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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 4604 /125/23

Znalec:

Ing. Zderika Hrochova
Emy Destinnoveé 1 200
399 01 Milevsko

tel. 382 525 474, 607 521 826 % - é : -:
e-mail: hrochova@znalec.biz (TWr 27 %

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika / ceny a odhady / ocefiovani nemovitosti

Zadavatel:

Cislo jednaci: Objednavka pisemna ze dne 14.09.2023

Predmét:

Cena obvykla nemovitych veci ke dni 20.09.2023:

-poz. parc. &is. 431/2 — orna pida, pozemek vznikl oddélenim z poz. parc. ¢is,
431 - orna puda, 428/23 - ostatni plocha (jina plocha), pozemek vznikl
oddélenim z poz. parc. ¢is. 428/19 — ostatni plocha (ostatni komunikace),
katastralni izemi Zal3i u Sepekova, obec Sepekov, okres Pisek

Utel posudku: Pro prevod nemovitych véci

Cislo vyhotoveni: 2/3

Pocet stran / pFiloh: 8 stran textu, v¢. titulni strany, pfedava se ve dvojim vyhotoveni

Datum:

V Milevsku, dne 20.09.2023




;  ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU:

T _ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE:

Cena obvykla nemovitych véci ke dni 20.09.2023:

-poz. parc. &is. 431/2 - orna pida, pozemek vznikl oddélenim z poz. parc. ¢is. 431 — orna
pida, 428/23 - ostatni plocha (jind plocha), pozemek vznikl oddélenim z poz. parc. Cis.
428/19 - ostatni plocha (ostatni komunikace).

katastralni Gzemi Zal3i u Sepekova, obec Sepekov, okres Pisek

12 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU:
Pro ptevod nemovitych véci.

2 VYCET PODKLADU: ,

2.1 _POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU DAT:
Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jsem ve znaleckém posudku pouzila cenu

dle vyhl. 337/2022 Sb. a cenu stanovenou porovndvacim zptsobem. Pro porovnavaci zpusob

byly Gerpany Udaje z uskutecnénych prodejii v misté v roce 2022 a 2023. Dlouhodob¢ je cena

obvykla obdobnych pozemki v misté shodna s cenou zjisténou dle vyhl. 337/2022 (mimo

pozemky zemédelske).

22 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS:
721 Vypis z katastru nemovitosti: Ze dne 15.09.2023. vyhotoveny dalkovym pristupem:

A. Vlastnik: LV 1 Meéstys Sepckov
¢.p. 174
398 51 Sepekov

B. Pozemky: 431 orna puda
428/19 ostatni plocha (ostatni komunikace)

Katastralni azemi Z4l3i u Sepekova, obec Sepekov, okres Pisek

722 Prohlidka a zaméfeni nemovité véci: Bylo provedeno dne 19.09.2023.

223 Kopie katastralni mapy uzemi: Ze dne 20.09.2023 vyhotovena dalkovym pristupem.

2.2.4 Vyhlaska Ministerstva financi: ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceitovani
majetku ve znéni vyhl. 337/2022 Sb.
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3 NALEZ: ' L
3.1__ POPIS OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECL:
Ocefiované nové vzniklé pozemky parc. &is. 431/2 (oddéleny z poz. parc. &is. 431) 0

vyméie 18 m” a poz. parc. &is. 428/23 (oddéleny z poz. parc. Cis. 428/1 9) 0 vyméfe 130 m’
741§ u Sepekova mimo sidelni ¢ast méstyse Sepekov.

Na nové vzniklych pozemcich nejsou postavené stavby. jsou zde provedené venkovni
apravy (oploceni pozemku). ktere nejsou ve vlastnictvi méstyse Sepekov a nejsou piedmétem
ocenéni. Dle skuteéného stavu, zjisténém pii mistnim Setfeni. tvofi pozemky funkéni celek se
stavbou rodinného domu ép. 10 na poz. parc. €is. st. 1071 (LV 420).

Okolni zastavbu tvofi rezidencni a rekreacni objekty.

