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NALEZ

[Znalecky tikol |
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- pozemku parc. & St. 176 (zastavénd plocha a nddvofi), jehoZ soudésti je stavba bez &.p./C.e.,
zplisob vyuziti: garaz, vCetn€ priisluSenstvi, vie v kat. izemi Merklin u Karlovych Var, obec
Merklin, okres Karlovy Vary, zapsano na LV 453,

- pozemku parc. €. St. 269 (zastavénd plocha a nddvori), jehoZ soudsti je stavba bez &.p./E.e.,
zplsob vyuZiti: jina stavba a pozemku parc., ¢ 363/38 (zahrada), véetné piisluSenstvi, vie v kat.
uizemi Merklin u Karlovych Var, obec Merklin, okres Karlovy Vary, zapsino na LV 453,

- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/13 (jedna t¥inactina) na pozemku parc. & 363/27
(zahrada), vcetné prislulenstvi, vie v kat. uzemi Merklin u Karlovych Var, obec Merklin, okres
Karlovy Vary, zapsano na LV 444,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zikona &.
151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku a o zméné& nékterych zakond (zédkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozd&jiich piedpisi.

|erklad pojmu a popis metod ocenéni: |

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro G&ely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlatni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky p¥irodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvl43tni oblibou se rozumi zvladtni hodnota pfiklddand majetku
nebo sluZb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychézi z vynosu z pfedmé&tu ocenéni skutetng dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto v¥nosu (lirokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmeétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmeétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z €astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,



e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zptlisobli ocefiovani stanovenych na
zakladé predpisti o ucetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilt.

V pfipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je vak v prvni fad€ nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt&Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvykle vychazi ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejli), obecné tedy zaktudlni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzdcné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika mizivd poptivka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
prostfednictvim uZiti koeficientu niz&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vy3e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité v&ci znaény zdroj potencionalnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto neptijemnosti, ktere jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odrazeji v zajmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niz8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v diisledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ#, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ3i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ5i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnickeho podilu v exekuénim fizeni formou veiejné drazby, naopak skuteCnost je takova,
Ze v tomto priipadé jsou vyse zminéné problematickeé charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivngji, nebot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je3té akcentovano,

.



Tato snizena obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji¥téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatn®é vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zédkona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosaZena pFi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zviasini
obliby.*

S ohledem k vy&e nastingné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudi
vyslednou cenu stanovit pouze jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jeité cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilii.

[P¥ehled podkladii |
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 21.11.2019 pod &.j. 144 EX 7533/17-42.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skutednosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 21.1.2020.

Vipis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spoleénosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroju.
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|M1'stopis I
Obec Merklin s cca 950 obyvateli se nachazi v Karlovarském kraji, cca 7 km severozapadné od
mésta Ostrov, cca 11 km severovychodn& od mésta Karlovy Vary a cca 6 km jihozdpadng od mésta
Jachymov. Obci protéka Bystfice a Elid$iv potok. Casti obce jsou Merklin, Lipa, OIdHS, Pstruzi.
Jedna se o obec se stiedn& rozvinutou infrastrukturou a se stfedné roziifenou nabidkou obanského
vybaveni. Ze vzdélavacich zafizeni se v obei nachdzi matefska a zdkladni skola. Nékup zboZi je
mozny v potravinach. V obci se dale nachazi posta, knihovna, sportoviité, koupalisté, ubytovaci a
restauracni zafizeni. Dopravni obsluZnost obce zajist'uji autobusy a vlaky.

Oceflovana jina stavba se nachdzi v severni &asti obce bez &.p./8.e. v rekreacni lokalité. Ocefiovana
garaz bez €.p./C.e. se nachazi v jihozapadni &sti obce ve smifené lokalité.

Zastivka autobusu ,,Merklin, ObU” se nachazi cca 400 m od ocefiované jiné stavby. Zastavka
»Merklin, naves™ se nachazi cca 100 m od oceflované gardze. Zelezniéni stanice ,,Merklin” se
nachazi cca 120 m od ocefiované garaZe a cca 600 m od ocefiované jiné stavby.

