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ZNALECKY POSUDEK

¢. 16457 /2024
(oznageni 7981-70/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: stavby rodinného domu na pozemku parc.&. 465/15, sauny
na pozemku parc.€. 465/15 a krytého bazénu na pozemku parc.&. 465/15

uvedené nemovité véci nejsou zapsany v Katastru nemovitosti, nebot’ neni dodano kolaudac¢ni
rozhodnutf; dle GP se vSechny stavby doposud nachizi na ptivodnim pozemku parc.c. 465/15, ktery je
ve vlastnictvi osoby odlisné od osoby povinného, zapsaného na LV ¢. 353, katastralni tizemi Kolova,
obec Kolova, okres Karlovy Vary, pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Tomas Slavicek
Exekutorsky ufad Louny
Prazska 83
440 01 Louny
C.j. 208 EX 64/23

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 29.6.2023
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 25 vcetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce a ostatni se predavaji objednateli. Posudek obsahuje 4 pfilohy

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostravé 20.2.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni
- Ocenit nemovité véci a jejich pfislusenstvi
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niZ jsou nemovité véci v drazbé prodejné
- Stanovit cenu movitych veci, které tvofi piislusenstvi uvedenych nemovitych véci

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

- geometricky plan ¢. 725-11/2014, vyhotovil Ing. Vaclav Kellner dne 18.2.2014, schvéleny
Katastralnim ufadem pro Karlovarsky kraj dne 10.4.2014

- uvedené nemovité véci nejsou zapsany v Katastru nemovitosti, nebot’ neni dodano kolauda¢ni
rozhodnuti; dle GP se vSechny stavby doposud nachazi na pavodnim pozemku parc.¢. 465/15,
ktery je ve vlastnictvi osoby odlisné od osoby povinného

- pfredmétem ocenéni je dle zadani zadavatele pouze rodinny dum, sauna, kryty bazén, jez jsou

situovany na pivodnim pozemku parc.¢. 465/15.

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 353 ze dne 16.5.2023.

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodi (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora Mgr. Tomase Slavicka, sp.zn. 208 EX 64/23-103 o ustanoveni znalce ze
dne 6.6.2023.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena znalcem dne 29.6.2023 za ucasti vykonavatele exekutorského
ufadu Louny.

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (rodinné
domy a stavebni pozemky), které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost
zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna ¢ast dat byla zakoupena
od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny
nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze tudaje uvedené
v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vSak byt prehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim


http://www.cenovamapa.cz/
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projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich predpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidencni adaje

Jako vlastnik ptivodntho pozemku patc.¢. 465/15 je v KN na LV ¢. 353 uveden:
Goldberg Denis, Agnon street, 63, 1, 5956452 Bat Yam, Stat Izrael

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

T

‘

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

MNesoulady
Popis Rizeni

Nesoulad se skuteénym stavem - nezapsana stavba ZDR-112/2020-403

Ucastnici fizeni
IJméneo Typ

Babirova Anna Opravnény

MNesoulady
Popis Typ Oznaéeni nemovitosti

MNesoulad se skuteénym stavem - nezapsana stavba Pozemek p. €. 465/15 Kolova

blize viz L1 ve verejném rejstiiken

Vlastnikem rodinného domu, sauny, krytého bazénu (na ptivodnim pozemku parc.¢. 465/15) je dle
sdéleni soudniho exekutora Lunin Dmitry.



C. NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Nezapsané a nezakreslené stavby v katastru nemovitosti, na puvodnim
pozemku parc.¢. 465/15

Okres: Karlovy Vary

Obec: Kolova

Katastraln{ uzemi: Kolova

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Karlovy Vary, v obci Kolova, naproti rodinného domu
¢.p. 228. Vzdalenost k zastavce autobusu ,,Kolova, ObU* je cca 200 m. Okoln{ zastavbu tvoii zastavba
objektt individualniho bydleni a stavby obcanského vybaveni (obecni ufad, posta, knihovna). Piistup a
ptijezd k nemovitym vécem je pfes pozemek parc.c. 465/5 (ve vlastnictvi obce Kolovd) a dile pfes
pozemek p.¢. 465/15 (ve vlastnictvi tfeti osoby — viz vy$e). V obci Kolova je k dispozici zikladni
obcanska vybavenost, vzdalenost do centra obce je cca 200 m. Kompletni obcanska vybavenost je
k dispozici ve mésté Karlovy Vary, ve vzdalenosti cca 8 km od nemovité véci.

