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1. ZAKLADNI UDAJE

1.1. Uéel ocenéni

Utelem znaleckého posudku Jje odhad ceny obvyklé nemovitosti pro G¢ely d&dického fizeni —
pozemku st. p&. 23 zastavéna plocha a nadvoti, kde soucasti je stavba Plang &p. 19 bydleni, zapsané
na LV €. 303, katastralni izemi plané u Plas, obec Plané, okres Plzen-sever k bieznu 2021
(14.03.2021, 15.03.2021, 30.03.2021).

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb o ocefiovani majetku ve znéni zakona
¢.237/2020 Sb..

1.2. Zpusob ocenéni —
zakladni pojmy a zpisob ocenéni podle zakonaé.151/1997 Sb ve znéni
zakona ¢. 237/2020 Sb.

§ 2 Zplsoby oceniovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zikon nestanovi jiny zpuasob ocerfiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena p¥i
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlaStni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim,

1.3. Podklady pro ocenéni

1.3.1. LV ¢. 303 ka. Plané u Plas ze 15.03.2021

1.3.2. Kopie katastralni mapy, zdroj nahled www.cuzk.cz

1.3.3 Katastr nemovitosti — cenové udaje uskutecnénych prodejii

1.3.4. Mistni Setfeni dne 11.0.7.2022

1.3.5. Zakon €. 151/1997 Sb ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb. o ocetiovani majetku

1.3.6. Informace o provozu a nakladech, rekonstrukcich, b&né udrzbé a opravach
ustni sdéleni zastupct pii mistnim Setfeni

1.3.7. Castetna projektova dokumentace

1.4. Pravni stav

Bez omezeni.



eny obvyklé nemovitosti zapsané na LV

2. NALEZ

2.1. Identifika¢ni udaje

Nazev predmétu ocenéni: Objekt bydleni
Adresa pfedmétu ocenéni: Plané

Okres: Plzen - sever

Obec: Plané

List vlastnictvi: ¢. 303

Katastralni uzemi: 721433 Plané u Plas
2.2. Poloha

Pfedmétna nemovitost se nachazi pfi hlavni komunikaci obce Plané na okrese Plzeti — sever. Hlavni
budova stoji u pozarni nadrze obce.

Plané jsou vesnice ve stfedni Casti okresu Plzeti-sever, Sest kilometrli severozapadng od Plas. V celé
stejnojmenné obci, ktera zahmuje také Korytka, Ondiejov a Vrazné, zje 358 stalych obyvatel.

V samotnych Planich Zije okolo 90 obyvatel. Ves je soucasti Mikroregionu Dolni Stela. Misto je
vyhledavanou rekreaéni lokalitou. V misté ob&anska vybavenost pouze zékladni. Dopravni
dostupnost obce je primérna, vefejnou dopravu zajistuji autobusy s nepravidelnymi spoji.
Autobusova zastavka v blizkosti pfedmétné nemovitosti.

Pristup/ptijezd je z vefejné komunikace.

V misté jsou inZenyrské sité — elektro, vodovod a kanalizace.

2.3. Popis

Pozemek druh pozemku vyméra
Pc.st. 23 zastavénd plocha a nadvotri 1.062 m2
Soucdsti je stavba: Pldné&, &p. 19, bydleni

Na pozemku stavby hlavni se nachdzi stavba stodoly

Z toho
Zastavénd plocha stavby bydleni 207 m?
Zastavénd plocha stodoly 124 m2

Pfedmétnou nemovitosti je zdény, nepodsklepeny, pfizemni stavba uréen4 k bydleni bez obytného
podkrovi. Pivodné se jednalo o venkovské staveni s vedlejsi stavbou stodoly. Nasledné& byla stavba
uZivana jako ubytovna a od roku 2009 jako rekreaéni objekt.

