ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 2568/25/2021

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemkova parcela - zastavéna plocha ¢islo parcelni 3645, jejiz soucasti je stavba garaze ¢.e. 828 se
vSemi soucastmi a ptisluSenstvim, v katastralnim tizemi obce Cheb, okres Cheb.

Znalec: Pavel Ul¢
Tremosna - Zaluzi 177
330 11 Tremos$na

Zadavatel: Exekutorsky ufad Praha 1, JUDr. Ivo Luhan
Karlovo namésti 17
120 00 Praha 2

Cislo jednaci: 099 EX 9415/08-88

OBVYKLA CENA 95 000,- K¢

Pocet stran: 16 a 9 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 9.9.2021 Vyhotoveno: V Tiemo$né - Zaluzi 16.9.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je vypracovani znaleckého posudku o obvyklé cené pozemkové parcely -
zastaveéné plochy ¢islo parcelni 3645, jejiz soucasti je stavba garaze ¢.e. 828 se vSemi soucastmi a
pfislusenstvim, v katastralnim izemi obce Cheb, okres Cheb.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugelem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni, vedené usnesenim
soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana, Exekutorsky ttfad Praha 1, pod ¢.;. 099 EX 9415/08-88, k
datu 9.9.2021. Vysledné obvykla cena stanovend timto znaleckym posudkem je pouze podkladem

Cvwr

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

Zadavatel nesd¢lil znalci zadné dalsi skutecnosti, mimo doloZenych pisemnych podkladu, které by
mohly mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Zevrubnd prohlidka se zamétenim byla provedena dne 9.9.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

1. Podklady ptfedané zadavatelem
- usneseni soudniho exekutora JUDr. Ivo Luhana sepsané v Praze dne 21.6.2021 pod ¢.j. 099 EX

9415/08-88

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, LV.¢. 2562 pro katastralni izemi obce Cheb,
vyhotoveny dne 21.6.2021

- kopie katastralni mapy v mét. 1:1000 pro katastralni izemi obce Cheb, vyhotovena dne 13.5.2021
- notafsky zapis - darovaci smlouva sepsana notaikou JUDr. Vladimirou Kutilkovou v Chebu dne
16.4.1997, pravni U€inky vkladu vznikly ke dni 18.4.1997, rozhodnutim ¢.j. V12-1107/97

2. Podklady zajiSténé znalcem
- informace, vymeéry a skuteCnosti zjiSténé na misté¢ znalcem dne 9.9.2021, kdy bylo provedeno

zevrubné ohledani predmétné nemovitosti
- vyrozuméni o provedeni ohledani nemovitosti znalcem sepsané v Tremosné-Zaluzi dne 23.8.2021,
zaslané na adresu povinného

- fotodokumentace poftizena pii vlastnim ohledani predmétné nemovitosti znalcem dne 9.9.2021
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- pottebné podrobné informace ziskané na Méstském uradu Cheb

- podobné srovnatelné nemovitosti ziskané z databaze katastru nemovitosti a databaze
renomovanych realitnich kanceldfi plsobicich v dané lokalité, tzn. potfebné cenové udaje jiz
realizovanych kupnich cen obdobnych nemovitosti v daném misté a nejblizSim okoli v nedavné
dobé

- kopie katastralni mapy s leteckym snimkem vyhotovena v méf. 1:500 pro katastralni tizemi obce
Cheb

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uzité pro zpracovani znaleckého posudku jsou budto pisemné, vydané
pfisluSnymi organy statni zpravy, piipadné elektronické z vetejné piistupnych informacénich
databazi spravovanych organy statni spravy. Dalsi podrobné informace o ocefiované nemovitosti v
dané lokalitg, byly ovéteny pfi mistnim Setfeni znalcem.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. Cena zjiSténa dle platnych cenovych piedpist - cena dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.
V této casti je zjiSténa administrativni cena ocennovaného souboru nemovitého majetku dle platného

oceniovaciho predpisu - vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199//2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb, vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.,
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. a vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.

2. Cena obvykla ve smyslu zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich
predpisi, véetné novely €. 237/2020 Sb. a vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.

Pokud tento zédkon nestanovi jiny zplsob ocenovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou
(§2 zékona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni).

