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plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba bez
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek st.parc.¢. 8/1 o
vyméte 395m2, zastavénd plocha a nadvoii, na pozemku stoji stavba bez ¢p/Ce, jinad stavba,
st.parc.C. 8/2 o vyméie 101m2, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku je stavba: Jimlikov
¢p. 30, zptsob vyuziti bydleni, parc.¢. 12/3 o vymére 260m2, trvaly travni porost, parc.c. 12/7 o
vyméie 63m2, zahrada, parc.C. 12/9 o vymeéte 754m2, trvaly travni porost, parc.¢. 12/14 o vyméte
17m2, trvaly travni porost, parc.¢. 12/16 o vyméfe 127m2, trvaly travni porost a parc.c. 665/2 o
vyméie 131m2, ostatni plocha, manipulacni plocha, zapsdno na LV €. 151 pro k.u. Jimlikov, obec
Nova Role 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 zddnou skutecnost, kterd mize mit dle jeho nézoru vliv na pfesnost
zéavéru 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 podkladt 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/ - vetejna ¢ast 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.czso.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 zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornéd otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych
véci". Pro urCeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou
analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelnd a vhodna.
Sebrana a tvofena budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z
podkladii 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 vytvoiren souhrn
dat a uvedeny veskerd zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zdklad¢ kterych znalec
dospél k vysledkum. 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 databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 151 pro k.a. Jimlikov ze dne 13.06.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahliZzeni 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 oceniovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, kterd ma predmét ocenéni v drZeni nebo ndjmu, byl pfitomen fadné prohlidce predmétu
ocenéni, prohlidka byla provedena dne 02.07.2021. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
z prohlidky, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich casti 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 €. 151 pro k.u. Jimlikov ze dne 13.06.2021
Gabrielova Hedvika, Jiraskova 13/24, 36225 Nova Role

Adresa: Jimlikov ¢p. 30
Nazev katastralniho izemi: Jimlikov
Nazev obce: Nova Role
Néazev okresu: Karlovy Vary
List vlastnictvi: LV ¢. 161



Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 151 pro k.u. Jimlikov ze dne 13.06.2021

Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni

Vécné bfemeno oprav a udrzby (opravnéni pro parc.¢. 191/18, povinnost k parc.¢. 12/16 a parc.C.
12/9) - bez vlivu na obvyklou cenu

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

Poloha a charakteristika

Rodinny diém je postaven v mést¢ Nova Role, samostatna ¢ast Jimlikov, v mirné okrajové,
vychodni ¢asti Jimlikova, pfi zpevnéné komunikaci (parc.€. 670 ve vlastnictvi mésto Nova Role),
s vjezdem na pozemek ze severni strany a vstupem do rodinného domu z vychodni strany.
Bezprosttedni okoli je bézné€ prostorné se zastavbou prevazné rodinnymi domy. Rodinny dim je
samostatné stojici Stitem do ulice, u Stitu je pfizemni gardz, na pozemku st.parc.¢. 8/1 je zapsana
Jjina stavba, kterd zde jiz nestoji. Ve funkénim celku s rodinnym domem jsou pozemky st.parc.c.
8/1, st.parc.¢. 8/2, parc.C. 12/3, parc.C. 12/14, parc.¢. 12/16 a parc.¢. 665/2, tj. celkem 1031m2.
Pozemek parc.¢. 12/7 o vyméie 63m2, zahrada je samostatny, jihozapadné od rodinného domu, v
uzemnim plénu v zastavéném uzemi s vyuzitim BV - bydleni v rodinnych domech venkovské,
samostatné obtizn¢ vyuZitelny. Pozemek parc.C. 12/9 o vyméfe 754m2, trvaly travni porost je
samostatny, jihovychodné od rodinného domu, v izemnim planu v nezastavéném tzemi s vyuzitim
NS - plochy smiSené nezastavéného uzemi. InZenyrské sit€, tj. odkanalizovéani, voda,
elektroinstalace a plyn nebylo mozné na misté zjistit ani nebylo sdéleno. V komunikaci je vefejny
vodovod, kanalizace a plynofikace.

