ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1280-116/2022

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véci
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci, tj. objektu bytového domu ¢.p. 1545 v ulici Na
Vrchu v ¢asti obce AS, v obci AS, ktery je soucasti pozemku st. parcela 1665 - zastavéna plocha a
nadvoii na LV 2432 pro katastralni izemi AS

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Cislo jednaci: 151/2022-N

Trzni hodnota v
. ) 4 400 000 K¢
s pouZitim atributl pro réeni ceny obvyklé
Pocet stran: 33 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 27.9.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 1.11.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. objektu bytového
domu €.p. 1545 v ulici Na Vrchu v ¢asti obce AS, v obci AS, ktery je souasti pozemku parcelni
Cislo st. 1665 - zastavéna plocha a nadvoii, vSe na LV 2432 pro katastralni izemi AS zapsanych u
Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Cheb.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako jednoho z podkladi pro nedobrovolnou
drazbu.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdé¢lil znalci Zadnou skutecnost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na piesnost
zavéru znaleckého posudku.

Mistni Setfeni probéhlo na mist¢ samém dne 27.9.2022 od 17:00 hod. za ucasti zastupce
znalecké kancelafe. Vlastnik ocenovanych nemovitosti ani jeho zastupce se, pies pisemnou vyzvu,
k mistnimu Setfeni nedostavil a neumoznil tim provést vnitini prohlidku oceniovanych nemovitych
véci. Zastupce znalecké kancelafe vyckal na misté do 17:30 hod. Pfi mistnim Setfeni byla provedena
externi prohlidka ocefiovanych nemovitosti z volné pfistupného terénu, premeétfeni zékladnich
smérovych a vySkovych mir a fotodokumentace. U rozméri, které nebylo mozno zméfit, byl
proveden kvalifikovany odhad. Pfi mistnim Setfeni nebyla piiloZzena Zadna projektova dokumentace
ani jiné doklady vztahujici se k oceniovanym nemovitym vécem.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 27.9.2022 za ptitomnosti zastupce znalecké kancelare.

2. VYCET PODKLADU
2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych
zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z
databazi znalce a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.



2.2. Vycet vybranych zdroja 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.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.realitydnes.cz/ - realitni inzerce

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

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regiondlni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifikac¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz piiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - mistni Setfeni bylo provedeno 27.9.2022 za ucasti zastupce znalecké kancelare. Pti
mistnim Setfeni nebyla umoznéna vnitini prohlidka domu, tudiz byla prohlidka provedena pouze z
vetejné komunikace, ze které byla pofizena i fotodokumentace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii1 mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemki a domi na realitnich serverech v ocefiované
lokalité.

- Konzultace — u mistnich realitnich kanceldii ve véci zjisténi soucasné¢ho trhu s obdobnymi
nemovitostmi v lokalité

- Odborna publikace — ,,Teorie oceflovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradd¢e CSc vydana v
nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inzenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., €.
443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb. o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zmén¢ nekterych zékonti ve
znéni pozdéjsich predpist (oceniovaci vyhlaska)

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.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé

v rozhodné dobé¢ a misté dosdhnout. V zakoné €. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je
tato cena definovana takto: Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodeji stejného, piipadné¢ 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 nepronajimaji vlivy mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
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Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€¢ prodavajiciho, nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku

nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci
metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa (_diive nazyvand administrativni ¢i titedni)

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., a ¢.
424/2021 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich piedpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jednd se o penézni Castku, kterd byla sjednana dohodou pti ndkupu a prodeji zboZzi podle zékona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc potidit v dobé¢ jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni ( u staveb jde o cenu v dob¢ jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni je cena ( vécnd hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou

novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb ndkladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek.
Nejcastéji se vSak stanovi za pomoci technicko hospodatskych ukazatelti (THU) - jednotkovych cen
za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy apod. V soucasné dob¢ se také s
vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového predpisu (viz nize).

Cena casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici pramérné
opotiebované véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb
je mozno vyuzit vypoc¢tu ceny ndkladovym zpisobem dle platného cenového piepisu (ocenovaci
vyhléaska ).

Cena vynosovéa
Cena vynosova - té¢z "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazbé¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjist'uje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou
k tomu dostupné informace. Napt. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro
zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci za zdkladé porovnani rozhodujicich kritérii, které mayji
bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti (poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptisluSenstvi
apod. ).




Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro Ucely zdkona o oceniovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodédvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely vySe uvedené¢ho zakona rozumi, ze i¢astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zadny zvlaStni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle. Je Casto
zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny (ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim,
jsou-li dostupné alespon zékladni udaje srovnavacich objekti napt. v urovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana castka pfi prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezdvislymi
subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odbornd otdzka zadavatele "urCeni obvyklé ceny
nemovitych véci". Pro ureni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvorena data, kteréd
budou analyzovana a kterd jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a
vhodné. Sebrana a tvofena budou data z vefejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z
listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Bude
zjiSténa poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych
nemovitych véci, budou zjistény identifikacni tidaje, 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 zptsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedeny veskera zjiSténi z podkladl, dat a z mistniho Setfeni, na zdklad¢ kterych
znalec dospél k vysledkim. Zjist€na a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti,
vytvofena a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi
dle aktualni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovdny a pouzity vzorky srovnatelnych
nemovitych véci z vlastni databdze a z databdze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Cheb, obec AS, k.i. AS
Adresa nemovité véci: Na Vrchu 1545, 352 01 AS

Vlastnické a evidencni udaje

Quang Huy Duong, Na Vrchu 1545/43, 352 01 AS, LV: 2432, podil: 1 /2
Trung Khanh Quach, adresa neznama, LV: 2432, podil: 1 /2

Viz LV 2432 pro k.. AS v pfiloze ocenéni.
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Dokumentace a skutecnost

Prohlidka oceniovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace probéhlo 27.9.2022.
Vlastnik nebyl ptitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidka interiérii objektu k bydleni nebyla
umoznéna. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté samém, informace
a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inZenyrskych siti apod.
byly dle moznosti prohlidky a stavu objektu k bydleni odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné
podklady nebyly dolozeny.

Mistopis

AS je mésto v okrese Cheb v Karlovarském kraji, 20 km severozapadn¢ od Chebu, v
Asském vybézku. Je obklopeno ze tii stran Némeckem (Bavorskem a Saskem). Ve mésté MU, FU,
zdravotni stfediska, obchody, restaurace, sportovisté. V ASi se nachazeji 3 zékladni Skoly,
gymnazium, 5 mateiskych kol a uméleckd Skola. Pfedmét ocenéni se nachdzi na rohu ulic Na
Vrchu a Okruzni.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: $ir$i centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

3585/9 Mésto As, Kamenna 473/52, 35201 AS
3470/1 Mésto AS, Kamenna 473/52, 35201 AS

Celkovy popis nemovité véci

Cely aredl tvoii objekt k bydleni ¢.p. 1545, jedna se o zdény, fadovy koncovy objekt, ktery
ma tfi nadzemni podlazi, podkrovi a je podsklepeny. Stiesni krytina je pravdépodobné asfaltova
Sindel. Dim je vystavén na betonovych pasech bez izolace proti zemni vlhkosti, obvodové zdivo je
pravdépodobné cihelné, stropy jsou pravdépodobné rovné, nad 1.PP event. cihelna klenba,
klempitské prvky jsou z pozinkovaného plechu s natérem, vnitini omitky pravdépodobné Stukové
hladké, fasdda nezateplend Stukova, castecné posSkozena, kamenny sokl. Vnitini obklady
pfedpokladany keramické na WC, event. v koupelnach. Dveie ziejm¢ dievéné ¢i hladké do
ocelovych zarubni. Okna jsou dievénd, CasteCné Spaletova, Castecné zdvojend. Podlahy prkenné,
krytina PVC nebo dlazba, v 1. PP pravdépodobné kdmen nebo betonovd mazanina. Vytapéni
pravdépodobné etazové, UT s plynovym kotlem s rozvodem do radiatort (funkénost ani p¥itomnost
nezjisténa, piedpoklad znalce). Pifiprava TUV pravdépodobné v el. boilerech, event. v
kombinovanych plynovych kotlich. Odkanalizovéani pravdépodobné¢ od zatizovacich pfedmét a od
kuchyniskych linek, rozvod TUV a SV v jednotlivych podlazi resp. jednotkach, funkcnost
nezjisténa. Objekt ma pfipojeni na vodovod, plyn z vetejné sité, piipoj na kanaliza¢ni sit, rozvod el.
energie. Objekt je predpokladan podsklepen (sklady paliva, sklepy pro restauraci), v 1. NP bylo
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ziejme provozovano restauracni zatizeni. V dalSich NP pravdépodobné bytové jednotky.

