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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je ureni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc. ¢. st. 366 0
vyméte 196 m2, zastavéna plocha a naddvoti, Soucésti je stavba: Plesna, ¢.p. 327, rod.diim, Stavba
stoji na pozemku p.C.: St. 366, pozemek parc. €. st. 524 o vymeéte 154 m2, zastavénd plocha a
nadvofi, Soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, zem.stav, Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 524, pozemek
parc. ¢. 378/15 o vymeéte 679 m2, ostatni plocha, pozemek parc. ¢. 383/1 o vymére 700 m2,
zahrada, pozemek parc. ¢. 383/15 o vyméfe 330 m2, zahrada, zapsané na LV ¢. 186, pro k.G.
Plesna, obec Plesnd, okres Cheb, u Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni
pracovisté Cheb.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 186 pro k.u. Plesna ze dne 05.09.2019

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- N4jemni smlouva ze dne 01.06.2007

- fyzicka prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, kterda méa pfedmét ocenéni v drzeni nebo ndjmu byl pritomen Fadné prohlidce
predmétu 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 ¢4sti a stavu inzenyrskych 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

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

2.2. Vynosova metoda
Vynosova metoda je zaloZena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi z ptredpokladanych nebo skute¢nych vynost jakozto budouciho
prospéchu, které je mozné od ocenovanych nemovitych véci ocekévat 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 stejné¢ho, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku nejsou
k dispozici udaje o skute¢né realizovanych cenach stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni pro urceni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjisténa trzni hodnota
(odhad realizovatelné ceny) na zéklad¢ porovnani v mnoziné nabidkovych cen realitni inzerce,
které budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi c¢astému 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
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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 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku

§2

Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry 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 vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouzitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o urceni obvyklé ceny rodinného
domu, tj. reziden¢niho segmentu trhu, pro které¢ je mozné nalézt dostatecnou mnozinu obdobného
majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se zakonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku obvykla cena ur¢ena porovnanim. V daném piipadé oceiovanych 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 186 ze dne 05.09.2019 pro k.u. Plesna
Sattlerova Dana, Uzké 327, 35135 Plesna

Adresa: Uzka ¢&p. 327
Nazev katastralniho izemi: Plesna

Nazev obce: Plesna

Nazev okresu: Cheb

List vlastnictvi: LV ¢. 186

3.2. Omezeni vilastnického prdava a jiné zapisy

dle LV ¢&. 186 pro k.i. Plesna ze dne 05.09.2019

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exeku¢niho fadu

Zastavni pravo smluvni

Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - Sattlerovd Dana

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zakona) - Sattlerovd Dana
Zahdjeni exekuce - Sattlerovd Dana



- Ocenéni je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni vilastnického prdva a jinych zdpisi

Vécné bifemeno chlize, opravnéni pro parc.¢. 366, povinnost k parc.¢. 380/19

- jedna se dle sdéleni o pravo chiize k pozemku parc.¢. 380/19, tj. pozemek u sousedniho rodinného
domu ¢p. 328, na kterém je studna, ze které jsou zasobovany vodou oceriované nemovité veci.

- bez vlivu na obvyklou cenu

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Rodinny dim je postaven v zastavéné, okrajové, severovychodni ¢asti obce Plesna, vjezd na
pozemek ze severovychodni strany, z ulice Uzka (parc.¢. 383/13 ve vlastnictvi mésto Plesna),
vstup do rodinného domu ze severni strany. Bezprostfedni okoli je bézn¢ prostorné, se zastavbou
ptevazné rodinnych domt. Rodinny diim je fadovy krajni, severné od rodinného domu, u severni
hranice pozemku stoji gardz (zapsana v Katastru nemovitosti jako zem.stav.), jizn¢ od rodinného
domu, ptes ulici K Parku je samostatny pozemek zahrady (parc.¢. 378/15, parc.c. 383/1 a parc.c.
383/15). Odkanalizovani rodinného domu do vefejné kanalizace, voda ze studny studna je na
sousednim pozemku parc.¢. 380/19 s vécnym biemenem prava chtize), elektroinstalace zavedena,
bez plynu (plyn byl ptivodné zaveden, jiz diive byl odpojen a neni pouzivan). V komunikaci je
vetejny vodovod a plyn.

plsobnosti je okresni mésto Cheb. Obec Plesna se rozklada asi sedmnact kilometrii severné od
Chebu a 1 km od némeckych hranic. V Plesné ma trvaly pobyt hlaseno ptiblizn¢ 2000 obyvatel.
V obci je mateiska a zdkladni Skola, sportovni a kulturni zafizeni, ordinace lékafe, posta,
plynofikace, vefejna kanalizace a vefejny vodovod, autobusové a Zelezni¢ni doprava.