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

Popis a stav
Rodinny diim je nepodsklepeny, mé jedno nadzemni podlazi a vyuzité podkrovi.

Vycdet mistnosti:

1 NP (pfFizemi)
mistnost plocha (m2) podlaha
zadveri 2,60 ker.dlazba
WC 1,30 ker.dlazba
chodba 5,00 PVC
pokoj 23,30 PVC
kuchyné 16,80 ker.dlazba
koupelna 4,60 ker.dlazba
kotelna 6,30 PVC
celkem 59,90



Podkrovi
mistnost
chodba
pokoj
pokoj
pokoj
celkem

plocha (m2) podlaha
12,20 prkna
14,40 prkna
13,70 prkna
13,00 prkna
53,30

Celkem 4+1, zastavéna plocha rodinného domu 85m2, podlahova plocha 113,20m2.

Popis prevaZzujicich konstrukei:

Konstrukce
Zaklady

Zdivo

Stropy

Strecha

Krytina
Klempiiské konstrukce
Vnitini povrchy
Fasadni povrchy
Vn¢jsi obklady
Vnitini obklady
Schody

Dvefte

Okna

Podlahy
Vytapeni

Elektroinstalace
Rozvod vody
Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace

Vybaveni kuchyné
Vnitini vybaveni
Zachod

Ostatni

Popis

mélké, bez izolace proti zemni vlhkosti

zdéné smiSené

pravdépodobné dievéné tramové

krov dfevény

eternitova

pozinkovany plech

omitky

omitky

nejsou

béZné keramické obklady

dievéné (bez podstupnic)

naplnové

dfevéna

keramicka dlazba, PVC, prkna

ustiedni teplovodni do radiatord kotlem na tuha paliva (funk¢énost
kotle nebylo mozné zjistit, radiatory pievazné chybi, rozvody
Castecné poskozené)

svételna, tfifdzova (funkénost nebylo mozné zjistit)

studend 1 tepld voda (funk¢nost nebylo mozné zjistit)

Bojler (funk¢énost nebylo mozné zjistit)

bez plynu

odkanalizovéani (nebylo mozné zjistit, pravdépodobné do jimky nebo
do vetejné kanalizace)

chybi

umyvadlo, sprchovy kout

samostatné

neni

Historie a stavebné technicky stav:

Jednd se o rodinny diim, stafi rodinného domu nebylo sdéleno ani zjiSténo, je odhadovano na
100let, pravdépodobné jiz diive byly provedeny ¢astecné rekonstrukce (socialni zatizeni, Gsttedni
vytapéni apod.), nyni je rodinny diim jiz delsi dobu bez vyuziti, otevieny, bez oprav a bez udrzby,
v horSim, pravdépodobné neobyvatelném stavu (funk¢nost instalaci nebylo mozné ovéfit).

Garaz:

U severniho $titu rodinného domu, smérem do ulice stoji pfizemni zdéna garaz ve Spatném stavu.

Zastavéna plocha 20m2.




Venkovni upravy:
V minimalnim rozsahu - pravdépodobné ptipojky inz. siti, ¢astetné zpevnéna plocha, ¢astecné
pravdépodobné oploceni, vSe bez oprav a bez udrzby, ve Spatném stavu.

3.5. Pozemky

Pozemky nebylo mozné na misté ptesné lokalizovat, je vychézeno z katastralni ortofotomapy a z
moznosti na misté.

