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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek pozemek
st.parc.C. 258 o vyméte 152m2, zastavéna plocha a naddvoii, soucasti je stavba: Stanovice ¢p. 10,
zpisob vyuziti rod. dim, st.parc.C. 259/3 o vyméie 214m2, zastavéna plocha a nadvofi, na
pozemku stoji stavba bez ¢p/Ce, zem.stav., LV €. 139, st.parc.c. 259/4 o vyméte 388m2, zastavéna
plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba bez ¢p/Ce, zem.stav., LV €. 139, st.parc.¢. 310 o vyméte
381m2, zastavéna plocha a nadvofi, zbofeniste, st.parc.¢. 311 o vymeéie 115m2, zastavéna plocha
a nadvori, zbofeniste, st.parc.C. 312 o vyméie 402m2, zastavénd plocha a nadvofi, zbofeniste,
parc.¢. 854/2 o vyméte 713m2, ostatni plocha, neplodna ptda a parc.c. 2088 o vyméte 4044m?2,
ostatni plocha, manipulaéni plocha, zapsano na LV €. 284 pro k.u. Stanovice, obec Stanovice u
Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Karlovy Vary

1.2. U&el znaleckého posudku
Podklad pro drazbu

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Zadavatel nesdé@lil znalci zadnou skutecnost, kterda mize mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost
zéaveru znaleckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladtu a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czs0.cz/ - Cesky statisticky tfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

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



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvotfena data, kterd budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otdzce, jsou srovnatelna a vhodna.
Sebrana a tvorena budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
podkladu a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setieni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci,
budou zjistény identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a
stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych
nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec
dospél k vysledktim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena
a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle
aktudlni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovdny a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitych véci z vlastni databdze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 284 pro k.u. Stanovice ze dne 02.03.2021

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 139 pro k.a. Stanovice ze dne 18.05.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenove udaje Katastralniho uradu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- Zékon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

- Vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisi

- Zéakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelétich a znaleckych ustavech

- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti

- prohlidka oceflovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu, nebyl pfitomen fadné prohlidce predmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 06.05.2021. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
z prohlidky vnéjsi, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich
¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.
Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly doloZeny.

Identifika¢ni udaje nemovité véci

Dle vypisu z Katastru nemovitosti LV ¢. 284 pro k.. Stanovice ze dne 02.03.2021
SIM Michalik Milan a Michalikova Bohumila

Michalik Milan, ¢. p. 149, 36301 Hajek

Michalikova Bohumila, Vodarenska 793/1, Rybare, 36010 Karlovy Vary

Adresa: Stanovice ¢p. 10
Nazev katastralniho zemi: Stanovice
Nazev obce: Stanovice
Nazev okresu: Karlovy Vary
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List vlastnictvi: LV ¢. 284

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 284 pro k.u. Stanovice ze dne 02.03.2021
Vécné bfemeno ochrany vodniho zdroje

Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu

Exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Michalik Milan

Zahajeni exekuce - Michalikova Bohumila

chranéna krajinna oblast - I1.-IV.z6na

- ur¢eni obvyklé ceny je provedeno bez vlivu vyse uvedenych omezeni vlastnického prava

Poloha a charakteristika

Rodinny dim v zastavéné, okrajové, severovychodni ¢asti obce Stanovice, ptijezd a piistup je z
nezpevnéné cesty (parc.¢. 2314 ve vlastnictvi obec Stanovice) bez patrného vjezdu nebo vstupu.
Bezprostiedni okoli je bézné prostorné, se zastavbou prevazné rodinnych domi. Ocenovany
rodinny dim je samostatné stojici, obdélnikového piidorysu, svou zapadni a jizni obvodovou
sténou na hranici pozemku, vstup do rodinného domu ze severni strany, severovychodné od
rodinného domu stoji na pozemcich st.parc.C. 259/3 a st.parc.C. 259/4 torza plvodnich
zemédé@lskych staveb, které jsou zapsané na LV €. 139, jsou ve vlastnictvi jiné osoby a nejsou
pfedmétem ocenéni. Rodinny dim ¢p. 10 je pravdépodobné bez piipojek inzenyrskych siti,
vychodné u rodinného domu je studna.

