ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 017950/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci ocefiovani
nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemky p.¢. 93, jehoZz soudasti je stavba 110, p.¢. 94, jehoZ soudasti je stavba &.p. 109 a p.&. 95,
jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 108 - podil o vel. 5862/205387 k.u. Bukovany u Sokolova, obec
Bukovany, okres Sokolov, LV 484,

Znalec: Ing. Zuzana Pavld
Na Vysing 125/10
360 04 Karlovy Vary
telefon: 608 972 158
e-mail: zuzana.pavlu@seznam.cz

Zadavatel: Okresni soud v Sokolové
K. H. Borovského 575
356 01 Sokolov

Cislo jednaci: 18D 1351/2021-82

OBVYKLA CENA 550 000 K¢

Pocet stran: 44, v¢. 20 stran piiloh .
Pocet vyhotoveni: 3
Vyhotoveni ¢islo: 2

Podle stavu ke dni: 16.2.2024 Vyhotoveno: V Karlovych Varech 28.2.2024



1. ZADANI

,,:

1.1, Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cené obvyklé pozemkii p.&. 93, jehoZ soucasti je stavba 110, p.&. 94, jehoz
soucasti je stavba &.p. 109 a p.&. 95, jehoZ soudasti Je stavba €.p. 108 - podil o vel. 5862/205387 k.t
Bukovany u Sokolova, obec Bukovany, okres Sokolov, LV 484,

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni ceny obvyklé.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Pii prohlidce nebyly zjist&né vady branici vZivani stavby. Zadavatel nesdélil znalkyni Zadnou
skute¢nost, kterd mbZe mit vliv na presnost zavéru znaleckého posudku.

" 1.4. Prohlidka a zamé&¥eni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 16.2.2024 za pfitomnosti zastupce objednatele Mgr.
Duska.

2. VYCET PODKLADU)

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Cenové informace potfebné ke stanoveni ceny obvyklé byly vybrané podle skute&ns realizovanych
prodejli srovnatelnych nemovitosti. Podptirng pouZita jedna nabidkov4 cena,

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitosti k datu 28.2.2024, LV 484 k.4 Bukovany u Sokolova

Informace ziskané na www.cuzk.cz

Vlastni databaze uskuteénénych prodeji .
WWW.cenovamapa.cz '

Informace od spravee domu firmy Sokolovska bytova s.r.o., p. Koval¢ikov4

VyhlaSka ministerstva financi & 3/2008 Sb., ve znéni vyhl.¢é. 456/2008 Sb., vyhl. 460/2009 Sb.,
vyhlL.&. 364/2010 Sb., vyhlL.& 387/2010 Sb., vyhl.€. 450/2012 Sb., vyhl.&. 441/2013 Sb., vyhl.&.
199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb., vyhl.&. 53/2016 Sb., vyhl.¢. 443/2016 Sb., vyhl.&.457/2017 Sh.,
vyhLC. 188/2019 Sb., vyhl.&. 488/2020 Sb., vyhL&. 424/2021 Sb., vyhl.&. 337/2022 Sb., vyhl.g.
434/2023 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni zakona &. 151/ 1997 Sb., o ocetiovani majetku *
a 0 zmeéné& nékterych zakond (zédkon o ocetfiovani majetku).

Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovéni majetku a 0 zméng n€kterych zdkond (zdkon o ocefiovani
majetku),

Udaje a informace zji$t&né na mistg,




2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skute¢ném stavu byly ocefiované nemovité véci, data o nich zjistoval znalec osobné€
pii mistnim Setfeni, coZ zarutuje v&rohodnost. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi o ni
v katastru nemovitosti.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Vyhl.g. 434/2023 Sb., kterou se méni vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani
majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdgjsich predpist.

§1a

Uréeni obvyklé ceny

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

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ri
prodavajiciho a kupujictho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajl do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméng od 3 obdobnych pfedméti
na zakladé kritérif podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvla§tnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Udaji z vybraného souboru obdobnych predmétl ocenéni s udaji o
ocefiovaném piedmétu ocenéni,

¢) uréeni zdkladni jednotky pro porovnani a parametrl s vyznamnym podilem na vysi ceny, urCeni
rozdili parametri mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v névaznosti na odlignost obdobnych piedmétii ocenéni od predméti
ocetiovanych jejich korekei, pfitemz odchylka zpiisobené korekei musi byt fadné oduivodnéna,

¢) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cenvCetné
zdtivodnéného piipadného vylouteni odlehlych tdajt a

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

(3) Udaje pouzité pro urceni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovéani musf
" byt'z ocenéni ziejmy a doloZeny. : d

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavet 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zji§téni realizovanych cen obdobnych predmétl ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§1b

Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadované &astka, kiera se uruje zpravidla na zdklade
vybéru z vice zplsobli ocefiovani, a to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosoveého nebo
nakladového. PFi urdeni trzni hodnoty pfedmétu ocendni se zohlediiuji trzni rizika a predpokladany
vjvoj na dil¢im & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se prihliZi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepstho vyuZiti, které je ke dni ocendni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urteni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vdetn® pouZiti jednotlivych zplisobl ocetiovani, musi byt z ocendni ziejmy a doloZeny.

