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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek st.parc.é. 6/1 o
vyméfe 946m?, zastavéna plocha a nadvori, soudasti je stavba: Jindfichov &p. 1, zpiisob vyuziti
bydleni, st.parc.¢. 6/2 o vyméie 262m?, zastavéna plocha a nadvoii, sou¢asti je stavba bez ¢p/Ce,
zplisob vyuziti zem.stav., st.parc.é. 6/3 o vyméie 261m?, zastavéna plocha a nadvoii, soudasti je
stavba bez &p/Ce, zplisob vyuziti zem.stav., st.parc.¢. 6/4 o vyméie 337m?, zastavénd plocha a nadvori,
soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zplisob vyuziti zem.stav., parc.¢. 14 o vyméie 365m?, ostatni plocha,
manipulaéni plocha a parc.¢. 15 o vyméie 190m?, zahrada, zapsano na LV ¢&. 175 pro k.u. Jindfichov
u Trsnic, obec Cheb u Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Cheb.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV €. 175 pro k.u. Jindfichov u Tr$nic ze dne 19.11.2014

- informace z Katastru nemovitosti LV €. 175 pro k.. Jindfichov u Tr$nic ze dne 10.09.2019

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, kterd md pfedmét ocenéni v drZzeni nebo ndjmu byl pritomen fiddné prohlidce
pfedmétu ocenéni, prohlidka byla umoznéna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky,
sd€leni a méfeni na mist¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych
véci odhadnuty. Projektova dokumentace, stavebni povoleni, kolaudace ani jiné podklady ci
doklady nebyly dolozeny.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychazi z nutnych pofizovacich nakladl, které by bylo tfeba vynalozit na pofizeni pozemkl a
realizaci obdobné vystavby, snizena pak o piimétené opotiebeni.

2.2. Vynosovd metoda

Vynosova metoda je zalozena na principu ocekavani budoucich vynosu, jejim vysledkem je vynosova
hodnota, kterd vychdzi z predpokladanych nebo skutecnych vynosu jakozto budouciho prospéchu,
které je mozné od oceniovanych nemovitych véci ocekavat a které jsou transformovany na souc¢asnou
hodnotu penéz.

2.3. Porovndvaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za pfiméfeny ¢asovy
usek. Pokud ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku nejsou k dispozici tdaje o
skute¢né realizovanych cenéch stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni pro urceni ceny
obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni hodnota (odhad realizovatelné
ceny) na zakladé porovnani v mnozin€ nabidkovych cen realitni inzerce, které budou objektivizovany
vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cendm nakonec realizovanym. Ze zkuSenosti
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vyplyva, ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych véci
mezi 5% az 10% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjiSténou
trzni hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

2.4. Volba metody ocenéni

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptusob
ocenlovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotaddnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho
nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim.
Zvl1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o urc¢eni obvyklé ceny rodinného domu,
tj. rezidenéniho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného majetku a
statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se zakonem €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku obvykla
cena uréena porovnanim. V daném ptipad€ oceniovanych nemovitych véci, by ndkladova metoda ani
vynosova metoda nemély dostatecnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. Identifikacni udaje nemovité véci

Dle informace z katastru nemovitosti LV 175 pro k.. Jindfichov u Tr$nic ze dne 10.09.2019
Tkac Milan, Jindfichov 1, 35134 Cheb

Adresa: Jindtichov ¢p. 1
Nazev katastralniho uzemi: Cheb

Nazev obce: Cheb

Nazev okresu: Cheb

List vlastnictvi: LV ¢ 175

3.2. Omezeni vlastnického prdva a jiné zdpisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 175 pro k.u. Jidfichov u Trinic ze dne 10.09.2019
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

Zastavni pravo soudcovskeé

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

Naftizeni exekuce - Tka¢ Milan



Natizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti
Zahajeni exekuce - Tkac Milan

- oceneénl je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni viastnického prdva

