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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - rodinného domu &.p. 191 postaveného na pozemku parc.&. St.
239 a pozemi parc.. St. 239 a parc.8. 1482/1, v8e v katastrilnim izemi a v obci Chyse, okres
Karlovy Vary se viemi soudéastmi a p¥isluSenstvim.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovén pro u€ely exekuéniho fizeni &.j. 067 EX 1295/17.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly sdé€leny zZadné skute¢nosti, které by mohly mit vliv na

pfesnost zavéra znaleckého posudku.

Znalci nebyly pfedloZeny Zadné dokumenty tykajici se stavby.

Povinna si nevyzvedla doporudeny dopis o mistnim Setfeni a neumoZnila znalci ptistup do
nemovitosti. Pfi obhlidce nebyl v nemovitosti ani v blizkém okoli nikdo p¥itomen.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 17.01.2024 za pfitomnosti pouze znalce Ing. Jitky KriZikové.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

PouZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otézce byly vybrany z vefejnych zdroji, z
dostupnych informagnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdrojli dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti - LV 9 pro k.u. ChySe k datu 2.11.2023.

Usneseni Exekutorského Gfadu Praha 5 €.j. 067 EX 1295/17-124 ze dne 2.11.2023
Snimek katastralni mapy

Fotodokumentace z mistniho $etfeni

Informace ziskané pfi mistnim Setfeni

Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

El. nahled do tizemniho planu obce

Informace z aplikace Ve¥ejny dalkovy piistup k datim RUIAN (VDP)

Mgéfeni v katastralni mapé (na adrese https://www.nahlizenidokn.cuzk.cz)

Aplikac¢ni portal Marushka

Podklady dostupné na cuzk.cz

Zékon &. 151/1997 Sb. (zdkon o ocefiovani majetku) ve znéni zdkonu ¢. 237/2020 Sb.
Publikace - Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

Publikace - Petr Ort - Ocefiovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy

Publikace - Petr Ort - Ocefiovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

Publikace - Kolektiv autorll - V&cna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
Publikace - Zbynék Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zikona €. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zikona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zakon nestanovy jiny zpilisob ocefiovéni,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou".

§2, odst. 2, zdkona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimo¥adnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisn€ 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 zvla§tni hodnota piikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvyklad cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim."

§2, odst. 3, zikona 237/2020 Sb. zni: ,,V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
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ocefiuje se majetek a sluzba trZni hodnotou, pokud zvla§tni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurgeni obvykle ceny
museji byt v ocenéni uvedeny".

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: , Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zékona rozumi
odhadovana &éstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocendni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutenéném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalesitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzntho odstupu se pro {igely tohoto zékona rozumi, Ze udastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji ¥adny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vz4jemn®
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto
uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych dajii, musi byt odivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocendni, 0¢elu ocenéni a dostupnosti obj ektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trZzni hodnoty stanovi vyhlaska."

Definice dle vyhlasky 488/2020 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhliSky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykld cena se urluje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych predméth ocenéni v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zv143tni obliby."

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: , TrZni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana
téstka, ktera se urduje zpravidla na zéklade vbéru z vice zplisobl ocefiovani, a to zejména zplsobu
porovnavaciho, vynosoveho nebo nakladového. Pii ureni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohledfiuji trZni rizika a predpoklédany vyvoj na dil¢im & mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan."



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru €i tvorbé dat

Zadénim znaleckého posudku je odborné otizka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci”.
Pro urdeni obvyklé ceny nemovitjch véci budou sebréna a tvofena data, kterd budou analyzovana a
kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odbomé otézce jsou srovnatelnd a vhodna. Sebrana a
tvotena budou data z vefejnych zdrojfi, z dostupnych informadnich databézi, z listin, z podkladi a
informaci od zadavatele a z informaci ziskanych p¥i mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha
nemovitych véci, bude provedeno mistni §etfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou
zji$tény identifikaéni daje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu
nemovitych v&ci, bude provedena analyza trhu a budou vybriny vzorky srovnatelnych nemovitych
véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data budou zpracovana zpiisobem, ktery odpovidd analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a uvedeny veskerd zji¥téni z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zéklad€ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zji§téna a zpracovéna budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovéna data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni
inzerce a budou zjiitény, vybrany, analyzovany a pouZity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze spolednosti OctopusPro s.r.0. a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni idaje : kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Chyse, k.. ChySe
Adresa nemovité véci: Lubenecka 191, 364 53 ChySe

Vlastnické a evidencni udaje
Anna JeZkova, Kundraticka 4596, 430 04 Chomutov, LV: 9, podil 1/1

Dokumentace a skutecnost
Nebyly shledény rozpory mezi dokumentovanym a skute¢nym stavem nemovitosti.

Mistopis

Mésto Chy3e se nachazi v okrese Karlovy Vary, kraj Karlovarsky (nejvychodnéjsi obec kraje).
V&etng mistnich ¢asti zde Zije 590 obyvatel. Mésto ChySe se nachazi 30 km vychodné od Karlovych
Vartl, mezi obcemi Zlutice a Lubenec.

Dopravni obsluZnost zaji§t'uji jak vlaky tak i autobusy.

