ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2808-27/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci ocenovani

nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemky p.¢. 219, jehoz soucésti je stavba C.p. 134, 220/1 a 220/2, jehoz soucasti je stavba bez
¢p/Ce, k.. Kolova, obec Kolova, okres Karlovy Vary, LV 57.

Znalec: Ing. Zuzana Pavll
Na Vysin¢ 125/10
360 04 Karlovy Vary
telefon: 608 972 158

e-mail: zuzana.pavlu@seznam.cz

Zadavatel: Beta - Delta - Internacional
Jachymovska 27/114
360 04 Karlovy Vary
OBVYKLA CENA 5690 000 Kc

Pocet stran: 36 a 8 stran pfiloh
Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo: 2

Podle stavu ke dni: 20.9.2022

Vyhotoveno: V Karlovych Varech 4.10.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cen¢ obvyklé pozemku p.¢. 219, jehoz soucasti je stavba C.p. 134, 220/1 a
220/2, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce, k.u. Kolova, obec Kolova, okres Karlovy Vary, LV 57.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé.

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

Zadavatel nesdé¢lil znalkyni Zadnou skutecnost, kterd mize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.9.2022 za pfitomnosti majitelky p. Sabové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Cenov¢ informace potiebné ke stanoveni ceny obvyklé byly vybrané podle skute¢né realizovanych
prodejti srovnatelnych nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti k datu 13.9.2022, LV 57 k.u. Kolova

Vlastni databéaze uskutecnénych prodejli

WWW.cenovamapa.cz

Znalecky posudek &. 1844-37/97 zpracovany p. Celadnikem

Vyhlaska ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhl.c. 456/2008 Sb., vyhl. 460/2009 Sb.,
vyhL.¢. 364/2010 Sb., vyhl.¢. 387/2010 Sb., vyhl.é. 450/2012 Sb., vyhl.¢. 441/2013 Sb., vyhl.c.
199/2014 Sb., vyhl.¢.345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb., vyhl.¢. 443/2016 Sb., vyhl.¢.457/2017 Sb.,
vyhL.¢. 188/2019 Sb., vyhl.¢. 488/2020 Sb., vyhl.¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nékterd
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o
ocenovani majetku).

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkoni (zakon o ocenovani
majetku).

Udaje a informace zji§téné na mistg.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zapocitatelné plochy:

Metodika propoctu zapocitatelné plochy vychéazi z dlouhodobé ustalené praxe, ktera je sjednocena



nejen napii¢ prednimi znaleckymi ustavy, ale téz realitnimi kancelafemi a bankovnimi domy. Jde o
metodiku zaloZenou na zkuSenostech a poznatcich instituci, pohybujicich se na realitnim trhu,
pfi¢emz smyslem zapocitatelnych ploch je nutnost oddélit plnohodnotné (typicky obytné) plochy od
ploch sekundarnich, doplitkovych (napt. sklepy, komory ¢i lodzie).

Porovnavaci pfistup je pii stanoveni ceny obvyklé rodinného domu zpravidla stézejni, je zalozen na
ptedpokladu, ze odhad ceny obvyklé lze zaloZzit na soucasné trovni dosahovanych prodejnich cen
obdobnych nemovitosti.

Porovnani bude provedeno s vyuzitim primé kvantitativni analyzy, kdy jednotkou porovnani
bude uZitna podlahova plocha — srovnavany vzorek obsahuje nemovitosti s pomérné vyznamnymi
rozdily co do velikosti a podlahové plochy, tzn. adjustaci je vhodnéjsi vztdhnout na zapocitatelnou
podlahovou plochu nemovitosti, jakozto zakladni hodnototvorny faktor.

V ramci vlastni analyzy ptimého porovnani budou sledovany tyto znaky:

Redukce pramene ceny: ukazatel zohlednuje ptipadné cenové rozdily, zplsobené datem
smluvniho vztahu nebo divéryhodnosti zdroje informace. Jde o statisticky a sjednocujici prvek.
Naptiklad star$i cenové Udaje se doporucuje aktualizovat na soufasnou cenovou urovef.
V ptipad¢ nabidek RK se obecné predpoklada prostor k dalSimu jednéani a slevé z kupni ceny.
V ptipad¢ unikatnich a zadanych aktiv ale miZze byt sjednand cena nakonec dokonce vyssi.
Cenova hladina starSich prodeji bude aktualizovdna na soucasnou uroven s ptihlédnutim
k ukazatelim Cenového indexu bytovych nemovitosti CSU. Nabidky RK nebyly ve vlastni
analyze pouzity, protoze jejich uvazeni by do vlastniho vysledku nepfineslo dalsi piidanou
hodnotu.

Poloha/lokalita: analyzuje exkluzivitu umisténi porovnavanych nemovitosti vici hodnocené,
hodnoti pfistupové pomery, okolni zéstavbu, vyznam obce v¢. dostupnosti ob¢. vybavenosti a
pracovni prilezitosti v misté, dostupnost spravniho a spolecenského centra a dalsi kladné i rusivé
elementy lokality. Preferuje se pouzivat nemovitosti blizké v ramci lokality.

