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Znalecky posudek
3707-194/2023

Posudek vypracoval : ing. Jifi Cihlaf , znalec , bytem Sepekov &.p.19
PSC : 398 51 Sepekov

Obor, odvétvi ocenéni ; obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Zadavatel znaleckého posudku : |

Cislo jednaci :

Predmé&t znaleckého posudku : .
Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti — pozemku ¢.1563/1 v k.0.Lisnice u Sepekova a obci
Sepekov, okres Pisek, dle zdkona &. 151/1997 Sb o ocetiovani majetku v aktudlnim zn&ni

Cislo vyhotoveni : 1

Datum zpracovini znaleckého posudku : 1.8.2023

Pocet stran véetn& ptiloh : 16

Seznam p¥iloh : Z4dost o odkoupeni - 3 strany
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1. Zadéni znaleckého posudku
Odborné otazka zadavatele : stanoveni obvyklé ceny
Ugel znaleckého posudku :  prevod pozemku
Skutednosti sdélené zadavatelem, které mohou mit vliv na zaver posudku : nejsou

2. Podklady pro vypracovani posudku
Informace o pozemku, LV 1 - k..LiSnice u Sepekova
A : Vlastnik - Méstys Sepekov, Sepekov 174, 39851 Sepekov

B : pozemky KN :
Pozemek &. 1563/1 — ostatni plocha ostatni komunikace — 10924 m2

74dost o odkoupeni pozemku

Fotodokumentace

Mistni $etieni : mistni Setfeni bylo provedeno dne 1.8.2023
Vyhladka &.441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 488/2020 Sb.
Uzemni plan obce

Uzemné planovaci dokumentace JihoCeského kraje (gov.cz)

3. Nalez
Situace a popis oceilované nemovitosti
Pozemek & 1563/1 dil a — ostatni plocha ostatni komunikace — 199 m2
Pozemek vzniknul oddéleni od p.&. 1563/1 o celkové vyméfe 10924 m2 dle ptiloZzencho GP.
Pozemek se nachézi v severni okrajové ¢asti osady LiSnice.
Dle izemniho planu je v plode dopravni infrastruktury.
IS — v dosahu elektro, kanal., plyn.
Skute¢ny stav — jizni ¢ast pozemku je zaplocena a je ve funkénim celku se stavbou na St.6/1
ve vlastnictvi Zadatele. Severni vétdi ¢ast pozemku je situovana mezi komunikaci a ptilehlym
pozemkem, jako kamenny taras.
7 dtivodu funkéniho celku a dle § 9, odst.3 zakona ¢.151/1997 Sb. bude pozemek ocenén dle
§ 9, odst 4a vyhlasky.
p.&. 1563/1
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Obec Sepekov ma 1378 obyvatel
IS — elektro, voda, kanalizace, plyn
Obsluznost — rozsifena

Doprava — autobus, vlak

4, Posudek
4.1 Stanoveni obvyklé ceny

Ocenéni je provedeno podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku




“Obvyklou cenou se pro dely tohofo zékona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pli prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii paskytovani stejné nebo obdobné sluZby

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZujf viechny okolnosti,
které majf na cenu viiv, aviak do jejf vy$e se nepromitaji viivy mimoradnych okoinosti trhu,
osobnich poméri prodévajf’clho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimorédnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tfsné prodévajiciho nebo kupujiciho, diisledky
pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zviasini oblibou se rozum.f zviastni
hodnota piiklddané majetku nebo sluzbé vyplyvajicl z osobniho vztahu k nim.”

Obvykla cena se uréi porovnanim sjednanych cen.

Vodfivodhénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urlit, ocefiuje se majetek a sluZba trini
hodnotou, pokud pravni pfedpis nestanovi jinak.
TrZni hodnota se urti zplsobem — bud' porovnavacim, vynosovym, nebo nakladovym.

Spolu s uréenim obvyklé cen, nebo trini hodnoty se urli také cena zjisténé. Pripadné rozdily se
naleZité zdivodni.

