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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: St. parcela ¢. 30 o vyméte
843m2, zastavéna plocha a nadvofi, Soucasti je stavba: Zhotec, ¢.p. 26, rod.dim, Stavba stoji na
pozemku p.¢. St. 30, Parcela ¢. 983 o vyméie 38m2, zahrada, Parcela ¢. 2118 o vyméie 593m2,
zahrada, Parcela ¢. 2119 o vyméte 302m2, trvaly travni porost, zapsané na LV €. 457, pro k.u.
Zhotec u Bezdruzic, obec Bezdruzice, okres Tachov, u Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj,
Katastralni pracovisté Tachov.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 457 pro k.u. Zhotec u Bezdruzic ze dne 13.08.2018

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka ocenovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, kterd ma pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu byl pritomen Fddné prohlidce
pifedmétu ocenéni, prohlidka byla umoznéna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky,
sdéleni a méfeni na misté¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢asti a stavu inZzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitych
véci odhadnuty. Projektova dokumentace ani jiné podklady ¢i doklady nebyly dolozeny.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych pofizovacich nakladi, které by bylo tfeba vynaloZit na pofizeni pozemkul a
realizaci obdobné vystavby, sniZzena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosovda metoda

Vynosova metoda je zaloZzena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi z prfedpokladanych nebo skute¢nych vynost jakozto budouciho
prospéchu, které je mozné od ocenovanych nemovitych véci ocekavat a které jsou transformovany
na soucasnou hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
vV dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina prvka je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou
k dispozici udaje o skutecné realizovanych cenach stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pii 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 zaklad¢ porovnani v mnoziné nabidkovych cen realitni inzerce,
které budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam
nakonec realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, ze nadhodnoceni pozadovanych 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 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

2.4. Volba metody ocenéni



Dle ziakona €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

§2

Zpiusoby ocenovani majetku a sluzZeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfi 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 poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumgéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu véci a uréi se porovndnim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouZitelnost a vypovidaci hodnotu zdkladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o urceni 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 ocenovani
majetku obvykl4 cena urena porovnanim. V daném piipad¢ ocenovanych nemovitych véci, by
nakladova metoda ani vynosova metoda nemély dostate¢nou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 457 ze dne 13.08.2018 pro k.4. Zhotec u BezdruZic
Travnikova Stanislava, Zhotec 26, 34953 Bezdruzice

Adresa: Zhotec ¢p. 26
Nazev katastralniho izemi: Zhorec u Bezdruzic
Nazev obce: Bezdruzice

Nazev okresu: Tachov

List vlastnictvi: LV ¢&. 457

3.2. Omezeni vilastnického prdava a jiné zapisy

dle LV ¢&. 457 pro k.a. Zhotec u Bezdruzic ze dne 13.08.2018
Zastavni pravo smluvni

Zapoceti vykonu zastavniho prava

Zména vymér obnovou operatu

- Ocenéni je provedeno bez viivu vySe uvedenych omezeni viastnického prdva a jinych zdpisi

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Jedna se o rodinny dim v obci BezdruZice, samostatna ¢ast Zhotec, osada Loucky, pii zpevnéne

komunikaci (parc.c. 2138 ve vlastnictvi Plzensky kraj, Skroupova 1760/18, Jizni Predmésti, 30100
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Plzen). Bezprostiedni okoli je dostatecné prostorné, osada Loucky je mald, se zastavbou jen
nékolika rodinnych domt a zeméd¢lskych usedlosti.

Ocenovany rodinny diim je soucasti pozemku st.parc.C. 30, je samostatné stojici. Vstup a vjezd
na pozemek je z vychodni strany, vstup do domu ze severni strany. Zapadné na rodinny dim
navazuje pod jednim zastieSenim chlév, zapadné od néj pak stoji stodola.

Odkanalizovani splaskovych vod do jimky na vyvazeni, voda ze studny, el. instalace zavedena,
bez plynu.