Vzhledem k tomu, Ze nebyla umoznéna prohlidka vnitfnich prostor domu, jsou vyse
uvedené informace odhadnuty na zdklad¢ odborného odhadu a predpokladany na zaklade
skutecnosti zjisténych vnéjsi obhlidkou.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Demograficky negativné zatizena lokalita

Komentar: V ASi zvySené riziko vzniku socialné vyloucenych lokalit, s vyskytem rizikovych
forem chovani tamnich obyvatel.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentéi: Nebylo mozno provéfit, zda je objekt ¢i jeho ¢ast predmétem pronajmu. Nebyly
piedlozeny zadné najemni smlouvy ani doklady o pfipadném prondjmu nebo pachtu ocefiované
nemovitosti.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytovy déim &.p. 1545
2. Ocenovany pozemek

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytovy dim €.p. 1545
2. Hodnota pozemki
2.1. Ocenovany pozemek
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytovy dim &.p. 1545



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Bytovy dim

Adresa pfedmétu ocenéni: Na Vrchu 1545
35201 AS

LV: 2432

Kraj: Karlovarsky

Okres: Cheb

Obec: AS

Katastralni uzemi: AS

Pocet obyvatel: 13 105

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 806,00 K¢&/m®

Koeficienty obce
Nazev koeficientu i
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

— | O¢
=

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 582,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonil
¢. 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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢.
424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,05
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi
4. V1iv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1III 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + >, P;)=0,998
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,950
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

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. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00

dostupna obcanska vybavenost obce



6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,08
stavba s komercni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytechnebov 1 -0,10
okoli

10. Nezamé&stnanost: Vys$si nez je pramér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez dalSich vlivi. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+) P;)=1,030

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,028

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,979

1. Bytovy dim ¢.p. 1545

Popis jednotlivych konstrukci a zafizeni stavby je proveden na zaklad¢ odborného odhadu a

Bytovy diim je zdény, fadovy koncovy objekt, ktery ma tfi nadzemni podlazi, podkrovi a je
podsklepeny. Stiesni krytina je pravdépodobné asfaltova Sindel. Dim je vystavén na betonovych
pasech bez izolace proti zemni vlhkosti, obvodové zdivo je pravdépodobné cihelné, stropy jsou
pravdépodobné rovné, nad 1.PP event. cihelna klenba, klempitské prvky jsou z pozinkované¢ho
plechu s natérem, vnitini omitky pravdépodobné Stukové hladké, fasdda nezateplend Stukova,
castecné poskozena, kamenny sokl. Vnitini obklady ptedpokladany keramické na WC, event. v
koupelnach. Dvete ziejmé dievéné ¢i hladké do ocelovych zarubni. Okna jsou dfevéna, ¢aste¢né
Spaletova, ¢astecné zdvojend. Podlahy prkenné, krytina PVC nebo dlazba, v 1. PP pravdépodobné
kdmen nebo betonova mazanina. Vytapéni pravdépodobné etdzové, UT s plynovym kotlem s
rozvodem do radiatorti (funkCnost ani pfitomnost nezjisténa, piedpoklad znalce). Ptiprava TUV
pravdépodobné v el. boilerech, event. v kombinovanych plynovych kotlich. Odkanalizovani
pravdépodobné od zafizovacich predméti a od kuchyiiskych linek, rozvod TUV a SV v
jednotlivych podlazi resp. jednotkach, funkénost nezjisténa. Objekt ma piipojeni na vodovod, plyn z
vefejné sité, piipoj na kanalizacni sit, rozvod el. energie. Objekt je piedpokladan podsklepen
(sklady paliva, sklepy pro restauraci), v 1. NP bylo zfejmé provozovano restauracni zatfizeni. V
dalSich NP pravdépodobné bytové jednotky.

