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1. UVOD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je ¢ani obvyklé ceny spoluvliastnického podilu ve vy#8 3
nemovitych ¥ci: pozemek st.pare. 51 o vynéie 116, zasta¥na plocha a nadvh sowasti je
stavba: Velky Luhép. 12, zjisob vyuziti rod.dm, parce. 188/1 o vyndie 1088m2, zahrada a
parc¢. 189/3 o vyndie 93m2, ostatni plocha, jind plocha, zapsano n&.129 pro k.u. Velky Luh,
obec Velky Luhu Katastralniho tadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni praco¥i€heb.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti L¥. 29 pro k.U. Velky Luh ze dne 02.07.2019

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- fyzicka prohlidka oagovanych nemovitych&ci, zangteni a peizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, kter& magumét oceréni v drzeni nebo najmbyl pritomen iadné prohlidce
predmétu oceréni, prohlidkabyla umozZréna. VesSkeré popisy a informace vyplyvaji z prohyidk
sckleni a néfeni na mist samém, informace a skudtwsti 0 zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnicktasti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle ms#narohlidky a stavu nemovitych
véci odhadnuty. Projektova dokumentace ani jiné fambkci doklady nebyly dolozeny.

2. METODY OCENOVANI

2.1. Nakladova metoda

Néakladova metoda je zaloZena na principu pojetfath jejim vysledkem jedena hodnota, ktera
vychazi z nutnych gzovacich naklafi, které by bylo iieba vynalozit na pgézeni pozemk a
realizaci obdobné vystavby, snizena pakim@iené opatebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zaloZzena na principtek@vani budoucich vynbs jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi tegpokladanych nebo skdteych vynos jakozto budouciho
prosgchu, které je mozné od aamvanych nemovitychd&ci otekavat a které jsou transformovany
na sodasnou hodnotu pén.

2.3. Porovnavaci metoda

Uréuje se vyhradh porovnanim jako statistické vyhodnocenicasgji se vyskytujiciho prvku

v dané mnozi& skut&né realizovanych cen stejného, piggact obdobného majetku nebdip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléchodnim styku v tuzemsku ke dni o&en

s vylowkenim mimdadnych okolnosti trhu. MnoZina pnvkie stanovena z historickych cen za
piiméreny ¢asovy Usek. Pokud ve smyslu zdkanal51/1997 Sh., o osievani majetku nejsou

k dispozici udaje o skuteé realizovanych cenach stejného, fippdt obdobného majetku nebai p
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléchodnim styku v tuzemsku ke dni o&en
pro ukeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvykdohude pak zjigha trzni hodnota (odhad
realizovatelné ceny) na zaktagorovnani v mnozinabidkovych cen realitni inzerce, které budou
objektivizovany vzhledem Kk jejich velmicastému nadhodnoceni oproti cenam nakonec
realizovanym. Ze zkusenosti vyplyva, Ze nadhodniogehadovanych cen se ta$tji pohybuje u
tohoto druhu nemovitychéei mezi 5% az 10% hodnoty z poZadované ceny nachowoZenou
realizovatelnou. Takto zji&biou trzni hodnotu je mozné povaZzovat za cenu obuykle zakong.
151/1997 Sb., o ogevani majetku.



2.4. Volba metody oceni

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o@@vani majetku
§2
Zpusoby ocdiovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se agi obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanow jEpisob
ocaiovani. Obvyklou cenou se praaly tohoto zakona rozumi cena, kter4 by byla
dosazena ip prodejich stejného, pejpad obdobného majetku nebai pposkytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnirkustytuzemsku ke dni océni.
Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimeadnych okolnosti trhu, osobnich pénin prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mini@ddnymi okolnostmi se rozufi napiklad stav
tisne prodavajicino nebo kupujicihofigledky girodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
ponery se rozuniji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné oasolztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumastni hodnotaijkladana majetku
nebo sluzb vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cengadiuje hodnotu ¥ci a
uréi se porovnanim

Pri volbé metody oce#ni jsem analyzovala pouZzitelnost a vypovidaci htazékladnich, v praxi
pouzivanych metod océmi. Vzhledem k tomu, Ze se jedna ¢ani obvyklé ceny rodinného domu,
tj. rezidegniho segmentu trhu, pro které je mozné nalézt tistau mnozinu obdobného majetku
a statisticky ji vyhodnotit, bude v souladu se z&kwo ¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku
obvykla cena wena porovnanim. V danéntipac oceiovanych nemovitych &ci, by nakladova
metoda ani vynosova metoda ngyndostaténou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. ldentifika¢ni Udaje nemovité &ci