Nemovita véc je tvofena:

stavbou rodinného domu na pozemku parc.¢. 465/15, saunou na pozemku parc.¢. 465/15 a krytym
bazénem na pozemku parc.c. 465/15

uvedené nemovité veéci nejsou zapsany v Katastru nemovitosti, nebot’ neni dodano kolaudac¢ni
rozhodnutf; dle GP se vSechny stavby doposud nachazi na ptivodnim pozemku parc.c. 465/15, ktery je
ve vlastnictvi osoby odlisné od osoby povinného, zapsaného na LV ¢. 353, katastralni dzemi Kolova,
obec Kolova, okres Karlovy Vary.

Pfedmétem ocenéni je dle zadani zadavatele pouze rodinny dim, sauna, kryty bazén, jez jsou situovany
na puvodnim pozemku patc.¢. 465/15.

Vlastnikem rodinného domu, sauny, krytého bazénu (na ptivodnim pozemku parc.¢. 465/15) je dle
sdéleni soudniho exekutora Lunin Dmitry.

Pozitiva ocenované nemovité véci:

- umisténi v klidné lokalité k bydleni

- nadstandardn{ uzitna plocha domu

- nadstandardni pfislusenstvi domu (sauna, kryty bazén)

Negativa ocefiované nemovité véci:

- ocenované stavby nejsou zkolaudovany, zapsany, ani zakresleny v Katastru nemovitosti

- stavby nejsou v posledni dobé uzivany, posledni dobou nebyly provadény bézné opravy a udrzba, stavby
budou vyzadovat dalsi naklady do oprav a udrzby

- stavby na pozemku tfeti osoby, riziko pravnich spora. Pii pfipadném prodeji jinému subjektu, nez je

vlastnik pozemku, se novy subjekt musi dohodnout s vlastnikem pozemku na najmu, popf. dalsich
skute¢nostech (pfistup, uzivani, atd.). Nedojde-li k dohod¢ mezi vlastnikem stavby a vlastnikem
pozemku, bude nutné pravni (soudni) feseni.



Popis

a) Stavby
- Stavba rodinného domu na pozemku parc.&. 465/15

Stavba rodinného domu neni k datu ocenéni zkolaudovana.

Stavba je samostatné stojici, nepodsklepena, s jednim NP a obytnym podkrovim pod sedlovou stfechou.
Zaklady objektu jsou betonové. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné z tvarnic. Stropy jsou s rovaym
podhledem. Stfecha je sedlova, se stfesni krytinou z tasek. Klempifské konstrukce jsou provedeny.
Fasadni omitky jsou novodobé na zatepleni, vnitfn{ omitky vapenné hladké. Vnitini keramické obklady
jsou provedeny v kuchyni, koupelnach a na WC. Schody v domé jsou betonové s dfevénymi stupni.
Podlahy v obytnych mistnostech tvofi plovouci podlahy, dlazby a textiln{ krytiny, v ostatnich mistnostech
jsou keramické dlazby. Vytapéni objektu je astfedni, prostfednictvim tepelného cerpadla. Elektroinstalace
je provedena svételna a motorova. Je proveden rozvod vody studené a teplé, zdrojem teplé vody tepelné
cerpadlo se zasobnikem. Vybaveni kuchyné chybi. Vybaveni sanity tvofi sprchové kouty, umyvadla a WC.
Ostatni vybaveni tvofi dva krby a el. zabezpecovaci systém.

Objekt je napojen na IS: voda, elektro a kanalizace. Plyn neni v domé proveden.

Dispozi¢ni fesent:
1.NP — zadvefi, kuchyné s jidelnou a obyvacim pokojem, 1 pokoj, chodba se schodistém, koupelna s WC,
WC, komora, garaz pro dva automobily a dvé technické mistnosti

Podkrovi — hala, 4 pokoje, 2x koupelna s WC
Zastavéna plocha ¢ini cca 271 m®. Uzitnou plochu znalec odhaduje na cca 410 m*.