§1¢

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véei nebo jeji trzni hodnoty se uréi i cena Zjisténa.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v pipadé ocenéni predmétu zajidténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a Gvérniho druzstva. ’

S



Trzni hodnota (Market Value (EU) nékdy Fair Market Value (USA) je mezindrodnimi
ocetiovacimi standardy definovana jako:

Trzni hodnotou se pro udely tohoto zdkona rozumi odhadovana &éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute&néném v souladu s principem trzniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy ka?d4 ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemzaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné nezévisle. 7

Pi-edpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni piedpoklad nejvy$siho a nejlepsiho vyuziti majetku. NejvySsi
a nejlepdi vyuziti majetku (Highest and Best Use) - vyuZiti, ze v8ech pfiméfené pravdépodobnych a
zdkonem povolenych vyuZiti, které bylo oznafeno jako fyzicky moZné, ndleZit¢ opravnéné,
finanéné uskuteénitelné a jehoZ vysledkem je nejvys$si trzni hodnota ocefiovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlep$i vyuziti musi spliiovat tyto Ctyfi kritéria:
I. dodrzeni pravnich piedpist,
II. fyzicka realizovatelnost,
II1. finan¢ni proveditelnost,
IV. maximalni ziskovost.

Cena obvykla
V &eské legislativé je uZivan pojem cena obvykla, kterd je zdkonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani

* majetku definovana jako : Obvyklou cenou se pro tigely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla

]

dosaZena pii prodejich stejného poptipad® obdobného majetku nebo pii poskytovéani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky piirodnich & 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 sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Zapocitatelné plochy:

Metodika propoétu zapoditatelné plochy vychézi z dlouhodob¢ ustalené praxe, kterd 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 zapoditatelnych ploch je nutnost oddélit plnohodnotné (typicky obytn€) plochy od
ploch sekundarnich, doplitkovych (napt. sklepy, komory €i lodZi€).

Porovnévaci piistup je pii stanoveni ceny obvyklé bytové jednotky zpravidla st€Zejni, je zaloZen na _
predpokladu, Ze odhad ceny obvyklé lze zaloZit na soudasné urovni dosahovanych prodejnich cen
obdobnych nemovitosti.

Porovnani bude provedeno s vyuZitim p¥imé kvantitativni analyzy, kdy jednotkou porovnani
bude uZitni podlahova plocha — srovnavany vzorek obsahuje nemovitosti s pomérné vyznamnymi
rozdily co do velikosti a podlahové plochy, tzn. adjustaci je vhodné&jsi vztdhnout na zapocitatelnou
podlahovou plochu nemovitosti, jakoZto zakladni hodnototvorny faktor.



V rameci vlastni analyzy pfimého porovnani budou sledovéany tyto znaky:

" Redukee pramene ceny: ukazatel zohlediluje pfipadné cenové rozdily, zplsobené datem
smluvniho vztahu nebo divéryhodnosti zdroje informace. Jde o statisticky a sjednocujici prvek.
Napfiklad star$i cenové Udaje se doporuCuje aktualizovat na soufasnou cenovou uUrover.
V ptipad¢ nabidek RK se obecné piedpokladd prostor k dalSimu jednani a slevé z kupni ceny.
V ptipad¢ unikatnich a Zadanych aktiv ale miZe byt sjednand cena nakonec dokonce vySsi.
Cenova hladina star§ich prodeji bude aktualizovdna na soudasnou uroveti s pfihlédnutim
k ukazateldm Cenového indexu bytovych nemovitosti CSU. Nabidky RK nebyly ve vlastni
analyze pouZity, protoZe jejich uvéaZeni by do vlastniho vysledku nepfineslo daldi pfidanou
hodnotu.

Poloha/lokalita: analyzuje exkluzivitu umisténi porovnavanych nemovitosti vii¢i hodnocené,
hodnoti pfistupové poméry, okolni zastavbu, vyznam obce v¢. dostupnosti ob¢. vybavenosti a
pracovni piileZitosti v misté, dostupnost spravniho a spolecenského centra a dal3i kladné i rusivé
elementy lokality. Preferuje se pouzivat nemovitosti blizké v ramci lokality.

. - Velikost uzitné plochy: korekce rozdild uzitné plochy a dispoziéniho feSeni hodnocené a
porovndvané nemovitosti. Obecné Ize aplikovat pravidlo, Ze plati nepfiméa uméra mezi velikosti
nemovitosti a jeji jednotkovou cenou. Toto pravidlo vSak nelze chapat dogmaticky.

Vybaveni: porovnani Grovné vybaveni, zejména technického zafizeni budovy, vybaveni kuchyné,
socidlniho zafizeni a dalSich prvkd nemovitosti, majicich pifimy vliv na komfort uZzivani.
Obdobné¢ diilezity ukazatel jako viz piedchozi.

Technicky stav/opotiebeni: porovnani charakteru a stavu prvkd dlouhodobé i kratkodobé
Zivotnosti s ohledem na ptipadné investice pro dosaZeni obdobného stavu s porovnatelnym
vzorkem, Jde o dalezity ukazatel, kterym trh sleduje pfipadné investice na dosaZeni
poZadovaného standardu.

