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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 66 a pozemku parc. ¢. St. 107, St. 408, 26/3, 29/2 v obci
Zinkovy, okres Plzen-jih, katastralni uzemi Zinkovy na listu vlastnictvi ¢. 926 — spoluvlastnicky
podil o velikosti id. Ya.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ur¢eni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ureni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje
byly ureny na zékladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisi, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém
INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pii prohlidce, informace
realitnich kancelaii, izemni plan obce, geoportal Plzeniského kraje.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 66

Adresa pfedmétu ocenéni: Zinkovy &.p. 66, okres Plzefi-jih
Kraj: Plzensky kraj

Okres: Plzen-jih

Obec: Zinkovy

Ulice:

Katastralni uzemi: Zinkovy

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
30.09.2024. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelai v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Katefina Praskova. Objekt nebyl v den prohlidky zptistupnén,
zpracovatel nebyl do objektu vpustén. Byla provedena pouze venkovni obhlidka a informace byly
ziskany z vefejné¢ dostupnych zdroji. Informace o velikosti pozemku byly pievzaty z katastru
nemovitosti.

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Gregorova Helena, &. p. 66, 33554 Zinkovy podil 1/2
Krej¢if Michael, &. p. 39, 33204 Zakava podil 1/4
Krejéirova Lucie, Ocelikova 672/1, Haje, 14900 Praha 4 podil 1/4
Nemovitosti:

Rodinny diim &.p. 66 a pozemek parc. ¢. St. 107, St. 408, 26/3, 29/2 v obci Zinkovy, okres Plzefi-jih,
katastralni izemi Zinkovy na listu vlastnictvi &. 926.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany pozemek parc.é. St. 107 o vyméie 369 m? je evidovany v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvofi. Soucasti pozemku je stavba €.p. 66 — rodinny dim.

Ocenovany rodinny dim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim neni
podsklepeny. V objektu je ptida a nema vybudované podkrovi.

Povinny se pfes pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezacastnil a nebyla umoznéna prohlidka
oceniované nemovitosti. Byla provedena pouze venkovni obhlidka a veskeré¢ informace byly ziskany
z vetejné dostupnych zdroji. Nékteré prvky, zejména vnitini vybaveni objektu nebyly zjistény, pro
potfebu tohoto znaleckého posudku jsou uvazovéany jako standardni, jejich stafi, stav a dalsi
zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele. Stavba je bez viditelnych statickych
poruch a jejich stavebné- technicky stav odpovida stafi, technologickym postuptim vystavby a
pouzitym materidliim a bézné Gdrzbé. Rodinny dim je obyvan.

Zaklady ma Zelezobetonové neizolované a objekt je smiSené (kdmen-cihla) a cihlové konstrukce.
Stfecha je sedlova, krytinu tvofi betonova taska a klempifské prvky jsou pozinkované. Vngjsi
omitky jsou Stukové a zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem pted vice jak 100 lety, pozd¢ji pravdépodobné rekonstruovan (nova
Stukova omitka).

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.
Podlahova plocha je odvozena ze zastavéné plochy z katastru nemovitosti a ¢ini 110 m?

Podlahova plocha 110,00 m?
‘Podlahové plocha v¢. prislusenstvi 110,00 mz‘

Okna jsou dfevéna zdvojena, vchodové dvete plastoveé.

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité, v obci se
nachéazi vodovod, kanalizace, plyn (v pfilehlé komunikaci), pfipojky se nepodafilo ovéfit.

Popis pozemku a lokality

Ocefiovany pozemek parc.é. St. 408 o vyméie 40 m? je evidovany v katastru nemovitosti jako
zastavénd plocha a nadvofi. Souc€ésti pozemku je stavba bez €.p. — jina stavba. Stavba je uzivdna
jako garaz. Objekt o jednom nadzemnim podlazi je cihlové konstrukce pod sedlovou stiechou.
Stresni krytina je betonova, klempiiské prvky jsou pozinkované. Vrata jsou kovova vyklopna.
Vnéjsi omitky chybi.

Oceniované pozemky parc.¢. 26/3 o vyméie 222 m? a parc.¢. 29/2 o vyméte 679 m? jsou evidovany
v katastru nemovitosti jako zahrada. Pozemky tvofi funk¢ni celek s rodinnym domem. Celkova
vyméra pozemku &ini 1310 m? Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny kovanym plotem a
pletivem do ocelovych sloupkii. Trvalé porosty - okrasné dieviny. Pfistup je bezproblémovy po
zpevnéné obecni cesté.