Postup p¥i zji§t'ovini obvyklé ceny pozemki na zdkladé zdvaznych drovni
Dle skuteéné realizovanych a nabidkovych prodejit
Pozemek ocenén porovnavacim zplisobem

Stanoveni obvyklé ceny stavebniho pozemku k.d. Li¥nice u Sepekova porovndvacim
zpiisobem '

Porovnavaci objekty

Porovnavaci objekt &.1

Prodej pozemku £.217/5, 217/24, 1557/8, 1557/9, 528 m2, k.. LiSnice u Sepekova, funk&ni celek
V —-4229/2019, 5.8.2019

50 K& za m2

Pfepodet ceny na zdroj .. ..50x 1= 50 K&/m2

Ptepodet na staii vzorku dla vyvqe cen stavebmch pozemk({

50%1,72 .. s S RPSURRSPRTOR - < I
K1 - koeficient mista lokalita(obéanskévybavenost‘ ) .. 1,0
K2 — koeficient piisludenstvi (vediejéistavby, T T O OO U PO PPOTORPPRR I ¢
K3 - koeficient vybaveni ( IS, Gzemni plan obce ) .. DTN et 1 0)
K4 - koeficient charakteru (polovma ocenovaneho pozemku je kamenny taras ) s aeennse (0,8
Jednotkova cena za m2 po Upravé .. e b S S B B s D KB

Porovnavaci objekt ¢.2
Prodej pozemku & 44/3 (1541/1, dil ,,e% a dil ,, h*, 275 m2 ), k., Lifnice n Sepekova, funkéni celek
V - 4940/2017, Kupni smlouva ze dne 7.8.2017

50 K¢ za m2

Prepoctet ceny na zdroj .........cccvocvev e, 50 X 1 = 50 K&/m2

Ptepodet na stafi vzorku dle vyvoje cen stavebnich pozemkﬁ

50x2,03 .. ot sy s TOZKE
K1 -koefcnentmista -!okahta(obéanskévybavenost ) SO |8 ;|
K2 — kaeficient pfisluSenstvi {vediejéi SEAVDY, .. ) e e s 10
K3 — kosficient vybaveni ( IS, Gzemnf plén obce ) .. . caerenmrereennee e 1,0
K4 — koeficient charakteru (polovma ocsiovaného pozemku je kamenny taras ) - 08
Jednotkova cena za M2 PO UPravd ..........cccoveiirmncnniis o i e . 82 Ka/m2
Porovnavaci objekt ¢.3

Prodej pozemku & 217/22, 217/23, 1601/2, 126 m2, k4. Li§nice u Sepekova, funkéni celek
V - 1491/2016, Kupni smlouva ze dne 2.3.2016

50 K& za m2

Pfepodet ceny na zdroj ......... oo e e v ... 50 x 1 = 50 K&/m2

Piepotet na staff vzorku dle vyvoje cen stavebnich pozemktn

50x2,.21 . s re e s T RS

K1 - koeflcsentmlsta —loka!zta(obcanskavybavenost ) PSR UDRPOP N ¢
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K2 — koeficient pfisludenstvi (vedlejs'si SEAVDY; ) snvnnaans asmmmmanssrs e sy 10
K3 — koeficient vybaveni ( IS, dzemni pléanobce ) ............ s s 1B
K4 — koeficient charakteru (poiovma acenovaného pozemku 1e kamenny {aras) 08
Jednotkova cena za m2 PO UPTAVE .........ccoiviiinirmsn s e e e e e s e e s . 89 K&/m2
HB indexk1Q
2023 289,4
3/2022 266,8 1,08
2/2022 254,6 1,14
1/2022 240,9 1,20
4/2021 228,2 1,27
3/2021 215,9 1,34
1/2021 205,5 141
3/2020 194,8 1,49
1/2020 179,5 1,61
3/2019 168,2 1,72
1/2019 160,5 1,80
3/2018 153,89 1,88
1/2018 147,5 1,96
3/2017 142,5 2,03
1/2017 139,8 2,07
3/2016 137,8 2,10
1/2016 131,2 2.91
3/2015 1259 2,30
1/2015 123 2,35
3/2014 120,3 2,41
1/2014 . 1184 2,44
Vypodéet obvyklé ceny porovnavacim zplisobem
K1 - koeficient mista - lokalita ( obGanské vybavenost,)
K2 - koeficient pfislusenstvi ( vedlejsi stavby, ....)
K3 — koeficient vybaveni ( IS,... )
K4 - koeficient charakteru (velikosti pozemku, svazitost, terénni nerovnost )
Seznam porovnavacich objektil Kém2 UP