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

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

9

) Klasifikace dil¢ich tiprav/korekei hodnoticich znakh v kvantitativni metod€ porovnéni: °

PZ

[. do 5 % - jde o upravu zohlediujici drobné charakterové rozdily dil¢ich znakl v ramci
v zasadé porovnatelnych nemovitosti;
1. do 10 % - tiprava vyznamné&j$ich rozdili v rdmci charakterové podobnych nemovitosti;
II.do 20 % - korekce zohlediujici zdsadni rozdily v daném hodnoticim znaku mezi
hodnocenou a srovndvanou nemovitosti;
IV.nad 25 % - korekce vyjadiuje charakterové velmi:vyznamné odchylky, zpisobené
skute¢nosti, Ze pfi porovnani byly pouzity charakterové velmi rozdilné typy nemovitosti
(napt. z divodu omezené dostupnosti pfimo porovnatelnych vzorki ¢i z diivodu existence |
potieby logicky vymezit pfibliZny interval cenového rozpéti).
V ramci kazdé korekce je vhodné simultdnng sledovat i hodnotovy dopad do jednotkové ceny
posuzované nemovitosti. ‘

Koeficienty piedstavujici pfedpokladany cenovy vztah mezi srovndvaci a ocetiovanou nemovitou
veci: :

S

Jevi-li se v daném kritériu ocetiovand nemovitd véc cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1, jevi-li se
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horsi, je mensi neZ 1. Pro koeficient za velikost objektu zpravidla plati, Ze ¢im vétsi je objekt, tim
niz§ je jeho jednotkova cena (za m? ), proto pro men3i objekty je zpravidla koef., mensi neZ 1.

Zapotitatelna plocha dle Standardi ocefiovani nemovitych véci Ceské bankovni asociace :

obytnéd/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) - samostatne vnitini - zapocitatelné pouze 1x 100%

schodisté - oteviené schodisté v mistnosti 0%

komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. bazénem apod.

- mimo garaZi (,,uvniti” jednotky/hlavni ¢asti budovy napt. RD) 100 %

komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. bazénem apod.

- mimo garaZi (mimo vlastni jednotku/v zapudténé ¢asti suterénu budovy) 50 %

zimni zahrada (jsou-li splnény parametry obytné mistnosti) 100 %

balkon, lodZie, terasa (pochozi stfecha) - max. viak 20% z podl. plochy bytu 50 %

garaze a gara%ova stani-v budovach/pattici k jednotkdm-potitaji se samostatné

dle poctu stani 0%
. mistnosti stavebné neupravené 0%

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

. L vybér udaji do souboru pro porovnini s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych

) piedméti na zakladg kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
ocenéni,

II. srovnavaci analyzu udajii z vybraného souboru obdobnych piedmétd ocenéni s udaji
o ocetlovaném predmeétu ocenéni,

III. urdeni zakladni jednotky pro porovnéni a parametrdi s vyznamnym podilem na vysi ceny,
) uréeni rozdili parametrii mezi ocetiovanymi ptedméty ocenéni a obdobnymi predméty
ocenéni,

IV. Gpravu sjednanych cen v navaznosti na odli§nost obdobnych predméti ocenéni od pfedméti
ocetiovanych jejich korekei, pfidemz odchylka zpiisobend korekci musi byt fadné
odivodnéna,

V. vybér, odtivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdtivodnéného piipadného vyloudeni odlehlych udaji a

VL urdeni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen. " P

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskané data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek véetné fotografii.




3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Sokolov, obec Bukovany, k.4. Bukovany u
Sokolova
Adresa nemovité véci:  Bukovany 109, 357 55 Bukovany

Vlastnické a evidencni udaje
Vaclav, Skor, Bukovany 109, 35755 Bukovany, podil 1 /1

Pozemky :

93 - zastavénd plocha a nadvofi 226 m?, jehoZ souéasti je stavba &.p. 110
94 - zastavéna plocha a nadvor{ 226 m?, jehoZ soudasti je stavba &.p. 109
95 - zastavéna plocha a nadvoti 226 m?, jehoZ soudasti je stavba &.p. 108
podil o vel. 5862/205387

k.4. Bukovany u Sokolova, obec Bukovany a okres Sokolov

Dokumentace a skutecnost
O Skutecny stav je v souladu s pravnim stavem.