Pivodni hlavni stavba je cca z 20. let minulého stoleti (dle sd&leni cca 1923), v roce 1970 byla
provedena vyména stiesni krytiny, odstranény piivodni dobové prvky — kamna, $paletova okna,
dfevéné tesafské zarubné s ptivodnimi dfevénymi dvefmi, byly vyménény &asti piivodnich oken za
typova dfevéna zdvojena Sroubovana, vyména ptivodnich dievénych zarubni s pivodnimi
dfevénymi dvefmi za ocelové zarubné a typové dvete, byly provedeny ocelové rozvody tstiedniho
vytapéni s kotlem na tuha paliva, v roce 1980 provedeny nové rozvody elektra. V minulosti byla
provedena pfistavba zadvefi 2,45 x 4,55 m, pozdgji legalizovana v roce 2013. Dle sdéleni ¢astecné
upravy domu byly provedeny jesté v roce 2009, kdy byla nemovitost zménila vlastnika. Ty
spocivaly ve vyméné podlahové krytiny v kuchyni, byla poloZena keramicka dlazba a nové byla
rekonstruovana koupelna, byly vyménény pavodni radiatory za ocelové deskové, byl osazen
alternativni elektrokotel. Nemovitost je napojena na inZenyrské sité vefejného vodovodu, elektro a
kanalizace. Na pozemku st. p&. 23 umisténa kopan4 studna.




Pidorys hlavni budovy je obdélnikovy, sklada se ze dvou &asti — obytné &asti a asti sestavajici

z garaze, kotelny a vstupu na pidu. Garaz, kotelna i vstup na ptidu maji samostatné vstupy ze dvora.
Dispozice obytné ¢asti je 3+1. Celkova podlahova plocha bytova je 100,40 m?, celkova plocha
garaze, kotelny a vstupu na piidu je 37,10 m* Celkova plocha budovy viech &asti je 137,50 m2.
Piidni prostor neni stavebné upraveny.

Dispozice

Pokoj 30,10 m2
Pokoj 12,40 m?
Pokoj 12,60 m2
Kuchyn 18,40 m?
zadveri 8,00 m2
Chodba 7,10 m?
wcC 1,60 m?
Koupelna 10,20 m?
Celkova podlahovd plocha bytova 100,40 m2
Garaz 32,40 m?
Kotelna 2,90 m?
Vstup na ptdu 1,80 m2
Celkovd podlahovd plocha nebytova 37,10 m2
Celkova plocha objektu bydleni &p. 23 137,50 m?

Konstrukce zd€na, zaklady kamenné bez izolaci, omitky vnitini $tukové, vng&jsi vapenocementové
stfecha sedlové dievéné tramové konstrukce s polovalbou ve tité do ulice, krytina tagkova
keramicka, klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu tiplné, okna dievéna ptivodni $paletova
a dfevéna typova zdvojena Sroubovana, vnitini dvefe typové do ocelovych zarubni, podlahy
prkenné, keramicka dlazba, koberce, vytapéni je Gstfedni, rozvody ocelové, radiatory ocelové
deskové Radik , kde zdrojem je kotel na tuh4 paliva a alternativni kotel elektrokotel, ohfev teplé
uzitkové vody elektricky boiler, v domé rozvody elektroinstalace svételné i motorové, vybaveni
koupelen standardni, bleskosvod instalovan.

Energeticka naro¢nost budovy G — mimofadné netisporna.

Stavebné technicky stav domu je velmi zhorSeny i vlivem sezénniho uZivani.

Po celém obvodu domu je patrny prisak vihkosti, poskozeny vngjsi omitky fasady a lokalns i
vnitini. Tento nalez odpovida dobé a technologii vystavby. Budova se nachazi pfimo u pozarni
nadrze. Vybaveni a technologie odpovidaji 90. letim minulého stoleti, velka ¢ast prvki kratkodobé
zivotnosti dozila. Elektro kotel nefunkéni.

Stav budovy, pokud by mél odpovidat souasnym standardiim bydlent, je pfed nutnou nakladnou
generalni rekonstrukei. Energetickd naroénost budovy G — mimotadng netisporna (odhadem).

Na pozemku stavby hlavni st. p¢. 23 se nachazi stavba kamenné stodoly s ¢astetnd dievénymi
sténami a Stity se sedlovou stfechou dfevéné tramové konstrukee s taskovou krytinou. Stodola je
v podprimérmém stavebnétechnickém stavu s neprovadénou tdrzbou. Zapadni &ast stodoly je
Castecné podsklepena.

