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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 26981/2025

1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zakladé usneseni, ze dne 6. 2. 2025, vydané Exekutorskym uradem Tabor, C.j. 152 EX
92/24-144, byla ustanovena znalecka kanceldf a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.¢€. St. 41 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 666 m?, jehoZ souéasti je stavba:
Oplot, €.p. 6, rod. diim (stavba stoji na pozemku p.€. St. 41), v k.0. Oplot, obec Oplot, okres
Plzen-jih.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zviditniho pFedpisu vyse uvedenych
nemovitych véci (dale jen ,,nemovitosti”’), a jejich prisluSenstvi, dale movitych véci, které
tvoii prislusenstvi vySe uvedenych nemovitosti, a v neposledni fadé téZ prav a zavad
spojenych s vySe uvedenymi nemovitostmi, jakoZ i Fadné uréit vyéet pfrisludenstvi
nemovitosti.

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.f., pro potiebu exekuéniho fizeni
¢.j. 152 EX 92/24-144. Vysledna hodnota stanovend timto znaleckym posudkem je pouze

e

0.s.F.).

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelafi Zzadnou skutecnost, majici vliv na
prfesnost zavérl, kromé skutecnosti zifejmych ze zadavatelem predlozenych podkladovych
materiald.



ZNALECKY POSUDEK . 26981/2025

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat:

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z vefejnych zdrojq,
z dostupnych informacnich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladd, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocefiované nemovité véci, byla ziskana z vefejnych databazi napf:
Cesky ufad zeméméficky a katastralni, Lexikon mést a obci CR, RIS (regionalni informaéni
servis), ePusa (e-portal izemnich samosprav), Cesky statisticky ufad a dal3i.

V pripadé zdroju dat poskytnutych zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace predanych
zdroji provedena kvalifikovang, tj. byla odborné zvaiena vhodnost a vérohodnost téchto
dat.

Pfi zkoumani bylo obecné postupovano za dodrZeni platné pravni Gpravy (zékon ¢. 151/1997
Sb., o ocefiovani majetku v aktudlnim znéni, vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o
ocenovani majetku v aktudlnim znéni) a za vyuZiti aktualnich metod a prostfedki s
pfihlédnutim i k Mezinarodnim oceriovacim standarddm (IVSC).

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 912, pro k.u. Oplot, obec Oplot, okres Plzefi-jih, vyhotoveny
objednavatelem dne 6.2.2025.

Nahled katastrdlni mapy, pro k.u. Oplot, obec Oplot, okres Plzen-jih, vyhotovena znaleckou
kancelafi dne 10. 4. 2025.

Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodriového planu Ceské republiky a
mapovych podkladl tykajici se oceriované lokality, uvefejnéné na adresach
https://dpp.hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Informace a skutenosti sdélené objednavatelem.

Internetové stranky Ceského statistického Gfadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM véetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spoleénosti
Diotima, s.r.o., Pfemyslovska 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Déle byly vyuZity poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standard( ocefiovani a
platné legislativy.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 18.2.2025 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kanceldfe Ing. Radka Mikuldase. Povinny se pfes pisemnou vyzvu
mistniho 3etfeni neztGcastnil a nebyla pracovnikovi znalecké kanceldfe umoinéna prohlidka
predmétu ocenéni.

Dal3i prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 10. 4. 2025 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kancelare Ing. Radka Mikuldse a povinné pani Marie Mafikové s dcerou
Veronikou Mafikovou. Povinny, Josef Marik, se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni
nezucastnil.

Data realizovanych prodejt, obsahujici Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kancelafi dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim
pfislusiného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pripadé zdroji dat poskytnutych daldimi osobami byla akceptace pfedanych zdroju
provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvazena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat:

Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen
souhrn dat a uvedena veskera zjiSténi ze sesbiranych a vytvofenych dat a z provedeného
mistniho Setfeni, na zdkladé kterych bude dospéno k vysledkim. Zjisténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho 3etfeni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzovany
a vyhodnoceny.

Vlastni vypoctova ¢ast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spole€nosti Diotima, s.r.o., kdy podpurné vypoctové Casti a findlni editace
vystupnich textld budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a sluZeb Microsoft
Office.

V pfipadé potfeby bude rovnéZ upravena pofizenad fotodokumentace pfedmétu ocenéni, a to
z divodu ochrany osobnich udajl tfetich osob.
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3.3. Vycet zpracovanych dat:

Cenové udaje zjisténé prostrednictvim délkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.
Informace, tykajici se predmétu ocenéni, sdélené Gcastnikem mistniho Setfeni.

