ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 017953/2024

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

nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemky p.¢. St. 378, jehoz soucasti je stavba C.p. 303 - rodinny dim, a 113/2 k.a. Chyse, obec

Chyse, okres Karlovy Vary, LV 191.

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

e-mail: zuzana.pavlu@seznam.cz

Zadavatel: BETA-DELTA-INTERNATIONAL s.r.0.

Jachymovska 27/114
360 01 Karlovy Vary

OBVYKLA CENA

2 540 000 K¢

Pocet stran: 30, v¢. 8 stran pfiloh
Pocet vyhotoveni: 3
Vyhotoveni Cislo: 3

Podle stavu ke dni: 19.2.2024

Vyhotoveno: V Karlovych Varech 23.2.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cen¢ obvyklé pozemk p.¢. St. 378, jehoz soucésti je stavba €.p. 303 - rodinny
dam, a 113/2 k.4. Chyse, obec Chyse, okres Karlovy Vary, LV 191.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé.

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

Pii prohlidce nebyly zjisténé vady branici uzivani stavby. Zadavatel nesdé€lil znalkyni Zadnou
skutecnost, ktera mize mit vliv na ptesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.2.2024 za piitomnosti spolumajitelky sl.
Captirkové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Cenové¢ informace potiebné ke stanoveni ceny obvyklé byly vybrané podle skutecné realizovanych
prodeju srovnatelnych nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti k datu 5.1.2024, LV 191 k.u. Chyse
Informace ziskané na www.cuzk.cz
Vlastni databaze uskutecnénych prodeji

WWW.cenovamapa.cz
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., vyhl.¢. 337/2022 Sb., vyhl.c.
434/2023 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku
a o zmeén¢ nékterych zdkont (zakon 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

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byly oceniované nemovité véci, data o nich zjistoval znalec osobné,
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coz zarucuje verohodnost. Zjisténd data nejsou v rozporu s udaji vedenymi o ni v katastru
nemovitosti. Pfi mistnim Setfeni nebyly klice od garaze v 1.PP, proto uvedend velikost je pouze
odhadem.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Vyhl.¢. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani
majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisti.

§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 poméri
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

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

b) srovnavaci analyzu Udaji z vybraného souboru obdobnych predmétli ocenéni s Udaji o
oceniovaném predmétu ocenéni,

c) ureni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdili parametrit mezi ocefiovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi piedméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétli ocenéni od predméti
ocenovanych jejich korekei, pficemz odchylka zpiisobené korekci musi byt fadné odiivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen, vcéetné
zduvodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji a

fiuréeni obvyklé ceny, kterd 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 predmétli ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§1b

Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zaklad¢
vybéru z vice zplsobli ocenovani, a to zejména zplsobu porovndvaciho, 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 zplisobli 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 pripadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro ucely souvisejici s Cinnosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a vérniho 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 vzajemny 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 piimétené 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:

L dodrzeni pravnich ptedpist,
II. fyzicka realizovatelnost,
II.  finan¢ni proveditelnost,

1V. maximalni ziskovost.

Cena obvykla

V ceské legislativeé je uzivan pojem cena obvykla, kterd je zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
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.
Mimotaddnymi 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.

Zapocitatelné plochy:

Metodika propoctu zapocitatelné plochy vychézi z dlouhodobé ustalené praxe, kterd je sjednocend
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,
piicemz smyslem zapocitatelnych ploch je nutnost oddélit plnohodnotné (typicky obytné) plochy od
ploch sekundérnich, doplitkovych (napf. sklepy, komory ¢i lodzie).

Porovnavaci pfistup je pfi stanoveni ceny obvyklé bytové jednotky zpravidla stézejni, je zalozen na
ptedpokladu, ze odhad ceny obvyklé Ize zaloZzit na souc¢asné 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
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rozdily co do velikosti a podlahové plochy, tzn. adjustaci je vhodné&jsi vztahnout na zapocitatelnou
podlahovou plochu nemovitosti, jakozto zakladni hodnototvorny faktor.

V ramci vlastni analyzy pfimého porovnani budou sledovany tyto znaky:

Redukce pramene ceny: ukazatel zohlediuje piipadné cenové rozdily, zplGsobené datem
smluvniho vztahu nebo divéryhodnosti zdroje informace. Jde o statisticky a sjednocujici prvek.
Napiiklad star§i cenové udaje se doporucuje aktualizovat na soucCasnou cenovou uroven.
V ptipad¢ nabidek RK se obecné predpoklada prostor k dalSimu jednéani a slevé z kupni ceny.
V ptipad¢ unikatnich a zadanych aktiv ale miZe byt sjednand cena nakonec dokonce vyssi.
Cenova hladina starSich prodeji bude aktualizovana 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 nepiineslo dalsi ptidanou
hodnotu.

