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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je odhad obvyklé ceny pozemku parc.&. 26/1 o vyméfe 2723 m? - ostatni plocha,
neplodna plida, zapsaného na LV €. 34 pro katastrdlni uzemi Némdéice u Dolnich Kralovic, obec

Loket, okres Benesov.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Utelem ocenéni je odhad obvyklé ceny pro sjednéni kupni ceny pfi prodeji

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadné skute¢nosti, které by mély vliv na spolehlivost zavérti znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 12.4.2025.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Znalec od zadavatele obdrZel objednavku & PVL-15221/2025/914 ze dne 6.3.2025, a vypis z
katastru nemovitost pro LV &. 34 ze dne 7.3.2025. Dne 12.4.2025 provedl znalec prohlidku
pozemku, v jejimZ rameci pofidil potfebnou fotodokumentaci, a z vefejné dostupnych zdrojii znalec
dale opatfil snimek z katastrdlni mapy, idaje z platného tizemniho planu obce Loket a udaje o
dosazenych cenach pozemk z katastru nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

1. Vypis z katastru nemovitost pro LV &. 34 ze dne 7.3.2025

2. Snimek katastralni mapy ze dne 21.4.2025

3. Uzemni plan obce Loket

4. Udaje o dosaZenych cenach pozemkl z katastru nemovitosti ze dne 20.4.2025 a ze dne
22.4.2025

Udaje zjisténé pii prohlidce pozemku dne 12.4.2025

6. Platny cenovy ptedpis a odborn4 literatura

7. Fotodokumentace
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, Ze jako zdroj dat pro ocenéni byla pouZita data o ocefiovaném pozemku z
katastru nemovitosti a tato data byla ovéfena pfi jeho prohlidce, a dale data z izemniho planu obce
a data o dosaZenych cenach pozemk z katastru nemovitosti, je mozné viechna tato data povaZovat
za dostate¢né vérohodna pro spolehlivy odhad obvyklé ceny i ceny zjisténé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Kategorie hledané hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze znaleckym ukolem je odhad hodnoty nemovitosti pro ucely sjednani kupni
ceny pfi prodeji, byla s ohledem na ustanoveni §2 odst.1 zdkona &. 151/1997 Sb., v platném znéni,
zvolena jako kategorie hledané hodnoty obvykla cena ve smyslu §2 odst.2 zdkona &. 151/1997 Sb.,
v platném znéni, a vzhledem k tomu, Ze podle ustanoveni §1c odst.1 vyhladky &. 441/2013 Sb., v
platném znéni, je znalec povinen spolu s urenim obvyklé ceny nemovité v&ci nebo jeji trzni
hodnoty urdit i cenu zjiténou, byla v ramci tohoto ocenéni uréena i cena zjisténa.

Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle §2 odst.2 zdkona ¢&. 151/1997 Sb., v platném znéni, rozumi ,, cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
v¥echny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
diisledky prirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvidstni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovadnim”.




Cena zjisténa:

Cenou zjisténou dle §2 odst. 7 rozumi ,, cena urcend podle zdkona ¢ 151/1997 Sb. jinak nez obvykla
cena, mimorddnd cena nebo trzni hodnota”, tedy cena urena podle ustanoveni hlavy druhé zdkona
&. 151/1997 Sb. a podle provadéci vyhlasky &. 441/2013 Sb., v platném znéni. V zdsadé se jedna o
hodnotu, kterd je urCena podle pfedem urfenych postupli a na zakladé statisticky zpracovanych
udajti o cenach pozemki a staveb z minulych let s pouZitim koeficientl zohlediiujicich individualni
vlastnosti ocefiované nemovité¢ véci. Cena zjisténa je urCena predevsim pro fiskalni ucely a jeji
pfima vazba na aktudlni situaci na trhu je z divodu pouZiti porovnavaci metody na bézi nepfimého
porovnani v piipad€ Casti pozemku ur€ené k vystavbé a z divodu pouZiti metody hrubého
porovnani mezi segmenty s uplatnénim koeficientu 0,04 v piipadé &asti nezastavitelné &asti
pozemku, a déale v obou pfipadech z divodu pouziti neaktualnich statisticky zpracovanych
cenovych udaji z minulych let bez transformace k datu ocenéni pon€kud problematicka.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o pozemek v druhu ostatni plocha se zptisobem neplodna ptida, jehoz
gast o vyméfe cca 350 m® se podle platného tizemniho planu nachézi v plochach bydleni v RD
venkovské (BV) a &4st o vymeéfe cca 2.373 m? v plochach smiSenych nezastavéného tuzemi (NS),
byla analyza trhu zaméfena jednak na vyhledani cenovych udajii o zemé&dglsky vyuZivanych
pozemcich a jednak na vyhledani cenovych Gdajii o pozemcich uréenych pro vystavbu rodinnych
dom, to vSe v obci Loket a v okolnich obcich do cca 20 km, jejichZ prodej byl realizovan v letech
2023 az 2025.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Metody ocenéni a jejich aplikace

