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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢€.p. 30 a pozemku parc. ¢. St. 35, 69/1, 71/3, 950/14 v obci
Kov¢in, okres Klatovy, katastralni izemi Kov¢in na listu vlastnictvi ¢. 188.

2. Uéel znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel uril nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. Vsechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny ptedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad€ pozadavki vyplyvajicich z platnych oceniovacich ptedpisi, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace
zjisténé pri prohlidce, informace realitnich kanceléii, Znalecky posudek ¢ 036124/2024 vyhotoveny
dne 07.05.2024.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 30

Adresa pfedmétu ocenéni: Kov¢in ¢.p. 30, okres Klatovy
Kraj: Plzensky kraj

Okres: Klatovy

Obec: Kov¢in

Ulice:

Katastralni uzemi: Kov¢in

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
07.01.2025, kdy byla provedena venkovni prohlidka nemovitosti, dne 07.05.2024 byla provedena
celkova prohlidka nemovitosti véetné zaméreni. Dle sdéleni majitele nedoslo k datu 07.01.2025 ke
zménam predmétu ocenéni, majitelka se odstéhovala a rodinny diim je neobydleny. Sbér podkladi
provedl XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing.
Katetina Praskova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce -
pani Bartova. Informace o velikosti pozemku byly pfevzaty z katastru nemovitosti.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 30 a pozemek parc. ¢. St. 35, 69/1, 71/3, 950/14 v obci Kov¢in, okres Klatovy,
katastralni izemi Kov¢in na listu vlastnictvi ¢. 188.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Ocefiovany pozemek parc.§. St. 35 o vyméfe 170 m? je evidovany v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvofi. Soucasti pozemku je stavba, ¢.p. 30 — rodinny dim. Ocenovany rodinny
dim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim neni podsklepeny. V objektu je pida
a nema vybudované podkrovi.

Zaklady ma Zelezobetonové neizolované a objekt je smiSené¢ konstrukce. TlouStka obvodové
konstrukce ¢ini 60 cm. Stropy jsou povalové, stfecha je sedlova, krytina je plechova s natérem a
klempiiské prvky jsou pozinkované. Vné&jsi omitky jsou Stukové a plast je castecné zateplen
polystyrenem.

Objekt byl postaven odhadem pted vice jak 100 lety, pozdé€ji byl rodinny diim rekonstruovan do
soucasné podoby. Vybudovana koupelna a WC, nové podlahy, podlahova krytina, snizeni stropu
(sadrokartonové podhledy), nové rozvody, novy zplsob vytapéni, vyméneéna okna, nové omitky a
obloZeni, nové zatfizovaci predméty. Rekonstrukce byla dokoncena cca pred 20 lety, provadéna bézna
udrzba.

Vady rodinného domu:

rozvody: bez vad

vybaveni: bez vad

podlahy: bez vad

okna: bez vad

zdivo: ptivodni prvek, bez izolace.
stiecha: bez vad

Stav objektu lze charakterizovat jako dobry.

Dispozice rodinného domu je 3+1.

1 NP

Ostatni prostory Chodba 4,50 m?
Pokoj Pokoj 8,90 m?
Kuchyng Kuchyng 13,88 m?
Pokoj Pokoj 15,22 m?
Pokoj Pokoj 15,09 m?
Koupelna, WC Koupelna 6,47 m?
Ostatni prostory Chodba 2,14 m?
Koupelna, WC WwC 1,05 m?
Ptisluenstvi Garaz 24,05 m?
Prislusenstvi Mistnost 13,51 m?
Podlahova plocha 67,26 m?
Podlahova plocha v¢. prisluSenstvi 104,82 m?

Vnitini omitky jsou vapenocementové, Stukové, dievéné, keramické a plastové obloZeni. Okna jsou
plastova s dvojsklem. Prislusenstvi oken chybi. Obytné mistnosti jsou orientované na severovychod,
jihozapad. Kuchyniské vybaveni tvoii kuchynska linka bez vestavénych spotiebic¢t. V koupeln¢ se
nachazi rohova vana, sprchovy kout, umyvadlo a na toaleté¢ se nachézi klasicka toaleta. Interiérové



dvete jsou dievéné plné, dieveéné prosklené, zarubné jsou ocelové a vchodové dvete jsou dievéné.
Osvétlovaci techniku tvofti lustry, bodova svitidla.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

ostatni: cementovy potér
chodba: keramicka dlazba
koupelna, wc: keramicka dlazba
kuchyné: keramicka dlazba
mistnosti: keramicka dlazba, lino

Dalsi vybaveni rodinného domu tvoii digestof.

