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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.¢. 201/13 o
vyméte 147m2, zastavéna plocha a nadvoii, soucasti je stavba: Hajek ¢p. 100, zptsob vyuziti rod.
dim a parc.C. 201/14 o vyméie 160m2, trvaly travni porost, zapsdno na LV ¢. 298 pro k.u. Hajek
u Ostrova, obec H4jek u Katastralniho utadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Karlovy
Vary.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 298 pro k.i. Hajek u Ostrova ze dne 19.04.2020

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka oceniovanych nemovitych véci, zaméfeni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, kterd ma predmét ocenéni v drzeni nebo najmu nebyl pritomen F4dné prohlidce
pfedmétu ocenéni, prohlidka nebyla umoznéna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
z prohlidky vné;jsi, sd€leni mistnich obyvatel a méfeni na misté¢ samém, informace a skute¢nosti
o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti 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

Nakladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych pofizovacich nakladii, které by bylo tfeba vynalozit na potfizeni pozemku a
realizaci obdobné vystavby, snizena pak o pifiméfené opotiebeni.

2.2. Vynosovda metoda
Vynosova metoda je zaloZzena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, kterd vychazi z predpokladanych nebo skute¢nych vynosii jakozto budouciho
prospéchu, které je mozné od ocenovanych nemovitych véci o¢ekdvat 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 stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina prvki je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pti pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany
vzhledem kjejich 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 Sb., o oceiiovani majetku

§2

Zpisoby ocenovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd 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 poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozum¢ji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumgéji 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. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu véci a uréi se porovndnim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouZitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o urceni obvyklé ceny rodinného
domu, tj. reziden¢niho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt dostatecnou mnozinu obdobného
majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku obvykl4 cena urena porovnanim. V daném piipad¢ ocenovanych nemovitych véci, by
nakladova metoda ani vynosova metoda nemély dostate¢nou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci
Dle informace z katastru nemovitosti LV 298 ze dne 19.04.2020 pro k.i. Hajek u Ostrova
Malusova Pavla, ¢. p. 100, 36301 Hajek

Adresa: Hajek ¢p. 100
Nazev katastralniho tizemi: Hajek u Ostrova
Nazev obce: Hajek

Nazev okresu: Karlovy Vary
List vlastnictvi: LV ¢. 298

3.2. Omezeni vilastnického prava a jiné zapisy

dle LV ¢&. 298 ze dne 19.04.2020 pro k.u. Hajek u Ostrova
Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni

- Ocenéni je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni vilastnického prava a jinych zapisii

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti
Rodinny dém je postaven v zastavéné, mirné okrajové, zapadni ¢asti obce Hajek pii zpevnéné
komunikaci, (parc.¢. 189 ve vlastnictvi obec Hajek). Rodinny dim je fadovy krajni, vstup a vjezd
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na pozemek a do rodinného domu ze severozapadni strany z ulice. Pfed rodinnym domem je
zpevnéna plocha, za rodinnym domem je zahrada, kterd je oplocend a uzivana v rozporu Se
zékresem v katastralni map¢ (¢astené je oplocen a uzivan pozemek parc.c. 201/2, ktery je ve
spoluvlastnictvi vlastnikd fadovych domt). Jihozapadné u $titu rodinného domu, na pozemku
parc.¢. 201/15, ktery je ve spoluvlastnictvi vlastnikt fadovych domi stoji piistfesek pro automobil.
Ptistfesek pro automobil neni pfedmétem ocenéni. Bezprostiedni okoli je bézné prostorné, se
zastavbou pfevazné rodinnych domti. Odkanalizovani rodinného domu pravdépodobné do vetejné
kanalizace, voda pravdépodobné z vefejného tadu, elektroinstalace zavedena, plyn nezjistén.
Obec Hajek spada do okresu Karlovy Vary a nalezi pod Karlovarsky kraj. PtisluSnou obci s
roz§ifenou pusobnosti je mésto Ostrov (dojezdova vzdalenost cca 2,5km). V obci Hajek ma trvaly
pobyt hlaseno ptiblizné 630 obyvatel, v obci je obecni ufad, vetejny vodovod, kanalizace a
plynofikace, autobusova a Zelezni¢ni doprava.