Ve funkénim celku

Ve funk¢énim celku s rodinnym domem jsou pozemky st.parc.c. 8/1 o vymeére 395m2, zastavéna
plocha a nadvofi, je zastavén rodinnym domem a garazi, nezastavéna ¢ast je spolu se st.parc.¢. 8/2
o vymeéte 101m2, zastavéna plocha a nadvofi, parc.c. 12/3 o vymeétre 260m2, trvaly travni porost,
parc.¢. 12/14 o vyméie 17m2, trvaly travni porost, parc.C. 12/16 o vyméte 127m2, trvaly travni
porost a parc.C. 665/2 o vyméte 131m2, ostatni plocha, manipulacni plocha, tj. celkem 1031m2
pozemkem zahrady pievazné severovychodné a jizné€ od rodinného domu. Zahrada je mirné
svazita, dlouhodobé neudrzovand, zarostld a zpustla, se zbytky suti

Samostatné

Pozemek parc.¢. 12/7 o vyméte 63m2, zahrada je samostatny, jihozépadné od rodinného domu, v
uzemnim plénu v zastavéném uzemi s vyuzitim BV - bydleni v rodinnych domech venkovské,
samostatné obtizné vyuzitelny

Pozemek parc.¢. 12/9 o vyméfe 754m2, trvaly travni porost je samostatny, jihovychodné od
rodinného domu, s trvalymi porosty, v izemnim plédnu v nezastavéném tUzemi s vyuZitim NS -
plochy smisené nezastavéného uzemi

Poznamka: porovnani bude provedeno za pozemky celkem, skutecnost, ze ¢ast pozemkil neni ve
funk¢énim celku nema podstatny vliv na obvyklou cenu.

4. POSUDEK

4.1. Postup pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, §2, dle vyhlasky
C. 488/2020 Sb. §la), §1b) a §1c), tj. urceni obvyklé ceny, trzni hodnoty a zjisténé ceny a dle
vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢astéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vyloucenim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkl je stanovena z historickych
cen za pfimefeny ¢asovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité
véci (vzorky), u nichz je realizovana cena zndma. Pfi vybéru vzorki je respektovdna pfiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy,
typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Ptipadné rozdily jsou zohlednény pomoci pouZzitych
korekénich koeficienti, které jsou pouzity v rozmezi 0,80 - 1,20. Pfi pouziti koeficientl je
vychazeno z odborné doporuc¢eného rozmezi (S8koleni, seminate, metodiky apod.), z dlouhodobého
sledovani a tvorby vlastni databaze inzertnich a realizovanych cen v zavislosti na jednotlivych
faktorech a vyhodnoceni vlivli na realizované ceny. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi
nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkd vyjadifeny jako cena za celek. Cilem porovnani je vyuzit a
jeho pomoci vytézit piiblizné indicie, které naznacuji hranice trovné porovnavaci hodnoty a
vysledna porovnéavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorki.



Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. §1c

zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zadkoni ¢.
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 vyhlasky ¢. 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 neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

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

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré 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 elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, §kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez i 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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 vlivi I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

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

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni tizemi sousedi s Prahou I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni tizemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posSta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + > Pi)=1,102
i=1

8



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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby V ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

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: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

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

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,960

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = IT * Ir = 1,058

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = IT* Ir = 1,018

Rodinny diim

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 100 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1199,- K¢/m?®

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1 NP (ptizemi): 80,00+5,00 = 85,00 m?
podkrovi: = 80,00 m?



Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1 NP (ptizemi): 85,00 m? 2,60 m

podkrovi: 80,00 m? 2,25m

Obestavény prostor

1 NP (ptizemi): 80,00*%2,60+5,00*2,35 = 219,75 m3

podkrovi, zastieseni: ~ 80,00*1,25+80,00*2,85/2+5,00*0,20/2 = 214,50 m®

Obestavény prostor - celkem: = 434,25 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 85,00 m?

Zastaveénad plocha vSech podlazi: P = 165,00 m?