Poloha/lokalita: analyzuje exkluzivitu umisténi porovnavanych nemovitosti vi¢i hodnocené,
hodnoti ptistupové poméry, okolni zastavbu, vyznam obce v€. dostupnosti ob¢. vybavenosti a
pracovni ptilezitosti 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
porovndvané nemovitosti. Obecné l1ze aplikovat pravidlo, Ze plati nepfima iméra mezi velikosti
nemovitosti a jeji jednotkovou cenou. Toto pravidlo vSak nelze chapat dogmaticky.

Vybaveni: porovnani Girovné vybaveni, zejména technického zatizeni budovy, vybaveni kuchyné¢,
socidlniho zafizeni a dalSich prvkli nemovitosti, majicich pfimy vliv na komfort uzivani.
Obdobné¢ dulezity ukazatel jako viz ptedchozi.

Technicky stav/opotiebeni: porovnani charakteru a stavu prvki dlouhodobé i1 kratkodobé
zivotnosti s ohledem na ptipadné investice pro dosazeni obdobného stavu s porovnatelnym
vzorkem. Jde o dualezity ukazatel, kterym trh sleduje ptfipadné investice na dosazeni
pozadovaného standardu.

Pozemek: Analyzuje a porovnava velikost pozemkd, jejich charakter, vybaveni, venkovni Upravy
a pfipadné osazeni nadstandardnimi trvalymi porosty s vlivem na hodnotu nemovitosti. U
novéjsich RD venkovského typu je typicka vyméra pozemkd v intervalu cca 600—1500 m?.

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

Klasifikace dil¢ich tprav/korekci hodnoticich znakt v kvantitativni metodé porovnani:

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

II. do 10 % - Gprava vyznamnéjSich rozdila v rdmci charakterové podobnych nemovitosti;

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

IV.nad 25 % - korekce vyjadfuje charakterové velmi vyznamné odchylky, zpiisobené
skutecnosti, Ze pii porovnani byly pouzity charakterové velmi rozdilné typy nemovitosti
(napt. z divodu omezené dostupnosti pfimo porovnatelnych vzorki ¢i z divodu
existence potteby logicky vymezit piiblizny 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
vécei:

Jevi-li se v daném kritériu ocefilovana nemovitd véc cenove 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
nizsi je jeho jednotkova cena (za m?), proto pro mensi objekty je zpravidla koef. mensi nez 1.

Zapocitatelna plocha dle Standardii ocefiovani nemovitych véci Ceské bankovni asociace :

obytna/hlavni mistnost 100 %
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti nad 1,3 m svétlé vysky nad podlahou 100 %
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti pod 1,3 m svétlé vySky nad podlahou 0 %
galerie (plati i pro podesty a vytahy) - samostatné vnitini - zapocitatelné pouze 1x 100%
schodisté - oteviené schodisté v mistnosti 0 %
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. bazénem apod.

- mimo gardzi (,,uvnitt” jednotky/hlavni ¢asti budovy napt. RD) 100 %
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. bazénem apod.

- mimo garédzi (mimo vlastni jednotku/v zapusténé ¢asti suterénu budovy) 50 %
zimni zahrada (jsou-li splnény parametry obytné mistnosti) 100 %
balkon, lodzie, terasa (pochozi stfecha) - max. vSak 20% z podl. plochy bytu 50 %
garaze a garazova stani-v budovach/pattici k jednotkam-pocitaji se samostatné

dle poctu stani 0%
mistnosti stavebné neupravené 0 %

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat
I. vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétii na zéklad¢ kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
ocenéni,

II. srovnavaci analyzu udaji z vybran¢ho souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji
o ocefiovaném predmétu ocenéni,

III. urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny,
uréeni rozdilli parametri mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty
ocenéni,

IV. upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétii ocenéni od predmétt
ocenovanych jejich korekci, ptfiCemz odchylka zpiisobena korekci musi byt fadné
oduvodnéna,

V. vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaju a

V1. urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek véetné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Chyse, k.u. Chyse
Adresa nemovité véci: Nadrazni 303, 364 53 Chyse

Vlastnické a evidencni udaje

Iva Captirkova, Nadrazni 303, 364 53 Chyse, podil: 1 /4
Karel Vrbik, Nadrazni 303, 364 53 Chyse, podil: 1 /2
Karel Vrbik, Podstély 8, 364 53 Chyse, podil: 1/4

Pozemky :
St. 378 - zastavéna plocha a nadvoti 89 m?, jehoZ soucasti je stavba &.p. 303 - rodinny diim
113/2 - ostatni plocha 415 m?

k.a. Chyse, obec Chyse a okres Karlovy Vary

Dokumentace a skutecnost

Pfizemni nedokoncena samostatnd stavba gardze neni zakreslena v katastralni map¢.

