ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 066300/2025

Obor/odvétvi/specializace: obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku st. parcela €. 11/1 - zastavénd plocha a
nadvofi se stavbou rodinného domu ¢.p. 23, ktera jehoz soucésti a parcela ¢. 2135 - ostatni plocha
vSe v cCasti obce Bonénov na LV 159 pro katastralni izemi Bonénov a obec Chodova Plana
zapsanych u Katastralniho Gfadu pro Plzenisky kraj, Katastralni pracovisté¢ Tachov.

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 as..
Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8 - Cimice

Cislo jednaci: 060/2025-ND

TRZNi HODNOTA 1 100 000 K¢

Pocet stran: 24 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 16.9.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 28.9.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. pozemku st. parcela &. 11/1
- zastavéna plocha a nadvofi se stavbou rodinného domu ¢.p. 23, ktera jehoz soucasti a parcela ¢. 2135 -
ostatni plocha v§e v ¢asti obce Bonénov na LV 159 pro katastralni uzemi Bonénov a obec Chodova Plana
zapsanych u Katastralniho Gfadu pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Tachov. V ramci specifikace
objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované
vyhlasky zjisténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu drazby ¢.j. 060/2025-ND

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

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, kterd miize mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16.9.2025 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelare
a vlastnika pana Ing. Jindficha Wojnara.

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 pti mistnim Setfeni.

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.zapadoceskereality.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 identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti LV 159 — viz ptiloha.

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

- Mistni Setfeni - prob&hlo na mist¢ samém dne 16.9.2025 za ucasti zastupce znalecké kancelare a majitele
Ing. Wojnara, ktery umoznil provést prohlidku ocenovanych nemovitych véci pouze zvenku. Vlastnik si na
mistni Setfeni nepfinesl klice, pry je nema !!!!

- Znalecky posudek ¢. 956-186/2010 zpracovany Ocenovaci a znaleckou kancelaii s.r.o. dne 25.2.2010.

- Fotodokumentace provedena znalcem pii mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkidl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalitée.
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 0fadé¢ pro Plzensky kraj ve véci zjisténi skutecnych vysi kupnich cen
obdobnych nemovitych véci v lokalité

- Odborna publikace — ,,Teoric oceniovani 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 zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé 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, ktera by byla dosazena pii prodeji
stejného, pfipadné¢ 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 naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim 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 uri 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 urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipad¢ 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., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocetiovaci vyhlaska ).



Cena sjednand
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 mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna 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 rozpoctem, 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 zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casové

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
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 ).

4

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty 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, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném 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 vysSe
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny 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 urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektt napf. v trovni 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 smlouvé, piipadné 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 podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
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 tvorena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni tidaje nemovitych véci, piipadna
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 Plzenisky, okres Tachov, obec Chodova Plana, k.u. Bonénov
Adresa nemovité véci: Bonénov 23, 348 15 Chodova Plana

Vlastnické a evidencni udaje
Ing. Jindfich Wojnar, Milevska 2094/3, 140 00 Praha-Kr¢, LV: 81, podil 1 /1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla doloZena zadna projektova dokumentace, pouze znalecky posudek ¢. 956-186/2010 ze
dne 25.2.2010.

Mistopis

Chodova Plana je méstys v okrese Tachov v Plzefiském kraji. Nachazi se asi osm kilometrt jizn¢ od
meésta Marianské Lazné v Pod¢eskoleské pahorkatiné v nadmorské vysce okolo 535 metrii. Nabizi kombinaci
primyslu a turistickych atrakei, vetné¢ chranéné krajinné oblasti Slavkovsky les s prameny Il-sano a
Ciperka. Dominantou je Lazurovy vrch s hradem a pivovar Chodovar s bohatou historii. Najdete zde také
poutni kostel a pamatnik obétem pochodu smrti, a dva Zidovské hibitovy. V obci pievlada bytova zastavba,
je zde zékladni infrastruktura a minimalni obCanska vybavenost. Pocet obyvatel cca 2000.

