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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku jesani obvyklé ceny nemovitychsei: pozemekparcé. 165/3 o
vyméie 6446m2, trvaly travni porost, zapsan na ¢V1617 pro k.U. Stachy, obec Stachy u
Katastralniho tadu pro Jihdesky kraj, Katastralni pracowiSPrachatice.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥ 1617 pro k.U. Stachy ze dne 03.09.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzick& prohlidka odgovanych nemovitych &ci a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera maredmét ocergni v drzeni nebo najmoebyl piitomen prohlidce prednetu
oceréni, prohlidka byla provedena znalcem. Jedna se o pozemek, ktery mgdné
prohlédnout. VeSkeré popisy a informace vyplyvaprahlidky, informace a skuteosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemniékti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle
moznosti prohlidky a stavu nemovityckcvodhadnuty.

2. METODY OCENOVANI

2.1. Nakladova metoda

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojetrath jejim vysledkem jeé&ena hodnota,
kterd vychazi z nutnych paovacich nakladl, které by bylo ieba vynaloZit na pizeni
pozemk: a realizaci obdobné vystavby, snizena pakimgfené opatebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZena na princigiek@&vani budoucich vyndsjejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychaziiegpokladanych nebo skdte/ch vynos jakozto budouciho
prosgchu, které je mozné od amw/anych nemovitych &ci ofekadvat a které jsou
transformovany na séasnou hodnotu pén.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhrad® porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku

v dané mnozi& skut&n¢ realizovanych cen stejného, piggac obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykldmhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prive stanovena z historickych
cen za pmeéreny casovy usek. # pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budouoty
objektivizovany vzhledem kjejich velmiastému nadhodnoceni oproti cenam nakonec
realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnigeebadovanych cen se da§tji pohybuje

u tohoto druhu nemovitychsei mezi 5% az 10% hodnoty z poZzadované ceny nashowoZenou
realizovatelnou.



2.4. Volba metody oceni

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@@vani majetku
§2
Zpusoby ocdiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se aodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanowi pisob
ocaiovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena ip prodejich stejného, poipact obdobného majetku nebdiposkytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnikustytuzemsku ke dni océni.
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji naucegliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich péntn prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mim@dnymi okolnostmi se rozufji napiklad
stav tisg prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky girodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi porry se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bbli se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku nebo sluZlvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a uki se porovnanim

Pri volbé metody oceéni jsem analyzovala pouZzitelnost a vypovidaci hadrmakladnich, v
praxi pouzivanych metod ocsmi. Vzhledem k tomu, Ze se jednd ctami obvyklé ceny
pozemku, pro které je mozné nalézt dostawe@ mnozinu obdobného majetku a statisticky ji
vyhodnotit, bude v souladu se zakonéml51/1997 Sb., o otevani majetku obvykla cena
uréena porovnanim. V danéntipad® oceiovanych nemovitych&ci, by nakladova metoda ani
vynosova metoda neity Zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. ldentifika¢ni Udaje nemovité &ci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 1617 pro Sfiachy ze dne 03.09.2020
SJM Péanek Lubos a Pankova Marcela,

Panek Lubos, Sidlistni 245/18h, Lysolaje, 1650(hR1&

Pankova Marcela, Vilimovska 1581/18, Dejvice, 16P6gha 6

Adresa: za rodinnymi domy Stachy. 463
Nazev katastralniho uzemi: Stachy

Nazev obce: Stachy

Nazev okresu: Prachatice

List vlastnictvi: LV ¢. 1617

3.2. Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV¢. 1617 pro k.U. Stachy ze dne 03.09.2020
zenedélsky padni fond

Vécné lfemeno #zovani a provozovani vedeni (opréanpro E.ON Distribuce, a.s.)
Zajistni nemovitosti

Ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omeasthidkého prava a jinych zagis




3.3. Poloha a charakteristika nemovit&ai

Pozemek lezi v okrajové, seveffdisti obce Stachy, na konci slepé ulice (za rodinaymem
Stachy¢p. 463). Jedna se o pozemek pravidelného tvaruérsiraZity, pevazrie zatravigny,
casténé oploceny. BEistup a pijezd na pozemek z jizni strany ze zp&vd komunikace
(parcé.165/15 ve vlastnictvi obec Stachy). V komunika@ yodovod a kanalizace,
praveEpodobré s odbd@kami pro océovany pozemek. V severriasti pozemku je vzdusné
elektro vedeni.