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb nakladovym zpusobem

1.1. Bytovy diim ¢.p. 1545
Popis - cena zji§téna. Uzitna plocha dle odhadu a zisad CBA (Ceské4 bankovni asociace) a
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vychazi ze zastavéné plochy objektu : 126 m* * 0,75 * 0,5 sklepy +126 m” * 0,75 1.NP + 126 m® *
0,70 2.NP +126 m* * 0,70 3.NP + 126 m* * 0,5 podkrovi = 381,15 m”.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna - Konstr. gy
plocha vyska
1. PP 126,00 m” 2,40 m 302,40
1. NP 126,00 m* 3,20 m 403,20
2. NP 126,00m>  320m 403,20
3.NP 126,00 m* 3,20 m 403,20
podkrovi 126,00 m* 450m 567,00
Soucet 630,00 m’ 2 079,00
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 079,00/ 630,00 =3,30m
Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 630,00/5 = 126,00 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1. PP (126)*(2,40) = 302,40 m®
1. NP (126)*(3,20) = 403,20 m’
2. NP (126)*(3,20) = 403,20 m’
3.NP (126)*(3,20) = 403,20 m’
podkrovi (126)*(4,50/2) = 283,50 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1. PP PP 302,40 m’
1. NP NP 403,20 m’
2.NP NP 403,20 m’
3.NP NP 403,20 m’
podkrovi Z 283,50 m’
Obestavény prostor - celkem: 1795,50 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni ~ Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonove pasy P 100
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel S 100
3. Stropy rovné S 100
4. Krov, stiecha dfevény vazany S 100
5. Krytiny stfech asfaltova Sindel S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech, natér S 100
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7. Uprava vnitinich povrchii Stukové omitky S 100

8. Uprava vngjsich povrchi Stukové omitky S 100

9. Vnitini obklady keramické bézné keramické obklady S 100

10. Schody kamenné S 100

11. Dvete drevéné, bézné provedeni S 100

12. Vrata X 100

13. Okna dfevéna dvojita S 100

14. Povrchy podlah pravdépodobné PVC, keramicka S 100
dlazba, lamino

15. Vytapéni ustfedni, etazové S 100

16. Elektroinstalace svételnd a tfifazova S 100

17. Bleskosvod proveden S 100

18. Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody S 100

19. Vnitini kanalizace provedena S 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100

21. Ohtev teplé vody EI boiler nebo kombinovany s UT S 100

22. Vybaveni kuchyni linka, dfez, sporadk S 100

23. Vnitini hygienické vyb. umyvadla, vany, splachovaci WC S 100

24. Vytahy chybi C 100

25. Ostatni miize v 1. NP, anténa S 100

26. Instala¢ni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([J(;)S]t Koef. gg}r.ag:gi}ll

1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéj§ich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohftev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
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26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 95,46
Koeficient vybaveni Ky: 0,9546
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. €. 8) [K&/m’]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9724
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9364
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9546
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 4 374,76
Plna cena: 1 795,50 m® * 4 374,76 K¢&/m’ = 7854 881,58 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 100 rokt 5
Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 roki
Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 180 rok
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 180 = 55,6 %
Koeficient opottebeni: (1- 55,6 % / 100) * 0,444
Bytovy dim ¢.p. 1545 - zjiSténa cena = 3487 567,42 K¢
Rekapitulace nakladovych cen:

Bytovy diim &.p. 1545 = 3487 567,42 K&
Nakladové ceny - celkem = 3487 567,42 K¢

Ocenéni vvnosovym zpusobem

Zda je objekt pronajiman nebylo mozno zjistit. Vypocet vySe ndjemného je proveden na
zéklad¢ odborného odhadu. Velikost pronajimané plochy vychézi z odhadu velikosti uzitné plochy
a je ponizen o piedpoklddané nepronajimatelné plochy spole¢nych prostor, chodeb, schodisté a pod.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové

Zakladni mira kapitalizace (dle pftil. €. 22): 4,50 %

Uprava kapitalizace pro pokryti zvy$eného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,5 %

Uprava kapitalizace pro stavby s viceu¢elovym uzitim: 0,5 %

Celkova vySe tpravy mize ¢init maximalné 0,5 %.