Jednotkova cena se hude pohybovat v rozmezi od 69 do 89 K& /m2
PrOmErné JeANOtKOVA CBINE .......ccoiiueuiieieioieecinisesesssise s s ssesassaeerst e ssesstsbeseseaecmeeseseseaestasssassas 80 Ké&




4.2.Stanoveni zjisténé ceny - 4.2.1. Ocenéni stavebnich pozemkd ( dle § 3 a 4 vyhl.441/2013 Sb.)

ZC=2Cvx01x02x 03 x 04 x 05 x 06

Pfiloha &. 2, tab.€.2 Pisek
ZCv  tab.g. 1 Kéim2 1487
& ‘Znak [ Kvalitativni pasmo Hodnota Pi
( nédzev znaku ) {popis pasma) ' '
01 Velikost obce 3 1378 obyv 0,70
02 Hospodarska spravni vyznam obce 4 ostatni obee 0,60
03 Poloha obce 6 v ost.piipadech 0,80
04 Technicka infrastruktura v obci 1 elekiro, voda, kanal., piyn 1,00
05 Dopravni obsluznost v obci 2 autobus, viak 0,95
06 Obc¢anska vybavenost v obci 2 rozéifens 0,98
1zC = K&/m2 465,00 I 46516 |
ZCU=ZC x|
I=lktxloxlp
It : index trhu
t=P5x (1+3Pi)
Pfiloha &. 3, tab.&.1
¢ - Znak c. Kvalitativni pasmo Hodnota Pi
1. Situace na dil¢im trhu 1 poptavka niZsi nez nabidka -0,01
s nemovitostmi
2. Viastnické vztahy 2 bez vivu 0
3. Zmaény v okoli 3 bez viivu 0
4. Vliv pravnich vzah(l na prodejnost 2 bez viivut 0
5 Ostatni 2 bez daléich viivil 0
s Pi -0,01
B. Povodhové riziko 4 |zanedbateiné 1
L
Index trhu It 0,990 0,980
lo : index omezujicich vlivi
lo=1+% Pi
Ptiloha &. 3, tab.&.2
&, Znak ¢. Kvalitativni pasmo Hodnota Pi
1. Geometricky tvar pozemku 9 (1zk& parcela -0,03
2. Svazitost pozemku a expozice 4 do 15 % 0
3. Ztizené zékladové podminky 3 neztizené 0
4, Chranéna tzemi 1 mimo chranéné oblasti 0

B.




