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A. Zadani

IZ ]lr,l] l! I3 rl

Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti idealni 1/6 k pozemku parc. €.
924/21 a parc. ¢. I O14 /2 v¢etné piisluSenstvi v katastralnim tzemi Blovice , obec Blovice, okres

Plzen-jih.
2. Ucel znaleckého posudku ‘

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovit ych véci pro ucely dédického i

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem *
Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na pfe\:ox—u znaleckého

7,

posudku.

B. Vy&et podkladii @» a @

LP b Iroji

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroj pro splnéni zadanéh kého ukolu. Vsechny

uvedené zdroje jsou dilezité pro bezc ypocet a stanoveni ceny predmétného

majetku . Zdroje byly uréeny na ozadavkl yypl z platnych ocenovacich

ptredpisi, odbornych publikacK racovatele s rac
2, V& Iroji

Pro vypracovani posudku byly pouﬁ‘/ to zdroje: vypis z elektronické verze katastru

nim obdobnych ocenéni.

nemovitosti, povodiiova mapa, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o

realizovanych dejichy systém M| - tec ké feSeni a databaze realitnich transa kci,

prodeje nemovit

©

ybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V ramci

predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami jsou

predmétu ocenéni: PozemKky parec. ¢. 924/21 a 1014/2, 336 01 Blovice
’ 234
Obec: Blovice
Katastralni tizemi: Blovice
Okres: Plze 1 - jih



2. Prohlidl ‘.
Prohlidka nemovitosti byla provedena 29.8.2024 .

3. Vlastnické a evidencni idaje

Vlastnické pravo LV €. 234

Fabianova Skardova Anna, VIgice 70, 3360 I Blovice 1/6
J&J LEA DER TRADE s.r.0., Mase&in & ev. 591, 25207 Stéchovice /6

Nemovitost i:

Parcelni ¢islo Vyméra v m* Poznamka
924/21 110
1014/2 325
Celkem 435

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta

rc. & 1014/2 veetné prislusenstvi

ejici se 25 km jihovychodné od Plzné. Maji
i obce s rozsifenou plisobnosti. Protéka jimi feka

ani majetku)

Cast prvni, Hlava prvni, § 2, Zpiisoby ocefiovani majetku a sluzeb , odst. 2:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejné ho, popftipad € obdo bného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuze msk u ke
dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv , avSak do jeji vyse se
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nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho,
ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové , 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 urci
se ze sjednanych cen porovnanim. Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve
vyhlasce ¢. 434/2023 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. K provedeni zédkona o
ocenovani majetku (ocenova ci vyhlas ka) , ve znéni pozdéjsich predpis u. ‘

D. Znalecky posudek \

Oceiiovaci predpis \

Oceneéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/ 1997 Sb., o oce majetku ve znéni
121 /2 000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢ 257/2004 Sb., ¢. 296/200 . 8/2011 Sb.,
Sb., ¢. 303/2013 Sb., 340/2013 Sb., 344/2013 Sb., 28 2014 Sb. a & 2
vyhlasky MF CR &. 441/ 20 13 Sb. ve znéni vyhlasky 9 @ Sb., ¢. 345/
Sb., ¢. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb. ad. 188/2019 Sb.
337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji nék stano ni zdkona ¢. 151/ 1997

réeni cenv nemovitosti

Definice dle zakona ¢. 237/20
zakon nestanovy jiny zptisob ogenovani

Sb. zni: ,,Pokud tento

@ bvyklou cenou"

§2, odst. 2, zakona

cena, ktera by byla dosaz padé obdobného majetku nebo pfti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby vyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni

ocenéni. Pfitom zvazuji i, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se

nepromitaji vli nich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho

i trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
dinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a

§2, odst. akona,237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, o j jetek a sluzba trzni hodnotou , pokud zvlastni pravni predpis nestanov i jinak.
Pritom se jir vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divod y pro neurceni
seji byt v ocenéni uvede ny".

, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
od! ana Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajici m, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu

principem trzniho odstupu , po nale z ité m marketing u, kdy kazda ze stran jedna la informované,
uvaz liv € a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto =zakona rozumi, ze
Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji

vzajemné nezav isle .



§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii
tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt
odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska."
Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.: §la, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena
se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny

sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho ujiciho ani
vlivu zvlastni obliby." §1b , odst. I, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Trzni ton predmétu
ocenéni je odhadovand castka, ktera se urCuje zpravidla na zéklad@vy Tu ice zpusobill

ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového ne

né < Pifi urceni trz
y ojwna dil¢im ¢i mis
i hodnoty nemo azi
literatufe se tozakladni tii

ymi nazvy atd. Napf. erické praxi

hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpoklada
trhu, na kterém by byl obchodovan ."