Typ pozemku: (¥ zast. plocha [ ostatni plocha [ orna pida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemk(i: [ RD O byty [ rekr.objekt & gardze O jiné
Okoli: O bytova zéna O primyslova zona O nékupni zéna
[ ostatni
Pripojky: O/0veoda O/ kanalizace O /0 plyn
ver. / vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD Bd Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. B silnice IT,,I11.tF.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - ostatni

Pfistup k pozemku: [® zpevnéna komunikace [1 nezpevnénd komunikace

Pristup pres pozemky:
parc. & 340/6  Obec Merklin, ¢&. p. 6, 36234 Merklin
parc. &. 424/5  Obec Merklin, &. p. 6, 36234 Merklin




[Celkovy popis |
A) Garaz bez ¢.p./C.e. Merklin

Jedna se o fadovou, vnitini gardz. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebné - technicky stav
odpovida spife podprimémé (drZbé&. Stfecha gardze je pultové s krytinou z plechu. Na stfede jsou
Zlaby. Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Vjezdova vrata jsou plechové vyklapéci.
Pfistup ke garaZi je po zpevnene komunikaci ve vlastnictvi obce.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bifemena nebyla zjisténa.
Z inZenyrskych siti je v dosahu elektiina. Piipojky nebylo moZné ovéfit.

Pozemek parc. €. St. 176, ktery je v katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvof, je
o velikosti 24 m? a je zastavén plochou pod gardzi bez &.p./¢.e. Pozemek je pravidelného tvaru.
Pfistup k nemovité véci je po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce.

Soucasti nemovite véci nebyly zjistény. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

PrisluSenstvi nemovité véci nebylo zjidt&no. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 21.1.2020. Nebylo umoZnéno vnitini ohledani. Nebyla piedloZena
stavebné technicka ani jina dokumentace.

B) Iina stavba bez &.p./&.e. Merklin
Jedn4d se o samostatné stojici, nepodsklepeny, prizemni objekt rodinné rekreace s obytnym

podkrovim. Budova je pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je
Castetné zdéna a Casteéné dievénd. Stavebné - technicky stav je odpovidajici béZné GdrZbé. Stiecha
domku je sedlova s krytinou z plechovych Zablon. Souéasti stiechy je komin. Na stfede jsou Zlaby se
svody. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okna domu jsou vyménéna ziejmé za
plastova. Vchodové dvefe do domu jsou dfevéné plné. Fasdda domu neni zateplend. K chaté nalezi
zahrada, na které se nachdzi dfevénd kolna a bazén. Pfistup k nemovité véci je po nezpevnéném
pozemku,

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pfipojku elektfiny. Pfipojky nebylo mozné ovéfit.

Pozemek parc. &. St. 269, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nddvofi a je
o velikosti 22 m? je zastavén plochou pod jinou stavbou bez &.p./&.e.. Na stavebni pozemek
navazuje pozemek parc. €. 363/38, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zahrada, je o velikosti
379 m? a je zCasti zastavén plochou pod kolnou a bazénem. Zbylou &ist tvo¥i zahrada, Pozemky
spolu tvoii jeden celek. Pozemky jsou rovinaté, travnaté, udrZované a oplocené draténym
oplocenim. Pfistup k nemovité véci je po pozemku parc. & 363/27, ktery je v podilovém
spoluvlastnictvi povinnému a cizich osob.

Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Soudasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

PiisluSenstvim nemovité véci je kolna, bazén a oploceni. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v
celkove obvyklé cené.



Ohledéani bylo provedeno dne 21.1.2020. Nebylo umoZnéno vnitfni ohled4ni, Nebyla pfedloZena
stavebné technicka ani jina dokumentace.

C) Pozemek parc. &, 363/27 Merklin

Jedni se o pozemek parc. ¢. 363/27, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zahrada, je o
velikosti 2.881 m? a je vyuzivan jako pfistupova cesta pro vyde uvedenou jinou stavbu bez &.p./¢.e.
a ostatni okolni nemovité véci. V izemnim planu je pozemek veden jako plochy smifené obytné -
rekreacni. Pfistup na pozemek je po pozemku ve vlastnictvi obce,

Néijemni smlouvy nebyly zjiStény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.
Ptipojky IS nebyly zjidtény. Ptipojky nebylo moZné ovérit.
Soutasti nemovité véci nebyly zjistény. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé ceng.

PrisluSenstvi nemovité véci nebylo zji§téno. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cene.

Ohledéni bylo provedeno dne 21.1.2020. Nebyla piedlozena stavebné technickd ani jina
dokumentace.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité v&ci je zaji§tén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém lizemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zjistény.
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LYV 453 - Garaz bez ¢.p./¢.e. Merklin

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Garaz Merklin

Ocefiovana nemovita véc
Plocha pozemku: 24,00 m?

Zdiavodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnivacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kanceldfe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZitd sraZka. V pfipadé, Ze v nabidkové cen& srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei uzemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a prislufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym veécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piisludenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav ocellované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediluje velikost pozemku oceriované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
take zahrnuta skutenost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.
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Postup vypottu

Priimérn4 jednotkova cena oceilované nemovité véci (JTCo) je vypoétena aritmetickym priimérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTC;). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC:) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az K. V
koeficientech jsou zahrnuty odlinosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pfimym porovnanim jako aritmeticky
priamér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Gariaz Karlovy Vary, okres Karlovy Vary
Lokalita: Bohatice
Popis: Na prodej garaz nachazejici se ve mésté Karlovy Vary v ¢asti Bohatice. Jedn4 se o

fadovou krajni, prizemni gardz zdéné konstrukce. Garaz je opatfena Zlaby se svody.
Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vjezdova vrata jsou dievéna
dvojita. Podlaha je betonova. Elektfina je zavedena. Piistup je po mistni zpevnéné

komunikaci.
Pozemek: 21,00 m?
PoufZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Pislusenstvi nemovité véci 1,00 .
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: “’2":‘,,’;’052?:;%"2 = 4%
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravend cena
82 000 K& 0,92 75 440 K&
Nazev: Garaz Marianské Rad&ice, okres Most
Papis: Na prodej gardZ? nachizejici se v obci Maridnské RadCice. Jednd se o fadovou)

vnitfni, pfizemni gardZ zdéné konstrukce. GardZ je vybavena luxfery a vétraci|
miiZkou. Vjezdova vrata jsou dievéna dvojkiidla. Podlaha je betonova.
Pozemek: 23,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 K de
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 — s
R Calican e 1,05 Zdroj: wwwf;sérg;llty.cz - 1D:
K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95



Cena Celkovy koeficient Kc

Upravena cena

Diilni. Jedna se o fadovou krajni garaz zdéné konstrukce. Vjezdova vrata gariZe
jsou dievéna dvojitd. GaraZ je bez pfipojeni elektfiny, ale uvnitf gardZe jsou hotové
elektrické rozvody svétla a zasuvek. Piijezdova cesta je po zpevnéné asfaltové

80 000 K¢ 0,95 76 000 K¢
Nazev: Gariz Bilina, okres Teplice
Lokalita: Mostecké Predmeésti, Dilni
Popis: Na prodej gardz nachazejici se ve mésté Bilina v &asti Mostecké Pfedmésti v ulici|

komunikaci.

Pozemek: 22,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PfisluSenstvi nemovité véci 1,00 , :
K6 Celkovy stav 1,00 Adags wvti.ealingo.6z -
K7 Vliv pozemku 1,00 '
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient Kc Upravend cena

82 000 K& 0,92 75 440 K&

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 75 440 K&/ks
Primeéma jednotkova porovnavaci cena 75 627 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnivaci cena 76 000 K&/ks
Vypotet porovnavaci hodnoty na zdkladé pfimého porovndni
Prumérna jednotkova cena 75 627 Ké/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 75 627 K¢

LV 453 - Jina stavba bez ¢.p./¢.e. Merklin

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jind stavba bez &.p./C.e, Merklin

QOcefiovani nemovita véc

Plocha pozemku: 401,00 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouZita srdZka. V pfipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci

provize RK zohledn&na neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohledfiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem

srovnavacim.
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Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmci izemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledfiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypottu

Primé&ma jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCyp) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTC;). Jednotlivé
upravene jednotkove ceny (LJTCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K; je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti Kl az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odlifnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykl4 cena ocefiované nemovité vé&ci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinna rekreace Karlovy Vary, okres Karlovy Vary
Lokalita: Stara Role, Rolavska
Popis: Na prodej rodinna rekreace nachdzejici se ve mésté Karlovy Vary v ¢dsti Stara Role

v ulici Rolavskd. Nemovita véc stoji na pozemku o celkové plose 428 m®. Jedna se
o samostatné stojici, piizemni stavbu s obytnym podkrovim. Konstrukce domu je
zdéna. Strecha je sedlova. Chata je nedokonéena. Objekt je napojen na elektfinu.
Voda je na hranici pozemku. Odpady jsou svedeny do septiku. Topeni je fefeno|
kamny na tuha paliva. K chaté naleZi zahrada.

