ZNALECKY POSUDEK
¢. 3230/2020

O cené obvyklé v misté a Case za pozemky C.par. 113/8, 113/9, 113/14, 113/44, 113/45, 113/57,
234/45, 234/46, 234/51 orna puda, pozemky C.par. 113/26, 113/27, 113/32, 113/77, 1113/78,
1113/86 ostatni plocha - ostatni komunikace , to vSe v k.u. Civice, obec Dobii¢, okres Plzeti —
sever, kraj Plzensky.

Objednavatel znaleckého posudku: Insolvencni spravcee, Ing. Josef NoZicka
Silingrovo namésti 257/3
60200 Brno

Ucel znaleckého posudKku: Stanoveni ceny podle platného cenového piedpisu a cena
obvykla v misté a ¢ase pro ucely insolventniho fizeni ¢j.
KSPL52INF14022/2019-A-17

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢&.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 9.3.2020 znalecky posudek vypracoval:

Kamil Némecek

Na Zavazce 722

330 27 Vejprnice

telefon: +420602103274

e-mail: nemecekznal@seznam.cz

Pocet stran: 10 vcetné titulniho listu a 25 stran ptiloh. Objednavateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.



A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

O cen¢ obvyklé v misté a ¢ase za pozemky C.par. 113/8, 113/9, 113/14, 113/44, 113/45, 113/57,
234/45, 234/46 , 234/51 ornad puda a pozemky ¢.par. 113/26, 113/27, 113/32, 113/77, 1113/78,
1113/86 ostatni plocha - ostatni komunikace , to vSe v k.G. Civice, obec Dobii¢, okres Plzefi —
sever, kraj Plzensky.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Civice

330 05 Civice
LV: 61
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-sever
Obec: Dobiic
Katastralni uzemi: Civice
Pocet obyvatel: 425

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 745,00 K¢&/m®
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ P;

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel A\ 0,50

02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 111 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka - CSAD

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 96,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 14.5.2020 za pfitomnosti soudniho znalce a vlastnika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN katastralniho Gfadu Plzen - sever 61

- kopie katastralni mapy

- fotodokumentace potfizend znalcem

- udaje o nemovitosti se stavem zjisténym znalcem na misté pti ohledani

- informace od realitnich kancelafi ptisobicich v dané lokalit¢ a z vlastnich zdroji o prodanych
nemovitostech




5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Robert Polcar, €. p. 55, 331 51 Kacetov, LV: 61, podil 1/ 1

6. Dokumentace a skute¢nost
- byla poftizena fotodokumentace znalcem pii ohleddni nemovitosti a stav zjiStény pii ohledanim

7. Celkovy popis nemovité véci

Obec Dobii¢ &ast Civice se nachazi ve vychodni &asti okresu Plzefi-sever Civice, leZi vychodné od
sidelniho katastru Dobf#i¢. Ves je soucasti mikroregionu Dolni Sttela. Vsi protékd Dobfticsky potok.
Ptislusnou obci s rozsifenou plisobnosti je mésto Kralovice, povéfenou obci obec Plasy. Na uzemi
této malé obce ma hlaseno trvaly pobyt 419 obyvatel (Maly lexikon obci 2017). Obec ma minimalni
obcanskou vybavenost. Dobfi¢ lezi v primérné vysce 389 metri nad motem. Celkova katastralni
plocha obce je 710 ha.

Posuzované nemovité véci : Pfedmétem ocenéni jsou pozemky evidované jako orna ptida, které¢ jsou
aktivné uzivany k zemédélskym ucelim. Spolu s témito pozemky jsou predmétem ocenéni
pozemky evidované jako ostatni plocha, ostatni komunikace, kdy cast téchto pozemku je uzivana
jako zemédélské plochy, na ¢asti je umisténd mistni zpevnénd komunikace. Parcely jsou soucasti
rozsahlého zeméde€lského honu, situovaného zépadné od zastavéného uzemi mistni Casti Civice,
obce Dobfi¢. Pozemky jsou aktivné obhospodafovany, ve vefejném rejstiiku pady LPIS je jako
najemce evidovana spolecnost Zemédeélské druzstvo Dobiic, zda je ndjem vyplacen, neni znamo,
jeho vliv na vyslednou cenu bude zohlednén pfti uréeni obvyklé ceny. V piipadé zemédelské pudy
jde o parcely bonitované pidné ekologickou jednotkou, v misté se neuplatiiuji ptirdzky k cené
zemédé€lské pudy. Nebyly zjistény skutecnosti pro aplikaci srazek se zakladni ceny.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Administrativni cena — cena zjiSténd v souladu s platnym cenovym piedpisem ve smyslu zak.
151/97 Sb. ze dne 17.6.1997.

