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Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- jednotky €. 773/12 (byt) v budové Cheb &.p. 773 (bylovy diim, LV 11722) na pozemku parc. €. SL.
1867 (1.V 11722) v&etné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku pare. €. St. 1867 (zastavéna
plocha a nadvoii) o velikosti 8216/102322 v kat. tizemi Cheb, obec Cheb, ¢ist obce Cheb, okres
Cheb, zapsano na LV 11739,

- pozemku parc. & St. 2990 (zastavénd plocha a nadvoii), jehoZ sougasti je stavba bez C.p./C.e.,
7plsob vyuZili: gardZ v kat. izemi Cheb, obec Cheb, okres Cheb, zapsino na LV 562.

Ocendni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zikona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych #ikonit (zdkon o occliovani majetku), ve
znéni pozdegjSich predpisi

]Wl{lad pojmii a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento »dkon nestanovi jiny zpisob ocefiovani, ocefiuji se majelek a sluZba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou sc pro téely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni slejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji viechny okolnosti, kter¢
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti irhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv »vladini obliby. Mimoifadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumdji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv14dtni oblibou sc rozumi zvlastni hodnota piiklidand majetku ncbo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k mim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se z¢ sjcdnanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majelek a sluZba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji viechny okohnosli, kieré
maji na trZni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnolou se pro G&ely tohoto zakona rozumi odhadovand Castka, za kierou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem tr#niho
odstupu sc pro uécly tohoto zdkona rozumi, 7e GCasinici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji #adny ~vI&sini vzijemny vztah a jednaji vzdjemné nevivisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a tr7ni hodnoly a postup pfi tomto uréeni museji byt 7 ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetng pouzitych Gdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu piedmétu ocenéni,
afelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k wréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
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(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jeji% vydc sc promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIasini obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trini hodnota,
je cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmoingé vachylitelnych vysledkh ¢innosti.
(9) Jinym zphisobem ocefiovéani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho viklade je

a) nakladovy zpilisob, ktery vychazi » ndkladi, kieré by bylo nutno vynaloZil na pofizeni
predmétu ocendni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, klery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovancho nebo z
vynosu, ktery lze z piedmétu ocenéni »a danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Wrokové miry),

¢) porovnavaci #piisob, ktery vychéazi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Castky, na kierou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zeyma,

e) occiiovani podle téetni hodnoty, kieré vychd«i e zpiisobli ocefiovani stanovenych na zdkladé
predpisil o Géetnictvi,

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

g) oceflovani sjednanou ccnou, kterou je cena piedmélu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ve sjednanych cen.

(10) MNi#3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho ni7si obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovilych véci jakoZto
celku. De facto jc viak v prvni fadé nuiné konstatovat, Z¢ v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiz samotn€ ocencni.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychdwi ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejit), obeené tedy zaktualni trini ceny
porovnatelnych nemovitych vici, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiZ prodanych jako celek.
Agkoliv stav, kdy se nemovité vci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefcjné
neobchoduji, ncbot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto dstech nemovitych
véci. Talo lakticka ncexistenee trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je primym
disledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych véeech. Skuteénost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
viécceh, nybrz pouze srovnatelné obehodované nemovité véci jakozZto celky, musi byt jako takova
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rovnéz zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité vécl, kdy se tak déje
prosticdnictvim uZiti koeflicientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vyie »minéného problematického aspekiu pii obchodovani sc spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy az absentujicim (rhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy piedmélem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pifpadného zijemee o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyli dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véel, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dolyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho sudku ani s ni takio
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zpasobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, kieré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v »4jmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecng niZ8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
teho? je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, ne? by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — ledy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZsl neZ (felina celé¢ ncmovité véci atp. Nejinak je tomu i v plipad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost jc takova,
& v lomio piipadé jsou vySe zmingné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeité intenzivngji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky vpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je (im padem je3té akeentovano.

Tato sniZena obchodovatelnost musi byl pfi ocefiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovilé véci samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do %jisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikce ustanoveni § 2 odst. 1 wikona
&.151/1997 Sb., o ocefovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro wcely tohoto zdakona rozumi cena,
kierd by byla dosazena piii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo piii poskytovini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofddmych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zviasini
obliby.*

S ohledem k vy3c nastinéné obecng obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoly podilu z cclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenoun celku. Je
proto nuiné ncjen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korckel ceny vyndsobit spoluvlasinickym
podilem, nybrZ jedt& cenu dale poniZit, a to koelicientem niZdi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilii.
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Obvyklou cenou se pro Gdely loholo zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodcjich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pfitom sec zvaZuji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3c se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodivajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodédvajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi »«v1adini hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbg vyplyvajici 2 osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetkn nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zakladé realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informatni databazc rcalitni kanceldfe, vlastni dalabirze, analyzacni portal cen a katasir
nemovitosti. 7. vySe uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovndvaci nemovité viei, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemoviton véel.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaci. Porovnivaci mctoda se stanovi piimym
porovndnim min. (f obdobnych nemovitych véci. Porovnidni bylo provedeno na zakladeé
vyhodnoceni shodnych parametrit porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé kocficienty.
Rozdily v porovndvanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych koeflicientech.
Znalecka kancelal vyjadiuje obvyklou cenu na vdkladé stanoveného celkového koeficientu.