Ocenované nemovité véci lezi v Casti obce Bonénov, ktera na Chodovou Planou stavebné
nenavazuje a nachazi se od kmenové ¢asti obce severovychodné smérem na Teplou ve vzdalenosti cca 5 km.
V misté neni zadna obcanska vybavenost, pouze autobusova zastavka. Jsou umistnéné jihovychodné od
kostela Vsech svatych. Okolni zastavbu tvoii stavajici rodinné a rekreacni objekty. Pristup po nezpevnéné
vefejné komunikaci.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha 0 orna pida
[ trvalé travni porosty [1 zahrada [ jiny
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Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: bytova zona I pramyslova zéna (1 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 1. tf. silnice II.,ITLtfF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD
Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

2029/1 ostatni komunikace, M¢éstys Chodovéa Pland, Pohrani¢ni straze 129, 34813
Chodova Plana

Celkovy popis nemovité véci

Areal tvofi rodinny déim &.p. 23 na parcele &. st. 11/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 174 m*a

pozemek parcela ¢. 2135 - ostatni plocha o vyméfe 693 m” o celkové vyméie 867 m’ . Rodinny dim je
postaveny jako voln¢ stojici, nepodsklepeny, pfizemni a je zastfeSeny sedlovou stiechou. Poslednich 5 let
neni dim uzivany a je vyklizeny. Je napojeny na vetejny vodovod a elektro, odkanalizovani do vlastni
zumpy. Na zahrad¢ jsou kamenné a zdéné zbytky byvalych vedlejsich staveb.
Podle diive zpracované znaleckého posudku byl v domé byt o vel. 5+1 s kompletnim socialnim zafizenim,
stafi cca 115 roki. Jiz v roce 2010 bez rekonstrukci a modernizace prvki kratkodobé i dlouhodobé
zivotnosti, které by méli vyrazny vliv na celkové prodlouZeni Zivotnosti. Celkovy stavebné technicky stav je
znaén¢ zanedbany. V soucasné dob¢ je pies ¢ast pozemku p.¢. 2135 piistup do vedlejsi stavby na pozemku
p.¢. St. 12/1

POZNAMKA :

Vlastnik ocenovanych nemovitosti pan Ing. Wojnar se sice dostavil kK mistnimu Setieni, ale
pred domem zastupci znalecké kancelire oznamil, Ze nema k dispozici kli¢e od objektu. Nebylo tudiz
mozno provést vnitini prohlidku ocefiovanych staveb. Odhad stavu zatizeni a vybaveni staveb a jeho
technicky stav byl proveden na zikladé odborného odhadu, dle vlastniho zjiSténi pouze z vnéjSiho
ohledani a muZe se od skutecnosti i vyraznéji odliSovat.

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 Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi

NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Ocenované nemovitosti se nachazi v chranéné krajinné oblasti Slavkovsky les.
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Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

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

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Ocenované pozemky

Ocenované pozemky u RD ¢.p. 23 tj. parcela ¢. St. 11/1 - zastavéna plocha a nadvoii o vymére 174
m’, parcela &. 2135 - ostatni plocha, jina plocha o vyméie 693 m* o celkové vyméte 867 m” tvofi funkéni
celek. Jsou Castecné svazité k zapadni strang, pristupné z nezpevnéné vetrejné komunikace.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkii vychazeji z nabidek. Celkové lze fici, Ze se cena stavebniho pozemku
ur¢eného pro vystavbu rodinnych domi v lokalit¢ Chodova Plana a okoli a srovnatelnych polohach pohybuje
v rozmezi 1.500 - 1.700,,- K&/m2. V poslednich dvou letech nebyl v Bonénové prodany samostatny pozemek
pro vystavbu rodinného domu. V soucasné dob¢ jsou nabizené stavebni pozemky M¢stysem Chodova Plana
ZA 1.750,- K&/m®, v obci Trsténice jsou nabizen pozemky v tzemni planu vedené na plose BV-1, s
napojenim na elektro a vefejny vodovod za 1.250,- K&/m?. Jednotkova cena pozemki je stanovena znalcem
predeviim z diivodu polohy v okoli mésta a napojeni na veskeré IS kolem 1.000,- K&/m?®.

