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Ocenéni nemovitych véci: pozemek parc.¢. 12/13 o vyméte 1123m2, trvaly travni porost, zapsan
krom jiného na LV ¢&. 151 pro k.u. Jimlikov, obec Nova Role, vSe u Katastralniho Gfadu pro
Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Karlovy Vary.

e

Objednatel posudku: EURODRAZBY

Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

Ugel posudku: Urc¢eni obvyklé ceny - podklad pro drazbu

Dle zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

Dle stavu ke dni prohlidky 14.04.2020 posudek vypracoval:
ZUOM a.s. - znalecky tstav
Chelcického 686
533 51 Pardubice - Rosice

Posudek obsahuje 13 stran. Objednateli se pfedava ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Pardubicich 20.04.2020



SEZNAM

. UVOD

11.  Znalecky ukol

1.2.  Podklady

. METODY OCENOVANI
2.1.  Nakladova metoda
2.2.  Vynosova metoda

2.3.  Porovnavaci metoda
2.4.  Volba metody ocenéni

. NALEZ

3.1.  Identifikacni udaje nemovité véci
3.2.  Omezeni vlastnického prava a jiné zdapisy
3.3.  Poloha a charakteristika nemovité véci

. ANALYZA TRHU NEMOVITYCH VECI

. OCENENI

5.1.  Vypocet porovnavaci hodnoty
5.2.  Rekapitulace, zdivérecnd analyza

. ZAVER
. ZNALECKA DOLOZKA
. PRILOHY

8.1. Osvédceni
8.2. Fotodokumentace



1. UVOD

1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.¢. 12/13 o
vyméte 1123m2, trvaly travni porost, zapsan krom jiného na LV ¢. 151 pro k.u. Jimlikov, obec
Nova Role, vse u Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Karlovy Vary.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 151 pro k.4. Jimlikov ze dne 23.03.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka ocenovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera ma pfedmét ocenéni v drZeni nebo najmu nebyl piitomen Fadné prohlidce
pfedmétu ocenéni, prohlidka byla provedena znalcem. Jedna se o volné pfistupné pozemky.
Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky, informace a skutecnosti o zakrytych
konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti
prohlidky a stavu nemovitych véci odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zalozena na principu pojeti nahrady, jejim vysledkem je vécnéd hodnota, ktera
vychazi z nutnych potizovacich nakladd, které by bylo tfeba vynalozit na pofizeni pozemku a
realizaci obdobné vystavby, sniZzena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosovda metoda
Vynosova metoda je zaloZena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi z ptredpokladanych nebo skutecnych vynost jakozto budouciho
prospéchu, které je moZné od oceilovanych nemovitych véci ocekavat 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. Pii pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany
vzhledem Kk jejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym. Ze
zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejéastéji pohybuje u tohoto druhu
nemovitych véci okolo 5% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.



2.4. Volba metody ocenéni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani 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, poptipadé 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. Mimoiadnymi 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 ur¢eni obvyklé ceny pozemku, pro
ktery je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v
souladu se zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku obvykld cena ur€ena porovnanim. V
daném piipadé oceniovanych nemovitych véci, by nakladova metoda ani vynosova metoda nem¢ly
zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci
Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV ¢. 151 pro k.a. Jimlikov ze dne 23.03. 2020
Gabrielova Hedvika, Jiraskova 13/24, 36225 Nova Role

Adresa: vedle RD Jimlikov ¢p. 30
Nazev katastralniho uzemi: Jimlikov

Nazev obce: Nova Role

Nazev okresu: Karlovy Vary

3.2. Omezeni vilastnického prdava a jiné zapisy

Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV ¢. 151 pro k.a. Jimlikov ze dne 23.03.2020
Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Oceneéni je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni viastnického prava a jinych zapisi

3.3. Poloha a charakteristika nemovité véci

Pozemek lezi v mésté Nova Role, samostatna ¢ast Jimlikov, v mirné okrajové, vychodni ¢asti

Jimlikova. Pfistup a ptijezd k pozemku ze zpevnéné komunikace (parc.¢. 670 ve vlastnictvi mésto

Nova Role). Bezprostfedni okoli je bézné prostorné se zastavbou prevazné rodinnymi domy.