Omezeni uzivani pozemku

5. 1 bez vlivu na vyuzZiti 0
B. Ostatni neuvedené 2 bez viivu na vyuziti 0,00
index omezujicich prav lo 0,970
Ip : index polohy pro pozemky zastavéné, nebo uréené pro stavby rezidenéni, rodinna
p=P1x(1+ZPi) rekreace, obchod, administrativu
Pt#licha €. 3, tab.&.3
& Znak C. Kvalitativni pasmo Hodnota Pi
1. Druh a (el uZiti stavby 1 bydlenl do 2000 1,01
2. Prevazujici zastavba v okoli poz. 1 rezidence 0,03
a Zivotni prostiedi
3. Poloha pozemku v obgi 4 &ast obce nesrosfla s obci -0,02
4. Moznost napojeni na IS 2 nékteré -0,10
kieré ma obec
5. Obéanska vybavenost v okoli 3 sadné 0,05
pozemku
8. Dopravni dostupnost 5 ptijezd po nezpevnéném kom -0,05
7. Hromadna doprava 2 200-1000m -0,01
8. Poloha pozemku z hlediska 1 bez moZnosti -0,01
komeréni vyuZitelnosti
8. Obyvatelstvo 2 bezprablémové okoli 0
10. Nezaméstanost 2 pramar 0
11. Viivy ostatni neuvedené 1 polovina parcely je kamenny taras -0,2
P -0,41
index polohy Ip 0,596 0,596
I= 0,572 0,572
ZCU=ZC x| Ké&/m2 265,98
Ocendni pozemki - dle § 9, odst4 a
QOcendni pozemkl - dle § 4, adst 1 x 0,30 0,3 79,79
Parcela &. [druh vymeéra redukéni koeficient cena
15631 dit a |ostatni plocha 199 1,000 15879,01
199
Celkem pozemky 16879,01




5. Oddvodnéni umozitujici pfezkoumatelnost znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny

QOcefiovany pozemek ve funkénim celku se stavbou.

V tzemnim planu obce je v ploSe dopravni infrastruktury

Pozemek ocenén jako stavebni porovnévaci metodou z realizovanych cen.

Stanoveni zjiStdné ceny
Pozemek ocenén dle § 9 ods.4a,




6. Zavér 9.

Odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny pozemkd k.(.LiSnice u Sepekova

Odpovéd’

Zjiténa cena nemovitosti £ini ke dni ocenéni : K& zaokrouhleno
1563/1 dil a 15879,01 15880,00

Obvykla cena nemovitosti &ini ke dni ocendni:  m2 Ké&im?2 K& zaokrouhleno
1563/1 dil a 199 80 15920,00 15920,00

Platnost obvyklé ceny stanovena na 6 mésicl

Pouzité podklady a metoda zpracovani posudku umozituji vyslovit jednoznagni zavér
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Posledni strana ZP 10
Smiuvni odména za zpracovani ZP

Jsem si védom nasledk( védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni § 127a, zakona
¢.99/1963 Sb. obcansky soudni fad, v platném znéni.
Prohlasuiji, Ze ve véci feeného piipadu jsem osobou nezavislou a nejsem vici zadné ze zucastnénych stran
podjaty.
Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu

v Ceskych Budgjovicich ze dne 23.05.2005,&.j.SPR 803/2005 pro obor -

ekonomika, odvétvi - ceny a odhady nemovitosti

Znalecky posudek je zapsan pod ¢&islem 3707-194/2023 znaleckého deniku

Znaleéné a nahradu nakladi (nahrada mzdy) Gctuji podle pfipojené likvidace.

Datum : 01.08.2023 Podpis znalce
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Méstys Sepekov 5-.-;;»: Dk , . f T
Sepekov 174 }.Lif’_’.@.,‘{'_.'}%w"zvz i @ wzﬁ . .w:
;C;gic ’ Piiahy: ]
39851 Sepekov st 6 ¥ en %
Zadost o odkoupeni pozemku
Zadatel:
'y

Ozna&eni pfedmétné nemovitosti

Parcelnf &islo: odmérena &ast pozemku parc.€. 1563/1 dle geometrickeho
planu €. 213-55/2020

Katastralni Gzemi: Li$nice u Sepekova

Vymeéra: 199 m?

Dlvod odkoupeni: narovnani viastnického prava, tato &ast pozemku je
historicky uzivana a zaplocena, stavajici plot byl zakreslen jiZ na mapé v roce
g 1928 (viz pfiloha) — hranice pozemku byla vymérfena dle starého kamenného

plotu.

Svym vlastnoruénim podpisem stvrzuji, Ze souhlasim s vyuZitim poskytnutych
osobnich Udajii v souvislosti s vyffzenim prodeje vySe specifikované

nemovitosti.

V Sepekové dne 18.5.2023
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