Parametry

Zastavénd plocha objetu bydleni 207,00 m?
Podlahovad plocha bytova 100,40 m2
Podlahova plocha uZitnd objektu bydleni 137,50 m2
Stodola zastavénd plocha 124,00 m2
Vyméra pozemku 1.062 m?




3. OCENENI

3.1. Cena obvykla - podle zakona ¢.151/1997 Sb ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb, §2 odstavec 2)
3.2. Zavéretna analyza pro odhad ceny obvyklé nemovitosti

3.1. Cena obvykla - podle zikona ¢.237/2020 Sb, §2 odstavec 2)

Obvyklou cenou se pro udely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Obvykli cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim. Vstupnimi udaji jsou Data o cenovych dajich dostupna z katastru nemovitosti z
uskute¢nénych prodejii. Nasledné porovnani vychézi z uskuteénénych prodeji téchto nemovitosti

Vv misté.

Porovnini uskuteénénych prodejii a aktualni nabidky obdobnych nemovitosti v misté

1/ Uskutednény prodej nemovitosti 01/2020 Lité, Plzefi-sever

Pc. 34/2, St.19/2, LV 906 sougdsti je stavba Lité &p.34 RD

Lité, ZP RD 238 m?, UP bytova 166 m2?, ZP stodoly 135 m?, ZP stavby garaZe 30 m?, pozemky
celkem 896 m?, starsi RD s Castelnou rekonstrukci v 90.letech minulého stoleti

Smlouva kupni ze dne 02.11.2020. Pravni G&inky zépisu k okamZiku 14.01.2020.

Zapis proveden dne 05.01.2020

Cislo ¥izeni: V-41/2020-435

Kupni cena: 2.160.000,00 K&, tj. 13.012,05 K&/m? podlahové plochy bytové

Komentér: obdobnéa nemovitoét, obdobny stav, stodola, garédZ, Plzeh-sever

2/ Uskutecnény prodej nemovitosti 10/2020

St. 69, LV 66 Soucddsti je stavba: Mrtnik, &p. 64, RD; St. 141, LV 66 Souddsti je stavba:
bez &p/&e, gardZ; 1078/1, LV 66

ZP RD 178 m?, UP RD 133 m?, ZP garéZe 28 m?, vym&ra pozemki celkem 1.346 m?

Smlouva kupni ze dne 13.10.2020. Pravni U&inky zépisu k okamZiku 02.11.2020.

Zépis proveden dne 24.11.2020.
Cislo tizeni: V-1868/2020-435
Kupni cena: 1.899.999,00 K&, tj.

14.285,70 K&/m? podlahové plochy bytové

Komentéf: obdobnd nemovitost, po &astedné rekonstrukci, Plzeli-sever

3/ Uskutecénény prodej nemovitosti

St. 78, LV 514 Souddsti je stavba: Nekmif, &p. 68, rod.dim; 530/2, LV 514; 530/3, LV 514
ZP RD 166 m?, UP 125 m?, pozemky celkem 722 m2?, stav po rekonstrukci

Smlouva kupni ze dne 15.10.2021. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 18.11.2021 10:20:30.
Zapis V-6468/2021-407

proveden dne 10.12.2021.

Cislo ¥izeni: V-12516/2021-405 V-6468/2021-407

Kupni cena: 3.590.000,00 K&, tj. 28.720,00 K&/m2 podlahové plochy bytové




nemovitost RD, po rekonstrukci, Plzeh-sever

4/ Uskutelnény prodej nemovitosti 2/2021, Zebnice, Plzefi-sever

S 67, LV 103 Soucasti je stavba: Zebnice, ¢c.p. 58, rod.dum; 19/1, 19/6, vSe LV 103
ZP RD 130 m?, UP 93 m?, pozemky celkem 791 m?, plivodni

Smlouva kupni ze dne 12.02.2021. Pravni G&inky zdpisu k okamZiku 17.02.2021 10:45:00.
Zé&pls V-315/2021-435 proveden dne 10.03.2021.

proveden dne 10.12.2021.