Bezdruzice patii do diivéjsiho okresu Tachov a nalezi pod Plzenisky kraj. Pfislusnou obci s
roz§ifenou pusobnosti je mésto Stiibro. Obec Bezdruzice se rozklada asi tficet kilometra
severovychodné od Tachova a devatendct kilometri severné¢ od meésta Stiibro. Dle oficialniho
turistického ¢lenéni spada do oblasti Zapadoceskych lazni. Utedné Zije v katastru tohoto malého
meéstecka zhruba 990 obyvatel. Bezdruzice se dale d€li na devét casti, konkrétné to jsou:
BezdruZice, Dolni PolZice, Horni PolZice, Kamyk, Kohoutov, Kiivce, Pagin, Resin a Zhotec.
Mistni i pfespolni déti naleznou v obci zakladni Skolu vyssiho stupné a pro predskolni déti je zde
matetska Skola. Pro vyuziti volného ¢asu je v obci k dispozici koupalisté, sportovni hiisté a dalsi
sportovisté. Dale bychom v obci nasli knihovnu, kino, kostel a hibitov. V obci Bezdruzice ma
ordinaci jeden prakticky 1ékat. Z dalsi obanské vybavenosti je zde rovnéz poStovni tiad. Mistni
obyvatelé mohou vyuzivat kanalizaci i1 vefejny vodovod. Méstem prochézi Zeleznice a je zde 1
zelezni¢ni stanice. Osada Loucky je mala, je zde jen n¢kolik rodinnych domi nebo zemédélskych
usedlosti, je bez jakékoli obCanské vybavenosti, bez dopravni obsluznosti, od Bezdruzic vzdalena
cca 6,50 km, od ¢asti Zhotec cca 2,5kKm.

3.4. Popis a stav objektit

Rodinny diim Cp. 26, soucdst pozemku parc.c.st. 30
Rodinny diim je ¢aste¢né podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a nevyuzité podkrovi (volnou
pudu). Obsahuje jeden byt.

1 PP (suterén)

mistnost plocha (m2) podlaha
schody 3,60 beton
sklep 5,20 beton
sklep 12,70 beton
sklep 12,20 beton
sklep 5,00 beton
sklep 7,10 beton
celkem 45,80

1 NP (prizemi)
mistnost plocha (m2) podlaha
chodba 12,40 PVC
pokoj 25,40 PVC
spiz 3,50 ker.dlazba
koupelna 9,00 PVC
WC 1,60 PVC
pokoj 13,30 koberec
kuchyné 12,20 PVC
pokoj 17,30 parkety
celkem 94,70




Celkem 3+1, podlahova plocha 140m2, uzitna plocha 94,70m2, m2, zastavénd plocha 120m2,
obestavény prostor 850m3.

Popis prevaZzujicich konstrukei:

Konstrukce Popis

Zaklady kamenné a betonové

Zdivo smiSené, masivni

Stropy klenbové¢ a dfeveéné tramové
Stiecha krov dfevény

Krytina eternitova

Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

Vnitini omitky omitky

Fasadni omitky omitky

Vnéjsi obklady nejsou

Vnitini obklady bézné keramické obklady
Schody do suterénu kamenné, na padu dievéné
Dvere naplnové

Okna dfevéna

Podlahy obytnych mistnosti PVC, koberec, parkety
Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

Vytapéni ustfedni kotlem na tuha paliva
Elektroinstalace svételna, tfifazova

Rozvod vody studena i tepla voda

Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu neni

Kanalizace do jimky na vyvazeni
Vybaveni kuchyné kuchynska linka, sporak
Vnitini vybaveni umyvadlo, vana

Zachod splachovaci

Ostatni neni

Historie a stavebné technicky stav:

letech minulého stoleti bylo provedeno ustfedni vytapéni, socialni zatizeni a kuchyné, od téch dob
Jiz bez rekonstrukei, v posledni dob¢ jiz bez fadnych oprav a udrzby, v hor§im, pfevazné dozilém
a moraln¢ zastaralém stavu. Rodinny diim je uzivan trvale k bydleni.