Stavba byla postavena v roce 1997, k datu ocenéni neni uzivana, v posledni dobé nebyly na objektu
provadény bézné opravy a idrzba, stav je zanedbany a bude vyzadovat daldi investice do oprav a udrzby
(v objektu je plisen, radiatory netésni nebo jsou prasklé, opadaji venkovni obklady a dlazba).

- Stavba sauny na pozemku parc.&. 465/15

Stavba sauny nenf k datu ocenéni zkolaudovana.

Stavba je nepodsklepena, pfizemni, zdéné konstrukce, se sedlovou stfechou, s krytinou z tasek. Krytinu
podlah tvofi dlazba. Okna jsou osazena plastova. Stavba je zateplena. Stavba je napojena na vodu, elektro
rozvod a vytapéni, z rodinného domu. Ostatni vybaven{ tvoii krb.

Dispozicni fesent:
1.NP — sauna, WC, sprchy, odpocivarna, technicka mistnost, kde je umisténa technologie bazénu

Stavba se nachazi v praimérném technickém stavu, s nutnosti dal$ich investic na opravy a udrzbu.
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- Stavba krytého bazénu na pozemku parc.&. 465/15

Na pozemku p.¢. 465/15 se nachdzi zastfeSeny, vyhfivany bazén. Technologie bazénu je umisténa

v technické mistnosti v objektu sauny.

Stavba neni k datu ocenéni zkolaudovana.



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zikon o ocenovani majetku), jak vyplyvd ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, 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 mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméjf
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi
y yimi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a ovéfeni cenovych tdaji z katastru nemovitosti.
V zasad¢ se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typa nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V soucasné dobé se v obci Kolova a okoli bézné obchoduje se stavbami rodinnych domii. Obchoduje se
vsak s domy a pozemky v jednotném funkénim celku. Se samostatnymi domy bez pozemki pod stavbou
a bez pozemki ve funkénim celku se bézné neobchoduje. Znalec nenalezl v databazich realizovanych
pfevodd, ani dalkovych nahledem do katastru nemovitosti, minimalné tfi pfevody obdobnych
nemovitych véci (rodinnych domu bez pozemku).

JelikoZ nelze v navaznosti na skute¢nosti uvedené v pfedchazejicim odstavci urcit obvyklou cenu staveb
pfimym porovnanim ze sjednanych cen, znalec pro ocenéni pouzil trZni hodnotu.

Urceni trzni hodnoty upravuje vyhl. ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dalsich vyhlasek, zejména vyhl.¢. 488/2020
Sb. v ¢asti druhé.

Trzni hodnota pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru vice

zpusobu ocenovani, a to zejména zptusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového.

Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti,
které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné ptipustné a ekonomicky proveditelné.
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1.2) ocenéni funkéniho celku (diim s pozemky)

JelikozZ se na trhu bézné neobchoduji samostatné rodinné domy bez pozemkd, ¢i nezkolaudované stavby

bez pozemk, znalec proto nejprve zjisti trznf hodnotu nemovité véci jako funkcniho celku — tj. pozemku

patc.¢. 465/15, véetné staveb a poté odecte od této ceny trzni hodnotu pozemku. Celkova vyméra

pozemku ve funkénim celku pro dcely ocenéni cinf 1 038 m2,

Nabidka rodinnych domu je v rovnovaze s poptavkou. V okoli se zobchodovaly obdobné nemovité véci

v rozmezi cca 8 000 tis. aZ 13 000 tis. K¢ dle technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti obytné

plochy a velikosti pozemku, piislusenstvi, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab.c. 1: Srovnavaci analyza:

Ocenovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Srov. 4
M. Rovenské , .
Kolové 996, Katlovy K Jezirka 90, Za hdjem 39, Kolova 247

