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1. ZADANI ZNATECKEHO POSUDKU

1.1. Odborni ot5zka zadavatele:

Na ziiklad6 usneseni, ze dne 6.2.2025, vydan6 Exekutorckym riiadem TCbor, a.j. 152 Ex

9212+L4{., byla ustanovena znaleckii kanceliii a to k ocenEni nemovidch vEci sest6vajici z
pozemku p.i. St.41 - zastavEnd plocha a n5dvoii o v,imEie 666 m2, jehoi souiiisti je stavba:
Oplot, i.p.5, rod. dtm (stavba stoji na pozemku p.i. St.41), v k.(. Oplot, obec Oplot, okres
Plzei-jih.

0kolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlS3tniho piedpisu vfSe uvedenfch
nemovitfch v6cl (diile ien ,,nemovhosti"l, a jejich piislusenswi, dile movitfch v6ci, kter6
tvoFi piislu5enstvi vfie uvedenfch nemovitosti, a v neposledni ladE t6i pr6v a z6vad
spojenfch s vfie uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i i5dnE uriit Wiet piisluienstvi
nemovitosti.

1.2. liiet znaleck6ho msudku:

ZjiStEni obvykl6 ceny nemovitich v6ci v souladu s 9335, o.s.f., pro potiebu exekuiniho iizeni
a.j. 152 EX 9212+I4tr.. V'islednS hodnota stanoven5 timto znalechim posudkem je pouze
v,ichodiskem pro to, aby mohlo blt stanoveno nejnii5i podini pii draibE (5336e, odst. t
o.s.i.).

1.3. SkuteEnosti sdElen6 zadavatelem maiici vliv na piesnost zSvEru posudku:

Zadavatel znaleckdho posudku nesdalil znaleck6 kancelSii i6dnou skuteinost, majici vliv na
piesnost zdvEr0, krom6 skuteanosti ziejmrich ze zadavatelem piedloienfch podkladovfch
materi6li.
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2. WCEr PoDKuD0

2,1. Popis oostupu znalce pii WbEru zdroi0 dat:

Pouiit6 zdroje dat a data ve v2tahu k zadan6 odborn6 otizce byly ziskiny z veiejnfch zdroj0,
z dostupn'ich informatnich datab5zi, z listin, z informaci ziskan'ich pii prohlidce na mist6
sam6m a z podkladi, informaci a dat poskytnudch zadavatelem.

Data, charakterizujicl ocefiovan6 nemovit6 vEci, byla zisk6na z velejnfch databiizi napi:
Ceskf [iad zemEmEiickf a katastriilni, Lexikon mEst a obci e& RIS (regionSlni informaEni
servis), ePusa (e-portil izemnich samosprSv), Ceskri statistichf (iad a da15i.

V piipadE zdroj0 dat poskytnudch zadavatelem a dalSimi osobami byla akceptace piedan,ich
zdrojrl provedena kvalifikovanE, tj. byla odbornE zvSiena vhodnost a vErohodnost tEchto
dat.

Pii zkoumini bylo obecn6 postupovdno za dodrleni platnd priivnl ripravy (z6kon E.l5l/1997
Sb., o ocefioviini majetku v aktu6lnim znEni, vyhlii5ka e.441/2013 Sb. k provedeni z6kona o
ocefiovini majetku v aktuiilnim znEni) a za vyuiiti aktu5lnich metod a prostiedkri s

piihl6dnutim i k Mezin6rodnim oceiovacim standard0m (IVSC).

2.2. Vflet wbranfch zdroi0 dat a ieiich poois:

Vipis z katastru nemovitosti E.9L2, pro k.0. Oplot, obec Oplot, okres Plzei-jih, vyhotovenf
objednavatelem dne 6.2.2025.

Ndhled katastriilni mapy, pro k.0. Oplot, obec Oplot, okres Plzei-jih, vyhotovend znaleckou
kanceliii dne IO. 4.2025.

Grafick6 vystupy - \ristiiiky z vyhodnocen6ho povod ov6ho pl6nu eesk6 republiky a

mapov'y'ch podkladO dkajici se oceiovan6 lokality, uveiejn6n6 na adres6ch
https://dpp. hyd r osoft.cz/ a httpst /mapy.cz/.

lnformace a skuteanosti sdElend objednavatelem.

lnternetov6 str6nky eesk6ho statistickdho Uiadu https://www.czso.cz/.

Program Delta-NEM vaetn6 systdmu monitorov6ni trhu MoniT - program od spoleinosti
Diotima, s.r.o., Piemyslovsk6 14, 130 0O Praha 3-Vinohrady.

D6le byly vyuiity poznatky z odborni literatury obecnE piijimanfch standard0 ocefiov5ni a
platnd legislativy.

str6nka t. 3
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbEru ii worbE dat:

Prohlidka a zam6ieni nemovitr/ch v6ci byly provedeny dne 18.2.2025 za pfltomnosti
pracovnika znaleck6 kancel6ie lng. Radka MikuliiSe. Povinnli se pies pisemnou vfzvu
mistniho ietieni nez0iastnil a nebyla pracovnlkovi znaleck6 kanceldie umoin6na prohlidka
piedmEtu ocenEni.