Velikost uzitné plochy: korekce rozdili uzitné plochy a dispozi¢niho feSeni hodnocené a
porovnavané nemovitosti. Obecné lze aplikovat pravidlo, ze plati nepfimé uméra mezi velikosti
nemovitosti a jeji jednotkovou cenou. Toto pravidlo vSak nelze chépat dogmaticky.

Vybaveni: porovnani arovné vybaveni, zejména technického zatizeni budovy, vybaveni kuchyné,
socialniho zafizeni a dalSich prvkli nemovitosti, majicich pfimy vliv na komfort uzivani.
Obdobn¢ dulezity ukazatel jako viz predchozi.

Technicky stav/opotiebeni: porovnani charakteru a stavu prvkd dlouhodobé i kratkodobé
zivotnosti s ohledem na pfipadné investice pro dosazeni obdobného stavu s porovnatelnym

vzorkem. Jde o dulezity ukazatel, kterym trh sleduje piipadné investice na dosazeni
pozadovaného standardu.

Pozemek: Analyzuje a porovnava velikost pozemkd, jejich charakter, vybaveni, venkovni upravy
a ptipadné osazeni nadstandardnimi trvalymi porosty s vlivem na hodnotu nemovitosti. U
novéjsich RD venkovského typu je typicka vymeéra pozemki v intervalu cca 6001500 m?.

DalSi vlivy: ukazatel vyjadiuje vySe nepostihnutelné vlivy s dopadem do ceny/hodnoty nemovitosti.

Klasifikace dil¢ich uprav/korekci hodnoticich znaka v kvantitativni metod¢ porovnani:

I. do 5 % - jde o Gpravu zohlednujici drobné charakterové rozdily dil¢ich znakli v ramci
v zésad¢€ porovnatelnych nemovitosti;



II. do 10 % - Giprava vyznamngéjSich rozdila v rdmci charakterové podobnych nemovitosti;

III.do 20 % - korekce zohlednujici zdsadni rozdily v daném hodnoticim znaku mezi
hodnocenou a srovnavanou nemovitosti;

IV.nad 25 % - korekce vyjadfuje charakterové velmi vyznamné odchylky, zpisobené
skutecnosti, Ze pfi porovnani byly pouzity charakterové velmi rozdilné typy nemovitosti
(napt. z diitvodu omezené dostupnosti pfimo porovnatelnych vzorka ¢i z divodu existence
potieby logicky vymezit pfiblizny interval cenového rozpéti).

V ramci kazdé korekce je vhodné simultanné sledovat i hodnotovy dopad do jednotkové ceny
posuzované nemovitosti.

Koeficienty pfedstavujici ptedpokladany cenovy vztah mezi srovnavaci a oceflovanou nemovitou
veci:

Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitd véc cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1, jevi-li se
horsi, je mensi nez 1. Pro koeficient za velikost objektu zpravidla plati, Ze ¢im vétsi je objekt, tim
niz$i je jeho jednotkova cena (za m? ), proto pro mensi objekty je zpravidla koef. mensi nez 1.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Vyhl.¢. 424/2021 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani
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majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisti.

§la -stanoveni ceny obvyklé

§1a

Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s pfredmétem ocenéni nejméne od 3 obdobnych predméta
na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
ocenlovaném piredmétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdili parametrii mezi oceiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétli ocenéni od predmétt
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zptisobena korekei musi byt fadn€ odtivodnéna,

e) vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen, vcetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaju a

f)urCeni obvyklé ceny, ktera vychéazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych piredméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b

Urceni trzni hodnoty
(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, kterd se urcuje zpravidla na zékladé
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vybéru z vice zplsobli ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se ptihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
piipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
veetné pouziti jednotlivych zplisobll ocefiovani, musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

§1c

(1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni predmétu zajisSténi pro ucely souvisejici s Cinnosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druzstva.

Trzni hodnota (Market Value (EU) nékdy Fair Market Value (USA) je mezinarodnimi
ocenovacimi standardy definovana jako:

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zédkona rozumi, ze GcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Piedpoklad
Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvysSiho a nejlepSiho vyuziti majetku. Nejvyssi
a nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) - vyuziti, ze vSech piiméfené pravdépodobnych a
zakonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nalezit€¢ opravnéné,
finan¢né uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocetiovanych aktiv.
Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splilovat tyto Ctyii kritéria:

I. dodrzeni pravnich ptedpist,

II. fyzicka realizovatelnost,

II1. finan¢ni proveditelnost,

IV. maximalni ziskovost.

Cena obvykla

V ceské legislativeé je uzivan pojem cena obvykla, kterd je zakonem ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku definovana jako : Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich ¢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. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