Podlaznost: ZP/ZP1 =194

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim Il 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm | 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, napoj. na vetej. IV 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zplsob vytapéni stavby: Ustfedni, etdzové, dalkové i 0,00

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: tplné - standardni provedeni Il 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: minimalniho rozsahu I -0,03

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD: standardni ptisluSenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funk¢énim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem Il 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozséhlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005*100=0,500
Koeficient stafi s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Vi*0,600=0,421
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ir = 0,960

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 199,- K&/m?® * 0,421 = 504,78 K&/m?®

CSp=0P * ZCU * |1 * Ip = 434,25 m® * 504,78 K&/m® * 1,060 * 0,960= 223 058,65 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem
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Garaz

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stafi stavby: 100 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 26): 677,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi
1 NP (ptizemi):

20,00 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢ni vyska
1 NP (ptizemi): 20,00 m? 2,20 m
Obestavény prostor
1 NP (ptizemi): 20,00*2,20 = 44,00 m®
zastfe$enti: 20,00*0,40/2 = 4,00 m®
Obestavény prostor - celkem: = 48,00 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové se | typ A
stftechou — krovem umoziujici ztizeni podkrovi
1. Druh stavby: samostatné stojici I 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 1 0,00
3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05
4. PtisluSenstvi - venkovni Upravy: bez ptisluSenstvi I -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
6. Stavebné¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - 1 0,85
(predpoklad provedeni menSich stavebnich Gprav)
Koeficient pro staii 100 let:
s=1-0,005*100=0,500
Koeficient stafi s nemutze byt nizsi nez 0,6.
5
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Ve*0,600=0,479
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,060
Index polohy pozemku I = 0,960
Ocenéni
Zé&kladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 677,- K&/m3 * 0,479 = 324,28 K&/m3
CSp=0P * ZCU * It * Ip = 48,00 m® * 324,28 K&/m®* 1,060 * 0,960= 15 839,39 K¢&
Cena stanovena porovnavacim zptiisobem = 15 839,39 K¢
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Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 0,960

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 zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =17 * lo * Ip = 1,060 * 1,000 * 0,960 = 1,018

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni Z[alli /r‘;e;]la Index  Koef. ngc /gj;‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 787,- 1,018 801,17
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - bez privedenych inZ. siti
§ 4 odst. 2 - bez siti 787,- 1,018 0,800 640,93
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
y Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 8/1 395 801,17 316 462,15
nadvofti
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 8/2 101 801,17 80 918,17
nadvofti
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 12/3 260 801,17 208 304,20
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 12/14 17 801,17 13 619,89
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 12/16 127 801,17 101 748,59
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 665/2 131 801,17 104 953,27
manipulacni plocha
§ 4 odst. 2 - bez zahrada 12/7 63 640,93 40 378,59
siti
Stavebni pozemky - celkem 1094 866 384,86
Jiny pozemek ocenény dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki
Zattidéni Z&kl. cena  Koeficienty Index P Index T Uprava Upr. cena
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[K&/m?] [K&/m?]

§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodarsky vyuZitelné

§ 9 odst. 6 787,- 0,04 31,48
T Nézev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
P gislo M2 [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 trvaly travni porost 12/9 754 31,48 23 735,92
Jiny pozemek - celkem 754 23 735,92

890 120,78 K¢
1/2

Pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

*

Pozemky - zjisténa cena celkem = 445 060,39 K¢

Porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 826 006,00
Celkovéa vyméra pozemku m? 1 031,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m? 100,00
Cena pokryvné plochy porostl K¢ 80 116,97
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 5 207,60

Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.

Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [KC/ jedn.] [K¢]
na pozemku p.¢.: 12/9 40 rokt 20,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- -98 % 393,- 7 860,-
Soucet: 7 860,-
Koeficient stanovisté Kz (dle piil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 1,000

Minimalni cena okrasnych rostlin miiZe ¢init neyméné 1,0 % z jejich zakladni
ceny. Vysledna cena okrasnych rostlin je proto stanovena po Uprave na tuto dolni
hranici

Celkem - okrasné rostliny = 5 895,- K¢
Porosty - zjisténa cena celkem = 11 102,60 K¢
Vysledky
Rodinny dim 223 058,70 K¢
Garaz 15 839,40 K¢
Pozemky 445 060,40 K¢
Porosty 11 102,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 695 061,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 695 060,- K¢

slovy: Sestsetdevadesatpéttisiciedesat K&
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Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, vyhlaska ¢. 488/2020 Sb., §1a), §1b)
obvykla cena, trzni hodnota