Mira kapitalizace (dle pfil. ¢. 22): 5,00 %

Vynosy z nepronajatych ¢asti

Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roc¢ni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mssic]

nebytové prostory 1.NP 85,00 1 750,- 12 395,83 148 750,-

bytové prostory 2.NP 80,00 1 500,- 10 000,- 120 000,-
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bytové prostory 3.NP 80,00 1 500,- 10 000,- 120 000,-
bytové prostory 55,00 1 500,- 6 875,- 82 500,-
podkrovi
Vynosy celkem 471 250,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: = 471 250,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutec¢né zastavéné plochy pozemku:
- cena stavebniho pozemku: 71 792,28 K¢
- vymeéra stavebniho pozemku: 126,00 m*
- skute¢né zastavéna plocha: 126,00 m
- cena skutecné zastaveéné plochy: 71 792,28 K&
Odpocet 5 % z ceny skutec¢né zastavéné plochy pozemku: - 3 589,61 K¢
Odpocet nakladi procentem ze zapocitaného najemného:
471 250,00 * 40 % - 188 500,- K¢
Roc¢ni najemné upravené dle § 32 odst. 5: = 279 160,39 K¢
Mira kapitalizace 5,00 % / 5,00 %
Cena stanovena vynosovym zptisobem = 5 583 208,- K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu ocenovani
Skupina: D) Bez zasadnich zmén - stabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti
Ocenéni ndkladovym zptisobem CN = 3487 567,42 K&
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 5583 208,00 K&
Rozdil R = 2 095 640,58 K¢
Ocenéni dle pfilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
Ccv = 5583 208,- K¢
Bytovy dim &.p. 1545 - zjiSténa cena = 5583 208,- K¢
2. Ocenovany pozemek
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 1,030
Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 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. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00

ochranné pasmo
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5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6

Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,950 * 1,000 * 1,030 = 0,979

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiideni Zﬁg /lifz‘]a Index  Koef. lflpgé' /‘l’lf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 582,- 0,979 569,78
Typ Nézev Parcelni Vyn12éra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m™] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 1665 126 569,78 71 792,28
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 126 71 792,28

Ocenovany pozemek - zjiSténa cena celkem 71 792,28 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytovy dim ¢€.p. 1545
| Vécna hodnota dle THU |
Popis jednotlivych konstrukci a zafizeni stavby je proveden na zaklad¢ odborného odhadu a

.....

Uzitna plocha dle odhadu a zasad CBA ( Ceska bankovni asociace ) : 126 m? * 0,75 * 0,5 sklepy

+126 m** 0,75 1.NP + 126 m** 0,70 2.NP +126 m* * 0,70 3.NP + 126 m** 0,5 podkrovi = 381,15

2
m-.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1. PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
sklepni prostory 94,50 m* 0,50 4725 m*
47,25 m’
1. NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
prostory 1.NP 94,50 m* 1,00 94,50 m’
94,50 m’
2. NP
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Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha

prostory 2.NP 88,20 m* 1,00 88,20 m’
88,20 m’
3.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
prostory 3.NP 88,20 m* 1,00 88,20 m’
88,20 m’
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
prostory podkrovi 63,00 m* 1,00 63,00 m’
63,00 m’
381,15 m”
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?’] vyska
1. PP 126,00 2,40 m
1. NP 126,00 3,20 m
2. NP 126,00 3,20 m
3.NP 126,00 3,20 m
podkrovi 126,00 4,50 m
630,00 m”
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP (126)*(2,40) = 302,40
NP 1.NP (126)*(3,20) = 403,20
NP 2.NP (126)*(3,20) = 403,20
NP 3.NP (126)*(3,20) = 403,20
Z podkrovi (126)*(4,50/2) = 283,50
Obestavény prostor - celkem: 1795,50 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy
2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel
3. Stropy rovné
4. Krov, stiecha dfevény vazany, sklonita
5. Krytiny stfech asfaltova sindel
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech, natér
7. Uprava vnitinich povrchi Stukové omitky
8. Uprava vngjsich povrchii Stukové omitky
9. Vnitini obklady keramické  bézné keramické obklady
10. Schody kamenné
11. Dvete devéné, bézné provedeni
12. Vrata neuvazuji se
13. Okna dfevéna dvojita
14. Povrchy podlah pravdépodobné PVC, keramicka dlazba, lamino
15. Vytapéni ustfedni, etazové
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16. Elektroinstalace svételna a tfifazova