Vary-Stara Role JeniSov JeniSov
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 1038 988 1354 899 963
uzitnd plocha 410 320 314 352 174
Realizovand cena 13 000 000 12 500 000 9 700 000 8 100 000
EKONOMICKE UDAJE

realizovany realizovany realizovany realizovany
Typ transakce pfevod pfevod pfevod prevod
Fkorekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum prodeje led.23 led.23 stp.22 fj.22
korekce pro datum prodeje 0,95 0,95 0,90 0,90
CENA PO REDUKCI NA 8 730 000 7 290 000
PRAMEN CENY 12 350 000 K¢ 11 875 000 K¢ | K¢ K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 lepsi lepsi lepsi lepsi
Fkorekce pro tech. Stav a vybaveni 0,85 0,85 0,85 0,85
K2 lepsi lepsi lepsi srovnatelna
korekee pro lokalitu] nmistént 0,90 0,95 0,95 1,00
K3 horsi horsi hors{ horsi
Fkorekce pro pristusenstvi 1,20 1,20 1,20 1,10
K4 - korekce velikosti pozembkn 1,01 0,95 1,03 1,01
cena za m2 uzitné plochy 35783,35 34813,79 2475327 39565,01
K5 - korekee pro velikost UP 0,90 0,90 0,95 0,80
pramérna zjisténa cena za
m?2 uZitné plochy 29 676 32205 31332 23 516 31652
Indikovana hodnota
nemovité véci 12 167 267




-9-

Pramérna zjisténa cena za m2 = (realizovana cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2 * K3
* K4 * K5) /uzitna podlahova plocha

Korekee pro datum prodeje — v poslednich letech ceny nemovitych véci rostly. Tento rast cen se zastavil v druhém ctvrtletd
roku 2022 a od tfettho ¢tvrtleti dochazi k poklesu cen. V kratkodobém hotizontu se ocekava dalsi pokles cen. Dalsi vjvoj na
trhu je nepfedvidatelny. Z davodu poklesu cen v soucasné dobé znalec uplatnil srazku k realizovanym cenam v navaznosti na
datum pfevodu.

K1 - Koeficient upravy na technicky stav a vybaveni — domy v lepsim stavu nebo s lepsim vybavenim maji index mens{
nez 1, v hor$im stavu vétsi nez 1

K2 - Koeficient upravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitach maji index vétsi nez 1, v lepsich lokalitich mensi
nez 1

K3 - Koeficient upravy na pifislusenstvi - objekty s horsim piislusenstvim maji index vétsf nez 1, s lepsim pifslusenstvim
maji index mensf nez 1

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index vétsi nez 1, s vétsim pozemkem
mensi nez 1

K5 - Koeficient upravy na velikost domu (obytna plocha) — objekty s vétsi plochou majf index vétsi nez 1 a naopak (s
rostouc{ vymeérou klesa jednotkova cena za m2)

Trzni hodnota nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni): 12 167 267,- K&
TrZni hodnota nemovité véci zjiSténa srovnanim (zaokrouhleno): 12 170 000,- K¢
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1.3) Ocenéni puvodniho pozemku parc.&. 465/15:

V soucasné dobé se v Kolové a okoli bézné obchoduje se stavebnimi pozemky. Poptavka je v rovnovaze
s nabidkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly nemovité véci v rozmezi cca 1100 — 1 900,- K&/m?
dle velikosti, umisténi v lokalit¢, mozného dalstho vyuziti apod.

Stavebni pozemky (zobchodované):

1) Stavebni pozemek, Kolova, 1 007 m2
Realizovana cena: 1 670 000,- K&, cena/m2: 1 658,- K&
Stavebni pozemek parc.¢. 454/11
Zdroj: databéze znalce, realizovany pfevod 8/2022
Rizeni ¢.: V-7000/2022-403

2) Stavebni pozemek, Kolova, 1359 m2
Realizovana cena: 2 500 000,- K&, cena/m2: 1 840,- K&
Stavebni pozemek parc.¢. 405/43
Zdroj: databaze znalce, realizovany ptevod 5/2022
Rizeni &.: V-4486/2022-403

3) Stavebni pozemek, Kolova, 2 276 m?
Realizovani cena: 2 503 600,- K&, cena/m2: 1100,- K&
Stavebni pozemek patc.¢. 460/4
Zdroj: databaze znalce, realizovany prevod 4/2023
Rizeni ¢.: V-2414/2023-403

4) Stavebni pozemek, OlSova Vrata, 731 m?
Realizovani cena: 1 315 800,- K&, cena/m2: 1 800,- K¢
Stavebni pozemek parc.¢. 318/25
Zdroj: databaze znalce, realizovany prevod 3/2023
Rizenf ¢.: V-1503/2023-403

Po provedené celkové analyze nemovité véci, s pfihlédnutim k soucasnym podminkam, aktualnim cenam
na trhu nemovitych véci, s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy, velikosti pozemku, nabidce a
poptavce, odhaduji trzni hodnotu za pavodni pozemek parc.&. 465/15 ve vysi 1 800,- K&/m?.