3.4. Popis a stav objektit

Rodinny dum p. 327, soucdst pozemku st.parc.¢. 366
Rodinny dim je podsklepeny, pfizemni, s vyuzitym podkrovim.

Vycdet mistnosti:
1 PP (suterén):

mistnost plocha (m2) podlaha
sklep 5,49 beton
kotelna 12,49 beton
koupelna 2,21 prkna
chodba 1,77 beton
pradelna 17,87 beton
sklep 3,99 beton
celkem 43,82

1 NP (prizemi):
mistnost plocha (m2) podlaha
zadveri 8,09 koberec
chodba, schody 11,14 teraco
pokoj 17,20 koberec, PVC
kuchyné se sprchovym koutem 11,90 PVC
WC na podesté schodisté 1,21 ker.dlazba
celkem 49,54

podKkrovi:



mistnost plocha (m2) podlaha
chodba 5,65 prkna
koupelna 4,31 ker.dlazba
pokoj + kuch.kout 19,88 PVC, plovouci
pokoj 14,24 koberec
celkem 44,08

Celkem v prizemi byt 2+1, sprchovy kout v kuchyni, WC na mezipodesté schodisté (spole¢né pro
pfizemi a podkrovi), v podkrovi byt 2+kk, koupelna s vanou a umyvadlem. Zastavéna plocha
rodinného domu 69m2, podlahova plocha 137,44m2, zapocitatelna plocha obytna 93,62m2.

Popis prevazujicich konstrukei:

Konstrukce Popis

Zaklady mélké, bez izolace proti zemni vlhkosti

Zdivo zdéné smisené

Stropy zelezobetonové a dievéné tramové

Stfecha krov difevény, mansardovy

Krytina eternitova

Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

Vnitini povrchy omitky

Fasadni povrchy omitky

Vngjsi obklady nejsou

Vnitini obklady bézné keramické obklady

Schody betonové, dievéné na pudu

Dvete dfevéné

Vrata nejsou

Okna plastova

Podlahy mistnosti keramicka dlazba, koberec, PVC, teraco, prkna

Vytapéni ustfedni teplovodni do radidtorti, kotlem na tuha paliva

Elektroinstalace svételna, tfifazova

Rozvod vody studena i tepla voda

Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu bez plynu

Kanalizace do vetejného fadu

Vybaveni kuchyné v pfizemi kuch. linka, sporak, v podkrovi kuch. linka bez sporaku

Vnitini vybaveni v suterénu umyvadlo, vana, v pfizemi sprchovy kout v kuchyni, na
mezipodeste schodist¢ WC, v podkrovi umyvadlo, vana

Zachod splachovaci

Ostatni neni

Historie a stavebné technicky stav:

Rodinny dam stafi dle sdéleni 80 az 100 let, jiz diive byl vestavén sprchovy kout v kuchyni v
pfizemi, byla provedena rekonstrukce koupelny v podkrovi, vyména oken, jinak pfevazné
puvodni, spiSe horsi stavebné technicky stav.

Poznamka:

Rodinny dim je uzivan k bydleni na zakladé¢ najemni smlouvy ze dne 01.06.2007, na dobu
neurcitou na byt 2+1 v ptizemi rodinného domu a dle odst. I1I. pronajimatelé mohou uZivat zahradu
(bez blizsi specifikace). Dohodnuté mési¢ni ndjemné ve vysi 6.000,- K¢. Soucasti nadjemného je
odbér el. energie, odbér plynu (neni pouzivan), otop, vodné sto¢né a odvoz TDO. Tyto néklady
jsou odhadnuty na 4.500,- K¢/mésic. Po odeéteni nakladi pak najemné ¢ini 1.500,- K¢.

