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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu id. 1/2 pozemkd st. parcela ¢.
22 - zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 152 - rodinny diim a dale pozemki parcela ¢.
69/2 - trvaly travni porost a parcela ¢. 1116/2 - ostatni plocha vSe na LV 165 pro katastralni izemi Vojtanov
a obec Vojtanov

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

OBVYKLA CENA y
370 000 Kc
spoluvlastnicky podil id. 1/2
Pocet stran: 25 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 27.9.2024 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 6.10.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. spoluvlastnického podilu
id. 1/2 pozemki st. parcela €. 22 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba €.p. 152 - rodinny
dim a dale pozemkd parcela ¢. 69/2 - trvaly travni porost a parcela ¢. 1116/2 - ostatni plocha vSe na LV 165
pro katastralni tizemi Vojtanov a obec Vojtanov zapsanych u Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj,
Katastralni pracovisté Cheb. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné pozaduje neprovadét
ocenéni nemovitosti dle platné ocennované vyhlasky zjisténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako pro potiebu drazby ¢. j. 032/2024-D.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.9.2024 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelaie
a uzivatele pana Manycha.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

.



- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 27.9.2024 za i¢asti zastupce znalecké kancelafe a najemce p.
Manycha s manzelkou, ktefi umoznili provést prohlidku oceflovanych nemovitych véci. Pii mistnim Setfeni
byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitosti, pfeméfeni zakladnich smérovych a vyskovych mir.

- Fotodokumentace - exteriéru provedena znalcem pfi mistnim Seteni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkidl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, www.zapadoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Konzultace - na Katastralnim urad¢ pro Karlovarsky kraj ve véci zjisténi skutecnych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, ptripadn€¢ 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zmén€ nekterych zakont, ve znéni pozd¢jsich predpisti ( ocetiovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.



Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo moZzno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni sniZzenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoi zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetfejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Cheb, obec Vojtanov, k.a. Vojtanov
Adresa nemovité véci: Horni Vojtanov 15, 351 34 Vojtanov

Vlastnické a evidencni udaje

Déavid Holub, Milikov 88, 350 02 Milikov, LV: 165, podil: 1 /2
Markéta Soltysové, Obéti nacismu 1154/33, 350 02 Cheb, LV: 165, podil: 1/2

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla dolozena zadna projektova dokumentace.

Mistopis

Obec Vojtanov je hrani¢ni obec nachdzejici se priblizn€ 5 km severozapadné od FrantisSkovych Lazni
v okrese Cheb v Karlovarském kraji. Zije zde 248 obyvatel. Ve Vojtanové je hraniéni pfechod na silnici 1/21
a jejim tizemim prochazi dvé Zelezniéni traté — trat’ FrantiSkovy Lazn¢ — Bad Brambach, na niz je Zelezni¢ni
stanice Vojtanov pohranicni stanici, a trat’ Cheb — AS se zastavkou Vojtanov obec. Od pocatku dvacatého
stoleti az do roku 1937 vsak doslo k vyraznému demografickému nartstu. Bezprostfedné po druhé svétové
valce bylo z mésta odsunuto veskeré némecké obyvatelstvo, tento ubytek obyvatel jiz nebyl vynahrazen.

Ocenované nemovité véci lezi ve stfedu obce Vojtanov, severovychodné od sidla obecného ufadu.
Okolni zastavba je smiSend, na vychodni strané jsou stavajici rodinné domy, zapadn¢ Obecni ufad Vojtanov,
na jizni strané areal byvalé trznice a Cerpaci stanice.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha O orna pada
trvalé travni porosty [1 zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: bytova zona I pramyslova zéna ] nakupni zona

L] ostatni
Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtfF.

Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky

1116/1 ostatni komunikace, vlastnik : Obec Vojtanov, Horni Vojtanov 40, 351 34
Vojtanov

1120 ostatni komunikace, vlastnik : Obec Vojtanov, Horni Vojtanov 40, 351 34
Vojtanov

Celkovy popis nemovité véci

Areal tvoii rodinny doim &.p. 15 na st. parcele &. 22 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 72 m’. a
pozemky tvoiici funkéni celek parcela & 69/2 - trvaly travni porost o vyméfe 106 m* a parcela &. 1116/2 -
ostatni plocha o vyméie 132 m* vie o celkové vyméie 310 m’.