Informace uverejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i u¢astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZena zadna najemni, €i jind smlouva, na zdkladé které by byl
pfedmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

S ohledem na nemoinost podrobného a kompletniho zaméfeni pfedmétu ocenéni, jsou
nékteré rozméry prevzaty ze satelitnich fotosnimki, které jsou vefejné dostupné na
www.cuzk.cz, maps.google.com, www.mapy.cz atd.

Dle dostupnych Gdaji z databaze Ceského ufadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj Plzensky

Okres Plzen-jih

Obec Oplot
Katastralni tzemi Oplot (626805)
Cislo popisné 6

PSC 33401

Pocet obyvatel 344

List vlastnictvi Cislo 912
Vlastnik SJ Marik Josef a Matikova Marie
¢. p. 6, 33401 Oplot
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Celkovy popis predmétu ocenéni:
Jednd se o pfizemni, zdény, Casteéné podsklepeny rodinny dim s vyuZitym podkrovim

pod sedlovou stfechou krytou taskou betonovou. Objekt je situovany do nepravidelného
tvaru, nachazi se v zastavéné, okrajové casti obce Oplot, v fadové zastavbé jako samostatné
stojici. Predmét ocenéni se nachazi na adrese: Oplot ¢.p. 6, 334 01 Oplot. Parkovani je moiné
ve vlastni gardzi. Pozemek leZi v mirné sklonitém terénu a je pfistupny po verejné zpevnéné
komunikaci, na pozemku p.¢. 2023/4 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi obce Oplot.

DUm je napojen na inZenyrské sité: elektro, studnu a Zumpu. Dle sdéleni povinné a dle
informaci CSU se v obci Oplot dale nachazi spladkova kanalizace, obecni vodovod a plynové
vedeni.

Objekt sestavd ze 2 bytovych jednotek o velikosti 3+1 (. nadzemni podlaZi) a 3+kk
(podkrovi) kazda s kompletnim socidlnim zafizenim.

Zaklady: smidené 5 ¢astecnou izolaci
Zdivo: zdéné

Stropy: dievéné tramové, klenbové s rovnym podhledem
Strecha: sedlova

Krytina: taska betonova

KlempiFské konstrukce: Zlaby - svody, parapety pozinkované, keramické
Vnitfni omitky: vapenné hladké

Fasadni omitky: vapenné hladké a hrubé

Vnéjsi obklady soklu: -

Vnitini obklady: keramické koupelny - kuchyné - WC
Schody: betonové

Dvefe: dievéné zdrubné ocelové

Okna: plastova zdvojena

Podlahy obytnych mistnosti: | textilni krytiny, prkenné (ptvodni), OSB desky

Podlahy ostatnich mistnosti: keramicka dlazba, betonové, PVC

Vytapéni: USTREDNI kotlem na TP, krbovymi kamny
Elektroinstalace: 220V/400V

Bleskosvod: NE

Rozvod vody: tepla - studena

Zdroj teplé vody: el. bojler 2x

Instalace plynu: -

Kanalizace: kompletni odkanalizovani

Vybaveni kuchyné: kuch. linka 2x - dfez 2x - digestor 2x el. sporak 2x
Vnitini vybaveni: vana 2x - umyvadlo 2x

Zachod: splachovaci WC 2x

Ostatni: krb
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Pavodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidli, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 70 roki. V prabéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvki kratkodobych Zivotnosti. V roce
2010 byla vybudovéana nova krbova kamna a byla provedena vestavba obytného podkrovi s
jednotkou o velikosti 3+kk. V roce 2015 byla vyménéna okna za nova plastova. V roce 2020
byla modernizovana kuchyné v I. nadzemnim podlazi a z ¢asti byly opraveny fasadni omitky.
Celkovy technicky stav a udrzbu Ize ke dni ocenéni uvaZovat jako primérnou.

PFi mistnim 3etfeni bylo zjisténo toto pfislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na zadni obytnou ¢ast rodinného domu navazuje pfizemni hospodéfsky objekti pod
sedlovou stfechou krytou taskou palenou, na kterou déle vzadu navazuje pristiesek ocelové
konstrukce pod pultovou stfechou krytou plechovou krytinou a z ¢asti vinitym eternitem.