DalSi prohlidka a zamEieni nemovit'f'ch v6ci byly provedeny dne 10.4. 2025 za piitomnosti
pracovnlka znaleck6 kancelSie lng. Radka MikuliiSe a povinn6 pani Marie Maiikov6 s dcerou
Veronikou Maiikovou. Povinnr/, Josef Maiik, se pies pisemnou v'izvu mistniho Setfeni
nezrldastnil.

Data realizovanfch prodeji, obsahujlci fdaje o dosaien'ich cendch nemovitosti, byla ziskiina
znaleckou kancel5ii ddlkoWm piistupem do katastru nemovitosti prostiednictvim
piislu5n6ho webov6ho rozhrani. Data byla dopln6na o informace ziskan6 ze syst6mu
monitorov6ni trhu, mapov6 aplikace, realitniho trhu atd.

V piipadd zdroji dat poskytnutrich dalSimi osobami byla akceptace piedanfch zdrojri
provedena kvalifikovan6, tj. byla odborn6 zvdiena vhodnost a vErohodnost tEchto dat.

3.2. Popis postupu pii zpracov6ni dat:

Data budou zpracov5na zp0sobem, kteni odpovidii anal'/ze dat. Bude zpracovdn a vytvofen
souhrn dat a uvedena veiker6 zji5t6ni ze sesbiran'l'ch a vytvoienr/ch dat a z proveden6ho
mistniho Setieni, na ziikladE ktenich bude dosp6no k v'isledkfrm. ZjiStEna a zpracovdna
budou data z evidence Katastru nemovitostl, vytvofena a zpracovdna data z mistniho ietieni
a bude provedena analr/za trhu. Vrisledky anal,izy trhu budou odborn6 setiizeny, analyzoviny
a vyhodnoceny.

Vlastni Wpoftovii iSst posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spoleinosti Diotima, s.r.o., kdy podp0rn6 rnipoitov6 idsti a findlni editace
vristupnich text0 budou vyhotoveny prostiednictvim souboru aplikaci a sluieb Microsoft
Office.

V piipadd potieby bude rovnEi upravena poiizen6 fotodokumentace piedm€tu ocenEni, a to
z drjvodu ochrany osobnich Udajrl tietich osob.

strSnka i. 4
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3.3. VfEet zpracovan{ch dat:

Cenov6 fdaje zjist6nd prostiednicwim ddlkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetovd aplikace www.cuzk.cz.

Skuteinosti a vfmEry zji5tEnd na mistE sam6m pii mistnim 5etieni.

lnformace, t'ikajici se piedm6tu ocenEnl, sdElen6 riiastnikem mistniho SetFeni.

lnformace uveiejnEnd na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem. povinn'im, Ei riEastnikem mlstniho ietieni nebyla ke dni zpracoviini tohoto
znaleck6ho posudku piedloiena i6dn6 ndjemni, ii jin6 smlouva, na zikladE kterC by byl
piedmEt ocenEnl uliv6n. Ocen6ni je provedeno pro pl€dmEt ocen6ni volnf, neobsazeni
nepronalad.

- S ohledem na nemoinost podrobn6ho a kompletniho zamEieni piedm€tu ocen6ni, jsou
n6kter6 rozmEry pievzaty ze satelitnich fotosnimk0, kter6 jsou veiejnE dostupnd na
www.cuzk,cz, maps.google.com, www.mapy.cz atd.

Dle dostupn'ich Udajrj z databdze eesk6ho riiadu zemEmEiiisk6ho a katastrilniho jsou ke dni
vypracovdni tohoto znaleck6ho posudku evidov6ny tyto vlastnick6 0daje:

Kraj Plzeiskf
Okres Plzeri-jih
Obec Oplot
Katastriilni Uzemi Oplot (626805)

tislo popisn6 6
PSe 33401
Potet obyvatel 344

List vlastnictvi Eislo 9L2

\_ Vlastnik SJ Maiik Josef a MaiikovC Marie
E. p. 6, 33401 Oplot

str6nka a. 5
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CelkoW popis pledmEtu ocenEni:
Jednd se o piizemni, zd6nv, i6steanE podsklepenri rodinn'i drim s vyuiitfm podkrovim

pod sedlovou stiechou krytou taikou betonovou. Objekt je situovanv do nepravideln6ho
tvaru, nachSzi se v zastav6n6, okrajov6 i5sti obce Oplot, v iadov6 z5stavb6 jako samostatnE
stojici. PiedmEt ocenEnise nach6zi na adrese: Oplot i.p.6,334 07 Oplot. Parkoviinije moin6
ve vlastni gardii. Pozemek leii v mirnE sklonit6m ter6nu a je piistupn,i po veiejn6 zpevnEn6
komunikaci, na pozemku p.i.202314 - ostatni plocha, kteni je ve vlastnictvi obce Oplot.