Rodinny diim je postaven v SirSim centru obce a charakter okoli odpovidd rezidencni zastavbé
rodinnymi domy se zahradami.

Méstys Zinkovy se nachazi cca 7 km zapadné od Nepomuku a cca 20 km jizné od Plzné, kde je
veskera obCanské vybavenost. V misté se nachazi obchod s potravinami, zakladni a matetska Skola
a 1ékar. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podob¢ lesti a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zéaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

V katastru nemovitosti je evidovano omezeni vlastnického prava- Zastavni pravo smluvni. Toto
omezeni nema vliv na ocenéni.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 30.09.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékontl (zikon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zplsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd 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. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozumg&ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur¢ena cena zjisténa.

Prohlidka nemovitosti nebyla umoznéna, velikost obestavéného prostoru je odvozena z Katastru
nemovitosti a stanovena odhadem.

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 926
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-jih
Obec: Zinkovy
Katastralni uzemi: Zinkovy
Pocet obyvatel: 861

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 556,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev Koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 1l 0,90
zastavka - autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni I 0,95

stfedisko a skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * Os * Os * Op = 682,00 K¢&/m?
Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jSich

predpisii a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1| 0,00
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku v -0,02

nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu | 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1| 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni |l 1,00

a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:



5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg*(1L+ [ | Pj)=0,706
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ [ | Pi)=0,980
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné
Nézev znaku ¢. Pi
I
I

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku 1,01

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 1| 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna | -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1| 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez vlivu na cenu. | 0,00

1
Index polohy Ip=Py*(1L+[ |Pi)=1,040

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * 1r = 0,734

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Irp = 1,019



1. rodinny dam ¢.p. 66

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Plzensky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let
Z4kladni cena ZC (piiloha ¢&. 24): 3199,- K¢/m?®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1 NP: = 143,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1 NP: 143,00 m? 2,60 m
Obestavény prostor
nadzemni ¢ast: 143,00*4,00 = 572,00 m?
zastfeSeni: 143,00*3,00/2 = 214,50 m?
Obestavény prostor - celkem: = 786,50 m®
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 143,00 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 143,00 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim i 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo | -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm Il 0,03
4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové Il 0,00
7. ZaKl. ptislusenstvi v RD: GpIné - standardni provedeni i 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni i 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem i 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00

udrzbou
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005*100=0,500
Koeficient stafi s nemutze byt nizsi nez 0,6.
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Index vybaveni lv=(1+ [ ] Vi)*V13*0,600=0,624

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 199,- K&/m® * 0,624 = 1 996,18 K¢&/m?®
CSp=0OP *ZCU * |1 * Ip = 786,50 m® * 1 996,18 K&/m®* 0,980 * 1,040= 1 600 139,48 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1600 139,48 K¢

2. garaz

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Plzensky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 40 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 26): 2517,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1 NP: = 40,00 m?

Nézev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1 NP: 40,00 m? 2,30 m

Obestavény prostor

nadzemni ¢ast: 40,00*2,30 = 92,00 m®

zastieseni: 40,00*1,80/2 = 36,00 m®

Obestavény prostor - celkem: = 128,00 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou |l typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici I 0,00

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm I 0,00

3. Technické vybaveni: piivod el. napéti 230 V /400 V nebo vratas el. |1l 0,00
pohonem

4. Prislusenstvi - venkovni upravy: bez vyrazného vlivu na cenu Il 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: mirn€ snizujici cenu - chybi venkovni I -0,05
omitka

6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou



Koeficient pro staii 40 let:

s=1-0,005*40=0,800

5
Index vybaveni lv=(1+ [ ] Vi)*Ve*0,800=0,760
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 517,- K&/m® * 0,760 = 1 912,92 K&/m?®
CSp=0OP *ZCU * |7 * Ip = 128,00 m3 * 1 912,92 K&/m?® * 0,980 * 1,040= 249 554,95 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 249 554,95 K¢
3. pozemky LV 926
Ocenéni
Koeficient redukce R:

Vyméra viech pozemkii ve funkénim celku vp = 1 310,00 m?