1. Odhad obvyklé ceny:

Odhad obvyklé ceny pozemku byl realizovan v souladu s §2 odst.2 zdkona ¢.151/1997 Sb., tedy na
zdklad€ porovnani. Porovnanim je zfejmé timto pfedpisem min&n porovnavaci p¥istup na bazi tzv.
piimého porovnani, ktery vychazi z piimé reflexe trhu a je zaloZen na ptedpokladu, Ze na hodnotu
nemovitosti lze usuzovat z trovn¢ aktualng dosahovanych prodejnich cen obdobnych nemovitosti.
Porovndvaci piistup na bazi ptimého porovnani je zaloZen na porovnani kazdého porovnavaného
objektu s objektem ocefiovanym samostatng, dava zpravidla nejspolehlivéjsi obraz o postaveni
ocefiovanych nemovitosti na trhu a tkolem znalce je co nejspolehlivéji zohlednit viechny

cenotvorné faktory a jejich ptinos k tvorbé& vysledné hodnoty.

Vzhledem k tomu, Ze se ocefiovany pozemek nachézi z&asti v plochdch smidenych nezastavéného
Gzemi, a zEasti v plochach bydleni v rodinnych domech, byla pro odhad obvyklé ceny tohoto
pozemku pouZita jednak porovnavaci metoda s pouZitim zem&d&lsky vyuZivanych pozemka, tedy
pozemkd vyuZivanych jako pole, louka &i pastvina, a jednak porovndvaci analyza s pouZitim
pozemki urfenych pro vystavbu rodinnych domt, a obvyklé cena pozemku pak byla odhadnuta
jako soucet hodnot z obou porovnavacich analyz. A vzhledem k tomu, Ze byl v obou porovnavacich
analyzach pouZit kvantitativni zptisob vyhodnoceni, byly vstupni cenové tidaje upraveny cenovymi
Upravami (koeficienty) vyjadfujicimi odli§nosti porovndvanych pozemkl od pozemku
ocefiovaného, u kterych lze pfedpokladat, Ze budou mit vliv na jejich postaveni na trhu (tzv.
cenotvorné faktory).

V ramci porovndvaci analyzy na odhad obvyklé ceny &asti pozemku v plochich smigenych
nezastavitelného izemi byly zohlednény nésledujici cenotvorné faktory.

Za prvni cenotvorny faktor byl povaZovan vyvoj cen v &ase, tedy konkrétné vyvoj cen pozemki
mezi datem prodeje konkrétniho porovnavaného pozemku ve vztahu k datu ocenéni pozemku
oceriovaného s tim, Ze vzhledem k tomu, Ze cenovy vyvoj v segmentu zeméd&lskych pozemki a
ostatnich nezastavitelnych pozemkli neni obecn& sledovén, a neexistuje proto Zidny obecnd
pouzitelny index vyjadfujici vyvoj cen t&hto pozemkd v &ase, byly provedeny cenové upravy
korespondujici s obecnou inflaci v daném obdobi, a u pozemkd, jejich prodej byl realizovan v roce
v oce 2024 byla pouZita pfirdZka ve vysi 5% a u pozemkd, jejichZ prodej byl realizovan v roce 2025
nebyla provedena Zadné cenova dprava.

Jako druhy cenotvorny faktor byl uvazovan faktor polohy pozemku s tim, Ze viechny porovnavané
pozemky byly z tohoto hlediska povaZovany za srovnatelné. Za srovnatelné byly povaZovany
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viechny pozemky i z hlediska velikosti, protoZe v segmentu zemédélskych pozemkt se na trhu
neprojevuje efekt tzv. mnoZstevni slevy, tedy efekt, podle n€hoZ lze u vyrazné vétSich pozemk
sledovat niZ8i jednotkovou cenu.