Dle Uzemniho pléanu obce Stachy:

Barva 6Zova- jizni ¢ast pozemku v ploSefiplizné 3600m2 - plochy zgn (2 etapa) - plochy
bydleni v rodinnych domech

Barva Zluta plochy véejné zelen (zmgna ze stavajici furdki plochy)

Barva Seda plochy dopravni infrastruktury




Obec Stachypati do okresu Prachatice a nalezi pod d#séty kraj. FisluSnou obci s roZz&nou

pusobnosti je rsto Vimperk (v dojezdové vzdalenosti cca 10km). heioStachy ma trvaly
pobyt hlaSeno iblizn¢ 1150 obyvatel, v obci je obecniad, poSta, matska, zakladni a
zakladni undlecka Skola, ordinace lékg |ékarna, kulturni a sportovni izzeni, vesnicka
pamatkova rezervace, doprava autobusova.

4. Analyza trhu nemovitychéci

Trh s nemovitymi ¥cmi (realitni trh) Ize obe@ndefinovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici ggpadré realitni maklé, developer, banka, poradce apod.)fitwe zde
cena a fedmétem vzajemného obchodu jsou nemovig€iypripadre dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovitécei Ize obect cklit na rezidetini a komegni. V daném fpadt
ocereni pozemk trh vykazuje v posledni délprevazre (v zavislosti zejména na lokaljtstale
rostouci tendenci poptavky, kterdepySuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke rstdlé
naristu cen pozemk Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentgsou spiSe ve stagnaci (resp.
vlastnici za 8 jiz pozaduji ¥tSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochtdhbvé ceny
zaplatit a nemovitédci jsou nabizeny k prodeji spiSe delSi dobu, &wak ziskani hypot@ich
ocereni nabizen v realitni inzerci zadny pozemek. V okwiblizné deseti km jsou nabizeny
¢tyii pozemky pro stavbu rodinného domu v cenové rald®00,- K/m2 za pozemek o vyire
1690m2 v Bohumilicich po 900,- #m2 za pozemek pro stavbu rodinného domu o &gm
1639m2 ve Vimperku. Ve vygtu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realianych cen

a nabidkové ceny.

5. Ocerni

5.1. Vyp@et porovnavaci hodnoty

Pro vypd@et porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nerdowiti (vzorky), u nichz je
realizovana cena znaméi Rybéru vzorki je respektovanaipnéiena homogenita pro srovnani,
tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zepném do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod.. Cilem porovnani je vyuzit &agepomoci vyzit priblizné indicie, které
nazn&uji hranice arové porovnavaci hodnoty.rPvybéru vzorki jsou pouzity vzorky jak horSi
tak lepSi a vysledna porovnavaci hodnota lezi éwmiérvalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorka. F¥i analyze transakci se srovnatelnym majetkem jesfanoveni indikace porovnavaci
hodnoty océovanych nemovitych &ci zvolena srovnavaci jednotka jeden ni¢teresni. Tato
jednotka je u pozenikbézné pouzivana.

lokalita cena druh ceny

1) Stachy, okr. Prachatice 490,- K ¢/m2 Kupni cena, prodej 06/2019
Pozemek o vymére 2917m?2.

2) Stachy, okr. Pardubice
Pozemek o vyméfe 1276m2.

Kupni cena, prodej 07/2019




3) Stachy, okr. Prachatice Kupni cena, prodej 10/2019

Pozemek o vymére 1275m2.

4) Jaroskov, okr. Prachatice Kupni cena, prodej 07/2019

Pozemek o vymére 1453m2.

5) JaroSkov, okr. Prachatice Kupni cena, prodej 09/2019

Pozemek o vymére 997m2.