Mistopis

* Obéc Bukovany je vzdalena cca 6 km od byvalého okresniho mésta Sokolov smérem na Habdrtov.
V Bukovanech je zdkladni obdanska vybavenost (obchod, ZS, MS, posta, zdravotni stfedisko,
hostinec). Uplna ob&anskd vybavenost je v Sokolové. Do obce jezdi meziméstskd autobusova
doprava. V poslednich letech je v misté¢ vy$3i koncentrace socialné slabsich obyvatel, coz m4 vliv
na ceny nemovitosti v misté. V okoli obce dochazi k rekultivacim byvalého lomu Libik - Medard.
Bytovy dim je umistény po pravé stran¢ hlavni prijezdni komunikace pfes obec smérem od
obecniho ufadu. Okolni zéstavbu tvofi panelové bytové domy.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O ornd puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemki: [0 RD X byty O rekr.objekt [T garaze O jiné

Okoli: & bytova zona O primyslova zéna O nékupni zéna

| O ostatni
Ptipojky: ® /0O voda [ /[ kanalizace / O plyn
. vet. /vl & /0O elektro B telefon y

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. t¥. B4 silnice IL.,II1.tF,

Poloha v obci: Sir$i centrum - bytové domy zdéné

Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pfistup pfes pozemky

92/1 ostatni plocha, zeleti, vlastnik : Obec Bukovany, &. p. 47, 35755 Bukovany
102 ostatni komunikace, vlastnik : Obec Bukovany, ¢&. p. 47, 35755 Bukovany

Celkovy popis nemovité véci
Bytovy diim je postaveny jako voln& stojici, pln& podsklepeny, o tfech sekcich, mé 4 nadzemni

podlazi a je zastfeSeny valbovou stfechou. Jednd se o typovy bytovy dim T02B postaveny ze
Skvérobetonovych blokil, vystavba v 60. letech minulého stoleti.. Ve spoleénych prostorach jsou
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osazena plastova okna, v roce 2016 byl vyménéné  vchodové dvete, krytina plechova, vytdpéni a
ohiev TUV dalkové.

Ocetiovany podil 5862/205387 predstavuje bytovou jednotku o vel. 2+1 umisténou v ¢.p. 109 ve
2 NP. Pii mistnim 3et¥eni bylo nutné odemknout byt pomoci zdme¢nikt. V byté je odpojené elektro.
Bytové jadro je pivodni, v koupeln€ zastarald vana a men3i umyvadlo na zdech nalepené PVC. WC
samostatné ptivodni. V kuchyni star$i kuchyriskd linka s plynovym spordkem. Na podlaze v kuchyni
a chodbé PVC, v pokojich dievéné vlysy a koberce. Okna ptvodni dfevéna zdvojend, vnitini dvere
prosklené. Celkové byt v zanedbaném stavu s nutnou modernizaci.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci .
NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiiova zdéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatizZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Omezeni vlastnickych prav - viz pfiloZeny list vlastnictvi €. 484 k datu 28.2.2024.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajiméana

" 3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytovy dam ¢&.p. 108, 109,110 - podil o vel. 5862/205387
2. Pozemky

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytovy dim ¢&.p. 108, 109,110 - podil o vel. 5862/205387



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pro analyzu dat byla pouZita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? podilu nemovité v&ci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientil.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev pfedmétu ocenéni: Bytovy dim &.p. 108, 109, 110 - podil o vel. 5862/205387

Adresa pfedmétu ocenéni: Bukovany 109
357 55 Bukovany
LV: 484
Kraj: Karlovarsky
Okres: : Sokolov
Obec: Bukovany
Katastralni izemi: Bukovany u Sokolova
Pocet obyvatel: 1530
Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 531,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. Pi -
O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel M1 0,70
02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi v 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat$im vymezeném tuseku silnice do 10 km véetné

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

OS. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo 111 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stfedisko, nebo §kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O; * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 526,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

. Ocenéni je provedeno podle zédkona &. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku ve znéni zédkonu &.
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 vyhlagky 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., &. 424/2021 Sb., &.
337/2022 Sb. a &. 434/2023 Sb., kterou se provadgji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.




Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je \' 0;00

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 izemi II 0,00
4. Vliv prévnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu - II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce ~ V 1,02

nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km v¢etné

9. Oblanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni 11 1,00
a zékladni 8kola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢&.1 prllohy
¢. 3 ocetlovaci vyhlasky:

F

5
Index trhu It=Ps*P7*Pg*Po* (1 + > P;j)=0,918

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + >, P;)=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetng

Nézev znaku ¢ P;
1. Druh a ucel vZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,01
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenéni zéstavba I 0,03

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze 1 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité v&ci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komumka01 dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadn4 doprava: Zastavka do 200 m v&etng, MHD — dobra I 0,02
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer&ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho 11 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli - I -0,20
Nepfizplsobivé ob&ané v okolnich n&kterych okolnich bytech a domech.

10. Nezamé&stnanost: Vy3$i neZ je primér v kraji - Pro Karlovarsky kraj &inila I -0,02
primérna nezaméstnanost za posledni sledované obdobi 4,7%, pro obec
Bukovany 9 %.
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11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez dal$ich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ir=P1 *(1+> P;)=10,838

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndamce pod tabulkou ¢&.1 piilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,769

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,838

1. Bytovy diim ¢.p. 108, 109,110 - podil o vel. 5862/205387

Ocenéni niakladovym zpiisobem

Ocenéni staveb nakladovym zptisobem
1.1. Bytovy diim ¢.p. 108, 109, 110

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: J. domy vicebytové (typové)
Svisla nosné konstrukce: montovand z dilct betonovych plo$nych
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je souéasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha e [m?f
1.PP 12,00*52,50 = 630,00
1.NP 12,00*52,50 = 630,00
2.NP 12,00%52,50 = 630,00
3.NP 12,00*52,50 = 630,00
4 NP 12,00*52,50 = 630,00
Zastavéné plochy a vy$ky podlazi
Podlasi Zastav€na Konstr, oy
odlazi , Soucin
plocha vyska