Cislo *izeni: V-315/2021-435
Kupni cena: 2.450.000,00 K&, tj.

26.344,40 K&/m? podlahové plochy bytové

S

Komentéar: obdobnéa nemdv1tost, pﬁvodnl stav, Plzen-sever

Porovnavaci hodnota je stanovena na zaklad® porovnani cen vyse uvedenych porovnéavanych
nemovitosti, pfipadné jednotkovych cen odvozenych z té&chto nemovitosti (podlahovd plocha
bytové, cena nemovitosti jako celku). Tyto vybrané porovnavané nemovitosti pfedstavuji
obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality, jejichz prodej byl realizovén k datu
ocenéni. Pohybuji se v rozpéti 13.000 az 29.000,00 K&/m? podlahové plochy bytové. Druhou
jednotkovou cenou je cena kupni za obdobné nemovitosti v mist& a ta se pohybuje od
1.900.000,00 az 3.590.000,00 K& - horni hranice u nemovitosti po rekonstrukeci.
Porovnévaci hodnota je stanovena s ohledem na velikost, standard, technicky stav domu a
rozsah pozemkového zézemi. Rozhodujici je stavebné& technicky stav.

Porovnavaci hodnota (jednotkovéd cena m? podlahové plochy bytové)
100,40 m? x 23.000,00 K&/m2 = 2.309.200,00 K&
Porovnavaci hodnota (jednotkova cena kupni cena obdobné nemovitosti v mist&)

2. 3001000, 00" Ke
Cena obvykla 2.300.000,00 K&

3.2. Zavérecna analyza pro navrh obvyklé ceny nemovitosti

Uvazované parametry rekapitulace:
1/

Obec Lité, Plzefi-sever

Umisténi vzdalenost od Plzné 28 km
Pocet obyvatel obce 218

Vymeéra pozemki 896 m?
Podlahova plocha bytova ( uzitna plocha RD bytova) 166 m?
Piislusenstvi stodola, garaz
Stavebné technicky stav srovnatelny
Doba uskuteénéného prodeje 1/2020
2/

Obec Mrtnik, Plzefi-sever

Umisténi vzdalenost od Plzné 26 km
Pocet obyvatel obce 344




Ceny 0pvyKIic nemovitost

Vyméra pozemkti 1.346 m?

Podlahova plocha bytova ( uzitna plocha RD bytova) 133 m?
Prislusenstvi garaz

Stavebné technicky stav srovnatelny

Doba uskuteénéného prodeje 10/2020

3/

Obec Nekmif, Plzeni-sever

Umisténi vzdalenost od Plzné 19 km

Pocet obyvatel obce 549

Vyméra pozemki 722 m?

Podlahova plocha bytova (uzitna plocha RD bytova) 125 m?
Ptislusenstvi ne

Stavebné technicky stav po rekonstrukci

Doba uskutecnéného prodeje 10/2021

4/

Obec Zebnice, Plzefi-sever

Umisténi vzdalenost od Plzné 28 km

Pocet obyvatel obce 200

Vyméra pozemki 791 m?

Podlahova plocha bytova (uZitna plocha RD bytova) 93 m?
PtisluSenstvi ne

Stavebné technicky stav plivodni srovnatelny (dochovany dobové prvky)
Doba uskuteénéného prodeje 2/2021

VSechny porovnavané nemovitosti jsou umistény v okruhu od 7 do 13 km od Plani u Plas a 19 aZ 28
km od Plzné&. Kromé porovnani 3/ v obci Nekmif jsou nemovitosti situovany v malych obcich

s pfiblizng stejnym poctem obyvatel od 200 do 344 (zdroj CSU). Kromé porovnani v obci Nekmif
jsou nemovitosti v obdobném stavebng technickém stavu — pvodnim pred rekonstrukei. Viechny
nemovitosti jsou piizemni, bez stavebng& upraveného podkrovi. Porovnani v obci Nekmif je zam&mé
uvadéno, aby byl patrny cenovy rozdil u nemovitosti po rekonstrukei ve vétsi obci. Viechny
uskutecnéné prodeje jsou provedeny v obdobi cca 12 mésicti k datu ocenéni pfedmétné nemovitosti.

