ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 630 — 10/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
ocenlovani nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku: ocenéni (stanoveni obvyklé ceny)
pozemki parcelnich &fsel 20/6 (ostatni plocha) o vyméfe 68 m% 20/8 (ostatni plocha) o
vyméfe 108 m”, 288/1 (omé pida) o vimeéfe 4 568 m?, 289/2 (trvaly travni porost) o vyméfe
3 532 m’, 289/3 (trvaly travni porost) o vyméfe 8 565 m? v obci Nyfany a k.0. Kamenny

Ujezd u Nyfan, okres Plzet - sever, kraj Plzefisky. Ocefiovany podil 1/9.
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1. ZADANI

1.1. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost

zavéru posudku

Ukolem je provedeni ocenéni nemovitost (stanovem obvyklé ceny) — pozemkl parcelmch
¢isel 20/6 (ostatni plocha) o Vymere 68 m?, 20/8 (ostatni plocha) o vyméfe 108 m?, 288/1
(orna puda) o vyméfe 4 568 m’ 289/2 (trvaly travni porost) o vyméie 3 532 m?, 289/3 (trvaly
travni porost) o vymeéfe 8 565 m? v obei Nyfany a k.u. Kamenny Ujezd u Nyfan, okres Plzef -
sever, kraj Plzefisky, vse zapsdno na listu vlastnictvi &islo 1949 pro obec Nyfany a k.u.
Kamenny Ujezd u Nyfan. Ocetiovany podil 1/9.

Pfedmétné pozemky p.¢. 288/1, 289/2, 289/3 jsou dle platného Uzemniho planu Nyiany
zahrnuty do plochy K5 — plochy bydlem a pozemky p.€. 20/6 a 20/8 do plochy K 10 — plochy
vefejnych prostranstvi.

1.2. Strategie postupu ocenéni:

Ukolem je zjisténi ceny obvyklé v ase a misté (trzni hodnota). Obvyklou cenou se rozumi
cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfi tom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, ale
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.

Ocenéni se provadi ,,cenou obvyklou® ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné né&kterych zdkonl (zdkon o ocefiovani
majetku).

Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby
mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvladtni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu 1.9.2022. Jeho platnost je omezena faktory, kter¢ mohou nastat
po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Pro stanoveni ceny souboru nemovitosti je mozné pouZit srovnani scenami obdobnych
nemovitosti, které jsou nabizeny k prodeji v inzeratech nebo realitnimi kancelafemi
v obdobnych srovnatelnych lokalitich. Tyto srovnatelné nabidky jsou uvedeny v pfiloze

znaleckého posudku.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
° Vypis zKN — LV & 1949 pro obec Nyfany a k.. Kamenny Ujezd u Nyian,
vyhotoveny 26.7.2022

e Usneseni Soudniho exekutora Mgr. Jaroslavy Schafferové, Exekutorsky ufad Brno -
venkov, ¢.j. 198EX 1745/18-89, dorudeno 4.8.2022

e Uzemni plan Nyfany, zpracovatel: UrbioProjekt — atelier urbanismu, architektury a
ekologie, Ing. arch. Petr Taus, Bélohorsk4 3, 301 64 Plzedi v 05/2014, nabyti G¢innosti
23.6.2014.

e Uplné zn&ni izemniho planu Nyfany po zméné €. 1 — nabyti u¢innosti 25.9.2018

o Uplné zn&ni tizemniho plénu Nyfany po zméné €. 2 — nabyti uéinnosti 8.7.2021

2.2. Ucel ocenéni

Ocenéni se provadi jako podklad pro exeku¢ni fizeni proti povinnému: Olga Fialova, nar.
4.6.1967, trvale bytem Pellicova 660/51, Staré Brno, 602 00 Brno

3. NALEZ
3.1. Vycet sebranych nebo vytvoFenych dat

Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Nytany
330 23 Nyfany
L 1949
Kraj: Plzerisky
Okres: Plzeni-sever
Obec: Nyfany
Katastralni tzemi: Kamenny Ujezd u Nyfan
Pocet obyvatel: 6 979

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 720,00 K&/m?



Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad  III 0,85

5000 a viechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni dzemi lazefiskych mist typu D
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a 'V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je ZelezniCni zastavka a 11 0,95
autobusova zastavka

06. Ob&anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kola, posta, bankovni (pen€zni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Z3kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os5 * Og = 494,00
K&/m?

3.2. Vlastnické a eviden¢ni idaje

Ing. Tom4$ Barto§, Vandurova 754, 330 23 Nyfany, LV: 1949, podil: 1/6

Simona Bauerova, Orli 521/28, 602 00 Brno, LV: 1949, podil: 1/9

Kristyna Dvorékova, Sebelova 679, 664 01 Bilovice nad Svitavou, LV: 1949, podil: 1/ 18
Marek Fiala, Pellicova 660/51, 602 00 Brno, LV: 1949, podil: 1/ 18

Olga Fialov4, Pellicova 660/51, 602 00 Brno, LV: 1949, podil: 1/9

Petr Ko¢i, Kamenny Ujezd 39, 330 23 Nytany, LV: 1949, podil: 1/3

Jitina Sléglové, Lelov 58, 333 01 Stod, LV: 1949, podil: 1/6

3.3. Obsah
1. Pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &.
12172000 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., & 225/2017 Sb. a &.
237/2020 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., &. 188/2019 Sb. a &. 488/2020
Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Popis oceniovanych pozemkii

Oceiiuji se pozemky parcelnich &isel 20/6 (ostatni plocha) o vyméie 68 m?% 20/8 (ostatni
plocha) o vyméte 108 m®, 288/1 (orna ptda) o vyméie 4 568 m?, 289/2 (trvaly travni porost)
o vyméfe 3 532 m®, 289/3 (trvaly travni porost) o vyméfe 8 565 m” v obei Nyfany a k.u.
Kamenny Ujezd u Nyian, okres Plzefi - sever, kraj Plzefisky, vie zapsano na listu vlastnictvi
¢islo 1949 pro obec Nyfany a k.t. Kamenny Ujezd u Ny¥an.

Celkova vyméra pozemk je 16 841m>.

Predmétné pozemky p.¢. 288/1, 289/2, 289/3 jsou dle platného Uzemniho planu Nyfany
zahrnuty do plochy K5 — plochy bydleni a pozemky p.&. 20/6 a 20/8 do plochy K 10 — plochy
vefejnych prostranstvi.

Pozemky se nachazi v jizni okrajové ¢asti k.0. Kamenny Ujezd u Nyfan, navazuji na
zastavénou Cast a jiné zeméd€lské pozemky. Pfistup na pozemky je ze zpevnéné komunikace.

V soucasné dob¢ jsou pozemky uZziviny k zem&d&lské ¢innosti, nejsou tedy zasitované.
Ocenéni v souladu s ocefiovaci vyhlaskou bude provedeno dle § 9 odst. 4 a) - jiné pozemky -
zahmuté do tzemniho plénu k zastavéni a § 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha,
ostatni komunikace a vefejné prostranstvi v souladu s platnym tizemnim planem.

Nytany jsou méstem s po¢tem 6 979 obyvatel. Ve mé&st& neni schvalena cenova mapa
stavebnich pozemki.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy3si nez 111 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 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 vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5 1II 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni iizemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické

lokality



8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 piilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km

véetné

9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P; *Pg*Po * (1 + 3 Pj)=1,135
i=1

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

Index trhu It=Psg*P; *Pg*Po* (1 + > P;j)=1,060

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku o P;

1. Druh a G&el uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrskeé sit€, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obdanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn€é, MHD — II1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primém4 nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - . I 0,00

11

Index polohy Ip=P; *(1+3 P))=10,990

i=2
V ptipadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢&.1
pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,124

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 1,049
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Pozemky pare. &. 20/6, 20/8, 288/1, 289/2, 289/3 v k.i. Kamenny Ujezd u
Nyran

Zobrazeni pozemku v katastralni mapg

| ]