Obvykla cena najemniho prava:



Analyzou trhu bylo zjisténo, Ze v Plesné ani v blizkém okoli nejsou nabizeny k pronajmu zadné
rodinné domy ani byty v rodinnych domech. Bylo zjisténo, ze v Plesné a blizkém okoli jsou
nabizeny byty podobné velikosti v rozmezi od 100,- K¢/m2/mésic do 238,-K&/m2/mésic. Pro
vypocet simulované¢ho najjemného (njjemné dohodnuté v najemni smlouvé je hodnoceno jako
vyrazné¢ niz§i nez obvyklé) je pouzita spodni hranice vySe uvedeného rozmezi, poniZzena
koeficientem prodejnosti 0,85 (jedna se o nabidkové ceny), tj. 100,- K&/m2/mésic krat 0,85 rovna
se 85,- K&/m2/mésic, pti plose bytu v ocefiovaném rodinném domé 49,54m? ¢ini simulované
najemné 4.210,- K¢.

Ocenéni se provede podle § 16b odst 1) zakona ¢. 151/97 Sb. ve vysi obvyklé ceny ro¢niho
uzitku, protoze ro¢ni uzitek ze smlouvy je hodnocen po analyze trhu jako podhodnoceny (jedna
se 0 ngjemni smlouvu mezi piibuznymi).
byt 2+1.:

Vyméra: 49,54 m?

Jednotkova cena: 1 020,- K&/m?/rok

Obvyklé najemné: 49,54 m? * 1 020,- K&/m?/rok = 50 530,80 K&/rok

Stupen omezeni vlastnického prava: 100 %
50 530,80 K¢/rok * 100 % = 50 530,80 K¢

Ro¢ni uzitek: 50 530,80 K¢

Néjemni smlouva na dobu neurcitou.
Maximalni doba trvani pro vypocet: 5 let
50 530,80 K¢ * 5 let = 252 654,- K¢

Hodnota najemniho prava ¢ini 252 654,- K¢

Zem. stav. bez &p/Ce, soucdst pozemku st.parc.¢. 524
Jedna se o nepodsklepenou ptizemni garaz se skladem, zastieSena sedlovou stfechou. Garaz je
zdéna, strop s rovnym podhledem, krov dfevény, krytina taskova, povrchy omitnuty, dvete, vrata
a okna dfevénd, podlaha betonovd, elektroinstalace zavedena, stafi stejné jako rodinny dam,
stavebn¢ technicky stav odpovidajici.

Venkovni upravy:
V bézném rozsahu - oploceni, vrata, vratka, pipojky, zpevnéné plochy apod., vSe v spise dozilém
stavu.

3.5. Pozemky

Pozemek st.parc.&. 366 o vyméfe 196m?, zastavéna plocha a nadvoii, ktery je zastavén rodinnym
domem ¢p. 327, jenz je jeho soucasti, nezastavéna cast je pozemkem zahrady zapadn¢ a jizné u
domu.

Pozemek st.parc.€. 524 o vymeéte 154m2, zastavéna plocha a nadvofi, ktery je zastavén gardzi
(kterd je zapsana jako zem. stav.), nezastavéna ¢ast je pozemkem zahrady jizné od garaze, tj.
severné od rodinného domu.

Pozemky parc.¢. 378/15 o vymeéie 679m2, ostatni plocha, ostatni komunikace, parc.¢. 383/1 o
vyméte 700m2, zahrada a parc.¢. 383/15 o vyméte 330m2, zahrada jsou spole¢né zahradou jizné
od rodinného domu, ptes ulici K Parku. Jednd se mirn€ jizn€ svazity pozemek, pievazné
zatravnény, oploceny, s trvalymi porosty ovocnych a okrasnych stromt a ketii v béznych druzich.
Na pozemku je dievény otevieny pristtesek, dfevény sklad a sklenik, stavby jsou v hor$im
stavebné technickém stavu, nejsou zapsany v katastru nemovitosti.

V Uzemnim planu jsou pozemky zafazeny do ploch bydleni.
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4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (pfipadné realitni maklét, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde
cena a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, ptipadné 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 dob¢ prevazné (v zavislosti zejména na lokalit¢)
stale rostouci tendenci poptavky, kterd prevySuje nad nabidkou a vlivem toho dochézi 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
ocenéni nabizeno v realitni inzerci pfiblizné deset rodinnych domti v cenové relaci od 395.000,-
K¢ za rodinny diim ve Spatném stavu po 2.490.000,- K¢ za rodinny dim po rekonstrukci. VéEtSina
inzerovanych rodinnych domi je nabizena jiz del$i dobu (pfiblizn¢ deset az dvanact mésica). V
okoli deseti kilometrd je pak v realitni inzerci nabizeno pfiblizné sedmdesat rodinnych domt, z
toho dvacet rodinnych domu v cenové relaci od 200.000,- K¢ po 1.500.000,- K¢. Pro vypocet
porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realizovanych cen a vzorky vybrané z nabidek realitni
Inzerce.