Na poz. parc. ¢is. 431 a 428/19 je Jiizené Vécné biemeno ziizovani a provozovani vedeni,
lenou éast pozemku. Toto véené bfemeno neovliviiuje

jsou umisténé v katastralnim tizemi

které lezi mimo planovanou oddé
obvyklou cenu nemovitych véci.

4 POSUDEK:
4.1 Stavebni pozemek, ki. Zalsiu Sepekova (§ 3 vyhl. 337/2022 Sb. )

4.1 Stavebni pozemek, ku. Z4l8i u Sepekova (§ 3):

e —

Oceni se podle § 3, odst. 1

Sepekov je méstys pét kilometrti jihovychodné od Milevska v okrese Pisek v
Jihoteském kraji. Zije v ném 1350 obyvatel. Patfi k nejstarSim obcim piseckého okresu. Okoli
bylo jiz v dobé bronzov¢ a selezné osidleno, o cemz svédei mohyly v lese Chlumu.

Nové vzniklé poz. parc. ¢is. 431/2a 428 23 maji nepravidelny tvar.

Piijezd a pristup k poz. parc. Cis. 43172 je po poz. parc. Cis. 43411 - ostatni plocha
(ostatni komunikace). ktery je ve vlastnictvi:

Viastnici, Jini opravneni

Nhocesky kray, U Zimaihe stad enu 332/2 Ceske Budzjovics

- : LAY ATmeA &
133/10 Ceske Budgomca 3 37070

eske Budejovice

Sprava a udiiva silnic lhoceskeho kraje Nemanicka £
Piijezd a piistup k poz. parc. &is. 428123 je po poz. parc. &is. 428/19 — ostatni plocha
(ostatni komunikace), ktery je ve vlastnictvi:

Vlastnici, jini opravnen:

Méstys Sepekov & p. 174 33851 Sepexcy

a po poz. parc. ¢is. 428/18 — ostatni plocha (silnice), ktery je ve vlastnictvi:

Vlastnici, jini opravneéni
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Sorava a Laiiba silnic Jihodeskeho kraje Nemanicks 2133710 Faoskd Budgjcuice 3 37010 Ceske Budgjovice

Pristup a ptijezd k nemovitym vécem je bezprobl ¢movy.
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4.1.1 Zakladni cena stavebniho pozemku — tab. 1, pril. 2:
7C, = 1 487 K¢

4.1.2 Popis a vymery:

LV 1, ki Zalsi u Sepekova ,
43172 orna puda 18 m”
428/23  ostatni plocha (jina plocha) 130 m
Vyméra celkem: 148 m

Pozemek tvoFi funkéni celek se stavbou rodinného domu ép. 10 na st. 10/1 (LV 420).

ral bo

4.1.3 Vypocet zakladni ceny upravene:
7akladni cena stavebniho pozemku 'Dle tab. ¢.1, pfil. 2 | ZE, T Kem' 1 487
Sepekov 1 - I ST
—l'J_prava zdkladni ceny stavebniho pozemku I o
Oznateni | Nazev znaku T Hodnot:
znaku | koeficientu |
0, Velikost obee .
Velikost obce podle poétu obyvatel:
11 1 350

0, HospodéFsko — spravni vyznam obce o - = i
0,60

V. Ostatni obce

0, Poloha obce ) =
V. Obec, jejiz katastralni tzemi sousedi s obci velikosti nad 5 000 obyvatel 1,00
0y Technicka infrastruktura v obei .
'V obei je: R -
L. Elektrina, vodovod, kanalizace, zemni plyn [ 100
O;s Dopravni obsluZnost obce - B
V obei je: I o =
1. 7eleznieni a autobusova zastavka ' j i 0,95
0, Obéanska vybavenost obee N |
Ob&anska vybavenost obee: I _ 1
1. | Komplexni vybaveni e N )
Zakladni cena stavebniho pozemku — obec Sepekov | 7C | K&m® 593

