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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek st.parc.¢. 135 o
vyméte 179m2, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba: Chyse ¢p. 132, zplsob vyuziti
bydleni, zapsano na LV ¢. 42 pro k.u. Chyse, obec Chyse U Katastralniho ufadu pro Karlovarsky
kraj, Katastralni pracovisté¢ Karlovy Vary.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV €. 42 pro k.i. Chyse ze dne 24.10.2019

- informace z Katastru nemovitosti LV €. 42 pro k.u. Chyse ze dne 20.04.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméfeni a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, kterda méa pfedmét ocenéni v drzeni nebo ndjmu byl pritomen Fddné 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 ptedpokladanych 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 pii
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, Zze 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 zakon nestanovi jiny zptsob
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. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad 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. Obvykld cena vyjadfuje
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 jednd o urceni obvyklé ceny rodinného
domu, tj. reziden¢niho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného
majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se zakonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku obvykla cena uréena porovnanim. V daném piipad¢€ ocenovanych nemovitych véci, by
nakladova metoda ani vynosova metoda nemély dostatecnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. Identifikacni udaje nemovité véci
Dle informace z katastru nemovitosti LV 42 ze dne 20.04.2020 pro k.u. Chyse
SJM Hausman Miroslav a Szabova V¢éra, Pobfezni 168, 35703 Svatava

Adresa: Chyse ¢p. 132
Nézev katastralniho uzemi: Chyse

Nazev obce: Chyse

Nazev okresu: Karlovy Vary
List vlastnictvi: LV ¢. 42

3.2. Omezeni vilastnického prdava a jiné zapisy

dle informace LV ¢&. 42 ze dne 20.04.2020 pro k.u. Chyse

Zékaz zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Hausman Miroslav
Zahajeni exekuce - Szabova Véra

- Ocenénl je provedeno bez viivu vyse uvedenvch omezeni viastnického prava a jinych zapisii




3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Rodinny dum je postaven v zastavéné ¢asti mésta ChySe, v blizkosti centra pii zpevnéné
komunikaci, (parc.¢. 1385/1 ve vlastnictvi Karlovarsky kraj a parc.¢. 1375/12 ve vlastnictvi mésto
Chyse). Rodinny diim je samostatné stojici, vstup do rodinného domu z vychodni strany, z ¢astecné
zpevnéné ulicky (parc.C. 1375/14 ve vlastnictvi mésto Chyse), bez moznosti ptijezdu automobilem
k rodinnému domu. Rodinny diim stoji Stitem do ulice, jizn€ na rodinny dim navazuji mensi
sklady, jizné od rodinného domu je mensi pozemek uzivany pro chov drubeze. Zapadné vedle
rodinného domu je mistni vodotec.

Bezprosttedni okoli je bézné prostorné, se zastavbou prevazné rodinnych domt. Odkanalizovani
rodinného domu do jimky na vyvazeni, voda z vefejného tadu, elektroinstalace zavedena, bez
plynu.

Mésto Chyse spada do okresu Karlovy Vary a nalezi pod Karlovarsky kraj. PfisluSnou obci s
roz§ifenou piisobnosti je mésto Zlutice (dojezdova vzdalenost cca 8km). V mésté Chyse ma trvaly
pobyt hlaseno ptiblizné 580 obyvatel, v méste je méstsky urad, posta, vefejny vodovod, kanalizace,
mateiska a zékladni Skola 1 stupné, ordinace Iékaie, sportovni a kulturni zafizeni, autobusova a
zelezni¢ni doprava.

3.4. Popis a stav objektit

Rodinny dum &p. 132, souddst pozemku st.parc.é 135
Rodinny dim je ¢aste¢né podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi, bez vyuzitého podkrovi.
Obsahuje v suterénu chlivek, v ptizemi byt.

Vycet mistnosti:

1 PP (suterén)

mistnost plocha (m2) podlaha
chlivek 15,00 hlina, beton
celkem 15,00

1 NP (prizemi

mistnost plocha (m2) podlaha
chodba 5,48 plovouci
kuchyné 17,39 plovouci
pokoj 16,45 plovouci
pokoj 19,32 koberec
spiz 2,19 beton
sklad 8,85 ker.dlazba
koupelna, WC 6,37 ker.dlazba
sklad 1,27 ker.dlazba
celkem 77,32

Celkem 2+1, zastavéna plocha rodinného domu 100m2, podlahova plocha 92,32m2, zapocitatelna
plocha obytna 77,32m2.