Dtm je napojen na inien'/rsk6 sit6: elektro, studnu a iumpu. Dle sddleni povinn6 a dle
informaci eSU se v obci Oplot d:ile nach;izi spla5kov5 kanalizace, obecni vodovod a plynov6
vedeni.

Objekt sestdvd ze 2 bytov,ich jednotek o velikosti 3+1 (1. nadzemni podlaii) a 3+kk
lodkrovi) kaidd s kom im sociSlnim zaiizenim.

Ziklady: smlSen6 s edsftinou izoloci

Zdivo: zd6n6

Stropy: dievEn6 triimov6, klenbov6 s rovnim podhledem

Stiecha: sedlov6

Krytina: taika betonovi

Klempllsk6 konstrukce: ilaby - svody, parapew pozinkovani, keromickd

Vnitini omitky: vdpenn6 hladki

Fa#dnl omitky: vSpenn6 hladk6 a hrub6

VnEjIi obklady soklu:

Vnitini obklady: keramick6 koupelny - kuchynd - WC

Schody: betonov6

Dveie: diev6n6 zdrubni ocelovi

Okna: plastov5 zdvojend

Podlahy obpnfch mistnosti: textilni krytiny, prkenn6 (p0vodni), OSB desky

Podlahy ostatnlch mistnosti: keramickd dlaiba, betonov6, PVC

vytipCni: USTnEDNr kotlem na TP, krbov'y'mi kamny

Elektroinstalace: 22OV l40oV

Bleskosvod: NE

Rozvod vody: tepld - studeni

Zdroj tep16 vody: el. bojler 2x

lnstalace plynu:

Kanalizace: kompletni odkanalizov5ni

Vybaveni kuchynE: kuch. linka 2x - diez 2x - digestoi 2x el. spor6k 2x

Vnitini vybaveni: vana 2x - umyvadlo 2x

26chod: splachovaci WC 2x

Ostatni: krb

strinka i. 5
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Prjvodni stiifi objektu je dle dostupnrich podkladov'ich materiSli, mistniho 5etieni a dle
odborndho odhadu zpracovatele pies 70 rokri. V pr0b€hu sv6 celkov6 iivotnosti objekt
prochdzel postupnE rekonstrukcemi a modernizacemi prvk0 kriitkodobich iivotnosti. V roce
2010 byla vybudovdna novii krbovi kamna a byla provedena vestavba obytn6ho podkrovi s
jednotkou o velikosti 3+kk. V roce 2015 byla vym6nEna okna za nov6 plastov5. V roce 2020
byla modernizov5na kuchynd v l. nadzemnim podlaii a z iiisti byly opraveny fasddni omitky.
Celkoul' technickry' stav a 0dribu lze ke dni ocendni uvaiovat jako prrlmErnou.

Pii mistnim Setieni bylo zjiStEno toto piisluienswi stavby hlavni:
af vedlejii stavby:

Na zadni obytnou t6st rodinn6ho domu navazuje piizemni hospoddisk'i objekti pod
sedlovou stiechou krytou taikou p6lenou, na kterou ddle vzadu navazuje pilstieiek ocelov6
konstrukce pod pultovou stfechou krytou plechovou krytinou a z i6sti vlnitrim eternitem.

Vedle rodinn6ho domu, diile vlevo (pohled z piijezdov6 komunikace), je situov5na
piizemn[ vedlejli stavba s gardii pod sedlovou stfechou krytou vlnitVm eternitem, u kter6 se
vpravo nachdzi piistieiek diev6nd konstrukce pod sedlovou stiechou krytou taikou
betonovou.

b) piislulenstvi, kte16 je woieno tEmito venkovnimi dpravami:
- oploceni - driitEn6 pletivo na ocelovtch sloupcich
- vrata z ocelov6 konstrukce
- vrdtka z ocelov6 konstrukce
- zpevnEn6 plochy
- venkovni schody
- studna
- iumpa
- piipojky ls

Dle mistniho ietieni, informaci objednavatele a dle dal5ich dostupnfch podkladovfch
materiili nejsou s draienfmi nemovitfmi vEcmi spojeny iiidnd priva Ei zSvady.

Movit6 v6ci, kter6 by tvoiily piisluiensWi k piedm6tu ocen6ni, nejsou a nebyly zjiit6ny pii
mastnim setieni zpracovatele.

Kladnd strdnky oceiovanfch nemovitosti:
- moinost parkovini na vlastnfm pozemku a ve vlastni gardii
- lokalita vhodnS k bydleni
- objekt po proveden'/ch rekonstrukcich

26porn6 strdnky oceioranfch nemovitosti:
- neriplnii obtanskd vybavenost obce
- fdriba a stavebn€ technickry' stav na mirnE horii (rovni

strinka a. 7
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4. POSUDEI(

Vvmezeni poimi dle legislatiw:

Definice dle z6kona E. 151/1997 Sb.:

02, odst. 1, zdkona LSLlt997 Sb. v platn6m znEni znJ: ,,Pokud tento zdkon nestonovi jin,i
zp sob ocefiovdni, oceiuji se majetek o slurbo obvyklou cenou".