A vzhledem k tomu, Ze do porovnavaci analyzy byly zatazeny pouze pozemky zemé&dé&lské, byly i z
hlediska moZnosti jejich vyuZiti povaZovéany vSechny pozemky za srovnatelné.

V ramci porovnavaci analyzy na odhad obvyklé ceny ¢asti pozemku v plochach bydleni v
rodinnych domech byly zohlednény nasledujici cenotvorné faktory.

Za prvni cenotvorny faktor byl povaZzovan vyvoj cen v &ase, tedy konkrétné vyvoj cen pozemki
mezi datem prodeje konkrétniho porovnavaného pozemku ve vztahu k datu ocen&ni pozemku
ocetiovaného s tim, Ze vzhledem k tomu, Ze cenovy vyvoj v segmentu pozemkid komunikaci neni
obecné sledovén, a neexistuje proto zZadny obecné pouZitelny index vyjadiujici vyvoj cen téchto
pozemki v €ase, byly provedeny cenové upravy korespondujici s obecnou inflaci v daném obdobi, a
u pozemkd, jejichz prodej byl realizovan v roce v roce 2024 byla pouzita pfiraZzka ve vysi 5% a u
pozemkd, jejichZ prodej byl realizovan v roce 2025 nebyla provedena Zadna cenova tprava.

Jako druhy cenotvorny faktor byl uvazovan faktor polohy pozemka s tim, Ze pozemky nachazejici
se v sidleni ¢asti obce Loket a ve vétSich obcich byly povaZovany za lepsi, coZ bylo zohlednéno
sraZkou ve vysi 10%.

DalSim cenotvornym faktorem byl faktor velikosti pozemkd s tim, Ze vzhledem k tomu, Ze velikost
oceflovaného pozemku, resp. jeho &asti urfené pro vystavbu, neni natolik odlina od velikosti
pozemkl porovnéavanych, aby je bylo mozné vyuzit pro vystavbu vice RD, byly z tohoto hlediska
viechny porovnavané pozemky povazovany za srovnatelné.

A vzhledem k tomu, Ze do porovnavaci analyzy byly zafazeny pouze pozemky nachazejici se v
plochach umoziujicich vystavbu rodinnych domu, byly i z hlediska moZnosti vyuZiti pozemkt
povazovany viechny pozemky za srovnatelné.

Poslednim cenotvornym faktorem, ktery byl v rdmci porovnavaci analyzy zohlednén byl faktor
inZenyrskych siti s tim, Ze s ohledem na skute¢nost, Ze ocefiovany pozemek neni napojen na Z4dné
inZenyrské sité, a v mist€ se nachdzi pouze vefejna el. sit, byly pozemky s obdobnymi parametry
povaZovany za srovnatelné a pozemky, k nimz jsou jiZ inZenyrské sité pfivedeny byly povazovany
za vyrazn€ lepsi, coZ bylo zohlednéno srazkou ve vys$i 15% nebo v pfipadé napojeni vSech IS
srazkou ve vysi 20%.

2. Ur¢eni ceny zjiSténé:

Vzhledem k tomu, Ze pozemek nespliiuje parametry stavebniho pozemku ve smyslu §9 odst.2
zékona €. 151/1997 Sb., byla ¢ast pozemku nachdzejici se podle platného uzemniho planu v
plochéch bydleni v RD ocenéna podle §9 odst.4 vyhlasky &. 441/2013 Sb., v platném znéni, jako
tzv. jiny pozemek, ktery je zahrnut do platného uzemniho planu jako pozemek uréeny k zastavéni, a
Cast pozemku nachézejici se v plochach smiSenych nezastavitelného uzemi byla ocenéna podle §9
odst.6 téZe vyhlasky, jako tzv. jiny pozemek, ktery neni pozemkem stavebnim, zem&d&lskym,
lesnim ani pozemkem vodni plochy, ale 1ze jej hospodaisky vyuZit.