Rodinny dim je volné stojici, ¢aste¢né podsklepeny, pfizemni s rozestavénym 2.NP, zastfeSeny
sedlovou a pultovou stiechou. Pfistup do 1.PP je z vychodni strany domu. V soucasné dobé je dim v
neobyvatelném stavu. V 1.PP je ptvodni sklep, v 1.NP - zadveri, které¢ neni zakreslené v katastralni mapé,
dale chodba se schodistém, rozestavény pokoj. Ve 2.NP chodba a dva rozestavéné pokoje a koupelna. Podle
soucasného najemce, ktery dim a zahradu vyklidil a zapo¢al modernizaci 1.NP, byl objekt diive uZivany
jako hasic¢ska stanice, po revoluci jako prodejna a pozdé¢ji jako rodinny dim. Byvalymi majiteli byla
zvednuta stfecha a zapocaté pokoje ve 2.NP. K témto provedenym stavebnim pravam nebylo na Stavebnim
ufadé ve Frantiskovych Laznich dohledané Zadné povoleni.

Podle stavebn¢ technického provedeni - v 1.PP klenbovy strop a kamenné zdi je vystavba ptiivodniho
objektu odhadovana kolem r. 1900. Dim je napojeny na vefejny vodovod a elektro. Odkanalizovani do
septiku.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

Komentart: Ocefiované nemovitosti jsou uzivany panem Manychem na zakladé smlouvy o smlouvé
budouci ze dne 4.4.2020. N4jemni smlouva piedloZena nebyla.




3.4. Obsah casti ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 15
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny dim ¢.p. 15, v¢. pozemki
3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenované pozemky

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zpuisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladu, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zji§tény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
uradu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 15
IVécna hodnota dle THU
Rodinny dim je samostatné stojici, pfizemni, s obytnym podkrovim, zastfeSeny sedlovou stfechou.
Zapocata rekonstrukce, ale neni dokoncena.
Nosna konstrukce svisla : zdéna
Nosné konstrukce vodorovna : tramové dievéné, 1.PP valena klenba
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : omitky vapenné
Strecha : sedlova, pultova
Stiesni krytina : Ziviéné Sindele
Oplechovani : z pozinkovaného plechu
Schodiste : kamenné
Bleskosvod : chybi
Vnitini Gprava stén : omitka Stukova,
Podlahy : keramicka dlazba, dievéné, ve 2.NP ¢ast chybi
Okna : plastova
Dvefte : plastové vchodové, vnitini chybi
El. instalace : svételna - nedokoncené
Vytapéni : chybi
Rozvod vody : studené
Rozvod plynu : neni
Zdroj teplé vody : el. boiler
Socialni zatizeni : 1x WC ve 2.NP
Kuchyniské vybaveni : chybi
Ostatni : chybi




Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
sklep 11,61 m* 0,50 5,81 m?
5,80 m’
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
pokoj 34,23 m? 1,00 34,23 m’
chodba + schodisté 12,11 m* 1,00 12,11 m?
zadveii 7,27 m’ 1,00 7,27 m®
53,61 m’
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
budouci koupelna 4,70 m? 1,00 4,70 m?
chodba 12,22 m* 1,00 12,22 m’
pokoj - mistnost stavebné 35,48 m’ 0,00 0,00 m
neupravena
16,92 m*
76,33 m”

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.PP 3,67%5,35 = 19,63 2,50 m
1.NP 9,44%7,85+2,11%4,32 = 83,22  290m
2.NP 9,44*7,85 = 74,10 2,39 m

Obestavény prostor

176,96 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (3,67*%5,35)*(2,50) = 49,09
NP 1.NP (9,44%7,85+2,11%4,32)*(2,90) = 241,34
NP 2.NP (9,44*7,85)*(2,39) = 177,11
Z ZastreSeni (9,44*1,92)*(1,80/2) = 16,31

Obestaveény prostor - celkem:

483,85 m°

Konstrukce

Popis

1. Zéklady

2. Zdivo

3. Stropy

4. Stfecha

5. Krytina

6. Klempitské konstrukce
7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

9. Vngjsi obklady

10. Vnitini obklady

smiSené bez izolace

1.PP kamenné, ostatni zdéné, ve 2.NP pricky SDK
1.PP klenuté klenba, ostatni s rovnym podhledem
krov dievény, vazany

ziviéné Sindele

pozinkovany plech

vapenné Stukové

vapenné

chybi

nedokoncené keramické obklady v koupelné ve 2.NP

-8-



11. Schody

12. Dvete

12. Dvefte

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti

kamenné

vchodové plastové

vnitini chybi

plastova

1.NP betonové, ¢ast keramicka dlazba, ve 2.NP cast difevéné
keramicka dlazba

16. Vytapéni chybi

17. Elektroinstalace svételnd

17. Elektroinstalace chybi

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody plastové trubky

20. Zdroj teplé vody el. boiler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace chybi

23. Vybaveni kuchyné chybi

24. Vnitini vybaveni chybi

25. Zéachod WwC

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 7 000 K&/m®

MnoZstvi 483,85 m’