Statistické udaje

Statut: Mésto

Pocet &asti: 11

Katastralni vyméra: 2862 ha
Pocet obyvatel: 605

Z toho v produkt. véku: 361
Prim&my vék: 38.1

Posta: Ano

Skola: Ano



Zdravotnické zafizeni: Ne
Policie: Ne

Kanalizace (COV): Ano
Vodovod: Ano
Plynofikace: Ne

Oceiiované nemovitosti se nachéazeji pfi prijjezdni komunikaci méstem ChySe - v ulici Lubenecka
na vychodnim okraji obce. Zastdvka autobusu leZi ve vzdalenosti 530 metrd, Zelezni¢ni stanice je
vzdalena 1,1 km od domu.

Situace
Typ pozemku: (¥l zast. plocha O ostatni plocha O orné ptda
[ trvalé travni porosty & zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: B RD O byty [ rekr.objekt [1 gardZe 0O jiné
Okoli: B bytova z6na O primyslova zéna [ nakupni z6na
O ostatni
Piipojky: 0/0voda 0O/0O kanalizace 0 /0 plyn
vet. / vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD [ Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice IL,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD

Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky
1385/1 Karlovarsky kraj, Zavodni 353/88, Dvory, 36006 Karlovy Vary

Celkovy popis nemovité véci

Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zvenéi z okolnich vefejné pfistupnych mist. Pfestoze
pozemky nejsou z v&t§i &4sti oplocené, nebylo moZno provést bliz§i ohledani z diivodu bezpe&nosti
znalce. Pozemky jsou zarostlé naletovymi kfovinami a stavba rodinného domu je v havarijnim
stavu. Jedn4 se o zd&nou stavbu obdélnikového pidorysu zastfeSenou sedlovou stfechou. Stavba je
pravdépodobné z mensi ¢asti podsklepena, je zd&na ze smifeného zdiva, vystavba byla realizovana
v toce 1919. Priblizng 2/3 zastavéné plochy tvoil obytnd &ast, zbyvajici 1/3 je navazujici
hospodéfskou &asti. Vstupni dvefe dfevéné s nadsvétlikem, u kterého chybi zakleni. Okenni otvory
Sastednd bez zaskleni, Stfedni krytina ta¥kova sklddand, klempifské konstrukce doZité. Vng&jsi
omitky z velké asti opadané vlivem chybé&jicich izolaci proti zemni vihkosti.

Z hlediska napojeni pozemkii na inZenyrské sité byla dohledana pouze pfipojka elektfiny, ostatni
sité nebylo mo¥no ovéfit, dle idajl z katastru nemovitosti je objekt napojen i na vefejny vodovod. S
ohledem na umisténi pozemki pfi prijezdni komunikaci obci pfedpokladdm bezproblémovou
moZnost napojeni i na kanalizaci, Stavba je s ohledem na technicky stav neobyvatelna, sit€ jsou
pravdépodobné odpojeny.

Dle platného tizemniho plinu obce jsou vSechny ocefiované pozemky stavebni, 1ze na nich
realizovat m.j. novou stavbu rodinného domu, piipadng stavajici rodinny diim kompletné pfestavet
a rekonstruovat.

Pozemky parc.&. St. 239 a 1482/1 jsou v jednotném funk&nim celku se stavbou rodinného domu a
slouZi jako zastavéna plocha a nadvofi a zahrada. Pozemky jsou z vétsi Casti svaZzité.
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Soudasti ocenéni je i p¥isluSenstvi nemovitych véci, tedy, p¥ipojky inZenyrskych siti, fastefné

oploceni véetn& vrat, vedlejii stavba, hospoda¥ska &ast rodinného domu a porosty néletového
charakteru. Ostatni p¥isluSenstvi nebylo moZné zjistit.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je f4dné zapséna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skute¢né uZivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentaf: Stavba je dlouhodobé neuzivana.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodfiova zona 1 - zanedbatelné nebezpeti vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komenté4f: Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 9 pro k.4. Chy3e existuje soubor omezeni
vlastnického prava (zahéjeni exekuce, exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti). To viak vhledem
k telu posudku (pro exekuéni fizeni) nepovazuji za zavady prévni povahy a neni s nimi v
tomto posudku uvaZovano.

Kompletni zapisy o exekuénich fizenich - viz pfiloZzeny LV 9.

Veskera tato omezeni nejsou ve vysledné ceng zohlednéna, na nemovitost je pohliZeno jako na
prostou viech omezeni.

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazng zhorSenym technickym stavem

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentat: Ostatni rizika nebylo mono ovefit z diivodu, Ze povinna nekomunikuje se znalcem
a ani nevpustila znalce na mistni Setfeni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Rodinny dam &.p. 191
2. Hospodatska ¢ast (stodola)
3. Vedlejsi stavba - zdénd kolna
4, Pozemkyna LV 9

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemkyna LV 9

2. Porovnavaci hednota
2.1. Rodinny diim &.p. 191 v&etné pozemi - vie na LV 9 pro k.. Chyse
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zplisobu posouzeni, ktera zavisi na konkrétnim zadani znaleckého posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev pfedmeétu ocenéni: Rodinny diim

Adresa pfedmétu ocenéni: Lubenecka 191
364 53 Chyse

LV: 9

Kraj: Karlovarsky

Okres: Karlovy Vary

Obec: Chyse

Katastrélni izemi: Chyse

Pocet obyvatel: 590

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =3 538,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ P;

0O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel - Bez vlivu na cenu. v 0,65

02. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Bez vlivu na | \Y 0,60
cenu.

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - Bez vlivu na cenu. VI 0,80

0O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn - Bez
vlivu na cenu.