52, odst. 2, zikona l5l.ll997 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,Obvyklou cenou se pro itely tohoto
zdkono rozumi ceno, kterd by bylo dosoieno pii prodejich stejniho, popiipodi obdobndho
majetku nebo pii poskytovdni steini nebo obdobne sluiby v obvyklim obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenini. Piitom se zvaiuji viechny okolnosti, kteri moji no cenu vliv, oviak
do jeji viie se nepromitoji vlivy mimoiddni,ch okolnosti trhu, osobnich pomEr0 proddvojiciho
nebo kupujiciho oni vliv zvl6itni obliby. Mimoiddni,mi okolnostmi trhu se rozumiji nopiiklod
stov tisni proddvojiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ii jinich kolomit. Osobnimi
pomiry se rozumijl zejmina vztohy mojetkove, rodinni nebo jind ombni vztohy mezi
proddvojicim o kupujicim. Zvllitni oblibou se rozumi zvlditni hodnoto piiklddond majetku
nebo sluibd vypl,ivajici z osobniho vztohu k nim. Obwkld ceno wiodiuie hodnotu moietku
nebo sluibv o urii se ze siednonich cen oorovndnim."

92, odst. 3, zikona 15U1997 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,V odttvodnEnich piipodech, kdy nelze
obvyklou cenu uriit, ocefiuje se mojetek o sluibo trini hodnotou, pokud zvlditni prdvni
piedpis nestonovi jinok. Ptitom se zvoiuji viechny okolnosti, kteri majf no trini hodnotu vtiv.
Dtvody pro neurteni obvykli ceny museji brt v ocendni uvedeny".

S2, odst. d z6kona l5l/1997 Sb. v platn6m znEni znt ,,Trini hodnotou se pro iiely tohoto
zdkono rozumi odhodovond i6stko, zo kterou by mily bit mojetek nebo sluiba sminEny ke
dni ocenini mezi ochotnim kupujicim o ochotni,m proddvojicim, o to v obchodnim styku
uskuteenEnim v soulodu s principem tr;niho odstupu, po ndleiitim morketingu, kdy kaidd ze
stran jednolo informovoni, uvdilivC o nikoli v tisni. Principem tr1niho odstupu se pro idely
tohoto zdkono rozumi, ie iiostnici sminy jsou osobomi, ktere mezi sebou nemaji iddn,i
zvlditni vzdjemn!, vztoh o jednaji vzdjemni nezdvisle.

52, odst. 5, zdkona 15U1997 Sb. v platn6m znini zni: ,,lJrieni obvykl€ ceny o trini hodnoty o
postup pFi tomto urieni museji b,it z ocenini ziejmd, jejich pouiiti, vietni pouiitich idojl,
musi b,it odivodnino o odpovidot druhu piedmdtu ocenini, iielu ocenini o dostupnosti
objektivnich dot vyuZitelnich pro ocenEni. Podrobnosti k urdeni obvykli ceny o trini hodnoty
stonovi vyhldiko."

Definice dle vyhli5ky 4a1l2013 Sb.:

S1a, odst. 1, vyhlii5ky 44Ll2Ot3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obwkld ceno se urduie
porovndnim sjednon,ich cen stejnich, popi[podi obdobni,ch piedmEtt ocenini v obvyklim
obchodn[m styku v tuzemsku ke dni ocenini. Do porovndni se nezohmuji ceny sjednoni zo

vlivu mimoiddni,ch okolnosti trhu, osobnich pomiri proddvojic[ho o kupujiciho oni vlivu
zvlditni obliby."

91b, odst. 1, vyhlSsky U!2O13 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Trini hodnotou oiedmEtu
ocenEni ie odhodovond idstko, kterd se uriuje zprovidlo no zdklodi vi,biru z vice zphsobi
ocertovdni, o to zejmino zpdsobu porovndvociho, vynosov(ho nebo ndklodovdho. Pii urieni
trini hodnoty piedmitu ocenini se zohlediuji trZni rizika a piedpoklddan,! viuoj no diliim ii
mistnim trhu, no kerim by byl obchodovdn."
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4,1. Popis postupu pii analrize dat:

Pied vlastnl anal'izou dat byl proveden jejich sbEr, ktenl' spoiival ve studiu podkladri
poskytnut!'ch zadavatelem a opatienfch znaleckou kanceliiii, dille bylo provedeno doplnEni
podkladri formou obstardni zdrojri cenornl'ch informaci (kupni smlouvy k nemovitim v6cem v
blizk6m ti vzdiilenEjiim okoli, rovnEi byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech), niislednd byla provedena analriza takto ziskan'l'ch vstupri, vyhodnoceni
ziskanfch dat a poznatk0 a jejich zailenEni do textu posudku, jak je uvedeno ddle.