Popis prevazujicich konstrukci:

Konstrukce Popis

Zéklady mélké, bez izolace proti zemni vlhkosti
Zdivo zdéné smisené

Stropy betonové a dievéné

Stiecha krov dfevény

Krytina Sablony

Klempiiské konstrukce pozinkovany plech
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Vnitini povrchy
Fasadni povrchy
Vnéjsi obklady
Vnitini obklady
Schody

Dvefte

Vrata

Okna

Podlahy
Vytapéni
Elektroinstalace
Rozvod vody

omitky

omitky

nejsou

bézné keramické obklady

dfevéné na pudu

naplnové

nejsou

dfevéna

plovouci, keramicka dlazba, beton
lokalné kamny na tuhd paliva v kuchyni
svételna, trifazova

studend i tepla voda

Zdroj teplé vody bojler

Instalace plynu bez plynu

Kanalizace do jimky

Vybaveni kuchyné kuchynska linka, sporak
Vnitini vybaveni umyvadlo, vana
Zachod splachovaci

Ostatni neni

Historie a stavebné technicky stav:

Jednd se o rodinny dim, staii rodinného domu nebylo sdéleno ani zjisténo, je odhadovano na
100let, jiz dtive byly provedeny ¢aste¢né rekonstrukce (vymeéna stiesni krytiny, podlahy, socialni
zafizeni, kuchyné apod.), jinak pfevazné v ptivodnim, lokaln€ hor§im stavebné technickém stavu
(nedostate¢né vytapéni, vyskyt plisn€). Rodinny diim je uzivéan k bydleni rodinou vlastnika.

Vedlejsi stavby a venkovni upravy:
V bézném rozsahu - sklady o zastavéné plose 16m2 u jizniho S$titu domu, oploceni, pfipojky,
zpevnéné plochy, apod., vSe ptevazné v plivodnim, horS§im, dozilém stavu.

3.5. Pozemky

Pozemek st.parc.&. 135 o vyméte 179m?, zastavéna plocha a nadvoii, ktery je zastavén rodinnym
domem ¢p. 132, nezastavéna Cast je maly dvorek jizn€ a zapadné, svazity, uzivany pro chov
dribeze.

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 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 piipadé€ ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé ptevazné (v zavislosti zejména na lokalit¢)
stale rostouci tendenci poptavky, kterd prevysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému
narastu 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 dels$i dobu, rovnéz tak ziskani
ke dni ocenéni nabizeny dva rodinné domy za 2.890.000,- K¢ a 2.990.000,- K¢. Jedna se o velke,
rekonstruované rodinné domy. V okoli cca deseti km je pak nabizeno pfiblizné€ patnact rodinnych
domt v cenové relaci od 790.000,- k¢ za rodinny dim v pivodnim stavu s vét§Sim pozemkem po



3.200.000,- za vétsi usedlosti, z toho priblizné Sest nabidek rodinnych domt do 1.500.000,- K¢. V
porovnani jsou pouzity vzorky realizovanych kupnich cen.

5. Ocenéni

5.1. Vypocet porovndavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovana cena znamé a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pii vybéru vzorki
je respektovana pifiméfena homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfipadné rozdily jsou
zohlednény pomoci pouzitych korek¢nich koeficient. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytézit piiblizné indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pti vybéru vzorki
jsou pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzork. Pii analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty ocefiovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci
jednotka za metr ¢tvereéni zapocitatelné plochy. Tato jednotka je u rezidenénich nemovitych véci
podobného typu povazovana a pouzivana za standardni.

Ocetiovana nemovita véc:

Zastavéna plocha: 100m?

Zapoditatelna plocha: 77,32m?

Pozemek celkem: 179m?

lokalita cena druh ceny

1) Chyse, okr. KV 1100 000,- Ké kupni cena, prodej 11/2019
Rodinny dim vhodny k rekonstrukci v obci Chyse, s dispozici 3+1, spolu s velkou zahradou o celkové
vymeéfe 1318 m2. Dlm je napojen na vodovodni fad a kanalizaci, je podsklepeny, ma ptivodni Spaletova
okna, vodu zajist'uje elektricky bojler, kamna na tuhd paliva jsou umisténa ve dvou mistnostech. Zahrada
je osazena jehliCnany, ovocnymi a listnatymi stromy, pozemek je oploceny. Zastavéna plocha 75m2,
zapocitatelna plocha 90m2, pozemky celkem 1318m2.
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2) Chyse, okr. KV 650 000,- Ké kupni cena, prodej 02/2020