Konvenéni trzni ocenéni pouzivané k deter
v zasad¢é ze tfi teoreticky rtzné pojatych piistupt.
princip y vzdjemné prolinaji a vétvi, jsou uvade
se mluvi o 9 zakladnich pfistupech pouzivanych stanoveni trzni, hodnot anglické o 5,
v némecké o 3. V dostupné Ceské literatuie se Ize setkat s témito dami pouzivanymi pro

ocenéni:

I. Vynosova metoda J
2. Néakladova metoda ‘

3. Porovnavaci meto

Metody vynosové v eji ze zakladni premis , ze nemovitost - podnik je ndstroj

k vyrobé penéz. Chod podniku, pronajem nemovitosti sice stoji penize, ale vytvaii i zisk . Rozdil

mezi naklady na provoz a ziskem je cash fl
ji Metody stanovuji
ktery je v ni

y je z pohledu vlastnikti nejzajimavéjsi, nebot’
vychazeji z premisy o tom, ze nemovitost je

etody porovnavaci, né¢kdy nazyvané trzni, jsou

5 1 ve fungujicich e ach, kde lze porovnat ceny jiz prodanych obdobnych

~

emovitosti oceigvano znamena , ze trh nemovitosti je transparentni a
$im uvadime stru¢ny popis kazdé metody.

zaloZzeny na koncepci ,.Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
¢ k pochopeni filozofie ocenéni je porozuméni vztahu mezi tokem pfijmua

1, kupec ve skute¢nosti nakupuje budouci tok piijmi cili budouci vynos - cash
hodnota majetku je ur¢ena podle tohoto schématu:

kKce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynost;
ziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich souc¢asnou kvantitativni uroven,
tanovenim spravné, adekvatni kapitaliza¢ni miry

Metody vynoso vé vychazeji ze zakladni premisy o tom, ze nemovitost - podnik je nastroj
k vyrobé penéz. Chod podniku sice stoji penize, ale vytvaii i zisk. Rozdil mezi nédklady na provoz
a ziskem je cas h flow, ktery je z pohledu vlastnikti ne jzajimavéjsi, nebot’ jim pfinasi penize.



Nejroz § ifenéj $i metodou je metoda primé kapitali zace, kterou Ize zapsat do jednoduchéh o
matematického modelu :

V=NOI / R (1)

Kde trzni hodnota V podniku (nemovito sti) je rovna jeho stabilizované mu cist ¢ mu ro¢nimu
vynosu NOIL, vydé le nému odp ov idajici kapi ta li za¢ ni mirou R. Soudasnd hod nota maj etku je
uréena podle tohoto schématu:

- projekce mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynosu;
- vyuziti kapitalizace, to je pfevodu budoucich korun na jejich so u¢asnou kvanti

Stano veni spravné, adekvatni kapitaliz a¢ ni miry vychazi z uroko vé
ych papirQ, obvykle staite m ga rantovanych obligaci a zapoctu nezbytné , které respek

dany podnikatelsky segment (pronajem nemovitosti).

2. Nakladova metoda

Tato meto da je zalo ze na na vypocteni nakladt n
ceny se v bere v potaz jeji opotiebeni. Opotiebeni
pokud neby ly provadé ny zadné reko nst rukce n
jsou rovnomeérné opotiebené). Vypocet opotiebeni
obje kt u k ce lkové zivotno st i obje ktu.

Zivotnost stavby je uréena na za kla d& p dlowhodobé zivotn ost i, sou: za klad y, nosné
konst rukce, sc hod i8t¢€, zastfeSe ni atd. Za i dobu zivotn os ti také vh 1a § ka 3/2008 Sb. V

a ejné ne moVit os i stanoveni
Z uje li nearni m 0 ejm éna
ebni upr avy a vSechny prvky stavb y

s je podil stafi

zdéné 80 le t a dievéné 60 le t.
Nakladova metoda slo uzi ¢ti

(‘uj ia je odnota je dana rozhod ujici mirou
naklady (dopravni stav by a infeast ruktura, tec hnie kéa infrastruktur a).

navaci, jsou nejrez pracovangj $i ve fungujic ich ekonomikach , kde info rma ce o
ejné piistupné etod a pro ocenéni maje tku je za lo Ze na na srovnani

obdobného majet majetkem oceniovanym. Pro porovnani 1z e vyuzivat prodejni

; wlo siti na trhu reali zo vany a jso u znamé. Metoda je nejrozsifené;si
ungujicich t h ik. Jeji pouziti je odvislé od dvou zakladnich faktoru -

gujiciho trhu daného e ntu majetku a transparentno sti informac i. Trh by mél byt

»perfektni" ve ¢mys o state ¢né cCetnosti prodeji. Vlastn i porovnani se provadi na zakla dé

praktickgch zkus znalce, a vzdy je pozna mendno jis t ym subjektivismem. Matematicky

model této atvar:

@ V= L., ( RC:x k;)/n 3)

Kde RC:; je realizovana prodejni cena pro i-ty majetek , k; koeficient korekce (porovnavaci),
ocet porovnavanych majetku .