Obec Stanovice se nachazi na tzemi okresu Karlovy Vary a nalezi pod Karlovarsky kraj.
Pfislusnou obci s rozsifenou plisobnosti a obci s povéfenym obecnim ufadem je mésto Karlovy
Vary (v dojezdové vzdalenosti cca 8km). Ve Stanovicich ma trvaly pobyt hlaseno ptiblizné 630
obyvatel, obec s malou ob¢anskou a technickou vybavenosti.

Popis a stav

Rodinny diim ¢p. 10, soucast pozemku st.parc.¢. 258

Rodinny dim je nepodsklepeny, ma dvé nadzemni podlazi a nevyuzité podkrovi. Z vné&jsi
prohlidky je patrné, Ze v domé je nékolik mistnosti (pfiblizné tfi) v kazdém podlazi, chodba a
schodisté.

Celkem zastavéna plocha 152m2, podlahova plocha odhadem celkem 220m2.

Popis prevazujicich konstrukei:

Konstrukce Popis

Zaklady Betonové a kamenné bez izolace proti zemni vlhkosti
Svislé konstrukce Zdéné smisSené

Stropy Klenbové, dievéné a zelezobetonové
Strecha Krov dievény, sedlovy

Krytina Taskova

Klempiftské konstrukce ~ Plechové

Vnitini povrchy Omitky pfevazné chybi

Vnéjsi povrchy Omitky pievazné chybi

Vngjsi obklady Nejsou

Vnitini obklady Pravdépodobné chybi

Schody Pravdépodobné betonové a dievéné rozbité
Dvere Pravdépodobné prevazné chybi

Okna Dievéna, prevazné chybi
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Podlahy Pravdépodobné pievazné chybi

Vytapéni Pravdépodobné chybi

Elektroinstalace Pravdépodobné pievazné chybi, nefunkéni
Rozvod vody Pravdépodobné chybi

Zdroj teplé vody Pravdépodobné chybi

Instalace plynu Bez plynu

Kanalizace Pravdépodobné chybi

Vybaveni kuchyné Pravdépodobné chybi

Vnitini vybaveni Pravdépodobné chybi

Historie a stavebné technicky stav:

Rodinny dim byl postaven pravdépodobné pied stodvaceti roky, jiz diive pravdépodobné byla
zapocata rekonstrukce, byla odstranéna vétSina konstrukci tak, ze zbylo prakticky zdivo, stropy,
okna, krov a stfecha, rekonstrukce nebyla dokoncena a rodinny diim ve velmi Spatném, zcela
neobyvatelném stavu, vystaven povétrnostnim vliviim, s poskozenymi konstrukcemi.

Studna:
Pravdépodobné piivodni kopana studna.

Vedlejsi stavby:
Nezjistény, pouze torza staveb jin¢ho vlastnika

Venkovni upravy:
Venkovni Gpravy v minimalnim rozsahu - zcela dozilé zpevnéné plochy

Pozemky

ve funkénim celku

st.parc.¢. 258 o vyméie 152m2, zastavéna plocha nadvofi, ktery je zastavén rodinnym domem,
jenz je jeho soucasti

st.parc.€. 259/3 o vymére 214m?2, zastavéna plocha a nadvofti, na pozemku stoji stavba stavba bez
¢p/€e, zem. stav., zapsana na LV €. 139 a st.parc.¢. 259/4 o vyméie 388m2, zastavéna plocha a
nadvofi, na pozemku stoji stavba stavba bez ¢p/Ce, zem. stav., zapsanana LV €. 139 jsou pozemky
severovychodné od rodinného domu a stoji na nich torza a zbofeniny staveb jin¢ho vlastnika
st.parc.¢. 310 o vymeéie 381m2, zastavéna plocha a nadvori, zbofenisté, st.parc.c. 311 o vyméie
115m2, zastavéna plocha a nadvofi, zbofeniste, st.parc.€. 312 o vymeéie 402m2, zastaveéna plocha
a nadvori, zbofenisté jsou pozemky mezi oceiovanym rodinnych domem a torzy staveb jiného
vlastnika, pozemky jsou neudrzované, zarostlé a zpustlé

parc.¢. 2088 o vyméie 4044m?2, ostatni plocha, manipulacni plocha je pozemek severovychodné
od rodinného domu, s mensi betonovou vodni nadrzi, celkové podmaceny, neudrzovany, zarostly
a zpustly, neoploceny.