3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Stfedocesky, okres BeneSov, obec Loket, k.. Ném¢ice u Dolnich
Kralovic
Adresa nemovité véci: Némdice, 257 65 Loket

Vlastnické a evidenéni udaje

Ceska republika — pravo hospodateni s majetkem statu pro Povodi Vltavy, statni podnik,
Holec¢kova 3178/8, 150 00 Praha 5, Smichov

Mistopis

Ocenlovany pozemek je situovan zEasti na zapadnim okraji zastavéného tizemi osady Némdcice a
zCasti za jeho zapadni hranici. Okolni zastavba je rezidenéni a je tvofena vyhradné rodinnymi
domy. V misté je uloZena pouze vefejna el. sit’, nejbliZsi zastdvka vefejné dopravy se nachazi ve
vzdalenosti cca 300 m severné od ocetiovaného pozemku (autobus). Pfistup k pozemku z vefejné
komunikace je zajistén pfes 2 pozemky vefejného prostranstvi ve vlastnictvi obce Loket. Podle
platného tzemniho pldnu obce se zdpadni &4st pozemku nachazi v plochiach bydleni v RD
venkovskych, zbyvajici ¢4st pozemku se nachdzi v plochach smiSenych nezastavéného tizemi (NS).

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha & ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt O gardze [ jiné
Okoli: & bytova z6na O primyslova z6na O nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: O/0Ovoda [0/ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. 0O /0O elektro O telefon [ déalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [X dalnice/silnice I. tf. & silnice II.,II1.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Pfistup k pozemku [ zpevnénd komunikace Xl nezpevnéna komunikace

Pristup pies pozemky

Pozemek parc.€. 21/1  vodni plocha, zamokiena plocha - Obec Loket
Pozemek parc.C. 22/5 ostatni plocha, jind plocha - Obec Loket

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiovany pozemek je v katastru nemovitosti ev1dovany v druhu ostatni plocha se zplisobem
vyuziti neplodnd pida, Jehoz &ast o vymefe cca 350 m? v plochach bydleni v RD venkovské (BV) a
Cast o vyméie cca 2.373 m? v ploch4ch smiSenych nezastavéného tizemi (N S). Jedna se o zapadnim
smérem mirn€ sklonity pozemek nepravidelného podélného tvaru, jehoZ severovychodni hranici
tvoff koryto mistniho potoka lemovaného vzrostlymi vrbami, vychodni hranice pozemku navazuje
na pozemek vetejného prostranstvi, pfes ktery je k pozemku zajidtén piistup z vefejné komunikace.
K pozemku nejsou pfivedeny Z4dné inZenyrské sit&, ve vzdélenosti cca 40 m se viak nachazi sloup
nadzemniho el. vedeni.




Rizika

Rizika spojen4 s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komenta¥: Pristup k pozemkim z vefejné komunikace je zajistén pies pozemky vefejného
prostranstvi parc.c. 21/1 a 22/5 ve vlastnictvi obce Loket

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
Komentaf: Mimo zéplavové uzemi

Ostatni rizika:

ANO Nijemni smlouvy uzaviené na dobu neuréitou za trznich podminek
Koment4f: Ndjemni ani pachtovni smlouva nebyla zadavatelem ptedlozena




4. POSUDEK

4.1. Ocenéni
Cena zjisténa

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 26/1 v k.i. Némgice u Dolnich Kralovic
Adresa pfedmétu ocenéni: Némgice
257 65 Loket
LV: 34
Kraj: Stfedocesky
Okres: BenesSov
Obec: Loket
Katastralni tzemi: Némcice u Dolnich Kralovic
Pocet obyvatel: 613
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 788,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. P;
Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel - 613 obyvatel v 0,65
O2. Hospodaéfsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - obec do 5.000 obyvatel IV 0,60
0O3. Poloha obce: V ostatnich piipadech - ostatni obec VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, nebo 111 0,70
kanalizace, nebo plyn - elektfina a vodovod
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, nebo autobusova III 0,90
zastavka - autobus
06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby —  V 0,85

zakladni sortiment) - obecni tifad, obchod, sluzby, benzinova &erpaci stanice

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O * Oy * O * O4 * Os * Og = 633,00 K&/m?

