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Piedmét posudku:

uréeni obvyklé ceny podilu 129/252 na st.p.¢.1022 se stavbou ul. Fibichova
&p. 733 v k.1. i obei Jachymov, véetné prisluSenstvi

Zadavatel posudku:

Agentura pro revitalizaci a spravu podniku- ARES,v.0.s.
Jachymovska 41/73, 360 04 Karlovy Vary

IC 26330351

Utel posudku:
k insolvenénimu fizeni

Zhotovitel posudku:

Ladislav KUPKA

AlSova 1743, 356 01 Sokolov
mob +420 602 188 626

email kupkaladislav@volny.cz

Datum, k némuz je provedeno ocenéni:  18.06.2021

Obor, odvétvi, specializace:

Posudek podan pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci
(Vyhlagka &. 505/2020 Sb., pfiloha &. 1)

Cenovy piedpis:

Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkona 237/2020 Sb.

Vyhlaska &. 441/2013 Sb., ve znéni vyhladky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., & 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona.

Podklady pro vypracovani posudku:
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.319
Kopie katastralni mapy

zji$téni na misté 18.6.2021

informace pamé&tniki

informace objednatele

Sokolov dne: 20.06.2021
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1. NALEZ

M.I.  podil 129/252 na st.p.1022 a stavbé &p. 733, Jachymov

Kéd Kkatastralniho tzemf: 656437

Nézev katastrdlniho Gizemi: Jachymov

Kéd obce: 555215

Nézev obce: Jachymov

Podet obyvatel obce: 2470

Néazev okresu: Karlovy Vary

Nizev kraje (oblasti): Karlovarsky kraj (Severozéapad)

Popis a iéel:

Jedna se o rodinny diim v ulici s fadovou zastavbou, podsklepeny s 2XNP a piidnim prostorem, je napojeny
na EL,VO, KA a PL, s pfistupem a pfijezdem z ulice m&sta. Samotna ulice a tim i RD je mimo stied mésta,
bez okolni pfistupnosti k ob&anské vybavenosti. Diim je dlouhodobé podprimé&mé udrzovany- opadava &ast
fasédy, do stfechy zaték a projevuje se poskozenim &ésti krovu. RD je vytapén kolikem na plyn. V 1LNP je
dobfe udrZovany standardn& vybaveny byt, ve 2.NP je koupelna jen se sprchovym koutem, Diim byl

postaven kolem roku 1920 a nésledné jen &aste&né upravovan -vytapéni, koupelny- pred vice nez 50 roky.

2. POSUDEK - OCENENI NEMOVITOSTI

Seznam oceriovanych objekti
M.1.1. pozemky

M.1.2. RD &p.733

M.1.1. pozemky

Ocenéni podle § 3
Zékladni cena ZC urdena dle § 3 pism. b): ZC=ZC,* O, * 0, * 0, * O, * Os * O

Uprava zékladnich cen stavebnich pozemkii ur&ena dle ptilohy ¢&.2 tab &.2

Z&. Nézev znaku Pasmo Charakteristika Oi

1 | Velikost obce podle po&tu obyvatel II. {2001 - 5000 0,80

2 | Hospodétsko-spravni vyznam obce II. | Lazefi.mista B, C, obce s turist.stfedisky, 0,90
vyznamné turist.lokality

3 | Poloha obce VI. |V ostatnich ptipadech 0,80

4 | Technicka infrastruktura v obci L Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00

5 | Dopravni obsluZnost obce L. |Zelezni&nf, nebo autobusové zastavka 0,90

6 | Ob&anské vybavenost v obci III. [ Zékladni vybavenost (obchod a zdravotni 0,95
sttedisko a ¥kola)

ZC, =1 710,00 K&m®
ZC=11710,00 * 0,80 * 0,90 * 0,80 * 1,00 * 0,90 * 0,95 = 842,00 K¢&/m?
Cena ZC je zaokrouhlena na celé koruny.