R=(200+0,8* [ lvp)/ [ lvp

R =(200 + 0,8 * 1 310,00) / 1 310,00 = 0,953
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 1,040
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zadkladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia | 0,00

6

Index omezujicich vlivil lo=1+[]Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,980 * 1,000 * 1,040 = 1,019

10



Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatfidéni Z[allzé'/r‘;;r]’a Index  Koef. lfgc /fnezn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 682,- 1,019 694,96
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 107 369 694,96
nadvofti
Redukéni koeficient R = 0,953 662,30 244 388,70
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 408 40 694,96
nadvoii
Redukéni koeficient R = 0,953 662,30 26 492,-
§ 4 odst. 1 zahrada 26/3 222 694,96
Redukéni koeficient R = 0,953 662,30 147 030,60
§ 4 odst. 1 zahrada 29/2 679 694,96
Reduk¢ni koeficient R = 0,953 662,30 449 701,70
Stavebni pozemky - celkem 1310 867 613,-
Pozemky LV 926 - cena zjisténa celkem = 867 613,- K¢
4. okrasné dieviny
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
[Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢E]
20 roku 5,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 090,- 1 090,- 5 450,-
stalezelené |
Soucet: 5 450,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 0,800
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 3 270,-
Okrasné dieviny = 3270,- K¢
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Vysledky analyzy dat
1. rodinny dim ¢.p. 66
2. garaz
3. pozemky LV 926
4. okrasné dieviny

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Dva miliony sedm set dvacet tisic pct set osmdesat K¢

Vycisleni podilii jednotlivych vlastnikii:
spoluvlastnicky podil: 1 /4
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1 600 139,50 K¢
249 555,- K¢
867 613,- K&

3270,- Ke

2720 577,50 K¢

2 720 580,- K¢

680 145,- K¢



Ocenéni trZznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalit¢. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad¢ porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rodinny diim Zinkovy &.p. 66, okres Plzeii-jih

Zinkovy &.p. 66, okres Plzef-jih

K6 - vedlejsi

¢ K1-lokalita |2 POdlahovil yeq gy | KA-Plocha |y e |stavby, venkovni
plocha pozemku ;
upravy
Ocetiovany  |Zinkovy &.p. 66, , standardni .
objekt okres Plzefi-jih 110 m? dobry 1310 m? vybaveni, garaz
Nova Vesu 4+1, vytapéni
Nepomuka ¢.p. , krb.kamna,
! 13, Neurazy, 116 m* dobry 1262 m? plyn.kotel, studna, stodola
okres Plzen-jih jimka
Kokotov ¢.p. tep.Cerpadlo,
2 82, Zinkovy, 140 m? po rekonstrukci 1520 m? vodovod, garaz, dilna
okres Plzen-jih kanalizace
Piestavlky ¢.p. 2+1, plyn.kotel,
3 9, okres Plzen- 131 m? pied rekonstrukci| 1143 m? vodovod, hospodarska ¢ast
jih kanalizace, studna
Sobékury ¢.p. ustiedni topeni,
4 49, okres Plzen- 95 m? dobry 1748 m? vodovod, stodola
jih kanalizace, plyn
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¢.|Cena zaplacenalKoef. [Cena po K1 K2 K3 [K4 K5 [K6 K1x.. Cena
za 1 m?2 plochy [redukcefredukci na  |lokalita [podlahov stav [plocha  [jiné (|vedlejsi [x K6 ocenovaného
na pramen 4 plocha pozemku stavby, objektu
pramen Ivenkovni odvozena ze
apravy srovnanij
1 32758,62K¢l 1 [32758,62 K¢l 0.95 1 1 0.98 1 1 0.931 | 35186,49 K¢
2| 37500,00K¢ 1 137500,00 K¢l 0.95 0.99 1.1 1.06 1.03 1 1.1295 | 33 199,89 K¢
3| 21526,72K¢ 1 |21526,72 K¢ 0.95 0.99 0.9 0.94 1 1 0.7956 | 27 055,07 K¢
41 36842,11 K¢l 1 |36842,11 K¢ 0.95 1.01 1 1.11 1 1 1.0650 | 34 592,07 K¢
Celkem primér 32 508,38 K¢
Minimum 27 055,07 K¢
Maximum 35 186,49 K¢
Smeérodatna odchylka - S 3 729,65 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - S 28 778,74 K¢&
Pravdépodobna horni hranice - prameér + s 36 238,03 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi
Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Analyza pouzitych vzorkl: Podrobnou analyzou byla uréena vysSe uvedend mnoZzina porovnavanych
vzorkil. Z mnoZiny pouzitych vzorki nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentaf: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitich (obfanskou vybavenost, velikost
a dopravni obsluznost) K2 diferencuje rozdily ve velikosti objektu, K3 diferencuje rozdily ve
stavebné-technickém stavu, K4 zohlednuje rozdily ve velikosti pozemku, koeficient K5 zohlediiuje
dalsi vybaveni, venkovni uprava a vedlejsi stavby jsou zohlednény koeficientem K6.