17. Bleskosvod proveden

18. Vnitini vodovod rozvod studené a teplé vody

19. Vnitini kanalizace provedena

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu

21. Ohfev teplé vody EI boiler nebo kombinovany s UT
22. Vybaveni kuchyni linka, dfez, sporak

23. Vnitini hygienické vyb. umyvadla, vany, splachovaci WC
24. Vytahy neni

25. Ostatni miize v 1. NP, anténa

26. Instalacni pref. jadra

Jednotkova cena 6 000 K&/m®
Mnozstvi 1795,50 m®
Reprodukéni cena 10 773 000 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 6,00 646 380 500 000 4,77
2. Svislé konstrukce 18,80 2 025 324 2025 324 19,31
3. Stropy 8,20 883 386 883 386 8,42
4. Krov, stiecha 5,30 570 969 570 969 5,44
5. Krytiny stfech 2,40 258 552 258 552 2,47
6. Klempitské konstrukce 0,70 75 411 75 411 0,72
7. Uprava vnitinich povrchi 6,90 743 337 743 337 7,09
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,10 333963 333963 3,18
9. Vnitini obklady keramické 2,10 226 233 226 233 2,16
10. Schody 3,00 323 190 323 190 3,08
11. Dvete 3,20 344 736 344 736 3,29
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 581 742 581 742 5,55
14. Povrchy podlah 3,10 333963 333 963 3,18
15. Vytapéni 4,70 506 331 506 331 4,83
16. Elektroinstalace 5,20 560 196 560 196 5,34
17. Bleskosvod 0,40 43 092 43 092 0,41
18. Vnitini vodovod 3,30 355509 355509 3,39
19. Vnitini kanalizace 3,20 344 736 344 736 3,29
20. Vnitini plynovod 0,40 43 092 43 092 0,41
21. Ohfev teplé vody 2,10 226 233 226 233 2,16
22. Vybaveni kuchyni 1,80 193914 193914 1,85
23. Vnitini hygienické vyb. 3,80 409 374 409 374 3,90
24. Vytahy 1,30 140 049 0 0,00
25. Ostatni 5,60 603 288 603 288 5,75
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 10 486 571 K¢
MnoZstvi 1795,50 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5 840 K¢&/m®
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Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 126
Uzitn plocha (UP) [m?] 381
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 795,50
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 5 840
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 5 840
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 10 485 720
Stari rokt 100
Dalsi zivotnost rokl 80
Opotiebeni % 55,60
Vécna hodnota (VH) [K¢] 4 655 660

2. Hodnota pozemkd

2.1. Oceniovany pozemek
Porovnavaci metoda

Jedna se o pozemek p.C. st. 1665 v ulici Na Vrchu v obci AS. Pozemek se nachéazi nedaleko
centra obce, je rovinaty, obdélnikového tvaru. Pozemek je zastavén objektem k bydleni ¢.p. 1545.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Pozemek je ptistupny z veiejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod el. energie, vody,
plynu, kanalizace. V lokalité se pozemky obchoduji za cenu od 1200 - 2200,- K&m? stavebniho
pozemku. Znalcem byla stanovena cena ve stfedu rozpé&ti, tj. 1 700,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m*| [ K¢]

zastavéna plocha a st. 1665 126 1 700,00 214 200

nadvofti

Celkova vyméra pozemKkii 126 Hodnota pozemki celkem 214 200
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytovy diim C.p. 1545

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 381,15 m”

Obestavény prostor: 1 795,50 m’

Zastavéna plocha: 126,00 m*

Plocha pozemku: 126,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej ¢inZovniho domu
Lokalita: Chebska, AS
Popis:
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Bytovy dim, ktery se nachazi na okraji mésta AS. Diim je po ¢astecné rekonstrukci,



ma plastova okna a novou elektroinstalaci. Je napojen na vodu a kanalizaci, stfechal
je cca 15 let stard, fasada je v dobrém stavu. V objektu je celkem 5 podlazi, v
kazdém patie jsou dvé bytové jednotky, celkem 10 byti, které jsou dle prohlaseni
vlastnika vymezeny na jednotky. Byty, které jsou o dispozici 1+1 a 2+1 jsou pred
rekonstrukci, vymeéry jsou od 39 m2 do 57 m2.