Vypocet trzini hodnoty pozemkii:
1038 m2* 1 800,- K¢/m?2, tj. 1 868 400,- K¢

TrZzni hodnota puvodniho pozemku parc.¢. 465/15 &ini (zaokrouhleno)

1 870 000,- K&
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I.4) TrZni hodnota staveb, véetné soucasti a pfisluSenstvi

JelikoZ se na trhu s nemovitymi vécmi bézné neobchoduje se stavbami rodinnych domu bez pozemk,
nelze objektivné zjistit obvyklou cenu staveb pfimym porovnanim.

V névaznosti na vyse uvedené znalec odhadl cenu pavodniho pozemku parc.¢. 465/15 a poté tuto cenu
odecte od celkové ceny funkéntho celku (staveb s pozemky) a tim ziskda hodnotu staveb, které stoji na
puvodnim pozemku parc.c. 465/15, véetné soucasti a ptislusenstvi.

K datu ocenéni nejsou stavby souédsti ptivodntho pozemku patc.¢. 465/15, je zde odlisné vlastnictvi
staveb a pozemku. Pozemek je ve vlastnictvi tfeti osoby. Jedna se o pravai vadu (srovnef 22 Cdo 367/2013).

Tato skute¢nost ma negativni dopad na cenu nemovitych véci.

Obecné je vlastnik stavby limitovan tim, Zze pozemek pod stavbou neni v jeho vlastnictvi, coz omezuje
jeho zameéry s nemovitou véci nakladat. Tato skutecnost ma podstatny snizujici vliv na cenu obvyklou
(trzni hodnotu). Pfi piipadném prodeji jinému subjektu, nez je vlastnik pozemku, se novy subjekt musi
dohodnout s vlastnikem pozemku na najmu, popf. dalsich skutecnostech (piistup, uzivani, atd.).

Nedojde-li k dohodé¢ mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku, bude nutné pravani (soudni) fesen.

Tento specificky piipad upravuje mj. napft. i znalecky standard AZO (Asociace znalct a odhadct) ¢. 7:
Obvykla cena stavby na pozemku ciziho vlastnika. Z vyse uvedenych omezeni vlastnika stavby, ktera maji
snizujici vliv, je zfejmé, Ze obvykla cena stavby na pozemku ciziho vlastnika by méla byt nizsi, nez by byl
aritmeticky podil stavby na celkové cené pfi prodeji celé nemovitosti (stavba a pozemek). Znalecky
standard doporucuje od ceny stavby s pozemkem odecist cenu pozemku (volného) a cenu stavby

korigovat o cca 10-30%.

Znalec v souladu s vyse uvedenym standardem proto nejprve zjistil trzni hodnotu nemovité véci jako
celku (tj. pozemku vcetné staveb, soucasti a pfislusenstvi), poté odecetl od této ceny trzni hodnotu
pozemku (volny pozemek), a dale cenu staveb koriguje odbornym odhadem ve vysi 30 %.

Trzni hodnota staveb, vé. pavodniho pozemku parc.¢. 465/15 ¢ini
12 170 000,- K¢

Trzni hodnota pavodnitho pozemku parc.¢. 465/15 ¢ini 1870 000,- K&

TrZni hodnota staveb &ini
(12 170 000,- K¢ — 1 870 000,- K¢) = 10 300 000,- K&

Uprava dle standardu AZO ¢&. 7: srazka ve visi 30 % (. 10 300 000,- * 0,70) 7 210 000,- K¢

TrZzni hodnota stavby rodinného domu na pozemku p.¢. 465/15, sauny
na pozemku p.¢. 465/15 a krytého bazénu na pozemku p.&. 465/15 &ini

7 210 000,- K&
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I.5) Ocenéni pravnich vad