Mistopis

Obec Chyse lezi na trase Karlovy Vary - Lubenec- Praha. Od hlavniho tahu je vzdélena cca 3 km po
jeji pravé strané smeérem od K. Var, které jsou vzdalené cca 32 km. V misté je pouze zakladni
obcanskéa vybavenost. Oceniované nemovitosti lezi po levé strané€ ulice Nadrazni smérem od centra
meésta do k nadrazi. Okolni zastavbu tvofii stavajici rodinné domy.

Do obce zajizdi meziméstska autobusova doprava, v severni €asti je Zelezni¢ni nadrazi. V centru
obce je navstévovany zdmek Chyse a zamecky pivovar.

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

Pristup pres pozemky

1375/5 ostatni komunikace, vlastnik : Mésto Chyse, Zizkovo namésti 18, 36453
Chyse



Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim je postaveny jako krajni fadovy, plné¢ podsklepeny, ma dvé nadzemni podlazi a je
zastfeSeny rovnou sttechou. Je ¢aste¢né osazeny do svahu, pfistup z ulice je do 1.NP ze zahrady do
1.PP. V roce 2017 byla vyménéna okna a balkonové dvete za plastova. Pravdépodobné ve stejné
dobé byly v 1.NP a 2.NP v pokojich a kuchyni poloZena plovouci podlaha a vyménéna kuchynska
linka. Vytapéni tustiedni kotlem na tuha paliva, ohfev TUV el. boilerem. Vytapéni je doplnéné
krbovou vlozkou v obyvacim pokoji. V koupelné¢ a WC zastaralé zatizovaci predméty. Podle
sdé€leni je diim posledni rok neuzivany.

Dispozi¢ni feSenti :

1.PP - chodba, kotelna, uhelna, sklep, pradelna, gardz

1.NP - chodba, obyvaci pokoj propojeny s kuchyni, spiz, schodisté, WC, balkon

2.NP - chodba, koupelna s WC, 3x pokoj, balkon

Kolauda¢ni rozhodnuti Vyst.-6470/1974/75/Bh ze dne 14.1.1975. Dim je napojeny na vetejny
vodovod, vefejnou kanalizaci a elektro.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadn¢ 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

Komentai: Samostatna garaz neni zapsana v katastru nemovitosti.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

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

Komentai: Zastavni pravo smluvni zfizen¢ ve prospéch TORSION Invest a.s. v roce 2017.
ZDR - 54/2020-403 - pozemek p.¢.- 113/2

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny diim ¢.p. 303
2. Pozemky

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 303
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim Chyse ¢.p. 303



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné (zapocitatelné) plochy rodinného domu. Jednotlivé cenotvorné prvky byly
vyhodnoceny a zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 303
Adresa pfedmétu ocenéni: Nadrazni 303
364 53 Chyse
LV: 191
Kraj: Karlovarsky
Okres: Karlovy Vary
Obec: Chyse
Katastralni uzemi: Chyse
Pocet obyvatel: 590

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 538,00 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: V ostatnich ptipadech VI 0,80

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

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

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

zdravotni stfedisko, nebo skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * Q4 * Os * Og = 802,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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 vyhlagky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
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spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu - II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Na trhu obchodovatelné nemovité 11 0,30
véci za vyssi trzni ceny, nez-li je cena zjiSténa.
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatfizeni 1I 1,00

a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT=Ps *P7*Pg *Po* (1 + > Pi)=0,936
i=1

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

Index trhu It=Ps*P;* Py * Py * (1 + ¥ Pj)=1,300
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

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

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra 111 0,02
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji - Pro Karlovarsky kraj ¢inila I -0,02

primérnd nezameéstnanost za posledni sledované obdobi 4,7%, pro obec Chyse
5,3 %.