Analyza trhu

V daném piipad¢é ocenéni residencni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé prevazné (v
zavislosti zejména na lokalité a typu nemovité véci) stale rostouci tendenci poptavky. V mésté
Nova Role neni ke dni ocenéni na realitnim trhu nabizen zadny podobny rodinny dim. V okoli
pak jsou inzerovany podobné rodinné domy, napt.: v Chodové za 1.690.000,- K¢, Nové Loucky
za 1.800.000,- K¢, Jindfichovice za 1.989.000,- K¢. V daném piipadé nemovité véci se nepodatilo
nalézt v databézi Katastralniho Gfadu dostatecny pocet, tj. min tfi, realizovanych prodejti. Z toho
diuvodu v souladu s §1b vyhl. ¢. 488/2020 Sb., bude uréena trzni hodnota za pouziti nabidkovych
cen realitni inzerce a za pouziti korekéniho koeficientu, ktery zohlednuje nadhodnoceni
nabidkovych cen.

Porovnavaci metoda

Zastavéna plocha: 85m?
Pozemek celkem: 1848m?

lokalita cena druh ceny

1) Smolné Pece, okr. Karlovy Vary 1800 000,- Ké kupni cena, prodej 03/2021
IProdej rodinného domu 9 km od Karlovych Vart! Rodinny diim o velikosti 4+1, cca pied 10 lety byla polozena
nova sties$ni krytina (Sindel). Dispozice interiéru: 1.NP - obyvak a pokoj, kuchyné a koupelna s WC, chodba,
uhlarna a mistnost na kotel. 2.NP podkrovi - 2 podkrovni pokoje. Diim je napojen na elektfinu a vlastni studnu.
Odpad je sveden do zumpy. Vytapéni bylo v minulosti kotlikem na tuha paliva rozvedeného do tustfedniho
topeni. Domek je vyklizeny, pfipraveny k celkové vnitini rekonstrukci a modernizaci. Na dim navazuje
lkamenny chlivek a sklipek. Zastavéna plocha 110m2, pozemky celkem 2218m2.