Chlév

Navazuje zapadné na rodinny dim pod jednim zastfeSenim, je pfizemni, nepodsklepeny, bez
vyuzitého podkrovi. Zaklady betonové a kamenné, stény smiSené, stropy klenbové, krov dievény
sedlovy, krytina z eternitovych Sablon, klempiiské prvky pozinkovany plech, podlahy betonoveé,
pfivod studené vody do kamenného Zlabu, ostatni neni. Chlév je stafi odhadem pfes sto let,
pfevazné v puvodnim, dozilém stavu, jiZ bez oprav a bez udrzby. Zastavéna plocha 50m2,
obestavény prostor 300m3.

Stodola

Stoji zépadné od chléva, je samostatné stojici, pfizemni, nepodsklepend, bez vyuzitého podkrovi,
S vestavénym garazovanim pro osobni automobil. Zaklady betonové a kamenné, stény smiSené,
stropy castecné pravdépodobné dievéné tramové, prevazné bez stropu, krov dievény sedlovy,
krytina plechova, klempitské prvky pozinkovany plech, podlahy betonové a hlinéné, ostatni neni.
Stodola je stafi odhadem pies sto let, pfevazné v ptivodnim, dozilém stavu, jiz bez oprav a bez
udrzby, vyraznéjsi trhliny obvodového zdiva. Zastavénd plocha 130m2, obestavény prostor
750ma3.



Studna
Plivodni kopana studna hloubky 9m2

Venkovni upravy:
V bézném rozsahu — zpevnéné plochy, oploceni, vrata, vratka, pfipojky inz. siti apod., pfevazné
jiz v dozilém stavu.

Trvalé porosty
Trvalé porosty v béznych druzich okrasnych kefi a ovocnych stromt, u hranice pozemku

s komunikaci nékolik vzrostlych jehli¢natych stromii a jeden listnaty.

3.5. Pozemky

- st.parc.¢. 30 o vyméie 843m? (zastavéna plocha a nddvoii) - zastavény rodinnym, chlévem a
stodolou, nezastavéna cast je volnym, mirné svazitym pozemkem mezi budovami, pievazné
severné od rodinného domu.

- parc.€. 983 o vyméie 38m2 (zahrada) je malou piedzahradkou mezi Stitem rodinného domu a
komunikaci.

- parc.¢. 2118 o0 vyméte 593m2 zahrada) je volnym pozemek zahrady, severné od rodinného domu,
svazujici se severn¢.

- parc.C. 2119 o vyméte 302m2 (trvaly travni porost) je volnym pozemkem zahrady jizné od
rodinného domu.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (ptfipadné 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 1ze obecné délit na rezidencni a komeréni. V daném piipadé€ ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé ptevazné (v zavislosti zejména na lokalit¢)
stale rostouci tendenci poptavky, kterd prevySuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému
narustu cen reziden¢niho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentaln¢ 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
V Zhotci ke dni ocenéni neni nabizena z4dnd nemovita véc, v okoli 10km je nabizeno ptiblizné
dvacet rodinnych domti v cenové relaci od 350.000,- K¢ za rodinny diim v ptivodnim, hor§im stavu
po 4.000.000,- K¢ za novéjsi rodinné domy po rekonstrukci. Z inzertni nabidky je vybran jeden
nejvice podobny vzorek, ktery bude pouzit ve vypoctu porovnavaci hodnoty, ostatni pouzité
vzorky jsou realizované, kupni ceny rodinnych domit v blizkém okoli.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizované cena znamd a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pii vybéru vzorki
je respektovana pfiméfena homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Ptipadné rozdily jsou
zohlednény pomoci pouzitych korek¢énich koeficientti. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytezit piiblizné indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pii vybéru vzorka
jsou pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzorkl. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty oceflovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci
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jednotka metr ¢tvereéni zapocitatelné plochy. Tato jednotka je u reziden¢nich nemovitych véci
podobného typu povazovana a pouzivana za standardni.