V definici ceny obvyklé je primarni porovnavaci hodnota. Tu definuji mezinarodni ocenovaci
standardy (IVSC) jako porovnani 8 -15 vzorkli podobnych nemovitosti v mist¢ a ¢ase.Tomu Ize
dostat na stabilizovaném rozvinutém trhu, coz trh v ¢eské republice nedovoluje. Zde mize splnit
tyto pozadavky pouze trh s byty, zejména panelovymi, které tvoii majoritni cast trhu s
nemovitostmi. U ostatnich komodit jiz tomu tak neni. Domy jsou typové roztisténéjsi, porovnani je
proto velmi obtizné. Proto je porovnavaci metoda rozvita do podoby, kdy je pomoci koeficientti
variovana. Znalec se zaméfuje na uzitnou hodnotu. stavebné technicky stav, validitu nabidkovych
cena a hlavné na lokalitu. Je obecné znamo, ze prave lokalita je primarnim cenotvornym prvkem.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

L

IIL.

I11.

IV.

V.

VL

vybér tdaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné¢ od 3 obdobnych
pfedmétl na zakladé kritérii podle druhu pifedmétu ocenéni a jeho zvlasStnosti ke dni
ocen¢ni,

srovnavaci analyzu daji z vybraného souboru obdobnych ptfedméti ocenéni s udaji
0 ocenovaném piedmétu ocenéni,

urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdili parametri mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty
ocenéni,

upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedméti ocenéni od predméta
ocenovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zplsobend korekci musi byt tadné
oduvodnéna,

vybér, odlivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného piipadného vylouceni odlehlych udaji a

urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Kolova, k.u. Kolova
Adresa nemovité véci: Kolova 134, 360 01 Kolova

Vlastnické a evidencni udaje
Dagmar Sabov4, Celni 888/11, 360 05 Karlovy Vary, podil 1/ 1

Pozemky :
219 - zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba ¢.p.134 - rodinny diim 121 m?
220/1 -zahrada 1712 m?

220/2 - zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba bez ¢p/Ce - jina stavba 49 m?
k.u. Kolova, obec Kolova, okres Karlovy Vary



Dokumentace a skutecnost
Skute¢ny stav je v souladu s pravnim stavem.

Mistopis

Obec Kolova je samostatnou obci, kterd je od K. Var vzdalena cca 10 km. V misté je 1. stupeti ZS a
2x obchod se smisenym zbozim. Do obce jezdi meziméstska autobusova doprava, MHD ve vSedni
dny 3 x denné a o vikendu 5x denné.

Ocenované nemovitosti lezi v $irSim centru obce. Je na rozhrani stavajici zastavby rodinnych domu
a novych. V blizkosti je mensi zeméd¢lsky areal, jezdecky areal a vyrobna téstovin.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O] orna pida
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona O] pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /0 plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice I, ITLtF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
403/1 ostatni plocha, ostatni komunikace - Obec Kolova, €. p. 16, 360 01 Kolova

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diim je postaveny jako volné stojici, nepodsklepeny, ptizemni s obytnym podkrovim. V
zadni Casti pfizemni pfistavba postavena kolem r. 1961, zastfeSena pultovou stiechou, a je zde
umisténa technickd mistnost a uhelna. Dfive uzivana jako gardz. V pfedni Casti pfizemni piistavba
zastfeSena rovnou stiechou.

V roce 1970 provedena ptfedni piistavba (zadveti a koupelna), vyménéna stfesni krytina a
btizolitova fasada

V leto$nim roce provedena modernizace kuchyné (nové omitky, kuchyiiska linka a rozvody
elektroinstalace). V kuchynské lince nejsou osazené vestavéné spotiebice. V domé osazena plastova
okna, vchodové dvete a vnitini dvefe s obloZzkovymi zarubnémi. Okna v 1.NP opatiena venkovnimi
zaluziemi. V roce 2020 osazeny novy kotel s podavac¢em na peletky a dievo. V kotelné provedené
nove protipozarni omitky. V 1.NP na chodbé nova keramicka dlazba a nové samostatné WC.
Dispozic¢ni feSent :

I.NP - zadveti, koupelna, samostatné WC, chodba se schodistém, kuchyné, obyvaci pokoj,
technicka mistnost, uhelna

Podkrovi - chodba, Satna, 2x pokoje, terasa bez zabradli

Diim je napojeny na vetejny vodovod, vetejnou kanalizaci a elektro. Hlavni ¢ast domu postavena
kolem r. 1936.

PtisluSenstvi tvoii kolna za domem z roku 1982. Prava cast kolny byla uzivana jako garaz.