Vedle rodinného domu, déle vlevo (pohled z pfijezdové komunikace), je situovdna
pfizemni vedlejsi stavba s gardZi pod sedlovou stfechou krytou vinitym eternitem, u které se
vpravo nachazi pfistfeSek dievéné konstrukce pod sedlovou stfechou krytou tadkou
betonovou.

b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:
- oploceni - draténé pletivo na ocelovych sloupcich

- vrata z ocelové konstrukce

- vratka z ocelové konstrukce

- zpevnéné plochy

- venkovni schody

- studna

- Zumpa

- pripojky IS

Dle mistniho 3etieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiall nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava &i zavady.

Movité véci, které by tvorily pfisluSenstvi k predmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- moiZnost parkovani na vlastnim pozemku a ve vlastni garazi
- lokalita vhodna k bydleni

- objekt po provedenych rekonstrukcich

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- neuplna obéanska vybavenost obce
- Udrzba a stavebné technicky stav na mirné horsi drovni
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4. POSUDEK

Vymezeni pojmi dle legislativy:
Definice dle zdkona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zdakona 151/1997 Sbh. v platném znéni zni: , Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zplsob oceriovdni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluiby 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 mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlgstni oblibou se rozumi zvlstni hodnota pfiklddané majetku
nebo sluZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu majetku

nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,V odivodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud zviGstni prévni
predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na trni hodnotu viiv.
Davody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Trzni hodnotou se pro tcely tohoto
zdkona rozumi odhadovand &dstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nédleZitém marketingu, kdy kaZdd ze
stran jednala informované, uvéZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zédny
zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzéjemné nezdvisle.

§2, odst. 5, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a
postup pri tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouiiti, véetné pouZitych udaju,
musi byt odidvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty
stanovi vyhlaska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sb.:

§la, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,0Obvykld cena se uriuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych prfedméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni hodnotou predmétu
ocenéni _je odhadovand Edstka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpGsobl
oceriovdni, a to zejména zpusobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri uréeni
trini hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trini rizika a predpokladany vyvoj na diléim ¢i
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.
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4.1. Popis postupu pfi analyze dat:

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi
poskytnutych zadavatelem a opatfenych znaleckou kancelafi, dale bylo provedeno doplnéni
podklad( formou obstarani zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém ¢&i vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstupt, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatkd a jejich zaélenéni do textu posudku, jak je uvedeno déle.

4.2. Vysledky analyzy dat:

I. Obvykla cena predmétu ocenéni

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti” vydana nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnéni jsou veli¢iny, jejichi prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve
vétsiné pfipadl jsou zndmé ceny vzorkl vyjadfeny jako dosazené, dohodnuté & navrhované
finanéni ¢astky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké&/ks. Protoze i
hledana porovndvaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek,
je nejjednodudiim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké&/celek, resp. K&/ks, a
pfipadné cenové Upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni
hierarchické uspofadani vzorkd, provadét vtéchto jednotkdch. Vyhody tohoto zpisobu
spotivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny
ucastniky trhu.

Kvantitativni porovndvaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceniovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich pfedpoklddané kontribuce a nasledné je vyuiit pro cenové Gpravy ve
formé srazek a prirdZek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou
porovnavaci hodnotu ocenovaného subjektu. Za upravovany zéklad jsou zvoleny znamé ceny
vzork(, a Upravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzdjemné pfizpGsobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,sefizovani“ ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literatufe je pro tento proces
obvykle pouZivan termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, |ze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji vyssi cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovndavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi nez nemovitosti
ocenované, |ze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji niZ$i cenu nez nemovitosti
porovndvané (nei vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzorku:

Pfi vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo
zajistit, aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi Géastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potieb co do rozsahu vyuiiti Géastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné
zivnosti, pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuziti ucastniky trhu (okamizité ¢i podminéné
vyuZitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moZnosti dalsiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych u€astnikd trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni,
regionalni, celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu krozpoftovym omezenim poptévajicich a
predstavam nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K¢, do 10 mil K& atd),

- vybér porovnatelnych vzorki je realizovdn prostfednictvim vefejné dostupnych dat a
adaju.

