ZNALECKY POSUDEK

¢islo polozky: 63-8091/2024

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

Struc¢ny popis prfedmétu znaleckého posudku

o cené nemovitosti - pozemku p.¢.37 jehoZ soucasti je budova ¢p. 49 a pozemek p.C. 38/1, kat.
uzemi a obec Sadov, kraj Karlovarsky

Znalec: Ing. Jan RySavy
Avdresa: Na Prithonu 731/57A, 353 01 Marianské Lazné
IC: 10339566 telefon: 00420 602 360 613 e-mail: jan.rysavy@email.cz
datova schranka: g8asrj5
Zadavatel: Cesks posta, s.p.
Adresa: Politickych véznt 909/4, 110 00 Praha 1
TRZNi HODNOTA 4300 000 K¢&
Pocet stran: 29 a 8 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 05.08.2024 Vyhotoveno: V Marianskych Laznich 15.10.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cené nemovitosti zjisténé podle cenového predpisu a cen¢ obvyklé v misté a
Case

1.2. Uéel znaleckého posudku

pro stanoveni trzni hodnoty

1.3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

dolozeni zaméfeni stavby - pidorysy s vypisem vnitf. prostor.

Sdéleni ucastnikd mistniho Setfeni ohledné stafi, tech. stavu, stavebnich aprav/rekonstrukce
hodnocenych nemovitosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 5.8.2024 za ptitomnosti Mgr. Némec.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

Postup urceni ceny obvyklé zahrnuje :

a/ vybér tdajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 podobnych predmétii
na zakladé kriterii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni

b/ srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
ocenovaném piredmétu ocenéni

¢/ ur€eni zékladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdilti parametrti mezi ocenovanymi premety ocenéni a obdobnymi predmeéty ocenéni

d/ upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predmétii ocenéni od predmétd
ocenovanych jejich korekei, pti¢emz odchylka zptisobena korekei musi byt fadné zdivodnéna

e/ vybér odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen Vv¢.
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji

f/ urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceného souboru upravenych dat

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z KN, LV ¢.118 pro k.i. Sadov ze dne 13.6.2024

- kopie kat. mapy a ortofotomapa - zdroj cuzk.cz

- mapa lokality - zdroj mapy.cz

- zamé&feni stavby pro pasportizaci (pudorysy podlazi) - zdroj zadavatel

- najemni smlouva - byt

- najemni smlouva CETIN

- objednavka ¢. 4710123388 ze dne 17.6.2024

- mistni Setfeni za ucasti zastupce zadavatele Mgr. Petra Némce ze dne 5.8.2024 v¢.
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zaméfeni a fotodokumentace

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pti osobnim mistnim Setfeni, a jsou povazovana za
vérohodna.

Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN - budova je vedena v KN jako rodinny diim a
tak je uzivana.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zpuisoby oceriovani majetku a sluZeb podle zakona ¢. 151/97 Sb. o oceriovani majetku, ve znéni
pozdéjsich uprav

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani, oceiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného poptipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pftirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) 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 uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto ureni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych tdaj, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotfadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.



(9) Jinym zpisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) ndkladovy zpisob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptsob, ktery vychazi z vynosu z ptedmétu ocenéni skutecné dosahovaného z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(Grokové miry),

¢) porovnavaci zptsob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmeét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobii ocetiovani stanovenych na zaklad¢
predpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena prfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popfipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Oceiiovani stavby § 4 zékona

(1) Nestanovi-li zakon jinak, stavba nebo jeji ¢ast (dale jen “stavba”) se oceiuje nakladovym,
vynosovym, nebo porovnavacim zptisobem nebo jejich kombinaci, jejichz pouziti u jednotlivych
druht staveb stanovi vyhlaska.

(2) Stavba se ocenuje podle tcelu jejiho uziti bez rozdilu, zda jde o nemovitou nebo movitou véc
nebo zda je soucasti pozemku nebo prava stavby.

(3) Neni-li stavba samostatnou véci, jeji cena se piicte k cené nemovité véci, jejiZ je soucasti.

(4) Vyrobek, ktery plni funkci stavby, se ocenuje jako jina stavba.



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno dostatek realizovanych prodeji. Z nich byly nasledné
vybrany 3 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametraim

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Pro odhad obvyklé ceny se pouziji tyto oceniovaci metody:

Pro hodnoceni - stanoveni OC uvedenych hodnocenych nemovitych se pouzije vypocet ceny
administrativni, z toho pak vypocet vécné hodnoty a jako zasadni pro vyslednou OC pak metoda
porovnavaci.