Rodinny diim v osobnim vlastnictvi o velikosti 3+1 v pivodni stavu. V pfizemi se nachazi chodba, kuchyn,
omora, koupelna, WC, loZnice, obyvaci pokoj a détsky pokoj. Z chodby se vchazi po dievénych schodech,
de by v ramci rekonstrukce nabizi vybudovani plnohodnotné bytové jednotky o velikosti 2+1. Okna jsou
puvodni dievéna. Topeni je feSené na pevna paliva. Sttecha ptivodni. Diim je z ¢asti podsklepeny. Na domé
je nutna celkova rekonstrukce. Zastavéna plocha véetné stodoly ¢ini 593 m2. Vlastni oploceny pozemek je
o rozloze 1527 m2. Zahrada je o vyméte 934 m2. Pitna voda je zajisténa z obecniho fadu. Na zahradé je
septik. Dim ma vlastni studnu. Zastavéna plocha 110m2, zapocitatelna plocha 75m2, pozemek celkem
1527m2.




3) Chyse, okr. KV 1 300 000,- Ké kupni cena, prodej 03/2018
Rodinny dim v ptivodnim, zachovalém stavu na prodej. Ma 2 NP, ptidu, ¢astecné podsklepeni. Ve spodni
casti domu se nachazi kuchyn, obyvaci pokoj, koupelna s WC. V patte je loznice, v ndvaznosti prostor
vhodny pro zdénou Satnu, dale se zde nachazi jedna mens$i mistnost. Pida je sucha, vhodna na tilozny
prostor. V obytnych mistnostech jsou nova plastova okna. Komin je nové vystavén. Zastavéna plocha
65m2, zapocitatelna plocha 120m2, pozemek celkem 1081m2.

= -
s

i
A

W
W

= (@

-~ PR ﬁ s ! 1 Real Est|

4) Zlutice, okr. KV 430 000,- K¢ kupni cena, prodej 08/2019
Rodinny dim po ¢astecnych rekonstrukcich se dvéma nadzemnimi podlazimi. V pfizemi jsou sklady, v
patfe byt. Zastavéna plocha 116m2, zapoditatelna plocha 62m2, pozemek celkem 358m2. Prodej v
insolvenci.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, pfedevS§im z pohledu obcanské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti, pfistup a ptijezd k nemovitosti apod.
K2 — koeficient typu stavby, materidlové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objektl
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 - koeficient ¢asovy
K8 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, Givaha a nézor znalce

hodnoceni vzorka

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Ké&m2  Ké/m2upravena
1. RD Chyse, okr. KV 1,00 0,90 0,85 1,00 1,00 1,00 0,95 12222 8882
2. RD Chyse, okr. KV 1,00 1,00 0,85 1,00 1,10 1,00 0,95 8667 7698
3. RD Chyse, okr. KV 1,00 0,90 0,85 1,00 1,00 1,00 0,95 10833 7873
4. RD Zlutice, okr. KV 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 6935 6935
minimum 6935
maximum 8882
median 7786
pramér 7847
jednotkova cena (median) 7786
zapocitatelna plocha m2 77,32




porovnavaci hodnota celkem 601 988 |

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 600 000,- K¢

5.2. Rekapitulace, zdavérecna analyza

Na ocenované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné stranky —
Slabé stranky — bez moznosti piijezdu automobilem, maly pozemek

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 tidaji odborného tisku. Z realizovanych
prodeju databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v n€kterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavebné technickému stavu a vybaveni, stavu a
prognézam ekonomického vyvoje v daném segmentu trhu a po zvazeni vsech okolnosti byla
soucasnd cena obvykla — trzni hodnota stanovena na Grovni hodnoty porovnévaci.

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: 14.04.2020

ve vySi: 600 000,- K¢

slovy: Sestset tisic K¢

V Pardubicich, 23.04.2020

Digitalné
Vypracoval Jan podepsal
Renata Havifova Mi kl 0% k 0 Jan

Miklosko

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

7. Znaleckd doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavl 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
ocenlovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 791-80/2020 znaleckého deniku.
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8. Prilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osvédcuje, ze:

1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudeme mit ti¢ast nebo prospech z nemovitosti,
které¢ jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezdvisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vSechny znamé skutec¢nosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené 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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