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
pfedpist a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadéji

nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku

¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je \Y% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se

spoluvl. podilem na pozemku - nezastavény pozemek
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv prévnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dalgich viivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zéplav - mimo IV 1,00

zaplavové izemi
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - ostatni obec v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich p¥ipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90
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zékladni sortiment) nebo Zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy

¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + > P;))=0,648

i=1

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

Index trhu It=Ps*P7*Ps*Po * (1 + 3, Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku <. P;

1. Druh a tcel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku - I 1,01
nezastavény pozemek v plochach bydleni v RD venkovské (BV)

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni zdstavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) - Gzemné v -0,02
oddélna ¢ést obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze [ 0,00
napojit na v8echny sit€ v obci nebo obec bez siti - elektiina a vodovod

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna II1 -0,05
Zadna obcanska vybavenost v obci - v osadé neni Zddna ob&anska vybavenost

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, §patné \Y% -0,02

parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s mozZnosti
parkovani na pozemku - pfijezd po nezpevnéném pozemku s moznosti
parkovéni na oceflovaném pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastdvka od 201 do 1000, MHD - $patna I -0,02
dostupnost centra obce - autobusova zastavka cca 300 m

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho II 0,00
vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezamé&stnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivii - bez dalich vlivh 11 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 +2 P)=0,929

i=2
V piipadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
¢. 3 ocetlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,602

V ostatnich p¥{padech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,929
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1. Cast pozemku v plochich BV
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,929

Index omezujicich vlivi pozemku

Nézev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetnd - v 0,00
ostatni orientace
3. ZtiZzené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky III 0,00
4. Chranénd uzemi a ochrannd pAsma: Mimo chran&né uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni vZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi - bez dalsich vliva II 0,00
6
Index omezujicich vlivii Io=1+3 Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,929 = 0,929

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Zfléé'/;f;]la Index  Koef. Ifgé /(Iﬁgl]a
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 633,- 0,929 0,300 176,42

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha, 26/1 350 176,42 61 747 .-

neplodna piida
Stavebni pozemek - celkem 350 61 747,-

Cast pozemku v plochiach BV - cena zjiSténa celkem 61 747,- K¢
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2. C4st pozemKu v plochich NS

Jiny pozemek ocenény dle § 9
P¥ehled pouZitych jednotkovych cen jinych pozemk

Zatfidéni Z[alléé /;ezr]la Koeficienty IndexP Index T Uprava LEI%I(; /f::?]a
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 633,- 0,04 25,32
Typ Nézev Parcelni Vyméra Jedn.cena SraZzka Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha, 26/1 2373 25,32 60 084,36
neplodnd pida
Jiny pozemek - celkem 2373 60 084,36
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Obvykla cena

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Cast pozemku v plochach BV

| Vyméra pozemku: 350,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Pozemek parec.&. 640/28 v k.. Loket u Dolnich Kralovic
Lokalita: Loket
Pozemek: 826,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 20.5.2024 1,05 Zdroj: V-4205/2024-201
K2 Poloha - sidelni ¢ast obce 0,90
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zptisob vyuZiti - plochy BV 1,00
K5 InZenyrské sité - elektfina napojena, vodovod v misté0,85
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 065 000 826 2 500 0,80 2 000,00
Nazev: Pozemek parc.¢. 430/9 v k.. Cechtice
Lokalita: Cechtice
Pozemek: 737,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 7.4.2024 1,05 Zdroj: V-2822/2024-201
K2 Poloha - vétsi obec 0,90
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zpisob vyuziti - plochy BV 1,00
K5 InZenyrské sité - kanalizace, vodovod i elektfina napojeny
0,80
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 000 000 737 2714 0,76 2 063,00
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Nazev: Pozemek parc.¢. 455/4 v k.a. Chmelna u Vlasimi
Lokalita: Chmelna

Pozemek: 1 180,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 3.9.2024 1,05 Zdroj: V-7105/2024-201
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zpusob vyuzZiti - plochy BV 1,00
K5 Inzenyrské site - elektfina v mist& 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 900 000 1180 2458 1,05 2 581,00
Nazev: Pozemek parec.¢. 54 v k.i. Pravonin
Lokalita: Pravonin
Pozemek: 656,00 m?

Zastavéné plochy podlazi: 1 694,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 20.2.2025 1,00 Zdroj: V-1539/2025-201
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zplsob vyuZiti - plochybydleni s hospodafskou funkei 1,00
K5 InZenyrské sité - elektfina v misté 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?)