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je piivedena
z vodovodu (obec Kov¢in nema obecni vodovod, voda je feSena individualné, v Casti obce jsou
vyuzivany dva soukromé vodovody). Svod splaski je feSen do septiku. Zemni plyn neni zaveden.
Vytapéni zajistuji kamna na tuhd paliva s vyménikem, topna télesa tvoii radiatory, a elektrické
podlahové vytapéni, ohtfev vody zajistuje bojler.

Popis pozemku a lokality

Ocetiované pozemky prac.¢. 69/1 o vyméfe 161 m? a parc.¢é. 71/3 o vyméie 432 m? jsou evidovany
v katastru nemovitosti jako zahrada. Pozemek parc.¢. 950/14 o vyméte 128 m? je evidovany v katastru
nemovitosti jako ostatni plocha, zplisob vyuziti jind plocha. Pozemek je oploceny kovanym plotem do
betonovych sloupkil a tvori ptedzahradku rodinného domu. Ocetiované pozemky jsou uzivany ve
funkénim celku. Celkovd vyméra pozemku ¢ini 891 m?,

Sklon pozemku je rovinaty, vstup na zahradu za rodinnym domem je strmy. Pozemek je oploceny
pletivem do ocelovych sloupktl. Trvalé porosty - ovocné dieviny, okrasné dieviny.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven ve stfedni ¢asti obce a
charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé rodinnymi domy se zahradami.

Kov¢in se nachazi cca 12 km severné¢ od Horazdovic a 6 km jizné od Nepomuku, kde je zakladni
obcanska vybavenost. V misté je nedostatecna dostupnost obchodi - nutnost dojezdu, soustava skol
neni v misté dostupna - je nutné dojizdét a nenachazi se zde zadna vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni. V mist€ se nenachazi zadna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - tzn. nutnost dojizdét
a v misté se nenachazi ufady - musi se dojizdét kviili ufednim zaleZitostem. V obci se pobocka Ceské
posty nenachazi — nutnost dojezdu.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lesti a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Z hlediska dopravni obsluznosti je v obci autobusové i vlakové spojeni a v misté jsou dobré parkovaci
moznosti v blizkosti objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis




Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni ne
PENB

Dum byl postaven v roce

Objekt byl postaven odhadem pted vice jak 100 lety, pozdéji byl
rodinny dim rekonstruovan do soucasné podoby. Vybudovana
koupelna a WC, nové podlahy, podlahova krytina, sniZeni stropu
(sadrokartonové podhledy), nové rozvody, novy zpusob vytapeni,
vyménéna okna, nové omitky a obloZeni, nové zafizovaci
predméty. Rekonstrukce byla dokoncena cca pred 20 lety,
provadéna bézna udrzba.

Popis Zaklady zelezobetonové bez izolace
rodinného . .
Konstrukce smisena kdmen-cihla
domu
Tloustka obvodové konstrukce 60 cm
Stropy povalové
Strecha sedlova
Krytina stfechy plechova s natérem
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Stukové
e, vapenocementové, oblozZeni palubkové, keramicka dlazba,
Vnitini omitky . ,
Stukové
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
Vady domu okna: bez vad
zdivo: poskozeny prvek
stiecha: bez vad
Dispozice 3+1
Typ oken plastova s dvojsklem
Ptislusenstvi oken chybi
. Orrlentac’e oken obytnych severovychod, jihozapad
Popis mistnosti
vnitFnich Koupelna(y) rohova vana, sprchovy kout, umyvadlo
prostor
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete drevéné
Typ zarubni ocelové

Vnitini dvete

dievéné plné, dievéné prosklené




Osvétlovaci technika

lustry, bodova svitidla

1 NP
Ostatni prostory Chodba 4,50 m?
Pokoj Pokoj 8,90 m?
Kuchyng Kuchyn¢ 13,88 m?
Pokoj Pokoj 15,22 m?
Pokoj Pokoj 15,09 m?

Popis mistnosti a rozméry v m? Koupelna, WC Koupelna 6,47 m?
Ostatni prostory Chodba 2,14 m?
Koupelna, WC WC 1,05 m?
Piislusenstvi Garaz 24,05 m?
Piislusenstvi Mistnost 13,51 m?
Podlahova plocha 67,26 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 104,82 m?

Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek septik

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé

kamna na tuha paliva

Topna télesa

elektrické podlahové vytapéni, radiatory

Reseni ohfevu vody v domé

bojler

Podlahy v domég

ostatni: cementovy potér
chodba: keramicka dlazba
koupelna, we: keramicka dlazba
kuchyné: keramicka dlazba
mistnosti: keramicka dlazba, lino

Popis stavu

dobry

Popis
pozemku
rodinného
domu

Velikost pozemku

891 m?

Trvalé porosty

ovocné dieviny, okrasné dieviny

Vedlejsi stavby

Sklon pozemku

rovinaty, strmy

Oploceni

kovany plot s podezdivkou, pletivo do ocelovych sloupkt

Pfistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

stfedni ¢ast obce




nedostate¢na dostupnost obchodi - nutnost dojezdu; soustava
skol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu; v misté se
nenachazi zadna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni -
nutnost dojizdét; v misté se nenachazi zadna vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti - nutnost dojizdét; nutnost dojezdu
kviili ufednim zaleZitostem; v obci se pobotka Ceské posty
nenachazi - nutnost dojezdu

Vybavenost

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelen v podobé
lest a luk v bezprosttedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym

Zivotni prostiedi Y )
nebezpecim vyskytu zaplav

autobusové a vlakové spojeni; dobré parkovaci moznosti v
Spojeni a parkovaci moznosti blizkosti objektu

dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,

Sousedé¢ a kriminalita . s,
zlo€iny jsou zde vyjimecné

. ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Vécna bfemena

Vécna prava,
jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.01.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé 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 poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky 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 ptikladand 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 urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexil 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: 188
Kraj: Plzensky
Okres: Klatovy
Obec: Kov¢in
Katastralni uzemi: Kov¢in
Pocet obyvatel: 87

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 491,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,50
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina v 0,55
05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a autobusova II 0,95

zastavka
06. Ob&anska vybavenost v obci: Zadna vybavenost VI 0,80

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Qg = 250,00 K&/m?
Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisti a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadgji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90

zakladni sortiment) nebo zddna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps * P7 *Pg * Po * (1 + 3, P;)=0,648
i=1



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

IT=Ps*P7 *Pg * Py * (1 + 3, P;)=1,000

i=1

Index trhu

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Néazev znaku ¢. P;

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

2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + Y P;)=1,040

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,674

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,040

1. rodinny dim &.p. 30

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu:
Poloha objektu:

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Plzensky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Staii stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 24):

100 let
2000
3196,- K¢/m?

10



Zastavéné plochy a vySky podlazi

1 NP: = 170,00 m?
Néazev podlazi Zastaveénd plocha Konstrukéni vyska
1 NP: 170,00 m? 2,30 m
Obestavény prostor
nadzemni Cast: 170,00*3,40 578,00 m?
zastreSeni: 170,00*%4,00/2 = 340,00 m?
Obestavény prostor - celkem: = 918,00 m?3
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 170,00 m?
Zastaveéna plocha vsech podlazi: VA Y 170,00 m?
Podlaznost: ZP/7ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty - nezateplené; I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 111 0,03
4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zptsob vytapeni stavby: Ustiedni, etazové, dalkové I 0,00
7. ZaKl. prislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni - plot I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvortici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00

udrzbou
Koeficient pro stavby 25 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (25 + 15)= 0,800
12
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vi3 *0,800 = 0,768
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,040

11



Ocenéni
Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 196,- K&m? * 0,768 = 2 454,53 K¢&/m®

CSp=OP * ZCU * It * Ip = 918,00 m® * 2 454,53 K&/m> * 1,000 * 1,040= 2 343 388,88 K¢&
Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 2 343 388,88 K¢

2. pozemky LV 188

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ipr = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez vlivu na cenu. 11 0,00
6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,040 = 1,040

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidén Z[aé'/fn?]la Index  Koef. [glpgé /Cnf?]a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek

§ 4 odst. 1 250,- 1,040 260,00

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 35 170 260,00 44 200,-

nadvoii

§ 4 odst. 1 zahrada 69/1 161 260,00 41 860,-
§ 4 odst. 1 zahrada 71/3 432 260,00 112 320,-
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 950/14 128 260,00 33 280,-
Stavebni pozemky - celkem 891 231 660,-
Pozemky LV 188 - cena zjiSténa celkem = 231 660,- K¢
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3. trvalé porosty
Ovocné di‘eviny: priloha ¢. 36