4.1.4 Vypocet indexu:
Vypodet indexu trhu - pfil. €. 3, tab. |:

Znak - Kvalitativni pisma
Cislo | Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
L . o | n
I Situace na dil¢im (segmentu) 1L Nabidka s poptavkou v rovnovaze 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnictvi nemovitosti V. Pozemek bez stavby 0.00
3 | Zmény v okoli . |[Bezvlivu e 0,00
4 Vliv pravnich vztahl na 1. Bez vlivu 000
prodejnost '
5 Ostatni neuvedené . Nizka ekonomickd navratnost -0.30
6 Povodnové riziko IV. | Zona se zanedbatelnym nebezpecim 1.00
Index trhu: £y = 1,00 x (1,00 -0,30) 0,70




vpodet ind
yypocet 1n

exu omezujicich vlivii pozemkt — pil. €. 3. tab 2:

Znak I Kvalitativni pAsma -
islo | Ndzev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
P
| Geometricky tvar pozemku . |Nevhodny tvar pozemku -0,01
2 Svazitost pozemku a IV. | Svazitost terénu pozemku do 15 %, ostatni 0,00
~_|expozice | orientace ] o
|3 |Ztizen¢ zakladové podminky [11. |Neztizené zakladové podminky B 0,00
4 | Ochrannd pisma I. | Mimo ochrannd pasma 0,00
5 | Omezené uzivani pozemku l. Bez omezeni uZivini ] 000
6 Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivii B _ _;:f 0,00
Index omezujicich viivii na pozemek: 1,=1-0,01 0,99
Vypocet indexu polohy — pril. & 3. tab. 3:
Znak . Kvalitativni pasma ]
P; Nazev znaku Cislo Popis pisma Hodnota
-~
1 Druh a G&el uziti stavby Rezidenéni stavby v obcich do 2000 0b. | 1o
2 Prevazujici zastavba v okoli L Rezidenéni zastavba 0.03
pozemku a zivotni prostiedi o
3 Poloha pozemku v obei V. Casti obce nesrostlé s obci 0,02 ]
4 MoZznost napojeni pozemku 1. Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité -0,10
na inzenyrské sité v obci -
5 Obeanska vybavenost v okoli Il V okoli neni dostupna ob&anska vybavenost -0,05
pozemku obce )
6 Dopravni dostupnost k V. Prijezd po zpevnéné komunikaci, parkovani -0,02
pozemku na verejné komunikaci
7 Hromadna doprava . Zastavka autobusunad 1000m | -0,07
8 Poloha pozemku z hlediska 11 Bez moznosti komeréniho vyuziti T 000
komeréni vyuzitelnosti | I I
9 Obyvatelstvo Il Bezproblémove okoli 0,00
10 Nezaméstnanost I1. Priimérna nezamestnanost 0.00
11 Vlivy ostatni neuvedené 1L s - 0,00
Index polohy: I, = 1,01 x (1-0,23) 0,778
4.1.5 Vypocet ceny:
Parc, &is. Druh pozemku ‘ Vyméra (m’) | ZC
(K&/m*)
43172 Orna plda 18 593
428/23 Ostatni plocha (jind plocha) 130
Uprava zdkladni ceny pozemku = .
Index trhu T | 0,700
Index omezujicich vlivi na pozemek i I, | 0,990
Index polohy _ le ! 0,778
Index cenového porovndni \ bhxloxde | 0,539
Cena pozemku (zaokrouhleno): Ké&/m’ 120
Cena poz. 43172, 428/23, k. ZAlSi u Sepekova o ) Ke I 47 360

5

CENA DLE vyhl. 337/2022 Sb.:

IRY

Katastralni Gzemi

Vlastnicky podil

5.1 Stavebni pozemek

Cena celkem (zaokrouhleno):




OBVYKLA CENA NEMOVITYCH VECI:
v § 2 odst. 7 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zpusobem:
“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by byla dosazena PFi
pmdej[ch stejného, popripadé obdobného majetku nebo pFi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim stykuv tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldsini obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméjfi zejmena
vztahy majetkové, rodinné nebo Jjiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvldsint
oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. "

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:
Cena zjisténa — (tzv. .administrativni cena”) - jednd se o cenu zjisténou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni ocenéni nemovité véci (vyhl. 337/2022 Sb.)