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byly dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 urc¢i se porovnanim ze sjednanych cen.

Urceni obvyklé ceny dle § 1a vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.

Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho a kupujiciho ani
vlivu zvlastni zaliby.

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metodé se jedna o vybér idaji do souboru pro

porovnani s pfedmétem ocenéni na zéklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti

ke dni ocenéni. Poté navazuje srovnavaci analyza udajii vybraného souboru obdobnych predmétl
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ocenéni s vyhodnocenim cen nedédvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
pfedevsim z dostupné databaze ptisluSného pracoviste katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udaji realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je obvykld cena predmétné nemovitosti, kterd vychdzi z vyhodnoceni
souboru upravenych cen.

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 3 porovnatelné objekty z nejblizsiho okoli
dané obce, u nichz jsou zndmy vSechny jejich potfebné parametry a prodejni ceny dle uzavienych
kupnich smluv, ziskané z databaze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti.

Srovnavaci jednotkou je pfi vypoctu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry zastavéné plochy
porovnavaného objektu.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji ptredpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu ocenovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se ocefiovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnavaci metodé¢ se jednéa o vybér udaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zékladé kritérii podle druhu ptedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udajii vybraného souboru obdobnych predméta
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
pfedevsim z dostupné databaze ptisluSného pracoviste katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udaji realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi,
obcemi a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 3 vybrané porovnatelné objekty z nejblizsiho
okoli daného mésta, u nichz jsou zndmy vSechny jejich potfebné parametry a prodejni ceny dle
uzavienych kupnich smluv, ziskané z databaze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti.
Srovnavaci jednotkou je pfi vypoétu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m*> vyméry zastavéné plochy
porovnavané nemovitosti stavby garaze.

Pouzité koeficienty K1 — K7 (u objektu) vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi oceflovanou a
srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu ocenovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient vétsi nez 1, jevi-li se oceflovand nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1.

Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje: kraj Karlovarsky, okres Cheb, obec Cheb, k.u. Cheb
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Adresa nemovité véci: Pivovarska ¢.e. 828, 350 02 Cheb

Vlastnické a evidencni udaje

Ocenlovana nemovitost, pozemkova parcela - zastavéna plocha ¢islo parcelni 3645, jejiz soucasti je
stavba garaze C.e. 828 se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim, je zapsdna na LV.C. 2562 pro
katastralni uzemi obce Cheb, jako vyluc¢né vlastnictvi pro:

Ales Skarda, nar. 6.3.1974 Stara Voda 67, 35301 Stara Voda, LV: 1650

Dokumentace a skutec¢nost

Znalecky posudek je zpracovan dle zjisténych skutecnosti, které odpovidaji pfedlozenym vySe
uvedenym podkladim. Dle mistniho Setfeni, informaci zadavatele a dle dalSich dostupnych
podkladovych materidli, nejsou s draZzenou nemovitosti spojeny zadnd dals$i prava ¢i zavady
neuvedené v zadavatelem predanych podkladech.

Mistopis

Povinny se na pifedem sjednany termin ohledani i pfes znalcem zaslanou pisemnou vyzvu
nedostavil, nebyl tudiz znalci umoznén piistup do predmétné ocefiované nemovitosti a nebyly
rovnéz poskytnuty dalsi potfebné informace, majici evenutelné¢ vliv na obvyklou cenu oceniované
nemovitosti. Znalecky posudek je tedy zpracovan dle zjiSténych skutecnosti, pfedlozenych vySe
uvedenych podkladl, informaci a podkladt (kupnich smluv) ziskanych u pfislusného pracovisté
katastralniho ufadu, dale pak informaci ziskanych z databaze lokalnich renomovanych realitnich
kancelafi, internetovych strankach Méstského tradu Cheb a dale zejména informaci ziskanych pfi
vlastnim zevrubném ohledani nemovitosti znalcem dne 9.9.2021.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkti: [ RD Ll byty O] rekr.objekt x| garaze Ll jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zéna
0 ostatni
Ptipojky: [0/ 0O voda / O kanalizace /0 plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: SirSi centrum - smiSend zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenlovana nemovitost, pozemkova parcela - zastavéna plocha ¢islo parcelni 3645, jejiz soucasti je
stavba gardze C.e. 828 se vSemi soucdstmi a piislusenstvim, je situovdna vychodné od centralni ¢asti
intravilanu katastralniho tzemi mésta Cheb, v ulici Pivovarské. Situovani nemovitosti je patrno z
kopie katastralni mapy zpracované v méf. 1:1000 a leteckého snimku v mét. 1:500 pro katastralni
uzemi obce Cheb, jenz jsou piilohou znaleckého posudku. Pfistup k ocenované nemovitosti je
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umoznén ze severu, z prilehlé vySe uvedené zpevnéné ulice, pfes oplocené prostranstvi skupiny
gardzi a malych skladovych koji - ostatni plochu ¢islo parcelni 1438/36, ve vlastnictvi Mésta Cheb.
V dané ¢asti mésta je, dle zjisténych informaci, moznost napojeni na veskeré dostupné inzenyrské
sité mésta. Radové garaze jsou, dle zjisténych zevrubnych skute¢nosti, napojeny na vefejny rozvod
elektro a deStovou kanalizaci.