Ocenovany pozemek je nepravidelného tvaru, neoploceny, mirné svazity jizn€, ve spodni ¢asti
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pozemku je mensi vodni plocha. Na pozemku je postavena zdkladova deska rozméru piiblizné
9,90 x 9,30m, na zékladové desce je Cast zdiva (zalozeny rohy budouci stavby a jedna fada zdiva).
Dle sdé¢leni piislusného stavebniho Gfadu nebylo pozaddno o povoleni stavby a tato zdkladova
deska s Casti zdiva je postavena bez ptislusného povoleni. Na pozemku jsou trvalé porosty v
béznych druzich (stromy a kefe), pozemek je neudrzovany, zarostly a zpustly. V komunikaci je
vefejny vodovod, kanalizace a plynofikace.

V Uzemnim planu je pozemek zafazen do ploch s funk&nim vyuzitim BV - bydleni v rodinnych
domech venkovské.
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] REKREACE PLOCHY STAVEB PRO RODINNOU REKREAC!

Nova Role je soucasti okresu Karlovy Vary a nélezi pod Karlovarsky kraj. Pfislusnou obci s
roz§ifenou puisobnosti a obci s povéfenym obecnim tfadem jsou Karlovy Vary (v dojezdové
vzdalenosti cca 10km). V Nové Roli ma trvaly pobyt hlaSeno ptiblizn€ 4200 obyvatel, v Nové Roli
je posta, vetejny vodovod, kanalizace, plynofikace, policie, kulturni a sportovni zafizeni, matefska
a zakladni Skola, ordinace 1ékate, autobusova a Zeleznicni doprava. Samostatna ¢ast Jimlikov je
od Nové Role v dojezdové vzdalenosti cca 1km.



4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (ptfipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde
cena a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, piipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci 1ze obecné délit na rezidencni a komeréni. V daném piipad¢€ ocenéni
pozemk trh vykazuje v posledni dobé pievazné (v zavislosti zejména na lokalit¢) stale rostouci
tendenci poptavky, kterd prevySuje nad nabidkou a vlivem toho dochdzi ke stalému nérGstu cen
pozemku. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentalné jsou spiSe ve stagnaci (resp. vlastnici za
n¢ 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 hypotécnich uvéra ¢i
nabizeno pfiblizné deset pozemkl pro vystavbu rodinného domu v cenové relaci od 670,- po
2640,- K&/m2. Z inzerce byly vybrany nejvice podobné vzorky pro vypocet porovnavaci hodnoty,
ostatni pouzité vzorky jsou realizované ceny databéze.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovndvaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovana cena znama. Pfi vybéru vzorkl je respektovana pfiméfena homogenita pro srovnani,
tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod.. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit pfiblizné indicie, které
naznacuji hranice rovné porovnavaci hodnoty. Pti vybéru vzorkl jsou pouzity vzorky jak horsi
tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorkll. Pfi analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro stanoveni indikace porovnavaci
hodnoty oceniovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci jednotka jeden metr ¢tverecni. Tato
jednotka je u pozemkd bézné pouzivan.

lokalita cena druh ceny

1) Nova Role, Jimlikov 1104 Ké/m2 Kupni cena, prodej 09/2018
Pozemek 0 vyméte 897m2.

2) Nova Role, Jimlikov 951,- Ké/m2
Pozemek o vymére 1070m2.

3) Nova Role, Jimlikov 982,- Ké/m2 Kupni cena, prodej 03/2017
Pozemek o vyméie 968m2.




4) Nova Role, Jimlikov 967,- Ké/m2
Pozemek o vyméte 1097m2.

5) Nova Role, Jimlikov 978,- Ké/m2
Pozemek o vyméte 1084m2.

6) Nova Role, Meziroli 950,- Ké/m2 Nabidkova cena
Nabizime Vam k prodeji atraktivni, stavebni pozemek pro vystavbu rodinného domu v zadané lokalité
Meziroli u Karlovych Varti. Rovinaty pozemek, sit¢ jsou nedaleko pozemku. Pozemek se nachazi v klidné
Casti obce. Porost pozemku je travnaty. Pfijezdova komunikace je asfaltova. Klidna pfirodni lokalita s
vybornou dostupnosti do Karlovych Vart nebo do Ostrova. Vice informaci piimo u makléfe. Zajistime
'Vam kompletni financni a pravni servis. Radi Vam budeme napomocni pii zprostfedkovani hypotecniho
uvéru. Nabidka ¢. N 82441.Pro komunikaci uvadéjte evidenéni Cislo zakazky N82441.Celkova cena:
1 015 550 K¢ za nemovitost Cena za m?*: 950 K¢ Poznamka k cené: vcetné provize RK a pravnich sluzeb
1D zakazky: N82441 Aktualizace: 07.04.2020 Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce Plocha pozemku: 1069
m? Voda: Dalkovy vodovod Plyn: Plynovod Odpad: Veiejna kanalizace Doprava: Silnice, Autobus
Komunikace: Asfaltova

