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vée: ODBORNE VYJADRENI O CENE

Kamil Stupka, Drazby a realitni ¢innost
Velka Hradebni 484/2, 400 01 Usti nad Labem

C. 2503153

Piredmét ocenéni:

Predmétem vyjadreni je pozemek st. 21, jehoz soucasti je stavba rodinného domu ¢&.p. 14, véetné
soucasti a prislusenstvi, k.0. Vysocany u Boru, obec Bor, okres Tachov, dle LV 815, pro ucel

dobrovolné drazby, a to ke dni prohlidky 14.11.2025.

Vlastnické pravo ke dni ocenéni:

JPM Invest s.r.0., Senovazné nameésti 982/20, Nové M¢ésto, 110 00 Praha 1

Popis nemovitosti:

Celkovy popis:

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim volné stojici, zdény, postaveny dle tidaji na Stitu v r. 1948.
Rodinny dim je nepodsklepeny, pfizemni, bez uceloveé vyuzitého pidniho prostoru, obdélnikového
pudorysu s predsazenou verandou, se stfechou sedlovou s jednostrannou polovalbou, s jednim bytem.

Dispoziéni feSeni:

1.NP

Ostatni prostory Zadveti 4,98 m?
Ostatni prostory Chodba 11,35 m?
Pokoj Pokoj 14,63 m?
Kuchyné Kuchyné 20,88 m?
Pokoj Pokoj 14,06 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 7,76 m?
Ostatni prostory Komora 7,40 m?
Ostatni prostory Chodba 2,18 m?
Ostatni prostory Kotelna 7,46 m?
Ostatni prostory Schodiste 2,58 m?
Podlahova plocha 93,27 m?
Podlahova plocha v¢. prisluSenstvi 93,27 m?
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Pozemky:
Pozemek st. 21 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 1 617 m2 — rovinny, nepravidelného tvaru,

oploceny.

Poloha, mistopis:

Nemovité véci jsou situovany v Plzeiiském kraji, v okrese Tachov, v ¢asti Vysoc€any obce Bor, cca 1,2
km JZ od souvisle zastavéného uzemi vlastni obce Bor. Nachazi se na JV okraji souvisle zastavéného
uzemi Casti Vysocany, v pfevazné obytné zastavbé tvoiené starSimi rodinnymi domy. Na SV strané za
komunikaci objekt ubytovny.

V mist¢ bez ob¢anské vybavenosti, doprava pouze autobusova, dopravni dostupnost celoro¢n¢ dobra.

Ptijezd, pfistup:
Z vetejné, zpevnéné komunikace p.¢. 1851/1 — ostatni komunikace, ve vlastnictvi Mésta Bor.

Popis konstrukci a vybaveni:

Svislé nosné konstrukce zdéné ziejmé z plnych cihel tl. do 60 cm, stropy v Casti dievéné a v ¢asti
ziejme nespalné, rovné, v ¢asti klenbové, stiecha sedlova s jednostrannou polovalbou, krov dievény,
stfes$ni krytina eternitové Sablony na §indel, okna dfevéna Spaletova, fasadni omitky stfikany bfizolit,
vnitini Stukové, podlahy betonové, prkenné, keramické dlazby, vytapéni ustiedni kotlem na TP, vana,
umyvadlo, WC kombi, ohfev TUV bojler.

Zasobovani vodou z vlastni studny, kanalizace do jimky, elektfina vzduSnym vedenim na nastfesnik.

Stati, opravy, modernizace:

Vystavba RD dle tdaji na stitu v r. 1947, mohlo se vSak jiz jednat o stavebni Upravy starSiho objektu.
Udaje a doklady o provedenych modernizacich nejsou k dispozici, dle prohlidky lze dovozovat
posledni modernizaci a stavebni upravy cca v 70. letech 20 stol., zfejm¢ v rozsahu vymény oken,
vestavby koupelny a WC ziejmé do piavodni hospodaiské &asti, ziizeni UT, rozvody vody,
elektroinstalace, opravy omitek, v ¢asti podlahy.

Rizika, zdvady, poruchy. omezeni:

e Stav zapisu v KN odpovida skutecnost na misté.

e VKN bez zapsanych omezeni nebo prav tietich osob.

e Rodinny diim je v poslednich letech neuzivany, bez provadéné udrzby a oprav, ke dni ocenéni
neuzivatelny. Patrnd vlhkost zdiva a omitek s dopadem do poskozeni vnitinich i vnéjSich
omitek, dievéna okna dozild, v asti odstranény prkenné podlahy, odstranén kotel UT, objekt
ziejme& po pozaru v kotelné zakouten, ptedpoklad nefunkcnosti elektroinstalace a rozvodi
vody, bojler ziejmé rovnéz nefunkeni, lokalni poskozeni stiesni krytiny.