5. Oceneéni

5.1. Vypocet porovndavaci 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. Pfi vybéru vzorkl
je respektovana pfiméfena homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Ptfipadné rozdily jsou
zohlednény pomoci pouzitych korek¢énich koeficientti. Cilem porovnéni je vyuzit a jeho pomoci
vytézit 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 ocetiovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci
jednotka za metr ¢tvereéni zapocitatelné plochy. Tato jednotka je u rezidenénich nemovitych véci
podobného typu povazovana a pouzivana za standardni.

Oceilovana nemovitéd véc:

Zastavéna plocha: 69m?

Zapoditatelna plocha: 93,62m?



Pozemky celkem: 350m?

lokalita cena druh ceny
1) Plesna, okr. Cheb 1 850 000,- Ké kupni cena, prodej 02/2019
Rodinny d@im 3+1 v okrajové &asti Plesné, Sefikova ul. P&kny, prostorny déim v dobrém a
udrzovaném stavu. Suterén — garaz s dilnou, kotelna, sklad. Ptizemi: chodba, kuchyn, loznice,
obyvaci pokoj s krbem, koupelna s WC, technické zazemi. Podkrovi: prostorna loznice. Pergola,
dievéna kolna. Sité : elektiina 230/400, plyn, kanalizace, vlastni studna. Ustiedni plynové vytapéni

v kombinaci s kotlem na tuhd paliva, TUV elektricky boiler. Zastavéna plocha 102m2, zapocitatelna
plocha 114m2, pozemky celkem 500mz2.

_—
2) Plesna, okr. Cheb 1 490 000,- Ké kupni cena, prodej 04/2018
Rodinny diim 143 s velkou zahradou v Plesné, ul. Na Kopecku. Sklep — kotelna, uhelna. Ptizemi —
zadveri, chodba se schodistém, kuchyn, obyvaci pokoj, koupelna. Podkrovi — dv¢ loznice, balkon.
Sit¢ — elektfina, plynova piipojka, kanalizace, neptfipojena vodovodni ptipojka, vydatna studna,
ustfedni topeni na tuhd paliva, plastové okna, zateplena fasdda. Zastavéna plocha 61m2, zapocitatelna
plocha 100m2, pozemek celkem 1196m2.

3) Plesna, okr. Cheb 575 000,- Ké kupni cena, prodej 02/2019
Rodinny diim v Plesné — Snekach. Diim ma dvé patra, je cely podsklepen a disponuje i prostornou
pudou, ktera se da do budoucna predélat na dalsi pokoj. Dispozi¢né je dim feSen jako 3+1. Dum
cerpa pitnou vodu ze studny, vytdpéni nemovitosti plynovymi radidtory, napojen na vefejnou
kanalizaci. Vodovod je cca 2 m od hranic pozemku. Dum je dlouhodobé neobyvany a vyzaduje
proto rekonstrukci, nicméné technicky stav nemovitosti je i tak velmi slusny. Zastavéna plocha 92m2,
zapocitatelna plocha 140m2, pozemky celkem 619m2.

4) Luby, okr. Cheb 680 000,- K¢ kupni cena, prodej 08/2018

Rodinny dim podsklepeny, ptizemni, s podkrovim, 4+1, v plivodnim stavu. Zastavéna plocha 100m2,
zapocitatelna plocha 150m2, pozemek celkem 858m2




5) Hazlov, okr. Cheb 875 800,- Ké kupni cena, prodej 06/2018
Rodinny dim 1+4 v klidné ¢asti Hazlova, ve stavu nedokoncené rekonstrukce. Ptizemi — predsin, kuchyn,
obyvaci pokoj, koupelna, WC, komora, terasa. Podkrovi — 3 pokoje, socialni zatizeni, komora. Pozemek — 1456
m2. Uzitna plocha domu — 115 m2.  Ustiedni plynové vytapéni. Zastavéna plocha 78m2, zapoéitatelna plochal
115m2, pozemek celkem 1456m2