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: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 134
2. Vedlejsi stavba
3. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 134
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Vedlejsi stavba
3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny diim ¢.p. 134, v¢. ptisluSenstvi



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 134
Adresa pfedmétu ocenéni: Kolova 134
360 01 Kolova
LV: 57
Kraj: Karlovarsky
Okres: Karlovy Vary
Obec: Kolova
Katastralni uzemi: Kolova
Pocet obyvatel: 791

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 901,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

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

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a 11 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo Skola)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 584,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zékonu ¢.
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 nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

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 A% 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 11 0,00
uzemi



4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu - II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Na trhu se rodinné domy Il 0,30
v soucasné dob¢ obchoduji za vys$si kupni ceny

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 nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 ptilohy €. 2 (krom¢ Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zatizeni a zédkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Ps*Po* (1 + ) Pi)=1,261
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu IT=Ps *P7*Pg *Po * (1 + > Pi)=1,360
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze 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: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,01
$patné dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

P

10. Nezamé&stnanost: VyS$si nezZ je pramér v kraji - Pro Karlovarsky
kraj €inila primérnd nezaméstnanost 3,8 %, pro obec Kolova 4,8%.

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Poloha s vy$§imi Il 0,30
trznimi cenami.

-0,02

1
Index polohy Ir=Pi * (1 +) Pi)=1,323
i=2
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V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,668

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,799

1. Rodinny diim ¢.p. 134

Zaklady standardni, svislé konstrukce zdéné, vodorovné konstrukce polospalné, krov dievény,
krytina z eternitovych Sablon, schodisté teraco, vnitini omitky Stukové, vnéjsi biizolitové, okna
plastova, nové vchodové dvete, dvefe do technické mistnosti dievéné CasteCné posSkozené, nové
vnitini dvefe s oblozkovymi zarubnémi, nova kuchyniskd linka bez spottebici, v soucasné dobé
samostatnych spordk na PB, v obytnych mistnostech na podlaze koberce a plovouci podlahy, na
chodb¢ v 1.NP nové keramickd dlazba, nové samostatné WC. V podkrovi na chodbé a v pokojich
plovouci podlahy. U terasy a na chodbé v podkrovi chybi zabradli. V 1.NP je starsi koupelna, kde je
osazena vana, umyvadlo, keramické obklady a je zapocCata vyména rozvodu elektroinstalace. V
koupelné je osazeny el. boiler na ohfev TUV.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Staii stavby: 86 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1970

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24): 1 922,- K&/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.NP: 8,12*8,68+0,46*4,65+2,60*%6,35+1,30= 121,49 m?

*1,60+3,50*8,65

Podkrovi: 8,12*8,68+0,46*4,65 = 72,62 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 121,49 m? 3,42 m

Podkrovi: 72,62 m? 3,10 m

Obestavény prostor

1.NP: (8,12*8,68+0,46*4,65+2,60%6,35+1,30*1,60)*(= 370,98 m?
3,42)+(3,50*8,65)*(1,95)

Podkrovi, zastfeSeni:  (8,12*8,68+0,46%4,65)*(1,35+3,89/2)+(4,65*2,= 299,53 m’

50)*(1,39+2,40/2)-
3%0,55+(3,50%8,65)*(2,10/2)

Obestavény prostor - celkem: = 670,51 m3
PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 121,49 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: 7P = 194,11 m?

Podlaznost: ZP /7ZP1=1,60
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné II 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zptsob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové I 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: ipIné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Gpravy: minimalniho rozsahu II -0,03
10. Vedlejsi stavby tvofici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro staii 86 let:
s=1-0,005*86=0,570
Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi3 *0,600 = 0,546
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,360

Index polohy pozemku Ir = 1,323

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 922,- K&/m?® * 0,546 = 1 049,41 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 670,51 m® * 1 049,41 K&/m> * 1,360 * 1,323=1 266 045,20 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1266 045,20 K¢

2. Vedlejsi stavba
Stavba je soucasti pozemku p.¢. 220/2. Je volné stojici, nepodsklepend, zastfeSena pultovou
sttechou. V zadni ¢asti viditelna svislé prasklina.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

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

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ziizeni podkrovi
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Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
1.NP 49,00 2,40 m
49,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (49)*(2,40) = 117,60
7  Zastieseni (49)*(0,85/2) = 20,83
Obestavény prostor - celkem: 138,43 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady betonové S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov pultova stiecha S 100
5. Krytina plechova S 100
6. Klempifské prace pozink. plech S 100
7. Uprava povrchil omitka S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete drevéné S 100
10. Okna sklenéné tvarovky S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] ([:(;)S]t Koef. [oj‘t%r_a;sgi}l,
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchi S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte S 3,00 100 1,00 3,00

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila

-13 -
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Koeficient vybaveni K4: 0,7440
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m?) = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7440
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Z4Kkladni cena upravena [K&/md] 1 829,50
PIna cena: 138,43 m® * 1 829,50 K¢&/m? 253 257,69 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 40 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 40 roki

Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 80 = 50,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CSn = 126 628,85 K¢
Koeficient pp * 1,799
Cena stavby CS = 227 805,30 K¢
Vedlejsi stavba - zjiSténa cena = 227 805,30 K¢&

3. Pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funkénim celku vp = 1 882,00 m?

R = (200 + 0,8 * 2vp) / 22vp
R=(200+ 0,8 * 1 882,00)/ 1 882,00 = 0,906
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360

Index polohy pozemku Ir = 1,323

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev 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 % IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6
Index omezujicich vlivli Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,360 * 1,000 * 1,323 = 1,799
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[al?é' /r(;ezl]a Index Koef. [Elp(ré /c;;q]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 584,- 1,799 1 050,62
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 219 121 1050,62
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,906 951,86 115 175,06
§ 4 odst. 1 zahrada 220/1 1712 1050,62
Redukéni koeficient R = 0,906 951,86 1629 584,32
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 220/2 49 1050,62
nadvofti
Reduk¢éni koeficient R = 0,906 951,86 46 641,14
Stavebni pozemky - celkem 1 882 1791 400,52
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Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 134

| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
kuchyn 14,34 m? 1,00 14,34 m?
obyvaci pokoj 33,08 m? 1,00 33,08 m?
chodba 5,64 m? 1,00 5,64 m?
schodiste 6,13 m? 1,00 6,13 m?
technicka mistnost 19,39 m? 1,00 19,39 m?
uhelna 6,11 m? 0,50 3,06 m?
WC 1,32 m? 1,00 1,32 m?
zadveri 1,11 m? 1,00 1,11 m?
koupelna 8,58 m? 1,00 8,58 m?
92,65 m?
Podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
chodba 6,19 m? 1,00 6,19 m?
Satna 8,77 m? 1,00 8,77 m?
pokoj 23,08 m? 1,00 23,08 m?
pokoj 15,59 m? 1,00 15,59 m?
53,63 m?
146,28 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
1.NP 8,12*8,68+0,46*4,65+2,60*%6,35+1,30*%1,60+3,5
0*8,65 = 121,49  342m
Podkrovi 8,12*%8,68+0,46%4,65 = 72,62 3,10 m
194,11 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (8,12*8,68+0,46*%4,65+2,60%6,35+1,30%1,60)*(3,42
)+(3,50*8,65)*(1,95) = 370,98
Z Podkrovi, zastfeSeni  (8,12*8,68+0,46%4,65)*(1,35+3,89/2)+(4,65*2,50)*
(1,39+2,40/2)-3*0,55+(3,50*8,65)*(2,10/2) = 299,53
Obestavény prostor - celkem: 670,51 m3
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Ocenéni

Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 121
Uzitna plocha (UP) [m?] 146
Obestavény prostor (OP) [m’] 670,51
Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 7 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 7 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4 693 562
Stari rokli 86
Opotiebeni % 37,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2 956 944

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Vedlejsi stavba

| Vécna hodnota dle THU

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
1.NP 49,00 2,40m
49,00 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (49)*(2,40) = 117,60
7 ZastieSeni (49)*(0,85/2) = 20,83
Obestavény prostor - celkem: 138,43 m?
Konstrukce Popis
1. Zéklady betonové
2. Obvodov¢ stény zdéné tl. 15 - 30 cm
3. Stropy chybi
4. Krov pultova stifecha
5. Krytina plechova
6. Klempiiské prace pozink. plech
7. Uprava povrchii omitka
8. Schodisté
9. Dvefte dievéné
10. Okna sklenéné tvarovky
11. Podlahy betonova
12. Elektroinstalace chybi

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reproduk¢ni cena

3 000 K¢/m®
138,43 m®
415275 K&
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Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 7,10 29 485 29 485 9,54
2. Obvodové stény 31,80 132 057 132 057 42,74
3. Stropy 19,80 82 224 0 0,00
4. Krov 7,30 30315 30315 9,81
5. Krytina 8,10 33 637 33 637 10,89
6. Klempifské prace 1,70 7 060 7 060 2,28
7. Uprava povrchil 6,10 25332 25332 8,20
8. Schodisteé 0,00 0 0 0,00
9. Dvere 3,00 12 458 12 458 4,03
10. Okna 1,10 4568 4568 1,48
11. Podlahy 8,20 34053 34053 11,02
12. Elektroinstalace 5,80 24 086 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 308 965 K¢
Mnozstvi 138,43 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 2232 K¢/m?

