ZNALECKY POSUDEK
¢. 3237/2020

O cen¢ obvyklé v misté a ase podilu 1/2 za pozemky ¢.par. 231/48 a 493 ornd puda, to vSe v k.u.
Kacetov, obec Kacefov, okres Plzei - sever a kraj Plzensky.
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Objednavatel znaleckého posudku: Insolvencni spravcee, Ing. Josef NoZicka
Silingrovo namésti 257/3
60200 Brno

Ugel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového predpisu a cena
obvyklad v misté a Case pro Gcely insolventniho fizeni ¢j.
KSPL52INF14022/2019-A-17

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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 19.5.2020 znalecky posudek vypracoval:

Kamil Némecek

Na Zavazce 722

330 27 Vejprnice

telefon: +420602103274

e-mail: nemecekznal@seznam.cz

Pocet stran: 9 Cetné titulniho listu a 15 stran ptiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Ve Vejprnicich 22.6.2020



A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

Znalecky posudek o cen¢ obvyklé v misté a Case podilu 1/2 za pozemky ¢€.par. 231/48 a 493 orna
puda, to vSe v k.u. Kacetov, obec Kacefov, okres Plzen - sever a kraj Plzensky.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Kacetov

331 51 Kacetov
LV: 57
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-sever
Obec: Kacefov
Katastralni uzemi: Kacetfov
Pocet obyvatel: 143

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.5.2020 za pfitomnosti soudniho znalce a
spoluvlastnika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN katastralniho afadu Plzen - sever LV 57

- kopie katastralni mapy

- fotodokumentace potfizend znalcem

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

- informace od realitnich kanceléafi piisobicich v dané lokalit¢ a z vlastnich zdroji o prodanych
nemovitostech

5. Vlastnické a evidencni udaje

Robert Polcar, €. p. 55, 331 51 Kacetov, LV: 57, podil: 1 /2
Jitfina Véaclavikova, €. p. 90, 330 05 Dobf#i¢, LV: 57, podil: 1 /2

6. Dokumentace a skute¢nost

- byla pofizena fotodokumentace znalcem pii ohledani nemovitosti a stav zjiStény pii ohledanim




7. Celkovy popis nemovité véci

Obec Kacetov, je obec ve vychodni ¢asti okresu Plzen-sever, jedenact kilometri jihovychodné od
Plas. PtisluSnou obci s rozsifenou piisobnosti je mésto Nytrany, poveéfenou obei obec Tremosna. Na
uzemi této malé obce ma hlaseno trvaly pobyt 143 obyvatel (Maly lexikon obci 2019). Obec nema
z4ddnou obcanskou vybavenost. Kacetfov lezi v primérné vysce 338 metri nad mofem. Celkova
katastralni plocha obce je 7427 ha. Posuzované nemovité véci Predmétem ocenéni jsou pozemky
evidované jako orna puda, které jsou aktivné uzivany k zemédélskym ucelim. Spolu s témito
pozemky jsou pfedmétem ocenéni pozemky evidované jako ostatni plocha, ostatni komunikace, kdy
cast téchto pozemki je uzivana jako zemédé€lské plochy, na ¢asti je umisténa mistni

zpevnénd komunikace. Déle se jedna o pozemky lesni. Na téchto pozemcich se nachdzi minimalni
pocet dievin nebo se jednd pfimo o mytiny. Parcely jsou soucasti rozsdhlého zeméd€lského honu,
situovaného jihovychodné od zastavéného izemi obce Kacetov. Déle se nékolik pozemkl nachézi
severozapadné od obce. Pozemky jsou aktivné obhospodatfovany, ve vefejném rejstiiku pudy LPIS
je jako najemce evidovana spolecnost Zemédé€lské druzstvo Dobfi¢ a Cast je uzivana soukromymi
subjekty, zda je najem vyplacen, neni zndmo, jeho vliv na vyslednou cenu bude zohlednén pfi
uréeni obvyklé ceny. V ptipadé zemédélské pidy jde o parcely bonitované plidné ekologickou
jednotkou, v misté se neuplatiiuji ptirazky k cen¢ zemédélské pudy. Nebyly zjistény skutecnosti pro
aplikaci srazek se zékladni ceny

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

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

Vécna hodnota — podle pravniho ndzvoslovi ,,6asova cena® véci, coz je reprodukéni cena véci
snizena o piiméfené opotiebeni 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 uvazovanad 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 faktori
majicich vliv na hodnotu nemovitosti.

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

- nakladovy

- Vynosovy

- porovnavaci

Nakladovy zpisob (zjisténi vécné hodnoty)

Vécnd hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida
vysi ndkladu, 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 efektivnéjsi koupit existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je potteba urcit s prihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na skute¢ny
stavebné technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci znamych metod.



Vynosovy zptsob

Zjisti se u nemovitosti z dosazitelného ro¢niho ndjemného snizené¢ho o ro¢ni naklady na provoz. Do
téchto nakladu by se meély zapocitat ndklady na modernizaci, primérna ro¢ni udrzba, sprava
nemovitosti, dail z nemovitosti, pojistné apod.