4,2. Wsledkv anahizv dat:

L Obvykl6 cena piedmEtu ocenEni

Problematika Porovndvaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dobd nejl6pe ucelen6
pops6na v publikaci ,,Porovndvaci hodnota nemovitosti" vydan;l nakladatelstvim EKOPRESS

autor Zbyn6k Zazvonil.

Jednotky porovndni, porovnini nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnSni jsou veliainy, ieiichi prostiednictvim se porovn5v5ni proviidi. Ve

vEtiinE piipad0 jsou zn6m6 ceny vzork0 vyjddieny jako dosaien6, dohodnut6 ii navrhovan6
finanani adstky za porovn6vand nemovitosti jako za celky, tedy ve form6 Ki/ks. protoie i

hledani porovndvaci hodnota posuzovan'fch nemovitosti je poiadovdna jako cena za celek,
je nejjednoduSSim ielenim za jednotku porovndni zvolit priiv6 KE/celek, resp. Ki/ks, a
piipadn6 cenov6 rlpravy vzhledem k jednotliWm rozdilnostem, eventudlnE kvalitativni
hierarchick6 uspoiiidini vzorkr), provddEt vt€chto jednotkdch. V'ihody tohoto zprisobu
spotivaji vjeho transparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro v5echny
ljaastniky trhu.

Kvantitativni porovndvaci analfza:
Pro kvantitativni porovn5vaci anal'/,zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybran'i'mi

vzorky a oceiovanyim subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokou5i
ocenit, najit smEr jejich piedpokliidan6 kontribuce a niisledn6 je vyuiit pro cenov6 tipravy ve
formE srdiek a piiriiek s cilem, aby takto upravenf v'isledek reflektoval zatim nezn6mou
porovndvaci hodnotu oceriovan6ho subjektu. Za upravovanf ziiklad jsou zvoleny zndm6 ceny
vzorki, a fpravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolen6mu zdkladu.

Tyto cenov6 ipravy lze charakterizovat jako vzijemn6 piizprisobov6ni cen, jejich
vyrovndv6ni, ,,seiizov6n(" ii ,,vyladoviini", proto vodborn6 literatuie je pro tento proces
obvykle pouilviin termin adjustace (odj ustm ent).

Adjustace je zaloiena na niisledujicich piedpokladech:
- jsouii porovndvan6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zndma, hodi nei nemovitosti

ocefiovand, lze piedpoklddat, ie oceriovan6 nemovitosti maji vyi5i cenu nei nemovitosti
porovn6van6 (nei vzorek),

- jsou-li porovn5van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn6ma, lepii nel nemovitosti
ocefiovon€, lze piedpokliidat, ie oceiovan6 nemovitosti maji aiiil cenu nei nemovitosti
porovn6van6 (nei vzorek).
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Vfb6r porovnatelnfch vzorki:
Pii vtb6ru vzorki pro porovn6ni je potieba vymezit trini segmentu trhu coi by m6lo

zajistit, aby nemovitosti byly podobn6 piedeviim v ndsledujicich cha ra kteristik5ch:
- ve velikosti sidla a wl'znamu polohy pro faastniky trhu (samota, vesnice, sp6dov6 sldlo,

piedm6sti, m6sto, centrum, region, piihraniii, vnitrozemi, mEstsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitostl zejm6na ve vazbE na riielovou vhodnost pouiiti jednotlirai mi ritastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, vrl'roba, speciilni zamEieniapod.),
- velikosti ve vazb6 na piimEienost potieb co do rozsahu vyuiiti uiastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytov6, kombinovand s provoznimi prostory, vhodn6 pro drobn6
iivnosti, pro vEtii spoleinosti apod.),

- stavu ve vazb6 na operativni moinosti vyu:iti oiastniky trhu (okamiit6 ti podmindn6
vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezenfm vyuiitim, s moinosti dal5iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazb6 na zp0sob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k piedstav6m jednotlirnich (iastnikrl trhu (napi. podiadn6, bEin6 kvality, exkluzivni, zcela
jedinein6),

- rozsahu pisobnosti na trhu ve vztahu kokruhu potenci5lnich poptiivajicich (lokiilni,
region6lni, celostdtni, nadn6rodni),

- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoEtorn/m omezenim poptSvajicich a

piedstaviim nabizejicich (napiiklad 1mil. Ki, do 3 mil. Kd, do 10 mil Kt atd),
- vfbEr porovnateln,ich vzork0 je realizov6n prostfednictvim veiejnE dostupnlich dat a

(daji.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient polohv vyjadiuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity

dan6 lokality porovnateln6ho vzorku,
- koeficient wbaveni vyjadiuje rozdilnost vnitiniho vybaveni porovnateln6ho vzorku,
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiit6 hlavni svisl6 konstrukce

porovnateln6ho vzorku (zd6nii, diev6n6, smiSenii),
- koeficient technick6ho stavu vyjadiuje rozdilnost stavebn6 technick6ho stavu

porovnatel n6ho vzorku,
- koeficient pozemku vyjadiuje vliv rozdiln6 celkov6 v,im6ry pozemki ve funkinim celku