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Rodinny dim je postaven v mésté Cheb, samostatna ¢ast Jindfichov (tj. v dojezdové vzdalenosti cca
2km od severniho okraje Chebu), v centralni ¢asti Jindfichova, pfi zpevnéné komunikaci (parc.c.
241/9 ve vlastnictvi Karlovarsky kraj a parc.C. 241/2 ve vlastnictvi mésto Cheb), s vjezdem na
pozemek z vychodni strany, se dvéma vstupy na pozemek z vychodni a severni strany a dvéma vstupy
do domu (jeden vstup do ptizemi domu a druhy vstup do podkrovi domu), z jizni a severni strany.
Bezprostiedni okoli je bézné prostorné, okolni zastavbou jsou pievazné rodinné domy a byvalé
zeméedelské usedlosti. Oceniovana nemovita véc je byvalou zemédélskou usedlosti, jedna se o rodinny
dim v severni ¢asti, jizné od rodinného domu po obvodu pozemku stoji byvalé chlévy a stodoly, v
jizni ¢asti pozemku pak stodola. Odkanalizovani rodinného domu do COV, ktera je na pozemku
st.parc.C. 91 ve vlastnictvi GuldSova Marie, voda z vefejného fadu, elektroinstalace zavedena, bez
plynu.

Mésto Cheb se nachazi na izemi okresu Cheb a ndlezi pod Karlovarsky kraj. Cheb je obci povétenym
obecnim ufadem a obci s rozsifenou plisobnosti. V Chebu ma trvaly pobyt hlaSeno pfiblizné 32200
obyvatel, v Chebu je kompletni obcanska a technickd vybavenost. Samostatné ¢ast Jindtichov je bez
obcanské a technické vybavenosti, v dojezdové vzdalenosti do Chebu cca 2km.

3.4. Popis a stav objektu

Rodinny diim ¢p. 1, soucdst pozemku st.parc.c. 6/1
Rodinny diim je ptevazné podsklepeny, mé jedno nadzemni podlazi a vyuzité podkrovi.

Vviet mistnosti:

1 PP (suterén)

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba, schody 4,60 ker.dlazba
sklep 9,40 cihelna dlazba
sklep 31,30 cihelnd dlazba
sklep 21,50 cihelna dlazba
celkem 66,80

1 NP (prizemi)
mistnost plocha (m2) podlaha
zadvefi 3,00 ker.dlazba
jidelna 14,15 ker.dlazba
kuchyné 15,30 ker.dlazba
spiz 5,30 koberec
chodba, schody 2,80 beton
koupelna 8,40 ker.dlazba
wC 1,60 ker.dlazba
pokoj 34,00 PVC
pokoj 23,60 koberec
celkem 108,15

Celkem v ptizemi byt 2+1 o plose 108,15m?, v podkrovi byt 3+kk, zastavéna plocha domu 165m2,

podlahova plocha celkem 174,95m2, obytna plocha 108,15m2.
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Poznamka:
Dle sd€leni byl byt v podkrovi vybudovan pied péti az sedmi roky dcerou vlastnika z jejich finan¢nich
prostiedki a proto neni zahrnut do vypoctu obvyklé ceny.

Popis prevazujicich konstrukci:

Konstrukce Popis

Zaklady mélké zaloZeni bez izolace, betonové
Zdivo zdéné smiSené, zateplené

Stropy klenbové a dieveéné tramové

Stiecha krov dfevény, sedlovy s vikyfem
Krytina taskova

Klempiiské konstrukce  pozinkovany plech

Vnitini povrchy omitky

Vnéjsi povrchy omitky

Vnéjsi obklady nejsou

Vnitini obklady bézné keramické

Schody drevéné

Dvefte napliové

Okna plastova

Podlahy ker.dlazba, PVC, koberec, cihelna dlazba
Vytapéni ustfedni teplovodni kotlem na tuhé paliva
Elektroinstalace svételna, trifazova

Rozvod vody tepla a studend

Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu bez plynu

Kanalizace kamenina a plast

Vybaveni kuchyné kuchyniska linka, sporak

Vnitini vybaveni umyvadlo, vana

Zachod WwC

Ostatni neni

Historie a stavebné technicky stav:
Stati rodinného domu od roku 1907, ptiblizné pied péti az sedmi roky byla provedena rekonstrukce

bytu v pfizemi a vestavba bytu v podkrovi. Opravy a udrzba jsou bézné provadény, stavebné
technicky stav celkové dobry, odpovidajici.

Poznamka:
Dle sd€leni byl byt v podkrovi vybudovan pied péti az sedmi roky dcerou vlastnika z jejich finan¢nich
prostiedkil a proto neni zahrnut do vypoctu obvyklé ceny.