6) Novy Zd'ar, okr. Cheb 1100 000,- Ké kupni cena, prodej 01/2019
Nemovitost je ¢astecné podsklepena a sklep je o velikosti cca 62m2. Je suchy a plné vyuzitelny. V prvnim
nadzemnim podlazi najdeme velkou obytnou mistnost, Satnu a umyvarnu o celkové velikosti cca 26 metrQ
Ctvereénych. Dale pak dvé garaze o celkové velikosti cca 55 metri. V mezipatie je samostatné WC. V druhém
nadzemnim podlaZzi se nachazi bytova jednotka o velikosti 4+1 s prostornou koupelnou o celkové velikosti 82
metrii ¢tvereCnych. Podkrovi je ¢astecné zrekonstruované,jsou zde dveé obytné mistnosti a pidni prostor. Zde
mohou byt dalsi obytné prostory o velikosti cca 65 metrt ¢tverecnych. U domu je zdéna pfistavba o vyméfe cca
26m2, ktera je nyni vyuzivana jako externi kotelna s funkénim kotlem na pevna paliva. K vytapéni miize slouZif]
i funkeni elektricky kotel s napojenim na bojler. Elektfina je zavedend, voda z vlasti studny, odkanalizovani do
zumpy. Zastavéna plocha 115m2, zapocitatelna plocha 140m2, pozemek celkem 133 1m?2.

Ly ‘ \ - .
7) Skalna, okr. Cheb 1100 000,- Ké kupni cena, prodej 06/2017
Rodinny dim je z 1/4 podsklepeny, rekonstrukce 2006. Okna dievéna Euro - vyména r.2009. Dim byl vystavén
cca v roce 1935. Vytapéni ustfedni — kotel na tuhé paliva, ohfev vody el. bojlerem — rozvod vody studené i teplé
- ocelové potrubi. Kanalizace do septiku. Diim je napojen na rozvod el. energie 380/220 V. Jedna se 0 RD sg
dvéma byty 2+1 a 2+1. Zastavéna plocha 151m2, zapocitatelna plocha 160m2, pozemky celkem 726m2.




8) Plesna, okr. Cheb 785 000,- Ké nabidkova cena
Nabizime Vam k exkluzivnimu prodeji rodinny diim, ktery je postaven na vlastnim pozemku o celkové velikosti
513 m2, v obci Plesna. Zastavéna plocha pozemku je 88 m2, uzitna plocha domu je 159 m2. Na pozemku se
nachazi kromé rodinného domu ptilehla zahrada s kolnou. Jedna se o podsklepenou, patrovou stavbu s ptivodni
sttechou a okny. Dispozice rodinného domu je 5+2: v ptizemi dvé obyvaci mistnosti, kuchyn¢ a koupelna s WC,
v patfe 3 mistnosti, koupelna a WC. Diim se musi kompletné rekonstruovat, podlahy v ptizemi betonové, v hornim
patie ptivodni. Elektfina je rozvedena v médi. Dim Ize upravit na dvougeneracni bydleni. Dim byl vytapén kotlem
na pevna paliva, je zde i plynovy kotel, ohiev vody zajistoval bojler. Voda, kanalizace jsou pfipraveny na hranici
pozemku,plyn ma piipojku, ale je odpojen. Dim ma vlastni studnu. Jedna se o nemovitost, kterd se nachazi v obci
IPlesna, ktera je vzdalena necelych 12 km od Frant.Lazni, 20 km od Chebu. V Chebu se nachdzi veskera potiebna
obCanska vybavenost. V obci Plesna je dostupna autobusova doprava a zakladni vybavenost. Dim je volny po
domluvé ihned. Pro blizsi informace volejte na nize uvedené telefonni ¢islo. V pripadé zajmu radi pomtizeme s
vyfizenim hypotecniho uvéru.Celkova cena: 785 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné poplatki, véetné
pravniho servisu (k jednani) Poznamka k cené: vCetné poplatkil, véetné provize, v€etné pravniho servisu, cena
bez dané z nabyti, cena k jednani ID zakazky: 01857 Aktualizace: Véera Stavba: Cihlova Stav objektu: Dobry
Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu: Okraj obce Typ domu: Patrovy Podlazi: 3 véetné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 88 m? Uzitna plocha: 159 m? Plocha podlahova: 159 m? Plocha pozemku: 513 m? Plocha
zahrady: 425 m? Sklep: 78 m? Parkovani: 1 Vyska stropu: 2,6 m Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Lokalni tuhg
paliva Plyn: Plynovod Odpad: Vetejna kanalizace Telekomunikace: Satelit