Pro stanoveni ceny administrativni je budova zafazena podle svého pievladajiciho vyuziti jako
budova ob¢. vybavenosti s bytem, kdyz je to budova o dvou nadzemnich podlazich, s
podsklepenim a nebyt. prostory v suterénu a piizemi.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Sadov, k.i. Sadov
Adresa nemovité véci:  Sadov 49, 362 21 Sadov

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Ceska republika, pravo hospodafit s majetkem statu pieneseno na Ceskou postu, s.p., IC:
47114983, Politickych véznt 909/4, 110 00 Praha 1, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost
Vlastnikem dolozené ptidorysné zaméteni stavby souhlasi se skutecnosti k datu hodnoceni.

Mistopis

Sadov je samostatnou obci nedaleko od Karlovych Vari (2km), je slozena z nékolika katastr a
samostatnych ¢asti (Lesov, Bor), z nichZ vlastni Sadov je nejblize méstu pobliz trasy Ctyiproudé
vypadovky z Karlovych Varu na primyslovy sever ve sméru na Ostrov nad Ohii a dale Kadan,
Chomutov,.. S Karlovymi Vary je tedy sidlo propojeno kvalitni rychlostni ¢tyfproudou rychlostni
komunikaci nebo po staré vypadovce tak, ze autem je od K. Varu cca do Smin. Je to obec s celkove
asi 1250 obyvateli, se zdkladni obCanskou vybavenosti ale s kompletni technickou vybavenosti -
rozvody vody, elektro, kanalizace, plyn, VO, zpev. komunikace.

Obec je Dblizko méstu K. Varim a to zpusobuje jeji investi¢ni rozvoj novou vystavbou rod. domi
po okraji, ¢i v prolukach.

Hodnocena budova posty v Sadové na karlovarsku je umisténa pti hl. silnici v centru s pfistupem
pfes mistni - Sadovsky potok chranény vysokou kamennou navigaci. Je na vlastnim stisnéném
rovinném pozemku v reziden¢ni zastavbe obce.. .

Je to lokalita s rezidencni pavodni zastavbou odhadem z prvni tfetiny20.stol. stejné jako
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hodnoceny dim.

V misté je moznost napojeni na kompletni IS, pfistup pfimo z ulicni komunikace., parkovani je
mozné omezené¢ pied budovou, ¢i podél budovy.

Poloha je zde vhodna pro umisténi budovy i pro kombinaci komercniho vyuziti a bydleni v
centralni ¢asti obce.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L] orné puda
L trvalé travni porosty L] zahrada U jiny
Vyuziti pozemki: RD U byty L] rekr.objekt L1 garaze L jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona L] nakupni zona
O ostatni
Pripojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro Xl telefon L1 dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,II1.t¢.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smiSend zéstavba
Ptistup k pozemku [¥ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Budova ¢p. 249 je ptizemni, podsklepena stavba s podkrovim v celém sedlovém krovu. Je to
puvodni historicka (1928), samostatné stojici stavba vystavéna nad potokem pii silnici ptiblizné v
centru obce na rovinném pozemku..

Stavba vznikla podle podkladii novou vystavbou v roce 1928 za pouziti klasickych zdénych
technologii a slouzila v dob¢ vzniku ptevazné pro bydleni.

Nyni je to stavba v pfizemni vyuzita jako poStovni Gfad a byt 1+kk a v patfe je obydleny najemni
byt 3+1.

Okolni zastavba je pfevazné rezidencni s prolinajici ob¢. vybavenosti.
Parkovani je mozné u budovy.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:

ANO N3jemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Komentaf: najemni smlouva k bytu 3+1 na dobu urcitou (sluzebni byt) za najemné v
soucasnosti 6 371,- K&/més v¢. DPH - nema vliv na obvyklou cenu




najemni smlouva k NP v pfizemi (9,65m2) pro CETIN na dobu neurcitou - nema vliv na
obvyklou cenu

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. budova - RD s nebyt. prostory
2. pozemky

Obsah ocenéni na trZznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. budova - RD s nebyt. prostory

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci hodnota

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat
Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno

porovnani za 1 m* uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: budova posty, Sadov
Adresa pfedmétu ocenéni: Sadov 49
362 21 Sadov
LV: 153
Kraj: Karlovarsky
Okres: Karlovy Vary
Obec: Sadov
Katastralni uzemi: Sadov
Pocet obyvatel: 1270

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 538,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel 11 0,70

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

0O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

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

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



06. Obc¢anska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a zdravotni v 0,90
stiedisko, nebo §kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * 04 * Os * O =1 112,00 K&/m?