O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci je Zeleznitni zastdvka a II 0,95
autobusova zastavka - Bez vlivu na cenu.

06. Ob&ansk4 vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo $kola) - Bez vlivu na cenu.

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 802,00 Ké&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni zdkoni €.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
€. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb,, ¢. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a €. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 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., kterou se provad&ji n&ktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku ¢. P;




1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niZsf neZ nabidka I -0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A" 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmé&ny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahtl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Bez vlivu na cenu. I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0,80
9. Ob&ansk4 vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni II 1,00
a zékladni §kola)

V piipadech ocenéni nemovitych v&ci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢&.1 prilohy

&. 3 ocetiovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + Z P;) =0,677
i=1

V ostatnich p¥ipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg * Py * (1 + ), P;)=0,940

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a G&el u¥iti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 1,01

2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zéstavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce m -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sitg, které m4 obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Obdanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, dobre VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - 3patna II -0,01

dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moznosti komeréniho  1I 0,00

vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivii - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=1,020
i=2
V p¥ipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznimee pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocefiovaci vyhlasky:
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Koeficient pp = It * Ip = 0,691

V ostatnich p¥ipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 0,959

1. Rodinny diim ¢&.p. 191

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dém § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let
Z4kladni cena ZC (piiloha &. 24): 2 964,- K&/m’
Zastavéné plochy a vy$ky podlaZzi
1. NP: 7,5*15 = 112,50 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 112,50 m* 2,90 m
Obestavény prostor
1. NP: (7,5%15)*(2,90) 326,25 m’
zastiedeni: (7,5%15)*3,5/2 = 196,88 m’
Obestavény prostor - celkem: = 523,13 m"
PodlaZznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 112,50 m*
Zastavéna plocha vech podlazi: Zp = 112,50 m*
Podlaznost: ZpP/7ZP1=1,00
Vypodet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku <. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné
3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 10 0,03
4. PodlaZnost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): piipojka elektro, voda a odkanalizovéni Il 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zptisob vytipéni stavby: lokélni na tuha paliva I -0,08
7. Z&Kl. p¥islugenstvi v RD: bez zékladniho piisluSenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zéchod, chemické WC
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
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nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: vyznamng snizujici cenu - Stavba je I -0,10
neobyvatelna

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve §patném stavu — (nutna v 0,40

rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)

Koeficient pro stafi 100 let:

s=1-0,005* 100 = 0,500

Koeficient stafi s nemiiZe byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iy=(1+ Y Vi) * Vi *0,600=0,151
i=1

Nemovitd véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,940

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni

Z4kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 964,- K&/m® * 0,151 = 447,56 K&/m®
CSp=0P *ZCU * It * Ip = 523,13 m’ * 447,56 K&/m® * 0,940 * 1,020= 224 485,82 K&

Cena stanoven4 porovnavacim zpiisobem = 224 485,82 K&

2. Hospodaiska ¢ast (stodola)

Zattidéni pro pot¥eby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosné konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoZiiujici zfizeni podkrovi

K4d klasifikace stavebnich d€l CZ-CC 1274

Nemovitd véc je souéasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vy§ka
1. NP 7,5%8 = 60,00 290m
60,00 m”

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (7,5*8)*(2,90) = 174,00
Z zastfeSeni (7,5%8)*3,5/2 = 105,00
Obestavény prostor - celkem: 279,00 m’

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
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A =ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;)S]t Koef, Hlfjr_a;’sgg

1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodove stény P 31,80 100 0,46 14,63

3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace P 1,70 100 0,46 0,78

7. Uprava povrchil P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefe S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00

11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77

12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67

Soucet upravenych objemovych podilit 46,33

Koeficient vybaveni Ka: 0,4633

Ocenéni

Zikladni cena (dle pfil. €. 14): [K&m] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4633

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): i 2,9750

Zikladni cena upravena [Ké/ms] = 1722,90

Pln4 cena: 279,00 m* * 1 722,90 K¢&/m® 480 689,10 K&

Vypodet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 105 rokid

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 35 roki

Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 140 rokd

Opottebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 105/ 140 = 75,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 75,0 % / 100) * 0,250

Néakladova cena stavby CSy = 120 172,28 K&

Koeficient pp * 0,959

Cena stavby CS = 115 245,22 K¢

Hospoda¥ska cast (stodola) - zjiSténa cena = 115 245,22 K¢

3. Vedlejsi stavba - zdéna kolna

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisl4 nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziivjici zfizeni podkrovi
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Kéd Klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéné plocha [m?] vyska

1. NP 51,40 240m

2. NP 26,00 240m
77,40 m"

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev

Obestavény prostor [m’]

NP 1.NP (51,4)*(2,40) = 123,36
NP 2.NP (26)*(2,40) = 62,40
Z zastfeSeni 26%2,1/2+19*1,8+19*0,9/2 = 70,05
Obestaveény prostor - celkem: 255,81 m°
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypoclet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([f;f]t Koef. g&r_a;’:gg
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace P 1,70 100 0,46 0,78
7. I'Jprava povrchi C 6,10 100 0,00 0,00
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefe S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna P 1,10 100 0,46 0,51
11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 78,33
Koeficient vybaveni K4: 0,7833
Ocenéni
Zakladni cena (dle pHl. &. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7833
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,9750
ZAkladni cena upravend [K&/m?’] = 2912,90
Pln cena: 255,81 m’ * 2 912,90 K&/m’ = 745 148,95 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou
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Stafi (S): 105 rokd