1.PP 630,00 m? 2,80m 1764,00
1.NP 630,00 m? 2,80m 1764,00
2.NP 630,00 m? 2,80m 1764,00 .
3.NP 630,00 m? 2,80m 1764,00
4 NP 630,00 m? 2,80m 1764,00

. Soycet 3 150,00 m? 8 820,00
Primérna vyska vsech podlaZi v objektu: PVP = 8820,00/3150,00 =2,80m

Primérmd zastavéna plocha vech podlaZi: PZP = 3150,00/5 = 630,00 m?
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Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

1.PP (12,00*52,50)*(2,80) 1 764,00 m*®

1.NP (12,00%52,50)*(2,80) = 1 764,00 m?

2.NP (12,00%52,50)*(2,80) = 1 764,00 m?

3.NP (12,00%52,50)*(2,80) = 1 764,00 m*

4 NP (12,00%52,50)*(2,80) = 1 764,00 m?
- ZastieSent (1/6)*12,00%*3,80*(2*52,50+41,30) = 1111,88 m’

(PP = podzemni podlaZi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 1 764,00 m*
1.NP NP 1 764,00 m?
2.NP NP 1 764,00 m’
3.NP NP 1 764,00 m?
4 NP NP 1 764,00 m?
Zastieseni Z 1111,88 m?
Obestavény prostor - celkem: 9931,88 m?
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnotf se)

Hodnoceni _ Cést

 Kopstrukce

Provedeni

standardu, [70]

1. Zéklady v€. zemnich praci

2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stiecha

5. Krytiny stfech

6. Klempifské konstrukce

7. Uprava vnitnich povrchil

8. Uprava vnéjsich povrchil

9. Vnitin{ obklady keramické
9. Vnitini obklady keramické

10. Schody

11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

13. Okna

14. Povrchy podlah
15. Vytapéni

16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod

18. Vniténi vodovod
19. Vnitini kanalizace
20. Vnitini plynovod
21. Ohfev teplé vody
22. Vybaveni kuchyn{
23, Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

betonové (ZB) pasy s izolaci
Zelezobetonové montovand
zelezobetonové montované
dievény

pozinkovany plech
pozinkovany plech (kompletni)
jednovrstvé vapenné omitky
panelova povrchova tprava
béZné obklady

chybi

Zelezobetonové

hladké plné nebo prosklené

plastova

dievéna dvojita

PVC, koberce, dtevéngé vlysy
dalkové topeni

svételna

ano

plastové i ocelové trubky
plastové i kameninové potrubi
rozvod zemniho plynu
centralni ohfev vody

kuchyiiské linky, plynové sporaky

vany, umyvadlo, sprchy, WC
chybi
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25. Ostatni chybi C 100
26. Instalaéni pref. jadra CasteCné panelové, édstednd S - 100
Tt umakartové v
Vypocet koeficientu K4 )
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)s]t Koef. gl%fa;:éli}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 4,90
5. Krytiny stiech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempii'ské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnittnich povrchii P 5,70 100 0,46 2,62
8. Uprava vngjich povrehii S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 50 1,00 0,65
9. Vnitini obklady keramické C 1,30 50 0,00 0,00
l 10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
W& - 11 Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 50 1,00 2,65
13. Okna S 5,30 50 1,00 2,65
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace P 5,10 100 0,46 2,35
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
. 25..Ostatni C 5,70 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra S 3,70 100 1,00 - 3,70
Soucet upravenych objemovych podilt 86,52
Koeficient vybaveni Ka: 0,8652
Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢&. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na d&leni kqnstrukce, PP = pfepoditany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni [(BA)P] C[E;)s]t [["J/Z [I(;f] St. Ziv. Oé: s(g (112 ?1212
1. Zéklady v¢. zemnich praci S 540 100,00 1,00 540 624 62 200 31,00 1,9344
2. Svislé konstrukce S 1820 100,00 1,00 18,220 21,04 62 200 31,00 6,5224,
3. Stropy S 840 100,00 1,00 840 9,71 62 200 31,00 3,0101
4. Krov, stfecha S 4,90 100,00 1,00 490 5,66 62 150 41,33 2,3393
5. Krytiny stéech S 230 100,00 1,00 230 266 62 80 77,50  2,0615
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,81 62 80 77,50 ~ 0,6278
® 7.'"I§prava vnitinich povrcht P 570 100,00 046 2,62 3,03 62 80 77,50 243483
8. Uprava vngjsich povrcha S 290 100,00 1,00 290 335 62 62 100,00 33500