Zahradkaisky typ ovocnaistvi:

[Nazev
Stati [rok] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vymeéra [KE /jedn.] [KE/jedn.] [K¢]
jablon - polokmen na pozemku p.¢.: 71/3
21 2Ks 1 969,- 1 9609,- 3 938.-
tteSen - polokmen
21 1 Ks 2 083,- 2 083,- 2 083,-
ofesak vlassky
31 1 Ks 2 976,- 2 976,- 2 976,-
Soucet: = 8 997,- K¢
Celkem - ovocné dreviny: [ K¢ ] = 8997,-
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
[Nazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%)] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢/jedn.] [K¢]
11 roka 5,00 ks
Jehli¢naté kete | 1 090,- 1 090,- 5 450,-
Soucet: 5450,-
Koeficient stanovist¢ Kz (dle pfil. ¢. 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) 0,800
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 3270,-
Trvalé porosty = 12 267,- K¢

Vysledky analyzy dat
1. rodinny diim ¢.p. 30
2. pozemky LV 188
3. trvalé porosty

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Dva miliony pét set osmdesat sedm tisic tfi sta dvacet K¢
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2 343 388,90 K¢
231 660,- K&
12 267,- K¢

2 587 315,90 K¢

2 587 320,- K¢




Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexa

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dim Kov¢in ¢.p. 30, okres Klatovy

Kov¢in €.p. 30, okres Klatovy
& K1 - lokalita |2~ Podlahovdl s oy K4 - plocha KS - jiné K6 - tvaha
plocha pozemku odhadce
3+1, kamna na TP,
Ocenovany |Kov¢in €.p. 30, ) , ) el. vytapéni,
objekt okres Klatovy 67m dobry 891 m vodovod, septik,
garaz
Horsice ¢.p 4+1, kotel na
1 102, okres 106 m? dobry 1190 m2 | TPelektrokotel,
Plzeii-jih studna, septik, garaz,
stodola,
U Skolky &p 3+kk, vytapéni
2 199, Nepomuk, 70 m? velmi dobry 1148 m? tep.cerpadlo, studna,
okres Plzefi-jih kanalizace, kolna,
pristiesky, bazén,
Prestavlky ¢.p. 2+1, plyn.kotel,
3 9, okres Plzen- 80 m? pied rekonstrukci| 1143 m?  |vodovod, kanalizace,
jih studna, hospod.&ast
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C. |Cena pozadovanalKoef|Cena po redukci  [K1 K2 K3 K4 K5 K6 K1x... Cenal
resp. zaplacena na pramen lokalita [podlaho [stav plocha  [jiné ivaha [x K6 ocenovaného
redu va [pozemku odhadc objektul
kce plocha e odvozena ze
na srovnanij
pra
men
1 [3200 000,00 K¢ | 3200 000,00 K¢ 1.05 116 0.95 11 | | 12843 2491 472,122
2 13 900 000,00 K¢& | 3 900 000,00 K& 108 Lo1 11 11 1.05 | 13858 2814 134,&(35
3 2 820 000,00 K¢ | 2 820 000,00 K¢ | 1.05 0.9 11 | | 1.0395 2712 842,;(13

Celkem pramér

2672 817,00 K¢

Minimum

2491 472,55 K¢

Maximum

2 814 134,23 K¢

Smeérodatna odchylka - s

165 012,76 K¢

Pravdépodobna spodni hranice

- prumer - s

2 507 804,24 K¢

[Pravdépodobna horni hranice -

pramér + s

2 837 829,76 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti
ocenované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany
vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného
* Kx).

koeficientu (K1 * ...

Analyza pouzitych vzorkt: Podrobnou analyzou byla ur¢ena vyse uvedend mnozina porovnavanych
vzorkil. Z mnoziny pouZitych vzorkd nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitach (obcanskou vybavenost, velikost a
dopravni obsluznost) K2 diferencuje rozdily ve velikosti objektu, K3 diferencuje rozdily ve stavebné-
technickém stavu, K4 zohlediiuje rozdily ve velikosti pozemku, koeficient K5 zohlednuje dalsi
vlastnosti, vedlejsi stavby a venkovni upravy

Na zéklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

39 892,79 K¢&/m?

* 67 m?