\- porovnateln6ho vzorku,
- koeficient piislu5ensWi vyjadiuje rozdilnost piisluienstvi porovnateln6ho vzorku

(vedlejii stavby, venkovni ripravy),
- koeficient datum realizace vyjadiuje rnivoj cen staveb od realizace prodeje (kalendSini

atvrtleti priivnich ritink0 ziipisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktudlni cenov6 irovnE,
a to za vyuiiti tzv. esoB indexu bydleni od eSOe uypoteini banky, kteni sleduje rnlvoj cen

rodinnfch domrl v Ease.
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Srovnateln6 nemovit6 vEci

1. Rodinnf d0m, k.0. Oplot, okres Plzei-jih

Fozend.r St 10,2, LY lal Soudrdrre !ilat/ba: Oploa, ar. Ct, roddnm
Ceoaz.a tlE'trorlloslbt<t4*tu neoloyi1lolii t.9$.000,m C,a(

Lidino, lded je ptd'zata W @d zegky/ pto do/{inu ,lf,,',ov oil Cls,o frzcit
3mlouv. klrP.i a- 2aqEt rr dm 1L07.202a. ftivr{ Udnty r+isr t ot-r|,,,ir,,.Or.t2l Y{C00r:mra4{04
I l:/ac2t. ZfDf! Elvt lr.r A. X.A.2f,21
,Jenpvla$. u *@, dosb W*4 ke zi# y,as,idad,o prua, @ sblw k en h, z*is., * 54rV

pozew: 3L l0fe LV 
'al 

So.rdasarie drt6aj Oplo( C.p 65, rorLdin: Ai, LV 5al

2. Rodinnf drim, k.ri. SobEkury, okres Plzei-iih
Fozerner( SL l0?, LV 22 Souddlt/F slrvD.: Sobalur, !.p.,O, rod.d'itr

C€,,D 2a,t€'t,Evib!t/d.ul*tu tE,t,rvi/edi l.6q,,00o,m cja(
Usltna, h,leidie pf,/sa€,laiab Ndd z*iw pro shrfi'l, i.nroyi.bstr Cktu t za
So{qtr kl?r{ Ddlmz+U.za2,-Hdd irlhty dd.lr k otarEku 3o,0a20:2a ll:lo:09. ZlpL Y-l$giDlL{06
p.orrad.i dl. 23.0520i4,
l,JemovlDsrr, u lter)rrrr daslo Spohara k€ znrdrra dast*Jdho p, -wa, W dafl k Mikt zdpi! W /fs.ii,y

pzenw: 3r l(,7, LV Zl Soudds{ire dr6r: SoDalqt[y, a,p. ,a9, &d.d&r; 1tyi,Lv t, lnfi2,Lv Z2

3. Rodinnf d0m, k.ri. Merklln u PleStlc, okres Plze jih
tuzend(. St 111,LV 212 SooCrlt/F s{a6€r L*h, d.p. !8, r! tdln

@rE za oe,,7pyTo{,ldqinu rrer,rovtusA' a-m.Oqq, C,a(
LiEtha, ,ed je p,trazqa ih Nd zitdy Fo Cqqhu r'f,'.tip,vT(xtl e l* ibeni
Smlouyr tl?r{ r. dn 0(0a:021 hvd ltlnlry taplru t ok mutu 26-O1201?a 10:16:ll. ZlpL Y-l,&,,m/l4../,.
p.w.d.n dn 24.0610,14.
tr'€n,oetoNli, u k'tldt & W*E ke znfi# vbsbt cld,p p'ava. @ liatu k Miht zeptu W tiii.ty

pzenv 3t lll, LV 212 Sou&ist-ts srar,6a: Lrtlftt, a-p- , ,!Ad'ir

4. Rodinnf d0m, k.6. Merklin u Pie5tic, okres Plzei-jih
hzernd( 3t lm, LV t9it So.rddd//e sf.rnar L.ldL, aO. a7, rod-dtn

@oa za rclr.lovilost^,h4*ru t,f,,rlovlos,i a.llo.@0,00 ca(
ljs,ina, kd je Nlaze,ra irta Ndd z*,Atu pto sk NN nG/r,pi/[l.ttt e t* flzai
$,ouv.krf.{ a.ht.ZLOI miU.W li.}tlry dDa.u k ol('.nlku 07-lrt 02a o':t5:ial. Zaplr V{a6&m2a.a06
f.ov.d.i d!.03.00312t.
,tlemovibd,, u,G.irt dos,o 