Na zékladé vySe uvedenych udajli a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

32 508,38 K¢&/m?
* 110 m?

=3575922 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

3576 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piedpisu
2720580 K¢

Cena podilu id. 1/4
680 145 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexii

3576 000 K¢

Cena podilu id. 1/4
894 000 K¢

Pti pfipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu je tfeba zohlednit nizs§i trzni atraktivitu
takového prodeje, a proto je dale na vypoctenou hodnotu aplikovéana srdzka ve vysi: 20 %.

Vysledna cena podilu dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

715 000 K¢

Odivodnéni:
Vyse provedenymi vypocty a na zdkladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota nemovitych
véci, véetné jejich ptipadnych soucasti a prisluSenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho predpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena na
zakladé¢ provedené analyzy srovnavanych vzorkil a nasledného porovnani se zohlednénim charakteru
jednotlivych pouzitych vzorka a tyto vysledky ma znalec za prokézané.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pficinu rozdilu mezi
cenami.
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Statisticky vyhodnocovand data nerozliSuji ceny, které¢ na trhu vznikly mimo fadné trzni prostredi
(napf. prodeje v rodiné a mezi zndmymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni tdaje znacné zkreslit.

Zjisténa cena se nepromitd do vyroku o cené¢ obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro naplnéni
ust. § 1c vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu €.p. 66 a pozemku parc. ¢. St. 107, St. 408, 26/3, 29/2 v obci
Zinkovy, okres Plzefi-jih, katastralni Gizemi Zinkovy na listu vlastnictvi & 926 — spoluvlastnicky
podil o velikosti id. 1/4 .

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvyklad cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

715 000,- K¢

Slovy: sedmsetpatnacttisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Ing. Katetfina Praskova, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

H Digitalné
Manesova 1374/53, 12000 Praha XPinvest, "0
I1CO: 28462572 S.r.0. - nvest sro.-
, ZNnalecKa Kancelar
T9|+420737858334 Znalecka Datum:
Email: info@xpinvest.cz 2024.10.16

kancelaf  1g:54.03 0200
V Praze, dne 16.10.2024

I ng Digitélné . Digitané
* d | Ing. podepsal Martin
ve Eot eV'psap ngvk 3 M a rtl n Mélek Ing Digitalné podepsal
Katerina .2:marrasov s Datum: Y Ing. Zdengk
Datum: Malek 2024.10.16 Zdenék - wazscek

P /4 k 7 2024.10.16 10:53:51 +02'00" LY Datum: 2024.10.16

FaSKOVa 12:19.49 +0200 = Mazacek o09:40:33 +0200

Ing. Katefina Praskova Martin Malek Ing. Zdenék Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finanéni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona €. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fad, v platném znéni.

ProhlaSujeme, Ze ve smyslu § 18 zdkona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, Ucastnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi
fizeni nebo pii jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjSich
predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumoénicich, ve znéni pozdg&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tustavt kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady

nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 071213/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z uizemniho planu,

Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.09.2024 15:55:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: sfsf pro JUDr. Ondrej Mares

Okres: CZ0324 Plzen-jih Obec: 558630 Zinkovy

Kat.tzemi: 797111 Zinkovy
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych fadach

List vlastnictvi: 926
(St. = stavebni parcela)

Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény
Vlastnické prdvo
636213/0093 1/2

Gregorova Helena, ¢&.p. 66, 33554 Zinkovy
Krej¢i¥ Michael, &.p. 39, 33204 Zakava 910212/2095 1/4
Krej&irova Lucie, Ocelikova 672/1, Haje, 14900 Praha 4 856123/2185 1/4
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyufiti Zplisob ochrany
st. 107 369 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Zinkovy, &.p. 66, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 107
St. 408 40 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: bez é&p/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 408
26/3 222 zahrada zemédélsky pudni
fond
29/2 679 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v &asti B vietné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
- veskeré dluhy zajisténé zastavni
prislusenstvim, vzniklé nejpozdéji do (a vcéetne) 20.5.2038

smlouvou do celkové vyse 1 800 000,- K& s

Oprdvnéni pro
Ceska spo¥itelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000

Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: St. 107, Parcela: St. 408, Parcela: 26/3, Parcela: 29/2
&. j. ZS131187/1 ze dne

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obc¢.z.
Zapis proveden

02.06.2014. Pravni Gc¢inky zapisu k okamziku 07.07.2014 08:22:41.

dne 31.07.2014.
V-3502/2014-406
Listina Souhlasné prohlaseni o nabyti prava koupi zavodu. Pravni uc¢inky zapisu k

okamziku 28.04.2023 08:46:27. Zapis proveden dne 26.05.2023.
V-1982/2023-406

Poradi k 07.07.2014 08:22

D Poznanmky a dalsi obdobné tudaje

Typ vztahu

o Narizeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr.Ondrej Mares, LL.M., Masarykova 679/33, 412 01

Litomérice

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen-jih, kéd: 406.
strana 1
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Katastralni mapa, ortofoto mapa
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Vyrez z uzemniho planu
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Nova Ves u Nepomuka ¢.p. 13, Cena dle KS 3 800 000 K¢
Neurazy, okres Plzefi-jih

Pravni udinky ke dni ~ 08.11.2023 Cislo Fizeni V-5113/2023-406

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 1262 m?

Stav Velmi dobry Typ objektu Patrovy

Elektiina 230V a 400V Vytapéni Ustfedni vytapéni

Podlahova plocha 116 m? UZitna plocha 361 m?

Poloha nemovitosti Centrum obce Kanalizace Jimka

Plyn Plynovod Voda Pfipojeni ke studni

Nabizime prostorny rodinny diim o velikosti 4+1, obytna plocha 116 m2 s pozemkem o celkové rozloze 1 262 m2
situovany v centru obce Nova Ves u Nepomuka v krasné krajiné Nepomucké vrchoviny. Dispozi¢ni feseni domu: 1.NP
- veranda se vstupni chodbou, velka kuchyn s oknem, obyvaci pokoj, loznice, pokoj, koupelna s oknem je zatizena
vanou a umyvadlem, WC. Z kuchyné je vstup francouzskym oknem na terasu a zahradu za domem. 2 NP - nabizi
velkorysy pidni prostor o velikosti 111 m2 s moznost vystavby dalsich mistnosti. Duim je napojen na bezpecnostni
kamerovy systém. Vytapéni a ohiev teplé vody — kombinovany plynovy kotel. Dopliikové vytapéni — krbova kamna.
Voda — studna. Odpady — jimka. Udrzovana zahrada nabizi soukromi a je idealni k odpocinku. Souéasti je zahradni
domek a prostorna stodola. Veskera obcanska vybavenost v nedalekém mésté Nepomuk cca 5 km (posta, sportoviste,
obchody, $kola, restaurace ...).

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

23



7000 000 K&

6 000 000 K&
» & & & & & & & - &
5000 000 KE
4 000 000 KB | | | | | | | | | |
[ ]
3000 000 K&
i i W o 4 i O v i i &
y & & & & & & & & & 5
& & & @ ¢ O & & & 2 2
& & 2 & & & o v 7 v &

I yvojceny [ Vioieniinzeratu [l Inzerdt odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Kokotov &.p. 82, Zinkovy, okres Cena dle KS 5250 000 K¢
Plzeti-jih

Pravni ucinky ke dni ~ 13.09.2023 Cislo Fizeni V-4150/2023-406

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 1520 m?

Stav Po rekonstrukci Typ objektu Ptizemni

Elektfina 230V a 400V UZitna plocha 140 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Kanalizace Septik