Okresni mésto Cheb ¢ita celkem cca 31 977 obyvatel, ma veskerou potiebnou zakladni i vyssi
obcanskou vybavenost, ma dobrou moZznost kulturniho, sportovniho a spole¢enského vyziti a
dostupnost lukrativnich pracovnich moznosti. Mésto ma velmi dobré dopravni spojeni autobusovou
1 vlakovou dopravou, nachazi se v t€sném sousedstvi prochdzejici dalnice D6.

Zivotni prostiedi je v dané lokalité mésta pomérné nenarusené jakymkoliv primyslovym provozem.
Nemovitost se nachazi v pomérné rusné casti mésta. Uzivani dané nemovitosti je ruSeno pouze
dopravnim provozem na piilehlé frekventované ulici.

Okolni zastavbu daného uzemi oplocenych fadovych gardzi a malych skladovych koji, tvofi
zejména panelové bytové domy.

Hlavnim objektem pro zjisténi obvyklé ceny je tedy pozemkova parcela - zastavéna plocha cislo
parcelni 3645 o vyméfe 24 m?’ jejiz soudasti je stavba garaze ¢.e. 828 se vSemi souddstmi a
piisluSenstvim, v katastralnim Gzemi obce Cheb, okres Cheb.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

ANO Stav stavby neumoznuje podpis zastavni smlouvy

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

ANO Nemovitd véc v izemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

Vécna biremena a obdobna zatiZzeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Garaz C.c. 828.
2. Zastavéna plocha €.p. 3645.

Obsah trzniho ocenéni majetku



1. Porovnavaci hodnota
1.1. Zastaveéna plocha €.p. 3645 s garazi ¢.e. 828.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: pozemkova parcela - zastavénd plocha Cislo parcelni 3645, jejiz
soucasti je stavba garaze c¢.e. 828 se vSemi soucdstmi a
prislusenstvim, v katastralnim uizemi obce Cheb, okres Cheb.

Adresa pfedmétu ocenéni: Pivovarska ¢.e. 828
350 02 Cheb

LV: 2562

Kraj: Karlovarsky

Okres: Cheb

Obec: Cheb

Katastralni Gizemi: Cheb

Pocet obyvatel: 31977

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 725,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonii ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢&. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je 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 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahli na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 1I 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 1II 1,00
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tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Indextrhu IT:PG*P7*P8*P9*(1+ Z P,)=1,000
i=1

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

Index trhu IT = P(, * P7 * Pg * P9 * (1 + 2 P,) = 1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a t¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

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

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,02
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — 111 0,04
moZnost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - nejsou II 0,00

1
Index polohy I,=P *(1+> P)=1,120
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy
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¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,120

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

Koeficient pp = It * Iy = 1,120

1. Garaz c.e. 828.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:
Poloha objektu:

Stari stavby:
Zékladni cena ZC (ptiloha €. 26):

Zastavéné plochy a vysky podlazi

piizemi:

Nazev podlazi

Garaz § 37 porovnavaci metoda

Karlovarsky kraj, obec nad 10 000 do 50 000

obyvatel
52 let
1 042,- K&/m’

Zastaveéna plocha

24,00 m>

Konstrukéni vyska

piizemi:

Obestavény prostor

24,00 m? 2,40 m

piizemi: 24*2 4 = 57,60 m*

Obestavény prostor - celkem: = 57,60 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: fadova I -0,01

2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 11 0,00

3. Technické vybaveni: ptivod el. napéti 230 V /400 V nebo vratasel. 111 0,00
pohonem

4. Prislusenstvi - venkovni upravy: bez vyrazného vlivu na cenu I 0,00

5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - I 0,85

(pfedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 52 let:
s=1-0,005*52=0,740
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Index vybaveni Iv=(1+ Y V) *Vs*0,740 = 0,623

i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,120

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 042,- K&/m® * 0,623 = 649,17 K&/m’
CSp=O0P* ZCU * It * [, = 57,60 m® * 649,17 K&m>* 1,000 * 1,120= 41 879,26 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 41 879,26 K¢

2. Zastavéna plocha C.p. 3645.
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,120

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - nejsou II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,120 = 1,120

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v x Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni (Ké&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 725,- 1,120 812,00
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Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 3645 24 812,00 19 488, -
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 24 19 488,-
Zastavéna plocha ¢.p. 3645. - zjiSténa cena celkem = 19 488,- K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Zastavéna plocha ¢.p. 3645 s garazi c.e. 828.

Ocefnovana nemovita véc

Ptizemni fadova koncova garaz ¢.e. 828 se nachdzi na zastavéné plose Cislo parcelni 3645,
situovana vychodné od centralni €asti intravilanu okresniho mésta Cheb, v ulici Pivovarské.
Situovani nemovitosti je patrno z kopie katastralni mapy v méf. 1:1000 a leteckého snimku v méf.
1:500, které jsou ptilohou znaleckého posudku. Stavba gardze byla povolena stavebnim povolenim
¢.j. 2055-3343/67, dne 27.2.1968. Kolaudac¢ni rozhodnuti bylo vydano MENV Cheb, dne 19.8.1969,
je tedy stari 52 let. Stavebni Upravy garaze na prodejnu byly povoleny stavebnim povolenim ¢.j.
575/91/vyst., dne 27.5.1991. Kolauda¢ni rozhodnuti stavebnich Gprav na prodejnu bylo vydéano
nasledn¢ dne 11.10.1991, pod ¢.j. 1241/91/vyst. Toto kolaudacni rozhodnuti ovSem nebylo ziejme
podano na katastr nemovitosti, jelikoZ na LV.€. 2562 pro katastralni izemi obce Cheb, je zapsana
stale garaz C.e. 828 na zastavéné ploSe Cislo parcelni 3645.

Pistup k oceniované nemovitosti je umoznén ze severu, z prilehlé vySe uvedené zpevnéné ulice,
pies oplocené prostranstvi skupiny garazi a malych skladovych koéji - ostatni plochu ¢islo parcelni
1438/36, ve vlastnictvi Mésta Cheb. V dané casti mésta je, dle zjiSténych informaci, moZznost
napojeni na veskeré dostupné inZenyrské sité mésta. Radové garaze jsou, dle zjisténych zevrubnych
skutec¢nosti, napojeny na veiejny rozvod elektro a destovou kanalizaci.

Povinny se na pifedem sjednany termin ohledani i pfes znalcem zaslanou pisemnou vyzvu
nedostavil, nebyl tudiz znalci umoznén ptistup do predmétné oceniované nemovitosti a nebyly mu
rovnéz poskytnuty dalsi potiebné informace, majici evenutelné vliv na vyslednou obvyklou cenu.

Obvodové zdivo garaze je vyzdéno na tl. cca 30 cm, stfeSni konstrukce plochad zakryta zivi¢nou
krytinou s osazenymi Uplnymi klempiifskymi prvky. Vrata jsou plechova oto¢nda, okno do ulice je
ocelové s plechovou vyplni a mfiizi, fasddni omitky dvouvrstvé. Ostatni konstrukce a vnitini
vybavenost objektu neni bez podrobného ohledani znalcem urcit. Do ocenéni je tedy uvazovano s
puvodnim technickym i morédlnim stavem. Pronidjem nebyl znalcem ani zadavatelem znaleckého
posudku zjistén, tzn. do ocenéni pocitano s nemovitosti bez jakéhokoliv prondjmu. Ke dni ocenéni
neni predmétnd oceniovana nemovitost, dle zjisténych skutecnosti znalcem, uzivana jako prodejna.
Vzhledem k této skutecnosti a zjiSténému aktualnimu stavu odpovidajicimu pravdépodobné uzivani
jako gardz, ocenuji predmétnou nemovitost dle skutecnosti uvedenych na LV.¢. 2562, pro katastralni
uzemi obce Cheb.

