ZNALECKY POSUDEK
¢. 3239/2020

O cené obvyklé v misté a Case podilu 1/2 na pozemku &.par. 248/3 ostatni plocha, to vSe v k..
Zruc, obec Zruc - Senec, okres Plzen - 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
obvykla v misté a ¢ase pro tcely 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 15.5.2020 znalecky posudek vypracoval:

Kamil Némecek

Na Zavazce 722

330 27 Vejprnice

telefon: +420602103274

e-mail: nemecekznal@seznam.cz

Pocet stran: 11 vcetné titulniho listu a 15 stran ptiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Ve Vejprnicich 24.6.2020



A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

Znalecky posudek o cené obvyklé v misté a Case podilu 1/2 na pozemku ¢.par. 248/3 ostatni plocha,
to vSe v k.. Zruc, obec Zru€ - Senec, okres Plzei - sever a kraj Plzenisky.

2. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek podil 1/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Zru€ - Senec

330 08 Zru¢ - Senec
LV: 1751
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-sever
Obec: Zruc¢-Senec
Katastralni uzemi: Zruc
Pocet obyvatel: 3287

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

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00
popiipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95

zdravotni stfedisko a skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 350,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.5.2020 za pfitomnosti soudniho znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN katastralniho afadu Plzen - sever LV 1751

- 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

SJM Polcar Robert a Polcarova Lenka, €. p. 55, 331 51 Kacetov, LV: 1751, podil: 1 /2
SJM Vit Martin a Vitova Lenka , Mgr., LV: 1751, podil: 1 /2

Vit Martin, Sladkovského 1214/69, 326 00 Plzen

Vitova Lenka , Mgr., Skolni 167, 330 08 Zru&-Senec

6. Dokumentace a skutecnost
- byla pofizena fotodokumentace znalcem pii ohledani nemovitosti a stav zjistény pii ohledanim

7. Celkovy popis nemovité véci

Obec Zruc€ je cca 5 km od krajského mésta. V obci je zédkladni obCanska vybavenost, s pfiméstskou
dopravou.

V obci jsou veskeré inzenyrské sité.

Pozemek je zpevnéna plocha byvalého laterdlu Zemeédélského druzstva Tiemosna. Pozemek je
veden jako ostatni plocha a je zpevnéna silni¢nimi panely.

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 nézvoslovi ,,asova 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 faktori
majicich vliv na hodnotu nemovitosti.

Pro potieby ocenéni nemovitého majetku jsou pouZivany tii zakladni obecné uznivané
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 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. Plochy ze silni¢nich panelt tl. 150 mm
2. 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.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,03
nabidka - poloha

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - Pfedkupni pravo I -0,03

5. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - velikost I -0,15

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zatizeni a zdkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pe*P; *Ps * Py * (1 + 3 P,)=0,788
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P; *Ps* Py * (1 + >, P;)=10,850
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: Vyrobni v -0,10
objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro 1 -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - velikost a I -0,20

piedkupni pravo

11
Index polohy Ip=P, * (1 +3 P;)=0,730

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,575

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,620

1. Plochy ze silni¢nich panelu tl. 150 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 8.3.19. Plochy ze silni¢nich panelt tl. 150 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 96,00 m’

Ocenéni

Zakladni cena (dle p#il. &. 17):  [K&/m?] = 1180.,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3480
Zakladni cena upravena cena [K&/m’] = 2 493,58
Plni cena: 96,00 m” * 2 493,58 K¢&/m’ = 239 383,68 K&



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 35 roku 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 roki
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 35/ 50 = 70,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 70,0 % / 100) * 0,300
Nékladova cena stavby CSy = 71 815,10 K¢
Koeficient pp * 0,620
Cena stavby CS = 44 525,36 K¢

Plochy ze silni¢nich paneli tl. 150 mm - zjiSténa cena 44 525,36 K¢
2. Pozemky

Ocenéni

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zattidéni Z[aié. /Iclfzr]la Koeficienty —Index P Index T Uprava [Engé /(I:E?]a
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 350,- 0,04 14,00

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Srazka Cena
Cislo [m”] [KE/m?] [K¢]

§ 9 odst. 6 ostatni plocha 248/3 96 14,00 1 344.-

Jiny pozemek - celkem 96 1344,-

Pozemky - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 1 344,- K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Pozemky - zjiSténa cena celkem = 672,- K¢



C. REKAPITULACE

1. Plochy ze silni¢nich panela tl. 150 mm 44 525,40 K¢

2. Pozemky 672,- K¢
Vysledna cena - celkem: 45 197.40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 45 200.- K¢

slovy: Ctyficetpéttisicdvests 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 poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ( pronajimatele nebo najemce), ani vliv*
zvlastni 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.

,» Mistn¢ obvykla cena, je takové cena, za kterou 1ze pfedmét prodat ke dni ocenéni mezi ochotnym
prodejcem a ochotnym kupujicimi nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢ strany
jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné 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 prodejii v dané srovnatelné lokalité.

Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym a nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jejim prodeji. Tyto jednotkové srovndvaci ceny se zjistuji
ptedevsim z prodejl, databaze znalce 1 z realitnich kancelafi.

Zjisténi ceny z realitni inzerce je jiz v dnes$ni dobé pomérné rozsifenym a dostupnym zptisobem.
Ale je potieba pocitat s tim, Ze inzerovana ¢astka ( cena) vyjadiuje pouze piedstavu jedné strany (
prodavajici) o vysi ceny prodejni, takze se inzerované vyse prodeje se realizuje zcela vyjimecné.
V kazdém pripadé je moZno poZadovanou cenu povazZovat za cenu maximalné moZnou.