Uzitna plocha dle odhadu a zasad CBA (Ceska bankovni asociace) 120 m” * 0,75 *
0,5+ 120 m** 0,75 + 120 m* * 0,70 + 120 m” * 0,70 +120 m” * 0,70 + 120 m” * 0,6

=459 m’.
Podlazi: 5
Typ stavby: zdény
Uzitna plocha: 459,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05
K3 Poloha - mirné horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,05 e
K5 Celkovy stav - horsi 1,10 o o Amy .
K6 Vliv pozemku - vétsi vyméra 0,95 ’ ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
k 26.10.2022 [m7] Ké/m Kc [K¢/m~]
5500 000 459,00 11 983 1,09 13 061
Nazev: Prodej rodinného domu

Lokalita: Elisky Krasnohorské, AS

Popis: Radovy rodinny dim v oblibené lokalité v ASi. Uzitnd plocha domu s osmi
mistnostmi véetné¢ podkrovi je 150 m2. Celkova plocha je 230 m2. V prizemi s¢
nachazi kuchyn, dva pokoje a koupelna. V prvnim patte je kuchyn, velky pokoj,
ktery vznikl spojenim dvou pokojl a koupelna. V podkrovi jsou tfi mensi pokoje a
pudni prostor. Dim je cely podsklepeny. Z chodby je vstup na terasu, kterd smétuje
na zahrddku. Dim je vytapén kondenzaénim plynovym kotlem s médénymi
rozvody. Tepld voda je z bojleru. Stfecha domu je eternitova a vétSina oken je
plastovych. V suterénu jsou skladovaci prostory a plynovy kotel. Voda je pfivedena
z vodovodniho fadu, odpad je sveden do kanalizace. Dim je mozno vyuzit pro|
pohodIné bydleni jedné rodiny nebo jako vicegeneracni, popt. je mozné jej rozdélit
az na 3 mensi bytové jednotky. Je cely vyklizen.
Uzitna plocha dle odhadu a zasad CBA (Ceska bankovni asociace) 50 m® * 0,5 + 87
m” *0,75 + 87 m” * 0,70 + 87m” *0,60 =203,35 m”.

Podlazi: 3

Typ stavby: zdény

Pozemek: 249,00 m?
Uzitna plocha: 203,35 m*
Zastavéna plocha: 87,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflé ]2 cena
k 27.10.2022 [m~] K¢&/m Kc [KE/m?]
2 990 000 203,35 14 704 0,77 11 322
Nazev: Prodej rodinného domu

Lokalita: AS - Mokfiny, okres Cheb

Popis: Podsklepeny rodinny, bytovy dim - 3 bytové jednotky, Mokiiny, mésto AS.
Zastavéna plocha domu je 187 m2. Ptilehly pozemek u domu je 563 m2. Dim je po|
¢astecné rekonstrukci - stfecha, plastova okna, fasada. Diim je napojen na vefejné
rozvody vody, kanalizace, elektro. Vytapéni domu je feSeno automatickym kotlem
na tuhé paliva, moznost vytapéni plynem.
Plocha pozemku 187 m” + 563 m” = 750 m®
Uzitna plocha dle odhadu a zasad CBA (Ceskéa bankovni asociace), kdy skute¢nd
zastavéna plocha domu je 128 m?: 128 m2 * 0,75 * 0,5 + 128 m*> * 0,75 + 128 m2
*0,70 + 128 m** 0,50 = 297,60 m”.

Podlazi: 3

Typ stavby: zdény

Pozemek: 750,00 m?
Uzitna plocha: 297,60 m*

Zastavéna plocha: 187,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi 0,95

K3 Poloha - horsi 1,10 i

K4 Provedeni a vybaveni - mirn€ horsi 1,05 L

K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 droj sreality.cz

K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra x horsi poloha 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflé ]2 cena

k 28.10.2022 [m~] K¢&/m Kc [K¢E/m?]
3490 000 297,60 11727 0,89 10 437
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

10 437 K&/m?
11 607 K&/m?
13 061 K&/m?

Primérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

11 607 K&m?
381,15 m?

4 424 008 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytovy dtim €.p. 1545
2. Ocenlovany pozemek

Vysledna cena - celkem:

slovy: Pétmiliontsestsetpadesatpéttisic K&

5583 208,- K¢
71792,- K¢

5 655 000,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
5 655 000 K¢

slovy: Pétmiliontsestsetpadesatpéttisic K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytovy diim €.p. 1545
2. Hodnota pozemki
2.1. Ocenovany pozemek
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytovy diim ¢€.p. 1545

4 655 660,- K¢
214 200,- K¢

4 424 008,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

4 424 008 K¢
4 869 860 K¢
214 200 K¢

Silné stranky

+ obCanska vybavenost v dochazkové vzdalenosti
+ moZnost podnikani
+ parkovani u domu

Slabé stranky

- minimalni vyméra pozemku
- lokalita s mensim zajmem o obdobné nemovitosti
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Trzni hodnota
s pouZitim atributl pro réeni ceny obvyklé