Pozitiva spojena s pfedmétnou nemovitosti
- Misto je vyhledavanou rekreaéni lokalitou
- Pozemek o celkové vyméte 1.062 m?
- PrisluSenstvi garaze, stodoly
- Spadova oblast Plzné, cca 30 km

Negativa spojena s pfedmétnou nemovitosti
- Stavebné technicky stav poplatny dobé& vystavby
- Necitliva rekonstrukce v 70. a 90.letech minulého stoleti
- Vlhkost

- Energeticka naroc¢nost budovy

Po zvazeni vSech rozhodujicich faktorti ovliviiujicich cenu pfedmétné nemovitosti na jeji prodejnost
je obvykla cena k bfeznu 2021 odhadovana ve vysi 2.300.000,00 K&, kde pro zvaZeni byla uZita
porovnavaci hodnota podle zakona €.151/1997 Sb o ocetiovani majetku ve znéni zakona &.237/2020
Sb, §2 odstavec 2).



Odhad ceny obvyklé nemovitosti zapsané na LV & 303, k. Pld

4. ZAVER

Utelem znaleckého posudku je odhad ceny obvyklé nemovitosti pro uéely dédického fizeni —
pozemku st. p&. 23 zastavéna plocha a nadvori, kde sou&asti je stavba Plang &p. 19 bydleni, zapsané
na LV €. 303, katastralni izemi plané u Plas, obec Plang&, okres Plzeii-sever k bfeznu 2021
(14.03.2021, 15.03.2021, 30.03.2021).

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb o ocetfiovani majetku ve znéni zékona
¢.237/2020 Sb..

Odhad ceny obvyklé je :

2.300.000,00 K¢

Slovy: DvamilionytFistatisic Korun Ceskych

Znalecky posudek jsme podali jako vistav, ktery byl Ministerstvem spravedinosti CR dne 25.1.2013 pod

¢j. 181/2012-ODS-SZN/6 zapsdn do I. oddilu seznamu istavii kvalifikovanych pro znaleckou Ginnost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnént oceriovdni nemovitosti,

Zdpisem ze zdkona 23.03.2021 pFejmenovdno na Znaleckd kanceldF nemovitosti CR, s.r.o..

Znalecky vikon byl zapsdn pod poFadovym Cislem 1168/075-4/2022 do znaleckého deniku.

V souladu s ustanovenim § 127a zdkona ¢.99/163 Sh. Obcanského soudniho #adu ve znéni pozdejsich predpisii Znaleckd
kanceldi nemovitosti CR, s.r.o. prohlasuje, Ze si je védom nésledkii védomé nepravdivého posudku.

Datum : 25.07.2022 Praha
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5. PRILOHY

1/LV €. 303 k. Plané u Plas
2/ Kopie katastralni mapy, letecky snimek
3/ Fotodokumentace



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.03.2021 00:00:00

Okres: CZz0325 Plzern-sever Obec: 530336 Plané
Kat.lzemi: 721433 Plané u Plas List vlastnictvi: 303
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #addch (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

SJM Sibra Jan Ing. a Sibrova Marie, $palova 281/6, Bolevec, 430918/016

32300 Plzen 455808/083
SJM = spolec¢né jméni manZelil

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany
St 23 1062 zastavéna plocha a
nadvori

Soucldsti je stavba: Plané&, &.p. 19, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 23

Bl Vé&cnad préva slouZici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zépisu

C Vécnd prava zaté&zujici nemovitosti v &4sti B v&etné souvisejicich udaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 17.09.2009. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 12.03.2009.

V-448/2009-435
Pro: Sibra Jan Ing. a Sibrova Marie, Spalova 281/6, Bolevec, 32300 RG/ICO: 430918/016
Plzeii 455808/083

F Vztah bonitovanych pitidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
KRatastralni ufad pro Plzenisky kraj, Katastrdlni pracovis§té Kralovice, kéd: 435.

Vyhotovil: Vyhotovenodh s 29072022 ' 13:39: 14
Cesky tfad zeméméiicky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni Gfad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracoviité Kralovice, kéd: 435.
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