V ¢ast D/LV ¢. 353 pro k.. Kolova je zapsan nesoulad se skutecnym stavem:

Nesoulady

Popis Rizeni

Mesoulad se skuteénym stavem - nezapsana stavba ZDR-113/2020-403
Ucastnici fizeni
Jméne Typ

Babirova Anna Opravnény

Nesoulady

Popis Typ Oznaéeni nemovitosti

Mesoulad se skutednym stavem - nezapsand stavba Pozemek p. £ 465/15 Kolova

Jedna se o pravni zavadu, ktera prodejem nemovitych véci v drazbé nezanikne. Stavby nejsou
zkolaudované, ani zapsané v katastru nemovitosti.

Tuto pravni zavadu ocenuji ve vysi 5% z ceny nemovitych véci (staveb).
Cena nemovitych véci (staveb) pred odectenim zavady: 7 210 000,- K¢

Zavada (5% z ceny): 360 500,- K¢

Cena nemovitych véci (staveb) po odecteni zavady: 6 849 500,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zakladé¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze se v obci Kolova a okoli bézné obchoduje s rodinnymi domy.
Obchoduje se vsak s rodinnymi domy a pozemky v jednotném funkénim celku. Se samostatnymi
rodinnymi domy bez pozemku zahrad, pozemku pod stavbou, se vSak neobchoduje. Znalec nenalezl v
databazich realizovanych pfevodu, ani dalkovych nahledem do katastru nemovitosti, minimaln¢ tfi
pfevody obdobnych nemovitych véci (rodinnych domu bez pozemku).

Rovneéz tak se bézné na trhu samostatné neobchoduji pozemky pod stavbami domu.

Znalec proto nejprve urcil trzni hodnotu nemovité véci jako celku (stavby a pozemek) a poté urcil trzni
hodnotu pozemku. Od celkové ceny nemovitych veéci jako celku odecetl trzni hodnotu pozemku. Cenu
staveb pak korigoval o pravni vadu — pozemek ve vlastnictvi tfeti osoby.

JelikoZ srovnavané realizované pfevody rodinnych domu (funkéni celky s pozemky) jsou odlisné zejména
co do velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, pfislusenstvi, umisténi v lokalit¢, pfipadné
technickému stavu, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekei odlisnosti (koeficienty K1-K5).

Trzni hodnotu odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych prevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych predmeétia ocenéni od pfedmétt ocenovanych jejich korekel — koeficientem K1-K5 a dale
zohlednil zmény v cenach nemovitych véci v ¢ase, vzhledem k aktualni situaci na trhu.

Dale zohlednil rozdilna data prodeji nemovitych véci v navaznosti na aktualn{ situaci na trhu.

Dale znalec zohlednil zavadu na nemovité véci — nesoulad se skutecnym stavem a nutnost stavby
zkolaudovat a zapsat do katastru nemovitosti
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F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Sauna

Bazén




Ptiloha €. 2: Mapa SirSich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Rodinny dim, ul. M Rovenské 996, Karlovy Vary-St. Role
Realizovana cena: 13 000 000,- K¢

Uzitna plocha: 320 m*

Plocha pozemku: 988 m*

Samostatné stojici zdény rodinny dim o dispozici 5+1 v zastavbé
novych rodinnych domu a vil. Dominantou domu je obyvaci
pokoj s krbem, déale kuchyni a jidelnou se vstupem na terasu. V
pfizemi se dale nachazi $atna, WC pro navstévy, technicka
mistnost, plné vybavena kuchyneé s jidelnou, garaze. V patfe jsou
4 loznice a 4 koupelny, z toho ze dvou pokoju je vstup na balkon.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 1/2023
Rizenf ¢.: V-326/2023-403

Nemovita véc &. 2

Rodinny dim, ul. K Jezirku 90, JeniSov

Realizovana cena: 12 500 000,- K¢

Uzitné plocha: 314 m”

Plocha pozemku: 1 354 m?