[P¥ehled podkladi ) _ |

Nize uvadime vypis podkladi, z kteryeh bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpéano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle naseho odborného nazoru vhiv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Dalimila Miky, I.T.. M. o ustanoveni znalecké kancelaie a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 24.3.2022 pod ¢.j. 120 EX 7280/10-240.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skute€nosti a zaméfeni posudkem dotéené
ncmovité véci dne 14.4.2022,

- vypis « geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace » katastru ncmovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdrojil.



- informace o realizovanych cenich » dostupnych databazi.
- kopie prohléddeni vlastnika.

- kopie usneseni o poristalosti.

|Liier=nurf| ]

Bradaé, A.: Teorie oceflovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno
2008

Bradaé, A., Fiala, I., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracovane a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladalelstvi Bohumily Hofinkove a Jana

Tulacka, Praha 2007

Bradad, A., Krejéif, P., Scholzova, V. Ufedni ocefiovini majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., Bmo 2013

Bradag, A., Kledus, M., Weigel, 1..: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem - dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Bimo, s.r.o., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocefiovani ncmovitosti, Vysokd Skola ekonomicka v Praze, Institut ocefovini
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocefiovani ncmovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovilosti, Nakladatelstvi LKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych predpisty, Vysoka Skola ekonomicka v Praze.
Praha 2012



e NALEZ 22 s %

[Mistupis l

Mésto Cheb se nachazi v Karlovarském kraji, cca 6 km jizné od mésla Frantifkovy Lazné, cca 24
km jihozapadné od mésta Sokolov, cca 27 km severozapadné od mésta Maridnské Lazn¢. Méstem
protéka feka Ohfc. Jedna se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s rozdifenou nabidkou
obéanského vybaveni. Rozdifena nabidka ob&anského vybaveni je dostupna ve vySe zminénych
méstech. Ze vzdélavacich vafizeni sc ve mésté nachdzi mateiské, zdkladni a stfedni Skoly véeiné
gymnézia. Zdravotni péti ve mésté vajiftujec méstskd nemocnice, poliklinika a Ickarny. Nakup
/ho7 je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mésté se dile nachéazi posta,
divadlo, kino, muzeum, galeric a knihovna. Dopravni obsluZnost mésta zajistuji aulobusy MHD,
piiméstské autobusy a viaky.

Byt
Ocefiovand nemovita véc se nachdzi v jizni vastavéné &asti mésta Cheb v ulici Vrchlického &.p./¢.0.
77314 ve smidené zistavbe.

Zastavka autobusu ,,Cheb, M.Kopeckého™ sc nachdzi cca 190 m od ocefiované nemovité veci.
Zelesniéni stanice ,,Cheb” se nachd«i cca | km od occfiované nemoviteé véci.

Garaz

Occiiovand nemovitd vée se nachazi v jiZni zastavéné Casti mésta Cheb v fadové zastavbé garazi.

Zastavka autobusu ,.Cheb, Osvobozeni” se nachazi cca 260 m od ocenované nemovité véci.
Zeleznieéni stanice ,,Cheb” sc nachazi cea 1,4 km od ocefiované nemovite véci.

Typ pozemku: B vast. plocha O ostatni plocha O ornd pida
O trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
VyuZiti pozemk: 0O RD B bytly O rckr.objekt & garaze O jiné
Okoli: Bd bytova zona O priimyslova zona O nakupni zona
0 ostatni
Piipojky: B/ 0O voda / O kanalizace E /O plyn
vek. /vl X /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0 MHD zeleznice [ aulobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B délnice/silnice 1. ti. & silnice IT.,TTLIF.
Poloha v obei: ir%i centrum - smiSena zastavba
|Pfistup k pozemku: [E zpevnéna komunikacc O nezpevnéna komunikace
Prisiup pies pozemly:
parc. €. 1707/8  Mésto Cheb, namésti Krale Jifiho « Pod&brad 1/14, 35002 Cheb
parc. &. 1684/1  Méslo Cheb, ndmésti Krale Jifiho z Podébrad 1/14, 35002 Cheb
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Byl

Jednd se o rohovy, bytovy diim zdéné konstrukce. Dim je pravdépodobné zaloZen na zakladovych
roitech. Budova md 4 nadvemni podlazi a podkrovi, kde se nachézeji jednotky a 1 podzemni
podlazi, v kterém jsou sklepy a spoletné prostory. V budové neni vytah. V budové je dle databaze
RUIAN celkem 13 jednotek. Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z centralniho schodisté, Stfecha
budovy je sedlova s krytinou z tadek. Na stiede jsou Zlaby se svody, vikyfe, kominy a stfedni okna.
Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu Okna budovy jsou plasiova. Vchodové dveie jsou
dicvéné prosklené. Fasida domu neni zateplend. Stavebné-technicky stav objekiu je primérny.
Piistup k nemovité véci je po misini »pevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovini je moZné v
omezeném mnoZstvi pfed domem.