Vécna hodnota — podle pravniho nézvoslovi ,,Casova cena® véci, coz je reprodukcni cena véci
snizena o piiméfené opottebeni véci stejného stafi a ptimefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snizena o naklady na opravu zavaznych zévad, které¢ znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota — je uvazovana jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazb¢ ulozit tak,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Porovnavaci hodnota — je hodnota vypocitana z vécné hodnoty nemovitosti tak, aby odrazela
skutecnou hodnotu nemovitosti z hlediska jejich situovani, trhu s nemovitostmi a dalSich faktora
majicich vliv na hodnotu nemovitosti.

Pro potieby ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tii zakladni obecné uznavané
postupy:

- nakladovy

- VYynosovy

- porovnavaci



Nékladovy zpisob (zjiSténi vécné hodnoty)

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opottebeni. Reprodukeni cena odpovida
vysi nakladu, které je nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové
véci. Ocenéni muze byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencionalniho kupce),
zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéj§i koupit existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je potieba urcit s prihlédnutim k opottebeni, které¢ s ohledem na skute¢ny
stavebn¢ technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci znadmych metod.

Vynosovy zpusob

Zjisti se u nemovitosti z dosazitelného ro¢niho najemného snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do
téchto nakladu by se mély zapocitat naklady na modernizaci, primérnd rocni udrzba, sprava
nemovitosti, daft z nemovitosti, pojistné apod.

Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizatni miry je nutno provadét diferencované pro
kazdou nemovitost.

Porovnavaci zpiisob

Tato metoda je zaloZzena na porovnani ocenované nemovitosti s obdobnymi porovnatelnymi
nemovitostmi obchodovanymi v neddvné minulosti. Tato metoda vyzaduje znalosti realitniho
trhu.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je informativné zjiSténa cena administrativni dle vyl.
¢. 457/2017 Sb. ( soucasny cenovy predpis ve smyslu zak.c.151/97 Sb.). Dale je pro stanoveni
obvyklé ceny pouZita porovnavaci metoda

9. Obsah znaleckého posudku
1. Pozemky




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadeéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb.

1. Pozemky

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

, Parcelni Vymeéra IC Uprava ucC Cena
Nazev sislo  DPES Eymz] [K&/m2] F%] [K&/m2] [K&]
orna puda 113/8 41500 3643 11,38 11,38 4145734
orné ptida 113/8 44702 397 541 5,41 2 147,77
orné piida 113/9 41110 1409 10,81 10,81  15231,29
orné ptida 113/14 41110 2139 10,81 10,81 23 122,59
orné piida 113/44 41500 2413 11,38 1138 2745994
orné ptida 113/44 41512 881 8722 8,22 7241,82
orné piida 113/45 41512 54 822 8,22 443,88
orné ptida 113/45 41110 6749 10,81 10,81 72 956,69
orné piida 113/57 41110 4722 10,81 10,81 51 044,82
orna ptida 234/45 44702 156 5,41 5,41 843,96
orné piida 234/46 41110 198 10,81 10,81 2 140,38
orné ptida 234/51 41500 11 11,38 11,38 125,18
orné piida 234/51 44702 10 541 541 54,10
orné ptida 234/51 41110 305 10,81 10,81 3 297,05

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 23 087 m’ 247 566,81



Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemka

Zattidéni Z[aﬁlé. /;leia Koeficienty —Index P Index T Uprava [Elp(ré /(r:s?]a
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné

§ 9 odst. 6 96,- 0,04 3,84
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K& / m®, 10,-

T Nézev Parcelni Vyméra Jedn.cena Srdzka Cena

yp ¢islo m?]  [K&/m?] [K¢&]

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 113/26 203 3,84 2 030,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m®. 10,-