Piedpokladan4 dal¥f Zivotnost (PDZ): 10 roki
Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 115 rokd
Opottebeni: 100 % * S /PCZ =100% * 105/115=91,3 %
Maximalni opotfebeni mtze dle pfilohy &. 21 &init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nikladova cena stavby CSy = 111 772,34 K¢
Koeficient pp * 0,959
Cena stavby CS = 107 189,67 K¢
Vedlejsi stavba - zdéna kolna - zjiS§téna cena = 107 189,67 K¢

4, Pozemky nalVv 9

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 1,020

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetns - v 0,00

ostatni orientace

3. ZtiZené zékladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chrin&né uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani ) 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi I 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+Y P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,940 * 1,000 * 1,020 = 0,959

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatfidéni Z[ag oy Index  Koef [[Ilp(rc; o
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nddvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 802,- 0,959 769,12
, Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo ] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 239 529 769,12 406 864,48
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 1482/1 648 769,12 498 389,76
Stavebni pozemky - celkem 1177 905 254,24
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Pozemky na LV 9 - zji§téna cena celkem = 905 254,24 K¢

Trini ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemkyna LV 9

Porovnavaci metoda

P¥ehled srovnatelnych pozemki:
Karlovarsk4 88, Lubenec, Louny, I'Jsteck)" kraj, Severozipad, 43983, Ceska
republika
Lokalita: Karlovarska 88, Lubenec, Louny, Ustecky kraj, Severozapad, 43983, Ceska republika
Popis: Prode;j stavebniho pozemku 855 m2Pozemky nachazejici se v mirné svaZitém terénu s
vyhledem do krajiny uréené k vystavbé rodinnych domi. Velmi kvalitni pfirodni prostfedi v
pFmém sousedstvi lesa. Jedna se o parcely pod Ruskym vrchem v Lubenci.31 pozemki jsou
rozd&leny do dvou ulic. Dohromady se jedné o 4 fady rodinnych domd,. Pozemky se pohybuji
v rozmezi od 703-999m2 Kazdy pozemek disponuje vlastni pfipojkou vody, kanalizace,
elektiinyZajimava investiéni piileZitost za zvyhodnénou cenu pozemku. Nyni ak¢ni nabidka
pro prvnich 6 pozemkd, pfi koupi 2 pozemki sleva 5% z kupni ceny a pfi koupi 3 pozemki
sleva 6% z kupni ceny.-tento konkrétni pozemek nese oznaceni L40, parcelni &islo 1854/40-
viz ptilozeny plinek ve fotodokumentaci. K dispozici jsou dalsi pozemky dle cenovych
kategorii. Pozemky za 1 200,-K¢&/m2 jsou s oznagenim L31, L32, L33, L30, 1L.29, L28.
Pozemky za cenu 1 300,-Ké/m2 jsou s oznadenim L34, L27. Pozemky za cenu 1 500K¢&/m2
jsou L3, L24,1.23,122,L2], L.20, L19. Pozemky za cenu 1 600,-K¢/m2 jsou oznaéeny LA40,
1.39, L1, L4, L38, L37, L35, L25, L18, L17. Pozemky za cenu 1 700,-K&/m2 jsouL16,
L15.0bec Lubenec se nachazi v okrese Louny v Usteckém kraji v nadmotské vysce okolo 370
m. n. m. Zije zde piiblizng 1300 obyvatel.V obci funguje matefska a zakladni 8kola. Je zde
kulturni centrum, fotbalové h¥ist&, hfisté s um&lym povrchem, multifunkéni asfaltova dréha
pro kolegkové brusle, skateboard apod. V obci funguiji 3 sportovni spolky - TJ Spartak
Lubenec (fotbal, stolni tenis, volejbal, nohejbal), SDH Lubenec a rybaisky spolek.Déle v obci
funguje lékarna, posta a nékolik obchodi s potravinami. V obci jsou 2 vlakové a nékolik
autobusovych zastavek. Dali sluzby jsou v 15 km vzdalenych Podboranech, 40 km
vzdalenych Karlovych Varech, ptipadné v Praze, kterd je vzdalena 90 km pfevazné po dalnici.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
vaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient ~ Upravend JC.
[K¢] [m®] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 368 000 855 1 600,00 0,95 1 520,00

Nazev:

Lubenecka 309, Chyse, Karlovy Vary, Karlovarsky kraj, Severozapad, 36453,
Ceska republika 5
Lokalita: Lubenecka 309, Chyse, Karlovy Vary, Karlovarsky kraj, Severozapad, 36453, Ceska
republika

Nazev:
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Popis: Krésny rozlehly pozemek s vyhledem na les v Chysi u Karlovych VariDumrealit. ¢z Vam
zprosttedkuje koupi krasného slunného stavebniho pozemku o rozloze 1005 m v malebném
méstedku Chyse u Karlovych Vari u silnice Lubenecka ptistupného pfimo ze silnice.
Ptipojeni elektfiny u spole¢nosti CEZ je jiz vytizeno a na hran& pozemku je jiz kaplicka s
pripojenou elektfinou. Napojeni vodovodniho ¥adu pies vodarny Karlovy Vary je také jiz
vytizeno i schvéleno stavebnim Gifadem s tim, %e se nyni pouze &eka na realizaci, kterd bude
provedena do konce mésice fijna 2022. Pozemek nabizi nadherny volny vyhled na blizké lesy.
Chy3e je uZasn4 lokalita na trase Praha - Karlovy Vary. V obci je kanalizace, na kterou se
budou jiZ stojici domy pfipojovat do 2 let s tim, Ze nyni maji odpad v&tiinou feSen vlastnim
septikem. V lokalité je velké mnoZstvi turistickych tras, je zde ptirodni park Horni Stiela, hrad
Rabitejn. Byt je lokalita Fid&eji osidlend, je kulturné aktivni a soudrznd, mistni zimek a
Pivovar jsou turisticky dobfe znimé s turisty navitévované, v obci je posta, 1ékaf, 2 obchody.
List vlastnictvi je prost jakychkoli pravnich naroki tfetich osob.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
velikost pozemku - 1,00 M
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovéa cena Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 790 000 1 005 1 781,09 0,95 1 692,04