4 400 000 K¢

slovy: Ctyfimilionyétyfistatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii urceni obvyklé ceny vychéazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho
Setfeni 1 informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni
hodnoty, byly znalcem ptevzaty tdaje porovnévaci metody, které vychézeji z nabidkovych a
prodejnich cen obdobnych objektii v obci AS. O obdobné bytové domy je v misté mensi zdjem.
Lokalita je vyuzivana k bydleni. Parkovani je moZno na vetejné komunikaci v okoli domu. Stavajici
obvyklé cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou porovnanim. Jina nez
uvedena rizika nejsou znadma nebo nebyla sdélena vlastnikem.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy
Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Trzni hodnota

s pouzitim atributl pro réeni ceny obvyklé

4 400 000 K¢

slovy: Ctyfimilionydtyfistatisic K&

Zdavodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro
uréeni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych
nemovitosti v adekvatnim Casovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocenovanych
nemovitosti ur¢ena trzni hodnota s pouzitim atributl pro ureni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s
oceniovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota ocefiovanych nemovitych
véci byla stanovena ve vysi 4.400.000,- K¢.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skute€nosti snizujici piesnost zavéru
je predevsim nemoznost provedeni vnitini prohlidky domu. Technicky stav vnitinich prostor a
uroven vnitiniho vybaveni byla znalcem odhadnuta a mize se od skute¢nosti i vyraznéji odliSovat,
coz muze mit nasledné prave vliv na piesnost zavéru. Na zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat
s rozsahem sniZeni pfesnosti o +- 10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2432 2
Mapa oblasti 1
Mapa lokality 1
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 4

Konzultant a divod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvng. Znale¢né a ndhradu naklada Gctuji dokladem €. 116/2022.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceilovani nemovitosti. Podle §29 zak. ¢. 254/2019
Sb. je spravcem evidence posudkil ministerstvo spravedlnosti. Evidence posudkl je informacnim
systétmem vefejné spravy a je vedena zplisobem umoziujici dalkovy pfistup. S ohledem na
skuteCnost, ze systém evidence posudkii nebyl ministerstvem dosud zprovoznén, nelze tento
posudek evidovat, ani jej oznacit ¢islem ve smyslu zédkona. Z tohoto divodu byl tento znalecky
posudek opatien internim ¢islem prozatimniho znaleckého deniku a je veden pod ¢. 1280-116/2022.

V Ceskych Budéjovicich 1.11.2022
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.05.2022 10:55:02

Okres: CZ0411 Cheb Obec: 554499 AS
Kat.dzemi: 600521 As List vlastnictvi: 2432
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdavo
Duong Quang Huy, Na Vrchu 1545/43, 35201 As 1/2

Quach Trung Khanh, adresa neznama 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplusob ochrany
S5t. 1665 126 zastavéna plocha a

nadvori
Soucdsti je stavba: AS§, é.p. 1545, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.cZ.: St. 1685

Bl Vécna préava slouZici ve prospé&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v €asti B véetné souvisejicich adajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
a) pohledavky ve vysi 1 950 000,- K& s pfisluSenstvim
b) budouci pohledavky do vyse 1 950 000,- Ké s pfisluSenstvim
vzniklé do 31.12.2032
Oprdvnéni pro
Ceska spofgte}na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 1665

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 12.11.2007. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 14.11.2007.
V-6073/2007-402

Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a daldi obdobné tdaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 30.11.2007. Pravni uéinky wvkladu prava ke dni 04.12.2007.
V-6491/2007-402

FPro: Duong Quang Huy, Na Vrchu 1545/43, 35201 As
Quach Trung Khanh, adresa neznama

P Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralnil Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovi3té Cheb, kéd: 402.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.05.2022 10:55:02

Okres: CZ0411 Cheb Obec: 554499 AS
Kat.dzemi: 600521 As List wlastnictvi: 2432

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovisté Cheb, kod: 402.

zyhotovil: Vyhotoveno: 17.05.2022 11:07:08
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: RIPERE PUE o ave e sisim s s s

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralnl GEad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovidt@ Cheb, kéd: 402.
strana 2
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2805/8
1891/1

1:500

& n 2489/1

Snimek katastralni mapy, oceniované nemovitosti (zlut¢), vetejny ptijezd (modre).
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