4

2) Vintifovska ul., Chodov, okr. Sokolov 1690 000,- K¢ nabidkova cena
Nabizime k prodeji rodinny diim 5+1 v zZadané okrajové ¢asti Chodova v piivodnim stavu pted rekonstrukei.
INa nemovitosti neprobihaly zadné velké rekonstrukce. Dispozice domu: v pfizemi se nachézi 3 pokoje, kuchyn
a koupelna + WC i pec na chleba. Dim je z 1/4 podsklepen. V obytném podkrovi jsou dva mensi pokoje, a dvé
lkomory ( Satny ). Stfecha je pokryta palenou taskou, diim je nezatepleny s piivodnimi dievénymi okny. Vytapéni
zajistuji kamna (ve dvou vétsich pokojich) i kotel na tuha paliva, ktery jiz nespliiuje souc¢asné parametry pro
uzivani. Dim je napojen na dalkovy vodovod, elektfinu 220V a 380V, odpad je feSen septikem. Teplou vodu
zajiSt'uje starsi elektricky bojler. Na pozemku se nachazi zdéna garaz a zahradni domek.Nemovitost se nachazi
blizko u hlavni silnice mezi Vintitovem a Chodovem, . Dlim vlivem minimalni udrzby je urc¢en ke kompletni
rekonstrukci, V blizkosti je autobusova zastavka. Ve mésté je veSkera obcanska vybavenost,Celkova cena:
1 690 000 K¢ za nemovitost, v¢éetné provize, véetné DPH, v¢etné pravniho servisu Poznamka k cené: V piipadé
vice zajemct bude prodano nejvyssi nabidce ID zakazky: 47/2974 Aktualizace: 28.05.2021 Stavba: Cihlova
Stav objektu: Pred rekonstrukci Poloha domu: Samostatny Typ domu: Patrovy Podlazi: 2 Plocha zastavéna:
325 m? Uzitna plocha: 215 m? Plocha podlahova: 215 m? Plocha pozemku: 899 m? Plocha zahrady: 584 m?
Voda: Délkovy vodovod Topeni: Ustfedni tuha paliva Odpad: Septik, Jimka Telekomunikace: Internet
Elektiina: 230V, 400V Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, Autobus Komunikace: Asfaltova
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3) Nové Loucky, Nové Sedlo, okr. Sokolov 1800 000,- Ké nabidkova cena
Nabizime k prodeji ¢astecné podsklepeny rodinny diim v obci Nové Sedlo - Nové Loucky. Celkova plocha
pozemku je 623m2, z toho zastavéna plocha 133m2. Dim je jednopodlazni, s obytnym podkrovim, a ma k
dispozici veskeré inzenyrské sité, tzn. EE, plyn, obecni kanalizaci i vodu z obecniho fadu. Dispozi¢né se dim
sklada z 5-6 mistnosti, kuchyné a dvou koupelen. Celkove je vsak diim urcen k rozsahlejsi rekonstrukci. Poloha
domu je vyhodna svou dostupnosti do vétsich méstskych aglomeraci, jako je Sokolov (cca 5km), nebo Karlovy
\Vary (cca 6km). Pozemek je rovinaty. Dim ma potencial vyuZiti pro dvougeneracni RD, kdy kazdé¢ podlazi 1ze
jednoduse oddélit. Pro komunikaci uvadéjte evidencni Cislo zakazky N89698.Celkova cena: 1 800 000 K¢ za
nemovitost, véetné provize, vCetné poplatkli, véetné pravniho servisu ID zakazky: N89698 Aktualizace:
30.06.2021 Stav: Rezervovano Stavba: SmiSena Stav objektu: Pied rekonstrukei Poloha domu: Samostatny
Umisténi objektu: Centrum obce Typ domu: Patrovy Podlazi: 1 v&etné 1 podzemniho Plocha zastavéna: 90 m?
Uzitna plocha: 180 m? Plocha podlahova: 180 m? Plocha pozemku: 623 m? Plocha zahrady: 533 m? Sklep: 90
m? Parkovani: Voda: Dalkovy vodovod Topeni: Lokalni tuha paliva Plyn: Plynovod Odpad: Veiejna kanalizace
Elektiina: 230V, 400V Doprava: Vlak, Dalnice, Silnice, Autobus Komunikace: Asfaltova
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4) Jindfichovice, okr. Sokolov 1989 000,- Ké nabidkova cena
IProdam RD v obci Jindfichovice u Sokolova. K domu o zastavéné ploSe 75m2 nélezi zahrada o vyméte 420m2
s pergolou spojenou s domem, ktilnami, dievniky, sklenikem,skalkou a vlastni studnou. Dim ma obytnou
dispozici 2+1. V ptizemi se nachazi piedsin, chodba se vstupem do 1.N.P. Jedna velk4 mistnost uzivana jako
lkuchyn a obyvak, pod niz je maly sklipek. Dale je zde koupelna se samostatnym WC a prosklenymi dveifmi na
zadni zahradu pod pergolu. V 1.N.P jsou dv¢€ mistnosti a komirka.Diim ma nové rozvody el.v médi 220/380V,
plastova okna a dvefe. Topeni je feSeno plotnovymi kamny. Komin je vyvlozkovan. Odpad je feSen do septiku.
IDim se nachazi v klidném a piijemném prostfedi Krusnych hor a momentalné je uzivan k trvalému bydleni.
Celkova cena: 1 989 000 K¢ za nemovitost Poznamka k cené: Cena je neménnd + 1% provize ID zakazky:
RS306618 Aktualizace: 12.05.2021 Stavba: Smisena Stav objektu: Dobry Poloha domu: Samostatny Typ
domu: Pfizemni Uzitna plocha: 75 m? Plocha pozemku: 420 m? Sklep: Topeni: Lokalni tuha paliva