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni pozd¢jsich

predpisii a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
n¢kterd ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka I 0,05
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand Gizemi - II 0,00
stabilizované tizemi centra obce

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu - Zatazeno do kvalitativniho I 0,00
pasma znaku dle skute¢ného stavu

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Zatazeno do kvalitativniho pasma 11 0,25

znaku dle skutecného stavu - poloha v obci s vysokou poptavkou po bydleni
ma vliv na prodejnost

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 11 1,00

a zakladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * Pg * (1 + E Pl) = 0,936
i=1

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

Index trhu IT:P6*P7*P8*P9*(1 + 2 Pl):1,300
i=1

Index polohy

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

véetné

Nazev znaku ¢ P;

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,03
I
I

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce 0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec: Pozemek lze 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
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5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodna — stavba s v 0,02
komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+ P;)=1,101

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,031

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,431

1. budova - RD s nebyt. prostory

Budova ¢p. 49 je zdéna, podsklepena stavba s plnym podkrovim v sedlové stiese.

Budova je vedena v KN jako obct. vybavenost, coz odporuje skutecnosti - prevladaji plochy pro
bydleni (1.np - posta a byt 1+0, 2.np je zcela ur¢ené k bydleni a sklepy uzivané k bytim).

Je to plivodni stavba vystavéna dle podkladii v roce 1928 jako objekt k bydleni v centru obce.
Postupné pak ptestavén v piizemi na ufadovnu posty, tzv. inspekéni byt a v patie byt 3+1.

Prestavba byla kolaudovana v roice 1994 - vybaveni v t¢é dob¢é obnovené (soc. zafizeni, vytapéni
plyn. kotli, kuchyng,..) a byla provedena vyména prvki PKZ.

Nyni je v pfizemi postovni tifad pfistupny hlavnim vstupem z centralni chodby, ze které je i pfistup
do bytu 1+0 a nebyt. prostoru (CETIN).

Vstupem ze dvora je piistup ke schodisti do podkrovi a k bytu 3+1, ktery ma vlastni vytapéni plyn.
komb. kotlem.

V suterénu je jen kotelna s plyn. kotlem pro pfizemni prostory.

Budova je uzivana nyni jen v byté v podkrovi.

Pro vystavbu byly pouzity standardni dobové konstrukce jako je zejména zalozeni na zaklad. pasech
bez izolaci, svislé konstrukce zdéné v tl. do 45cm, stropy v suterénu ZB rovné, ostatni dievéné
rovné se zaklopy, schodisté betonové a kamenné, stiecha je sedlova na vazaném diev. krovu,
krytina je z AZC Sablon, oplechovani z PZ plechu, fasada je hladka dvouvrstva s ker. obkladem
soklu, podlahy PVC, ¢i prkenné a KD, v suterénu betonové. Dvete jsou hladké do ocel. zarubni,
nebo napliové, okna prevazné plastova dvojite prosklena.

Provedeny standardni rozvody ZTI, ohiev TVU spojen s UT. Rozvody elektro 220/380V. Vytapéni
je etazové pomoci plyn. kotli a pomoci radiatorti.

Stafi a znehodnoceni :

Stavba ma k datu MS staii 97 roki, v pribéhu byly provadény drobné staveb. pravy. Zasadngjsi
pak byla celkova modernizace z roku 1994, poté jiz jen vyména oken za plastova - asi z roku 2005.
V soucasnosti stavba vykazuje drobné zavady jako je zejména vlhké zdivo v suterénu a zvétralé

-9-



omitky nad soklem, moraln¢ dozivajici zatiz. predméty.