Nizev: Libkovice 13, Louny, Ustecky kraj, Severozapad, 44101, Ceska republika

Lokalita: Libkovice 13, Louny, Ustecky kraj, Severozapad, 44101, Ceska republika

Popis: Prodej pozemku k bydleni, 2643 m2, LubenecExkluzivné nabizime prodej stavebniho
pozemku o vyméfe 2 643 m2, ktery se nachézi v Lubenci - Libkovicich v okrese Louny. Na
hranici pozemku je kopana studna a pfivedena elektfina. Na pozemku stoji zbofenisté stodoly.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,95
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravend JC.
[K&¢] [m®] JC [K&/m? ] Kc [ Ké/m® ]
3 990 000 2 643 1 509,65 1,05 1 585,13
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 520,00 K&/m®
Pramérmé4 jednotkova porovnévaci cena 1 599,06 K&/m®
Maximalni jednotkovéa porovndvaci cena 1 692,04 K&/m’

Stanoveni a zdGivodnéni jednotkové ceny pozemkii
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Jednotkova cena pozemku byla stanovena na zaklad® provedené komparativni analyzy obdobnych
volnych (nezastavénych) pozemkid v dané lokalite.
Pro porovnéni byly zvoleny nemovitosti nabizené k prodeji na souasnych realitnich portalech.

Druh pozemku Parcela . Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m’] cena podil pozemku
[ K&/m?] [K&]
zastavéna plocha a st 239 529 1 599,00 845 871
nadvoii
zahrada 1482/1 648 1 599,00 1036 152
Obvykli cena pied korekcei ceny 1882023
svazitost pozemku *0,80 = 1
505 618,40
Celkova vyméra pozemki 1177 Hodnota pozemkii celkem 1505 618

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim &.p. 191 véetné pozemd - vie na LV 9 pro k.u. Chyse

l Oceiiovana nemovita véc

UZitna plocha: 90,00 m”
Obestavény prostor: 1 057,94 m’
Zastavéna plocha: 223,90 m*
Plocha pozemku: 1 177,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Realizovany prodej €. 1

Lokalita: Chysska 21, Lubenec

Popis: Informace o transakci:
Rizeni (KN): V-2640/2023-533
Kupni smlouva: (80887876010)
Cena transakce: 3 300 000 K¢
Podani: 25.9.2023
Nemovitosti na listing
Informace o stavbé:
Konstrukce: Cihla, smiseng.
Dokonceni stavby:
Typ stavby: budova s €.p.
Zpusob vyuZziti: rodinny dim
Podet jednotek: 1
Poctet podlazi: 1
Podlahova plocha (odhad): 90 m2
Zastavéna plocha: 138 m2
Zpusob vytapéni: Centr. v budové
LV stavby (KN): 322
Pocet vlastniki stavby: 1

V-2640/2023-533 ( LISTINY )podani:25.9.2023
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cena:3 300 000 K¢&

Lv:322

katastr. pracovisté: Zatec (533)

Plocha
STAVBA.:

90 m2
PARCELA:
PARCELA:

198,00 m*
90,00 m?
138,00 m”

Pozemek:
Uzitna plocha:
Zastavéna plocha:

Pouzité koeficienty:

Chysska 21, Lubenec, okr. Louny (rodinny dim)

360 m2

st.31 (zast. plocha a nadv.), ki: Lubenec
4/1 (zahrada), ki: Lubenec 362 m2

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 Zdroj: hitps://ikarus21.cz/
K5 Celkovy stav - vyrazné lepsi 0,80
K6 Vliv pozemku - mensi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K{] Uzitna glocha J edrt. ceina Celkovy koef. Upraveglé ]2 cena
k 25.9.2023 [m?] K¢é/m Kc [K¢/m”]
3 300 000 90,00 36 667 0,76 27 867
Nizev: Realizovany prodej €. 2

Lokalita:
Popis:

Vrbice 50, Vrbice u Valce
[nformace o transakci:
Rizeni (KN): V-3815/2023-403

Kupni smlouva: (78627406010)
Cena transakce: 1 500 000 K&
Podéni: 31.5.2023

Nemovitosti na listiné

Informace o stavbe:

Konstrukce: Nezjist¢no

Dokongeni stavby:

Typ stavby:  budova s &.p.