Pti zjiStovani cen nemovitosti stejného ( podobného) typu a velikosti pozemkl v dané lokalité byly
v soucasné dob¢ osloveny realitni kancelafe , internetové realitni nabidky i archiv soudniho znalce (

-8-



vlastni zdroje).

ZAVERECNE POROVNANI A STANOVENI CENY OBVYKLE

1.Prodej pozemku 3 294 m2 LiSany - Luhov, okres Plzen-sever

4 000 000 K¢ (1 214 K¢ za m2)

Prodej pozemku v krasné ptirod¢ malebné obce Luhov u Listan, ktera se nachézi cca 2km od
vyhledévané rekreacni oblasti Hracholusky. Pozemek ma celkovou vyméru 3294 m2 ,z toho
1269m?2 je zahrada.K pozemku nalezi soucasné 1 nadvoii se dvéma budovami (uré¢enymi k demolici
¢i rekonstrukei) a velkd kvalitni stodola, kterou lze vyuzit bud'to k ustdjeni chovnych zvitat ¢i jako
dilnu k opravé vozidel, muzeum vetrant, ¢i jiné podnikatelské aktivity

2.Prodej komerc¢niho pozemku 18 236 m2 LiStanska, Mésto Touskov

24 000 000 K¢ (1 316 K¢ za m2)

Ke koupi vyrobni a skladovaci areal sestavajici se z vice rtiznych budov, hal a dalSich staveb o
celkové zastaveéné plose 3 724 m2, ktery je umistén na nékolika samostatnych pozemcich tvoficich
funkéni celek o celkové vymeéte 18 236 m2 v Touskove u Plzné. Aredl je skvéle dopravné dostupny
a strategicky situovany v tésné blizkosti Plzné a zaroven n¢kolik minut autem na hlavni silnici
Plzen-Karlovy Vary a druhym smérem na délnici Praha-Rozvadov. Areél lezi mimo obytnou zénou
obce, s kterou piimo sousedi a v UP jsou pozemky arealu vedeny jako plochy vyroby skladovani.
Cely areal v sobé skyta velky podnikatelsky potencial s Sirokym rozsahem moznosti jeho vyuziti,
zejména pak pro vyrobni zatizeni v primyslu a zeméd¢lstvi (t€Zba, hutnictvi, strojirenstvi, chemie),
dlouhodobé¢ skladovani ve velkoplosnych halach s vysokymi stropy nebo i1 velky logisticky provoz,
souvisejici zafizeni dopravni a technické infrastruktury, zatizeni pro védu a vyzkum atd.

3. Prodej komercniho pozemku 3 877 m2 Ke Kamenici, TFremoSna
2 016 000,- K¢ ( 520,- K¢/m2)

Pfedmétem prodeje je rovinaty stavebni pozemek o celkové vymeétre 1200 m2, uréeny tzemnim
planem k podnikani spojeném s bydlenim (plocha smiSena vyrobni), v lokalit¢ Tfemosna, jen 5 km

od Plzné.

Dispozice: Parcela navazuje na konec piijezdové obecni komunikace. Jeji vyjimecnost je mimo jiné
podtrzena polohou, kteréd skyta soukromi v ptirod¢ a tvarem, ktery se pfipadné nabizi k rozdéleni na
mensi pozemky.

Inzenyrské sité: Elekttina, voda méstska, kanalizace destova, vSe na hranici pozemku



4. Prodej stavebniho pozemku 4 527 m2 Zruc-Senec - Senec, okres
Plzen-sever, 1 312 830 K¢ (290 K¢ za m2)

Prodej parcely na investi¢ni pfilezitost, kterd navazuje na nové vznikajici lokality rodinného bydleni
v obci Zru€ - Senec. Pozemky jsou jizné€ orientované v mirném svahu a nachéazeji se v klidné
lokalité obce Senec u Plzné s vyhledem do krajiny. Ve stavajicim stavu nejsou pozemky urc¢ené ke
stavbé rodinného bydleni a je potfeba zazadat o zmeénu izemniho planu. Ing. sit¢ konc¢i v nedaleké
lokalité kde se jiz stavi. K pozemkiim vede ze tfi stran obecni komunikace.

5. Prodej stavebniho pozemku 216 m2 Zruc¢-Senec - Zruc, okres
Plzen-sever, 1 090 000 K¢ (5 046 K¢ za m2)

Na prodej stavebni pozemek urceny ke stavbé chaty ve Zruci u Drahotinského rybnika. Na
pozemku se aktualné nachazi stara dievéna chatka ur¢ena k demolici. Na jejim misté by pak mél
vyrist moderni rekreacni diim, na jehoz stavbu je jiz vydano stavebni povoleni. Kompletni
projektova dokumentace je soucasti prodeje. Na pozemek je piivedena elektiina, vodu nutno fesit
vrtem. Nemovitost se nachdzi jen par metri od biehu Drahotinského rybnika ve velmi zadané
rekreacni zong, jen 5 km od Plzné.

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 lokalit¢ obce Zru€ -
Senec a nejbliz§im okoli na okrese Plzen - sever 1ze cenu obvyklou v misté a Case
stanovit takto:

Cena vyhlaskova za podil 1/2 nemovitosti .....ccceeueeeeereenees 45 200.- K¢,

Pozemek &.par. 248/3 ostatni plocha celkova vyméra.... 96 m’

-10 -



| ZAVER

Obvykla cena za podil 1/2 pozemku ostatni plocha 400,- K¢
(38 400,- K<)

Ve Vejprnicich 24.6.2020

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.: ZU/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 védome
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 zamlceni

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3239/2020 znaleckého deniku.
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