Celkové opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na podkladé analyt. metody.
Popis dispozice :

1.pp - suterén

Pristup po schodisti z ptizemi do sklepi a kotelny

celkova podl. plocha 93,62m’

zapocitatel. plocha 46,81m’

1.np - pfizemi

Je zde vstup do budovy do stfedni chodby - z pravé strany do prostor posty a soc. zdzemi a slad) -
je mistnost s prepazkou, mistnost obsluhy s kuch. koutem, soc. zatizeni (WC) sklad.

podl. plocha NP (posta, Cetin a chodby) 61,76m’

byt 1+0 17.44m’
soucet 79,20m>
zapocitatel. plocha 79,20m’
2.np - patro

Zde jsou v celé plose podlazi prostory k bydleni - 3 x pokoj, kuchyné, koupelna s WC, komory-
podlahy s PVC,okna plastova. V koupelné je vana, umyvadlo, kuchné s linkou a

sporakem. Vytapéni UT s plyn. kotlem a radiatory. Stény jsou sesikmené nad 1,15m od podlahy
celkova podl. plocha 86,42m’

zapocitatel. plocha 73,46m”

Celkova zapog. plocha pro stanoveni hodnoty porovnanim : 199,47m?

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dam, rekreacni chalupa nebo domek:  § 13, typ C

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Strecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Koéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska

L.pp 12,35*%10,23 = 126,34  2,05m

l.np 10,08*12,20+1,62*3,15 = 128,08 3,60 m

2.np 10,08*12,20+1,62*3,15 = 128,08 2,70 m
382,50 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteseni)
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Typ Nazev Obestavény prostor [m”]

PP spodni stavba (12,35*%10,23)*(2,05) = 259,00

NP vrchni stavba (10,08*12,20+1,62*3,15)*(0,10+3,60+1,15) = 621,18

Z zastfeSeni 10,08*12,20*4,05/2+1,62*3,15*%2,50/2 = 255,41
Obestavény prostor - celkem: 1135,59 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady meélké zaloZeni bez izolace P 100
2. Zdivo zdéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy nespalné a polospalné rovné S 100
4. Stfecha dreveény krov, sedlova stiecha S 100
5. Krytina osinkocementova S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky hladka omitka S 100
9. Vn¢;jsi obklady sokl z keramického obkladu S 100
10. Vnitini obklady bézné keramické obklady, standardni S 100
rozsah
11. Schody kamenné a betonové S 100
12. Dvete drevéné hladké S 100
13. Okna plastova N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti KD, PVC S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti PVC, KD, beton S 100
16. Vytapéni ustfedni topeni, plynovy kotel S 100
17. Elektroinstalace svételna, tifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody SVaTVU S 100
20. Zdroj teplé vody kotel UT S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace kompletni S 100
23. Vybaveni kuchyné kuchynské linky, sporak, digestor S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, 2x S 100
25. Zachod splachovaci 3x S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] %Zs]t Koef. [ojlfjr.ags(rili}l/
1. Zaklady P 5,40 100 0,46 2,48
2. Zdivo S 23,40 100 1,00 23,40
3. Stropy S 9,10 100 1,00 9,10
4. Stfecha S 5,40 100 1,00 5,40
5. Krytina S 3,30 100 1,00 3,30
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,10 100 1,00 6,10
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8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9. Vn¢jsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10. Vnitini obklady S 2,20 100 1,00 2,20
11. Schody S 2,30 100 1,00 2,30
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna N 5,10 100 1,54 7,85
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,10 100 1,00 2,10
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,30 100 1,00 1,30
16. Vytapéni S 5,30 100 1,00 5,30
17. Elektroinstalace S 4,20 100 1,00 4,20
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 2,90 100 1,00 2,90
20. Zdroj teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,70 100 1,00 2,70
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,30 100 1,00 4,30
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 95,83
Koeficient vybaveni Ky: 0,9583

Vypocet opotirebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP ».  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni %] [%] K (%] [%] St. Ziv st celku