Vy¥ez z hlavniho vykresu izemniho planu

i

b

Kamenny Ujezd

K1-
K2 -
K3 -
K4 -
KS -
K6 -
K7 -
K8 -
K9 -
K10 -
K11 -
K12 -
K13 -
K14 -
K15 -

plochy bydleni

plochy bydleni

plochy bydleni

plochy bydleni

plochy bydleni

plochy smisené obytné

plochy smiSené obytné

plochy vyroby a skladovani

plochy dopravy - koridor uzemni rezervy pielozKy (/203 (2.etapa)
plochy vefejnych prostranstvi (Gprava navsi)
plochy dopravy (garaze)

plochy dopravy (pfemosténi rokle)

plochy bydleni

plochy bydleni

plochy vefejnych prostranstvi (mistni komunikace)




slablizované  piochy uzemni
plochy zmén rezeny
hranice Gzemi obce - fe§ené uzemi
hranice katastr(
- - hranice zastavéného Uzemi
----- plochy bydleni

| plochy rekreace

plochy ob&anského vybaven|

| plochy vefejnych prostranstvi

| plochy smiené obytné

| plochy dopravni infrastruktury

plochy technickeé infrastruktury

plochy vyroby a skladovani

| plochy smi$ené vyrobni
plochy vodni a vodohospodaiske

plochy zemédélské

plochy lesni

plochy pfirodni

plochy smi8ené nezastavitelného tzemi

Ocenéni pozemkii
Index trhu s nemovitostmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 0,990

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku c. B

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZené zakladové podminky III 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd padsma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 0,990 = 1,049
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nddvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené
Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

o Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m] Index  Koef [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do izemniho plinu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 494 - 1,049 0,300 155,46
T My Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
P &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) orna plida 288/1 4 568 155,46 710 141,28
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 289/2 3532 155,46 549 084,72
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 289/3 8 565 155,46 1331 514,90
Stavebni pozemky - celkem 16 665 2 590 740,90
Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného prostranstvi a
drah
111 Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace I'V tfidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklisticke stezky, cesta v chatovych oblastech,
obytné a pé&si zony)
P2. Charakter a zastavénost izemi
II1 V kat. izemi mimo sidelni &asti obce v nezastavéném tzemi -0,30
P3. Povrchy
II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené
II Bez dal8ich vlivi 0,00
P5. Komer¢ni vyuZiti
I Bez moZnosti komeréniho vyuZiti 0,30
4
Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+ 3 P)=0,126
i=1
Ptehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
T Zakl. cena . Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Koeficienty (K&/m’]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 494.- 0,126 1,000 62,24
; Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Tz Sislo [m?] [K&/m’] K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - ostatni ~ 20/6 68 62,24 423232
komunikace
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - ostatni ~ 20/8 108 62,24 6721,92
komunikace
Ostatni stavebni pozemky - celkem 176 10 954,24

Pozemky - zjisténa cena celkem =

2 601 695,14 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat
1. Pozemky 2601 695,- K¢

Vysledna cena - celkem: 2 601 695,- K¢

Ocenovany podil 1/9

Vysledna cena ocennovaného podilu 289 077,- K&

Vysledna cena podilu po zaokrouhleni dle § 50: 289 080,- K¢

slovy: Dvéstéosmdesatdevéttisicosmdesat K¢

Zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.

4.1. Ocenéni cenou v misté a ¢ase obvyklou (trzni cena)

Stanoveni ceny obvyklé v misté a ¢ase (trZni hodnoty) nemovitosti je provedeno porovnavaci
metodou, ktera je zaloZena na srovnéni pfedmé&tné nemovitosti s nemovitostmi, jejichz
prodeje byly v daném obdobi na realitnim trhu nabizeny k prodeji, realizovény a jsou znamé,
Nemovitosti musi byt srovnatelné svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typd
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt star$i nez 1 rok.
To proto, Ze se predpoklada, Ze za del$i dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

V piiloze znaleckého posudku jsou uvedeny srovnatelné nabidky obdobnych nemovitosti
prodévanych v roce 2022 realitnimi kanceldfemi v okoli cca 10 km od obce Nyiany.