Zpusob vyuZiti: rodinny dtim
Podet jednotek: 1

Podet podlazi: 1

Podlahova plocha (odhad):
Zastavéna plocha: 127 m2
Zpisob vytapéni: Nezjisténo
LV stavby (KN): 35
Poget vlastnikt stavby:

83 m2

2

V-3815/2023-403
cena:1 500 000 K¢

( LISTINY )podéni:31.5.2023
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LV:35
katastr. pracovisté: Karlovy Vary (403)

Plocha
STAVBA: Vibice 50, okr. Karlovy Vary (rodinny déim) 83 m2
PARCELA: st.88 (zast. plocha a nadv.), ki: Vrbice u ValCe 220 m2
PARCELA: 78 (travni porost ), ku: Vrbice u Valce 604 m2
Pozemek: 824,00 m?
UZitna plocha: 83,00 m”

Zastavéna plocha: 127,00 m*
PouZzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,99
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 . :
K6 Vliv pozemku - mensi 1,05 Zdroj: https://ikarus21.cz/
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UzZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 31.5.2023 [m?] K&/m® Kc [K&/m?]
1 500 000 83,00 18 072 0,94 16 988
Ndazev: Realizovany prodej ¢. 3
Lokalita: Lomnice 186, 364 52 Zlutice
Popis: Informace o transakei:
Rizeni (KN): V-7496/2023-403
Kupni smlouva: (81438977010)
Cena transakce: 1 490 000 K¢
Podani: 23.10. 2023

Nemovitosti na listiné

Informace o stavbé:

Konstrukce: Cihla, smiSené.
Dokonéeni stavby:

Typ stavby:  budova s C.p.
Zpisob vyuZziti: rodinny dim
Podet jednotek: 1

Podet podlazi: 1

Podlahova plocha (odhad): 78 m2
Zastavéna plocha: 119 m2
Zplsob vytapéni: Jiné

LV stavby (KN): 1329

Podet vlastnikd stavby: 1

V-7496/2023-403 ( LISTINY )podéani:23.10.2023
cena:1 490 000 K¢

LV:1329
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katastr. pracovisté: Karlovy Vary (403)

Plocha
STAVBA: Lomnice 186, Zlutice, okr. Karlovy Vary (rodinny
dim) 78 m2
PARCELA: st.255 (zast. plocha a nadv.), ki: Zlutice 669 m2
PARCELA: 427472 (ostatni plochy), kii: Zlutice 168 m2
PARCELA: 112/3 (zahrada), ki: Zlutice 211 m2

Pozemek: 1 048,00 m?

Uzitna plocha: 78,00 m?

Zastavéna plocha: 119,00 m”
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,98
K3 Poloha 1,00
E: Ic)l;c;;f)i;nslt;:’f’?:;;m (l)zgg Zdroj: https://ikarus21.cz/
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K&] Uzitna glocha J edlz. ce;na Celkovy koef. Upraveslé ]2 cena
k 23.10.2023 [m] Ké/m Kc [K&/m®]
1 490 000 78,00 19 103 0,88 16 811
Néazev: Realitni inzerce
Lokalita: Vale& - Velky Hlavakov, okres Karlovy Vary
Popis: Nabizime k prodeji rodinny diim s hospodaiskou budovou, kterou je mozno upravit

na druhy rodinny diim v obci Velky Hlavakov v krasnych Doupovskych Horach.
Pokud hledate klid a krasnou ptirodu, tento diim je pro vas dobrou volbou. Tento
zdény diim ma v ptizemi kuchyni, obyvaci pokoj, loznici a koupelnu, v prvnim
patfe jsou obyvatelné dvé mistnosti, zbytek plidy je moZné pfestavét na dalsi
pokoje. Diim je vytapén kotlem na tuhd paliva. Diim je pfipraven k rekonstrukei dle
vasich pfedstav. Vedlej§i hospodafska budova byla v pizemi zrekonstruovana jako
spole¢enska mistnost pro oslavy a je opravena stiecha, je zde mozno vybudovat
dal§i bytovou jednotku. Obec Velky Hlavakov je vzdalen 30 minut od Karlovych
Vart, nejblizsi obchod 3km.

Pozemek: 832,00 m>
Utzitna plocha: 100,00 m®
Pouzité koeficienty: .
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85 £ {‘"-“'l'l\ ’l——-ﬁ'
K2 Velikosti objektu - v&tsi 1,02 ; y “11
K3 Poloha 1,00 ;
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 ”‘“m‘“‘\' o Q-:L.: 5
K> Celkovystay 1,00 Zdroj : www.sreality.cz_
K6 Vliv pozemku - menSi 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] Uzitna ]z)locha J ednv. cena Celkovy koef. Upravezui jz. cena

k 31.1. [m?] Ké/m Kc [K&/m™]
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| 2500000 100,00 25 000 0,91 22 750 |

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Hodnota nemovitosti byla stanovena na zékladg provedené komparativni analyzy.

Pro porovnéni byly zvoleny jednak nemovitosti se skutecné realizovanymi prodejnimi cenami, tak i
nemovitosti nabizené k prodeji na soudasnych realitnich portilech. K tomuto kroku bylo
ptistoupeno z divodu nedostatku validnich informaci o realizovanych prodejich a o technickém
stavu nemovitosti v dob# prodeje. Zavérem lze konstatovat, Ze po pouZiti koeficientu redukce
pramene ceny, nedochézi k vyraznym diferencim mezi realizovanymi a inzerovanymi cenami.