1. Zaklady P 5,40 100,00 1,00 540 540 96 175 54,86 2,9624
2. Zdivo S 23,40 100,00 1,00 23,40 23,40 96 140 68,57 16,0454
3. Stropy S 9,10 100,00 1,00 9,10 9,10 96 140 68,57 6,2399
4. Stfecha S 5,40 100,00 1,00 540 540 96 110 87,27 4,7126
5. Krytina S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,30 96 101 95,05 3,1367
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100,00 1,00 080 0,80 30 55 54,55 0,4364
7. Vnitini omitky S 6,10 100,00 1,00 6,10 6,10 30 65 46,15 2,8152
8. Fasadni omitky S 2,80 100,00 1,00 2,80 2,80 30 45 66,67 11,8668
9. Vn¢;jsi obklady S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 30 40 75,00 0,3750
10. Vnitini obklady S 2,20 100,00 1,00 220 220 30 40 75,00 1,6500
11. Schody S 2,30 100,00 1,00 230 2,30 96 140 68,57 1,5771
12. Dveie S 3,20 100,00 1,00 320 320 30 65 46,15 1,4768
13. Okna N 5,10 100,00 1,00 5,10 5,10 20 65 30,77 11,5693
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,10 30 47 63,83 11,3404
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,30 100,00 1,00 1,30 1,30 30 47 63,83 0,8298
16. Vytapéni S 5,30 100,00 1,00 5,30 530 30 35 8571 4,5426
17. Elektroinstalace S 420 100,00 1,00 420 4,20 30 37 81,08 3,4054
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,60 50 60 83,33 0,5000
19. Rozvod vody 2,90 100,00 1,00 2,90 290 30 40 75,00 2,1750
20. Zdroj teplé vody 1,70 100,00 1,00 1,70 1,70 30 50 60,00 1,0200
21. Instalace plynu S 0,50 100,00 1,00 0,50 0,50 30 35 85,71 0,4286
22. Kanalizace S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,70 30 45 66,67 11,8001
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100,00 1,00 050 0,50 30 35 8571 0,4286
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24. Vnitini vybaveni S 430 100,00 1,00 430 430 30 45 66,67 2,8668

25. Zachod S 030 100,00 1,00 0,30 030 30 45 66,67 0,2000
26. Ostatni C 4,00 100,00 1,00 4,00 4,00 96 96 100,00 4,0000
Opotiebeni: 68,4 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 11) [K&/m’]: = 2 130,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9583
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0820
Zakladni cena upravena [K&/m'] = 6 341,24

PIna cena: 1135,59 m® * 6 341,24 K&/m® = 7 201 048,73 K¢&
Koeficient opotiebeni: (1- 68,4 % /100) * 0,316
Nakladova cena stavby CSy = 2 275 531,40 K¢
Koeficient pp * 1,431
Cena stavby CS = 3 256 285,43 K¢
Budova - RD s nebyt. prostory - cena zjiSténa = 3 256 285,43 K¢

2. pozemky

Pozemek je rovinny, zainvestovany, piistupny ze zpevnéné uli¢ni vefejné komunikace.
Lezi v centru obce v pfevazné rezidené. zastavbe.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,300

Index polohy pozemku Ip = 1,101

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. 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 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Bez vlivu na cenu. II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,300 * 1,000 * 1,101 = 1,431

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkl
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Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni Index  Koef.

[K&/m?] [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 1112,- 1,431 1 591,27

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 37 259 1 591,27 412 138,93
nadvoii
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 38/1 229 1 591,27 364 400,83
plocha

Stavebni pozemky - celkem 488 776 539,76
PozemKy - cena zjiSténa celkem = 776 539,76 K¢
Ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. budova - RD s nebyt. prostory
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m’]: = 2 130,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9583
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0820
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 6 341,24
Plna cena: 1 135,59 m’ * 6 341,24 K&/m’ = 7 201 048,73 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 68,4 % /100) * 0,316
Budova - RD s nebyt. prostory - vécna hodnota = 2 275 531,40 K¢
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2. Porovnavaci hodnota

2.1. Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc

Budova ¢p. 49 je umisténa zhruba v centru obce v pfevazné reziden¢ni zastavbe.

Budova vedena v KN jako ob¢. vybavenoist je typove, umisténim i vyuzitim objektem k bydleni s
nebyt. prostory pro administrativu v pfizemi a lze ji i zcela vyuzit k bydleni bez zasadnich
dispozi¢nich uprav. Nicméné umisténi soucasnych NP v piizemi (posSta/kancelaie) je zde i
bonusem.

Proto je porovnani provadéno podle realiz. prodeji a soucasnych redukovanych nabidkovych cen
podobného typu RD - tedy star$i domy z pocatku 20.stol v okoli - t.j. okraje mésta K. Vary az po
Nejdek.

Uzitna plocha: 199,47 m”
Obestavény prostor: 1 136,00 m’
Zastavéna plocha: 128,00 m*
Vyméra pozemKku: 488,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Sadov - Lesov 59

Lokalita: Nové Hamry - centralni ¢ast

Popis: Star§i RD je umistén v uli¢ni zastavb€ obce Sadov, ¢ast Lesov blizko mésta K.
Vary.