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

zastavéna plocha a St. 11/1 174 1 000,00 174 000
nadvofti
ostatni plocha - jina 2135 693 1 000,00 693 000
plocha
Celkova vyméra pozemki 867 Hodnota pozemkii celkem 867 000




Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢&.p. 23
IVécna hodnota dle THU

Rodinny dim je samostatné stojici, smiSené konstrukce, nepodsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi,
zastteSeny sedlovou stfechou bez vyuzitého podkrovi.
Nosna konstrukce svisla : ¢asteéné zdéné a kamenné
Nosna konstrukce vodorovna : tramové dievéné,
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : omitky vapenné, ¢astecné chybi
Stfecha : sedlova
Stresni krytina : osinkocementové Sablony
Oplechovani : z pozinkovaného plechu
Schodiste : dievéné
Bleskosvod : chybi
Vnitini Uprava stén :vapenné hladké
Podlahy : dfevéné, keramicka dlazba
Okna : dfevéna Spaletova
Dvefte : dievéné plné
El instalace : svételna, tiifazova
Vytapéni : chybi
Rozvod vody : studené vody
Rozvod plynu : chybi
Zdroj teplé vody : chybi
Socialni zafizeni : vana, umyvadlo, WC
Kuchyniské vybaveni : chybi
Ostatni : chybi
Zapoditatelna uZitna plocha odhadem z velikosti zastavéné plochy : 173,72 m* x 0,70 = 121,60 m*

POZNAMKA :

Uroveii technického vybaveni a zafizeni stavby bylo odhadnuto na zékladé odborného odhadu z
vngjsi prohlidky stavby. Vlastnik nemél pii mistnim Setfeni klice od objektu. Uvazovana uroven vnitfniho
vybaveni a technicky stav vnitinich prostor se miize od skute¢nosti i vyraznéji odliSovat.

UZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha

uztna plocha 173,72 ¥ 0,70 121,60 m’ 1,00 121,60 m®

121,60 m’
121,60 m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 18,68%9,30 = 173,72 3,00 m
173,72 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
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Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP Podezdivka (18,68%9,30)*(0,55+1,35+0,65+1,30)/4 = 167,21

NP 1.NP (18,68%9,30)*(3,00) = 521,17
Z ZastfeSeni (18,68%9,30)*(4,26/2) = 370,03

Obestavény prostor - celkem: 1 058,41 m’

Konstrukce Popis

1. Zaklady smisené

2. Zdivo caste¢n¢ zdeéné, castecné kamenné

3. Stropy dfevéné tramové

4. Stiecha krov dievény, vazany

5. Krytina osinkocementové Sablony

6. Klempitské konstrukce chybi

7. Vnitini omitky vapenné hladké

8. Fasadni omitky vapenné hladké

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody dreveéné

12. Dvefte dievéné

13. Okna dvojita Spaletova

14. Podlahy obytnych mistnosti dfevéné

15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba

16. Vytapéni chybi

17. Elektroinstalace svetelna, tfifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody ocelové trubky

20. Zdroj teplé vody chybi

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace litinové potrubi

23. Vybaveni kuchyné chybi

24. Vnitini vybaveni chybi

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

5500 K&m®
1 058,41 m®
5821255 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 8,20 477 343 575 140 9,88
2. Zdivo 21,20 1234 106 1 486 749 25,54
3. Stropy 7,90 459 879 554 183 9,52
4. Stecha 7,30 424 952 512270 8,80
5. Krytina 3,40 197 923 238 671 4,10
6. Klempiiské konstrukce 0,90 52 391 0 0,00




7. Vnitini omitky 5,80 337 633 406 906 6,99
8. Fasadni omitky 2,80 162 995 196 176 3,37
9. Vngjsi obklady 0,50 29 106 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 133 889 161 249 2,77
11. Schody 1,00 58213 69 855 1,20
12. Dvete 3,20 186 280 224 700 3,86
13. Okna 5,20 302 705 364 993 6,27
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 128 068 154 263 2,65
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 58213 69 855 1,20
16. Vytapéni 5,20 302 705 0 0,00
17. Elektroinstalace 4,30 250 314 301 541 5,18
18. Bleskosvod 0,60 34 928 41913 0,72
19. Rozvod vody 3,20 186 280 224 700 3,86
20. Zdroj teplé vody 1,90 110 604 0 0,00
21. Instalace plynu 0,50 29 106 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 180 459 217 133 3,73
23. Vybaveni kuchyné 0,50 29 106 0 0,00
24. Vnitini vybaveni 4,10 238 671 0 0,00
25. Zachod 0,30 17 464 20 957 0,36
26. Ostatni 3,40 197 923 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 5821255 K¢
Mnozstvi 1 058,41 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5500 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 174
Uzitn plocha (UP) [m’] 122
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 058,41
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 5500
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 5500
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 5821 255
Stari rokt 115
Opotiebeni % 70,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1746 377
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim ¢.p. 23 v€. pozemki