3.4. Popis a stav objektii

Rodinny dum &p. 100, soucdst pozemku parc.é, 201/13
Rodinny dim je nepodsklepeny, ma dvé nadzemni podlazi, bez vyuzitého podkrovi. Obsahuje
pravdépodobné V ptizemi garaz, predsini, chodbu, WC, kotelnu a dvé mistnosti, v patie tii pokoje,
kuchyni a koupelnu, WC. Celkem pravdépodobné byt 5+1, zastavéna plocha rodinného domu
80m2, podlahova plocha odhadem 130m2.

Popis prevazujicich konstrukei:

Konstrukce Popis

Zaklady betonové

Zdivo pravdépodobné zdéné

Stropy pravdépodobné betonové nebo keramické s rovnym podhledem

Stiecha krov pravdépodobné dievény

Krytina taskova

Klempitské konstrukce pozinkovany plech

Vnitini povrchy omitky

Fasadni povrchy omitky

Vn¢jsi obklady nejsou

Vnitini obklady bézné keramické obklady

Schody pravdépodobné dievéné nebo betonové

Dvete napliove

Vrata do garaze

Okna plastova

Podlahy pravdépodobné plovouci, keramicka dlazba, koberec nebo PVC

Vytapéni pravdépodobné usttedni teplovodni do radiator plynovym nebo
elektrickym kotlem

Elektroinstalace svételna, tfifazova

Rozvod vody studend i tepla voda

Zdroj teplé vody pravdépodobné bojler nebo kombinovany kotel

Instalace plynu nezjisténo

Kanalizace do vefejné kanalizace

Vybaveni kuchyné pravdépodobné kuchynska linka, sporak

Vnitini vybaveni pravdépodobné umyvadlo, vana

Zachod splachovaci

Ostatni neni

Historie a stavebné technicky stav:
Jedna se o rodinny diim, ktery byl postaven ptiblizné v roce 1990, je pravdépodobné v piivodnim,
bézném stavebné technickém stavu, pravdépodobné uzivan k bydleni.

Vedlejsi stavby a venkovni upravy:



V béZzném rozsahu - dievény sklad na zahradé€, oploceni, piipojky, zpevnéné plochy, apod., vse
pfevazné pravdépodobné v bézném stavu.

3.5. Pozemky

Pozemek parc.&. 201/13 o vyméte 147m?, zastavéna plocha a nadvoii, ktery je zastavén rodinnym
domem ¢p. 100, nezastavéna Cast je pozemek se zpevnénou plochou pted domem.

Pozemek parc.C. 201/14 o vymeéte 160m2, trvaly travni porost je pozemek zahrady za rodinnym
domem. Z vnéjsi prohlidky je patrné, Ze oplocen a uzivéan jako zahrada je pozemek v rozporu se
zékresem v katastralni map¢.

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 pfedmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, pripadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci 1ze obecné délit na rezidenéni a komeréni. V daném ptipadé€ ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dob¢ ptevazné (v zavislosti zejména na lokalité)
stale rostouci tendenci poptavky, kterd ptfevysSuje nad nabidkou a vlivem toho dochdzi ke stalému
narustu 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 delsi dobu, rovnéz tak ziskani
dni ocenéni nabizeny tfi rodinné domy v cenové relaci od 3.850.000,- K¢ za novostavbu
samostatné stojiciho rodinného domu s velkym pozemkem po 14.000.000,- K¢ za nadstandardni
novostavbu velkého rodinného domu s velkym pozemkem. V okoli pfiblizné¢ deseti km je pak
nabizeno piiblizné ¢tyficet rodinnych domu v cenové relaci od 2.000.000,- do 4.000.000,- 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
realizovand cena zndma a nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pti vybéru vzorki
je respektovana pfiméfend homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu
trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Piipadné rozdily jsou
zohlednény pomoci pouZzitych korekénich koeficientli. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytézit piiblizné indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pfi vybéru vzorka
jsou pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu,
vymezeném cenami jednotlivych vzorki. Pii analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro
stanoveni indikace porovnavaci hodnoty oceflovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci
jednotka za metr ¢tvereéni zapocitatelné plochy. Tato jednotka je u reziden¢nich nemovitych véci
podobného typu povazovana a pouzivana za standardni.