K jednotlivym nabidkdm se pak pro stanoveni obvyklé ceny pfifazuje vaha na stupnici 1 — 3,
kterd je nasobena s nabizenou cenou porovnavanych pozemkd s tim, ¥e vaha 1 je u pozemki,
které jsou nejméné obdobné s ocefiovanymi pozemky a véha 3 je u pozemk, které jsou
nejvice obdobné. Vzhledem ktomu, Ze v nabidkach realitnich kancela¥ jsou nabidky
pozemkii s vyrazn€ mensi vymeérou, je k témto nabidkam piifazena pouze véha 1 a 2.
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Piehled porovnévanych nemovitosti:

Lokalita / okres Plzen | Celkova Cena celkem | Vaha Vypocet
- sever/ vyméra Cena za m” ceny za
v m’ m’
Ceminy 6 500 8 300 000.- 2 2 554
1277,-
Listany 8 154 8 154 000.- 2 2 000
1 000,-
Uherce 836 1999 000.- 1 2391
2 391,-
Zblch 1309 3 590 000.- 1 2743
2 743,-
Kbelany 794 2 096 800.- 1 2 641
2 641,-
PiehySov-Radéjovice 23585 4 592 250.- 1 1950
1950,-
Chotikov 784 1 071 000.- 1 1366
1 366,-
9 15 635

Vypodet primérné obvyklé ceny aritmetickym primérem:
2554 + 2000 + 2391 + 2743 + 2641 + 1950 + 1366 = 15635/9 =1737,22

Snizeni cenovych faktori:
Nabidky realitnich kancelaii jsou zvefejnény zpravidla za ceny vCetn€ provizi pro realitni
kancelaf. Proto je porovnévané cena snizena o 7%.

Vypodet ceny: 1737,22 K&/m?
sniZeni 0 7% - 121,60 K&/m*
1615,61 K&/m*

zaokrouhleno: 1 616,- K&/m®

Pro vypo&et obvyklé ceny bude u pozemku uréenych k zastavéni — dle platného Uzemniho
planu Nyfany jsou zahrnuty do plochy K5 — plochy bydleni (poz.p.¢. 288/1, 289/2, 289/3)
pouZita zji§téna obvyklé cena ve vysi 1 616,- K&/m®. U pozemkd p.&. 20/6 a 20/8 zahmutych
do plochy K 10 — plochy vefejnych prostranstvi bude uplatnéno sniZeni obvyklé ceny o 50%
tj. 808,- K&/m®.
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Pozemky parcelni cislo 20/6, 20/8, 288/1, 289/2, 289/3

Vyméra Cena celkem
Nazev Parcelni &islo Jedn. cena [K¢&/m?]
[m?] [K¢]
Ostatni plocha 20/6 68 808 54 944
Ostatni plocha 20/8 108 808 87 264
Orm4 ptda 288/1 4 568 1 606 7336 208
Trvaly travni porost 289/2 3532 1 606 5672392
Trvaly travni porost 289/3 8 565 1 606 13 755 390

PrisluSenstvi ocefiovanych nemovitosti:
Ocenované pozemky nemaji Zadné pfisluSenstvi.

Ocenéni jednotlivych priv a zdvad s nemovitostmi spojenymi:
Na nemovitosti nejsou zévady, které by v prodeji drazbou nezanikly.

Vécna biremena, viménky a ndjemni, pachtovni &i pfedkupni priva:

Omezeni vlastnicky prav - nafizeni exekuce a zastavni prava jsou uvedena v &sti C Vypisu
z katastru nemovitosti - List vlastnictvi &. 1949 pro obec Nyfany a k.i. Kamenny Ujezd u
Nyftan ze dne 26.7.2022 (viz. ptiloha znaleckého posudku).

Néjemni smlouvy nebyly z dostupnych vefejnych zdroji zjistény.

5. ODUVODNENI

Pro analyzu trhu byly pouZity pouze pozemky urené k zastavéni tzemnim planem,
nezasitované, bez pifjezdovych komunikaci, pfipadné nerozparcelované.