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 121,60 m”
Obestavény prostor: 1058,41 m’
Zastavéna plocha: 173,72 m*
Vymeéra pozemku: 867,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Dispozice:
Pozemek:

Uzitna plocha: 90,00 m?
Zastavéna plocha: 65,00 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena www.sreality.cz ID

58329 0,80 :
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90 :“h .
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 Zdroj: viastni databéze
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80
K6 Vliv pozemku - vétsi 1220/867 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 760 000 90,00 19 556 0,47 9191

RD v obci Chodova Plana

Michalovy Hory, Chodova Plana
Interiér chalupy je vkusné zafizen a nabizi Gtulny a piijemny prostor pro relaxaci
odpocinek. Mensi chodbou je vstup do koupelny, ktera by zaslouzila renovaci a dale pak do
jidelny s kuchyni, ze které se dfevénym schodistém dostavame do patra, kde se nachazi dv§
mensi mistnosti na spani s umyvadlem a vstupem na zadni zahradu. Nad témito mistnostmi
se nachazi mala puda.
Tento mésic probéhla rekonstrukce podlahy v jidelné, na misto dfevéné je nyni betonova.
Pivodni podlaha byla kompletn¢ vytrhana, vybran podklad a zcela udé€lana nova. Spolu §
tim se sundal dievény obklad, ktery byl nevyhovujici a byly opraveny omitky, véetn€ nové
kabelaze elektiiny v medi.

Voda i elektiina je do chalupy zavedena, vytapéni je mozné krbem nebo krbovymi kamny
Na pozemku se nachazi zastfeSené parkovani, skalka a dale zde najdete obvodové stény
kdysi ptivodniho kamenného domu a vzrostlé stromy. Zahrada je oplocend a sahé az vysoko
do svahu.

Michalovy Hory jsou vesnice, ¢ast méstyse Chodova Plana, okres Tachov.

Meéstys Chodova Plana je vzdalen 5 km a lazetiské mésto Marianské Lazné je vzdaleno 15
km. V obci se nachazi Gfad, hezka hospidka a autobusova zastavka.

Uzitna plocha dle odhadu znalce a dle metodiky Ceské bankovni asociace ( CBA ) : 90 m®

2+1
1 220,00 m*
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Nazev: RD v obci Chodova Plana

Lokalita: Kf¥izenec 23, mimo zastavénou ¢ast obce Chodova Plana
Popis: Cca 150 let stara chalupa na polosamoté, dispozice 3+1 nabizi dostatek prostoru pro|
rodinné vikendy, kreativni Uiniky z mésta i letni pohodu na zahrad¢.Klidna lokalita v obci
Ktizenec. Nemovitost je uréena k rekonstrukci. V zahrad¢é stoji kamenny krb pro letni
grilovacky a terasa s konstrukci ptfipravenou pro pergolu nebo altan.
zastavéna plocha : 149 m’
Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 0,75 * 149 m* = 111,75 m®

Dispozice:  3+1

Pozemek: 431,00 m?
Uzitna plocha: 111,75 m?
Zastavéna plocha: 149,00 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena www.sreality.cz 1051-

NP00902 0,75
K2 Velikosti objektu - mirn¢ mensi 0,97 74 . it
K3 Poloha - lepsi 0,90 rO): www.steatlty.c2
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - mensi 431/867 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9/2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
1 999 000 111,75 17 888 0,62 11 091
Nazev: RD v obci Chodova Plana
Lokalita: Bonénov 30, mimo zastavénou ¢ast Chodové Plané
Popis: V prizemi o podlahové plose cca 117 m2 se nachazi dvé spoleCenské mistnosti, zazemi pro