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Poloha s dosazitelnymi 1 0,10
vys$$imi kupnimi cenami,

11

Index polohy Ir=P; * (1 + P)=1,151
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 = 1,077

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,496

1. Rodinny diim ¢€.p. 303

Zaklady jsou betonové, svislé konstrukce zdéné, vodorovné konstrukce s rovnym podhledem,
schody betonové, v pokojich a v kuchyni na podlaze plovouci podlahy, okna, vchodové dveie a
balkoénové dvete plastove, podlahy v 1.NP na chodbé a v 1.PP piivodni keramicka dlazba, v 1.NP
samostatné WC s umyvadlem, ve 2.NP koupelna s WC - zastaralé zafizovaci pfedméty, obklady i
dlazba. Vytapéni ustiedni kotlem na tuha paliva, ohfev TUV el. boilerem. Kotel i boiler jsou
osazené v 1.PP.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda
Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stati stavby: 48 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 2 964,- K¢/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

1.PP: -~ 89,00 m*
1.NP: = 89,00 m?
2.NP: -~ 89,00 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 89,00 m? 2,56 m

1.NP: 89,00 m? 2,90 m

2.NP: 89,00 m? 2,78 m

Obestavény prostor

1.PP: (89)*(2,56) = 227,84 m?
1.NP: (89)*(2,90) = 258,10 m’
2.NP: (89)*(2,78+0,30) = 274,12 m?
Obestavény prostor - celkem: = 760,06 m3
PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 89,00 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 267,00 m?
Podlaznost: ZP /7ZP1 =3,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

p<

Nézev znaku Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - s plochou stiechou v typ D
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. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy
. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo
. Tloust’ka obvod. stén: 45 cm
. Podlaznost: hodnota v¢étsi nez 2
. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, napoj. na vefe;.
kanal. nebo domovni ¢istirna
. Zpusob vytapéni stavby: Ustfedni, etdzové, dalkové
. Zakl. prislusenstvi v RD: ipIné nadstandard. nebo vice zakl. pftisl.
standard. proved., popiipad¢ pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni
10. Vedlejsi stavby tvorici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2
celkem
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad
provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 48 let:
s=1-0,005* 48 = 0,760
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi3 *0,760 = 0,543
i=1

DA W -

~N

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,300

Index polohy pozemku Ir = 1,151

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 964,- K&/m® * 0,543 = 1 609,45 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 760,06 m> * 1 609,45 K&/m> * 1,300 * 1,151=1 830 391,72 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

2. Pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,300

Index polohy pozemku Ir = 1,151

Index omezujicich vlivii pozemku

II
III
II
III
IV

III

v

III

II

II

III
IV

-0,01
0,00
0,00
0,02
0,04

0,00
0,05

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,65

1830 391,72 K¢

Néazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
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6
Index omezujicich vlivl Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,300 * 1,000 * 1,151 = 1,496

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiideni Z[al?c /rclfz?a Index  Koef. %p(ré' /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 802,- 1,496 1 199,79
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St. 378 89  1199,79 106 781,31
nadvofti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 11372 415  1199,79 497 912,85
plocha
Stavebni pozemky - celkem 504 604 694,16
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 604 694,16 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 303

| Vécna hodnota dle THU |
Zaklady jsou betonové, svislé konstrukce zdéné, vodorovné konstrukce s rovnym podhledem,
schody betonové, v pokojich a v kuchyni na podlaze plovouci podlahy, okna, vchodové dveie a
balkoénové dvete plastove, podlahy v 1.NP na chodbé a v 1.PP piivodni keramicka dlazba, v 1.NP
samostatné WC s umyvadlem, ve 2.NP koupelna s WC - zastaralé zafizovaci pfedméty, obklady i
dlazba. Vytapéni ustfedni kotlem na tuha paliva, ohfev TUV el. boilerem. Kotel i boiler jsou
osazené v 1.PP.

UzZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
chodba 4,97 m? 0,50 2,49 m?
technicka mistnost 7,70 m? 0,50 3,85 m?
uhelna 7,49 m? 0,50 3,75 m?
sklep 6,21 m? 0,50 3,11 m?
pradelna 12,44 m? 0,50 6,22 m’
garaz 11,90 m? 0,00 0,00 m?
19,41 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
chodba 4,31 m? 1,00 4,31 m?
WC 3,35 m? 1,00 3,35 m?
pokoj 27,33 m? 1,00 27,33 m?
kuchyn 18,64 m? 1,00 18,64 m?
balkon 7,18 m? 0,50 3,59 m?
chodba + schodisté 8,20 m? 1,00 8,20 m?
65,42 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
koupelna, WC 6,88 m’ 1,00 6,88 m’
chodba 4,64 m? 1,00 4,64 m?
pokoj 13,58 m? 1,00 13,58 m?
pokoj 21,08 m? 1,00 21,08 m?
pokoj 10,78 m? 1,00 10,78 m?
balkon 7,35 m? 1,00 7,35 m?
64,31 m?
149,14 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.PP 89,00 2,56m
1.NP 89,00 2,90 m
2.NP 89,00 2,78 m
267,00 m?
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Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]