K jednotlivym nabidkém se pak pro stanoveni obvyklé ceny ptifazuje véha na stupnici 1 — 3.
ktera je ndsobena s nabizenou cenou porovnavanych pozemkd s tim, Ze véha 1 je u pozemki,
které jsou nejméné obdobné s ocefiovanymi pozemky a véha 3 je u pozemkd, které jsou
nejvice obdobné. Vzhledem ktomu, Ze v nabidkach realitnich kanceldfi jsou nabidky
pozemkil s vyrazné mensi vymérou, je k témto nabidkam pfifazena pouze vaha 1 a 2.
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6. ZAVER

REKAPITULACE OBVYKLE (TRZNI) CENY

Pozemek parcelni ¢islo 20/6

54 944,- K&

Pozemek parcelni ¢islo 20/8

84 264,- K¢

Pozemek parcelni ¢islo 288/1

7 336 208, K&

Pozemek parcelni ¢islo 289/2

5672 392,- K¢

Pozemek parcelni ¢islo 289/3

13 755 390,- K&

Celkem

26 903 198,- K¢

Ocenovany podil

1/9

Obvykla cena ocenovaného podilu

2 989 244~ K&

Z.aokrouhleno

2 989 000,- K¢

Zjisténa obvykla cena nemovitosti (oceiovaného po
ke dni 1.9.2022 ¢ini:

2 989 000,- K¢

slovy: Dvamilionydevétsetosmdesatdevéttisic K&

dilu 1/9)

Bc. Jana

V Rokycanech 1.9.2022

.
Cinkeova
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni
dne 6.11.2002 pod ¢&.j. : Spr 640/2002 pro zakladni obor EKONOMIKA, pro odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym &islem 630 — 10/2022 ve znaleckém deniku.

Znale¢né u¢tuji dle piiloZené likvidace 202210.
Odména a nahrada nékladd je uétovana v souladu s Vyhlagkou &. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Lol
V Rokycanech 1.9.2022 Bec. Jana Cipkeova

Polni 956
337 01 Rokycany
IC: 71730150

PRILOHY :

- vypis z KN — LV €. 1949 pro k.4. Kamenny Ujezd u Nyian
- srovnatelné nabidky realitnich kancelaii






VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTf
prokazujici stav evidovany k datu 26.07.2022 15:46:00

Viyhotoveno beztiplatné délkovym pfistupem pro Ucel: Provedeni exekuce, C.J.. 198EX 1745/18 pro Soudni exekutor
Schafferové Jaroslava, Mgr.

Okres: CZ0325 Plzeri-sever Obec: 559300 Nyfany
Kat.dzemi: 708470 Kamenny Ujezd u Nyian List vlastnictvi: 1949
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé
A Vlastnik, jiny opravnény T - Identifikdtor  podil
Vlastnické prédvo T
Barto$ Tomd3 Ing., Vandéurova 754, 33023 Nyfany 780925/2077 1/6
Bauerova Simona, Orli 521/28, Brno-méstoc, 60200 Brno 715307/0551 1/9
Dvofakova Kristyna, Sebelova 679, 66401 Bilovice nad 905501/4089 1/18
Svitavou
Fiala Marek, Pellicova 660/51, Staré Brno, 60200 Brno 930428/4154 1/18
Fialovd Olga, Pellicova 660/51, Staré Brno, 60200 Brno 675604/1193 1/9
Koéi Petr, Kamenny Ujezd 39, 33023 Nyfany 590324/0255 1/3
éléglové Jifina, Lelov 58, 33301 Stod 565113/0221 1/6
B Nemovitosti T s
Pozemky
__ FPareela  vyméra[m2] Druh pozemku . Zpusob vyuZiti __ zplsob ochrany
20/6 68 ostatni plocha ostatni I
komunikace
20/8 108 ostatni plocha ostatni
komunikace
288/1 4568 orna pida zemédélsky pudni
fond
289/2 3532 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
289/3 8565 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