'po/€ll* 
kezn'd.,t€ t,as,ticldlo gava, * 9aw k &mzikt z&tint p* &riny

pzew: 3t l(xr, LY gta Soudiist F sfarAa: Lrldin, E.p. /Y, ]!ddom; l4t, LY 99a

5. Rodinnf dim, k.ri. Merklln u PieItic, okres Plzei-jih

tuzerrei: 3t 99. LV lCt SqdCsdF siat,bar hrldlll' a,p. /l!. rod.ddtl
Cana za n€,tpvi/lo6,/*it litu rt€rrcylos,i 3.500.000,0 cja(

ti!,ina. kM ie fr.iszdt. i* Nttd zlisu pto dq/4i/, nG/r'prlo(d e t* fi2dti
Sotlouv.lo+.i a dn 0:l.O.zur/^htri tiat*y dpltu k of.rnllu t7-o7.2oA l0:24:0i1. Ziplt V31,,f*21.ly',/l
Fov..r.n *|. t3.0t2lr2L
,{emovib.st ! l&rych coslo WE ke zmene vbs,i(#lto ptAw, Ne siaw k aLan kt z*,4'lt @ listiny

pzetry: SL 99, Lv lCf so.rdadric slavta: hrldh, G-p. at, t!d-dhr: lto, LY l6t
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Stanoveni obvykl€ ceny

1. Rodinnf d0m, k.ri. Oplot, okres Plzefi-jih

Cena nemovit6 vEci (CN) 3 990000,- Ka

Kpobhy 1,00 srovnatelne
Kvyboveni 1,00 srovnateln6
K*onrt**,. 1,00 srovnateln6
Kbrhni.kiho rtovu 1,00 srovnatelnf
Kpozemku 1,10 1.587 m2 - lepii pozemkov6 z6zemr

Kp stuknstvi 1,00 srovnateln6
Kdotum reotizoce 0,98 29.7.2024

Uoravend cena (UC) 3 701 298,70 Ka

2. Rodinnf dim, k.6. SobEkurv. okres Plzefi-iih

Cena nemovit6 vEci (CN) 3 s00 000,- Ki
Rpabhy 1,00 srovnatelne
Kvyboveni 1,00 horii, nei oceriovand nemovitost
Kkonrt-kr" 1,00 srovnateln5
Kechnickeho stovu 1,00 srovnatelnv
Kpor..*u 1,10 1.748 m2 - lepSi pozemkov6 z6zemr

Kpfistuienswi 1,00 srovnateln6
Kaotun reotizoce 0,96 30.4.2024

Upravend cena (UCl 3 314 393,94 KE

3. Rodinnf dim, k.ri. Merklin u PFeStic, okres Plzefi-jih

Cena nemovit6 vEci (CN) 4 290 000,- Kt

Kpobhy 1,00 srovnateln6
Kwboveni 1,00 srovnateln6

K*onstrukce 1,00 srovnateln6

Krcchnickaho stovu 1,05 mirn6 lepSL neZ oceiovan6 nemovitost

Kpozemku 1,00 760 m2 - srovnatelnd pozemkov6 zdzemi

Kpiistuienswi 1,00 srovnateln6

K.?latun notizoce 0,95 26.4.2024

Upraven:i cena (UC) 4 255 9s2,38 Ka

striinka a. 12
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4. Rodinnf dim, k.ri. Merklin u Pie5tic, okres Plzei-jih
Cena nemovat6 v6ci (CN) 4 690 000,- Ki
K*m, 1,00 srovnateln6
Kvyboveni 1,00 srovnateln6
K*onstru*ce 1,00 srovnateln6
K,.".nni**o rtruu t,Lo lep5i, nei oceiovane nemovitost
Kpozem*u 1,00 865 m2 - srovnatelne pozemkovd zSzemi

KpftsUtenstvt 0,95 mirnE ho15i, ne: oceiovan6 nemovitost
kotum reolizoce 0,98 7.8.2024
Upravend cena (UC) 4 579 630,90 Ki

5. Rodinnf d0m, k.ri. Merklin u Pieitic, okres Plzei-iih
Cena nemovitd v6ci (CN) 3 500 000,- Kr
Kraon" 1,00 srovnateln6
Kvyuveni 1,00 srovnateln6
Kkorrt*k 

"
1,00 srovnatelne

Ktechnickdho stovu 0,95 mirnE hor5i, nei ocefiovani nemovitost
Kpozemku 1,10 L.377 m2 - mirnE lepSi pozemkov6

z'zemi
Kpiistuiensui 1,00 srovnateln6
|(vlrotun reotizoce 0,98 L7.7.2024
Upraveni cena (UC) 3 417 63s,- Kd

kde UC = CN / (Kpotohyx Kvyboveni x l(onstru*ce x Ktechnickiho stavu \ Kpozenku x Yrpiistuiensui x Kdatum

reotizoce)

Minim6lni cena

PrrimErni cena

Maximiilni cena

Obvyklii cena

Obvykli cena

:uc/s
3 314 393,94 Ka

3 853 782,18 Ki
4 579 530,90 Kd

3 850 000,- Kc

3 850 mO,- K6
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s. oDovoDNENl

5,1. lnterpretace Wsledki analfzv:

Ve znaleck6m posudku bylo vyuiito z5kladnich obecn6 uznSvanfch metod ocenEni, kdy
v'isledky jsou pro piehlednost zrekapituloviny v nilsledujici tabulce.