Soupis parcel
Parcela: 1022 - zastavéna plocha nadvoii

Index trhu s nemovitymi vécmi [7 ur&en dle p¥ilohy &.3 tab &.1

Z.L, Nézev znaku P4smo Charakteristika Ti
1 | Situace na dil¢im trhu s nemovit. II. | Nabidka odpovidé poptavce 0,00
vécmi

2 | Vlastnické vztahy IV. | Jednotka nebo stavba ve spoluvlastnictvi -0,02
nebo jednotka bez pozemku

3 | Zmeény v okolf II. [ Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 0,00

4 | Vliv pravnich vztahd na prodejnost L Negativni -0,04
Exekuéni ptikaz k prodeji, drazba
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5 | Ostatni neuvedené

Vlivy snizujici cenu -0,20
Nepfehledné majetkové uspofddani v
budové i na pozemku
6 | Povodiiové riziko IV. | Zéna se zanedbatelnym nebezpe&im 1,00
vyskytu zdplav
7 | Vyznam obce - | Neposuzuje se 1,00
8 | Poloha obce - Neposuzuje se 1,00
9 | Ob&anské vybavenost obce - Neposuzuje se 1,00
Index trhu I = Ps* P, *Pg * Py * {1+ Suma(Pi))
Ir=1,00 * 1,00 * 1,00 1,00 * (1 +-0,26)=0,740
;g_dex omezujicich vlivi pozemku I uréen dle piilohy &.3 tab &.2
ZL. Nézev znaku Pédsmo Charakteristika Oi
1 | Geometricky tvar a velikost pozemku II. | Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
2 | Svazitost pozemku a expozice L SvaZitost terénu pozemku nad 15%; orientace SV, Sa | -0,04
Sz
3 | ZtiZené zékladové podminky IMI.  [Neztizené zékladové podminky 0,00
4 | Chrénéné izemi a ochranné pasma L. Mimo chran&né izemi a ochranné pasmo 0,00
5 | Omezeni uZivani pozemku 1. Bez omezen{ uZivani 0,00
6 | Ostatni neuvedené II. | Bez dalgich vlivii 0,00
Celkem -0,04

Index omezeni Io = 1 + Suma(P;)
Io=1+-0,04 =0,960

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby Ip uren dle pfilohy &.3 tab &.3

Nézev znaku Pasmo Charakteristika Pi
l Druh a tdel uZiti stavby L Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 1,00
2000 obyvatel
2 | PfevaZujici zastavba v okoli a 1, Rezidenéni zéstavba 0,04
Ziv.prost
3 | Poloha pozemku v obci III. | Okrajové &asti obce -0,05
4 | MoZnost napojen{ poz. na inZ. sit& II. | Pozemek lze napojit pouze na n&které sité -0,10
obce v obei
5 | Ob&anska vybavenost v okoli II. |V okoli nemovité v&ci je &4ste¢né -0,01
pozemku dostupna ob&anské vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost k pozemku V. | Prijezd po zpevnéné komunikaci, 3patné 0,00
parkovaci moZnosti
7 | Osobni hromadné doprava II. Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - -0,06
3patna dostupnost centra obce
8 | Poloha pozemku, stavby-komeréni II. | Bez moZnosti komer&niho vyuZiti stavby 0,00
vyuZiti na pozemku
9 | Obyvatelstvo II. | Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezamé&stnanost L. Vy88i nez je primér v kraji -0,01
11 | Vlivy ostatni neuvedené 11. Bez dal3ich vlivi 0,00

Index polohy Ir =P, * (1 + Suma(P)))
Ip=1,00*(1+-0,19)=0,810

Index cenového porovnani [ =11 * I * Ip

1=0,740 * 0,960 * 0,810 = 0,575
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * |
ZCU = 842,00 * 0,575 = 484,15 K&/m®

Parcela: 1094/16 - zahrada za domem v jednotném funk&nim celku

Index cenového porovnani [=1I1 * Ip * Ip

[=0,740 * 0,960 * 0,810 = 0,575

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * |
ZCU = 842,00 * 0,575 = 484,15 K&/m?
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Vypocdet ceny
P.L. Druh Plocha (m2) | ZCU (K&/m2) [ Cena (K¢)
1022 zastavéné plocha nadvori 99,00 484,15| 47 930,85
1094/16 | zahrada za domem v jednotném funk&nim celku 269,00 484,15 | 130236,35
Celkem 368,00 178 167,20

pozemky - celkem:

Zji8tén4 cena

178 167 K&

M.1.2. RD &p.733

Ocenéni rodinnych domii, rekrea&nich chalup a rekr. domi porovndvacim zpilisobem podle § 35

Vstupni hodnoty

Index trhu s nemovitymi vécmi It urden dle pfilohy ¢.3 tab &.1

Index trhu I = Pg * P; * Pg * Py * (1+ Suma(Pi))
Ir=1,00* 1,00 * 1,00 1,00 * (1 + -0,26) = 0,740