PP 1.PP (89)*(2,56) = 227,84

NP 1.NP (89)*(2,90) = 258,10

NP 2.NP (89)*(2,78+0,30) = 274,12
Obestavény prostor - celkem: 760,06 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové (zelezobetonové) pasy s izolaci

2. Zdivo zdéné

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stiecha stfecha plocha

5. Krytina standardni

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky vapenné hrubé, u balkonta hladké

9. Vn¢jsi obklady sokl z kabftince

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody betonové

12. Dvete vnitini plné 1 ¢asteCné prosklené, vchodové a balkonové plastové

13. Okna plastové

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné

24. Vnitini vybaveni

25. Zachod

26. Ostatni

laminatova plovouci podlaha
keramicka dlazba

ustfedni topeni, kotel na tuhd paliva
svételna

ano

ocelové trubky

el. boiler

chybi

litinové potrubi

novéjsi kuchynska linka

vana, 2x umyvadlo

1.NP - samostatné WC, 2.NP - WC v koupelné
krbova vlozka v obyvacim pokoji

Jednotkova cena
MnozZstvi
Reprodukéni cena

8 000 K¢&/m?
760,06 m?
6 080 480 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 4,30 261 461 261 461 4,32
2. Zdivo 24,30 1477 557 1477 557 24,42
3. Stropy 9,30 565 485 565 485 9,35
4. Stfecha 4,20 255 380 255380 4,22
5. Krytina 3,00 182 414 182 414 3,02
6. Klempifské konstrukce 0,70 42 563 42 563 0,70
7. Vnitini omitky 6,40 389 151 389 151 6,43

-15-




8. Fasadni omitky 3,30 200 656 200 656 3,32
9. Vngjsi obklady 0,40 24322 24322 0,40
10. Vnitini obklady 2,40 145 932 145 932 2,41
11. Schody 3,90 237 139 237 139 3,92
12. Dvete 3,40 206 736 206 736 3,42
13. Okna 5,30 322 265 322 265 5,33
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,30 139 851 139 851 2,31
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,40 85127 85127 1,41
16. Vytapéni 4,20 255 380 255 380 4,22
17. Elektroinstalace 4,00 243 219 243 219 4,02
18. Bleskosvod 0,50 30 402 30 402 0,50
19. Rozvod vody 2,80 170 253 170 253 2,81
20. Zdroj teplé vody 1,60 97 288 97 288 1,61
21. Instalace plynu 0,50 30402 0 0,00
22. Kanalizace 2,90 176 334 176 334 2,91
23. Vybaveni kuchyn¢ 0,50 30 402 30 402 0,50
24. Vnitini vybaveni 5,00 304 024 304 024 5,03
25. Zachod 0,40 24322 24322 0,40
26. Ostatni 3,00 182 414 182 414 3,02
Upravena reprodukéni cena 6 050 078 K¢
Mnozstvi 760,06 m?
Zéakladni upravend jedn. cena JO) 7 960 K¢&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 89
Uzitnd plocha (UP) [m?] 149
Obestavény prostor (OP) [m’] 760,06
Zéakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 7 960
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 7 960
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 6 050 078
Stari rokli 49
Dalsi zivotnost rokli 51
Opotiebeni % 49,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3 085 540

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Cenu obvyklou pozemku pro vystavbu rodinného domu lze uvazovat kolem 1.000,- K&/m?.

Druh pozemku

zastavénd plocha a St 378
nadvofi

ostatni plocha - jind 113/2
plocha

Celkova vyméra pozemki

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

[m?]
89
415

504

cena
[ K&/m? )
1 000,00

podil

1 000,00

Hodnota pozemkii celkem

Spoluvlastnicky Celkova cena

pozemku
[ K¢ ]

89 000

415 000

504 000
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3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny dim Chyse ¢.p. 303

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 149,14 m?
Obestavény prostor: 760,06 m*
Zastavéna plocha: 89,00 m?