Dle Uzemniho planu obce jsou oceniované nemovité véci v zastavéném tzemi, v plochach zmén,
kde zmény proveii uzemni studie, s funkénim vyuzitim VD - vyroba a skladovani drobna a
femeslna vyroba.

M/



mimo funkéni celek
parc.C. 854/2 o vymeéte 713m2, ostatni plocha, neplodnd ptiida je mimo zastavénou ¢ast obce,
severovychodné ve vzdalenosti od obce pfiblizné 1.3km.

4. POSUDEK

4.1. Postup pri analyze dat
Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, §2, dle vyhlasky
¢. 488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké
¢innosti, tj. uréeni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozing skuteéné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. MnoZina prvkil je stanovena z historickych
cen za piimefeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichz je realizovand cena znama. Pii vybéru vzorki je respektovana pfimétena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi
vécmi jsou ceny vzorkll vyjadieny, vzhledem k tomu, ze prevazujici a cenu urcujici v daném
ptipadé je pozemek, jako jednotkova cena za 1m2 plochy pozemku. Cilem porovnani je vyuzit a
jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice irovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.



Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. §1c¢
Zjisténa cena

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
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 vyhlaky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015
Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou
se provadéji nekterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 496,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici | -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz neékteré katastralni tzemi sousedi s obci Il 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo Il 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg*(1L+ > Pj)=0,809

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,970

i=1



Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité¢ v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,02
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné v -0,03
komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — Il 0,01
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérnd nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivi I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,889
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,719

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,862

Rodinny diim

Zatridéni pro potireby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1 NP (ptizemi) 152,00 2,80 m

2 NP (patro) 152,00 2,80m
304,00 m?
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Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1 NP (ptizemi) 152,00*2,80 = 425,60
NP 2 NP (patro) 152,00*2,80 = 425,60
Z zastieSeni 152,00*3,00/2 = 228,00
Obestavény prostor - celkem: 1079,20 m3
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
, Hodnoceni Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zaklady betonové S 100
2. Zdivo smiSené masivni S 100
3. Stropy klenbové, betonové, dieveéné S 100
4. Strecha stfecha sedlova S 100
5. Krytina taskova S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky omitky S 100
8. Fasadni omitky omitky S 100
9. Vné;jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody zelezobetonové S 100
12. Dvete dievéné S 100
13. Okna dfevéna S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti standardni S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti standardni S 100
16. Vytapéni ustiedni S 100
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody studenad a tepla S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace litinové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné kuchynska linka, spordk S 100
24. Vnitini vybaveni vana, sprchovy kout, umyvadla S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni S 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokonéené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K uP PP Roz Dok
’ [%] [%] ]  [%]  [%] [%]
1. Zaklady S 710 100 1,00 7,10 7,16 100,00 7,16
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30 22,50 80,00 18,00
3. Stropy S 840 100 1,00 8,40 8,47 80,00 6,78
4. Strecha S 520 100 1,00 5,20 524 100,00 5,24
5. Krytina S 320 100 1,00 3,20 3,23 100,00 3,23
6. Klempitské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80 0,81 100,00 0,81
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20 6,26 10,00 0,63

11



8. Fasadni omitky S 310 100 1,00 3,10 3,13 20,00 0,63
9. Vn¢jsi obklady C 040 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Vnitini obklady S 230 100 1,00 2,30 2,32 0,00 0,00
11. Schody S 240 100 1,00 2,40 2,42 20,00 0,48
12. Dvete S 330 100 1,00 3,30 3,33 0,00 0,00
13. Okna S 520 100 1,00 5,20 5,25 20,00 1,05
14. Podlahy obytnych mistnosti S 220 100 1,00 2,20 2,22 0,00 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10 1,11 0,00 0,00
16. Vytapéni S 440 100 1,00 4,40 4,44 0,00 0,00
17. Elektroinstalace S 410 100 1,00 4,10 4,14 0,00 0,00
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60 0,61 50,00 0,31
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00 3,03 0,00 0,00
20. Zdroj teplé vody S 180 100 1,00 1,80 1,82 0,00 0,00
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Kanalizace S 280 100 1,00 2,80 2,83 0,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50 0,50 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni S 510 100 1,00 5,10 5,15 0,00 0,00
25. Zachod S 040 100 1,00 0,40 0,40 0,00 0,00
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60 3,63 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 99,10 Rozestavénost: 44,31
Koeficient vybaveni Ka: 0,9910