7) Nova Role, Meziroli 950,- Ké/m2 Nabidkova cena
INabizime Vam k prodeji atraktivni, stavebni pozemek pro vystavbu rodinného domu v zadané lokalité
Meziroli u Karlovych Vard. Rovinaty pozemek, sité jsou nedaleko pozemku. Pozemek se nachazi v klidné
casti obce. Porost pozemku je travnaty. Piijezdova komunikace je asfaltova. Klidna pfirodni lokalita s
vybornou dostupnosti do Karlovych Varti nebo do Ostrova. Vice informaci pfimo u makléfe. Zajistime
Vam kompletni finan¢ni a pravni servis. Radi Vam budeme napomocni pii zprosttedkovani hypote¢niho
uvéru. Nabidka ¢. N 82438.Pro komunikaci uvadéjte evidencni Cislo zakazky N82438.Celkova cena:
1441 150 K¢ za nemovitost Cena za m?: 950 K& Poznamka k cené: vetné provize RK a pravnich sluzeb
ID zakazky: N82438 Aktualizace: 07.04.2020 Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce Plocha pozemku: 1517
m? Voda: Dalkovy vodovod Plyn: Plynovod Odpad: Veiejna kanalizace Doprava: Silnice, Autobus
Komunikace: Asfaltova




8) Nova Role 670,- K&/m2
Nabizime k prodeji lukrativni stavebni pozemek v Nové Roli u Karlovych Vart, ktery je téméf idealn¢
rovinaty. Pies pozemek vede poticek. Pozemek se sklada ze dvou stavebnich parcel a je ptipraven k
vystavbé RD. Veskeré sité pfivedeny na hranici pozemku, nova kanalizace. Krasna lokalita, nedaleko centra
mésta. Nejvyhodnéjsi financovani Vam radi zafidime zdarma.Celkova cena: 1 528 270 K¢ za nemovitost,
véetné provize Cena za m? 670 K¢ ID zakazky: 0584 Aktualizace: 25.02.2020 Umisténi objektu: Klidna
¢ast obce Plocha pozemku: 2281 m?

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

hodnoceni vzorku

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

1. pozemek Nova Role, Jimlikov 1,00 1,00 1,00 0,90 1104 994
2. pozemek Nova Role, Jimlikov 1,00 1,00 1,00 0,90 951 856
3. pozemek Nova Role, Jimlikov 1,00 1,00 1,00 0,90 982 884
4. pozemek Nova Role, Jimlikov 1,00 1,00 1,00 0,90 967 870
5. pozemek Nova Role, Jimlikov 1,00 1,00 1,00 0,90 978 880
6. pozemek Nova Role, Meziroli 1,00 1,00 0,95 0,90 950 812
7. pozemek Nova Role, Meziroli 1,00 1,00 0,95 0,90 950 812
8. pozemek Nova Role 1,00 1,00 0,95 0,90 670 573
minimum 573
maximum 994
median 863
prameér 835
jednotkova cena (median) 863
uzitna plocha m2 1123
porovnavaci hodnota celek 969 261

Porovndavaci hodnota: 970 000,- K¢




5.2. Rekapitulace, zdavérecna analyza

Na ocefiované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné€ a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
Silné stranky — poptavka po pozemcich trva

Slabé stranky — na pozemku je postavena zakladova deska s ¢asti zdiva bez povoleni pfislusSnym
ufadem, pozemek je neudrzovany, zarostly a zpustly, ve spodni ¢asti s vodni plochou

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 tidajii odborného tisku. Z realizovanych
prodeju databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v n€ékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavu a vybaveni a po zvazeni v§ech okolnosti byla
soucasna cena obvykla urena na irovni hodnoty porovnavaci.

6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vySe vypocétenych hodnot a po prihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 14.04.2020

ve vySi: 970 000,- K¢

slovy: devétsetsedmdesat tisic K¢

V Pardubicich, 20.04.2020

Jan Digitalné
Vypracoval . v, podepsal
Renata Havitova Miklosk Jan

(0] Miklosko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolec¢nosti

{. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-0OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 790-79/2020 znaleckého deniku.



8. Prilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osvédcuje, ze:

1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudeme mit Gcast nebo prospéch z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi 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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