Reproduk¢ni cena 3386 950 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 7,10 240 473 240 473 9,44

2. Zdivo 22,30 755 290 755290 29,65

3. Stropy 8,40 284 504 284 504 11,17

4. Stiecha 5,20 176 121 176 121 6,91

5. Krytina 3,20 108 382 108 382 4,26

6. Klempiiské konstrukce 0,80 27 096 27 096 1,06

7. Vnitini omitky 6,20 209 991 209 991 8,24

8. Fasadni omitky 3,10 104 995 104 995 4,12

9. Vn¢jsi obklady 0,40 13 548 0 0,00

10. Vnitini obklady 2,30 77 900 81743 3,21

11. Schody 2,40 81287 81287 3,19

12. Dvete 3,30 111 769 16 765 0,66

12. Dvefte 3,30 111 769 0 0,00

13. Okna 5,20 176 121 176 121 6,91

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 74 513 74 513 2,93

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 37 256 39 094 1,53

16. Vytapéni 4,40 149 026 0 0,00

17. Elektroinstalace 4,10 138 865 55 546 2,18

17. Elektroinstalace 4,10 138 865 0 0,00

18. Bleskosvod 0,60 20322 0 0,00

19. Rozvod vody 3,00 101 609 101 609 3,99

20. Zdroj teplé vody 1,80 60 965 0 0,00

21. Instalace plynu 0,50 16 935 0 0,00

22. Kanalizace 2,80 94 835 0 0,00




23. Vybaveni kuchyné 0,50 16 935 0 0,00

24. Vnitini vybaveni 5,10 172 734 0 0,00
25. Zachod 0,40 13 548 13 548 0,53
26. Ostatni 3,60 121 930 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 2547079 K&
MnoZstvi 483,85 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5264 K&m’
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 83
Uzitna plocha (UP) [m?] 76
Obestavény prostor (OP) [m’] 483,85
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 5264
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 5264
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 2 546 986
Stari rokti 124
Opotiebeni % 60,00
Vlastnicky podil * 1/2
Vécna hodnota (VH) [K¢] 509 397

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny diim ¢.p. 15, v¢. pozemkii

Ocenovana nemovita véc

UZzitna plocha: 76,33 m”
Obestavény prostor: 483,85 m’
Zastavéna plocha: 83,22 m*
Vymeéra pozemku: 310,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Vojtanov

Lokalita: Ptedni Vojtanov 8
Popis: Voln¢ stojici RD, nepodsklepeny, piizemni s Castecné obytnym podkrovim, zastfeSeny
sedlovou stfechou. Dtim pied celkovou rekonstruket.
Zapo&. plocha : 125 m*x 0,75 + 125 m2/2x 0,6 = 131,3 m2

Pozemek: 576,00 m?
Uzitna plocha: 131,30 m*
Zastavéna plocha: 125,00 m*
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Pouzité koeficienty: - f// ——
K1 Redukce pramene ceny - prodano 7.8.2024, V-4642/2024-402 ' £ °

1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15 Zdroj.: vlastni databaze
K5 Celkovy stav - horsi 1,15
K6 Vliv pozemku - vétsi 576/310 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 08/2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 050 000 131,30 7997 1,31 10 476
Nazev: RD v obci Novy Kostel

Lokalita: Novy Kostel 1

Popis: Dum je pfipojeny na veifejnou kanalizaci a obecni vodovod. K vytapéni lze pouzit bud]
lokalni topeni, které je umisténé v kuchyni, nebo kotel na tuha paliva, ptipadné i elektricky
kotel. Rozvody topeni jsou po celém domé. Okna jsou plvodni dievéna. Dim neni
podsklepeny, ale na pozemku je k dispozici mensi sklep vhodny pro uskladnéni zeleniny
nebo ovoce. V pifizemi je kuchyn, obyvak a koupelna s toaletou. V prvnim patie jsou 3
mistnosti. Dim pfed rekonstrukei.
Zapog. plocha : 80 m* x 0,8 + 80 m* x 0,6 = 112 m2