Tato metoda je nejpiiméjsi, nejrychlejsi a neJvlce odpovidda sménné cené. Ziakladnim
predpokladem jejiho analytického vyuziti je dobra databaze informaci a jeji neustala aktualizace.
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Aplikace jednotlivych metod

Kazdy odhad tr zni hodnot y je obecné zatizen jistou mirou chyb, at’ uz z pohledu znalce, volb y
pozitych matematickych modelt, nebo zmén nabidky a poptavky, trhu. Proto je bézné, Ze se pro
stanoveni trzni hodnoty pouziva né€kolik metod, jejich vzajemny mix. I kdyz kazda z nich vychazi
z jinych predpokladi, je obvyklé povazovat za vyslednou trzn i hodnotu tu, ktera je dana jejic h
vzajemnym porovnanim. Je neoddiskutovate Iné, ze se porovnavaji metody zalozené na
principialné odlisnych zakladech , ale vysledkem kazdé z nich je trzni hodnota vyjadiend ve
finan¢nich jednotkach , v penézich. Proto nelze proti tomuto mix u vznaSet z pohledu rozdilnosti
jednotek porovnavan ych veli¢in pfipominky.

Vyméry pro ocenéni:

N 0
Plocha: 435 m? \\

Analyza ocenéni

em nutné zjistit ceny srovnatelnych
nemovi tosti v dané lo kal nebo lokalitfth blizk teré byly realizované v dané dobé.
V naSem ptipadé se poze mky nachaz i v blizkosti obce Blovice.

Pro vy Q}l‘(’m’waci hodnoty nemovitosti byly vybriany pozemky v misté nebo

2) Pozemek

Cena: 247 801,- K¢
Lokalita: Nezvéstice
Datum: 25.10.2023
Plocha: 3 664 m?
LV: 1440
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Metodika ocenéni:

1. Zjisténou cenu upravime koeficie ntem cen velikosti , p o lo hy a stavu nemovitos ti.

2. Korekce polohy jsme pouzili proto, ze porovnavané nemovito s ti jsou sice z blizkych lo kalit,

a le jejich poloha neni vzdy stejna, jako u oceilované nemovitosti.

3. Stav rovnéz neni u vsec h porovnavanych nemovitosti stejny.

Priimérem hodnot je stanove na priimérna cena za I m ? plochy, primérnou cenou je vynasobena

plocha ocenované nemovitosti .

Koeficienty cenového porovnani:

Celkovy koeficient vyjadiuje kvalitu ocenované ne movito sti oproti iemovitosti porovnavaci

se zohlednénim zdroje porovnavacich nemovitosti.

P,OrOV,n Je(rlnotkov Koeficie| Korekee Celkov ¥ Celk(jva
avaci . Plocha a cena ) cenapKc¢ za 1

nemovi Cena (K¢) (m2) v K&/m? _nt : pro Stav koeficien m2
tost p velikosti [ ypolohu t p

I 148 505 5013 30 0,98 0,99 0,99 0,96 29,- K¢

2 247 801 3 664 68 0,99 0,99 0,99 0,97 66,- K¢

3 23 675 256 92 1,00 0,98 0,98 0,96 88,- K¢

Celkem 183,- K¢

| PRUMERNA CENA (18333 =)

61,- K&/m2.

Cena nemovitosti porovnavaci metodou

Porovnavacimetoda:

Plocha:

435 m?

Cena: 435%61 = 26 535,- K¢.

CENA- zaokrouhleno

27 000,- K¢.

Obvykla cenadeny $poluv last nic kého podilu o velik ost i idedlni

1 /6 k pozemku parc. ¢&.

924/21 a parc. & 1 O14/2 véetné piislu Se nstvi v katastra Inim Gzemi Blo vice , obec Blovice , okres

Plzen-jilpurcena metedeu porovnavaci je:

Zaokrouhleno:

4 500,-K¢.

4500,-K¢.




E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni porovnanim 4500,- K¢

F.Zavér

Znalecky tkol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny ceny spoluvlastnick ¢ho podilu o velikosti

idealni 1 /6 k pozemku parc. ¢. 924/21 a parc. ¢. 1014 /2 v¢etné prislusenstvi v Katastralnim Gzemi

Blovice, obec Blovice, okres Plzen-jih.