1 550 000 656 2363 1,00 2 363,00
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 2 000 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 252 K¢/m?
Median 2 213 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 581 K&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 5,12 %
Variaéni koeficient upravenych jednotkovych cen 10,41 %

Odhad porovnavaci hodnoty na zikladé vyméry pozemku

Median jednotkovych cen 2213 K¢/m?
Vyméra pozemku 350,00 m?
Vysledni porovnavaci hodnota &4sti v plochach BV 774 550 K¢
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1.2. Cast pozemku v plochich NS

| V¥méra pozemku: 2 373,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Pozemky na LV ¢&. 283 pro k.. Vebofice u Dolnich Kralovic
Lokalita: Loket
Pozemek: 30 230,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 1.3.2024 1,05 Zdroj: V-1725/2024-201
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost — bez vlivu 1,00
K4 Zpisob vyuziti - plochy zemé&délské 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 058 050 30230 35 1,05 37,00
Nazev: Pozemky na LV ¢&. 283 pro k.. Viebofice u Dolnich Kralovic
Lokalita: Loket
Pozemek: 84 069,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 11.4.2024 1,05 Zdroj: V-3165/2024-201
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost — bez vlivu 1,00
K4 Zpiisob vyuziti - plochy zem&dg&lské 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 939 895 84 069 35 1,05 37,00
Nazev: Pozemky na LV ¢&. 218 pro k.i. Ném¢éice u Dolnich Kralovic
Lokalita: Loket
Pozemek: 24 154,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 24.4.2024 1,05 Zdroj: V-3377/2024-201
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost — bez vlivu 1,00
K4 Zpiisob vyuziti - plochy zeméd&lské 1,00
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
699 000 24 154 29 1,05 30,00
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Nazev: Pozemky na LV ¢. 36 pro k.. Bernartice u Dolnich Kralovic
Lokalita:  Bernartice
Pozemek: 39 118,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 6.5.2024 1,05 Zdroj: V-3836/2024-201
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost — bez vlivu 1,00
K4 Zpusob vyuZiti - plochy zemédglské 1,00

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
1 000 000 39118 26 1,05 27,00

Nizev: Pozemky parec.¢. 145, 150, 151, 251 a 247 v k.a. Zahradcdice
Lokalita: Dolni Kralovice
Pozemek: 7 773,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 10.1.2024 1,05 Zdroj: V-362/2024-201
K2 Poloha - srovnatelna 1,00
K3 Velikost — bez vlivu 1,00
K4 Zpisob vyuZiti - plochy zemé&d€lské 1,00

Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
390 000 7773 50 1,05 53,00

Nazev: Pozemky parc.¢. 314 a 189 v k.u. Setéjovice
Lokalita: Setéjovice
Pozemek: 2 191,00 m?

Zastavéné plochy podlazi: 1 694,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 10.6.2024 1,05 Zdroj: V-7686/2024-201
K2 Poloha - srovnatelna 1,05
K3 Velikost — bez vlivu 1,00
K4 Zpisob vyuziti - plochy zem&d&lské 1,00
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

57 240 2191 26 1,10 29,00
Minimélni jednotkovéa porovnavaci cena 27 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 36 K&/m?
Medi4n 34 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena 53 K&/m?
Variaéni koeficient vychozich jednotkovych cen 24,34 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 24.24 %
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Odhad porovnivaci hodnoty na zikladé vyméry pozemku

Median jednotkovych cen 34 K¢/m?
Vymeéra pozemku 2 373,00 m?
Vysledni porovndvaci hodnota &dsti v plochich NS 79 496 K&

4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ceny zjisténé:

Cena zjisténa

1. (:Jést pozemku v plochach BV 61 747,- K&

2. Cést pozemku v plochiach NS 60 084,- K&

Cena zji§t€na celkem: 121 831,- K&
Cena zjiSténa 122 730 K¢

slovy: Jedno sto dvacet dva tisic sedm set tficet K&

Rekapitulace obvyklé ceny:

Obvykla cena
1. Poroynévaci hodnota
1.1. Cast pozemku v plochich BV 774 550,- K¢&
1.2. Cast pozemku v plochiach NS 79 496,- K&
Porovnavaci hodnota celkem: 854 046,- K¢
Obvykla cena 850 000 K¢

slovy: Osm set padesat tisic K&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek, jehoZ prevazna &4st se nachazi v plochach smisenych
nezastavéného zemi (NS), ale mens{ S4st 6% v plochach bydleni v rodinnych domech venkovskych
(BV), byla v rdmci odhadu obvyklé ceny provedena Jednak porovnavaci analyza s pouzitim