Touto metodou jsou podrobné ocenény vsechny stavby hlavni a pozemky.

Porovnavaci hodnota — (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) -

v principu se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Srovnini se provadi na zakladé vlastniho priizkumu trhu nemovitosti (prodeje a kupni
smlouvy nemovitych véci uskuteénéné v roce 2022, 2023 — informace z katastru nemovitosti
— dalkovy pfistup).

7 ODUVODNENI:

Viastnosti a okolnosti majici vliv na cenu obvyklou:
Kladny vliv:

- vyhleddvana reziden¢ni a rekreacni oblast
Zaporny vliv:

-nevhodny tvar a velikost pozemk(

-pozemky v uzemnim planu vedeny jako plochy dopravni infrastruktury

Hodnoceni:

Pro stanoveni ceny obvyklé je tieba posoudit vlivy na ni pusobici:

1. Obchodovatelnost obdobnych nemovitosti:  neutralni

2. Vécna biemena vazici se k nemovitosti: |dle LV | pro ku. Sepekov — neovliviuji obvyklou cenu
- _memovitych véci R !
3. Vliv okoli na cenu obecnou: celkove neutralni

8  ZAVER:

8.1  Citace zadané odborné otdzky:

Cena obvykld nemovitych véci ke dni 20.09.2023:

-poz. parc. ¢is. 431/2 - ornd puda, pozemek vznikl oddélenim z poz. parc. &is. 431 — ornd
pida, 428/23 — ostatni plocha (jind plocha). pozemek vznikl oddélenim z poz. parc. Cis.
428/19 — ostatni plocha (ostatni komunikace),

Katastralni Gzemi Zalsi u Sepekova, obec Sepekov, okres Pisek
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8.2  Odpovéd:

Na zikladée uvedenych vypoctd je obvykld cena pozemku parc. &is. 431/2 a 42%/23
v k. Zalsi u Sepekova stanovena na hodnotu 320 K&/m-. Pii celkové vyméfe pozemku
148 m? cini celkova cena 47 360 K¢, Obvykld cena je stanovend ke dni 20.09.2023. pokud
nedojde ke zméné trzniho prostiedi, je predpoklad, ze obvykl cena s¢ v €10 vysi bude
pohybovat po dobu 12 mésica.

Obvykli cena pozemku parc. &is. 431/2 2 428/23 v kil. Z:al%i u Sepekova
ke dni 20.09.2023 &ini: 47 360,00 K¢

Slovy: c’tyfr'ce!sedm!i.w'cn"i.s’m.s"edesdlkarz.rnc‘eslo‘ch

Konzuliant k vypracovani znaleckého posudku nebyl pribran.
Za vypracovani byla sjedndna smluvni odména.

8.3 Otisk znalecké pedeti:

8.4  Datum a podpis: 47 ,
< ‘,/{Zf{é} 7 l
V Milevsku dne 20.09.2023 Ing. Zdenka Hrochovd

E. Destinnové 1 200
399 01 Milevsko

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor EKONOMIKA, odvétvi Ceny a odhady, specializaci
Ocefiovani nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudku pod pofadovym ¢islem 055311/2023.

Znaleéné a ndhradu nakladd étuji podle pripojene likvidace na zakladeé dokladu ¢is. 125 /23,

Prohldseni znalce:

. Tento znalecky posudek je moino pouzit pro ticely pfed\'f'dﬂ”é v ustanoveni

§ 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho Fadu, ve znéni pozdéjsich pr’d'vnlich
predpisu. Znalec prohlasuje. Ze sije védom nasledku védomé nepravdivého znaleckého
posudku*™
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428/20

478/18

36/
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Geometricky plan pro rozdéleni pozemku, zménu hranic pozemkd, vyznaceni obv

odu budovy.
pribeh vlastniky zpiesnéné hranice pozemki ¢.planu 70-1 125/20
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