Pozemek: 428,00 m?
PouZité koeficienty: RI/HAX
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 0,90 i .-
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 a1 B
wr 1w P “Trella) s b ol
E; zlzigi;n::; }’gi Zdroj: www.sreality.cz - ID:
: 270-N00061

K7 Vliv pozemku 1,00
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K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
690 000 K& 0,87 600 300 K¢
Nizev: Rodinn4 rekreace Krasny Les, okres Karlovy Vary
Lokalita: Damice
Popis: Na prodej rodinna rekreace nachazejici se v obci Krasny Les v &asti Damice.

Nemovitad véc stoji na pozemku o celkové plose 293 m? Jedni se o samostatné
stojici, pfizemni chatu s obytnym podkrovim. Konstrukce chatky je smifend. Chata
se sklada z kuchyiiského koutu, WC s umyvadlem, obyvaciho pokoje se vstupem do
podkrovni &asti. V podkrovi je loZnice se vstupem na terasu. V obyvacim pokoji je
vystavény kamenny krb. Do chaty je piivedena elektiina. K chaté nalezi rovinata,
kaskadovité felend zahrada, na které se nachazi 2 sklepy a jezirko.

Pozemek: 293,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PrisluSenstvi 1,00 e . o 2K R
K6 Celkovy stav 1,00 Zkegy w‘mg’fggggy &= 1
K7 Vliv pozemku 1,01
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena

599 000 K¢ 0,91 545 090 K¢
Ndzev: Rodinna rekreace Chodov, okres Sokolov
Popis: Na prodej rodinna rekreace nachézejici se ve mésté Chodov. Nemovitd véc stoji na

pozemku o celkové plose 362 m?. Jednd se o samostatné stojici, pfizemni chatu s
obytnym podkrovim. Konstrukce chaty je zdéna. Stiecha je sedlova. V objektu je
zavedena elektfina, na pozemku se nachazi pitna sezonni voda a vytapéni je
zajisténo kamny. Na zahradé se dale nachazeji 3 skleniky.

Pozemek: 362,00 m?
PouzZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,15
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Prislugenstvi 1,03 s
K6 Celkoi $6ay 1,03 Zdroj: ww;;v_gr;ﬁaélty.cx -1D:
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravens cena
490 000 K& 1,10 539 000 K¢
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Nazev: Rodinna rekreace Nova Role, okres Karlovy Vary

Lokalita: Na Bouchalce

Popis: Na prodej rodinna rekreace nachizejici se v obci Nova Role v ¢dsti Na Bouchalce.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové plose 651 m® Jedna se o samostatnd
stojici, pfizemni chatku s obytnym podkrovim. Konstrukce stavby je smiSena.
Stfecha je sedlova. Souéasti stfechy je stfedni okno. Chata je dispoziéné fe§ena jako
2+kk.Chata je v dobrém stavu. Objekt je napojen na elektfinu a vodovod. K chatg
naleZi zahrada, na které se nachazi kolna a sklenik.

Pozemek: 651,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 0,94
K4 Provedeni a vybaveni 0,97
K5 Piislugenstvi 1,00 X :
KE Calloveatay 0,90 Zdroj: wwwl.s;'lesahty.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravens cena

790 000 K¢ 0,76 : 600 400 K¢
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 539 000 Ké/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 571 198 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 600 400 Ké&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na ziklad& p¥imého porovnéni
Priim&ma jednotkova cena 571 198 K&/ks

Vysledna porovndvaci hodnota 571 198 K¢

LV 444 - pozemek Merklin

1. Hodnota pozemkil

1.1. Pozemek Merklin
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Pozemek Nejdek, okres Karlovy Vary; zdroj: www.sreality.cz - ID: 024-N04401

Lokalita: Lesik

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obcei Nejdek v &asti Lesik. Celkovd
plocha pozemku je 2.631 m?, Pozemek je rovinaty s pfistupem po udr¥ované zpevnéné
(asfaltové) komunikaci, kterd je vlastnéna obci. Voda bude feSena vlastni studnou.
Odpad bude fefen vybudovinim vlastni ¢isti€ky. Elektfina bude pfivedena na hranici

pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,02
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poloha pozemku - 0,98

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuZiti poz. - 0,70

vybavenost pozemku - 0,94

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1481 253 2 631 563,00 0,47 264,61