Index polohy pro pozemky zastavéné

nebo uréené

Index polohy Ip =P, * (1 + Suma(P,))
Ip=1,00* (1+-0,19)=0,810

pro stavby Ip uréen dle piilohy &.3 tab &.3

Index konstrukce a vybaveni Iy ur&en dle pilohy &.24 tab &.2

ZE. Nézev znaku Péasmo Charakteristika Vi
0 | Typ stavby lII. | Podsklepeny - se §ikmou nebo strmou stfechou A
1 | Druh stavby II. | Dvojdomek, diim fadovy -0,01
2 | Provedeni obvodovych st&n III. | Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3 [ Tloudtka obvodovych st&n II. 45 cm 0,00
4 | Podlaznost II. Hodnota vice jak 1 do 2 v&etn& 0,01
5 | Napojeni na sit& (pFipojky) V. | Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo 0,08

propan butan
6 | Zplisob vytapéni stavby III. | Ustredni, etd¥ové, dalkové 0,00
7 | Zékladni pfisludenstvi v RD 1. | Uplné - standardni provedeni 0,00
8 | Ostatni vybaveni v RD L. Bez daltho vybaveni 0,00
9 | Venkovni tipravy IIL. | Standardniho rozsahu a provedens 0,00
10 [ Vedlejsi stavby tvotici pFisluden. k RD 1L Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové zast. plose | 0,00
nad 25 m2
11| Pozemky ve funk&nim celku se stavbou II. |1 Od 300 m2 do 800 m2 celkem 0,00
12 | Kriterium jinde neuvedené I Vyznamné sniZujicf cenu -0,10
Omezeny pfistup do zahrady ato jen pfe dim.
Celkem -0,02
ZL. Nézev znaku Pasmo Charakteristika Vi
13 [ Stavebné-technicky stav IV. | Stavba ve Spatném stavu-predpoklad 0,65
provedeni rozsahlejich stav. tiprav
y | Staf{ stavby y Stafi stavby v rocich, max = 80 80,00

Index konstrukce a vybaveni Iy = (1 + Suma(Vi)) * Vi3 *(1-0,005 *

Iy =(1+-0,02) * 0,65 * (1 - 0,005 * 80) = 0,382

Y)

Obestavény prostor OP

Cést stavby | Polet | ZP (m2) | Vyska (m) | OP (m3)
Spodni stavba 1 80,00 2,20| 176,00
Vrchni stavba 2 80,00 2,80 | 448,00

4




ZNALECKY POSUDEK

ZastteSeni 1 202,00
80*5.05*0.50

Celkem 826,00
Vypodet ceny

Zéakladni cena ZC uréena dle pfilohy &.24 tab ¢&.1

rod. dim, Karlovarsky kraj, 2001-10000 obyv.

ZC = 1199 K&/m’ obestavéného prostoru

Zakladni cena upravenad ZCU = ZC * Iy

ZCU =1199,00 * 0,382 = 458,02 K&/m® obestavéného prostoru
Cena stavby porovnanim CS,=OP * ZCU * L1 * Ip

CS, = 826,00 * 458,02 * 0,740 * 0,810 =226 768 K&

RD ¢&p.733 - celkem:

| Zjisténa cena | 226 768 K&

Rekapitulace majetku
Nazev ZjiSténa cena (K2)
pozemky 178 167
RD ¢p.733 226 768
podil 129/252 na st.p.1022 a stavb& &p 733 Jachymov 404 935

Uvedend cena je stanovena podle vyhlaSkového cenového predpisu

M.1.3. Uréeni obvyklé ceny podle zdkona &. 237/2020 Sb.

Vypodet podle §1c

§1c 1) Spolu s urenim obvyklé ceny nemovité v&ci nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena zjisténa.
Ptipadné rozdily v ocenéni je tfeba nalezit& odivodnit.

Cena zjist€na podle platné vyhlésky, zapolitava podrobn& viechny slozky nemovitosti, pfitom
v obvyklé cené se jednotlivé slozky piislusenstvi samostatné nepotitaji. Napiiklad garaZe i drobné
stavby jsou b&Znou soudésti nabizenych nemovitosti, nebo i piisludenstvi. Jist¢ zde nemalou ulohu

hraje trh s nemovitostmi a ten mé vé&tsinou &asovy cenovy naskok cca 2 rokd, ne¥ se promitne do
sazeb ocemiovaci vyhlagky.