*

Na zékladé vySe uvedenych zjisté ni a s ptihlédnutim ke stavu minkam,

polohy nemovitosti je obvykla cena spoluvlastn ic kého podilu o veli i1/6 k pozemku

parc. €. 924/21 a parc. ¢. 1014 /2 véetné piislusenstvi v katastralni ovice , obec Blgvice

okres Plzen-jih v daném misté a ¢ase stanovena po zaokro uhleniyna:

Slovy: Ctyfitisicepé

Pro zpracovani tohoto znalecké ho po nebyl ptibran externi

Za zpracovani znalecké ho pos % jed nana s VH%

Vypracoval:

Ing. Karel Schwarz

Stverakova 2726/10
K . \ l

...........

I'ng. Kare
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G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcii vedeném Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znaleck y ukon je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym c¢islem 69921/2024.

2 N
W g
D> W@

V Praze dne 4.9.2024 Ing. Schwarz

> 4
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02.09.24 9:01 Seznam nemovitosti na LV | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Cislo LV: 234 J
Katastralni \zemi : Blovice (605735)

I Zobrazeni v mapg I

Vlastnici, jini opravnéni

. d, -1
r Vlast nick VO : Po 11
i Fabianové Skardova Anna, VIgice 70, 33601 Blovice ‘1
5

,J&J LEADER TRADE s.1.0., Maseéin ¢. ev. 591,25207 Stéchovice

Pozemky
Tac: n &is

| 92421
_If 014/2

Stavby

Na LV nejsou zapsany zadné stavby. Q
Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednot ky. \
Prava stavby v

Na LV nejsou zapsana zadna prava stavby.

Nemovitost je v uzemnim obvoduy'kde sté@i spravu ka

2109.2024 07:00.

© 2004 - 2024 Cesky ufad zeméméficky a katastrain i g Verze 6.5.6 b0 r,NWW6]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL-nQztVEf5eEzT_tIFfI5-Tm9VoEmm6LnQIx6vHdaMtt_Hqgzegvt3hJelEnnVT61.. . 171
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Mapa oblasti:
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Fotodokumentace:
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Dolozka z automatizované konverze dokumentu do elektronické podoby — z moci tufedni

Dokument Znalecky posudek-listinny vznikl prevedenim listinného dokumentu do elektronického dokumentu pod poradovym dcislem 5622008-000-
240909113426. Vznikly dokument obsahem odpovida vstupnimu dokumentu. Pocet stran dokumentu: 17

Vstup neobsahoval viditelny prvek, ktery nelze plné prenést na vystup.
Konverziprovedl subjekt: Havlice Alan, JUDr-. - soudni exekutor, IC: 03372537

Datum vyhotoveni: 09.09.2024

Pozndmka: I
Konverzi dokumentu se nepotvrzuje sprdvnost a pravdivost tdajii obsaZenych v dokumentu a

jejich soulad s prdvnimi predpisy. Kontrolu doloZky lze provést v centrdlni evidenci doloZek

na adrese https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky .

5622008-000-240909113426


http://www.czechpoint.cz/overovacidolozky
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	§2, odst. 5, zákona 237/2020 Sb. zní: ,,Určení obvyklé ceny a tržní hodnoty a postup při tomto určení musejí být z ocenění zřejmé, jejich použití, včetně použitých údajů, musí být odůvodněno a odpovídat druhu předmětu ocenění, účelu ocenění a dostupno...
	V=NOI / R (1)
	2. Nákladová metoda
	3. Metoda porovnávání tržních cen


	Aplikace jednotlivých metod
	Výměry pro ocenění:
	Analýza ocenění
	2. Stanovení nákladové metody
	3. Obvyklá cena stanovená porovnávací metodou
	Pro výpočet porovnávací hodnoty nemovitosti byly vybrány pozemky v místě nebo blízkém okolí:
	Metodika ocenění:
	Koeficienty cenového porovnání:
	I PRŮMĚRNÁ CENA ( 183 : 3 =) 61,- Kč/m2.
	Zaokrouhleno: 4 500,-Kč.

	Vypracoval:


	G. Znalecká doložka
	---   --  ------ - - - --  ---------- - -  -  ----    - - - - --. -  ----  -- -  - -  -  i
	Číslo LV:
	r V. last nic k. vo
	1/6
	;n  čís.
	Stavby
	Na LV nejsou zapsány žádné stavby.

	Práva stavby
	Na LV nejsou zapsána žádná práva stavby.
	Zobrazené údaje mají informativní chara kter. Platnost dat k 02.09.2024 07:00.
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