Bl Vécné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B

C Vécna prdva zat&Zujici nemovitosti v Gasti B veetné souvisejicich tdajd - Bez zapisu

e e ——

D Poznamky a dal3i obdobné fdaje

~ Typ vztahu _ -

© Zahdjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr.
Povinnost k
Fialova Olga, Pellicova 660/51, Staré Brno, 60200 Brno,
RC/1€0: 675604/1193
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce EU Brno-venkov 198 EX-
1745/2018 -21 ze dne 11.01.2019. Pravni moc ke dni 26.02.2019. Pravni Géinky
zdpisu k ockamZiku 24.01.2020 13:43:15. Zapis proveden dne 07.02.2020; ulozeno

na prac. Plzefi-sever

Jaroslava Schafferova, Spitalka 122/33, 602 00 Brno

2-540/2020-407

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k 1/9 spoluvlastnického podilu
Povinnost k
Fialova Olga, Pellicova 660/51, Staré Brno, 60200

Brno, RC/ICO: 675604/1193
Parcela: 20/6, Parcela: 20/8, Parcela: 288/1, Parcela: 289/2, Parcela- 289/3

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykcﬁgvé statni sprgvu katastru nema/itcstg?ﬁ
Katastralni dfad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracoviits Plzefi-sever, kéd: 407.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.07.2022 15:46:00

Okres: CZ0325 Plzef-sever Obec: 559300 Nyfany

Kat.fizemi: 708470 Kamenny Ujezd u Nyfan
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jJ

List vlastnictvi: 1949

edné &iselné fadé

Typ vztahu ] o

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci EU Brno-venkov 198 EX-1745/2018 -52
ze dne 24.01.2020. Pravni udéinky zapisu k okamZiku 24.01.2020 13:43:15. Zapis

proveden dne 07.02.2020; uloZeno na prac. Plzefi-sever
Z-540/2020-407

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcel Kubis,
Masarykovo nam. 44/4, 789 01 Zab¥eh na Moravé

Povinnost k
Fialova Olga, Pellicova 660/51, Staré Brno, 60200 Brno,

RE/180: 675604/1193

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &.j. 139 EX 16846/15-019
dne 14.09.2015. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 01.04.2020 16:40:12. Zapis

proveden dne 02.04.2020; uloZeno na prac. Sumperk

ze

Z-2187/2020-809

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
k 1/9 spoluvlastnického podilu

Povinnost k
Fialova Olga, Pellicova 660/51, Staré Brno, 60200

Brno, RCG/ICO: 675604/1193
Parcela: 20/6, Parcela: 20/8, Parcela: 288/1, Parcela: 289/2, Parcela: 289/3
Listina Exekué&ni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci EU Sumperk 139 EX-16846/2015 -115
ze dne 01.04.2020. Pravni moc ke dni 17.04.2020. Pravni déinky zépisu k
okam#Zziku 01.04.2020 16:43:39. Zapis proveden dne 06.04.2020; uloZeno na prac.

Plzen-sever
z2-2021/2020-407

Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni ze dne
27.04.2020. Pravni udéinky zapisu k okamZiku 27.04.2020 17:02:20. Zapis

proveden dne 30.04.2020; uloZeno na prac. Plzeii-sever

Listina

Z-2641/2020-407

o Zména vymér cbnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 20/6, Parcela: 289/2

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Rozhodnuti pozemkového tFfadu o vlastnictvi PU 1877/92 a 204/93/b ze dne 27.09.2005.

Pravni moc ke dni 04.10.2005.
Z-8307/2005-407

RC/1C0: 565113/0221

Pro: 8léglova Jifina, Lelov 58, 33301 Stod
590324/0255

Ko&i Petr, Kamenny Ujezd 39, 33023 Nyfany
o Rozhodnuti pozemkového tifadu o vlastnictvi PU 1877/92, 204/93/c =ze dne 24.01.2006.