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 49
Obestavény prostor (OP) [m’] 138,43
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?) 2232
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 2232
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 308 965
Stari rokli 40
Dalsi zivotnost rokli 40
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 185 379

3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemky

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
V soucasné dobé se nabizeji pozemky na Kolové kolem 1.800,- K&/m? pii standardni vyméie kolem
1.000 m?. Cenu obvyklou pozemku o vyméfe nad 1.000 m? Ize uvazovat kolem 900,- K&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemKku
[ K&/m? ] [ Ké

zastavéna plocha a 220/2 49 1 800,00 88200
nadvori
zahrada 220/1 1 000 1 800,00 1 800 000
zahrada 220/1 712 900,00 640 800
zastavéna plocha a 219 121 1 800,00 217 800
nadvori
Celkova vyméra pozemkii 1882 Hodnota pozemki celkem 2 746 800
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4. Porovnavaci hodnota
4.1. Rodinny diim €.p. 134, v¢. prislusenstvi

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 146,28 m?
Obestavény prostor: 670,51 m’
Zastavéna plocha: 121,49 m?
Plocha pozemKku: 1 882,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: srovnatelna nemovitost ¢.1
Lokalita: Pila 57
Popis: Rodinny dim je volné€ stojici, €aste¢né¢ podsklepeny, dv€ nadzemni podlazi,

zastteSeny polovalbovou stfechou. V roce 2018 provedena rekonstrukce hrazdéné
stavby - nové rozvody vytapéni v médi, elektricky kotel Protherm, nové radiatory,
litinova kamna v kuchyni, podlahy dfevéné lakované z piirodniho dfeva, nov¢
dfevéné schodisté do 2.NP, v koupelné rohova vana, umyvadlo, WC, piiprava na
sprchovy kout. Podhledy z protipozarnich sadrokartonovych desek. Krytina je Z
poloviny z kanadskych Sindeli (r. 2011) a z druhé poloviny plechova (r. 2019).
Dispozi¢ni feSenti :

1.PP - sklep

1.NP - kuchyné s jidelnou, loznice, koupelna, Satna

2.NP - chodba, 2x pokoj

V podkrovi 1ze udélat obytné mistnosti. Je napojeny na vetejny vodovod, vetejnoul
kanalizaci a elektro. Byl postaveny v roce 1897.

Pozemek: 2 229,00 m?
Uzitna plocha: 130,00 m?
Zastavéna plocha: 105,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 29.3.2021, V-2841/2021-403

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - vystavba r. 1897 1,10
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - neni 2229/1882 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
4 380 000 130,00 33 692 1,15 38 746
Nazev: srovnatelna nemovitost ¢.2
Lokalita: J. Lady 159, K. Vary - OlSova Vrata
Popis: Rodinny dim je postaveny jako volné stojici, nepodsklepeny, ma dvé nadzemni

podlazi, je zastfeSeny sedlovou stfechou. Jedna se o typizovany montovany RD
OKAL o jedné bytové jednotce. 1.NP je zdéné, 2.NP montované. Kolaudacni
rozhodnuti bylo vydané 19.8.1987. Pfed cca 12 roky byla po levé strané¢ domu
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provedena zdénd pfistavba s podkrovim. Pftistavba je v 1.NP s RD dispozicng
propojena. Soucasné bylo provedené v piedni ¢asti kryté venkovni schodiste¢ do
2.NP. Pristavba a opravy domu byly zkolaudované dne 2.8.2021. Vytapéni je feSen¢
tepelnym cerpadlem, doplnéné kotlem na tuhd paliva a krbovou vlozkou v
obyvacim pokoji. Ohfev TUV solarnimi panely a el. boilerem. Pfed cca 10 roky]
byla vyménéné okna za plastova, provedené zatepleni domu, novéa koupelna v 1.NP.
Tepelné erpadlo a nové rozvody UT byly provedené pied cca 5 roky.
Dispozic¢ni feSent :
1.NP - garaz, chodba, kuchyné, nové koupelna, chodba, WC, starsi koupelna, sklad,
technicka mistnost, v pfistavbé - 2x sklad
2.NP - chodba, zadvefti, 3x balkon, kuchyné, spiz, 4x pokoj, koupelna, WC
Diim je napojeny na veiejny vodovod, veiejnou kanalizaci a elektro.
Vystavba r. 1987

Dispozice:  5+1

Pozemek: 817,00 m?
Obestavény prostor: 1 145,00 m’
UtZitna plocha: 230,00 m?

Zastavéna plocha: 187,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 14.2.2022, V-1393/2022-403

1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,20
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - montovany OKAL 1,10
K6 Vliv pozemku - mensi 817/1882 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5 800 000 230,00 25217 1,58 39 843
Nazev: srovnatelna nemovitost ¢.3
Lokalita: Fricova 108/23, K. Vary - Bohatice
Popis: Rodinny dim volné stojici, podsklepeny, dv€ nadzemni podlazi, zastfeSeny

mansardovou stfechou, po levé stran& piistavéna garaz, Vytapéni UT plynovym
kotlem, doplnéné kotlem na tuhd paliva. Oba kotel jsou umisténé v 1.PP. Okna
dfevénd, podlahy dieveéné, zastarald koupelna s WC, kuch.. linka demontovana,
krytina plechova. Dam pted rekonstrukci. U domu samostatné garaz.

Dispozice:  4+1

Pozemek: 706,00 m?