RD je star§i zdénou, nepodsklepenou stavbou s obytnym piizemim a podkrovim.
RD obsahuje jeden byt 4+kk, je vytapén pomoci plyn.kotle. Je po postupné
modernizaci, kdyZ zejména byla osazena plast. okna a pofizeny novéjsi zafiz.
predméty.

RD je zde napojen na kompletni IS. Ptistup je pfimo z ulice.

Stavba nevyzaduje investice do obnovy.

Soucasti je i klilna s garazi.

Pozemek: 1 047,00 m*
Uzitna plocha: 145,00 m*
Zastavéna plocha: 114,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni cena 1,00
K2 Velikosti objektu - niz§i vyméra 0,90
K3 Poloha - podobna poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi tech. stav 0,90

Zdroj: V 581/2025-403

K5 Celkovy stav - inz. sité - kompletni, dostupnost - podobné
1,00

K6 Vliv pozemku - vys§i vymeéra 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - garaz/kolna - ano - lepsi 0,95

K8 Energet. naroc¢nost - PENB - neprovedeno zatepleni - podobné
1,00

Zdivodnéni koeficientu K,: Redukce pramene ceny - kupni cena; Velikosti objektu - nizsi

vymera; Poloha - podobna poloha; Provedeni a vybaveni - lepsi tech. stav; Celkovy stav - inZ.

sité - kompletni, dostupnost - podobné; Vliv pozemku - vys$si vyméra; Uvaha zpracovatele
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ocenéni - garaz/kolna - ano - lepsi; Energet. narocnost - PENB - neprovedeno zatepleni -
podobné;

Vaha: 1
Cena [K¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 15.12.2024 [m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
4100 000 145,00 28276 0,73 20 641
Nazev: RD Nové Hamry
Lokalita: Nové Hamry - centralni ¢ast
Popis: Budova byvalé mateiské Skolky - jde o ¢astecné podsklepenou ptfizemni stavbu s

obytnym podkrovim, zastavénd plochou 142m2. Centralni vytapéni je zajiSténo
kotlem na tuhd paliva. Objekt je napojen na vodovodni fad a elektfinu. Moznost
napojeni na plyn. Odpad je sveden do zumpy, ale je mnozné napojit se na nove
vybudovanou kanalizaci. Souc¢asti prodeje je i ptistup pozemek. V poslednich letech
byla nemovitost vyuzivana lyzaiskym oddilem. Stavbu lze vyuzit také jako penzion
a po dispozi¢ni Upravé a rekolaudaci na stavebnim uradé také jako objekt pro ucely
bydleni ¢i rodinnou rekreaci.
Obec Nové Hamry lezi v okrese Karlovy Vary ve vzdalenosti 7 km od méstal
Nejdek. Pfimo v obci se nachazi nekolik lyzatskych vlekd s veCernim lyZovani a
umélym zasnézovanim.
Pozemek: 742,00 m*
Uzitna plocha: 220,00 m*
Zastavéna plocha: 142,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena k 10/24 0,90

K2 Velikosti objektu - mirn€ vyssi vyméra 1,05

K3 Poloha - bez vlivu 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - podobny stav 1,00

K5 Celkovy stav - inz. sité - podobné, dostupnost 1,00

K6 Vliv pozemku - vyssi vyméra 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

K8 Energet. naroc¢nost - PENB - neprovedeno zatepleni - podobné
1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena k 10/24; Velikosti
objektu - mirn€ vyssi vymeéra; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - podobny stav;
Celkovy stav - inZ. sité - podobné, dostupnost; Vliv pozemku - vy$§i vyméra; Uvaha
zpracovatele ocenéni - bez vlivu; Energet. naro¢nost - PENB - neprovedeno zatepleni - podobné;

Vaha: 1
Cena [K¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10/2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3900 000 220,00 17 727 0,90 15 954
Nazev: RD KV St. Role, Horni
Lokalita: okraj mésta
Popis: RD ve Staré Roli - Karlovy Vary o podlahové ploSe 120m2 + gardZ a dilna. Stav|

dobry. Pozemek o rozloze 462m?2.
Lokalita na okraji K.Vard, 3 minuty pésky na MHD, kousek do pfirody - lesy, pole,
cyklostezka. V pfizemi se nachazi prostorna pfedsin, pln€¢ vybavena kuchyné,