Soucasti, prislusenstvi:

Hospodarska ¢ast navazujici v fade€, pod jednim zastieSenim na obytnou ¢ast, dievéna kolna navazujici
na hospodaiskou ¢ast, voln¢ stojici zdéna a dievéna kolna, vstupni brana zdéna, zdéna ohradni zed,
oploceni, studna, jimka, zpevnéné plochy, ptipojky, trvalé porosty.
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Volba metody ocenéni:

Pro ocenéni rodinnych domi v mistech, kde se s nimi bézn¢ obchoduje se pouzivda Metoda
trzniho porovnani. Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zalozena na porovnani
nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké
lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pti porovndvani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf.
lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii
a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze.

Rodinny diim Vysocany ¢.p. 14, Bor, okres Tachov

Vysocany ¢.p. 14, Bor, okres Tachov

Tachov

vedlejsich staveb

‘. K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - stav K4 - plocha K5 - jiné K6 - uvaha
plocha pozemku odhadce
y .| Vyso&any &.p. Standardni rozsah
Ocenovany 2 . , ) <xcr TV,
objekt 14, Bor, okres 93 m Spatny 1617m* |vedlejsich staveb a] Volné stojici
Tachov prislusenstvi
Borska &.p. 222, Mensi rozsah
1 Ptimda, okres 100 m? dobry 730 m* | vedlejSich staveb, ---
Tachov ve Spatném stavu
Radovy
) Ceckovice, Bor, 130 m? patng 706 m? Mel.lvé,i rozsah kon’CO\:}'/,v‘F?fiy
okres Tachov vedlejsSich staveb | stisnénéjsi
poloha
Novy Dvir €.p. Coxr h
3 8, Bor, okres 122 m? velmi dobry| 739 m? Vetsi rozsa -
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C. |Cena Koef. [Cenapo [KI K2 K3 [K4 K5 [K6 K1 x..xK6 Cena
pozadovana [redukce redukci na|lokalita [podl. [stav [plocha |jiiné [avaha oceflovaného
resp. na pramen plocha [pozemku odhadce objektyl
zaplacena [pramen odvozena zg|
za 1 m? srovnanf
plochy

! 16v 990,00 1 16V 290,00 1.05 | 098 | 1.1| 0.76! [0.97* 1 0.83443668 20 361,04 K¢
K¢ K¢

2 15V307’69 0.9 ISV 776,92 0.9 0.9 1 0.75% [0.97°]| 0.97% | 0.57159675 24 102,52 K¢
K¢ K¢

i 16V385’25 0.9 1{746’72 1 0.95 |1.15] 0.757 [1.05% 1 0.86034375 17140,50 K¢
Ke K¢e

Celkem prameér 20 534,69 K¢

Minimum 17 140,50 K¢

Maximum 24 102,52 K¢

Smérodatna odchylka - s 348426 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 17 050,43 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prameér + s 24 018,94 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétrené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané
oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

Cena ocenovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukcei
na pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

K omentare:

![K4; &.1] znainé& mensi celkova vymeéra pozemku

’[K5; ¢.1] ocefiované nemovitosti s mirng lepsim piislusenstvim
°[K1; ¢.2] horsi poloha v misté mimo obytnou zastavbu, v nivaznosti na provozni objekty

*[K4; ¢.2] znacné mensi celkova vyméra pozemku

°[K5; ¢.2] mensi rozsah vedlejsich staveb

v

"[K4; &.3] znaéné& mensi celkova vymeéra pozemku

B[KS5; ¢.3] vétsi rozsah vedlejsich staveb

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
prfedmétné nemovitosti urena nasledovné

20 534,69 K&/m?

*93 m?

=1909 726 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni: 1910 000,-K¢
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Zavér:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkédm polohy
nemovitosti konstatujeme, ze odhadovana cena nemovitych véci zapsanych na LV 815 pro katastralni
uzemi Vysocany u Boru, obec Bor, okres Tachov, ke dni 14.11.2025 ¢ini

1 900 000,- K¢

Slovy: jedenmiliondevétsettisicK¢

Petr Polak
odhadce znalecké kancelare

V Praze dne 21.11.2025

Prilohy:

- fotodokumentace

- ortofotomapa

- srovnavané nemovitosti

XP invest, s.z.0.
1C0: 284 62 572
Manesova 53,

%y, 12000 Praha 2
7 www.odhadonline.cz

/
\ /
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<y

odstranény kotel UT
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Srovhavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Borska C.p. 222, Pfimda, okres Cena dle KS 1699 000 K¢
Tachov

Pravni ucinky ke dni 02.12.2024 Cislo Fizeni V-4109/2024-410

Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Castecné

Pocet nadzemnich 2 Elektfina 230V

podlazi domu

Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarna Stav Dobry

(PENB)

Stav objektu Dobry Konstrukce Smisena

Plocha pozemku 730 m? Uzitna plocha 100 m?