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 113/27 158 3,84 1 580,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m®. 10,-

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 113/32 155 3,84 1 550,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m®. 10,-

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 113/77 257 3,84 2 570,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m®. 10,-

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 113/78 163 3,84 1 630,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m®. 10,-

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 113/86 170 3,84 1 700,-
Jednotkova cena pozemku nesmi byt nizsi nez 10,- K&/ m®. 10,-

Jiné pozemky - celkem 1106 11 060,-

PozemKky - zjiSténa cena celkem = 258 626,81 K¢



C. REKAPITULACE

1. Pozemky 258 626,80 K&
Vysledna cena - celkem: 258 626,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 258 630.- K¢

slovy: DvéstépadesatosmtisicSestsettiicet K¢

STANOVENI CENY OBVYKLE V MISTE A CASE POROVNANI
D. Porovnavaci metoda

Definice ceny obvyklé:

§2 zdkona o ocefiovani MF CR &. 151/1997 Sb.

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dolozena pii prodejich stejného, ptipadné obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti proddvajiciho nebo kupujiciho ( pronajimatele nebo najemce), ani vliv*
zv1astni obliby*.

Definice mistné obvyklé ceny:

Zakladni pravni norma pro ocenéni, kterou je Zakon ¢. 151/97 Sb. Pouziva pojem ,, obvykla cena®“ —
viz. § 2 cit. Zékona platnych vyhlasek.

,» Mistné€ obvykla cena, je takové cena, za kterou 1ze pfedmeét prodat ke dni ocenéni mezi ochotnym

prodejcem a ochotnym kupujicimi nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢ strany
jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrn€ a z vlastni vile.

Stanoveni obvyklé ceny porovnavacim zpusobem

Jak vypliva z definice obvyklé ceny, optimalnim zptsobem jejiho zjiSténi je cenové porovnani,
kdy se vychazi ze znamych i inzerovanych prodeji v dané srovnatelné lokalit¢.

Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym a nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jejim prodeji. Tyto jednotkové srovndvaci ceny se zjist'uji
piedevsim z prodejti, databaze znalce 1 z realitnich kancelafi.

Zjisténi ceny z realitni inzerce je jiz v dnesni dob€ pomérné rozsitenym a dostupnym zptisobem.
Ale je potieba pocitat s tim, Ze inzerovana Castka ( cena) vyjadiuje pouze pfedstavu jedné strany (
prodavajici) o vysi ceny prodejni, takze se inzerované vysSe prodeje se realizuje zcela vyjimecné.
V kazdém pripadé je moZno poZadovanou cenu povaZovat za cenu maximalné moZnou.

Pii zjiStovani cen nemovitosti stejného ( podobného) typu a velikosti pozemki v dané lokalité byly
v soucasné dob¢ osloveny realitni kancelare , internetové realitni nabidky 1 archiv soudniho znalce (
vlastni zdroje).



ZAVERECNE POROVNANI A STANOVENI CENY OBVYKLE

1. Drazba pole 30 595 m2 Kaznéjov, okres Plzen-sever

2 000 000 K¢ (65 K¢ za m2)

pozemek parc.€. 754 o vyméie 683 m2 — orna ptida, pozemek parc.C. 757 o vyméie
757 m2 — orné puda, pozemek parc.C. 783 o vyméte 1 762 m2 — orné puda,
pozemek parc.¢. 810/80 o vyméfe 1 926 m2 — orna pida, pozemek parc.¢. 844/33 o
vymeéte 1 763 m2 — ornd pida, pozemek parc.¢. 844/39 o vymeéte 804 m2 — orna
puda, pozemek parc.C. 848 o vymeie 6 190 m2 — orna ptida, pozemek parc.¢. 849 o
vymeéte 5 512 m2 — ornd pida, pozemek parc.¢. 850 o vyméie 1 942 m2 — orna
puda, pozemek parc.c. 882 o vymeie 2 572 m2 — orna puida, pozemek parc.¢. 925/2
o vymete 426 m2 — trvaly travni porost, pozemek parc.c. 925/5 o vyméte 52 m2 —
trvaly travni porost, pozemek parc.¢. 925/7 o vyméie 50 m2 — trvaly travni porost,
pozemek parc.€. 925/8 o vyméie 787 m2 — trvaly travni porost, pozemek parc.c.
925/9 o vyméie 420 m2 — trvaly travni porost, pozemek parc.¢. 925/28 o vyméie
708 m2 — trvaly travni porost, pozemek parc.C. 1070/23 o vyméte 913 m2 — orna
puda, pozemek parc.¢. 1092/2 o vyméfe 143 m2 — trvaly travni porost, pozemek
parc.¢. 1092/3 o vyméte 530 m2 — trvaly travni porost, pozemek parc.¢. 1216/2 o
vymete 1 573 m2 — trvaly travni porost, pozemek parc.¢. 1216/18 o vyméie 511 m2 —
trvaly travni porost, pozemek parc.C. 1216/23 o vyméte 47 m2 — trvaly travni porost,
pozemek parc.C. 1216/25 o vyméie 32 m2 — trvaly travni porost, pozemek parc.c.
1220/29 o vyméie 62 m2 — trvaly travni porost;