obsluhu objektu, koupelna, WC, chodba se schodistém do sklepnich prostor, ale i schodistg
do prvniho patra, které disponuje v rozloze cca 130 m2 ¢tyfmi loznicemi, chodbou se
schodis$tém a mistnosti se schodis§tém na pudu, ktera opét nabizi moznost budoucihof
vyuziti. Nemovitost ma mnoho prvkil poctivé architektury ptivodnich obyvatel Sudet. Na
pozemcich o celkové plose 2003 m2 se kromé objektu k bydleni nachazi torzo plvodni
stavby staji a chlévl a hlavné prostorna stodola s krovem ve slu$sném stavu. Za stodolou
najdeme zahradu o vyméie 593 m2. Do objektu je piivedena elektfina i obecni vodovod.
Kanalizaci teSi zabudovany septik vedle domu. Aktudlni stav celé nemovitosti dokladd
piilozena fotodokumentace.

Uzitna plocha dle inzeratu a dle metodiky CBA : 247 m?

Pozemek: 2 003,00 m*
Uzitna plocha: 247,00 m*
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena www.sreality.cz ID
0179-NP02168 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,20
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 :
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: vlastni databaze
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi 2003/867 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1700 000 247,00 6 883 0,97 6 677
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 6 677 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 8 986 K&/m”
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 11 091 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 8 986 K¢&/m*
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 121,60 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 1092 698 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 1 092 698 K¢

Reprodukéni hodnota 5 821 255 K¢

Vécna hodnota 2613377 Ké

z toho hodnota pozemku 867 000 K¢
Trzni hodnota 1100 000 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto tisic K¢

Silné stranky
+ klidna poloha

Slabé stranky

- 5 let neuzivany objekt

- dlouhodobé¢ neprovadéna bézna udrzba
- v mist¢ zadna obcanska vybavenost

- neudrzovana zahrada
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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 kancelati. Jako zaklad pro stanoveni trzni hodnoty byly znalcem pievzaty tdaje
porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych cen starSich rodinnych domu ve stejné, popf.
srovnatelné poloze. O rodinné domy je v misté mensi zajem. Lokalita je v hodnéd k bydleni i rekreaci,
omezena nabidka pracovnich ptilezitosti v misté, kompletni ob¢anska vybavenost je v Chodové Plané, popf.
v Marianskych Laznich. V misté se Zadna obc¢anska vybavenost. Parkovani je umoznéno pfimo na vlastnim
pozemku. Stavajici trzni hodnota byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou porovnanim. Jina nez uvedena
rizika nejsou znama nebo nebyla sdélena vlastnikem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité a okoli se
nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém
obdobi, a proto byla urcena trzni hodnota. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu
zvlastni obliby. Rizika spojend s oceniovanymi nemovitostmi byla standardné¢ vyhodnocena. Cena obvykla,
zde trzni hodnota, ocefiovanych nemovitych véci tj. pozemku st. parcela €. 11/1 - zastavéna plocha a nadvoii
se stavbou rodinného domu ¢.p. 23, ktera jehoz soucasti a parcela ¢. 2135 - ostatni plocha v§e v Casti obce
Bonénov na LV 159 pro katastralni izemi Bonénov a obec Chodova Plana zapsanych u Katastralniho uradu
pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté¢ Tachov byla odhadnuta ve vysi 1.100.000,- K¢

Trzni hodnota 1100 000 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zaveéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici piesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenovang¢, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totoZzné a v podobném technickém stavu a navic nebylo mozno provést
vnitini prohlidku objektu. Na zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem sniZeni piesnosti o
+- 20 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména, nahrada nakladt

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Ing. Zuzana Pavlu, Josef Vacik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost orgdnu vefejné 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 jsme podali jako znalecky tstav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedInosti 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
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 066300/2025.

V Ceskych Budgjovicich 28.9.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Budéjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 066300/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 159 k datu 18.8.2025 k.i. Bonénov 2
Mapa oblasti.