6) Bohumilice, okr. Prachatice 650,- K €/m2 Nabidkova cena
Nabizim k prodeji pozemek ke staviwdinného domu s nadhernym vyhledem na Sumaviduééast
obce Bohumilice. Pozemek je mirsvazity smirem na jihozdpad. iBBtupy jsou zaji&hy z obecr
komunikace. Hmo na pozemku jsou vedemyZenyrské sé elekkiny, vodovodu a kanalizace, ve
pozemku v obecni komunikace je veden plyn. V obanptéska Skolka, obchod a zastavka pro via
autobusy.Prodej bez provize RK!'!Celkova cetd53 000 K za nemovitost, detné pravniho servisu
Cena za m?2650 K& Poznamka k cen bez poplatku RK !!Aktualizace:21.09.2020ID: 124997980
Umisgni objektu:Klidna ¢ast obcePlocha pozemkul620m? Voda: Dalkovy vodovodPlyn: Plynovod
Odpad: Veiejna kanalizacelelekomunikacelnternet Elekttina: 230V, 400V Doprava: Vlak, Silnice
Autobus

7) Mala Homolka, Vimperk, okr. Prachatice 900,- K ¢&/m2 Nabidkova cena

7




Prodej pozemku s vygmou 1.639 m2 ueného k zastawni nad nistem Vimperk. Stavebni pozemel
piistupny ze 2 stran, el. rozvod, voda a kanalizazev jdosahu. Podle UP moznost stavk
jednopodlazniho RD s podkrovim. Uzemni studie Zbinformace ohlené stavby v RK.Celkova cena:
1475100 K za nemovitostCena za m2900 K¢ ID zakazky: 8640pz20Aktualizace: 16.07.2020
Umisg&ni objektu:Okraj obcePlocha pozemkut639m? Doprava:Silnice, Autobus

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, atraktiitokoli

K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznastiiZiti, stav pozemku

K3 — koeficient zdroje

K4 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkanjgish, Uvaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. K1 K2 K3 K4 Ke&m2 Keé/m2upravena
1. pozemek Stachy, okr. Prachatice 10@5 1,00 1,00 490 417
2. pozemek Stachy, okr. Prachatice 1085 1,00 1,00 900 765
4. pozemek Stachy, okr. Prachatice 10@5 1,00 1,00 900 765
5. pozemek Jaroskov, okr. Prachatice 1Mmes5 1,00 1,00 551 468
6. pozemek Jaro3kov, okr. Prachatice 1®Mm85 1,00 1,00 752 639
7. pozemek Bohumilice, okr. Vimper 1,00,85 0,95 1,00 650 525
8. pozemek Mala Homolka, Vimperk, okr. Prach. 1085 0,95 1,00 900 727
minimum 417
maximum 765
median 639
pramer 615
jednotkova cena (median) 615
uzitni plocha m2 6 446
porovnavaci hodnota celek 39649

| 2

Porovnavaci hodnota: 3 960 000,<¢K

5.2. Rekapitulace, za&ve¢na analyza

Na ocdiované nemovitédcei je nutné pohlizet komplegra zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné stranky- trvajici poptavka po pozemcich

Slabé stranky severntast pozemku v ploSe kaggné zelet a dopravni infrastruktury, nadzemni

el. vedeni v severgasti pozemku



Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmehu je zejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi \¥cmi je obchodovano. Pro deni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kanc&@i, z vyhodnoceni udaj odborného tisku. Z
realizovanych prodéj databdze a nabidkovych cen proiebhé porovnani jsou vybrany
obdobné nemovitééei, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale pagk
dostatek informaci o roZf jednotkovych cen. Provedenim analyzyCidi indicii a analyzy
trhu, po zohledéni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebn
technickému stavu a vybaveni a po zvazeni vSecmaostd byla sotiasna cena obvykla ¢gna

na urovni hodnoty porovnavaci.

6. Zawr
Analyzou trhu, porovnanim vySe vypdtenych hodnot a po fihlédnuti ke vSem vlivim

pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou o@é@vanych nemovitych ¥ci,
ke dni oceréni: 06.09.2020

ve vySi: 3 960 000,- K

slovy: #imilionydewtsetSedesat tisic K

V Plzni, 25.09.2020

Renklavirova
Pod&3f 75
323 P2ea1

7. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikaébd ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 2924/2020 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Os¥ddeni

VySe podepsana timto asléuje, Ze:

1. Vsowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosigh z nemovitosti,
které jsou pednttem zpracovaného trzniho o¢en vySe odminy nezavisi na
dosazenych zé&vech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni oceéni zohlediuje vSechny znamé skuteosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené zd@y nebo odhadnuté hodnoty.

3. P¥i svécinnosti jsem neshledala Zzadné skatssti, které by nagdcovaly, Ze pedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.



8.2. Fotodokumentace

Hodonin

rogkov

mapy

Stac@




fotodokumentace

11