9) Plesna, okr. Cheb 950 000,- K¢ nabidkova cena
Céstetné podsklepeny, samostatné stojici rodinny diim, umistény na pozemku o celkové vyméie 543 m2 v
lkatastralnim izemi Lomnicka u Plesné. Dispozice 1.NP - zadveti, chodba, kuchyn, pokoj, soc. zatizeni. Podkrovi
- 2 pokoje, vstup do ptidniho prostoru. Moznost napojeni na veskeré inzenyrské sité. Rekonstrukce nutna.Celkov4
cena: 950 000 K¢ za nemovitost ID zakazky: 4293 Aktualizace: Dnes Stavba: Cihlova Stav objektu: Pted
rekonstrukci Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu: Centrum obce Typ domu: Patrovy Podlazi: 2 Plocha
zastavéna: 163 m? Uzitna plocha: 150 m? Plocha pozemku: 543 m? Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Ustiedni
tuha paliva Elektfina: 230V

10) Luby, okr. Cheb 1190 000,- Ké nabidkova cena
Nabizime k prodeji dvoupodlazni rodinny diim pied rekonstrukci o dispozici 4+1 v Lubech u Chebu s velkou
zahradou v zeleni v klidné ¢asti mésta. V ptizemi se nachazi kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, koupelna, toaleta,
\veranda a chodba. V patie dva pokoje, chodba a komora. Pod polovinou domu se nachazi velky sklep s technickym
zazemim, za domem kutlna. Centralni vytapeéni na plyn, ohtev vody elektfinou, diim je napojen na mistni vodovod
a telefonni kabel (mozno vyuzit pro pfipojeni k internetu). K domu ptiléha vyvySena terasovita oplocena zahrada
s okrasnymi kefi a vlastni studnou. Dlim je vzhledem k poloze vyuzitelny jak k trvalému bydleni - ve mésté tirady,|
zakladni a matefska Skola, posta, 1ékaf, obchody, restaurace atd., tak k rekreaci - kolem domu lesy, louky,
pastviny, golfové hfisté. Snadna dostupnost do Némecka.l.ze financovat Hypouvérem Modré pyramidy napf. s
pouzitim vlastnich zdroj 238 000,- K¢ a mésicni splatkou 3 806,- K¢ se splatnosti 30 let. Volejte nase call centrum|
v dobé 9 - 19 hodin. Nepfijaté hovory budou vyfizeny v nejblizsi dobé. Pii komunikaci s nami uvadéjte, prosim,
Cislo zakazky.Celkova cena: 1190 000 K& za nemovitost, véetné provize ID zakazky: 169603 Aktualizace:
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23.09.2019 Stavba: Cihlova Stav objektu: Pred rekonstrukci Poloha domu: Samostatny Umisténi objektu: Klidng|
Cast obce Typ domu: Piizemni PodlaZi: 2 Plocha zastavéna: 98 m? Uzitna plocha: 116 m? Plocha podlahova: 116
m? Plocha pozemku: 1189 m? Sklep: Parkovéni: Voda: Mistni zdroj, Dalkovy vodovod Topeni: Ustfedni plynové
Odpad: Septik Telekomunikace: Telefon, Internet Elektfina: 230V

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, pfedevsim z pohledu ob¢anské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti, ptistup a piijezd k nemovitosti apod.
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objektt
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vyse neuvedené, celkovy dojem, tivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Kém2 Ké&/m2upravena
1. RD Plesna, okr. Cheb 1,00 0,95 1,00 1,00 0,80 1,00 0,95 16228 11717
2. RD Plesna, okr. Cheb 1,00 0,95 0,95 1,00 0,80 1,00 0,95 14900 10220
3. RD Plesna, okr. Cheb 1,00 1,00 1,00 1,20 1,40 1,00 0,95 4107 6555
4. RD Luby, okr. Cheb 1,00 1,15 0,95 1,20 1,10 1,00 0,95 4533 6210
5. RD Hazlov, okr. Cheb 1,00 1,15 0,90 1,00 0,90 1,00 0,95 7616 6740
6. RD Novy Zd’ar, okr. Cheb 1,00 1,00 0,90 1,12 0,90 1,00 0,95 7857 6771
7. RD Skalna, okr. Cheb 1,00 0,95 0,95 1,12 1,00 1,00 0,95 6875 6602
8. RD Plesna, okr. Cheb 1,00 1,00 1,00 1,20 1,20 0,95 0,95 4937 6416
9. RD Plesna, okr. Cheb 1,00 1,00 1,00 1,20 1,40 0,95 0,95 6333 9602
10. RD Luby, okr. Cheb 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95 10259 8796
minimum 6210
maximum 11717
median 6756
prameér 7963
jednotkova cena (median) 6756
zapocitatelna plocha m2 93,62
porovnavaci hodnota 632 453
obvykla cena ndjemniho prava 252 654
porovnavaci hodnota po ode¢teni obvyklé ceny najemniho prava 379 799

