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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otdzka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku jeéeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi/a

nemovité \&ci: Pozemek paré. 951 o vyngre 3967m2, lesni pozemek, parcl031/1 o vyniie

5539m2, ornaijda a par€. 1116 o vyndie 16059m2, ornatga, zapsany na LV. 143 pro k.U.
Vyrov u Kralovic, obec Vyrov u Katastralnihdaau pro Plz#sky kraj, Katastralni pracovist
Kralovice

1.2. el znaleckého posudku
Urceni obvyklé ceny, podklad pro insolvern fizeni KSPL 51 INS 14707 / 2019edena u
Krajského soudu v Plzni

1.3. Skut&nosti sdElené zadavatelem majici vliv na pesnost z&gru posudku
Zadavatel nesdil znalci Zadnou skutaost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv nalgsnost
zawru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLAD U

2.1. Popis postupu znalceif vybéru zdroja dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odbmtérce byly vybrany z ¥ejnych zdroj, z
dostupnych informé&nich databazi, z listin, z podkkad informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych fi mistnim Sateni.

2.2. V\&et vybranych zdrojia dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portél pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - t@nacast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp #iptup do katastru nemovitosti pro registrovanéatéie
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni iceer

https://www.czso.cz/ €esky statisticky fad

https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni inforird servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-orgzace-a-urady - statni organizacerady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. \érohodnost zdroje dat
Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbdinoe znalecké praxe dostupnymiagzpbem
zkoumany a o¥fovany a jsou povazovany zarghodne.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pi sbéru ¢i tvorb € dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zedavaiceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro uteni obvyklé ceny nemovitychéei budou sebréana a ttema data, kterd budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve uztalodborné otazce, jsou srovnatelna a
vhodna. Sebrana a tsema budou data z ¥&nych zdroji, z dostupnych inforntmich databazi,
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z listin, z podklad a informaci od zadavatele a z informaci ziskampfcimistnim Seateni. Bude
zjiSttna poloha nemovitych ¢ei, bude provedeno mistni &t a prohlidka oémvanych
nemovitych ¥ci, budou zjiiny identifikatni Udaje, omezeni vlastnického prava, bude
vypracovan popis polohy a stavu nemovityckciy bude provedena analyza trhu a budou
vybrany vzorky srovnatelnych nemovitychcy.

3.2. Popis postupu pi zpracovani dat

Data budou zpracovana tgpbem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovagtaien
souhrn dat a uvedeny veSkera 2jigtz podklad, dat a z mistniho ehi, na zaklag kterych
znalec dosfl k vysledikim. ZjiS&na a zpracovana budou data z evidence Katastruwviistd,
vytvorena a zpracovana data z mistnihde$ét bude provedena analyza trhu s nemovitymi
vécmi dle aktuélni inzerce a budou %y, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky
srovnatelnych nemovitychégi z vlastni databdze a z databaze historie réaiierce.

3.3. V&et sebranych nebo vytvéenych dat

- objednévka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 143 pro k.4. Vyrov u Kralovic ze dne 01.03.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- Uzemni plan obce

- lesni hospodé&ké osnovy

- cenoveé Udaje Katastralnihéadu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zakon¢. 151/1997 Sb., o ottevani majetku

- VyhlaSkac. 488/2020 Sh. kterou seémi vyhlaskaé¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocaiovani majetku (oaemvaci vyhlaska), ve 2ni pozdjsich gedpisi

- Zakon¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kandetéa znaleckych Ustavech

- VyhlaSka¢. 503/2020 Sb. o vykonu znaleck@nosti

- prohlidka oc#ovanych nemovitychdci, zangteni a pdizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera marednmet ocerni v drzeni nebo ndjmu, nebykimmen fadné prohlidce
prednttu ocerni, prohlidka byla provedena dne 23.08.2021. Ve&Skmopisy a informace
vyplyvaji z prohlidky, informace a skut@osti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnichéasti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle me#n@rohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty.