Ostatni stavby:

St.parc.C. 6/2 o vyméie 262m?2, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zem.stav

Jedna se o pivodni hospodatskou stavbu (chlévy), kterd je nepodsklepend, ptizemni, bez vyuzitého
podkrovi, je uzivana pro skladovani, jako kancelaf se Satnou a socialnim zatizenim. Zaklady mélké
bez izolace proti zemni vlhkosti, zdivo smiSené, stropy klenbové a s rovnym podhledem, stfecha
sedlova, krytina taSkova, klempiiské prvky provedeny, povrchy omitnuty, vnitini obklady b&zné
keramické na soc. zafizeni a umyvarné, dvete napliiové a dievéné, okna dievénd a luxfer, podlahy
beton, keramicka dlazba, vytdpeéni ustiedni teplovodni v ¢asti kanceléfe, soc.zafizeni a umyvarny,
elektroinstalace provedena, ohfev vody bojlerem, kuchyiiskd linka, umyvadla, sprchy, WC. Stari
budovy je stejné jako u rodinného domu, tj. od roku 1907, opravy a udrzba jsou bézn¢ provadeény,
stavebné technicky stav odpovidajici.

St.parc.¢. 6/3 o vyméfe 261m2, soudasti je stavba bez ¢p/Ce, zem.stav
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Jedna se o plivodni hospodaiskou stavbu (staje), kterd je nepodsklepend, piizemni, bez vyuzitého
podkrovi, je uzivana pro parkovani, skladovani a jako dilna. Zédklady mélké bez izolace proti zemni
vlhkosti, zdivo smiSené, stropy dievéné tramové a Zelezobetonové, strecha sedlova, krytina taskova,
klempiiské prvky provedeny, povrchy omitnuty, schody kovové, dvete a vrata dfevéné, okna dieveéna
a luxfer, podlahy beton, vytapéni teplovzdusné kotlem elektroinstalace provedena. Staii budovy je
stejné jako u rodinného domu, tj. od roku 1907, opravy a udrzba jsou bézné¢ provadény, stavebné
technicky stav odpovidajici.

St.parc.¢. 6/4 o vyméie 337m?2, soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zem.stav

Jedna se o puvodni hospodaiskou stavbu (stodola), ktera je nepodsklepend, ptizemni, bez vyuzitého
podkrovi, je uzivana pro parkovani, skladovani a jako dilna s montadzni jamou. Zaklady mélké bez
izolace proti zemni vlhkosti, zdivo smiSené, strop pravdépodobné dfevény tramovy nad ¢asti, sttecha
sedlova, krytina taSkova, klempiiské prvky chybi, vnéjsi povrchy omitnuty, dvefe a vrata dievéné,
okna dfevéna a luxfer, podlahy beton, elektroinstalace provedena. Stafi budovy je stejné jako u
rodinného domu, tj. od roku 1907, opravy a udrzba jsou bézn¢ provadény, stavebné technicky stav
odpovidajici.

Vedlejsi stavby a venkovni upravy:

Vedlejsi stavby riznych mensich pristiesku, v pfistieSku mezi stodolou a stéji je teplovzdusny kotel.
Venkovni Gpravy v bézném rozsahu - oploceni, vrata vratka, ptipojky, zpevnéné plochy apod., vSe v
béZném, udrZzovaném stavu.

3.5. Pozemky

st.parc.é. 6/1 o vyméfe 946m?, zastavéna plocha a niddvoii, soudasti je stavba: Jindfichov &p. 1,
zpisob vyuziti bydleni. Jednd se o pozemek zastavény rodinnym domem, nezastavéna cast je
zpevnénou plochou mezi budovami

st.parc.. 6/2 o vyméie 262m?, zastavéna plocha a nadvoii, sou¢asti je stavba bez &p/Ce, zplisob
vyuziti zem.stav.. Jednd se o pozemek zastavény byvalym chlévem, dnes uzivany pro skladovani,
kancelaf se Satnou a socidlnim zafizenim

st.parc.é. 6/3 o vyméfe 261m?, zastavéna plocha a nadvori, soucasti je stavba bez ¢p/Se, zplisob
vyuziti zem.stav.. Jednd se o pozemek zastavény byvalou stdji, dnes uzivana pro parkovani,
skladovani a jako dilna