9. Vnitini obklady keramické S 1,30 50,00 1,00 0,65 0,75 20 50 40,00 0,3000
10. Schody S 290 100,00 1,00 290 335 62 200 31,00 1,0385
11. Dvefe S 330 100,00 1,00 3,30 3,81 62 80 77,50 29528
13. Okna S 5,30 50,00 1,00 2,65 3,06 15 80 18,75 10,5738
13. Okna S 5,30 50,00 1,00 2,65 3,06 62 80 77,50 23715
14. Povrchy podlah S 3,00 100,00 1,00 3,00 347 62 80 77,50 2,6893
15. Vytapéni S 480 100,00 1,00 4,80 5,55 62 62 100,00 5,5500
16. Elektroinstalace P 510 100,00 0,46 235 2,72 62 62 100,00 2,7200
17. Bleskosvod S 0,40 100,00 1,00 040 046 62 62 100,00 0,4600
18. Vnitini vodovod S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,70 62 62 100,00 3,7000
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,58 62 62 100,00 3,5800
20. Vnitini plynovod S 0,40 100,00 1,00 0,40 0,46 62 62 100,00 _ 0,4600
21.<Ohfev teplé vody S 2,20 100,00 1,00 220 2,54 62 62 100,00 25400
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100,00 1,00 1,90 220 62 62 100,00 2,2000
23. Vnitini hygienické vyb. S 390 100,00 1,00 3,90 4,51 62 62 100,00 4,5100
26. Instala¢ni pref. jadra S 3,70 100,00 1,00 3,70 4,28 62 62 100,00 4,2800
Opotiebeni: 62,1 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 8) [K&/m?]: = 1 950,-
Koeficient konstrukce K (dle piil. &. 10): 4 1,0370
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9305
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypo&tu): Y 0,8652
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 3,0130
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 4 635,29

Plnd cena: 9 931,88 m® * 4 635,29 K&/m? = 46 037 144,05 K¢&
Koeficient opotfebeni: (1- 62,1 % /100) * 70,379
Bytovy diim ¢&.p. 108, 109, 110 - véecna hodnota - 17 448 077,59 K¢

Rekapitulace ndkladovych cen:
Bytovy dim &.p. 108, 109, 110

Nakladové ceny - celkem

Ocenéni vynosovym zpisobem

Nabidka prondjmu bytu v Bukovanech :

byt 2+1, 56 m?, 6.300,- K&/mésic, tj. 1.350,- K&/m2/rok
byt 2+1, 57 m?, 6.300,- K&/mésic, tj. 1.326,- K&m2/rok
byt 1+0, 27 m?, 4.600,- K&/mésic, tj. 2.044,- K&/m?2/rok
byt3+1, 77 m?, 7.500,- K&/mésic, tj. 1.169,- K&m?2/rok

pro vypocet vynosové hodnoty je uvaZovany pronajem byt :

1+0  4.000,- K&/mésic
I1+1 5.000,- K&/mésic
2+1  6.000,- K¢&/mésic
3+1  7.000,- K¢&/mésic

-14 -

17 448 077,59 K¢&

17 448 077,59 K¢



Zattidéni pro potieby ocenéni

Druh objektu:

Zékladni mira kapitalizace (dle pfil. &. 22):
Uprava kapitalizace pro pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové

Bytové domy typové
5,50 %

podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1 a) a c): 0,5 %
Mira kapitalizace (dle pfil. &. 22): 6,00 %
Vynosy z pronajimanych prostor o
Nézev Plocha [m?] Néjemné Ngjemné Roéni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]
byt 1+0 ¢.p. 108 25,33 1 894,99 4 000,- 48 000,-
byt 2+1 &.p. 108 57,09 1261,17 6 000,- 72 000,-
byt 3+1 &.p. 108 75,79 1108,33 7 000,- 84 000,-
byt 2+1 €.p. 108 58,62 1 228,25 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 108 65,68 1 096,22 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 108 68,78 1 046,82 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 108 56,83 1 266,94 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 108 55,50 1297,30 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 108 55,56 1 295,90 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 €.p. 108 60,82 1183,82 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 108 55,60 1 294,96 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 108 58,66 122741 6 000,- 72 000,~
byt 1+0 &.p. 109 25,04 1916,93 4 000,- 48.000,- “
byt 2+1 &.p. 109 56,58 1272,53 6 000,- 72 000,-
byt 3+1 &.p. 109 75,95 1 105,99 7 000,- 84 000,-
byt 2+1 &.p. 109 59,66 1 206,84 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 ¢.p. 109 53,97 1 334,07 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 109 58,62 1228,25 6 000,- 72 000,-
byt 3+1 &.p. 109 74,84 1122,39 7 000,- 84 000,-
byt 1+1 €.p. 109 40,12 1 495,51 5 000,- 60 000,-
byt 2+1 ¢.p. 109 59,33 1213,55 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 €.p. 109 59,67 1 206,64 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 109 56,90 1265,38 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 109 58,92 1222,- 6 000,- 72 000,-
byt 1+0 &.p. 110 26,62 1 803,16 4 000,- 48 000,-
byt 2+1 €.p. 110 56,71 1 269,62 6 000,- 72 000,-
byt 3+1 &.p. 110 75,95 1 105,99 7 000,- 84 000,-
byt2+1 ¢.p. 110 58,62 1228,25 6 000,- 72 000,~
byt 2+1 &.p. 110 55,72 1292,18 6 000,- 72-000,-
byt 2+1 &.p. 110 58,72 1226,16 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 110 58,72 1226,16 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 110 55,72 1292,18 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 110 58,42 1232,45 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 110 58,62 1 228,25 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 110 55,47 1298.- 6 000,- 72 000,-
byt 2+1 &.p. 110 58,72 1 226,16 6 000,- 72 000,-
Vynosy celkem 2 556 000,-
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Qcenéni
- «