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 29 pro k.U.IkfelLuh ze dne 02.07.2019
BroZova Zdéka, ¢. p. 12, 35134 Velky LuB/8
Koudelka Petr¢. p. 12, 35134 Velky Luh 5/8

Adresa: Velky Luhtp. 12
Nazev katastralniho tzemi: Velky Luh
Nazev obce: Velky Luh
Nazev okresu: Cheb

List vlastnictvi: LV ¢. 29

3.2. Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 29 pro k.0. V&y Luh ze dne 02.07.2019
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a ekethoradu

Zastavni pravo smluvni

Drazebni vyhlaska

Exekwni piikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - Brozova Zika

Natrizeni exekuce - Koudelka Petr

Zahajeni exekuce - BroZova Zida

Zahdjeni exekuce - Koudelka Petr



- ocereni je provedeno bez vlivu vySe uvedenych omezasthikého prava

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti

Rodinny dim je postaven v okrajové, jihozapadeasti obce Velky Luh, vésné blizkosti
Mlynského rybnika (dle databaze Aquarius riziko @dneé 2), pi zpevrené komunikaci, se
vstupem a vjezdem na pozemek z vychodni stranyce @barce. 311 ve vlastnictvi obec Velky
Luh) a vstupem do domu z vychodni strany. Bezpedsi okoli je BZn¢ prostorné, okolni
zastavbou jsourpvazig rodinné domy. Rodinnyign je samostathstojici.

Odkanalizovani rodinného domu do jimky na vyvazeoia z véejnéhotadu, elektroinstalace
zavedena, bez plynu.

Obec Velky Luh pati administrative pod okres Cheb a néleZi pod Karlovarsky krajsIiBSnou
obci s powrenym obecnim iadem a s roz&nou msobnosti je sto Cheb (v dojezdové
vzdalenosti cca 16km). V obci Velky Luh ma trvalgtyyt hlaSeno fiblizné 160 obyvatel, v obci je
Urad, veeejny vodovod, plynofikace, autobusova doprava kalni mistniho vyznamu a Zeleni
zastavka.

3.4. Popis a stav objedkt

Rodinny dim ¢p. 12, sodast pozemku st.paré&.51
Rodinny dim je ¢ast&né podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a vyubitkiovi.

Vyéet mistnosti:

1 PP (suterén)
Suterén je nejstupny, jedna se o sklep pod zborcenym stropem.

1 NP (pfizemi)

Pfizemi domu je neobyvatelnéiawdre zde byly dva pokoje, které jsou dnes zdevastované
(propadly strop, vihkost, pligeapod.), dale je vifzemi chodba, suché WC a&ddilny (WC a d¢
dilny nebyly prohlédnuty).

podkrovi
V podkrovi je kuchya 17,80m2 a dva pokoje 30,70m2 a 20,00m2.

Celkem pizemi neobyvatelné, suché WC, v podkrovi byt 2#iypelna v rodinném da¥nneni.
Zasta¥na plocha domu 116m2, zagatelna plocha odhadem 170m2.

Popis prevaZzujicich konstrukci:

Konstrukce Popis

Zaklady nelké zaloZeni bez izolace, betonove
Zdivo zEné smisSené

Stropy dewené tramovégast&né propadlé
Strecha krov éeweny, sedlovy

Krytina asfaltovy Sindel

Klempitské konstrukce pozinkovany plech

Vnittni povrchy omitky

Vn¢jSi povrchy omitky

VnéjSi obklady nejsou

Vnitini obklady nejsou

Schody do podkroviigwnée

Dvere naphové

Okna dewvna




Podlahy mistnosti
Vytapeni
Elektroinstalace
Rozvod vody
Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchyg
Vnittni vybaveni
Zachod

Ostatni

prkna, OSB desky, koberec
lokalre kamny na tuha paliva
sitelnd, tifazova

neni

neni

bez plynu

Jimka suchého WC
kuchyisk@ linka, sporak

bez koupelny

WC suché

neni

Historie a stavebr€ technicky stav:

Stai rodinného domu nebylo zjito ani sdleno, je odhadovanoriplizné na 80 let. V roce 1998
byla vymenéna stesni krytina a klempské prvky, jiz dive byla provedena vestavba kuchym

dvou pokoji v podkrovi, jinak je rodinnyidn prevazi v pavodnim stavu, staveBriechnicky stav
je Spatny (propadly strop pokoje ¥izemi, celé fizemi neobyvatelné), mordlrvelmi zastaralé
(suché WC, bez koupelny, bez rozvodu vody, wtapokalni apod.). Rodinnyin je v podkrovi

uzivan k bydleni.