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

Porovnavaci zpisob

Tato metoda je zalozena na porovnani oceflované 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.¢.151/97 Sb.). Déle je pro stanoveni
obvyklé ceny pouzita porovnavaci metoda

9. Obsah znaleckého posudku
1. Pozemky podil 1/2




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 podil 1/2

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

. Parcelni Vyméra JC Uprava UucC Cena
Nazev sislo  DPES Eymz] [K&/m2] F%] [K&/m2] [K&]
orna puda 231/48 41212 3 849 8,37 8,37 32 216,13
orna puda 493 44702 142 541 5,41 768,22
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 3991 m* 32 984,35
Pozemky podil 1/2 - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 32 984,35 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemky podil 1/2 - zjiSténa cena celkem = 16 492,18 K¢



C. REKAPITULACE

1. Pozemky podil 1/2 16 492,20 K¢
Vysledna cena - celkem: 16 492.20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 16 490,- K¢

slovy: Sestnacttisicétyfistadevadesat 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 pfti prodejich stejného, piipadné obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodédvajiciho 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 ,, obvyklé cena* —
viz. § 2 cit. Zakona 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 zédklad¢ znalosti, opatrn€ a z vlastni vile.

Stanoveni obvyklé ceny porovnavacim zpusobem

Jak vypliva z definice obvyklé ceny, optimalnim zptisobem jejiho zjisténi je cenové porovnani,
kdy se vychazi ze znamych i inzerovanych prodejii v dané srovnatelné lokalité.

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
predevsim z prodejt, 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 ¢astka ( 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 pozemkt 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 Dob¥ice
prodany cena 435 785,- K¢ ( 35,- K¢/m2).



6. Drazba pole 76 755 m2 Rybnice, okres Plzen-sever, 1 700 000 K¢

(22 K¢ za m2).

pozemek parc.c. 436/10 o vyméie 143 m2 — lesni pozemek, pozemek parc.¢. 611/36 o vyméte 152
m2 — lesni pozemek, pozemek parc.¢. 611/38 o vymére 182 m2 — lesni pozemek, pozemek parc.C.
611/39 o vyméte 67 m2 — lesni pozemek, pozemek parc.¢. 805/11 o vymeéte 4 517 m2 — ornd plda,
pozemek parc.¢. 929/8 o vyméie 641 m2 — orna ptida, pozemek parc.¢. 974/2 o vymeéie 405 m2 —
lesni pozemek, pozemek parc.¢. 1805/1 o vyméte 82 m2 — ostatni plocha, pozemek parc.¢. 1893 o
vymeéte 27 093 m2 — orna pida, pozemek parc.¢. 1899 o vyméte 159 m2 — lesni pozemek, pozemek
parc.¢. 1902 o vyméte 98 m2 — lesni pozemek, pozemek parc.¢. 1938 o vyméie 516 m2 — orna
puda, * pozemek parc.C. 1943 o vymeéte 13 872 m2 — ornd puda, pozemek parc.¢. 1946 o vyméie
393 m2 — ostatni plocha, pozemek parc.c. 1948 o vyméie 322 m2 — ostatni plocha, pozemek
parc.¢. 1963 o vyméte 15 694 m2 — orna piida, pozemek parc.¢. 1966 o vyméie 742 m2 — ostatni
plocha, pozemek parc.¢. 2019 o vyméte 9 746 m2 — ornd pida, pozemek parc.€. 2122 o vymeéte 32
m2 — ornd puda, pozemek parc.¢. 2371 o vyméte 849 m2 — orna ptida, pozemek parc.¢. 2389 o
vyméte 527 m2 — orna puda, pozemek parc.€. 2390 o vyméie 523 m2 — ornd ptida

vSe zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho tfadu pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté
Kralovice, na LV €. 395, pro katastralni izemi Rybnice u Kaznéjova, obec Rybnice, okres
Plzen-sever,

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
n¢jakou dobu nejistota, ale dnes je vSe v pofadku o poptavka po pozemcich je stale
stejna. Pfi porovnani s nabizenymi a prodanymi pozemky v lokalité¢ obce Kacetov a
nejbliz§im okoli na okrese Plzen - sever lze cenu obvyklou v misté a ase stanovit
takto:

Cena vyhlaSkova nemovitosti ........cceereeverennen. 16 490- K¢,

Pozemky pozemky c.par. orna puada ( zemédélska piida) celkova
vyméra.......3 991 m

| ZAVER

Obvykla cena za % podil na pozemcich orna pida 35,- K¢/m2
(69 840,- K¢)




Ve Vejprnicich 22.6.2020

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 zékladni 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
pozd¢jSich pravnich piedpist, Ze jsem si védom nésledkl podani védomée
nepravdivého znaleckého posudku, vyznamu znaleckého posudku z hlediska
obecného zajmu a o trestnich nasledcich kiivé vypovédi, nebo uvedeni nepravdivé
okolnosti, kterd podstatny vyznam pro rozhodnuti, nebo takovéto okolnosti zamlceni

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 3237/2020 znaleckého deniku.