I

Celkové roéni vynosy z pronajimanych prostor: 2 556000,- Ké

Odpocet 5 % z ceny skute¢né zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 301 059,57 K¢
- vyméra stavebniho pozemku: 683,00 m?
- skuteéné zastavén4 plocha: 630,00 m?
- cena skute¢né zastavéné plochy: 277 697,70 K¢

Odpocet 5 % z ceny skuteén¢ zastavéné plochy pozemku: 13 884,89 K¢

Odpocet nakladd procentem ze zapoéitaného najemného:

2 556 000,00 * 40 %
Ro¢ni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5:

1 022 400,- K¢&
1519 715,11 K&

Mira kapitalizace 6,00 % / 6,00 %
Cena stanovena vynosovym zpusobem = 25328585,20 K¢
Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefiovani "

Skupina: F) Zmé&ny okoli a podminek s negativnim dopadem na

poptavku ocefiované nemovitosti, nemovitost nema
rozvojové moznosti

Zdtvodnéni zattidéni do skupiny F):

Jedna se o polohu s niZ§imi trznimi cenami nemovitych véci - nepfizplsobivi ob¢ané v misté |

Ocenéni nakladovym zplsobem CN = 17 448 077,59 K¢
Ocenéni vynosovym zplisobem CvV = 25328 585,20 K¢&
Rozdil R = 7 880 507,61 K¢
Ocenéni dle ptilohy €. 23 tab. 2, skupiny F):
CV *0,85 = 2152929742 K&
cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 5862/205-387
Bytovy dim &.p. 108, 109 ,110 - podil o vel. 5862/205387 - zjisténa = 614 472,88 K¢
cena
2. Pozemky
Ocenéni

Bytovy dim &.p. 108, 109,110 - podil o vel. 5862/205387 - vychozi = 21 529297,42 K¢

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,838 |

Index omezujicich vlivii pozemku |

Néazev znaku g. Pi . |
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
ostatni orientace _
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I, 0,00
4. Chranéné izemi a ochrannd padsma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo f 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani [ 0,00
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6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivi ' II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+Y Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,838 = 0,838

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

= Prehled pouzitych j ednotkovych cen stavebnich pozemkii g *
Zattidéni Z[:;lé};]ezna Index  Koef. lége ffne%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nidvoFi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 526,- 0,838 440,79
T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 93 226 440,79 99 618,54
nadvoii
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 94 225 440,79 99 177,75
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 95 232 440,79 102 263,28
nddvori
Stavebni pozemky - celkem 683 301 059,57
+ Pozemky - vychozi cena pro vypoéet vlastnického podilu = 301 059,57 K&
Uprava ceny vlastnickym podilem * 58627205 387
PozemKy - zji$tén4 cena celkem - 8 592,61 K¢

-17-




TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytovy diim &.p. 108, 109,110 - podil o vel. 5862/205387

Ocenovand nemovita véc
Uzitna plocha 58,62 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: srovnatelna nemovita vée ¢.1
Lokalita: Bukovany 108,109,110
Popis: Podil o vel. 5690/205387 ve stejném bytovém doms - byt o vel. 2+1 ve stejném

bytovém domé v neudrZovaném stavu
Podlazi: 4.NP
Dispozice: 2+1
Typ stavby: stejny dim
Uzitn4 plocha: 56,90 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 20. 10.2023, V-4851/2023-409

1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - stejna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv podlazi - 4 NP 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

550 000 56,90 9 666 1,00 9 666
Nézev: srovnatelni nemovita vée &.2
Lokalita: Bukovany 111, 112
Popis: Podil o vel. 5945/137046 v panelovém bytovém domg Bukovany ¢.p. 111, 112 - byt

o vel. 2+1 po Eastedné rekonstrukci
Podlazi: 3.NP
Dispozice: 2+1
Typ stavby: panelovy bytovy déim
Uzitna plocha: 59,45 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodano 2.8.2023, V-3504//2023-409

1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - stejna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv podlazi - 3.NP 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocen&ni 1,00
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena = Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
750 000 59.45 12 616 0,77 9714
Nazev: srovnatelna nemovita véc ¢.3
Lokalita: Bukovany 105, 106, 107
Popis: Podil o vel. 2913/100000 v panelovém bytovém domé byt o vel. 2+1 ve 3.NP po

Castecné rekonstrukci.
Podlazi: 3.NP
Dispozice: 2+1
Typ stavby: panelovy bytovy dim
Uzitna plocha: 57,45 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - prodéano 2.8.2023, V-3504//2023-409

1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - stejna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv podlazi - 3.NP 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K{] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

715 000 57,45 12 446 0,77 9 583
Nizev: srovnatelna nemovita véc ¢.3
Lokalita: Bukovany 111, 112
Popis: Podil o vel. 7718/137046 v panelovém bytovém domé byt o vel. 3+1 ve 3.NP po

revitalizaci bytového jadra a rozvodd energii. V byt& jsou nyni jen &dstecnd
vyménéna okna za plastova. Zbyla dfevéna okna vyméni soudasny majitel bytu za
plastova, na své vlastni naklady. V dobé& foceni probihala tiprava kuchyiiské linky,
proto ji nenajdete ve foto prezentaci. V ramci koupé bude jednotka vymalovéna
bilou barvou.