vSe zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Plzenisky kraj,
Katastralni pracovisté Kralovice, na LV €. 1923, pro katastralni izemi Kaznéjov,
obec Kazné¢jov, okres Plzen-sever,

2. Prodej pole 6 104 m2, Plasy, okres Plzen-sever 262 472 K¢,
(43 K¢ za m2).
3.Prodej pole 15 688 m2, Plasy, okres Plzen-sever 784 400 K¢,
(50 K¢ za m2).

4. Prodej pole 15 326 m2, Plasy - Nebreziny, okres Plzen-sever 766 300 K¢
(50 K¢ za m2).

5. Prodané pole 12 451m’ okres Plzeii - sever, obec Jarov u Dobf¥ice
prodany cena 435 785,- K¢ ( 35,- K¢/m2).



STANOVENI CENY OBVYKLE

Ke dni zpracovani znaleckého posudku je poptavka po nemovitostech stélé velka 1
vzhledem k situaci ve spole¢nosti ( COVID 19). Na trhu s nemovitostmi bylo znat
né¢jakou dobu nejistota, ale dnes je vSe v poradku o poptavka po pozemcich je stale
stejna. Pf1 porovnani s nabizenymi a prodanymi pozemky v lokalité obce Dobiiv -
Civice a nejblizsim okoli na okrese Plzefi - sever lze cenu obvyklou v misté a dase
stanovit takto:

Cena vyhla3kova nemovitosti ......ceceeeeueeccnenens 258 630,- K¢,

Pozemky ¢.par. 113/8, 113/9, 113/14, 113/44, 113/45, 113/57, 234/45,
234/46 a 234/51 orna puda (zemédélska piida) celkova vyméra
23 087 m’

Pozemky ¢.par. 113/26, 113/27, 113/32, 113/77, 1113/78 a 1113/86
ostatni plocha — ostatni komunikace celkova vyméra.... 1106 m’

| ZAVER

Obvykla cena za pozemKky orna puda 35,- K¢/m2
( 808 045,- K<)

Obvykla cena za pozemKky ostatni plocha 15,50,- K¢
(17 143,- K<)

Ve Vejprnicich 17.6.2020

Kamil Némecek

Na Zavazce 722

330 27 Vejprnice

telefon: +420602103274

e-mail: nemecekznal@seznam.cz




D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.5.2001 pod ¢.j. Spr 1798/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti.

Koncesni listina vydana Okresnim Zivnostenskym tGfadem Plzeti - sever pod &.j.: Z2U/992/02 ev.¢.:
340500-78986-01 ze dne 23.4.2001 pro piedmét podnikani: Oceniovani majetku pro véci nemovité.

Prohlasuji ve smyslu ust. § 127a) zak.¢. 99/1963 Sb, Obcansky soudni fad, ve znéni
pozdé&jsich pravnich ptedpist, ze jsem si védom nasledkt podani védomé
nepravdivého znaleckého posudku, vyznamu znaleckého posudku z hlediska
obecného zdjmu a o trestnich nasledcich kiivé vypovédi, nebo uvedeni nepravdivé
okolnosti, kterd podstatny vyznam pro rozhodnuti, nebo takovéto okolnosti zamlcCeni

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3230/2020 znaleckého deniku.
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