=2672817 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

2673 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
2 587320 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext
2 673 000 K¢
Odivodnéni:

Vyse provedenymi vypocCty a na zakladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota nemovitych véci,
vcetné jejich ptipadnych soucasti a prislusSenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho predpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena na
zaklade€ provedené analyzy srovnavanych vzorkl a nasledného porovnani se zohlednénim charakteru
jednotlivych pouzitych vzorkt a tyto vysledky ma znalec za prokéazané.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pri¢inu rozdilu mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostredi
(napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni daje zna¢n¢ zkreslit.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cen¢ obvyklé a v rdmci posudku je uvedena pro naplnéni ust.
§ lc vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.
F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢€.p. 30 a pozemku parc. €. St. 35, 69/1, 71/3, 950/14 v obci
Kov¢in, okres Klatovy, katastralni izemi Kov¢in na listu vlastnictvi €. 188.

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

2673 000 K¢
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Slovy: dvamilionySestsetsedmdesatttitisice korun ¢eskych
Vypracoval:
XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,

Ing. Katefina Praskova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha
ICO: 28462572

Tel.:
Ema

V Praze, dne 09.01.2025

Ing. Katefina Praskova Martin Malek Frantisek Kotinek
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

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

Prohlasujeme, ze ve smyslu § 18 zékona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, ucastnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vetejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym cislem 101818/2024.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Situa¢ni mapa,

Katastralni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prekazujici stav evidovany k datu 10.04.2024 00:00:00

Vyhotoveno bezUpiatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvencni fizeni, ¢.j.. KSPL 27 INS 3955/2024 pro 1. spravcovska a
konkurzni v.o.s.

Okres: CE0322 Klatowvy Cbec: 578177 Kovéin

Fat.nzemi: 671541 Kovéin List vlastnictvi: 188

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach (St.
Identifikdtor Podil

= stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptlisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 35 170 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Kovéin, &.p. 30, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 35
69/1 161 zahrada zemédélsky pudni
fond
71/3 432 zahrada zemédélsky pudni
fond
950/14 128 ostatni plocha jina plocha

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

C  Vécni préva zatézujici nemovitosti v &&sti B véetné souvisejicich udajhh - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdobné tudaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Iger Olma

Povinnost k
Bartova Monika

111 EX 509/24-9 ze dne

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &. j.
Zapis proveden

13.03.2024. Pravni Gcinky zapisu k ockamziku 15.03.2024 21:01:25.

dne 18.03.2024; ulozZenoc na prac. Svitavy
Z-2302/2024-609

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 35, Parcela: 69/1, Parcela: 71/3, Parcela: 950/14

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Soudni exekutor JUDr. Igor Olma
111 EX-509/2024 - 15 ze dne 15.03.2024. Pravni ad&inky zapisu k okamziku
15.03.2024 21:02:42. Zapis proveden dne 19.03.2024; uloZeno na prac. Klatovy

Z-2542/2024-404

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvené¢niho zakona)

Povinnost k
Bartova Monikal

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru ne

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu,
nsky kraj, Katastralni pracovisté Klatovy, kod:
strana 1

Katastralni tfad pro Pl
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.04.2024 00:00:00

Okres: CZ0322 Klatovy Cbec: 578177 Kovéin

Fat.nzemi: 671541 Kovéin List vlastnictvi: 188

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou céiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina
o Usneseni soudu o dédictvi : Okresni soud v Klatovech 12 D-867/2018 - 37 ze dne

06.02.2019. Pravni moc ke dni 06.02.2019.
13:58:52. Zapis proveden dne 12.02.2019.

= v-774/2019-404
Fror Baxrova Monika_ Ré/IéO:_

Pravni ucéinky zapisu k okamziku 06.02.2019

F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [mZ]
69/1 72941 161
71/3 72941 432

Pokud je vyméra bonitnich dilti parcel menéi nei vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Plzerisky kraj, Katastralni pracovisté Klatovy, koéd: 404.

Vwhotovil: Vyhotoveno: 10.04.2024 (08:52:48
Cesky tifad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k 1i¢el®m uvedenym v § 1 odst. 2
Osobni udaje ziskané =

katastralniho zakona.
katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich tdajt. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

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

Katastralni dfad pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Klatovy, kod: 404.
strana 2
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Katastralni mapa
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Situa¢ni mapa
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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 Horsice ¢.p. 102, okres Plzen-jih Cena dle KS 3200 000 K¢
Pravni u¢inky kedni ~ 30.05.2024 Cislo Fizeni V-2383/2024-406
Vlastnictvi Osobni Konstrukce SmiSena

Plocha pozemku 1190 m? Stav Dobry

Typ objektu Pfizemni Elektiina 230V a 400V
Vytapéni Usttedni vytapéni Podlahova plocha 106 m?