Plocha pozemKku: 504,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: srovnatelna nemovita véc ¢.1
Lokalita: PsSov 71
Popis: Rodinny diim je postaveny jako krajni fadovy, mirn€ osazeny do svahu, ma dvé nadzemni podlazi, obytné

podkrovi a je zastfeSeny sedlovou stfechou. V poslednich letech nebyl uzivany a pfedtim byl pronajatyj
zaméstnanci statku. Dum pted celkovou rekonstrukci. Vstup do domu je ze zadni strany domu po venkovnim|
schodisti.

Dispozi¢ni fesent :

1.NP - garaz, 2x sklep, pradelna, kotelna, chodba

2.NP - zadvefi. chodba, schodisté, kuchyné, 2x pokoj, WC, koupelna, schodisté, spiz
Podkrovi - chodba, 2x pokoj

Je napojeny na vefejny vodovod, vetejnou kanalizaci a elektro. Vystavba r. 1975.

Pozemek: 1 139,00 m?
UZzitna plocha: 161,00 m?
Zastavéna plocha: 107,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej probiha 1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - horsi 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,15
K5 Celkovy stav - horsi 1,15
K6 Vliv pozemku - mensi 1139/504 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - krajni fadovy, garaz v 1.PP
1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 500 000 161,00 9317 1,67 15 559
Nazev: srovnatelna nemovita véc ¢.2
Lokalita: Odolenovice 13, Krasné Udoli
Popis: Rodinny dim je postaveny jako samostatné stojici, nepodsklepeny, pfizemni s puidnim prostorem, zastieSenyl

sedlovou stiechou. Po pravé strané je obytna ¢ast, kde je byt 3+1, po levé byvala hospodaiska ¢ast, kde je nyni
sklad. Tato ¢ast je s obytnou dispoziéné propojena. Ptistup do 1.PP je zahrady. V domé& mistniho Setieni byla ve
sklep€ voda a tudiz nebyl mozny pfistup - rozméry prevzaté z predlozeného znaleckého posudku €. 700-141/96.
Dispozicni fesent :

1.PP - sklep

1.NP - zadvefi, chodba, 3x pokoj, kuchyné, chodba, koupelna, WC, spiz, sklad

Je napojeny na vefejny vodovod a rozvody elektro, odkanalizovani do vlastni zZumpy

Pozemek: 1 666,00 m?
UtZitna plocha: 130,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - prodej probiha 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 0,85

K3 Poloha - horsi 1,10

K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10

K5 Celkovy stav - horsi 1,10

K6 Vliv pozemku - vétsi 1666/504 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - volng stojici 0,95
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2490 000 130,00 19 154 0,97 18 579

Nazev: srovnatelna nemovita véc ¢.3

Lokalita: Zizkov 370, Zlutice

Popis: Krajni fadovy RD s pristavénou ptizemni garazi, ¢astecné podsklepeny, pfizemni s obytnym podkrovim o dvou

bytovych jednotkach V roce 2006 byla vyménéna okna za plastova a osazené nové plastové vchodové dvefe. V|
1.NP jsou podlahy v pokojich plovouci laminatové, v kuchyni je standardni kuchyiiska linka s plynovym
sporakem, na chodbé do 1.PP je zfizena nové&jsi koupelna, kde je osazena vana a umyvadlo. V podkrovi je
mens{ kuchyfiska linka a stardi koupelna. Vytapéni UT tepelnym &erpadlem.

Dispozi¢ni feseni:

1.PP - chodba, 2x sklep

1.NP - chodba, schodisté, 2x pokoj, kuchyné, jidelna, chodba, WC, spis, zadveti na zahradu, koupelna

Podkrovi - chodba se schodistém, 2x pokoj, kuchyné, koupelna s malou vanou a WC

Pozemek: 781,00 m?
UZitna plocha: 116,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - probiha zépis kupni smlouvy V-

1372/2024-403 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,85
K3 Poloha - lepsi ob¢. vybavenost v obci 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - tepelné Cerpadlo 0,95
K6 Vliv pozemku - vétsi 781/504 0,97
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 800 000 116,00 24 138 0,70 16 897
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 15 559 K¢&/m?
Prtiimérna jednotkova porovnévaci cena 17 012 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 18 579 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 17 012 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 149,14 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2537170 Ké

-18 -



4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢.p. 303 1 830 391,70 K¢&

2. Pozemky 604 694,20 K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 2 435 085,90 K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 435 090,- K¢

slovy: DvamilionycCtyfistatiicetpéttisicdevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 2 435 090 K¢

slovy: DvamilionycCtyfistatficetpéttisicdevadesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 303 3 085 539,80 K¢
2. Hodnota pozemkii