Hlavnim objektem pro zjisténi obvyklé ceny je tedy pozemkova parcela - zastavéna plocha cislo
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parcelni 3645 o vyméie 24 m’, jejiz soudasti je stavba gardze &.e. 828 se vSemi soucdstmi a
prislusenstvim, v katastralnim uizemi obce Cheb, okres Cheb.

UZitna plocha: 24,00 m’
Obestavény prostor: 57,60 m’
Zastavéna plocha: 24,00 m’
Plocha pozemku: 24,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garaz - Cheb 1.
Lokalita: ul. Hermannova
Popis: Prodej zdéné piizemni fadové vnitini garadze ¢.e. 2035 s plochou zivicnou stfechou a

plechovymi vraty, na zastavéné plose Cislo parcelni 4998 o vyméfe 28 m? v
podstandardnim technickém 1 moralnim stavu.

Pozemek: 28,00 m*
UZitna plocha: 28,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti -
K2 Velikosti objektu 1,00 vklad ¢. V4597/2021-402
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K5 Celkovy stav 1,05
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,05

Cena [K(] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k roku 2021 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

45 000 28,00 1 607 1,27 2 041

Nazev: Garaz - Cheb I1.
Lokalita: ul. Hermannova
Popis: Prodej zdéné prizemni fadové vnitini garaze ¢.e. 1847 s plochou zivicnou stfechou a

plechovymi vraty, na zastavéné ploSe Cislo parcelni 5071 o vyméfe 27 m’ ve
standardnim technickém 1 moralnim stavu.

Pozemek: 27,00 m?

UZitna plocha: 27,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti -
K2 Velikosti objektu 1,00 vklad ¢. V-6708/2020-402
K3 Poloha 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,02

K5 Celkovy stav 1,02

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,02
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Cena [KC<] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.

Upravena j. cena

standardnim technickém 1 moralnim stavu.

k 7.12.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
100 000 27,00 3704 1,17 4334
Nazev: Garaz - Cheb IIL.
Lokalita: ul. Hermannova
Popis: Prodej zdéné prizemni fadové vnitini garadZe ¢.e. 1969 s plochou zivicnou stfechou a

plechovymi vraty, na zastavéné ploSe ¢&islo parcelni 5404 o vyméie 27 m? v

Pozemek: 27,00 m?
Uzitna plocha: 27,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: katastr nemovitosti -
K2 Velikosti objektu 1,00 usneseni €.J. 121 EX
K3 Poloha 1,10 6078/18-177
K4 Provedeni a vybaveni 1,01
KS Celkovy stav 1,01
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,01
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.12.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
130 667 27,00 4 840 1,13 5469

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérné jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

2 041 K&/m?
3 948 K¢&/m?
5469 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 3 948 K¢&/m?
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 24,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 94 752,- K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Garaz ¢.e. 828. 41 879,- K¢
2. Zastavéna plocha €.p. 3645. 19 488,- K¢
Vysledna cena - celkem: 61 367,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 61 370,- K¢

slovy: Sedesatjednatisictiistasedmdesat K¢
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Cena zjiSténa dle cenového predpisu

61 370,- K¢

slovy: Sedesatjednatisictiistasedmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Zastavéna plocha ¢.p. 3645 s garazi ¢.e. 828. 94 752,- K¢

| Porovnavaci hodnota 94 752,- K&

Obvykla cena
95 000,- K¢

slovy: Devadesatpéttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena posuzované nemovitosti byla uréena metodou porovnani ze sjednanych cen
obdobnych pfedméti ocenéni v daném meésté. Dale byla také zjiSténa Ufedni cena predmétné
nemovitosti dle platného ocenovaciho predpisu.