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?]: = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9910
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3510
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 3681,15

Plna cena:  1079,20 m®* 3 681,15 K&/m® = 3972 697,08 K¢&
Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 0,4431

Nedokoncena stavba

Vypocet opotirebeni linearni metodou
Stafi (S): 120 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 20 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 120/ 140 = 85,7 %

Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Rodinny diim - zjiSténa cena
Studna
Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna § 19
Typ studny: kopana

12

1760 182,90 K¢

0,150

264 027,43 K&
0,862

227 591,64 K¢

227 591,64 K¢&



Hloubka studny: 10,00 m
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K¢
dalsi hloubka: 5,00 m * 3 810,- K¢/m + 19 050,- K¢
Zakladni cena celkem = 28 800,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5520
Studna neslouzi trvale svému tcelu: * 0,2000
Upravena cena studny = 11 759,62 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 120 rokt )
Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 rokt
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 120/ 140 = 85,7 %
Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 Cinit 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nékladova cena stavby CSn = 1763,94 K¢
Koeficient pp * 0,862
Cena stavby CS = 1520,52 K¢
Studna - zjisténa cena = 1 520,52 K¢
Pozemky
Ocenéni
Koeficient redukce R:
Vymeéra viech pozemkii ve funkénim celku vp = 5 696,00 m?
R = (200 + 0,8 * 22vp) / 2vp
R = (200 + 0,8 * 5 696,00) / 5 696,00 = 0,835
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,970
Index polohy pozemku Ir = 0,889
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky i 0,00
4. Chranénd uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - pozemky zpustlé, zarostlé, | -0,10

podmacené

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,900
i=1
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Celkovy index I = I+ * lo * I = 0,970 * 0,900 * 0,889 = 0,776

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[aélc o) Index  Koef, Lfgc /an;']a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 496,- 0,776 384,90
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 258 152 384,90
nadvori
Reduk¢ni koeficient R = 0,835 321,39 48 851,28
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 259/3 214 384,90
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,835 321,39 68 777,46
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 259/4 388 384,90
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,835 321,39 124 699,32
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 310 381 384,90
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,835 321,39 122 449,59
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 311 115 384,90
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,835 321,39 36 959,85
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 312 402 384,90
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,835 321,39 129 198,78
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2088 4044 384,90
Redukéni koeficient R = 0,835 321,39 1299 701,16
Stavebni pozemky - celkem 5696 1830 637,44
Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki
Zatiidéni Zﬁg /fr;azr]la Koeficienty  Index P Index T Uprava lfgé /fﬁzn]a
§ 9 odst. 6 - jiné pozemKky - ostatni pozemky hospodarsky vyuzitelné
§ 9 odst. 6 496,- 0,04 19,84
, Parcelni ~ Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
Typ Nazev &islo M2 [K&m? [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 854/2 713 19,84 14 145,92
Jiny pozemek - celkem 713 14 145,92

Pozemky - zjisténa cena celkem 1 844 783,36 K¢

Vysledky analyzy dat

1. Rodinny dim 227 591,60 K¢
2. Studna 1 520,50 K¢
3. Pozemky 1 844 783,40 K¢
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Vysledna cena - celkem: 2 073 895.50 K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2073 900,- K¢

slovy: Dvamilionysedmdesatttitisicdevétset K¢

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, §2 a vyhlasky ¢. 503/2020 Sbh.
obvykla cena

Analyza trhu

V daném piipad¢ ocenéni residencni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé prevazné (v
zavislosti zejména na lokalité a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky. V obci
Stanovice ani v blizkém okoli neni ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizena zadna podobna
nemovita véc. Ve vypoctu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realizovanych cen nejvice
podobnych nemovitych véci.