-16 -



koupelna s vanou a wc, samostatné wc, velky détsky pokoj a spiz.
V prvnim patfe je umistén slunny obyvaci pokoj s krbem a pfistupem na terasu. V
podkrovi je druha koupelna s prostornym sprchovym koutem a wc. Déle pracovna s
vestavnymi skiinémi a loznice s vestavnymi skiinémi.
Duim je napojen na vodu, odpad, elektfinu a plyn. Vytapéni a ohtev TUV plynovym
kotlem s mé&sicnimi naklady pod 4000K¢ mési¢ne.
Kuchyné vybavena indukcéni deskou, troubou, vestavnou myckou, mikrovinou
troubou a lednici s mrazdkem.
Kompletni rekonstrukce vnitinich prostor, vyména stfe$ni krytiny, zatepleni stfechy,
vymeéna oken, dvefi, komint prob¢hla 2015-2017. Diim zbyva jen zateplit, na coz
1ze vyuzit dotaci.
Na zahrad¢ se nachazi studna, altan, pristfesek na dfevo. Dilna pfistupna ze zahrady.
Garaz pristupna ze silnice.

Typ stavby: 5+kk

Pozemek: 462,00 m*

UzZitna plocha: 120,00 m*

Zastavéna plocha: 87,00 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena sreality 0,90

K2 Velikosti objektu - mirn€ nizsi vymeéra 0,80

K3 Poloha - bez vlivu 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi tech. stav 0,75 .

K5 Celkovy stav - inz. sité - podobné, dostupnost 1,00 Zro: sralit K 1‘5024
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - garaz 0,95

K8 Energet. naroc¢nost - PENB - neprovedeno zatepleni - podobné

1,00
Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena sreality; Velikosti
objektu - mirné nizsi vymeéra; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi tech. stav;
Celkovy stav - inz. sité - podobné, dostupnost; Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele
ocenéni - garaz; Energet. naro¢nost - PENB - neprovedeno zatepleni - podobné;

Viaha: 1
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 600 000 120,00 55 000 0,51 28 050
Nazev: RD Nejdek, Pozorka
Lokalita: Nové Hamry - centralni ¢ast
Popis: dim v obci Pozorka u Nejdku, vhodny i pro po€etnou rodinu. Diim je oploceny, s

garazovym stanim pro dvé auta, za domem je mens$i zahrada, misto pro bazén,
ohniste, studna a zahradni domek. Vstup je hlavnim vchodem nebo ptes pergolu s
posezenim.

V prizemi je spojovaci chodba, obyvaci pokoj propojeny s kuchyni a jidelnou,
koupelna s vanou i sprchou, loznice, toaleta a dilna. V patfe najdete Ctyfi prostorné
pokoje, dalsi toaletu a pudu, kterou lze po upravach vyuzit jako obytny prostor.
Dum je vytapén tepelnym cerpadlem, napojen na elektiinu, vefejny vodovod aj
kanalizaci. Je v dobrém stavu, bez nutnosti rekonstrukce.
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Typ stavby: 5+kk

Pozemek: 456,00 m”

UzZitna plocha: 167,00 m*

Zastavéna plocha: 142,00 m*

Pouzité koeficienty: =
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cenak 11/24 0,90 |

K2 Velikosti objektu - mirn¢ niz$i vymeéra 0,95 —

K3 Poloha - bez vlivu 1,00 |

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi tech. stav 0,90 p £
K5 Celkovy stav - inz. sité - podobné, dostupnost 1,00 Zdroj: sreality k 11/2024
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - garaz. piistiesek 0,95

K& Energet. narocnost - PENB - neprovedeno zatepleni - podobné

1,00
Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkova cena k 11/24; Velikosti
objektu - mirn€ nizsi vymeéra; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi tech. stav;
Celkovy stav - inz. sité - podobné, dostupnost; Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele
ocenéni - garaz. pristfesek; Energet. naro¢nost - PENB - neprovedeno zatepleni - podobné;

Vaha: 1

Cena [K¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10/2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 999 000 167,00 29 934 0,73 21 852

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro porovnani, pro nedostatek realiz. prodejit RD podobného typu stafi a zejména polohy, je
vyuzito i srovnani s nyni na trhu nabizenymi domy z hodnocené lokality do Skm v okoli.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 15 954 K&/m*
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky pramer 21 624 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny priameér 21 624 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 28 050 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Vazena jednotkova cena 21 624 K&/m®
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 199,47 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 4313 339 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace vécnych hodnot a reproduké¢nich cen