Ocefiovana nemovita véc:

Zastavéna plocha: 80m?

Zapotitatelna plocha: 130m?

Pozemek celkem: 307m?

‘ lokalita cena druh ceny




1) Dolni Zd'ar, okr. KV 2 550 000,- Ké kupni cena, prodej 01/2020
Patrovy diim v fadové vystavbé v klidné &asti Dolniho Zd’aru u Ostrova.Dim je zatepleny a ¢asteéné z
rekonstruovany. Jsou zhotovené nové rozvody vody a topeni v médi po celém domé.Soucasti domu je
zahrada. Zastavéna plocha 69m2, zapocitatelna plocha 130m2, pozemky celkem 97m2.

2) Sadov, Lesov, okr. KV 2570 000,- Ké kupni cena, prodej 10/2019
IDvougenerac¢ni rodinny diim. V dome¢ jsou dvé bytové jednotky o dispozici 3+1 a 3+kk. V piizemi domu
najdeme 3 pokoje, koupelnu a oddélenou toaletu, dale kuchyi s komorou, garaz a kotelnu s dilnou. V
prvnim patfe se nachazi 2 pokoje, obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem a vstupem na terasu, koupelna s
oddélenou toaletou a Satna. Piida vybizi k dal$im moznostem vyuziti. Na pozemku je pripojka plynu, studna
a dim je napojen na vefejnou kanalizace a vodovodni fad. Zastavéna plocha 168m2, zapocitatelna plocha
180m2, pozemek celkem 576mz2.

3) TaSovice, okr. KV 4843 000,- K& kupni cena, prodej 01/2020
Radové domy v Karlovych Varech - v Tasovicich. Domy maji ve dvou patrech uZitnou plochu 140 m2. V
prizemi domu se nachazi pokoj pro hosty, tech. mistnost, vstupni hala, chodba a prostorny obyvaci pokoj s
lkuchyni a koupelna se sprchovym kutem. V 1. NP se nachazi 3 pokoje, Satna, chodba a velka koupelna.
Domy jsou zdéné a za pouziti kvalitnich materiald nabizi velmi kvalitni zpracovani. Vytapéni domu
zajistuje plynovy kotel a ve standardnim provedeni mé diim hotové koupelny, kuchynsky kout, podlahy z
lkeramické dlazby a plovouci podlahy. K pohodli domova je mozno doobjednat i krb. Pfed domem se
nachazi 2 parkovaci mista. Zastavéna plocha 86m2, zapoditatelna plocha 140m2, pozemek celkem 238m2.

4) Brezova, okr. KV 3350 000,- Ké kupni cena, prodej 10/2019
Prodej rodinného domu v Karlovych Varech, Biezové. V piizemi domu je loZznice s vestavénou skiini,
lkoupelna se sprchovym koutem a WC a sklep s plynovym kombinovanym kondenza¢nim kotlem. V 1.
patfe je obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, krbovymi kamny a vstupem na terasu. Ve 2. patie jsou dva
obytné pokoje, v obou je patro na spani, koupelna s vanou a samostatné WC, vstup na terasovitou zahradu.
Dum je vytapén radidtory, které jsou napojeny na plynovy kotel i krbova kamna. Zastavéna plocha 65m2,
zapocitatelna plocha 190m2, pozemek celkem 1986m2.
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5) Hajek, okr. KV 5899 000,- Ké kupni cena, prodej 12/2019
Novostavba zdéného nizkoenergetického rodinného domu o uzitné plose 160 m2, v klidné ¢asti obce Hajek.
Jedna se o novostavbu velice prostorného moderné desingové feSeného domu. Rodinny dim je zdény, o 2.
nadzemnich podlazich. V 1. NP se nachazi vstupni zadvefi se samostatnou technickou mistnosti, prostorna
chodba v piimim vstupem do obyvaci ¢asti rodinného domu, déle se zde nachazi koupelna s WC a dva
samostatné pokoje. Obyvaci ¢ast je tvofena ,, halou ,,, ktera obsahuje obyvaci pokoj, kuchyiiskou ¢ast se
spizi a jidelni ¢ast. Z obyvaciho pokoje je vystup na prostornou zastfeSenou terasu s vyhledem na tudoli. Z
této ,,haly* je schodisté do 2. NP domu, kter¢ je feSeno modernim schodistém, které vede na chodbu 2. NP.
'V patfe jsou dva samostatné pokoje, oba maji vystup na prostornou terasu. Dale je zde prostorna a
desingov¢ feSend koupelna s WC a 2x umyvadlem. V celém domé jsou snizeni podhledy s bodovym
osvétlenim. Vytapéni domu je zajisténo tepelnym ¢erpadlem s kombinaci s elektrokotlem, které cely dim
vytapi a ohfiva TUV. V celém domé je proveden rozvod podlahového topeni v 1. NP i 2.NP. V obyvacim
pokoji se nachazi kominové téleso, které je pripraveno pro instalaci krbu nebo krbovych kamen. Rodinny
diim ma ptijezd z vetejné komunikace, je napojen na elektfinu, vodu, kanalizaci. Na zahrad¢ je vybudovana
samostatna studna pro uzitkovou vodu. Zastavéna plocha 135m2, zapocitatelna plocha 150m2, pozemek
celkem 677m2.