Pouzité koeficienty:
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K1 - koeficient polohy, lokality

K2 — koeficient typu stavby, materidlové provedeni, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar

K4 — koeficient velikosti objektt

K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace

K6 — koeficient zdroje

K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, ivaha a nazor znalce, ¢as prodeje

hodnoceni vzorka

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 K¢/ks K¢/ks upravena
1. RD Smolné Pece, okr. Karl. Vary 1,00 1,00 0,95 1,00 0,90 1,00 1,00 1800 000 1539 000
2. RD Chodov, okr. Sokolov 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 0,95 1,00 1690 000 1685 775
3. RD Nov¢ Loucky, okr. Sokolov 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 0,95 1,00 1800 000 1795 500
4. RD Jindtichovice, okr. Sokolov 1,00 1,00 1,20 1,00 0,90 0,95 1,00 1989 000 1 870 655
minimum 1539 000
maximum 1870 655
median 1740 638
pramér 1722732
jednotkova cena (median) 1740 638
jednotka (ks) 1
porovnavaci hodnota celkem 1740 638

4.2. Vysledky analyzy

Z analyzy vyplyva, Ze zjisténa cena ¢ini 695.060,- K¢, porovnavaci hodnota v medianu ¢ini
1.740.638,- K¢. Z dlouhodobé zkuSenosti pii urovani zjisténé ceny nemovitych véci je
jednoznacné, ze zjiSténa cena je jen ve vyjimecnych piipadech podobné jako obvykla cena, ve
zjisténa je pouzivana pro uUcely dani a poplatkli. Ze srovnavaci analyzy vyplyva, ze podobné
nemovité véci jsou v lokalité¢ obchodovany. Byly porovnany vzorky realizovanych a nabidkovych
cen, vysledkem porovnani je median po zaokrouhleni 1.740.000,- K¢&.

Porovnavaci hodnota: 1 740 000,- K¢

5. ODUVODNENT
5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovndni a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakcni historie, analyzy
transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeju a nabidkovych cen byly
vybrany obdobné nemovité véci, které se v nekterych charakteristikdich mohou odliSovat, ale
poskytuji dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a
analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivt pasobicich na trzni hodnotu a po zvazeni vSech okolnosti
byla sou¢asna trzni hodnota urcena na trovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly sniZzovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Zadana odborna otazka: urceni obvyklé ceny

6.2. Odpovéd

Trzni hodnota je urcena:

ve vySi: 1 740 000,- K¢

slovy: jedenmilionsedmsetétyricet tisic K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéria, piipadné skute¢nosti sniZujici jeho piresnost
Bez podminek, bez skute¢nosti snizujicich pfesnost

7. PRILOHY

7.1. Seznam priloh

- mapy

- fotodokumentace

7.2. Prilohy

STARA
CHODOVSKA

CHODOV

Bozitany

mapy

NOVA
ROLE

Q

JIMLIKOV

STARA |
ROLE &

POCERNY

17

MEZIROLI

ROSNICE

y _

Jimlikov 30

i o=



fotodokumentace
vstup do domu

18



zadveri

chodba
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koupelna

kotelna

schody do podkrovi




chodba, schody na pidu
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pohled jizni

22



pohled zapadni

pohled severni
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pohled severni pohled severozapadni
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani
- konzultant nebyl ptibran

Odmeéna nebo nahrada nakladi znalce
- byla sjednana smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Renata Havifova, Jan Miklosko, Josef Vacik

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecké kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686,533 51
Pardubice, jako znalecky Ustav jmenovany rozhodnutim ministrem spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1089-114/2021 evidence posudkd.

8.1. Otisk znalecké peceti

8.2. Datum a podpis

Jan Digitalné
. +, podepsal
Miklosko jan mikiotko

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

V Pardubicich dne 12.07. 2021
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