Minimé4lni jednotkova porovnavaci cena 16 811 K&/m®
Primé&rn4 jednotkova porovnavaci cena 21 104 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 27 867 K&/m”

Vypodet porovnivaci hodnoty na ziklad€ uZitné plochy

Prim&ma4 jednotkové cena 21 104 K¢/m’
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 90,00 m>
Vysledna porovnavaci hodnota 1 899 360 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provddéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dém ¢&.p. 191 224 486,- K&
2. Hospodatska ¢ast (stodola) 115 245,- K&
3. Vedlegjsi stavba - zdéna kolna 107 190,- K&
4. Pozemkyna LV 9 905 254,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 1352 175,- K¢
Vysledn4 zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 352 180,- K¢

slovy: Jedenmiliontfistapadesatdvatisicjednostoosmdesat K¢

Cena zji§téna dle cenového predpisu 1352 180 K¢

slovy: Jedenmiliontfistapadesétdvatisicjednostoosmdesat K&

Rekapitulace ocenéni na trinich principech

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemkyna LV 9 1505 618,-K¢&
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny déim &.p. 191 v&etn& pozemk - vie na LV 9 pro k.. ChySe 1 899 360,- K¢

| Zji¥téna cena 1352 180 K&
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Porovnavaci hodnota 1 899 360 K¢
Hodnota pozemku 1505 618 K¢

Silné stranky
Velky pozemek, vhodné misto k bydleni s dobrou dopravni obsluZnosti a zakladni ob&anskou
vybavenosti.

Slabé stranky
Spatny technicky stav stavby, svaZity pozemek.

Obvykla cena 1900 000 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsettisic K&

Komentéf ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se porovnanim, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst.
1 zakona &.151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku a o zmén& nékterych zédkont (zdkon o ocefiovani
majetku).

Odivodnéni rozdilu mezi cenou zji§ténou a obvyklou cenou:

Zékladni ceny pro ocendni podle ocetiovaci vyhlagky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a
jelikoZ ceny nemovitjch vici v poslednich letech relativn& rostou, mize tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenou zjiténou a cenami tvofenymi na zékladg trzni porovnavaci metody. Zaroveii statisticky
vyhodnocované data, kter4 jsou vyuXivana pro ocenéni dle ocefiovactho pfedpisu, nerozliSuji ceny,
které na trhu vznikly mimo ¥4dné tr¥ni prostfedi (napt. prodeje v rodiné a mezi znAmymi, prodeje v
mimotadnych okolnostech apod.) a jako takova mohou vstupni idaje znacné zkreslit.

Cena zji§téna podle ocefiovaciho ptedpisu neodpovidd trini realité a uvaZuje se bez vlivu na

vysledné uréeni obvyklé ceny. Obvyklou cenu stanovuji na zéklad€ vysledki dle porovnavaci
metody s pfihlédnutim k hodnoté pozemku.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkil analyzy

Byla vypoétena zji$téna cena a byla provedena srovnévaci analyza, ureny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
uréeni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodej byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
n&kterych charakteristikich mohou odli¥ovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¥ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii
plsobicich na cenu obvyklou a po zvaZeni viech okolnosti byla sou€asnd cena obvykla urena na
trovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutetnosti, které by mohly sniZzovat pfesnost zaveru,
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Zadana odborn4 otizka:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - rodinného domu &.p. 191 postaveného na pozemku parc.€. St.
239 a pozemt parc.8. St. 239 a parc.¢. 1482/1, ve v katastralnim Gzemi a v obci ChySe, okres
Karlovy Vary se viemi sou¢astmi a piisluSenstvim.

Odpovéd’ na odbornou otiazku:

Obvykla cena nemovitosti - rodinného domu &.p. 191 postaveného na pozemku parc.8. St. 239 a
pozemtl parc.§. St. 239 a parc.¢. 1482/1, vie v katastralnim tizemi a v obci Chyse, okres Karlovy
Vary se viemi sou4stmi a piislufenstvim Cini

Obvykla cena 1 900 000 K¢

slovy: Jedenmiliondevétsettisic K&

6.2. Podminky spravnosti zévéru, piipadné skutecnosti sniZujici jeho
prfesnost

Bez podminek, bez skutenosti sniZujicich pfesnost.

Znalec si vyhrazuje pravo na tipravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skuteénosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dobé zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

podet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti -LV 9
Kopie katastrdlni mapy
Fotodokumentace ze dne 17,1.2023
Mapa oblasti

Povodiiova mapa

Obsilka

—_— == NN
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani
Bez pfizvanych konzultanth

Odména, nahrada nakladu
Odména byla sjednéna dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem &. 12/2024,

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouZit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdé&jsich pravnich pfedpist. Znalec
prohlasuje, Ze si je védom nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 27.10.2010 pod &.j. Spr 1380/2010 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod pofadovym ¢&islem 010562/2024.

V Praze 01.02.2024

Ing. Jitka Krizdkova
Kpt. Stranského 985
198 00 Praha 9
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢:010562/2024

podet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti -LV 9 2
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace ze dne 17,1.2023 2
Mapa oblasti 1
Povodiiovd mapa 1
Obsilka 1
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LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu £2,11.2023 13:55:02

Vyhotovene bezaplatné délkovym pfistupem pro Gdel: Prov;%eni exekuce, &.p.: O6TEX 1295/17 pro JUDF. Juraj PodKoricky,
.D;