Reprodukéni cena  Vécna hodnota
1. budova - RD s nebyt. prostory 7201 048,73 K¢ 2 275 531,40 K¢

Celkem: 7 201 048,73 K¢ 2 275 531,40 K¢

Rekapitulace vyslednych zjiSténych cen

1. budova - RD s nebyt. prostory 3256 285,40 K¢

2. pozemky 776 539,80 K¢
Zjisténa cena - celkem: 4 032 825,20 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 4 032 830,- K¢

slovy: Ctyfi miliony tiicet dva tisic osm set tiicet K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu 4 032 830 K¢

slovy: Ctyii miliony tiicet dva tisic osm set tficet K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb

1.1. budova - RD s nebyt. prostory 2275 531,40 K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Porovnavaci hodnota 4313 339,30 K¢
Porovnavaci hodnota 4 313 339 K¢
Reprodukéni hodnota 7 201 049 K¢
Vécna hodnota 2 275 531 K¢

Trzni hodnota 4300 000 K¢
slovy: Ctyfi miliony tii sta tisic K&

Silné stranky

poloha RD v centru obce v sousedstvi K. Vart

polyfunkéni vyuziti - byty a nebyt. prostory (kancelafe/posta)
kompletni IS

Slabé stranky
zhorseny tech. stav (vlhky suterén, moralné dozivajici vybaveni)
energet. neusporna stavba

-19-



Komentar ke stanoveni vysledné ceny
OC je stanovena porovnavacim zptsobem podle vzorku na trhu realizovanych a nyni umisténych a
charakterem obdobnych budov k bydleni.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Vybér byl proveden na zakladé zakladnich parametr oceniované nemovité véci. Pfi urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zptsob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocefiované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficienti véetné
jejich zdtvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pii mistnim Setieni a
zohlednény v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako vazeny prumér upravenych sjednanych

cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocetiované nemovité
véci.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o cené nemovitosti zjisténé podle cenového predpisu a cen¢ obvyklé v misté a
Case

Trzni hodnota 4300 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony tfi sta tisic K&

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 3
Vypis z katastru nemovitosti 2
Kopie katastralni mapy 2
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.1.1991 pod ¢.j. 3421/90 v oboru ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 63-8091/2024.

V Marianskych Laznich 15.10.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan RySavy
Na Pruhonu 731/57A
353 01 Marianské Lazné

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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vstup z ulice
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 13.06.2024 08:55:02
Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 555533 Sadov
Kat.tzemi: 745901 Sadov List wlastnictwvi: 118

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil

Vliastnické prave
Ceska republika 00000001-001

Privo hospodarit s majetkem stdtu
Ceska posta, s.p., Politickych vézil 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpisob ochrany
37 259 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: Sadov, &.p. 49, obé.vyb
Stavba steji na pezemku p.&.: 37
38/1 229 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécnéa prava slouzZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatdZujici nemovitosti v &isti B v&etnd souvisejicich udajd - Bez zapisu

D Poznamky a daldi obdobné tdaje
Typ vztahu

o Zména vymér obnovou coperatu
Povinnost k
Parcela: 37, Parcela: 38/1

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Jina listina &islo 379/1992 Rozhodnuti MH CR ze dne 16.12.1992.
POLVZ:16/1994 Z-18100016/1994-403
Pro: Ceskd posSta, s.p., Politickych vézia 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o Jina listina &islo 29/1995 Zadost o zépis zmény nazvu organizace ze dne 4.10.1995.
POLVZ:43/1995 Z-18100043/1995-403
Pro: Ceskéd posta, s.p., Politickych vézfid 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o Jind listina éislo 2/1997 Zadost o zapis zmény sidla podniku ze dne 6.1.1897.
POLVZ:5/1997 Z-18100005/1997-403
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych vwéziit 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zdpisu

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovidt@ Karlovy Vary, kod: 403.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.06.2024 08:55:02

Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 555533 Sadov
Kat.lizemi: 745901 Sadov List wlastnictvi: 118

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovisté Karlovy Vary, kod: 403.

Vyhotovil:
Cesky fifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveneo ddlkevym pristupem

Vyhotoveno: 13.06.2024 09:00:12

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k tfelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zdkona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrang osobnich tGdajh. Podrobnosti wiz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosci jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni GFad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovidtd Karlovy Vary, kdd: 403.
strana 2
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