Trh v segmentu zeméd€lskych pozemki je v dané lokalits pomérné¢ aktivni, s kupnimi cenami v
pomérné Sirokém cenovém pasmu od 26 K&/m? do 50 K&/m? s tim, Ze vySe kupni ceny je zavisla

vyjimkou netransparentnich transakci, v jejichZ ramci byly sjednény vyrazng nizg ceny
odpovidajici cendm zeméd€lskych pozemkd, se realns sjednané ceny pohybuji v rozmezi od cca
2.300 - 2.700 K&/m?.

lze vyuzit pouze vyméru cca 350 m?, a déle Ze severni ast pozemku tvofi koryto mistniho potoka,
COZ sniZzuje moznost jeho realného vyuziti.

Po pravni strance neni pozemek zatiZen Zadnymi pravnimi vadami, pozemek je k datu ocenéni
uzivén jako louka, najemni ani pachtovni smlouva viak nebyla zadavatelem predloZena. Piistup k
pozemku z vefejné komunikace je zajistén pies 2 pozemky tvofici vefejné prostranstvi, hodnota
pozemku neni dotéena Zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prosttedi ani pozemek sdm nevykazuje
Zadn4 rizika tohoto charakteru pro své okoli.

5.2. Kontrola postupu

Pro ovéfeni spolehlivosti ocenéni byl znalcem nejprve piekontrolovan soulad udaji o ocetiovaného
pozemku z katastru nemovitosti a z tizemniho planu obce s tdaji zjisténymi pfi prohlidce pozemku,
déle byly piekontrolovany tdaje o porovnavanych pozemcich, zejména udaje o mozZnosti jejich
VyuZiti a spravnost udaji o dosazenych cenach z katastru nemovitosti, a nasledng byla
piekontrolovana kritéria pouZiti cenovych uprav provedenych v rdmci porovnavaci analyzy.
Vzhledem k tomu, %e v rémei shora uvedené kontroly nebyly identifikovany Z4dné nedostatky a
kritéria cenovych tprav byla nastavena v souladu s chovanim ucastnikd trhu, Ize zavéry tohoto
znaleckého posudku povazovat za spolehlivé,
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Znaleckym tikolem je odhad obvyklé ceny pozemku parc.&. 26/1 o vyméete 2723 m? - ostatni plocha,
neplodn4 piida, zapsaného na LV &. 34 pro katastralni izemi Némcice u Dolnich Kralovic, obec
Loket, okres BeneSov.

S ohledem na shora uvedené skuteénosti odhaduje znalec obvyklou cenu pozemku parc.¢. 26/1 v
katastralnim tizemi Némcice u Dolnich Kralovic, obec Loket, okres BeneSov, jako soucet
porovnavaci hodnoty ¢asti uréené k vystavb& a porovnavaci hodnoty Casti nezastavitelné, a navrhuje
vyjadiit jeho obvyklou cenu niZe uvedenou &astkou, ktera nezahrnuje slozku DPH.

Obvykla cena 850 000 K¢&

slovy: Osm set padesat tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutec¢nosti sniZujici jeho
presnost

Vzhledem k tomu, Ze pro odhad obvyklé ceny pozemkil byly pouzity cenové tdaje o prodeji
zemédélskych pozemki a o prodeji pozemkd uréenych k vystavbe rodinnych domu z databéze
Ceského zememetidského a katastralniho Gadu, jejichz prodej byl realizovéan v letech 2024 a 2025,
a variaéni koeficient v rAmci obou porovnavacich analyz se pohybuje na urovni cca 24 %, resp. v
piipadé pozemki pro vystavbu RD 5 %, lze povazovat celkovou odhadnutou obvyklou cenu
pozemk za spolehlivou.
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7. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 34 ze dne 7.3.2025
Snimek z katastralni mapy ze dne 21.4.2025

Mapa oblasti z uzemniho planu obce Loket v&etn€ legendy

[ G G

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjedndna jako smluvni a byla i¢tovana dokladem &. 024/2025.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod &.j. Spr 1143/2010, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zakona &. 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zékona znalec prohlasuje, Ze si je védom viech

nasledkid v€dome nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 034378/2025 evidence posudk.