Dispozice:  4+1

Pozemek: 705,00 m?
Uzitna plocha: 112,00 m*
Zastavéna plocha: 80,00 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 9.8.2023, V-45271/2023-402

1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 1,08
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 P e
K4 Provedeni a vybaveni - pied rekonstrukci 0,90 Zdroj: vlastni databaze
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - vétsi 705/310 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 08/2023 [m’] K¢&/m? Kc [K&/m?)
1 300 000 112,00 11 607 0,79 9170
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Nazev: RD v obci Plesna

Lokalita: Kftizova 286, Plesna

Popis: Rodinny diim 6+1 po castecné rekonstrukci. Na domé je udé€lana nova stfecha, okapy 4
fasada. V pfizemi je velka chodba, dvé malé mistnosti, pokoj, kuchyn, samostatna toaleta
velka koupelna. V patie jsou tii pokoje s vychodem na velkou terasu. V 1.NP zastaralé zaf,
pfedméty - vana, umyvadlo, vyzdény sprchovy kout. Chybi rozvody UT, zdroje tepla, ohfey
TUV.
Zapo¢. plocha : 96 m* x 0,8 + 96 m* x 0,6 = 134 m2

Dispozice:  6+1

Pozemek: 928,00 m”
Uzitna plocha: 134,00 m*
Zastavéna plocha: 96,00 m’
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 4.1.2024, V-48/2024-402

1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85 Zdroj: vlastni databaze
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv pozemku - vétsi 928/310 0,85
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 01/2024 [m7] Ké/m Kc [K¢/m~]

1 900 000 134,00 14 179 0,68 9 642
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9 170 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 9 763 K&/m”
Maximalni jednotkovéa porovnavaci cena 10 476 K&/m’

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 9 763 K¢&/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 76,34 m*
Vlastnicky podil * 1/2
Vysledna porovnavaci hodnota 372 654 K¢

3. Hodnota pozemki

3.1. Ocenované pozemky

Piedmétem ocenéni jsou pozemky st. parcela &. 22 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 72 m” a
dalsi dva pozemky tvofici funkéni celek parcela &. 69/2 - trvaly travni porost o vyméie 106 m® a parcela &.
1116/2 - ostatni plocha o vyméte 132 m* vie o celkové vyméie 310 m’.
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Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeji a nabidek. Celkove lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku urceného pro vystavbu rodinnych domut v lokalité Vojtanov a okoli a
srovnatelnych polohach pohybuje v rozmezi 600 - 700,- K&/m2. V lonském roce byl prodany pozemek p.c.
921/7 ki1. Vojtanov o vyméte 1031 m* za 700.000,- K¢&, tj. 679,- K&m® a pozemek p.&. 1088/15 o vyméie
1035 m” za 700.000,- K&, tj. 676,- K&/m”.

Jednotkova cena pozemki je stanovena znalcem v priméru uvazované¢ho rozpéti predev§im z
divodu polohy, tvaru a velikosti.pozemkd.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m? | [ K&

zastavéna plocha a St. 22 72 650,00 46 800
nadvofti
trvaly travni porost 69/2 106 650,00 68 900
ostatni plocha 1116/2 132 650,00 85 800
Vlastnicky podil * 1/2
Celkova vyméra pozemki 310 Hodnota pozemkii celkem 100 750

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim €.p. 15 509 397,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dim €.p. 15, v¢. pozemki 372 654,- K¢
3. Hodnota pozemkii
3.1. Ocenované pozemky 100 750,- K¢
Porovnavaci hodnota 372 654 K¢
Vécna hodnota 610 147 K¢
z toho hodnota pozemku 100 750 K¢
Obvykla cena 370 000 K¢
spoluvlastnicky podil id. 1/2
slovy: Tti sta sedmdesat tisic K¢

Silné stranky
+ centrum obce

Slabé stranky

- dim v neobyvatelném stavu

- nastavba objektu bez povoleni stavebniho ufadu
- men$i vyméra pozemki
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni i
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny byly znalcem pievzaty udaje
porovnavaci metody, které vychazeji z prodejnich cen starSich rodinnych domu ve stejné, popt. srovnatelné
poloze. O rodinné domy je v misté mensi zajem. Lokalita je v hodna k bydleni, ale s nutnosti dojizdéni,
kompletni obcanska vybavenost je ve FrantiSkovych Léaznich, zékladni obcanska vybavenost ve Skalné. V
misté se Zadna obcCanska vybavenost nenachazi. Parkovani je umoznéno pfimo na vlastnim pozemku.
Stavajici trzni hodnota byla odhadnuta s ohledem na cenu zji$ténou porovnanim. Jind neZ uvedena rizika
nejsou znama nebo nebyla sdélena vlastnikem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité a okoli se
podafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém
obdobi, a proto byla uréena cena obvykld. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
bez zohlednéni vlivi mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu
zvlastni obliby. Rizika spojend s ocenovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Cena obvykla
spoluvlastnického podilu id. 1/2 ocenovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 370.000,- K¢ .