st.parc.8. 6/4 o vyméfe 337m?, zastavéna plocha a nadvori, soudasti je stavba bez &p/Ee, zpisob
vyuziti zem.stav.. Jednd se o pozemek zastavény byvalou stodolou, dnes uzivana pro parkovani,
skladovani a jako dilna s mont4zni jamou

parc.¢. 14 o vyméfe 365m?, ostatni plocha, manipulaéni plocha. Jedna se o volny pozemek jizné za
stodolou, pozemek je dlouhodobé neudrZzovany, zarostly a zpustly

parc.¢. 15 o vyméfe 190m?, zahrada. Jedna se o pozemek piedzahradky severné, vychodné a zapadng
u rodinného domu, pozemek je ¢astecné zatravnény, bézné€ udrzovany.

4. Analyza trhu nemovitych véci
Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) Ize obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (piipadné realitni maklét, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde cena
a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, piipadné dalsi sluzby a nemovitymi vécmi
spojené. Nemovité véci lze obecné délit na rezidencni a komercéni. V daném ptipadé ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dob¢ pievazné (v zavislosti zejména na lokalite)
stale rostouci tendenci poptavky, kterd prevysuje nad nabidkou a vlivem toho dochdzi ke stalému
nariistu cen reziden¢niho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentalné jsou spiSe ve
stagnaci (resp. vlastnici za né€ jiz pozaduji vétSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochotni takové
ceny zaplatit a nemovité véci jsou nabizeny k prodeji spiSe delsi dobu, rovnéz tak ziskani hypotécnich
7
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nabizeny dva rodinné domy za 13.990.000,- rodinny dim z roku 2009 a za 11.990.000,- za
novostavbu rodinného domu. V okoli pfiblizn¢ deseti kilometri je pak nabizeno piiblizn¢ 400
rodinnych domti v cenové relaci od 2.600.000,- K¢ za mens$i, udrzovany rodinny diim po 30.000.000,-
K¢ za novostavby a rekonstruované velké rodinné domy. Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou krom
péti inzerovanych nemovitych véci pouzity vzorky databdze realizovanych, kupnich cen.

5. Oceneéeni

5.1. Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovand cena zndma a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pfi vybéru vzork je
respektovana pfiméfend homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu
zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Ptipadné rozdily jsou zohlednény
pomoci pouzitych korekénich koeficientli. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit ptiblizné
indicie, které naznacuji hranice Grovné porovnavaci hodnoty. Pii vybéru vzorkt jsou pouzity vzorky
jak horsi tak lepSi a vyslednd porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorkl. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro stanoveni indikace
porovnavaci hodnoty ocefiovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci jednotka za celek. Tato
jednotka je u obdobnych reziden¢nich nemovitych véci povazovana a pouzivana za standardni, bézné
pouzivana.

Ocernovana nemovita véc:

Zastavéna plocha RD: 165 m?

Zastavéna plocha celkem: 1025m?

Pozemky celkem: 2361m?

lokalita cena druh ceny

1) TurFany, okr. Cheb 3200 000,- K¢ kupni cena, prodej 05/2017
Rodinny diim o velikosti 1+4 po priibézné rekonstrukci se zahradou v krasném prostiedi na okraji obce Tufany —
cast Navrsi, vzdalené cca 10 km od Chebu a necelé 4 km od Jesenické prehrady. Dim ma vlastni studnu, je
napojen na tfikomorovy septik a rozvod elektfiny 230V a 400V. V pfizemi se nachazi veranda, sklad, pfedsifi se
schodistém, kuchyn, loznice, obyvaci pokoj a koupelna véetné WC. V podkrovi je dal$i koupelna, obyvaci hala,
v&tsi loznice a pracovna. Ustfedni vytapéni kotlem na tuha paliva. Ohiev vody zajistuje elektricky boiler. Okna
jsou plastova. Na domé doslo k izolaci pldy, k opravé rozvodu elektfiny, vody a odpadu. Soucasti prodeje je
stodola, hospodarské staveni, garaz, dilna a pfistfeSek na auta. Jedna se o malou uzavienou zemédélskou
usedlost ve velmi dobrém stavu. Vlastni parkovisté, autobusova zastavka vedle domu. Zahrada je udrzovana, je
zde sezeni s jezirkem. Dale na zahradé jsou zahony, mensi sklenik a zdéné parenisté. Zastavéna plocha celkem
320m2, pozemky celkem 3881m2.