Porovnavaci metoda

nemovité véci ve funkénim celku

pozemek st.parc.¢. 258 o vyméie 152m2, zastavéna plocha a nadvofii, soucasti je stavba: Stanovice
¢p. 10, zptisob vyuziti rod. dim, st.parc.c. 259/3 o vyméie 214m2, zastavéna plocha a nadvoii, na
pozemku stoji stavba bez ¢p/Ce, zem.stav., LV €. 139, st.parc.c. 259/4 o vyméie 388m2, zastavéna
plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba bez ¢p/Ce, zem.stav., LV €. 139, st.parc.¢. 310 o vyméie
381m2, zastavéna plocha a nadvoii, zbofenisté, st.parc.C. 311m2, zastavéna plocha a nadvofi,
zboteniste, st.parc.C. 312 o vyméie 402m2, zastavéna plocha a naddvofti, zbotenisté a parc.¢. 2088
o vyméie 4044m2, ostatni plocha, manipula¢ni plocha

lokalita cena druh ceny

1) Bochov, Dlouha Lomnice, okr. KV 1 600 000,- Ké realizovana cena, prodej 12/2019
rodinny dim o velikosti 200m2, nachazejici se na pozemku o rozloze 2 851m2 v obci Dlouha
Lomnice nedaleko Bochova necelych 19 km od Karlovych Vard. Jednd se o star§i dim o
dispozicich 6+1 s prostornou pidou. Cely dim je vytdpén kotlem na tuha paliva. Voda je z
obecniho vodovodu a kanalizace je feSena septikem. Zastavéna plocha 140m2, pozemek celkem
2851m2.

Hodnoceni: podobna poloha, lepsi stav staveb, lepsi stav pozemku, podobna velikost, lepsi
vybaveni, bez staveb jiného vlastnika

2) Touzim, Treboun, okr. KV 600 000- Ké realizovana cena, prodej 08/2020
rodinny diim, ktery si mlizete zrekonstruovat podle svych ptedstav. V této chvili je dispozice domu
1+1, po rekonstrukei je mozné diim rozsifit az na 4+1. K domu patii velka zahrada o vyméte 2200
m2, na které se nachdzi stodola, dilna, kurnik a sad ovocnych stromt. Zastavéna plocha 140m2,
pozemek celkem 2423m2.

Hodnoceni: podobna poloha, podobny stav staveb, lepsi stav pozemku, podobna velikost, mirné
lepsi vybaveni, bez staveb jiného vlastnika
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3) Touzim, Nezichov, okr. KV 1 850 000- Ké realizovana cena, prodej 11/2020
dvoupodlazni rodinny diim s navazujici hospodatskou ¢asti v obci Nezichov u Touzimi. Dam,
zejména jeho obytnd ¢ast v 1. NP je po rekonstrukei (podlahy, omitky, kuchyn, koupelna,
elektfina, rozvody vody atp.). Stfe$ni konstrukce domu, fasdda a hospodarska ¢ast domu bude
vyzadovat investice. Dim je napojen na elektfinu, obecni vodovod, odkanalizovani feSeno
septikem. Zastavéna plocha 70m2, pozemek celkem 2100m?2.

Hodnoceni: podobna poloha, lepsi stav staveb, lepsi stav pozemku, podobna velikost, lepsi
vybaveni, bez staveb jiného vlastnika

TN

4) Otro€in, Pose¢, okr. KV 2 250 000- Ké realizovana cena, prodej 03/2021
dim s pozemkem o rozloze 2705 m2 na kraji klidné obce Pose¢. Nemovitost o velikosti 2+1 o
celkové uzitné plosSe 110 m2, kde v pfizemi jsou 2 samostatné pokoje, prostorna kuchyn a
prostorna koupelna. Dominantou obyvaciho pokoje jsou kamna. V dal$im patie se rozklada jedna
velkéd mistnost, z které 1ze udélat minimalné dalsi 2 pokoje. Déle je zde jeste pida. Diim je castecné
podsklepen. Sklep je suchy. Na pozemku je stodola, dilna, senik. VSe v dobrém stavu. Lze zde
chovat zvifat. Vhodné k okamzitému bydleni. Zastavéna plocha 170m2, pozemek celkem 2705m2.
Hodnoceni: podobnéa poloha, lepsi stav staveb, lepsi stav pozemku, podobna velikost, lepsi
vybaveni, bez staveb jin¢ho vlastnika