Qkres: CZ0412 Karlovy Vary Giy=rr: 555207 Chyde
Kat.uzemi: 655538 Chyse List wlastnleowvi:s 9
Vv kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnjeh fadach (St. = stavebni parcela)
% Viastnik, jiny opravnény - Identclfikator Podil
Viastnicke prave
Jeikové Anna, Kundratickié 4596, 43004 Chomutov
B Nemovirosci .
Pozetmky
- Parcela Vyudra[m2] Drun poremku Bodsob vyufiy! Zgusob ochrany
8t., 239 529 zastaviéna plocha a
nadvoil
Soudasti je stavba: Chyde, &.p. 191, rod.dum
Stavba stoji na pozemkn p.&.: St. 239
1482/1 648 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna préva slouZ.cy ve pvwmbécn nem~vitest v ZA vi @ =~ Bez zéézéu -
C VYdcné préva zatéZujicl nempuitestl v casti B vEatns souviseiicich adajl - Bez zépisu

D Peznamky a dal3i obdobne Gdaje

Typ vetanu

¢ Zah&jeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonick{y, Ph.D., Evropska 663/132,
160 0C Praha 6

Fovinnasst %
Jefkova Anna, Kundraticka 4596, 43004 Chomutov, Rr&/1C0:

Lis!ina Vyrozumdni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 067 EX 1295/17-10 ze dne
09.02.2017. Pravni udinky zépisu k ckamZiku 11.09.2023 1B:46:06. Z4pis proveden
dne 13.09.2023; uloZenoc na prac. Fraha

%-40455/2023-101

Souvisejici zdpisy }
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
’povinn?: Jeitkova Anna, r.8.
revLanast ok
Parcela: St. 239, Parcela: 1482/1

Listina Exekudni pPikaz k prodeji nemovitych véci B0 afad Praha 5, JUDr. Juraj
Podkonicky, Ph.D. 067 EX-1295/2017 -113 ze dne 12.08.2023. pravni Géinky
zapisu k okamZiku 13.09.2023 19:07:28. Zapis proveden dne 25.09.2023; uloZeno
na prac. Karlovy Vary

Z-4049/2023-403

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgzr. Michal Suchének, Pod Pekdrnami 245/1C,
190 00 Pralka 9

Bevipnast k
Jezkova Anna, Kundratickd 4596, 43004 Chomutov, RG/180:

Fomovitiotl Jeou v uz=mnim obvodi, ve kterem vykonsvd gsralnl sprevi Kirasten mepnvitostl LF
Kotavtzalpnd viad pro Xailovaraty sfa, Falaslzains peacuvi Racriovy Vary, K9St s
strana
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.11.2023 313:55:02

Okres: C20412 Rarlovy Vary

okt 555207 Chyde
Kat . uzemi: 655538 Chysde

List viastnictvi: 9

¥ kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Siselnych #adach (8t. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Lisriria Vyrozuméni soudniho exekutora o zah&jeni exekuce 220 EX 6612/16~319 ze dne

16.10.2023. Pravni udinky zapisu k ckamziku 16.30.2023 19:08:17. Zapis proveden
dne 18.10.2023; uloZfeno na prac. Praha

Z-46569/2023-101
Sopvisejiciy zdpisy )
Exeku@ni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
povinna: Jezkova Anna, r.&.
Fovianost k
parcela: St. 239, Parcela: 1482/1

Listina BxekuSni pEikaz k prodeji nemovitych véci EU Praha 9, Mgr. Michal Suchének
220 BEX-6612/2016 -320 ze dne 16.10.2023: Pravni udinky zapisu k okamZiku

16.10.2023 19:08;17. Zapis proveden dne 27.10.2023; uloZeno na prac. Karlovy
Vary

Z2~4726/2023~403

Filomby e upozorrnéni - Bez zépisu ‘ B

E

¥abyvaci titely a jiné podklady zapisu —
Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Sokolové 18 D-630/2020 -79 ze dne 31.07.2023.

Priavni moc ke dni 31.07.2023, Pravni GEinky zdpisu k okamZiku 22.08.2023 08:52:40. 24pis
proveden dne 01.09,2023.

v-5912/2023-403
ProadeésEeva Anna, Kundratickd 4596, 43004 Chomutov

¥ Vitah bondtovanych pudnd exolegickych jedﬁatekh(BPEJj k parceldm
Barcela - BPEJ Vymbra [m?]
1482/1 52611 €48

Pokua je vimera bomitnich diiu parcel mensi nef vyméra parcely, xbytek parcely seni bonitovan

Nemovitosti jsou v uzemnim shvodu, ve kterém vykondvd FLabnl spravu katastru hemovitoatt CR:
Katastriini aFad pro Karlovarsky kzaj, Katastrdlni pracovisté Karlovy Vary, kéd: 403.

Yyhotovils Vyhoroveno: 02.11.2023 14:11::8

Cesky tfad zeméméPicky a katastrdln: - 5CD

pouceni: Udate xarastru lze uZit pouze k ulelum uvedenymw v 5 1 odst. 2 karastralnino gékona.
Geobni fdaie ziskané z katastru lze zpracevavat poure pfi splren podminsk cbarmného nafizeni
& ochrand osobnlch ddaje. Podrohnosti wiz nuTps: /iwww. suzk. o2/

224 .

Fewov it

Katasl

T Shw v ndemrim obvo,ie, ve Koerem CrEOrA
pso karl

R————

TOPACT KATASII NemOvLLCNtL LF
PraTON L Kariowy VYacy, kbui $6s.
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Kopie katastrilni mapy ze dne 1.2.2024
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Na trzisti

0 5 10 15 20 25m

Pozemek p.&. St. 239, 1482/1 v k.. €. 655538
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Mapa oblasti
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Povoditova mapa
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Obsilka
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