UZitna plocha 106 m? Kanalizace Septik

Pocet nadzemnich 1 Voda Ptipojeni ke studni

podlazi domu

Reality MID.ALS nabizi k prodeji rodinny diim v obci HorSice u Prestic, o dispozici 4 + 1. Dim je vytapén kotlem na
tuha paliva, s moznosti pfepnuti na elektrokotel. Voda je z vlastni kopané studny a odpadni voda je svedena do
tifkomorového septiku s pfepadem do obecni kanalizace. Budova je ¢astecné podsklepena a ptidni prostor je nejen nad
obytnou ¢asti, ale zasahuje az ke stodole a tim poskytuje dostatecné velky prostor pro rozsifeni bytové ¢asti. Na bytovou
¢ast navazuje garaz, kotelna a dalsi technické mistnosti, véetné rozmérné stodoly (o zastavéné plose 112 m2) s piistupem
na zahradu o vymeéte 589 m2. Nemovitost je ve velmi dobrém, udrzovaném stavu, s moznosti pfimého nasté¢hovani. V
obci se nachazi obecni ufad, pohostinstvi, potraviny, zakladni Skola, matetska Skolka, knihovna a také posta. Obec
Horsice je vzdalena od mésta Prestice 8 km, kde najdete veskerou obc¢anskou vybavenost.

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

3 600 000 K¢
3400 000 K¢
3200 000 K¢ @

3000 000 K¢ @ ° °

2800 000 K&

2600 000 K&

» > » »
D D W S
I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

. v '..*1' .
~ Leafiet | @ OpenStreetMap contributors

P

Y-
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

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

Lokalita U Skolky &.p. 199, Nepomuk,  Cena dle KS 3900 000 K¢
okres Plzen-jih

Pravni u¢inky kedni  20.03.2024 Cislo Fizeni V-1266/2024-406

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 1148 m?

Stav Dobry Typ objektu Patrovy

UZitna plocha 70 m? Poloha nemovitosti Centrum obce

Kanalizace Vetejna kanalizace Plyn Plynovod

Nabizim vam prodej rodinného domu v malebné obci Dvorec u Nepomuku. Tento rodinny dim ma dispozici 3+KK a
vstup do n¢j zajistuje prostorna chodba, ze které se dostanete do jednotlivych mistnosti. Diim je ¢aste¢né podsklepen.
Prosel kompletni rekonstrukei véetné elektroinstalace, a nové vybudované tepelné cerpadlo zajiSt'uje maximalni pohodli
domova. Didm je napojen na studnu a vefejnou kanalizaci, coz pfinasi dalsi vyhodu. Atraktivitou tohoto domu je jeho
nadherna zahrada s bazénem a jezirkem, coZ ptidava ptivabné venkovské prostiedi. Doporuc¢ujeme prohlidku tohoto
krasného domu, abyste si ho mohli osobné prohlédnout a ocenit jeho jedineéné vlastnosti.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢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 Prestavlky ¢.p. 9, okres Plzen-jih Cena dle KS 2 820 000 K¢

Pravni u¢inky kedni  21.05.2024 Cislo Fizeni V-2231/2024-406

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené véetné provize veetné provize
RK

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 1143 m?

Stav Pred rekonstrukei Vytapéni Plynovy kotel

Podlahova plocha 80 m? Uzitn4 plocha 131 m?

Poloha nemovitosti Klidna cast obce Kanalizace Veftejna kanalizace

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime prodej domu o dispozici 2+1 s pozemkem v obci Prestavlky u mésta Prestice - Plzen
jih. Je to velice klidné a hezké misto k bydleni. Velkou vyhodou je zahrada o velikosti 1143m2. Obytny dim (vstupni
chodba, dvé samostatné mistnosti, kuchy1 , wc a koupelna ), na ktery navazuji mensi hospodarské prostory. Voda obecni
(zavedena do domu) + studna , kanalizace a plyn k dispozici. Vytdpéni je zde feSeno plynovym kotlem. V obci
Prestavlky je obchod s potravinami. Dojezd do Pestic 10 min, do Plzné 30 min, najezd na dalnici Praha - Rozvadov 15
min. V Presticich veskera obcanska vybavenost véetné skol , Skolek , obchodt , sluzeb , ufadi atd.... Pojd’te s nami na
prohlidku této velmi zajimavé nemovitosti.

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