Identifika ¢ni idaje nemovité ¥ci
Dle vypisu z katastru nemovitosti L8/ 143 pro k.u. Vyrov u Kralovic ze dne 01.03.2021
Hochova Eva, Korandova 1922/13, Jizbédhesti, 30100 Plzel/3

Kopecka Marie, Komenského 611, 33012 HortizB 1/3
Machova Katéna, ¢. p. 203, 33023 Vochov 1/3
Nazev katastralniho uzemi: Vyrov u Kralovic

Nazev obce: Vyrov

Nazev okresu: Plzesever

List vlastnictvi: LV ¢. 143

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti L&/ 143 pro k.d. Vyrov u Kralovic ze dne 01.03.2021
Exekwni piikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Machova Kéitea




Rozhodnuti o Upadku (8§ 136 odst. 1 insobrého zakona) - Machovéa Kdtea
Zahajeni exekuce - Machova Kaba

- urceni obvyklé ceny bez vlivu vySe uvedenych omez&astmického prava a jinych zapis

zenedelsky piadni fond
nemovita kulturni pamatka
- bez vlivu na obvyklou cenu

Poloha a charakteristika

Zemedélské pozemky v obci Vyrov. Pozemek parcl031/1 o vynsie 5539m2, ornatmla v
nezastaine, jizni okrajové&asti obce, jedna se o zéilsky pozemek, v izemnim planu obce
funkeni vyuziti FP - louky a pastviny, nadsti pozemku je eletrovedeni. Pozemek paficd 16

o vyngie 16059m2, ornagola v nezastaweé, jizni, okrajov&asti obce, jedna se o zeddlIsky
pozemek, v Gzemnim pldnu obce fank vyuziti FO - orna fda, nadc¢ésti pozemku je
eletrovedeni. Pozemek parc951 o vyndie 3967m2, lesni pozemek lezi jihovychédm obce,
ve vzdalenosti vzdusSnou stranotibfizn¢ 800m od zastawmého Uzemi obce. Dle lesniho
hospodéského planu je LT pozemku 3K4, na pozemku je vargstni 95% borovice $ié41 let

a 5% liza stéi 41 let.

4. POSUDEK

4.1. Postup i analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zakén&51/1997 Sb., o otievani majetku, 82, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. 8lc, tj. teni zjiSEné ceny a dle vyhlasky. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti, tj. uteni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena dle zakén&51/1997 Sb., o otievani majetku, 82, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. §la), 81b) a §1c), tgami obvyklé ceny, ifpadre trzni hodnoty a zjighé ceny
a dle vyhlasky. 503/2020 Sh. o vykonu znaleckiénosti.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako stekistvyhodnoceni n&asgji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozinhskut&né realizovanych cen stejného, pgract obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykhodnim styku v tuzemsku ke dni
oceréni s vylowenim mimdgadnych okolnosti trhu. MnoZina prve stanovena z historickych
cen za pgimérenycasovy usek. Pro vyget porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nergovit
véci (vzorky), u nichz je realizovana cena znami.vighéru vzorki je respektovanarpmérena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji sieamdu segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apodiipadné rozdily jsou zohledny pomoci pouzitych
korekénich koeficient, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,2Gi Pouziti koeficient je
vychazeno z odbo#&n dopordeného rozmezi (Skoleni, semied metodiky apod.), z
dlouhodobého sledovani a tvorby vlastni databazerinich a realizovanych cen v zavislosti na
jednotlivych faktorech a vyhodnoceni wivna realizované ceny.iiPanalyze transakci se
srovnatelnymi nemovitymi &mi jsou ceny vzork vyjadieny jako cena za celek. Cilem
porovnani je vyuZzit a jeho pomoci ¥¥it piiblizné indicie, které nazwaji hranice Urova
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodiedfauvnit intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzork.



Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o oé®vani majetku, vyhlaskaé¢. 488/2020 Sb. 81c

zjiSténé cena

Ocenovaci predpis

Oceréni je provedeno podle zako®a151/1997 Sb., o odevani majetku ve zmi zakon ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sbh.¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb.¢. 340/2013 Sb.¢. 344/2013 Sh.¢. 228/2014 Sb.¢. 225/2017 Sb. &.