Venkovni Upravy:
V minimalnim rozsahu - oploceni, vrata, vratkéippjky, zpeviné plochy apod., vSergvazri v
puvodnim, spiSe dozZilém stavu.

3.5. Pozemky

Pozemek st.pare.51 0 vymiie 116m, zasta¥na plocha a nadvh zasta¥n rodinnym domengp.
12, jenz je jeho sa@asti,

Pozemek par¢. 188/1 o vynire 1088m2, zahrada a patcl89/3 o vyndie 93m2, ostatni plocha,
jinéd plocha je uzivan vychodra jizré u domu jako zahrada, sevéra zdpadé u domu se jedna o
zarostly, zpustly ndjstupny pozemek.

4. Analyza trhu nemovitychéci

Trh s nemovitymi ¥cmi (realitni trh) Ize obeendefinovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici gpadre realitni maklé, developer, banka, poradce apod.)iiteée zde cena

a predmetem vzgjemného obchodu jsou nemovigéiyvpripadré dalSi sluzby a nemovitymi¢emi
spojené. Nemovité éei lze obecn delit na rezidekni a kometni. V daném fpac oceréni
rezidergni nemovité ¥ci trh vykazuje v posledni délpievazre (v zavislosti zejména na lokai)t
stéle rostouci tendenci poptavky, kteté@yysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalé
naristu cen rezidemiho bydleni. Ceny od roku 2014 trvale rostou, motd@es jsou spiSe ve
stagnaci (resp. vlastnici z& iz poZaduji ¥tSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochotni
takové ceny zaplatit a nemovitécv jsou nabizeny k prodeji spiSe delSi dobu, &aviak ziskani
ke dni ocemni na trhu nabizen Zadny rodinngnd, v okoli cca 10 km je pak nabizenbbjpizné
osmdesat rodinnych danv cenové relaci od 490.000,<ka rodinny dm v paivodnim stavu v
obci Plesna po 7.000.000,- za rekonstruované ustediamovostavby rodinnych ddmVe vypaitu
porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky databaagizevanych, kupnich cen.



5. Ocerni

5.1. Vyp@et porovnavaci hodnoty

Pro vyp@et porovnavaci hodnoty jsou pouZzity podobné nerdowici (vzorky), u nichz je
realizovana cena znama a nemoviéi\(vzorky) z inzerce nabidkovych ceri Rybéru vzorki je
respektovanaipmérend homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovighpdnému segmentu trhu
zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, ¥ielnosti apod. Fpadné rozdily jsou zohledny
pomoci pouzitych korekich koeficieni. Cilem porovnani je vyuZit a jeho pomoci st
priblizné indicie, které nazwaji hranice Urovd porovnavaci hodnoty.iPvybéru vzorki jsou
pouzity vzorky jak horsSi tak lepSi a vysledna paor@vaci hodnota lezi uviiintervalu, vymezeném
cenami jednotlivych vzorfk F¥i analyze transakci se srovnatelnym majetkem je spamoveni
indikace porovnavaci hodnoty a@msanych nemovitych &ci zvolena srovnavaci jednotka celek.
Tato jednotka je u obdobnych rezidaicth nemovitych &ci povazovana a pouzivana za standardni,
bézne pouzivana.

Ocaiovana nemovitadc:

Zasta¥na plocha RD: 116 fn

Zapaitatelna plocha: 170Mm

Pozemky celkem: 1297m

lokalita cena druh ceny

1) Luby, okr. Cheb 349 000,-K ¢ kupni cena, prodej 05/2017
rodinny 3+kk V pfizemi domu je vstupni chodba se schodistém, pokoj, obyvaci pokoj s kuchyni a sucha toaleta.
\V 1 patfe je loznice a 2 malé mistnosti. K domu patfi zahrada o celkové ploSe 531 m2, na které stoji 2 kdlny a 2
studny. Nutné rekonstrukce. Cely pozemek je oplocen. Zastavéna plocha 45m2, zapocitatelna plocha 85m2,
pozemek celkem 576m?2.