Pravni moc ke dni 09.02.2006.
Z-1372/2006-407

T " Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (¥ad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracovisté& Plzef-sever, koéd: 407.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOST}
prokazujici stav evidovany k datu 26.07.2022 15:46:00

Okres: CZ0325 Plzefi-sever Obec: 559300 Nyfany
Kat.uazemi: 708470 Kamenny Ujezd u Nyfan List vlastnictvi: 1949
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Listina
Pro: Ko¢i Petr, Kamenny Ujezd 39, 33023 Nyfany RC/IC0: 590324/0255
Sléglova Jifina, Lelov 58, 33301 Stod 565113/0221

o Usneseni soudu o dédictvi OS Plzefi-sever 11 D-559/2013 ze dne 26.11.2013. Pravni moc ke
dni 26.11.2013.

Z2-10970/2013-407
Pro: Barto$ Toma$ Ing., Van&urova 754, 33023 Nyfany RC/ICO: 780925/2077
o Usneseni soudu o dédictvi Méstsky soud v Brné 58 D-539/2019 -83 ze dne 05.11.2019. Pravni

moc ke dni 05.11.2019. Pravni G&inky zdpisu k okamZiku 21.11.2019 10:11:44. zapis
proveden dne 28.11.2019.

V-5559/2019-407

Pro: Fialova Olga, Pellicova 660/51, Staré Brno, 60200 Brno RC/ICO: 675604/1193
Dvofakova Kristyna, Sebelova 679, 66401 Bilovice nad Svitavou 905501/4089
Fiala Marek, Pellicova 660/51, Staré Brno, 60200 Brno 930428/4154

o Smlouva kupni ze dne 29.06.2022. Pravni Géinky zdpisu k okamZiku 01.07.2022 10:00:00.
Zapis proveden dne 26.07.2022,
V-3511/2022-407
Pro: Bauerova Simona, Orli 521/28, Brno-mésto, 60200 Brno RC/10: 715307/0551

F  Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
©eee/1 T T T 4568 o

289/2 44712 3532

289/3 44712 8565

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mens3i nes vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Plzernsky kraj, Katastrdlni pracoviité Plzeri-sever, kéd: 407.

Vyhotovil: Vvhotoveno: 26.07.2022 18:10:07
Cesky trad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondva stidtni sprévu katastrn nemovitosti R
Katastralni Gfad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracoviité Plzeri-sever, kéd: 407.
strana 3






Pfehled obdobnych pozemkii nabizenych k prodeji realitnimi kanceld¥emi v okoli 10 km

t¥.Ceminy, prodej stavebniho pozemku 6 500 m?

Prodej pozemku o velikosti 6500 m2 v obci Ceminy. V dzemnim planu obce je veden jako stavebni.
Pékny rovinaty pozemek s dostate¢nym soukromim. Klidné a slunné misto. Vodovod ani kanalizace v
obci nejsou. Nutno fesit COV a vrtem. Veskera ob&anska dostupnost jako Skola, $kolka, obchody,
lekari je v blizkém Mésté Touskove. Nelze prodat samostatné, pouze jako celek.

i

3 . e'=' | i§tany, Prodej stavebniho pozemku 8 154 m?

Cena: 8 154 000 K¢ (1 000 K& za m?)

Prodej krasneého pozemku, ktery je z 80% své vyméry (8154 m2) uréeny Gzemnim planem k vystavbé
rodinného bydleni venkovského typu. Z jizni a severni strany je pozemek pfistupny z obecni cesty.
Vychodni strana je za silnici zalesnéna a ze zapadu je vyhled do polnosti. Pozemek nabizi krasnou
intimitu pro nerusené bydleni nebo vystavbu vicero domil. Elektfina je v dosahu a na severni strané
pozemku je vodarna. v pfipadé zajmu je moZnost dovést si k pozemku kanalizaci a plyn, ktery je
nedaleko.

Uherce, prodej stavebniho pozemku 836 m?,

Cena: 1999 000 K¢ (2 391 K& za m?)