2.1. Pozemky 504 000,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny dim Chyse ¢€.p. 303 2 537 169,70 K¢

Zjisténa cena 2 435090 K¢
Porovnavaci hodnota 2537170 K¢
Vécna hodnota 3589 540 K¢

z toho hodnota pozemku 504 000 K¢&

Silné stranky
+ ¢aste€na modernizace
+ dobra dopravni dostupnost

Slabé stranky

- zastarald koupelna a WC
- diim cca posledni rok neuzivany

Obvykla cena 2 540 000 K¢

slovy: Dvamilionypétsetctyticettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfedmétem ocenéni krajni fadovy rodinny diim v ulici Nadrazni v obci ChySe . Pii urceni obvyklé
ceny vychdzel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti a mistniho Setfeni. Jako zaklad pro
stanoveni obvyklé ceny, byly znalcem pievzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z
prodejnich cen srovnatelnych rodinnych domu. Objekt v primérném stavebné technickém stavu, v
blizkosti je obCanska vybavenost, parkovani v okoli domu. Stavajici obvykla cena byla odhadnuta s
ohledem na cenu zjiSténou porovnanim a lze ji uvazovat kolem 2 540 000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vybér porovnavacich nemovitosti byl proveden na zékladé parametrti rodinného domu. Pro urceni
ceny obvyklé¢ predmétnych nemovitosti byla pouzita porovnavaci metoda se zohlednénim
cenotvornych prvkl - rodinny dim, srovnatelna poloha. Obvykl4 cena je urcena jako aritmeticky
pramér upravenych sjednanych cen srovnatelnych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

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

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

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

5.Na zéklad¢ interpretace vysledki analyzy byl ur¢ena obvykld cena nemovitosti
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o cené obvyklé pozemkt p.C. St. 378, jehoz soucasti je stavba C.p. 303 - rodinny
dim, a 113/2 k.u. Chyse, obec Chyse, okres Karlovy Vary, LV 191.

Obvykla cena 2 540 000 K¢

slovy: Dvamilionypétsetctyficettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Stanovend cena obvykl4 je na zaklad¢ tif uskutecnénych prodejii rodinnych domi ve srovnatelnych
polohéch. V cené obvyklé nejsou zohlednéna omezeni vlastnickych prav.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 191 k datu 5.1.2024. 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 1
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Znalkyné nepfizvala konzultanta.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 2024016.

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 je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 017953/2024.

V Karlovych Varech 23.2.2024

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

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 017953/2024

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 191 k datu 5.1.2024. 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 191 k datu 5.1.2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTf
prokazujiei stav evidovany k datu 05.01.2024 0g:55:02

Okres: Cz0412 Karlovy Vary Obec: 555207 Chyie
Kat.dzemi: 655538 Chyse List vlastnictvi: 191

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Viastnik, Jiny cpedeneng . itor

Identifikator Podil
Viastnické prdvo
Capliirkova Iva, Nadra¥ni 303, 36453 Chyse 045908/1733 1/4
Vrbik Karel, Nadraini 303, 36453 Chyse 460717/224 i/2
Vrbik Karel, Podstély B, 36453 Chyie 690706/1909 1/4
B Nemowvitesti
Pozemky
__ Parcela  vymérafm2] Drun pozemku _ Zpiisob vyuziti  Zpusob ochrany
St. 378 89 zastavéna plocha a
nadvoii
Sou¢dsti je stavba: ChySe, &.p. 303, rod.dém
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 378
113/2 415 ostatni plocha jin& plocha
Bl V&cna préva sloudici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu

C Vecna prava zatéZujici nemovitosti v asti B véetnd souvisejicich hdaih

Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi dluhti a pfislulenstvi:
a) dluh ve vysi 600.000,-K&
b) budoueci penézité dluhy do vyse 200.000,-K& vzniklé do 30.6.2032
¢) budouci penézité dluhy do vySe 1.200.000,-K& vzniklé do 30.6.2032
Oprdvnéni pro
TCRSION Invest a.s., K Brance 1171/11, Stodidlky, 15500
Praha 5, RC/ICO: 08615870
Povinnost k
Parcela: St. 378, Parcela: 113/2

Listina Smlouva o z#izeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
(€. 2317000217) =ze dne 30.06.2017. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 30.06.2017
12:20:03. Zapis proveden dne 26.07.2017.