Pocdet nadzemnich 1 Voda Mistni zdroj

podlaZi domu

Hledate domov pro Vasi rodinu nebo jen klidné misto blizko pfirody k rekreaci? Pak Vam mohu viele doporucit
&astednd zrekonstruovany rodinny dim v obci Biezi, obec Zinkovy o zastavéné plose 156,64 m2 postaveném na
pozemku o rozloze 1520 m2. Rekonstrukce domu probihala prubézné v poslednich tfech letech. Dim méa novou stfechu
(krytina Bramac — palena taska), fasadu, v¢etné zatepleni ze severni a vychodni strany polystyrenem o sile 5 cm, v
kuchyni a chodbéch jsou zateplené také stropy s novymi podhledy, nové jsou také okapy, okna a kompletni rozvody
vody, topeni a elektriky, véetné instalace nového tepelného ¢erpadla Panasonic (vzduch-voda). V domé jsou betonové
podlahy vyjma jedné mistnosti, kde zlstala ptivodni prkenna podlaha. Na podlaze jsou nové koberce kromé kuchyné,
kde je polozeno PVC. V piivodnim, ale udrzovaném a funk¢énim stavu zistala pouze koupelna se samostatnym WC.
Duim je ¢astecné podsklepen, je napojen na obecni vodovod a jako zaloZni zdroj funguje domaci vlastni vodarna. K
domu patii také prostorné hospodaiské staveni s novou stfechou, které je rozdéleno na garaz a dilnu o zastavéné plose
118 m2. Tyto prostory lze vyuzit jako skvélé misto pro Vas viiz, zahradni nabytek a dalsi nacini pro tdrzbu zahrady a
domu nebo jako ¢ernou kuchyni ¢i misto k letnimu posezeni. Obec Bfezi je vzdalena cca 12 km od mésta Prestice (do 15
min autem) a 10 km od Nepomuka (do 10 min autem), kde se nachazi veskera obcanska vybavenost. Nejblizsi skolka,
$kola a lékafi jsou v Zinkovech vzdalenych cca 2 km. P¥imo v obci Bfezi je funkéni kram COOP, détské hiiste,
volejbalové htiste, pres vikend funguje i mald hospiidka pro prijemné osvézeni. V blizkosti je n¢kolik rybnikti, coz oceni
zejména rybati a déti, které si v zimnich mésicich uziji brusleni. Dim je ihned k nastéhovani, prostor pudy je mozno
vyuzit pro zbudovani dalSich pokoji, v cené je kompletni vybaveni domu. Pokud Vas tento dim oslovil, kontaktujte mne
pro domluveni prohlidky, kterou vSem viele doporucuji. S financovanim Vam radi pomtizeme.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Piestavlky ¢.p. 9, okres Plzeni-jih Cena dle KS 2 820 000 K¢

Pravni udinky ke dni ~ 21.05.2024 Cislo Fizeni V/-2231/2024-406

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené vcetné provize véetné provize
RK

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 1143 m?

Stav Pted rekonstrukci Vytapéni Plynovy kotel

UZitna plocha 131 m? Poloha nemovitosti Klidn4 &4st obce

Kanalizace Vetejna kanalizace

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime prodej domu o dispozici 2+1 s pozemkem v obci Piestavlky u mésta Prestice - Plzeil
jih. Je to velice klidné a hezké misto k bydleni. Velkou vyhodou je zahrada o velikosti 1143m?. Obytny dim (vstupni
chodba, dvé samostatné mistnosti, kuchyn , wc a koupelna ), na ktery navazuji mensi hospodarské prostory. Voda obecni
(zavedena do domu) + studna , kanalizace a plyn k dispozici. Vytapéni je zde feSeno plynovym kotlem. V obci
Piestavlky je obchod s potravinami. Dojezd do Ptestic 10 min, do Plzné 30 min, najezd na déalnici Praha - Rozvadov 15
min. V Presticich veSkera obcanska vybavenost véetné skol , Skolek , obchodi , sluzeb , tifadt atd.... Pojd’te s nami na
prohlidku této velmi zajimavé nemovitosti.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Sobékury &.p. 49, okres Plzeii-jih Cena dle KS 3500 000 K¢
Pravni udinky ke dni ~ 30.04.2024 Cislo Fizeni V-1933/2024-406
Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 1748 m?
Stav Dobry Typ objektu Prizemni
Elektfina 230V a 400V Vytapéni Plynovy kotel, Kotel na tuha
paliva
Podlahova plocha 95 m? UZitna plocha 241 m?
Kanalizace Vetejna kanalizace Pocet nadzemnich 1
podlaZi domu
Plyn Plynovod Voda Vodovod

Prodej samostatného vesnického staveni o celkové uzitné plose 241 m2, Sob¢kury, okr. Plzen jih. Diim z padesatych let
minulého stoleti prosel nékolika Gipravami a rekonstrukcemi, napojen na obecni vodovod, kanalizaci , elektfinu i plyn.
Moznost pidni vestavby. Za domem udrzovana zahrada se vzrostlymi ovocnymi a jehli¢natymi stromy a vlastni
kopanou studnou. V obci potraviny a matetska skola, ostatni v 10km vzdalenych Presticich.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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