2) Nebanice, okr. Cheb 2 600 000,- K& kupni cena, prodej 09/2018
Nemovitost je samostatné stojici podsklepeny rodinny dim (zemédélska usedlost), nachazejici se na polosamoté
v obci Nebanice, ¢ast Vrbova okr. Cheb. K nemovitosti nalezi pozemek o rozloze 4.026 m2. DUm je podsklepen
s prvnim nadzemnim podlazim, podkrovim a pudou. Nemovitost v soucasné dobé prochazi rozsahlou
rekonstrukci. V ramci rekonstrukce, ktera se realizuje od roku 2016 doslo k odvlhéeni domu injektazi + sanacni
omitky, jsou vyvlozkované kominy, jsou nové rozvody topeni po celém domé + nové radiatory, okna jsou
vyménéna za nova plastova okna v hnédé barvé (trojsklo), nové vstupni dvere, rozvody elektfiny. V 1. NP se
nachazi velka predsin, velka koupelna a obyvaci mistnost s dalSi prostornou mistnosti, ktera bude slouzit jako
kuchyni a jidelni mistnost. V kuchyriské mistnosti v ramci rekonstrukce byla nalezena zazdéna prostorna pec na
20 chlebl, ktera se téz renovovala. U kuchyriské mistnosti je dale mistnost slouzici jako spizirna. Po Zulovém
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schodisti se dostaneme do podkrovi, kde jsou tfi mistnosti. Po dfevéném schodisti se dale dostaneme na pldni
prostor. Vytapéni domu je zajisténo centralné kotlem na tuha paliva. Ohfev vody zajiStuje el. bojler. Voda kterd
je pfivedena do domu je ze studny a jedna se o uzitkovou vodu. Dne 4.4.2017 byla na pozemku vedle domu
vyvrtand nova studna, ktera zajiStuje pitnou vodu. Vrt je 27 m hluboky. Vrtana studna je zapeleténa a novy
vlastnik si rozvod této pitné vody zajisti sam dle vlastnich potfeb. Soucéasti domu je velka prostorna garaz. Na
pozemku se dale nachazi stodola. Majitelé maji v pronajmu od obce louku s vybéhem a pfistfeSkem pro koné s
rozlohou pozemku 2,5 Ha. Pronajata louka je v blizkosti prodavané stavby. Zastavéna plocha celkem 555m2,
pozemek celkem 4026m2

3) Jindfichov, okr. Cheb 1300 000,- Ké kupni cena, prodej 11/2017
Hospodarska usedlost Cheb — Jindfichov u Trénic. Soubor tfi budov zachovanych v plvodnim stavu a stylu z
roku cca 1920. Stodola — 250 m2. Staje s pfistfeSkem na stroje — 275 m2. Obytna budova — 220 m2, v pfizemi
kuchyn s komorou, dva pokoje, dilna, v podkrovi dva pokoje a pldni prostor. Zastavéna plocha celkem 735m2,
pozemky celkem 5458m2

4) Chlumecek, okr. Cheb 2 000 000,- K¢ kupni cena, 05/2016
Prodej byvalého zemédélského arealu rodinny ddm po rekonstrukci s bytem 3+1 o zastavéné ploSe 160mz2, druhy
rodinny ddm v plvodnim, $patném stavu o zastavéné plose 300m2, sklad o zastavéné ploSe 130m2, sklad o
zastavéné plose 150m2, plechova kolna o zastavéné plose 80m2, pozemky celkem 3019m2.