Nizev: Pozemek Semnice, okres Karlovy Vary; zdroj: www.sreality.cz - ID: 625080
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se v obci Semnice. Celkové plocha pozemku
je 2.209 m?. K pozemku je pfivedena elektfina a vodovod.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,06

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,01

moZnost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 0,70

vybavenost pozemku - 0,94

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&¢/m? ]

1 296 683 2209 587,00 0,51 299,37

Nazev: Pozemek Dépoltovice, okres Karlovy Vary; zdroj: www.sreality.cz - ID: 1246
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se v obci De&poltovice. Celkova plochal
pozemku je 3.352 m?. Na pozemku je elektiina a kopana studna.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,96
poloha pozemku - 0,98
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 0,70
vybavenost pozemku - 0,95
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ Ké¢/m? ] Kc [ Ké¢/m? )
1 990 000 3352 593,68 0,45 267,16
Zjisténa priimérnai jednotkova cena 277,05 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V pfipad€, ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.
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Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: - moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohledfiuje: - intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku
(velikost sidla, obanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a pfislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohledfiuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasnem
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovite véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [Ké]
zahrada 363/27 2 881 277,00 798 037
Obvykla cena pied korekei ceny 798 037
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
* 1,00/ 13,00 = 61 387,46
NiZ5i obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 36 832,48
spoluvlastnickych podilt
Celkova vyméra pozemkil 2 881 Hodnota pozemkii celkem 36 832
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REKAPITULACE OCENENI

LV 453 - Garaz bez ¢.p./¢.e. Merklin

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Garaz Merklin 75 627,- K&

LV 453 - Jina stavba bez ¢.p./C.e. Merklin

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jina stavba bez ¢.p./¢.e. Merklin 571 198.- K&

LV 444 - pozemek Merklin

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Merklin 36 832,- K¢

Il(omentaii" ke stanoveni vysledné ceny |
Pti zjiténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z idajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelati, zejména
internetovych strdnek. V databédzi jsme na&li celkem 31 porovndvacich nemovitych véci, z nichZ
jsme vybrali 3 respektive 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality,
velikosti, stdfi a celkového stavu; tyto porovnivaci nemovité v&ci byly nasledné pouZity pro
vypocet obvyklé ceny. Ureni ceny nemd za cil zjisténi trZni, obecné & jinak stanovené ceny

BawwE

nemovitd véc hodnotu, za niz miiZe byt skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazbé,

[Zavér |
A4)
1. Nemovitd véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. & St. 176 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba bez &.p./C.e.,
zplisob vyuZiti: gardz, véetnd piislusenstvi, vde v kat. izemi Merklin u Karlovych Var, obec
Merklin, okres Karlovy Vary, zapsano na LV 453 .

I1. Piislufenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezji$téno.

IIL Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho pFisludenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vy&i 75.000,- K¢&.

IV. Znama vécna bfemena a najemni smlouvy:

- nezjistény.

B)
I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. ¢. St. 269 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba bez &.p./Ce.,
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zplisob vyuZiti: jina stavba a pozemku parc. & 363/38 (zahrada), véetné pfislusenstvi, vée v kat.
tzemi Merklin u Karlovych Var, obec Merklin, okres Karlovy Vary, zapsano na LV 453.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- kolna, bazén a oploceni.

III. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho pFisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vy3i 570.000,- K&.

1V. Znama vécna bfemena a najemni smlouvy:

- nezji§tény.

)
I. Nemoviti véc, které se vikon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/13 (jedna tfindctina) na pozemku parc. & 363/27
(zahrada), véetné prisluSenstvi, vie v kat. izemi Merklin u Karlovych Var, obec Merklin, okres
Karlovy Vary, zapsano na LV 444,

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

IIL Vysledns cena nemovité véci (L.) a jejiho pFisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 36.000,- K&.

IV. Znam4 vécnd bfemena a ndjemni smlouvy:

- nezjistény.

V Praze 19.03.2020

Znalecka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Noveé Mésto
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Znalecka doloZka:
Posudek podava Znalecka spole€nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisii, do prvého oddilu
seznamu ustavli kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Veronika Kost'alova

Jakub Chréstecky

Za Znalecka spoleénost s.r.o. (§ 22 zakona o znalcich a tlumocnicich)

Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-19464 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 444
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 453
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci

(SRR SO
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