastraini dzems: Klabava [664880]

Cisle LV: 10001

Vyméra fm?]: 549

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM 11313

Uréeni vyméry: Ze soutadnic v S-JTSK m -
Druh pozemku; 2ahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Obec Kiabava, & p. 17. 33841 Klabava

Zpasob ochrany nemovitosti

zemédélsky pddni fond

Seznam BPE)

53816 549

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zidna omezeni,

Jiné zapisy
Zména vymér obnovou operétu

«” Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsén cenovy tidaj

Nemovitost je v uzemnim obvodu. kde statn/ spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrdlng ufad pr

Zcbrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 20.10.2023 07:00.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI LV & 1001 la
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Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 39

Xatastraini Gzemi: Klabava [6648801

Zobrazeni v mapé
Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Pozemky

£ 91: soucasti pozemky je stavba

32451

Stavby

Na LV nejsou zapsany Zadné stavby.

Jednotky

Na LV nejsou zapsany Zadné jednotky.

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana 2adna prava stavhy.

Nemovitost je v uzemnim cbvodu. kde statn! spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraln o v kra) Katastralnd pracoviité Rokyany ™
Zobrazene Gdaje may informativni charakter. Platnost dat k 23.20.2023 11:00.
VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI LV .39 1b
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KOPIE ORTOMAPY
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Zpracoval: Ing. arch. Petr Tau$
UrbioProjekt® atelier urbanismu, architektury
a ekologie, 301 64 Plzen, Bélohorska 3
Urbanistické feseni, koordinace: Ing.arch. Petr Taus
Ekologie, USES: podkladem Generel USES (RNDr. Héjek, GeoVision Plzen s.r.o., 2001, 2009)

Vodni hospodaristvi: podkladem studie vodovodu (Ing. Z. Krysl, 2009) a kanaliza&ni f4d obce
Energetika: Ing. Petr Leit|

Zabor ZPF: Milan Dolezal

Digitaini zpracovani: Ing. Tomas Kfivanec

ZAZNAM O UGINNOSTI

. — O
a) oznaceni spravniho orgénu, ktery Uzemni plan | Zastupitelstvo obce Klabava
vydal: "

|
|

b) Udaje o vydani-
¢islo jednaci
datum vydani
datum nabyti G&innosti

{

—

C) Udaje o opravnéné Gfedni osobé pofizovatele: | Méstsky a‘ad Rokycany, odbof;tavebni
jméno a piijmeni 'Ing. Oldich Dienstbier

funkce [ vedouci stavebniho odboru

podpis a otisk Gfedniho razitka

|
|
|

L T SIS - S

KOPIE UZEMNIHO PLANU, TEXT 5a

c2) zastavitelné plochy
1 - plocha bydleni (rodinné domy), podminkou vyuziti plochy je realizace obsluzné komunikace mezi
plochami 1 a 2 a zachovani moznosti dopravniho propojeni s lokalitou Gzemni rezervy 30

2 - plocha bydleni (rodinné domy)), podminkou vyuziti plochy je realizace obsluzné komunikace mezi
plochami 1 a 2

3 - plocha bydleni (rodinné domy)
4 - plocha bydleni (rodinné domy)

§ — plocha bydleni (rodinné domy), podminkou vyuziti plochy je zajisténi dopravniho napojeni na
vefejné komunikace
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6 — plocha bydleni (rodinné domy), podminkou vyuziti plochy je zajisténi dopravniho napojeni na
vefsjné komunikace a vystavba je mozna v miniméini vzdalenosti 25 m od okraje lesa

7 — plocha bydleni (rodinné domy), pfi vyuzivani plochy budou respektovany: ochranné pasmo lesa,
ochrana vodnich zdrojii, vedeni VN a jeho ochranné pasmo, pozadavky na dopravni napojeni a

propojeni se sousednimi lokalitami 5 a 8 a vystavba je mozna v minimaini vzdalenosti 25 m od okraje
lesa

8 — plocha bydieni (rodinné domy), bude respektovano vedeni VN a Jeho ochranné pasmo, bude
zajisténo dopravni propojeni s lokalitou 7

9 — plocha bydieni (rodinné domy), vystavba je mozna v minimaini vzdalenosti 25 m od okraje lesa
10 — plocha bydieni (rodinné domy)

11 - plocha bydieni (rodinné domy)

13 - plochy ob&anského vybaveni (cvigigts kynologti), vystavba je mozna v minimaini vzdélenosti 25 m
od okraje lesa

14 — plocha smigena obytna, vystavba je mozna v minimaini vzdalenosti 25 m od okraje lesa

15 — plocha smigeng obytna

18 — mistni komunikace (pfistup do lokality 10)

20 — komunikaéni propojeni

21 - plocha smigena obytna (vyhradné komer&ni vyuZiti bez funkce trvalého bydleni), bude
respektovano ochranné pasmo komunikace a podminky spravce vodniho toku pro vyuziti casti plochy
v zéplavovém tizemi

22 — piistup do lokality 7 (feseni kfizovatky)

23 — ¢istirna odpadnich vod véetné koridoru pro pristupovou komunikaci a vedeni kanalizaze po Upati

KOPIE UZEMNIHO PLANU, TEXT 5b
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