6) JeniSov, okr. KV 3990 000,- Ké kupni cena, prodej 04/2019
Radovy rodinny diim, s vétsi zahradou, dva parkovaci piistiesky pro 3 motorova vozidla, zahradni domek
na naradi, vyuZzitelny pidni prostor v dome¢, nepodsklepeno. V piizemi obyvaci pokoj s francouzskym
oknem na zastfeSenou terasu, kuchyn, piedsin, WC a spiz, ve druhém poschodi dva samostatné mensi
pokoje, loznice se Satnou, koupelna se sprchovym koutem,vanou a WC. Vytapéni plynem, vafeni elektfina.
Staii stavby 10 let, stav velmi dobry. Zastavéna plocha 60m2, zapocitatelna plocha 120m2, pozemek
celkem 479mz2.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, pfedevsim z pohledu ob¢anské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnosti, ptistup a piijezd k nemovitosti apod.
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
8




K4 — koeficient velikosti objekt
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace

K6 — koeficient zdroje
K7 - koeficient Casovy

K8 — koeficient ostatni, vyse neuvedené, celkovy dojem, iivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorka

¢.nem.

1. RD Dolni Zd4r, okr. KV
2. RD Sadov, Lesov, okr. KV
3. RD Tasovice, okr. KV
4. RD Brezova, okr. KV

5. RD Hajek, okr. KV

6. RD JeniSov, okr. KV
minimum

maximum

median

prameér

jednotkova cena (median)
zapocitatelna plocha m2

porovnavaci hodnota celkem

Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Ké&/m2

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,90

1,00
0,95
1,00
1,00
1,00
1,00

1,10
0,90
1,00
0,90
0,90
1,00

1,00
1,10
1,00
1,10
1,00
1,00

1,00
1,20
0,80
1,00
0,80
0,90

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

19 615
14 278
34 593
17 632
39 327
33250

K¢&/m2 upravena

19419
14 503
24 907
15710
25484
24 239
14 503
25 484
21829
20710
21829
130
2837777

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 2 840 000,- K¢&

5.2. Rekapitulace, zavérecna analyza

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

Silné stranky — rodinny dm z roku 1990

Slabé stranky — zahrada uZivana v rozporu se zédkresem v katastralni mapé

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovéano. Pro ureni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancelafemi, z vyhodnoceni idaji odborného tisku. Z realizovanych
prodejti databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v n€kterych charakteristikdch 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 zvéazeni vSech okolnosti byla
soucasna cena obvykla — trzni hodnota stanovena na urovni hodnoty porovnavaci.

6. Zaver




Analyzou trhu, porovnanim vyse vypoc¢tenych hodnot a po piihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 05.05.2020

ve vySi: 2 840 000,- K¢

slovy: dvamilionyosmsetctyrFicet tisic K¢

V Pardubicich, 18.05.2020

Jan Digdité|né|
Vypracoval ikln&k Podepsa
Renata Havifova Miklosk Jan

(0) Miklosko

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

1. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedinosti 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
oceniovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 800-89/2020 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Osvédceni

Vyse podepsany timto osveédcuje, ze:

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

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé skute¢nosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pri své ¢innosti jsme neshledali zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, ze predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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