Dvoupatrovy cihlovy dim ma k dispozici dvé garaze. V pfizemi
domu je vstupn{ hala, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem (s
pfistupem na terasu), WC, technickd mistnost. V patfe jsou 4
mistnosti, balkon, koupelna a WC. Povrchy - dlazba, kimen, zula,
dfevénd podlaha, dfevéna okna. Vyska stropu 2,8 m. Vytapéni a
ohfev vody plynovym kotlem.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 1/2023
Rizen{ ¢.: V-28/2023-403

RE/MAX
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Nemovita véc ¢. 3

Rodinny dim, ul. Za hajem 39, JeniSov

Realizovana cena: 9 700 000,- K¢

Uzitna plocha: 352 m*

Plocha pozemku: 899 m*

Samostatné stojici rodinny piizemn{ dam 8+1 s podlahovou
plochou 282 m2, garaz o vyméfe 70m2. Dim je napojen na
inzenyrské sité.

Zdroj: databéze znalce, realizovany pfevod 8/2022
Rizenf ¢.: V-7143/2022-403

Nemovita véc ¢. 4

Rodinny diam, Kolova 247

Realizovana cena: 8 100 000,- K&

Uzitna plocha: 174 m?

Plocha pozemku: 963 m*

Rodinny dam o dispozici 5+kk, s terasou, zastfeSenym
bazénem, balkonem. ZastfeSené stani a sklad v nové
postavenych 2 dfevénych domcich. V 1. NP naleznete obyvaci
pokoj s kuchynskym koutem, pokoj, WC, koupelnu se saunou,
technickou mistnost a zadvefi. Po schodech se dostanete do
2.NP, kde jsou 3 samostatné pokoje, hlavni koupelna s vanou a
WC a samostatna Satna. Dim postaveny v roce 2009 prosel v
minulém roce rekonstrukei - nové podlahy, dvefe, radiatory,
vymalba a i bazén, izolace domu, terasa, zahradni domky
Vyuziti solarni energie, zajisti nizké naklady na bydleni. Dim je
napojen na vefejny vodovod a kanalizaci.

Zdroj: databaze znalce, realizovany prevod 10/2022
Rizeni ¢.: V-8822/2022-403
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Piiloha €. 4: Geometricky plan
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G. ZAVER
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizenf
- Ocenit nemovité véci a jejich pfislusenstvi
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné
- Ocenit movité véci, které tvoif ptislusenstvi staveb

Jelikoz nelze urcit cenu obvyklou, byla urcena trzni hodnota.

1) TrZni hodnotu nemovitych véci: stavby rodinného domu na pozemku parc.&. 465/15, sauny
na pozemku parc.¢. 465/15 a krytého bazénu na pozemku parc.¢. 465/15, katastralni Gzemi
Kolova, obec Kolova, okres Karlovy Vary, urcuji pfed zohlednénim pravni zavady ve vysi

7 210 000,- K&

Slovy: sedm-milionua-dve-ste-deset-tisic-korun-ceskych

2) Cenu pravni zavady (nesoulad skutecného stavu -stavby nejsou zkolaudované, ani zapsané v katastru
nemovitosti) urcuji ve vysi

- 360 500,- K&

Slovy: tfi-sta-Sedesat-tisic-pét-set-korun-ceskych

Znalci nejsou znamy Zadné dal$i pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci
z drazby

4) Trzni hodnotu nemovitych véci: stavby rodinného domu na pozemku parc.€. 465/72, sauny
na pozemku parc.&. 465/74 a krytého bazénu na pozemku parc.é. 465/73, katastralni tizemi
Kolova, obec Kolova, okres Karlovy Vary, urCuji po zohlednéni pravni zavady ve vysi

6 849 500,- K&

Slovy: Sest-miliond-osm-set-Ctyficet-devét-tisic-pét-set-korun-ceskych

5) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. {13 zak. €. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.
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6) znalec neshledal pfi mistnim Setfeni Zadné movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi
uvedenych nemovitych véci

7) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az ¢)
téz veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost
zaveru znaleckého posudku. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych
cen a z udaju ziskanych pfi mistnim Setfeni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada nikladua byla sjednana dle zik. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 16457/2024 evidence posudki.

V Ostrave 20.2.2024

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pii zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po piedchozi
konzultaci souhlasi.

Upozornént:

Vlastnickd prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s ptilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zékon ¢ 89/2012 Sb.,
obcansky zikonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zastavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2024