237/2020 Sb. a vyhladky MER ¢. 441/2013 Sh. ve Zni vyhlaskyé. 199/2014 Shi. 345/2015
Sb.,&. 53/2016 Sb.¢. 443/2016 Sbg. 457/2017 Shi. 188/2019 Sh. & 488/2020 Sb., kterou

se provadji n¢ktera ustanoveni zakokal51/1997 Sb.
1. Pozemky
Ocereéni

Zemédélské pozemky ocetiné dle § 6
Vypocet Upravy zakladni ceny fifphag. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.0.: 20,00%
Celkova uprava ceny: 20,00 %

. Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Naze\ gislo BPEY im2]  [Keim2l  [%]  [Ke/m2] [K&]
orna pida 1031/1 4470 553¢ 541 20,00 6,49  35948,11
orna piida 1116 4120 1605¢ 11,39 20,00 13,67 219 526,53
Zemedélské pozemky ocemé dle § 6
Celkem: 21598 m 255 474,64
Lesni pozemek oceény dle § 7

] Vymeéra JC  Uprava y Cena
Naze\ Parcelniislo SLT (m2] K&m2]  [%] UC [K¢/m2] K&l
lesni pozemek 951 3K4 3967 2,66 2,66 10 552,22
Lesni pozemek océny dle § 7 - celkem 3 967 10 552,22
Pozemky - vychozi cena pro vypeet viastnickeho podilu = 266 026,86 k
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/3
Pozemky - zjiS€na cena celkem = 88 675,62 K
2. Porosty
Lesni porosty ocekné zjednoduSenym zfgsobem: § 45
Naze\

Vyméra  St&i Zakme- Bonita Zastou- Jednotkova cen Uprav. jedn.  Cena [K]
[m?] [let]  neni penf [K&/m?] cena
BO - borovice lesni na pozemkuwp.951

3 967,00 41 10,00 3 95 % 10,32 9,80 38 876,60
BR - kriza bradavinata na pozemku ¢: 951

3 967,00 41 10,00 2 5 % 4,13 0,21 833,07
Cena lesniho porostu celkem: 39 709,67
Porosty - celkem: 39 709,67 K
Porosty - vychozi cena pro vypéet vlastnického podilu = 39 709,67 K
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/3




Porosty - zjiS€na cena celkem = 13 236,56 K

Vysledky
1. Pozemky 88 675,60 K
2. Porosty 13 236,60 K
Vysledna cena - celkem: 101 912 2xK
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 101 916¢

slovy: Jednostojedentisicddsetdeset K

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®@vani majetku, 82 a vyhlasky. 503/2020 Sb.
obvykla cena

Analyza trhu

V daném pipact ocereni nemovité ¥ci trh vykazuje v posledni débprevazré (v zavislosti
zejména na lokakit a typu nemovité &ci) stale rostouci tendenci poptavky. Ve v§po
porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realizovamngen nejvice podobnych nemovityaitiv
v stejné lokalit.

Porovnavaci metoda
zemédélské pozemky

lokalita cena druh ceny

1) Kaznéjov, Rybnice, okr. Plze n sever 29,71 K&/m2 realizovana cena, prodej 02/2021

Zemedélské pozemky o celkové vyie 89203m2.

2) Kaznéjov, okr. Plze f sever 37,30 Ké&/m2 realizované cena, prodej 05/2021

Zemedelské pozemky o vywte 40216m2.

3) Plasy, okr. Plze n sever 24,86 K &/m2 realizovana cena, prodej 03/2021

Zemedélské pozemky o vyrie 32176m?2.

4) Vyrov, okr. Plze n sever 50,00 K &é/m2 realizované cena, prodej 12/2020
Zemedelsky pozemek o vyrie 1989m2, v ploSe Uzemni rezervy

, prodej 05/2021

5) Vyrov, okr. Plze n sever 30,00 K &/m2 realizovana cena

Zemedélsky pozemek o vyrte 25501m2




hodnoceni vzorki

¢.nem. Ké/m2

1. pozemky Kazgov, Rybnice, okr. Plzesever 29,7

2. pozemky Kaz&ov, okr. Plzé sever 37,3

3. pozemky Plasy, okr. Plzeever 24,8

4. pozemky Vyrov, okr. Plzesever 50,0

5. pozemky Vyrov, okr. Plzesever 30,0

minimum 24,86

maximum 50,00

median 30,00

pramer 34,37

jednotkova cena (median) 30,00

uzitna plocha m2 21 598

porovnavaci hodnota 647 940D

spoluvlastnicky podil ve vysi 1/3 215 980

lesni pozemky
lokalita cena druh ceny
1) Bucéek, okr. Plze n sever 10,67 K ¢/m2 realizovana cena, prodej 07/2020