V-5558/2017-403

Listina Projekt fize sloudenim (§ 61 zakona &. 125/2008 Sb.) - v disledku zména v oscbé
zastavniho véfitele ze dne 02.12,2020. Pravni u€inky zapisu k okamziku
09.02,2021 08:00:00, Z2&pis proveden dne 24.03.2021: uloZenc na prac. Karlovy
Vary

V-1199/2021-403

PoFadi k 30.06.2017 12:20 ¥

© Zdkaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro
TORSION Invest a.s., K Brance 1171/11, Stodilky, 15500
Praha 5, RC/IC0: 08615870
Povinnost k
Parcela: St. 378, Parcela: 113/2

Listina Smlouva o zZizeni zastavniho préava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
(é. 2317000217) ze dne 30.06.2017. Pravni aé¢inky zapisu k okamziku 30.06.2017
12:20:03. Zapis proveden dne 26.07.2017.

V-5558/2017-403

Listine Projekt fuze sloudenim (§ 61 zakona &. 125/2008 Sb.) - v disledku zména v oscbhé

Nemovitost: Jsou v uzemnim ckvodu, ve kterém vykondva stdeni
Katastrdlni afad p=c Kariovarsky kra
strana 1

vitosti CR
Sté Karlovy Vary, kéd: 403,

spraviu katastcru neny
F
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.01.2024 06:55:02

Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 555207 Chyse
Kat.dzemi: 655538 Chyse List vlastnictvi: 191
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

zastavniho véfitele ze dne 02.12.2020. Pravni udéinky zdpisu k okamZiku

09.02.2021 08:00:00. Zapis proveden dne 24.03.2021; ulozeno na prac. Karlovy
Vary

V-1199/2021-403
PoFadi k 30.06.2017 12:20

[} PozngﬁkQ a daigzwoﬁdob;é Eﬁgjé

Typ vatahu e =

© Zména vymér obnovou operatu
Povinnest k
Parcela: 113/2

Plomby a upozornéni

Cislo Fizeni Vztah k
o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zéaznamu pro daldi fizeni
ZDR-54/2020-403 Parcela: 113/2
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
liistina

o Dohoda o zfizeni prdva osobniho uZivdni 4 R II-535/1972 registrovano dne 4.10.1972 (pvz
154/72) ze dne 04.10.1972.

Z-9450/2005-403
Pro: Vrbik Karel, Nadrazni 303, 36453 Chyse RC/ICO: 460717/224

o Kolaudaéni rozhodnuti Vyst.-6470/1974 /75/Bh ze dne 14.01.1975.

Z-9450/2005-403
Pro: Vebik Karel, NadraZni 303, 36453 Chyse RC/IC0: 460717/224

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Karlovjch Varech 30 D-183/2022 -118 ze dne
01.03.2023. Pravni moc ke dni 01.03.2023. Pravni aéinky zapisu k okamziku 28.08.2023
09:56:21. Zapis proveden dne 04.09.2023,

V-6040/2023-403
Pro: Vrbik Karel, Podstély B, 36453 Chyse RC/ICO: 690706/1909
Capirkova Iva, NadraZni 303, 36453 Chyse . '045908/1733

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Nemovitosti Jjsou v uzemnim ckvedu, ve krersm vykcnava stdtni spravi katastru anemovitosti CR
Katagtralni 0fsd pzo Karlovarsky kraj, Katastralsi pracovisicd Karlovy Vary, kod: 403.
srrana 2
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTL
prokazujici stav evidovany k datu 05.01.2024 06:55:02
Okres: C20412 Karlovy Vary
Kat.uzemi: 655538 Chyse
V kat

Obec: 555207 Chyse
List vlastnictwvi: 191
. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Nemovitesti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykonavd statni sprdavu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovi$té Karlovy Vary, kéd: 403.

Vyhotovil:
Cesky idrad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Vyvhotoveno: 05.01.2024 07:05:28

Podpis, razitko: Rizeni PU: .....

Poufeni: Udaje katastru lze u3it pouze k ulelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podmirek obecného nafFizeni
o ochrané oscbnich Gdaji. Podrobnosti viz https://vwww.cuzk.cz/.

Nemovicostl Fson v tuzemnim abvodi, ve kterém vykondva stdtni sprdva katascrn nemovirosts R
Katastralnl Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastralns pracoviité Karlovy Vary, kéd: 403,
strana 3
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Kopie katastralni mapy
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koupelna ve 2.NP o WC ve 2.NP
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pradelna v 1.PP garé
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Mapa oblasti
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