Pouzité koeficienty:

- koeficient polohy vyjadfuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

- koeficient vybaveni vyjadfuje rozdilnost vnitfniho vybaveni porovnatelného vzorku,

- koeficient konstrukce vyjadruje rozdilnost pouzité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdénd, dievénd, smisena),

- koeficient _technického stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu
porovnatelného vzorku,

- koeficient pozemku vyjadiuje vliv rozdilné celkové vyméry pozemki ve funkénim celku
porovnatelného vzorku,

- koeficient prisluSenstvi vyjadfuje rozdilnost pfisluSenstvi porovnatelného vzorku
(vedlejsi stavby, venkovni upravy),

- koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
¢tvrtleti pravnich Géinkd zépisu) porovnatelného vzorku do doby aktualni cenové drovné,
a to za vyuiiti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypoteéni banky, ktery sleduje vyvoj cen
rodinnych dom v Case.
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Srovnatelné nemovité véci

1. Rodinny dum, k.u. Oplot, okres Plzefi-jih
Pozemek: St. 10/2, LV 541 Soucasti je stavba Oplot, &.p. 65, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.990.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni €. 240068 ze dne 18.07.2024. Pravni Géinky zapisu k okamziku 29.07.2024 V-3308/2024-406

11:40:21. Zapis proveden dne 26.08.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zépisu podle listiny
pozemky: St. 10/2, LV 541 Soucasti je stavba: Oplot, &€.p. 65, rod.dim; 9/, LV 541

2. Rodinny dim, k.u. Sobékury, okres Plzefi-jih
Pozemek: St. 107, LV 22 Soudésti je stavba: Sobékury, &.p. 49, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.500.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 24.04.2024. Pravni Géinky zapisu k okamziku 30.04.2024 11:49:09. Zapis  V-1933/2024-406
proveden dne 29.05.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku z4pisu podle listiny
pozemky: St. 107, LV 22 Soucdsti je stavba: Sobékury, &.p. 49, rod.dim; 123M,LV 22, 123/2,LV 22

3. Rodinny diim, k.u. Merklin u PFestic, okres Plzefi-jih
Pozemek: St. 111, LV 272 Soucésti je stavba: Merklin, &.p. 36, rod.ddm

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.290.000,00 CZK
Listina, kterd je piifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitost/ Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 04.04.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 26.04.2024 10:15:18. Zapis  V-1865/2024-406
proveden dne 24.05.2024.
Nemovitosti, u kterych doSlo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zapisu podie listiny
pozemky: St. 111, LV 272 Soucasti je stavba: Merklin, &.p. 36, rod.dim

4. Rodinny dim, k.u. Merklin u Pfestic, okres Plzefi-jih
Pozemek: St. 100, LV 994 Soucdst/ je stavba: Merklin, &.p. 47, rod.ddm

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.690.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 22.07.2024. Pravni u€inky zapisu k okamiiku 07.08.2024 09:15:41. Zapis  V-3465/2024-406
proveden dne 03.09.2024.
Nemovitosti, u kterych doSlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamiiku zadpisu podie listiny
pozemky: St. 100, LV 994 Soucdsti je stavba: Merklin, &.p. 47, rod.dum; 149, LV 994

5. Rodinny dim, k.u. Merklin u Pfestic, okres Plzefi-jih
Pozemek St. 99,LV 168 Soucdstije stavba: Merklin, &.p. 48, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 3.500.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zéapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 01.07.2024. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 17.07.2024 10:24:03. Zapis = V-3120/2024-406
proveden dne 13.08.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického préva, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny
pozemky: St. 99, LV 168 Soucssti je stavba- Merklin, &.p. 48, rod.dim; 150, LV 168
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Stanoveni obvyklé ceny

1. Rodinny diim, k.u. Oplot

okres Plzen-jih

Cena nemovité véci (CN) 3990000,- K¢

Kpoiony 1,00 srovnatelnd

Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 5 | o 00 srovnatel n\}

Kpozemiu 1,10 1.587 m2 - lepsi pozemkové zazemi
Kprisiusenstvi 1,00 srovnatelné

Ko:l'm‘um realizace 0,98 29.7.2024

Upravena cena (UC) 3701 298,70 K¢

2. Rodinny diim, k.. Sobékury, okres Plzefi-jih

Cena nemovité véci (CN) 3500000,— K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kvybaveni 1,00 horsi, nez oceriovana nemovitost
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnickeho stavu 1,00 STOVHBTEIHV'

Kpozemku 1,10 1.748 m2 - lepsi pozemkové zazemi
Kpristuzenstvi 1,00 srovnatelné

Kdatum realizace 0,96 30.4.2024

Upravena cena (UC)

3314 393,94 K&

3. Rodinny diim, k.u. Merkl

in u Pfestic, okres Plzen-jih

Cena nemovité véci (CN)

4290 000,— Ké&

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kuvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 1,05 mirné lepsi, neZ ocefiovana nemovitost
Koozemku 1,00 760 m2 - srovnatelné pozemkové zazemi
Kpr"isfus'enstvi 1,00 srovnatelné