Nabizime k prodeji poslednich devét stavebni pozemk( o vymére 1x 831m2, 1x 832m2, 1x 833m2, 1x
834m2, 1x 836m2, 1x 837m2, 1x 838m2, 1x 839m2 a jeden 938m2 na jiznim okraji obce Uherce, v



lokalité U Rybnika. Dle aktualniho UP jsou pozemky vedeny jako plocha k bydleni. V budoucim UP
(byla podana zména UP — zména je jiz schvalena a nyni je jiz pfed nabytim pravni moci) je vyméfena
a zanesena piistupova komunikace ke véem pozemk(m o Sifce 8,6m. K zajisténi dopravni obsluznosti
pozemki bude mit kazdy vlastnik pozemku svij podil ve vysi 1/11 ke zminéneé pfistupové komunikaci.
IS: elektfina v blizkosti pozemku — zasitovani pozemki el. energii bude provedeno spole¢nosti CEZ
samostatnou investiéni akci za platné ceny dle dimenzovani pfipojek., tj. dle jisti€l (jiz zazadano a
povoleno spole¢nosti CEZ). Vyhotoveni vrtu a COV bude téz na kazdém vlastnikovi.

e, SIS ERNSw Zbiich, Prodej stavebniho pozemku 1 309 m?
Cena: 3 590 000 K¢ (2 743 K¢ zam?)

K prodeji stavebni pozemek o vyméfe 1309 m2 v obci Zblch. Jedna se o mirné svazity pozemek
nepravidelného tvaru navazujici na zastavbu rodinnych domi. Dle platneho uzemniho planu je
pozemek umistén v zastavitelném Gzemi s funk&nim vyuzitim individualni bydleni &iste. Aktualné je
pozemek veden v k.n. jako orna plida. Pozemek navazuje na zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi
obce. Veskeré sité na hranici pozemku. V obci je veSkera ob&anska vybavenost. Zblch se nachazi 10

km od Plzné.

Y e e

' d‘ i Kbelany, prodej stavebniho pozemku 794 m*

Cena: 2 096 800 K& (2 641 K& za m’%)
Jedna se o pozemek p.¢. 155/6 o plose 794 m2. V pfipadé zajmu Ize koupit spoletné se sousedni
parcelou p.&. 155/7 o stejné vymére. Nemovitost je v souCasne dobé vedena jako zahrada, v uzemnim
planu je zahrnuta do zastavitelného Gzemi obce. Na hranici pozemku je elektricka energie, voda a
odpady jsou v obci v soucasné dobé planovany. Pfijezdova cesta bude fesena jako spolupodil na p.¢.
155/8. Kbelany lezi v dojezdové vzdalenosti do Plzné&, cca 20 minut. ObCanska vybavenost v sousedni
Blatnici, ¢i 10 minut vzdalenych Nyfanech.

=3



e "L PrehySov — Radéjovice, Prodej st. pozemku 2 355 m?
Cena: 4 592 250 K¢ (1 950 K& za m?)

Prodej hezkého pozemku pro stavbu rodinného domu v obci Radg&jovice u PrehySova. Pozemek je
situovan na kraji obce s krésnym vyhledem do krajiny.

Parcelu Ize koupit jako celek, anebo pouze 1/2, tedy 1 179 m2.

Na hranici pozemku je pfivedena el. Dle tizemniho planu Ize zastavit 25% pozemku.

T Chotikov, prodej stavebniho pozemku 784 m?*
Ké (1366 K¢ za m?)
Prodej investi¢niho pozemku o vyméfe 784 m2 v obci Chotikov, ktery je vzdaleny 10 km od Pizné.
Pristup k pozemku neni zatim vybudovan. Inzenyrské sité¢ dosud nezavedeny. Z hlediska tzemniho
planu je uvedeny pozemek sougasti plochy smigené obytné, ktera je urtena zejména pro bydleni
venkovského charakteru spojené s hospodaiskym vyuzitim pozemk( a objektl. Intenzita vyuziti
pozemku, resp. koef. zastavéni Gzemi max. 40% (pomér zastavéné plochy vSech nadzemnich &asti
staveb k vyméfe pozemku), minimaini podil zelené bude &init 30 %, vyskova regulace: 1 nadzemni
podlazi s moznosti vyuZiti podkrovi, maximalni pfipustna vySka objektl nad nejvySe polozenym
terénem nad jeho Gpati &inl 10 metr(.