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 380 000,- K¢

Pozemky parc.¢. 378/15 o vyméie 679m2, ostatni plocha, ostatni komunikace, parc.¢. 383/1 o
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vymeéte 700m2, zahrada a parc.¢. 383/15 o vyméie 330m2, zahrada.
Celkem: 1709m2

lokalita cena druh ceny

1) Plesna, okr. Cheb 155,- KE/m2 Kupni cena, prodej 03/2019
Pozemky o celkové plose 1617m2.

2) Plesna, okr. Cheb 150,- Ké/m2
Pozemek o plose 2848m?2.

3) Plesna, okr. Cheb 150,- Ké/m2
Pozemek o plose 392m?2.

4) Plesna, okr. Cheb 110,- Ké/m2

Pozemky o celkové plose 1012m2.

5) Plesna, okr. Cheb 145,- Ké/m2 Kupni cena, prodej 09/2018
Pozemek o plose 1859m?2.
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6) Plesna, okr. Cheb 100,- K&/m2 Kupni cena, prodej 04/2019
Pozemek o plose 1972m?2.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, atraktivité okoli
K2 — koeficient velikosti a tvaru pozemku, moznosti vyuziti, stav pozemku
K3 — koeficient zdroje
K4 — koeficient ostatni, vy$e neuvedené, celkovy dojem, ivaha a nézor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 K4 Kém2 K¢&/m2 upravena

1. pozemek Plesna, okr. Cheb 1,00 1,00 1,00 1,00 155 155
2. pozemek Plesni, okr. Cheb 1,00 1,00 1,00 1,00 150 150
3. pozemek Plesna, okr. Cheb 1,00 1,00 1,00 1,00 150 150
4. pozemek Plesna, okr. Cheb 1,00 1,00 1,00 1,00 110 110
4. pozemek Plesna, okr. Cheb 1,00 1,00 1,00 1,00 145 145
4. pozemek Plesna, okr. Cheb 1,00 1,00 1,00 1,00 100 100
minimum 100
maximum 155
median 148
pramér 135
jednotkova cena (zaokrouhlen median) 148
uzitna plocha m2 1709
porovnavaci hodnota celek 252 078

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 250 000,- K¢

Porovnavaci hodnota celkem: 630 000,- K¢&

5.2. Rekapitulace, zavérecna analyza

Na ocenované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
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Silné stranky — klidna poloha, vétsi samostatny pozemek

Slabé stranky — horsi stav rodinného domu, studna na pozemku jiné¢ho vlastnika, ndjem na dobu
neurcitou

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

6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vySe vypoc¢tenych hodnot a po prihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 07.10.2019

ve vySi: 630 000,- K¢

slovy: Sestsettiicet tisic K¢

V Pardubicich, 30.10.2019

Digitalné
Vypracoval Jan podepsal
Renata Havifova Miklosko Jan

Miklosko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti

7. Znaleckd doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu tUstavl 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
oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 648-154/2019 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Osvédceni
Vyse podepsany timto osvédcuje, ze:
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1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudeme mit ti¢ast nebo prospéch z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezdvisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosaZzené 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
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K Parku
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chodba, schodisteé
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podkrovi

chodba
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koupelna

puda, krov
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1 PP (suterén)

schodisté koupelna

pradelna sklep
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pohled jihovychodni
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pohled jihozapadni

pohled zépadni

pohled severozapadni

zahrada

Pozemky parc.¢. 378/15 o vyméie 679m2, ostatni plocha, ostatni komunikace, parc.¢. 383/1 0
vyméfe 700m2, zahrada a parc.¢. 383/15 o vyméfe 330m2, zahrada.
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