Ocenovana nemovita véc:
Zastavéna plocha: 120m?
Zapocitatelna plocha: 94,70m?
Pozemky celkem: 1776m?

lokalita cena druh ceny

1) Horni Kozolupy, okr. Tachov 400 000,- Ké kupni cena, prodej 05/2016
Rodinny dum, ktery se nachazi v centru malé obce Horni Kozolupy, ktera je vzdalena jen 12 km od mésta
Stfibra a 8 km od Konstantinovych Lazni. V domé byla pfed cca 15 lety zrekonstruovana koupelna, byla
provedena dlazba na chodbé a téz rozvedena nova elektfina. V pfizemi (suterénu) se nachazi chodba,
koupelna s vanou, umyvadlem a WC, skladova mistnost s boilerem. V patfe, kam vedou dfevéné schody,
se nachazi chodba, loZnice a obyvaci pokoj s krbovymi kamny. Pladni prostory domu jsou vhodné k dalsi
vestavbé. Vytapéni domu zajistuje kotel na tuha paliva. Na dim navazuje mensi stodola a mens$i zahrada.
Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Ustfedni tuha paliva Odpad: Jimka Elektfina: 400V. Zastavéna plocha
142m2, zapocitatelna plocha 70m2, pozemky celkem 864m2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,90
K2 - materidlové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar mensi =1,10
K4 - velikosti objektu, vyuzitelnost mensi =0,95
K5 - vybaveni, modernizace podobné =1,00
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00

K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, uvaha a nazor znalce

2) Zadub, okr. Tachov 1 035 005,- Ké kupni cena, prodej 06/2018
Rodinny dim nepodsklepeny, pfizemni, dva pokoje v podkrovi. Celkem 3+1. vytapéni ustfedni kotlem na
tuh4 paliva, ohfev vody bojlerem, &aste&né rekonstrukce v roce 2004. Vrt hloubky 30m, COV, dvé stodoly.
Zastavéna plocha 90m2, zapodcitatelna plocha 105m2, pozemek celkem 1500m2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,90
K2 - materidlové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar podobny =1,00
K4 - velikosti objektu, vyuzitelnost podobné =1,00
K5 - vybaveni, modernizace lepSi =0,85
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00

K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, uvaha a nazor znalce i =0,95

3) Krepkovice, okr. Cheb 7 800 000,- Kc 7 kupni cena, prodej 03/2018
Rodinny dum (chalupu) 3+1 s pfisluSsenstvim v obci Kfepkovice u obce Tepla u Marianskych Lazni, na
vlastnim pozemku o celkové vyméfe 572 m2, z toho zastavéna plocha je 100 m2 a obytna plocha je cca
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100 m2. Dim ma sklep 20 m2, pudu vhodnou k pudni vestavbé, je napojen na vlastni vrtanou studnu,
elektfinu 220/380V a vytapi se lokalné na TP nebo elektrické pfimotopy. Nemovitost ma v pfizemi obyvaci
pokoj s kuchyni, loznici, 2 pokoje, chodbu, koupelnu /umyvadlo, sprchovy kout a elektricky bojler/ a u
vchodu prosklenou verandu. Pozemek je oplocen a ma dobry pfijezd. Na pozemku je posezeni, suché WC,
pfistfeSek na auto, dfevnik a vzrostlé stromy. Velmi hezké misto, klid a soukromi. Zastavéna plocha 115m2,
zapocitatelna plocha 100m2, pozemky celkem 572m2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,90
K2 - materidlové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar menSi =1,10
K4 - velikosti objektu, vyuzitelnost podobné =1,00
K5 - vybaveni, modernizace podobné =1,00
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, uvaha a nazor znalce ins =0,95