REXAPITUI.ACE

'Konstatovino na zSkladE podkladri dostupn'ich ke dni zpracov6ni tohoto znaleck6ho
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V t6to fdzi znaleck6ho posudku byla provedena celkovd a podrobnS kontrola postupu, a to
zejm6na kontrola jednotliwch zdroji dat vietnE jejich popisu, kontrola postupu pii sbEru,
tvorb6 a zpracovdni dat vietnE W&u tEchto dat, kontrola postupu pii analrize dat a dilCich

Wsledki analfzy dat a zdvErem byla takd provedena kontrola interpretovanfch vgsledkn
anal'izy dat.

ObvyklS cena urEend ze sjednanVch cen

3 850 m0,- Ka

Movit6 vEci

0,- Kc

Prdva v6znouci (nSjemni smlouva, pachtl nebyla zjiitEna, nejsou.*
K z5stavnim priiv0m znalec nepiihliii. 0,- t(c

Zivady vdznouci (vEcn6 biemena) nebyly zjiltEnn nejsou.+
o,- Ka

str6nka t. 14
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6. ZAVER

6.1. Citace zadan6 odborn6 otizkv:
Na ziikladE usnesenl, ze dne 6.2.2025, vydanl Exekutorskfm fiadem TCbor, a.j. 152 EX

9212+tM, byla ustanovena znaleckd kancelSi a to k ocenEnl nemovidch vEci sestdvajici z

pozemku p.i. St. 41 - zastav6ni plocha a n5dvoii o vfm6ie 666 m2, lehoi souiiisti je stavba:
Oplot, a.p. 6, rod. drim (stavba stoji na pozemku p.a. St.41), v k.11. Oplot, obec Oplot, okres
Plzei-jih.

Okolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvldStniho piedpisu vfie uvedenfch
nemovidch vEci (d6le jen ,,nemovitosti"), a jejich piislusenstvi, d6le movitfch vEci, kter6
woii piislusenstvi vf5e uvedenfch nemovitosti, a v neposledni iadE t6i pr6v a z6vad
spojenfch s vfse uvedenfmi nemovitostmi, jakoi i i6dnE urEit viaet piislusenswi
nemovitosti.

6.2. OdpovEd:

Po zvdieni v5ech dostupn,/ch informaci a zjiSt6nych skuteinostia s pfihl6dnut[m k v'isledkim
anal'/zy dat, konstatujeme, ie niie uvedend obvyklii cena nejl6pe odpovidd aktu6lni situaci
na trhu s nemovitimi v6cmi.

Obvykl5 cena vyjadiujici hodnotu pfedmEtu.ocenEni urten5 ze siednanfch
cen porovnantm clnt

3 850 000,- Kt
Cena slow: tiimilionyosmsetpadesCttisic Xi

6.3. Podminkv sprivnosti zSvEru. piipadn6 skuteinosti sniiuiici ieho oiesnost:

V rSmci tohoto znaleck6ho posudku nebyly stanoveny iddn6 podminky sprSvnosti zSvdru,

ani jin6 skuteinosti sniiujicijeho piesnost.

Seznam piiloh obsahujici celkem 8 stran:
Fotodokumentace
Vipis z katastru nemovitosti
N6hled katastrelnI mapy
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l(onzultant a d0vod ieho piibrdni:
Pro zpracovdni tohoto znaleck6ho posudku nebyl plibrdn konzuhant.

Osoby podllejlcl se na zpracovdni posudku: lng. TomS! Vingrdlek
lng. StEprin Oriilek
lng. Radek Mikul65
Ondlej Mlioch
lng. Petr Zahrada
Michaela Konein6

odmEna nebo nShrada nCkladi znalce:

OdmEna a niihrada hotovfch Wdaj0 byla stanovena v souladu s Vyhl6Skou o znale[n6m, v

platn6m znEni ke dni zaddni znaleckdho 0kolu.

Znaleckd dololka:

Znaleckf posudek je podin znaleckou kanceliii, kte16 je zapsan5 v seznamu znalc0 veden6m

Ministerswem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvdtvi ceny a odhady nemovitosti.

Znaleckf Ikon je zapsin v evidenci posudkfr pod poiadovfm Eislem 0331tlE/2025.

6.4. Otisk znaleck6 oeiai:

6.5. Datum a podpis:

V Praze, dne 16. 4.2025
tl

Ocefiovacl a znaleck5 kancelil s.r.o.

znaleck5 kancel6i
sidlo: Vdclavskd n6mEsti 808/65, 110 00 Praha

kancel6i: Suiilova 1938126,750 o2 Pierov

e-mail: info@ oos udek.com

www.posudek.com