5) Otrocin, okr. KV 2 000 000- K¢ realizovana cena, prodej 04/2021
podsklepeny rodinny dim o dispozici 2+1. Soucasti domu je prostorny chlév, velka stodola,
sklepy, krasna prostorna piida do které je vchod s chodby domu a jisté ji lze pfebudovat na dalsi
pokoje. Na domé plastova okna, vytapéni feSeno kotlem Variant, voda obecni 1 studna, kanalizace
svedena do septiku. Naproti domu pies dvlr naleznete jest¢ jeden mensi diim, ktery disponuje
ttemi pokoji (nutna rekonstrukce). Zastavéna plocha 190m2, pozemek celkem 3254m2.
Hodnoceni: podobné poloha, lepsi stav staveb, lepsi stav pozemku, podobna velikost, lepsi
vybaveni, bez staveb jin¢ho vlastnika
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Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedeni, stavebn¢ technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objektl
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, uvaha a ndzor znalce, ¢as prodeje

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Kém2 Ké/m?2upravena
1. Bochov, Dlouha Lomnice, okr. KV 1,00 0,90 0,90 1,00 0,80 1,00 0,85 561 309
2. Touzim, Tteboun, okr. KV 1,00 0,90 0,90 1,00 0,90 1,00 0,85 247 153
3. Touzim, Nezichov, okr. KV 1,00 0,90 0,90 1,00 0,80 1,00 0,85 881 485
4. Otrocin, Pose¢, okr. KV 1,00 0,90 0,90 1,00 0,80 1,00 0,85 832 458
5. Otro¢in, okr. KV 1,00 0,90 0,90 1,00 0,80 1,00 0,85 615 339
minimum 153
maximum 485
pramér 349
jednotka (1m2 pozemku) 349
pozemek celkem 5696
porovnavaci hodnota 1987123

samostatny pozemek (neni ve funkénim celku)
arc.C. 854/2 o vyméfe 713m2, ostatni plocha, neplodna pida
lokalita cena druh ceny

1) Veselov, okr. Karlovy Vary 12,20 Ké/m2 Kupni cena, prodej 04/2020
PPozemky trvaly travni porost a ostatni plocha o celkové vyméere 4895m2.

2) Bec€ov, okr. Karlovy Vary 18,19 Ké/m2 Kupni cena, prodej 01/2019
IPozemky trvaly travni porost a ostatni plocha o celkové vyméie 6869m?2.
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3) Chylice, okr. Karlovy Vary
Pozemek trvaly travni porost o vymétre 17557m2.

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

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 K4 Kém2 K¢&/m2 upravena

1. pozemek Veselov 1,00 1,00 1,00 1,00 12,20 12
2. pozemek Becov 1,00 1,00 1,00 1,00 18,19 18
3. pozemek Chylice 1,00 1,00 1,00 1,00 21,80 22
minimum 12
maximum 22
pramér 17
jednotkova cena (prameér) 17
uzitna plocha m2 713
porovnavaci hodnota celek 12 404

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zjisténa cena ¢ini 2.073.900,- K¢, porovnavaci hodnota v priméru ¢ini
1.999.527,- K¢. Z dlouhodobé zkuSenosti pii urovani zjisténé ceny nemovitych véci je
jednoznacné, ze zjiSténa cena je jen ve vyjimecnych piipadech podobna jako obvykla cena, ve
zZjisténa je pouzivana pro ucely dani a poplatki. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné
nemovité véci jsou v lokalité¢ obchodovéany. Byly porovnany vzorky realizovanych cen, vysledkem
porovnani je pramér ve vysi 1.999.527,- K¢.

Porovndavaci hodnota po zaokrouhleni: 2 000 000,- K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vySi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je zfejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databdze realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odlisSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivi pasobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna
cena obvykla ur¢ena na irovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: urceni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd’

Obvykla cena je urcena:

ve vySi: 2 000 000,- K¢

slovy: dvamiliony K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéra, piipadné skute¢nosti sniZujici jeho piresnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich presnost
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7. PRILOHY

7.1. Seznam priloh

- mapy
- fotodokumentace

7.2. P¥ilohy
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fotodokumentace
rodinny diim ¢p. 10
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torzo staveb jiného vlastnika
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Konzultant a diivod jeho pfibrani
- konzultant nebyl ptibran

Odmeéna nebo nahrada nakladi znalce
- byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.
Chelcického 686
533 51 Pardubice - Rosice

Renata Havifova, Jan Miklosko, Josef Vacik

8. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1056-81/2021 znaleckého deniku.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

V Pardubicich dne 19.05.2021

ZUOM ass.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolec¢nosti
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