UZzitna plocha: 148,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodano 29.6.2021, V-6240/2021-403

1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15
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K5 Celkovy st

av - horsi 1,15

K6 Vliv pozemku - mensi 706/1882 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
3995 000 148,00 26 993 1,43 38 600
Nazev: srovnatelna nemovitost ¢.4

Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Hlinky 92, Stanovice

Venkovsky diim po rekonstrukci v malé vesni¢ce Hlinky nedaleko Karlovych Vart.
Diim je prostorny, zastavéna plocha ¢ini 142 m2. Soucasnou dispozici 4+1 lze
jednoduse rozsifit az na 6+1. Dim je vhodny a vyuzitelny k rodinné rekreaci, ale
stejn¢ tak i1 k trvalému bydleni, v obou smérech ma pomérné velky potencial.
Plvodni diim prosSel pfed nedavnem kompletni a dikladnou rekonstrukci, méa nové
rozvody elektfiny, vody, tepla, nové radiatory, podlahy (plovouci podlahy a dlazba,
v prvnim patfe koberce), nova plastova okna. Stiecha je hlinikovd. Do domu se
vchazi krytou verandou, za vstupnimi dvefmi je prostornd piedsin. Dale pak
pokracuje chodba, ze které se vstupuje do dalSich prostor. Po pravé strané je
umisténa loznice, vlevo je socidlni zafizeni (samostatnd koupelna s vanou,
samostatné WC), mald spiz a pradelna. Na této stran¢€ i vnitini vstup do garaze. Na|
konci chodby je pak otevieny vstup do velkého obyvaciho prostoru, svétlého a
velkého obyvaciho pokoje (vpravo), propojené¢ho s kuchyni (vlevo), kde je upln¢
nova kuchynska linka, vybavena v§im potfebnym. Sporak je elektricky. V chodbé je
také drevéné schodisté do prvniho patra, kde je centrdlni chodba, vpravo dv¢
prostorné loZznice, vlevo pak prostor pro vybudovéani dalSich dvou loznic
(rekonstrukce jiz byla zahéjena). Z chodby je dale vstup na prostornou terasu. Diim|
je Caste¢né podsklepeny, v suterénu se nachazi predevsim kotelna. Dim je piipojen|
k vetejnému vodovodu, odpad je sveden do septiku. Vytapéni domu zajist'uje kotell
na tuhd paliva (automaticky, se zdsobnikem). K domu patii upraveny rovinaty
pozemek s travnikem, vzrostlymi stromy, prostorem pro grilovani nebo malym
détskym hiistém. Celkova rozloha vSech pozemkd je 1.173 m2.

1 173,00 m?

Utzitna plocha: 105,00 m?
Zastavéna plocha: 142,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 14.6.2021, V-5638/2021-403

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,95
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelné 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi 1173/1882 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 500 000 105,00 33333 1,15 38 333
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Prtiimérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

38 333 K¢/m?
38 881 K¢&/m?
39 843 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Prtiimérna jednotkova cena
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

38 881 K¢&/m?
146,28 m?

5 687 513 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢.p. 134 1 266 045,20 K¢

2. Vedlejsi stavba 227 805,30 K¢

3. Pozemky 1 791 400,52 K¢
Vysledna cena - celkem: 3 285 251,02 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3 285 250,- K¢

slovy: Ttimilionytfistadvacetjednatisicosmsettficet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
3 285 250 K¢

slovy: Ttimilionydvéstéosmdesatpéttisicdveéstépadesat K¢
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 134 2 956 944,10 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Vedlejsi stavba 185 379,- K&
3. Hodnota pozemku

3.1. Pozemky 2 746 800,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Rodinny diim €.p. 134, v¢. ptislusenstvi 5687 512,70 K¢

Porovnavaci hodnota 5687 513 K¢
Vécna hodnota 5 889 123 K¢
z toho hodnota pozemku 2 746 800 K¢

Silné stranky

+ z vEtsi Casti provedena modernizace interiéru

+ novy kotel na tuhd paliva se zasobnikem, novy bo¢ni plot po pravé strané
+ dobra poloha

Slabé stranky

- vy$si opotiebeni fasady

- zastarala koupelna

- chybi uli¢ni plot

- nedokoncena terasa ve 2.NP

- chybi zabradli u schodisté v podkrovi

Obvykla cena
5690 000 K¢

slovy: Pétmiliontsestsetdevadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfedmétem ocenéni je rodinny domu o vel. 3+1 v obci Kolova. Na zakladé porovnédvaci hodnoty 1ze
cenu obvyklou uvazovat kolem 5,69 mil. K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vybér porovnavacich nemovitosti byl proveden na zaklad¢ parametrii oceniovaného rodinného
domu. Pro urceni ceny obvyklé predmétnych nemovitosti byla pouzita porovnavaci metoda se
zohlednénim cenotvornych prvki - srovnatelna poloha, star§i dim. Obvykld cena je urcena jako
aritmeticky pramér upravenych sjednanych cen srovnatelnych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

1. Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné ptistupné databdze, vlastni databaze.
2. Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k ke jejich zdroji a analyze

3. Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byl zpracovana v
programu firmy Pluto - olt

4. Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro ur€eni ceny obvyklé.