Vipodet podle § 2 odst.1

Pokud tento zékon nestanovy jiny zpiisob ocefiovani, ocefiuje se majetek a sluzba obvyklou cenou.
UrCeni obvyklé ceny podle § 1a dle vyhl.&. 488/2020Sb

(I) Obvykla cena se uréuje porovnanim cen stejnych, pripadné obdobnych pfedmétli ocen&ni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny

sjednané za vlivu mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup ur&eni obvyklé ceny zahrnuje
a)Vyber udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocen&ni nejméné od 3 obdobnych pfedmétd
na zaklade kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvladtnosti ke dni ocen&ni.
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Pfim4 metoda porovnéni

Méame-li porovnavat potom porovnavame majetek po strance technického provedeni, provadéni kvality
udrzby, rozsah modernizace, velikostnich veli€in- zastavénou plochu, obestavény prostor, uZitnou plochu,
velikost obce, dostupnosti obéanské vybavenosti, moZnosti napojeni na inZenyrské sité a dal¥i technickou
vybavenost a pod. a to pfi zohlednéni stejného druhu majetku.

To v3e lze uskuteénit v pfipadé, Ze majetky jsou relativné blizko sebe.

V pfipadg, Ze podobné majetky jsou vzdalené na n&kolik km a jsou-li majetky i velikostné zna&n& rozdilné, i

kdyZ jinak vybaveni a technickym stavem podobné, je poteba tyto skutednosti zobjektizovat a to primérem
na uzitnou plochu pfi zachovani vétSiny porovnatelnych prvki.

Zjistit skute¢né realizované ceny v blizkosti ocefiované nemovitosti v relativnim &ase 6 mésict az 1
roku je v praxi velmi problematické aZ nemozné, protoZe v pritb&hu roku se tolik porovnatelnych
nemovitosti neprodava. Proto vychdzim z nabidek uvedenych na internetu a i tyto nabidky nejsou
v dostate¢ném mnozstvi v misté a je potfeba zobjektizovat stav s ohledem na silné a slabé stranky
nemovitosti.

Nabidky déle uvedené jsou uvedeny vietné poplatki za zprostfedkovani, které jsou v regionu
obvyklé ve vysi 6% nabizené ceny. Tato procentni &4stka bude odeétena v tipravé nabidkovych cen.

Domy k porovnani

Prehled 4 nabizenych s technickym stavem a vybavenim podobnych domii k ocetiovanému domu ze 17
domil nabizenych v okruhu 5km od ocefiovaného RD

Misto UP Pozemek | Nabidka po Gpravé 6% |Nabidka zalm2 UP
Nejdek namésti Karla IV. | 280 163 | 3390000 3 186 600 11 381,-
Jachymov Cs. arméady 240 173 | 2689 000 2 527 660 10 532,-
Ostrov 360 122 | 6760 000 6 354 400 17 651,-
_Merklin-Pstruzi 315 778 | 5990000 5 630 600 17 875,-
57 439,-

Priméma cena : 57 439/ 4 = 14 360,-K&/m2
Pomocny vypocet porovnani ...128 *14 360,- =1 838 080,-K¢&

Zavérecna analyza

Stanoveni obvyklé ceny je provedeno na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. P¥i tomto
posouzeni jsou zohledn&ny viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, i ty které

nemohou byt postiZzeny matematickym vypo&tem, které viak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku.

V analyze jsou vzaty v ivahu vy3e uvedené skute¢nosti, rozptyl nabidek a silné i slabé stranky
nemovitosti.

Silné stranky nemovitosti :
Bez silnych stranek

Slabé stranky nemovitosti :
Dlouhodobé zanedbavana udrzba
V okoli neni ob&anska vybavenost-- okraj mésta

Dum Fibichova &p. 733 v Jachymovs :

| Uréend obvyklé cena | 1700 000,- |




ZNALECKY POSUDEK

3. ZAVER
Na zakladé vyie uvedeného je pozadovana urtena obvykla cena rodinného domu Fibichova Cp. 733
viachymove. . ....ooooiiiinnnannnen 1700 000.-

Z tobo spoluvlasmicky podil 129/252 ...1 700 000/252 = 6 746,- *129 = 870 234Ke
Z tobo spoluvlastnicky podil 108/252 ................ 6 746.- *108 = 728 568.-K&
Z wobo spoluvlastnicky podil 21/252 ................ 6746.-* 21 =141 666.-K&
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Znalecka doloZka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni, &j. Spr-
3691/68 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani nemovitosti.

Znale¢né Gétuji smluvni cenou podle pfiloZené likvidace a dokladu.
Znalecky tikon je zapsan pod p.¢. | v evidenci posudka.

Tento znalecky posudek je mozné pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona C. 99/1963 Sb..

ho soudniho fadu. ve znéni pozdéjSich pravmnich predpisi. Znalec prohladuje, Ze si je védom
sasiedki védomé nepravdivého znaleckeho posudku