¥ - m» . . - :
5) Predni Vojtanov, okr. Cheb 2 400 000,- K¢ nabidkova cena
Prodej zemédélské usedlosti (rodinny dim) s pozemky ve Vojtanové. Jedna se rodinny dim o velikosti 5+1 s
moznosti dalSi vestavby a hospodarskou €ast. PfisluSenstvi tvofi podsklepena stodola s autodilnou, hospodarské
staveni, kolna pro uskladnéni zemédélskych stroju véetné sypky. Objekt je napojen na vodu z vefejného fadu,
popf. voda z dvou vlastnich studen, odkanalizovani domu je do Zumpy. Zastavéna plocha o vyméfe 871 m2,
pozemky o vymérfe 3450 m2. Parkovani je mozné pfimo na pozemku. Nemovitosti jsou situovany v blizkosti
Cerpaci stanice PHM v blizkosti hlavni komunikace a hrani¢niho pfechodu do SRN. PENB neni zpracovan. PENB
tfida G.Celkova cena: 2 400 000 K& za nemovitost, v€éetné provize ID zakazky: 18056 Aktualizace: 09.09.2019
Stavba: SmiSena Stav objektu: Dobry Typ domu: Patrovy Plocha zastavéna: 871 m? Uzitna plocha: 400 m? Plocha
pozemku: 4321 m? Plocha zahrady: 3450 m? Voda: Mistni zdroj, Dalkovy vodovod Topeni: Ustfedni tuha paliva
Odpad: Jimka Elektfina: 230V, 400V Doprava: Vlak, Silnice, Autobus




|

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity Ctyfi vzorky, z toho tfi realizované prodeje a jeden
vzorek inzertni, nabidkové ceny. Vzorek ¢. 1 je nemovitd véc s mensimi zastavénymi plochami
(mensi budovy), s vétsim pozemkem, jinak podobna nemovita véc. Vzorek €. 2 je nemovita véc s
mensimi zastavénymi plochami (mens$i budovy), s véts§im pozemkem, nemovitd véc v Castecné
nedokonceném stavu. Vzorek €. 3 je nemovitd véc s mirné mensimi zastavénymi plochami (mensi
budovy), s vétsim pozemkem, v horS§im, spiSe ptivodnim stavu. Vzorek €. 4 je nemovitd véc s mirné
mensimi zastavénymi plochami (mensi budovy), s vétSim pozemkem, nemovita véc v podobném
stavu, prodej k roku 2016. Vzorek €. 5 je nemovitd véc s mirné mensimi zastavénymi plochami (mensi
budovy), s vétSim pozemkem, nemovitd véc v mirn¢ hor§im stavu, horsi poloha. Z vyse uvedenych
pouzitych a porovnanych vzorki je jako nejvice podobny hodnocen vzorek €. 1, realizovana cena
zemédé€lské usedlosti v Tufanech.

Porovnavaci hodnota: 3 200 000,- K¢

5.2. Rekapitulace, zavérecnd analyza

Na ocenlované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
Silné stranky — byt v rodinném domé¢ po rekonstrukci

Slabé stranky — objemové spise nadmérné, byt v podkrovi rodinného domu vybudovan a financovan
dcerou vlastnika, neni v ocenéni zohlednén, odkanalizovani do COV jiného vlastnika

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti trhu,
z konzultaci s realitnimi kancelafemi, z vyhodnoceni tidaji odborného tisku. Z realizovanych prodejt
databaze a nabidkovych cen pro potiebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné technickému stavu a vybaveni, stavu a
progndézam ekonomického vyvoje v daném segmentu trhu a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna
cena obvykla — trzni hodnota stanovena na urovni hodnoty porovnavaci.

6. Zaver
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Analyzou trhu, porovnanim vySe vypoc¢tenych hodnot a po piihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 04.09.2019

ve vySi: 3 200 000.- K¢

slovy: tifimilionydvéstétisic K¢

V Plzni, 10.09.2019

Renata Havirova
Pod Strazi 75
323 00 Plzen

7. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
23.11. 2005 pod ¢.j.: Spr. 1101/2005 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2762/2019 znaleckého deniku.

8. Prilohy

8.1. Osvédceni
Vyse podepsand timto osvédCuje, Ze:

1. V soucasné dobé¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast nebo prospéch z nemovitosti, které
jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezéavisi na dosazenych
zéaverech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé skutecnosti ke dni zpracovani, které
by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pii své Cinnosti jsem neshledala Zadné skuteCnosti, které by nasvédcovaly, ze piedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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pohled jizni, vstup, zadveti

jidelna, kuchyné

WC, pokoj
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byvaly chlév
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byvala stodola

pohled jihovychodni pohled vychodni
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pohled severovychodni pohled severni
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