Mapa ¢asti obce a lokality

Snimek katastralni mapy ze dne 24.9.2025
Ortofotomapa

Fotodokumentace ze dne 24.9.2025

MO = = =
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 15.08.2025 11:35:02
Okres: CE0327 Tachovw Obec: 560901 Chodova Plana

Kat._.dzemi: 693995 Bonénow Ligst wlastnictwi: 159

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadich (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil

Vlastnické privo

Wojnar Jindfieh Ing., Milewska 2094/3, Kré, 14000 Praha _
4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Epiisob vyufiti Zplisob ochrany
st. 11/1 174 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvofi dzemi
Soufdsti je stavba: Bonénov, &.p. 23, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: S8t. 11/1
2135 693 ostatni plocha jina plocha rozsahlé chranéné

dzemi

Bl Vécna prava slouZici ve prespéch nemovitosti v Sasti B - Bex zapisu

C WVeécna prava zatéZujici nemovitosti w €asti B vfetné souvisejicich adajd

Typ veztahu

o Eastavni pravo smluwvni

a) dluhy we vyEi 600.000,- K& a smluveny pewvny turck 300.000,- K& a vefkeré dalsfi
prisluSenstvi

b) budouci pohledavka spoéiwvajici v povinosti uvhradit smluvni pokuty do wyfe 600.000,-
Ké& wzniklé do 10.7.2030

c) budouci pohledavka v pfipadé odstoupeni od smlouvy do wvyse 600.000,- K& wzniklé do
10.7.2030

Oprivnéni pro

Kaplanova Lucie Ing.,  Slezska 611/98, Vinochrady, 13000
erana 3, n¢/26 (D

Povinnost k
Parcela: St. 11/1,. Parcela: 2135

=

istina Smlouva o zfizeni zastavnihe prava podle obé.z., o zakazu zeizeni a zatiZeni

ze dne 14.07.2025. Pravni uéinky zapisu k cokam#iku 14.07.2025 13:54:04. Zapis
provedan dne 08.08.2025.

V-2661/2025-410
Pofadi k 14.07.2025 13:54

o Zakaz zcireni

doba trvani: po dobu trvani zastawniho prava
Oprdvnéni pro

Kaplanova Lucie I a 611/98, Vinochrady, 13000
Praha 3, RC/ICO:

Povinnost k
Parcela: 5t. 11/1, Parcela: 2135
Listina Smleuva o zfizeni zastavnihe priva podle cbé.z., © zakazu zeizeni a zatizZeni

ze dne 14.07.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 14.07.2025 13:54:04. Zapis
proveden dne 08.08.2025.

V-2661/2025-410
Pofadi k 14.07.2025 13:54

o Zakar zatizeni

doba trvami: po dobu trvani zastawniho prava

Namovitostl joou v Ozemnim obvodu, we ktarém vykondvd gtdtmi gprdvu katastru namovitosti COR
Katastralni 0OFfad pro Plzefisky kraj, Katagtrilni pracovifté Tachov, kod: 410.

strana L
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidowvany k datu 15.08.2025 11:35:02

Okres: CEO0327 Tachov Obec: 560901 Chodova Plana
Kat.dzemi: 693995 Bonénow List wvlastnictwvi: 159
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadich (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Opravnéni pro

Kaplanova Lucie ILn a 611/98, Vinohrady, 13000
Praha 3, R&fIE:O:“

Povinnost k
Parcela: St. 11/1, Parcala: 2135

Lisrina Smleouva o zfizeni zastavnihe prava podle obé.z., o zakazu zeizeni a zatiZeni
ze dne 14.07.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 14.07.2025 13:54:04. Zapis
proveden dne 08.08,2025.

V=2661/2025-410

Poradi k 14.07.2025 13:54

D Poznamky a dali2i obdobné udaje - Bez zapisn
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaeil tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 24.05.2025. Pravni Uéinky =zapisu k okamZiku 24.05.2025 11:57:12.
Zapis proveden dne 17.06.2025.

v-1957/2025-410
FPro: Wojnar Jindfich Ing., Milevska 2094/3, Kré&, 14000 Praha 4 RESTED

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obwodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Plzerisky kraj, Katastrialni pracevisté Tachev, kéd: 410.

Vyhatovil: Vyhotoveno: 18.08.2025 11:46:05
Cesky (fad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Bizenl DPO: ..ciiiivicaaiians

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k ufelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zdkona.
Osocbni ddaje ziskaneé z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich udajd. Pedrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Namovitogtl joou v Gzemnim obveodu, we krtarém vykond

stdtni sprdvu ka
Katastralni OFfad pro Plzefisky kraj, Katagtrilni pracoviité Tac
atrana 2

oo
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‘ mapa oblasti
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areal RD ¢.p. 23
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