Podlazi: 3.NP

Dispozice:  3+1

Typ stavby: panelovy bytovy diim

Uzitna plocha: 77,18 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena www.sreality.cz ID

855227 0,95
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10
K3 Poloha - stejna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv podlazi - 3.NP 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
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Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena  Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

799 000 77,18 10 352 0,80 8 282
Minimaln{ jednotkova porovnavaci cena 8 282 K¢&/m?
Primé&rna jednotkova porovnavaci cena 9311 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnévaci cena 9 714 K&/m?

i’gfpoéet porovnavaci hodnoty na zdkladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci

Vyslednéi porovnivaci hodnota

9 311 K&/m?
58,62 m?

545 811 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

- Rekapitulace ocenéni provadéného podie cenového pfedpisu:

1. Bytovy dém &.p. 108, 109,110 - podil o vel. 5862/205387 614 472,90 K&

| 2. Pozemky 8 592,60 K¢&
Vysledna zjidténs cena - celkem: 623 065,50 K¢

» Vysledna zji$téna cena po zaokrouhleni dle § 50: 623\_70,70\,"- K¢

slovy: gestsetdvacettfitisicsedmdesét Ke

Cena zji§téna dle cenového predpisu 623 070 K¢

slovy: Sestsetdvacettiitisicsedmdesat K&

Rekapitulace ocenéni na trinich principech
1. Porovnivaci hodnota

1.1. Bytovy diim &.p. 108, 109,110 - podil o vel. 5862/205387 545 810,80 K¢
Zjisténa cena 623 070 K¢
Porovnavaci hodnota 545 811 K¢

e =

Silné stranky
+ mozZnost parkovani v blizkosti domu

Slabé stranky

- ddm v neudrzovaném stavu
- byt bez udrzby, v téméf piivodnim stavu
- nepfizpusobivi obané v okoli

Obvykla cena 550 000 K¢

slovy: Pétsetpadesattisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfedmétem ocenéni je podil o vel. 5862/205387 na bytovém domsd “v Bukovanech. P¥ urdeni

« obuyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti a mistniho Setieni. Jako zaklad
pro stanoveni obvyklé ceny, byly znalcem prevzaty Gidaje porovnavaci metody, které ‘vychazeji z
prodejnich cen a jedné nabidkové ceny obdobnych podilé na bytovych domech v Bukovanech.
Objekt v neudrZovaném stavu, v blizkosti je ob&anskd vybavenost, parkovéni v okoli domu.
Stavajici obvykld cena byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou porovnanim a lze ji uvazovat
kolem 550 000,- K¢&.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Vybér porovnavacich nemovitosti byl proveden na zéklad& parametrt podilu na bytovém domé. Pro
urCeni ceny obvyklé ptedmétnych nemovitosti byla pouZita porovnavaci metoda se zohlednénim
cenotvornych prvkil - neudrZovany panelovy bytovy diim, poloha ve stejné obci. Obvykla cena je
urlena jako aritmeticky prlimér upravenych sjednanych cen srovnatelnych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

1. Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejn& piistupné databaze, vlastni databéze.
2. Vytvofend data o nemovitych v&cech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

3. Zpracovani dat odpovid4 potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla zpracovand
v programu firmy Pluto - olt

4. Na zdkladé analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové korekce, které byly
® vychodiskem pro uréeni ceny obvyklé. . v

&

5. Na zaklad¢ interpretace vysledkd analyzy byl uréena obvykla cena nemovitosti
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o cen¢ obvyklé pozemkil p.&. 93, jehoZ soudasti je stavba 110, p.&. 94, jehoz
souCasti je stavba €.p. 109 a p.¢. 95, jehoZ soudasti je stavba &.p. 108 - podil o vel. 5862/205387 k..
Bukovany u Sokolova, obec Bukovany, okres Sokolov, LV 484.

Obvykla cena 550 000 K¢

N slovy: Pétsetpadesattisic K& - ’

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho
. pfesnost

Stanovend cena obvykld je na zdkladg i uskutednénych prodejd a jedné nabidkové ceny podilt v
panelovych bytovych domech ve stejné obci.

1 SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

| Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 484 k datu 28.2.2024. 16
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 2

‘ Mapa oblasti 1
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Konzultant a divod jeho pfibrani
Znalkyné& nepfizvala konzultanta.

Odména, nahrada nakladu
Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem €. 2024012.

_ZNALECKA DOLOZKA .

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

2

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym &islem 017950/2024.

V Karlovjch Varech 28.2.2024 '/]/ e
4 iyt Mt/

o *

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

o
L3

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.

&«
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