Obvykla cena
spoluvlastnicky podil id. 1/2

370 000 K¢

slovy: Tti sta sedmdesat tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutenosti snizujici piesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenované, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a v podobném technickém stavu. Na zékladé odborné¢ho odhadu
je mozno uvazovat s rozsahem sniZeni pfesnosti o +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Miroslav Sabl, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka kancelaf (
§28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a znaleckych tstavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 073463/2024.

V Ceskych Budgjovicich 6.10.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 073463/2024

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 165 k datu 20.6.2024 k.4. Vojtanov 2
Mapa oblasti.

Mapa c¢asti obce a okoli

Snimek katastralni mapy ze dne 4.10.2024
Ortofotomapa

Fotodokumentace ze dne 27.9.2024

N = = = N
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 165 k datu 20.6.2024 k.i. Vojtanov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2024 15:35:02

Okres: CZ0411 Cheb
Kat.tzemi: 784630 Vojtanov List

Obec: 539074 Vojtanov

vlastnictvi: 165

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikadtor Podil
1/2
Soltysova Markéta, Obéti nacismu 1154/33, 35002 Cheb 1/2

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany

5t. 22 72 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Vojtanov, é&.p. 15, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 22
69/2 106 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
1116/2 132 ostatni plocha jina plocha

Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udajni

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
a) dluhy na splaceni jistiny uvéru ve vysi 425 000,- K& s pfisluSenstvim
vzniklé do 15.11.2076

b) budouci dluhy do vysSe 510 000,- K& s pfisluSenstvim
vzniklé do 15.11.2076

Oprdvnéni pro

CsoB Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice,
15000 Praha 5, RCG/ICO: 13584324
Povinnost k

Parcela: St. 22, Parcela: 1116/2, Parcela: 69/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 5500/525410-01/15/01-002/00/R

ze dne 20.11.2015. Pravni Géinky zépisu k okamZiku 20.11.2015 12:15:21. Zapis
proveden dne 16.12.2015; uloZeno na prac. Cheb

V-8564/2015-402
Pofadi k 20.11.2015 12:15

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. 5500/525410-01/15/01-002/00/R

ze dne 20.11.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 20.11.2015 12:15:21.
Zapis proveden dne 16.12.2015; uloZeno na prac. Cheb

V-8564/2015-402
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 5500/525410-01/15/01-002/00/R

ze dne 20.11.2015. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 20.11.2015 12:15:21.
Zapis proveden dne 16.12.2015; uloZeno na prac. Cheb

V-8564/2015-402

D Poznamky a dal3i obdobné dGdaje

Neamoui
Nemovl
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.06.2024

Okres: CZ0411 Cheb

Kat.tzemi: 784630 Vojtanov

15:35:02

Obec: 539074 Vojtanov
List wvlastnictwvi: 165

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Rozhodnuti o tupadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona)
Povinnost k

éoltysov' &ta, Obéti nacismu 1154/33, 35002 Cheb,
RC/ICO:

Plomby a upozornéni

- Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a

jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 20.11.2015. Pravni uéinky zapisu k ockamziku 25.11.2015 11:50:46.
Zapis proveden dne 22.12.2015.

V-8716/2015-402

Pro: Soltysova Markéta, Obé&ti nacismu 1154/33, 35002 Cheb

Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela
69/2

BPEJ
73716
Pokud je vyméra beonitnich dili parcel mensi neZ vyméra parcely,

Vyméra [m2]
106

zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v lzemnim obvedu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb, koéd: 402.
Vyhotovil:

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SC
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 20.06.2024 15:44:49

Podpis, razitko: Bizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k uUelim uvedenym v
Oscbni ddaje ziskané z katastru lze zpracova

o ochrané osobnich udaju.

1 odst. 2 katastralniho zakona.
néni podminek obecného nafizeni
/

vat pouze pfi sp

1
FPodrobnosti viz https://www.cuzk.cz
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mapa oblasti
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