4) Mrazov, okr. Cheb 999 000,- Ké kupni cena, prodej 10/2017
Rodinny dim o dispozici 3+1 na okraji obce Mrazov. Dim je uréeny jak trvalému bydleni, tak i k rekreaci.
V 1. NP se nachazi kuchyné, obyvaci pokoj, loZnice, koupelna s WC a uhelna. Ve 2. NP jsou pudni prostory
a jeden obytny pokoj. DGm proSel ¢aste¢nou rekonstrukci - koupelna, kuchyriska linka a podlahy, které
tvofi keramicka dlazba, plovouci podlahy a PVC. Topeni zajiStuje kotel na tuha paliva umistény v pfizemi
domu. Ohrev vody je feSen bojlerem. Odpady jsou svedeny do Zumpy. Voda je pfivedena z vlastni kopané
studny. K domu naleZi vétsi zahrada. Zastavéna plocha 140m2, zapocitatelna plocha 130m2, pozemky
celkem 2767m2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,90
K2 - materidlové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar vetsi =0,95
K4 - velikosti objektu, vyuzitelnost vetsi =1,05
K5 - vybaveni, modernizace lepsi =0,90
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, Uvaha a nazor znalce ins =0,95

5) Svétec, okr. Plzenh sever 580 000,- Ké kupni cena, prodej 07/2017
Rodinny dum o dispozici 5+1 s krasnym pozemkem v obci Svétec u Bézvérova (okr. Plzen - Sever). V
pfizemi najdeme 2 starSi pokoje, koupelnu, WC, kotelnu, v patfe pak 3 pokoje a kuchyni s komorou. Dim
je napojen na obecni vodovod a je vytapén kotlem na tuha paliva. Voda se ohfiva bojlerem, odpad feSen
septikem. Na prostorném pozemku najdeme chlévy (nékteré je nutno zbourat), dilnu, mensi stodolu a
garaz. Zastavéna plocha 95m2, zapoditatelna plocha 140m2, pozemek celkem 1146m2.

Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,90
K2 - materidlové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar mensi =1,05
K4 - velikosti objektu, vyuzitelnost vetsi =1,05
K5 - vybaveni, modernizace horsi =1,05
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen kupni cena =1,00




K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, Gvaha a nazor znalce ins =0,95

6) Trhomné, okr. Plzei sever 850 000,- K¢ nabidkova cena
Nabizime k prodeji podsklepeny RD 3+1 (130 m2) se zahradou (480 m2), v obci Krsy, ¢ast obce Trhomné.
Nemovitost je vyuzivana jako rekreacni objekt. Pfizemi pro$lo postupnou renovaci: rozvody vody, odpadu,
elektfiny. Okna jsou dfevéna. Stropy byly snizeny a zatepleny. Dispozi¢né je nemovitost feSena takto: v
pfizemi se nachazi kuchyn s jidelnim koutem, obyvaci pokoj, loZnice a socialni zafizeni. V celém pfizemku
je poloZzena dlazba.Dfevéné schodisté vede do podkrovi. Pocitalo se s vybudovanim dalSich 2 obytnych
mistnosti a socialniho zafizeni. Je zde vyvedena pfipojka na vodu a odpad a natazena elektfina. Odpad je
sveden do septiku. Uzitna voda pro myti, prani je vyuZivana z vlastniho zdroje. Pitna voda je z obecni
studny. Na pozemku je silny pramen, moznost vybudovani vlastniho vrtu. Nemovitost je vytapé&na krbovymi
kamny a kamny na TP. Na dim navazuji dvé stodoly. Na zahradé je vybudovany pfistfeSek se zavedenou
elektfinou a krbem. Cast pozemku navazuje pfimo na nemovitost a dal$i parcela je pfes cestu, pred
domem. Jsou na ni ovocné stromy a kdysi byla vyuzivana pro péstovani zeleniny. Oblast Trhomné se
nachazi zhruba v poloviné trasy mezi K. Vary a Plzni. Koupani je mozné v nedalekém zatopeném lomu.
Oblast patfi do pfirodniho parku Manétinsko. Doporucujeme.Celkova cena: 850 000 K& za nemovitost
Poznamka k cené: ID zakazky: N78224 Aktualizace: 05.11.2018 Stavba: SmiSend Stav objektu: Pfed
rekonstrukci Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu: Okraj obce Typ domu: Pfizemni Podlazi: 2
Plocha zastavéna: 130 m? Uzitna plocha: 130 m? Plocha podlahova: 130 m? Plocha pozemku: 616 m?
Hodnoceni:

K1- poloha a lokalita lepsi =0,90
K2 - materidlové provedeni, stavebné technicky stav, rekonstrukce podobné =1,00
K3 - pozemek, velikost, tvar mensi =1,05
K4 - velikosti objektu, vyuzitelnost podobné =1,00
K5 - vybaveni, modernizace 27438 lepsi =0,85
K6 - zdroj, redukce nabidkovych cen nabidkova cena =0,95
K7 - ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, uvaha a nazor znalce ins =0,95

hodnoceni vzorki
¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Kém2 Ké/m2upravena
1. Horni Kozolupy, okr. Tach. 0,90 1,00 1,10 0,95 1,00 1,00 0,95 5714 5105
2. Zadub, okr. Tachov 0,90 1,00 1,00 1,00 0,85 1,00 0,95 9857 7164
3. Ktepkovice, okr. Cheb 0,90 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 0,95 8000 7524
4. Mrazov, okr. Cheb 0,90 1,00 0,95 1,05 0,90 1,00 0,95 7685 5899
5. Svétec, okr. Plzen sever 0,90 1,00 1,05 1,05 1,05 1,00 0,95 4143 4101
6. Trhomné, okr. Plzen sever 0,90 1,00 1,05 1,00 0,85 0,95 0,95 6538 4740
minimum 4101
maximum 7524
median 5502
pramér 5755
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zapocitatelna plocha m2 94,7
porovnavaci hodnota celkem 521 046

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 520 000,- K¢

5.2. Rekapitulace, zavérecna analyza

Na ocenované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné€ a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
Silné stranky — klidné poloha

Slabé stranky — Vv dozilém, mordln¢ zastaralém stavu, spiSe k rekonstrukci, bez dopravni
obsluznosti, bez ob¢anské vybavenosti

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je spise malo obchodovano. Pro ur¢eni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze
a znalosti trhu, z konzultaci s realitnimi kancelafemi, z vyhodnoceni udaji odborného tisku. Z
realizovanych prodejti databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nekterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni v§ech vlivi pisobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné technickému stavu
a vybaveni, stavu a progn6zam ekonomického vyvoje v daném segmentu trhu a po zvazeni vSech
okolnosti byla soucasna cena obvykla — trzni hodnota stanovena na trovni hodnoty porovnavaci.

6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vySe vypoc¢tenych hodnot a po pFihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 01.11.2018

ve vySi: 520 000,- K¢

slovy: pétsetdvacet tisic K¢

V Pardubicich, 08.11.2018 Digitalné
Jan podepsal

Vypracoval Miklogko Jan

Renata Havifova Miklogko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti
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7. Znaleckd doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavil z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 &j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocenlovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 465-153/2018 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osvédcuje, ze:

1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudeme mit ti¢ast nebo prospéch z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracované¢ho trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

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

3. Pfi své ¢innosti jsme neshledali Zadné skutecnosti, které¢ by nasvédcovaly, Ze predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace

> KREPKOVICE
BERANOVEA PEKOVICE
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STARE
SEDLO

UTERY
ZAHRADKA

KRIVCE

KAMYK

ZHOREC PACIN
Hanov RESIN

BEZDRUZICE

HORNI POLZICE

KOHOUTOV
DOILNI
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vchod do domu
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pokoj pokoj
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WC

bojler v koupelné
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schody na piidu, piida, krov

Ve

schody do suterénu, sklep l
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stodola
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pohled severozapadni

pohled jihovychodni

pohled severovychodni
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pohled jihozapadni pohled vychodni

U mbniku

| transforméatoru 1
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