REALITY

2) Opatov u Lub a, okr. Cheb 350 000,-K € kupni cena, prodej 04/2017
rodinny dim neni podsklepeny s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim vyuzitym pro bydleni — mozno jesté
rozsifit o dalSi pokoje. Soucasti vybaveni domu je prostorna byvala stdj, ktera je vyuzivana jako sklad, sklenik,
zahradni domek pro chov hospodérskych zvifat. Funkéni celek s nemovitosti tvofi zahrada o rozloze 1583 m2.
DiOm mé svij vlastni zdroj vody s kanalizaci do zumpy. Zdrojem tepla je Ustfedni vytapéni kotlem na tuhd
paliva. Dum je po Gastecné rekonstrukci s nutnosti dalSich stavebnich Gprav. Zastavéna plocha 180m2,

zapocitatelna plocha 180m2, pozemek celkem 1763m2.

3) Luby, okr. Cheb 330000,-K ¢ kupni cena, prodej 07/2018

Rodinny dam ¢astecné podsklepeny, 3+1 v pavodnim stavu. Zastavéna plocha 130m2, zapoditatelna plocha
163m2, pozemky celkem 422m?2.




4) Luby, okr. Cheb 680 000,-K € kupni cena, prodej 08/2018

Rodinny dim podsklepeny, pfizemni, s podkrovim, 4+1, v plvodnim stavu. Zastavéna plocha 100m2,
zapocitatelna plocha 150m2, pozemek celkem 858m2

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality, fedevSim z pohledu ¢hnské a technické vybavenosti,
dopravni dostupnostifistup a pijezd k nemovitosti apod.
K2 — koeficient typu stavby, materialové provedaidyvebs technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objekit
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukeedernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 - koeficientcasovy
K8 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkasjgioh, Gvaha a nazor znalce

hodnoceni vzorki

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Kks  Kelks upravena
1. RD Luby, okr. Cheb 1,0@,00 1,10 1,10 1,00 1,00 0,95 349 000 401 176
2. RD Opatov, okr. Cheb 1,0@,00 1,00 1,00 0,80 1,00 0,95 350 000 266 000
3. RD Luby, okr. Cheb 1,0,00 1,10 1,00 0,90 1,00 0,95 330 000 310 365
4. RD Luby, okr. Cheb 1,0a,00 1,10 1,10 0,80 1,00 0,95 680 000 625 328
minimum 266 000
maximum 625 328
median 355 77(Q
prameér 400 717
jednotkova cena (median) 355 770
jednotka ks 1
porovnavaci hodnota 355 770
spoluvlastnicky podil ve vysi 3/8 133 414

Porovnavaci hodnota: 130 000,-K




5.2. Rekapitulace, z&ve¢na analyza
Na océované nemovitédci je nutné pohlizet komplexra zhodnotit jejich silné a slabé stranky.

Silné stranky- klidna poloha, velky pozemek

Slabé stranky— Spatny staveldntechnicky stav, morai zastaralé, bez socialniho rizeni,
neudrzovana zpustla zahrada

Z transakni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segméhu je zejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi ¥cmi je obchodovano. Pro aemi obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kanci&éni, z vyhodnoceni udajodborného tisku. Z realizovanych
prodeji databaze a nabidkovych cen proiebhé porovnani jsou vybrany obdobné nemowt, v
které se v &kterych charakteristikhch mohou odliSovat, ale pagk dostatek informaci o rozp
jednotkovych cen. Provedenim analyzycidih indicii a analyzy trhu, po zohleghi vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavébchnickému stavu a vybaveni, stavu a
prognézam ekonomického vyvoje v daném segmentu &rhpo zvazeni vSech okolnosti byla
souwasna cena obvykla — trzni hodnota stanovena nantinodnoty porovnavaci.

6. Zawer
Analyzou trhu, porovnanim vyse vypdtenych hodnot a po gfihlédnuti ke vSem vlivim

pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou o@®@vanych nemovitych éci,
ke dni oceréni: 31.07.2019

ve vySi: 130 000,- K

slovy: stokicet tisic kK

V Plzni, 09.08.2019

Renkl@virova
Pod&3t 75
323 Paea1

7. Znaleckda dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovariyodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
23.11. 2005 podt.j.: Spr. 1101/2005 pro zakladni obor ekonomikayéod ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 2749/2019 znaleckého deniku.



8. Prilohy
8.1. Os¥dceni

VySe podepsana timto agléuje, Ze:

1. V sowasné dob ani v budoucnosti nebude mitast nebo prosggh z nemovitosti, které
jsou gednEtem zpracovaného trzniho oé¢en vySe odminy nezavisi na dosazenych
zawrech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni oceéni zohlediuje vSechny znamé skudteosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené zdty nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pxii svécinnosti jsem neshledala zadné skuatesti, které by nagdcovaly, ze pedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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