Obvyklad cena vychazi z uskute¢nénych prodejii srovnatelnych nemovitosti v daném misté a
nejbliz§im okoli v poslednim obdobi. Vychézi tedy ze statisticky aktualnéjSich udaji nez cena
zjisténa dle platného oceniovaciho ptedpisu. Vzhledem k soucasné obchodni situaci na trhu
podobnych nemovitosti a nizkym trokovym sazbam v bankovnim sektoru, vyrazné stoupla
poptavka po vSech nemovitych vécech. V souvislosti s tim vzrostly také ceny, za které jsou
nemovitosti obchodovany, v zavislosti na jejich druhu. Globéaln¢ doslo tedy k nartstu cen
nemovitého majetku, na ktery soucasna ocenovaci vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. nedostatecné
reflektuje, jelikoz pracuje se starSimi statistickymi udaji.

Obvykld cena dle porovnavaci metody je tedy vySs$i nez cena zjisténa dle platného cenového
predpisu. Zjisténd cena dle platné oceniovaci vyhladsky k datu ocenéni neméd v daném piipadé
dostate¢nou vypovidajici schopnost pro dany typ nemovitych véci v dané lokalité.
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5. ODUVODNEN;I

5.1. Interpretace vysledktl analyzy

Z databaze srovnavacich nemovitosti byly vybrany celkem 3 nevhodnéjsi porovnatelné objekty z
nejbliz§iho okoli daného mésta, u nichz jsou zndmy vSechny jejich potiebné parametry a prodejni
ceny dle uzavienych kupnich smluv, ziskané z databaze ptislusného pracovisté katastru nemovitosti.
Srovnavaci jednotkou je pfi vypoctu ocenéni obvyklé ceny, pouzit m* vyméry zastavéné plochy
porovnavané nemovitosti.

Koeficienty K1 — K7 vyjadiujicimi pfedpokladany cenovy vztah mezi oceflovanou a srovnatelnou
nemovitosti byla provedena jejich tprava. Vychozi obvykla cena byla stanovena primérem cen tii
vzorkl srovnavanych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

Postup pro stanoveni obvyklé ceny byl proveden znalcem ve smyslu zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, ve znéni pozdé¢jSich predpisti, v€etné novely ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky ¢.
488/2020 Sb.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Znaleckym tkolem je vypracovani znaleckého posudku o obvyklé cené pozemkové parcely -
zastavéné plochy ¢islo parcelni 3645, jejiz soucasti je stavba garaze C.e. 828 se vSemi soucdstmi a
pfislusenstvim, v katastralnim izemi obce Cheb, okres Cheb.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 95 000,- K¢&

slovy: Devadesatpéttisic K¢

Obvyklou cenu pozemkové parcely - zastavéné plochy cislo parcelni 3645, jejiz soucasti je stavba
garaze ¢.e. 828 se vSemi soucastmi a prisluSenstvim, v katastralnim uzemi obce Cheb, okres Cheb,
vychazejici ze sjednanych cen, uréuji ve vysi - 95 000,- K¢.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Béhem ocenéni pfedmétné nemovitosti se nevyskytli Zaddné jiné skutecnosti, které by ovlivnily
spravnost zavéru, piipadné sniZily jeho pfesnost.

-15-



-16 -



Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Ke zpracovani znaleckého posudku nebyl piibran znalcem konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Smluvni odména s objednatelem nebyla sjednana.

Znale¢né za vykon znalecké Cinnosti a ndhrada nakladii je uctovano dokladem €. 25/2021 v souladu
s vyhlaskou o znale¢ném ¢. 504/2020 Sb.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.11.1998 ¢&.j. Spr. 1251/98 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2568/25/2021 evidence posudki.

V Tiemosné - Zaluzi 16.9.2021

Pavel Ul¢
Tfemos$na - Zaluzi 177
330 11 Tfremosna

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 2568/25/2021

pocet stran A4 v piiloze:

Ptilohy. 9

1. Fotodokumentace - pohledy na ocefiovanou nemovitost 1 strana

2. Kopie katastralni mapy v mét. 1:1000 pro katastralni izemi
obce Cheb 1 strana

3. Kopie leteckého snimku katastralni mapy v méf. 1:500
pro katastralni uzemi obce Cheb 1 strana

4. Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj,
LV.¢. 2562 pro katastralni izemi obce Cheb 6 stran
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