Kdatum realizace 0,95 26.4.2024

Upravena cena (UC) 4 255 952,38 K¢

stranka €. 12




ZNALECKY POSUDEK &. 26981/2025

4. Rodinny dum, k.u. Merklin u Pfestic, okres Plzeni-jih

Cena nemovité véci (CN) 4690 000,—~ K¢

Kpolohy 1,00 srovnatelna

Kvybaveni 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 1,10 |Ep§i, neZ ocenovana nemovitost

Kpozemku 1,00 865 m2 - srovnatelné pozemkové zazemi
Kpristusenstvi 0,95 mirné horsi, neZ ocefiovana nemovitost
Kdatum realizace 0,98 7.8.2024

Upravena cena (UC) 4 579 630,90 K¢

5. Rodinny duim, k.u. Merklin u Pfestic, okres Plzefi-jih

Cena nemovité véci (CN)

3 500 000,— K&

Kpotony 1,00 srovnatelna

Kvybavenr 1,00 srovnatelné

Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnického stavu 0,95 mirné horsi, neZ ocenovana nemovitost

Kpozemku 1,10 1.377 m2 - mirné lepsi pozemkové
zazemi

Kpistusenstvi 1,00 srovnatelné

Kd’atum realizace 0,98 17.7.2024

Upravena cena (UC)

3417 635— K&

kde UC=CN / (Kpofohy X Kvybavem‘ X Kkonstrukce X Ktechnického stavu X Kpozemku X Kpﬁsfus'ensrvr’ X Kdatum

rea.fr‘zace)

Minimalni cena
Primérna cena
Maximalni cena

Obvykla cena

Obvykla cena

3314 393,94 K¢
2uc/s 3853782,18 K¢
4579 630,90 K¢
3850000~ K&

3850000,- K&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuZito zdkladnich obecné uznavanych metod ocenéni, kdy
vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovany v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE

Obvykla cena urcena ze sjednanych cen
3850000~ K¢

Movité véci
0~ Ké

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiiténa, nejsou.*
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K&
Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0~ K¢
*Konstatovdno na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobné kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdroji dat véetné jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyctu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a dil¢ich
vysledk( analyzy dat a zavérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledki
analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zdkladé usneseni, ze dne 6. 2. 2025, vydané Exekutorskym ufadem Tabor, ¢.j. 152 EX
92/24-144, byla ustanovena znalecka kancelaf a to k ocenéni nemovitych véci sestavajici z
pozemku p.¢€. St. 41 - zastavéna plocha a nadvofi o vymére 666 m?, jehoz souéasti je stavba:
Oplot, €.p. 6, rod. dim (stavba stoji na pozemku p.c. St. 41), v k.u. Oplot, obec Oplot, okres
Plzen-jih.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvladstniho pFedpisu vySe uvedenych
nemovitych véci (déle jen ,,nemovitosti”’), a jejich pfisluSenstvi, dale movitych véci, které
tvofi pfisluSenstvi vySe uvedenych nemovitosti, a v neposledni fadé téz prav a zavad
spojenych s vySe uvedenymi nemovitostmi, jakoZ i Fadné uréit vylet pFislusenstvi
nemovitosti.

6.2. Odpovéd:

Po zvazeni viech dostupnych informaci a zjisténych skutecnosti a s pfihlédnutim k vysledkiim
analyzy dat, konstatujeme, Ze niZe uvedena obvyklad cena nejlépe odpovida aktualni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena vyjadfujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréena ze sjednanych
cen porovnanim cini

3 850 000,- K¢

Cena slovy: tfimilionyosmsetpadesattisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost:

V ramci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny Zadné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skutecnosti sniZujici jeho presnost.

Seznam priloh obsahujici celkem 8 stran:
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy
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Konzultant a diivod jeho pFibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépén Orélek
Ing. Radek Mikulas
Ondfej Mi¢och
Ing. Petr Zahrada
Michaela Konecna

Odména nebo nahrada nakladi znalce:
Odména a nahrada hotovych vydaju byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znaletném, v
platném znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan znaleckou kanceldfi, kterd je zapsand v seznamu znalci vedeném
Ministerstvem spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym Cislem 033148/2025.

6.4. Otisk znalecké peceti:
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6.5. Datum a podpis: Lovityen
|'
[
V Praze, dne 16. 4. 2025 : . ,

Ing. Tomas Vingralek |
znalec vykondvajici €innost r¢stredn|ctwm
znalecké kanceldfe |

Ocefiovaci a znaleckd kanceldf s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com