5. Na zéklad¢ interpretace vysledkl analyzy byl ur€ena obvykléa cena nemovitosti
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 5690 000 K¢

slovy: Pétmiliontsestsetdevadesattisic K¢

Znalecky posudek o cené obvyklé pozemkl p.¢. 219, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 134, 220/1 a
220/2, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce, k.i. Kolova, obec Kolova, okres Karlovy Vary, LV 57.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Stanovena cena obvykla je na zdklad¢ ¢tyt uskutecnénych prodej srovnatelnych rodinnych domu
ve srovnatelnych polohach. V daném pfipad¢ je cena zjisténa niz$i nez cena obvykld, tj. nemé
vypovidajici schopnost o cen¢ obvyklé.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 57 k datu 13.9.2022, k.i. Kolova 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 4
Mapa oblasti 1
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Znalkyné nepfizvala konzultanta.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 2022.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
23.6.2008 ¢.j. Spr 312/2008, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2808-27/2022 evidence posudkd.

V Karlovych Varech 4.10.2022

Ing. Zuzana Pavli
Na Vysiné 125/10
360 04 Karlovy Vary

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2808-27/2022

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 57 k datu 13.9.2022, k.u. Kolova 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 4
Mapa oblasti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 13,09,2022 (08:15:02

Okres: C20412 Karlovy Vary Obec: 555258 Kolova
Kat.izemi: 668567 Kolova List vlastnictvi: 57

_ylf_ nz(, jiny opravnén§ ) Idenr:rlkaror " Podi

ické prévo

V kat. ﬁznmz jsou pozamky vadany v Jedne éiselné fadeé

Sahové Dagmar, Celni 888/11, Rybafre, 36005 Karlovy Vary 625517/1131

Nemovitosti

Pozemky
Barcela

219 121 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: Kolova, &.p. 134, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 219
220/1 1712 zahrada

220/2 49 zastavéna plocha a
nadvoii
Soucdsti je stavba: bez &p/ce, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 220/2

Vécna prédva slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B

Typ vztahu

L+]

c

Plomby a upozornéni

=

Vécné bfemenc vedeni
povrchové a podzemni vody
Oprdvnéni pro
Parcela: 219, Parcela: 220/1, Parcela: 220/2
Fovinnost k

Vyméra[mZ2] Druh pozemku Zpusob vyuZziti Zpusob ochrany

zemédélsky pudni
fond

Parcela: 216/1, Parcela: 216/6, Parcela: 216/7, Parcela: 216/8
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatna ze dne 04.08.2006. Pravni

uéinky vkladu prava ke dni 23.08.2006.

Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé wzniku prava

V-5315/2006-403

V&cna prava zatéZujici nemovitosti v &Sasti B vietnd& souvisejicich adain - Bez zapisu

.Paznamky-a-Héiéimabdgﬁné 6d&jé - Bez zap{su

- Bez zapisu

Nabyvaci ti tuiy "2 jiné poaklady zapisu

Listina

o Rozhodnuti o dédictvi D 106/1989 statniho notafstvi ze dne 16.2.1989,

pravni moc dne 16.2.1989.
POLVZ:6/1989
Fro: Sabova Dagmar, Celni 888/11, Rybafe, 36005 Karlovy Vary

Vztah bonitovanych “plidné exologickych jednotek (BPEJ) k parce

Parcela : . — __BPEJ
220/1 75001

Nemovitostl jsou v izemnim chvodu, ve kterdm CERGHIAVE

vyméra m2]

Z-8700006/1989-403
RC/ICO: 625517/1131

1712

=

gtdtni sprave Katascru nepovitosci COR

Katastrdlnl {fad p-c Rarlevarsky kzaj, Xatastrdlzi pracoviicd Xa-lovv Vary, kéd; 403,
E ¥ 1 k o ¥

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 132.09.2022 06:15:02
Okres: C20412 Karlovy Vary Obec: 555258 Kolova
Kat.izemi: 668567 Kolova List vlastnictvi: 57

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Karlovy Vary, kéd: 403.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.09.2022 (06:28:56
Cesky urfad zeméméficky a katastralni - SCD
Vyhotovene ddlkovym piistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvedu, ve kterém vykonava starni spravn kacastru nemevitast: CR

Haztastralnl irad pre Karlovarsky kra), Xatastrdlni pracovi&té Xarlouy Vary, kéd: 403.
strana 2
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kuchyné¢

obyvaci pokoj obyvaci pokoj
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obyvaci pokoj zéadveri

La

kotel na tuha paliva technicka mistnost
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chodba v podkrovi

budouci terasa budouci terasa

o

chodba v podkrovi

pokoj v podkrovi pokoj v podkrovi
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vedlejsi stavba

iz N
vedlejsi stavba

zahrada zahrada
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