Plocha zahrady 658 m? Vytapéni Kotel na tuha paliva

Poloha nemovitosti Centrum obce

Nabizime k prodeji rodinny dim v centru obce Pfimda, pfimo na hlavni ulici Borska. V domé byla zapocata
rekonstrukce a nebyla dokonéena. Dispozi¢né se jedna o prostorny obyvaci pokoj s kuchyni v pfizemi, dvé
obytné mistnosti a koupelnu s WC v podkrovi a velmi prostorny sklep ze kterého by bylo mozné rekonstrukci
vytvofit obytné prostory. Ze sklepnich prostor je vstup rovnou do zahrady. Dim je pfipojen na verejny rozvod
vody, obecni kanalizaci a elektfinu. V pfizemi jsou plastova okna. Celkovd vyméra pozemku je 730 m2. Vynikajici
prileZitost vlastnit rodinny dim za cenu bytu. Pro vice informaci kontaktujte realitniho maklére.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Ceckovice, Bor, okres Tachov Cena 1990 000 K¢
Poznamka k cené véetné provize RK Vlastnictvi Osobni
Voda Vodovod Vybaveno Ne
Parkovaci misto Ano Pocet nadzemnich 1

podlazi domu
Vytah Ne Elektfina 230V a 400V
Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarna Plyn Ne
(PENB)
Stav Spatny Stav objektu Spatny
Konstrukce Panelova Plocha pozemku 706 m?
Uzitna plocha 130 m? Podlahova plocha 130 m?
Plocha zahrady 560 m? Poloha nemovitosti Polosamota
Dostupnost dopravy  Silnice, Autobus, Dalnice Typ objektu Pfizemni

Nabizime ke koupi rodinny d(im o dispozici 5+kk a podlahové plode 130 m? na klidném okraji obce Ceckovice ve
stavu probihajici rekonstrukce. Stavba je Castecné zdéna, castecné panelové konstrukce. Stoji na obdelnikovém
pozemku o velikosti 706 m2. Z inZenyrskych siti je napojeny na elektfinu a obecni vodovod. Pro odkanalizovani
je povoleno osazeni domovni COV. Vytapéni je uvazovano pomoci tepelného &erpadla, umisténého v technické
mistnosti, které bude ohfivat i zasobnik na teplou vodu. V domé jsou vyzdény nové pficky, vyménény okna a
pfipraveny rastry na sadrokartonové podhledy. Cely pozemek je orientovany na jih a je situovany na
polosamoté na jiznim okraji mistni farmy. MoZnost koupé téz sousedniho stavebniho pozemku o vymére 324
m2. Ceckovice jsou situovany pouhé 2 km jizné od najezdu na dalnici D5 na Nové Hospodé. Stejnojmeny
rozsahly prdmyslovy areal nabizi mnoho pracovnich prilezitosti. S pfipadnym vyfizenim financovani Vam radi

zdarma pomUZeme.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Novy DvUr ¢.p. 8, Bor, okres  Cena 1999 000 K¢
Tachov

Vlastnictvi Osobni Kanalizace Septik

Vybaveno Ano Garaz Ano

Parkovaci misto Ne Sklep Ano

Pocet nadzemnich 2 Energeticky Stitek G - Mimoradné nehospodarna

podlaZi domu (PENB)

Stav Velmi dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce Smisena Plocha pozemku 739 m?

UZitna plocha 192 m? Podlahova plocha 122 m?

Vytapéni Kotel na tuha paliva Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Typ objektu Patrovy

V exklusivnim zastoupeni si Vam dovoluji nabidnout k prodeji RD o soucasné dispozici 4+1 urceny ke kompletni
rekonstrukci v obci Novy Dvir ( 4 km od mésta Bor) . UZitna plocha domu ¢ini cca 216 m2. Celkova plocha
pozemku je 1465 m2.V 1.NP se nachazi vstupni chodba, kuchyné, obyvaci pokoj, 2 loZnice, koupelna s WC,
kotelna a vstup do 2.NP. Ve 2. NP se nachazi jedna loZnice a dva pldni prostory, které Ize rekonstrukci také
vyuzit k bydleni.Vytapéni domu je Ustfedni - kotlem na tuha paliva. Dim je napojeny na verejny vodovod a
odpad sveden do jimky. Ohtev vody fesen bojlerem.K domu navazuje stavba gardze a zahrada o vymére 1079
m2.Koupi RD Ize realizovat pomoci hypotecniho Gvéru, ktery Vam pomuizeme zprostredkovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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