Lesni pozemky o vygte 375m2, bezlesi.

x% \ /
AN 2SA ? Q\
2) Chotina, okr. Plze i sever 14,81 K é/m2 reallzovana cena, prodej 05/2021

Zemedélské pozemky o vyite 10602m2, smrkak 121, borovice, smrkék 42 let, borovice
vek 83

3) Koéin, Rybnice, okr. Plze i sever 6,29 K €/m2 realizovana cena, prodej 06/2020
Lesni pozemky o vygte 7236m2, tiza, smrk borovicedk 5 let

Dub zimni ¥k 61 let




hodnoceni vzorki

¢.nem. Ké/m2
1. pozemky Buek, okr. Plzé sever 10,67
2. pozemky Chotind, okr. Plzesever 14,81
3. pozemky K@éin, Rybnice, okr. Plzesever 6,29
minimum 6,29
maximum 14,81
median 10,67
pramer 10,59
jednotkova cena (maximum) 14,81
uzitna plocha m2 3967
porovnavaci hodnota 58 751
spoluvlastnicky podil ve vySi 1/3 19 584

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zji8ha cenaini 101.910,- K, porovnavaci hodnoténi 235.564,- K. Z
dlouhodobé zkuSenostiipurcovani zjistné ceny nemovitychéei je jednoznéné, Ze zjidtna
cena je jen ve vyjimmych gipadech podobna jako obvykla cena, ¥&we pripadi tomu tak
Ucely dani a poplatk Ze srovnavaci analyzy vyplyva, Zze podobné nerdoiti jsou v lokalig
obchodovany spiSe malo. Byly porovnany vzorky eeadanych cen, vysledkem porovnani je u
zemedélskych pozemk median, ktery je zarovievzorkem¢. 5 a je vyhodnocen jako nejvice
podobny s oagvanymi nemovitymi ¥cmi, u lesnich pozenik je vysledkem porovnani
maximum. Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni ve285.500,- K.

Porovnavaci hodnota: 235 500,¢K

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy
Byla vypcaitena zjis&na cena a byla provedena srovnavaci analyzanurzakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vgsiyc Z transakni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu jejraé, Ze s obdobnymi nemovitymiomi je
obchodovano. Pro &eni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizmrarcen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhuealizovanych prodéjbyly vybrany obdobné
nemovité ¥ci, které se v &kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale ptugk dostatek
informaci o rozpti jednotkovych cen. Provedenim analyzy¢idih indicii a analyzy trhu, po
zohledréni vSech vliwi pasobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech oktilhgla sotasna
cena obvykla wena na urovni hodnoty porovnavaci.
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5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla o¢iena spravnost postupu, skiriesti, které by mohly sniZzovatgsnost zasru
nebyly zjistny.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborn& otazka: ugeni obvyklé ceny

6.2. Odpokd’

Obvykla cena je urtena:

ve vySi: 235 500,-

slovy: dvéstétricetpéttisicpétset Ké

6.3. Podminky spravnosti za¥ra, pripadné skuté&nosti sniZujici jeho presnost
Bez podminek, bez skut@osti sniZujicich f@snost

7. PRILOHY

7.1. Seznam piloh

- mapy
- fotodokumentace

7.2. Rilohy
mapym

TROJANY %
[201] MARIANSKY
TYNEC

KRALOVICE

DREVEC

HRADlsTe ; i S o . ¢
RADISTE ZEBNICE ) Hotyvreh
HODYNE

BUCEK

g
=

Kopidlo
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/

fotodokumentace
parc¢. 1031/1
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parc¢. 1116

parcc. 951
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Konzultant a évod jeho pibrani
- konzultant nebyl fibran

Odnena nebo nahrada nakladnalce
- byla sjednana smluvni ocima

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovanifodnutim Krajského soudu v Plzni ze
dne 23.11. 2005 podlj.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

8.1. Otisk znalecké péeti

8.2. Datum a podpis

V Plzni dne 01.09. 2021
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