V Plzni 22.4.2025 _—

7 RATE! 2~
/8 00O e VDN

JUDr. Karel Mosna /_; ) j 1\

Jasanova 345/16 “ s | v

326 00 Plzeti ol

telefon: 777651711 \&. &

e-mail: karel. mosna@seznam.cz by nen®
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

Fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2025 13:15:02

Okres: CZ0201 Benesov Obec: 530093 Loket
(at.azemi: 702935 Néméice u Dolnich List vlastnictvi: 34
Kralovic
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c1se1nych fadach (St. = stavebni parcela)
\ Vlastnik, jiny oprdvnény o N - _ ~ Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodarit s majetkem stdtu
Povodi Vltavy, statni podnik, Hole&kova 3178/8, Smichov, 70889953
15000 Praha 5

CASTECNY VYPIS

Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vymérafm2] Druh pozemku _ Zplsob vyuZiti  Zpilsob ochrany

(’{ 26/1 2723 ostatni plocha neplodna pida
. 4

1 Vécnéa p}éva slouzici ve prospéch nemd;Itostl v CAsti B - Bez zapisu -

Vécné prava zatezujlc1 nemovitosti v &asti B véetné SOUVlSelelCh udajlt - Bez zapisu

- Poznamky a dalsi obdobné_adaje - Bez zapisu - - -

lomby a upozornéni - Bez zapisu - -

. Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - -

istina

» OhlaSeni zaniku prava hospodaf¥eni a vzniku prava hospoda¥it ze dne 18.02.2005.

Z-2643/2005-201

Pro: Povodi Vltavy, statni podnik, Holeékova 3178/8, Smichov, 15000 RC/ICO: 70889953
Praha 5

- V—
' Vztah bonltovanych pudnég ekologlckych jednotek (BPEJ) Kk parcelam - Bez zapisu

movitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
\tastralni urad pro Stfedodesky kraj, Katastrialni pracovisté Benesov, kéd: 201.

thotovil: Vyhotoveno: 07.03.2025 13:24:02
'sky urad zemémeéricky a katastrdlni - SCD
thotoveno ddlkovym pFristupem

dpis, razitko: Rizeni PU: ..ivvivrenennnnns

juceni: Udaje katastru lze u%it pouze k Uéeltim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
tobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovdvat pouze p¥i splnéni podminek obecného nafizeni
ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni urad pro Sttedo&esky kraj, Katastrdlni pracoviité Bene3ov, kéd: 201.
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Mapa oblasti z izemniho planu obce Loket

~
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Legenda

" Hranice obce Loket

[ " " ] zastavitelné plochy

[ Hranice zastavénsho uzemi 1.10.2022
|:i Koridor obehvatu Alberovice

7/, Plochy zmén v krajing

USES

&0 S Lokdiri bocenirum
W Lokiii brakoryar
m Reponain iocontnam
N Regonsiini Bickorydor

Plothy s rozdilnym zpisobem vyuih|

BY Bydieri v RD venkovske
2 + BV Bydier! v RD venkoveka nasth
OX Plochy bydien) - speafdw
SV Plocty smigens noying
SV Plochy srigens obyine nasth
;';."L :3"..' OV Obdarské vybaveni - vei. infrastrukiura

- OM Ob2anske vypawari - komeréni zafizen mald a stiedni

W O Ob2anske whavari - komarén zatizen mald a stfedni ravm
- .f!

08 ObZanské vybaveni - Iovychovna o sportavni zafizeni

OS5 Otéanske vybavern - *tlowrycnowma o sportavni zafizeni raveh

2Y Vatajrd prosiransiv
, PV Veiajrd proziranstyl navrh
- 085 Dapravri infrasir - siniéni
TC Technicka nirysinakiura

TO Technicka nirasiukiura navrk

- V& Plachy smigene vyraba
% V8§ Plachy smitene vyrabni navrk

- VZ \yrotia o skidnovan) - zemadalska vyrabs

VL Yyraba a skiadaviani - lebiy prumys]

YL V'yraba a shladavani  tehiy prumysl navrh

- Z5 Zelen 30Lkoma a vykrazena
- Z5n Zelef zaukramd a vyhrazens -indea n
?y/l 25 Zeten sauiroma a vyhrazena nawrh
- 20 Zeieh ackraned A izela 2

- 2X Zelen s specifickym vyutim
- ¥ Plachy vodri a vanohospondreske

NZ Plachy zemédéiska

- NLPIpchy lesm

N5 Plochy smisené nezasiavénéha
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