Ocefiovana jednotka & 773/12 sc nachazi v budové &.p. 773 ve 4. NP a jeji dispozice je 2+1.
Jednotka sestava z kuchyng, pokoje, pokoje, pFedsing, spize, komory, sklepa, koupelny a WC. Okna
bytu jsou plastova.

Dispoziéni fedeni jednotky:

kuchyi 16,29 m?
pokoj 21,66 m?
pokoj 12,12 m?
komora 5,86 m”
spiz 0,91 m?
piedsii 6,31 m?
koupelna 6,40 m?
WwC 0,91 m?
sklep 11,70 m’
cellkkem 82,16 m?

Uzitna plocha jednotky je 82,16 m?® Uzitnd plocha bytu byla uréena z tdaji kopie prohladeni
vlasinika.

Z inZenyrskych siti je nemovitd vee napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a clektfinu.
Ptipojky nebylo moZné ovéfit.

Na pozemku parc. & St. 1867 stoji bytovy dim s &.p. 773. Pozemek je nepravidelného tvaru. V
katastru nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nédvoii o celkové vyméie 297 m”. Pozemek
je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii jednotek. Pozemek je pfistupny pfcs
pozemek parc. & 1707/8 ve vlastnickém privu mésta Cheb.

Piislusenstvi nemovité veéei nebylo zjisténo. Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvykle.

Najemni smlouvy nebyly #jiStény. Vécna bicmena nebyla zjisténa.

Ohledéni bylo provedeno dne 14.4.2022 bez Gcasti povinného. Nebylo umoZnéno vnitini ohledéni.
Nebyla piedloZena stavebné technicka ani jina dokumentace,



Garaz

Jedna se o fadovou, vnitini, piizemni pardZ bez &.p./Ce. GardZ je pravdépodobné zaloZena na
zakladovych pasech. Konstrukee gardZe je zdéna a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici
béZné udrzbé. Fasada gard¥e neni vateplend. Stfecha garaZe je pultova s vinitou krytinou. Na stfede
jsou Zlaby. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Vrata garaZe jsou plechovi dvoukiidla.
Piistup k nemovitosti je po nezpevnéné komunikaci.

Najemni smlouvy nebyly »ji$tény. Vécna bicmena nebyla zjiSténa.

7. inZenyrskych siti je nemovita v&c napojena na piipojku elektfiny. Piipojky nebylo mozZné ovefit.
Na pozemku parc. &. St. 2990 stoji stavba paraZe bez ¢.p./¢.e. Pozemek je v katastru ncmovitosti
veden jako zastavénd plocha a nadvofi o cclkové vyméic 19 m”. Pozemek je cely vastaveny stavbou
gardZc. Pozemek ma obdélnikovy (var. Pozemek je pFistupny pics pozemek parc. ¢ 1684/1 ve
vlastnickém pravu mésta Cheb.

Soucasti nemovité véci jsou I8, Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cent.

Pfislufcnstvi nemovité véci nebylo #jidténo. Tylo skute€nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené,

Ohledani bylo provedeno dne 14.4.2022 bez téasti povinného. Nebylo umoZnéno vnitfni ohledani.
Ncbyla piedlozZena stavebn& technickd ani jind dokumentace.

|Rizika

Rizika spojend s priavnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsina v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné vZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véei je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s numisténim nemovité véei:
NE Nemovild véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Viéena bifemena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce




[ ZNALECKY POSUDEK
Byt

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotla ¢ 773/12 Cheb

Oceflovand nemovitd véce
Uzitna plocha: 82,16 m?

Zdivodnéni a popis poukitych koeficientii pro porovnini:

Koeficient K1 zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZili sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im Easovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
tase. Na zakladé éasové fady bude piisluinym indexem sjcdnana cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém jc ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiujc polohu nemovité véci v ramei dvemniho cclku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Kocficicnt K4 zohlediiuje polohu nemovité v&ci v ramci funkéniho celku (podlaZi, orientacc,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnidvacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim. Vybavenim sc pievazné rozumi vyskyl balkonu, lodZie, sklcpa,
sklepni kéje, komory aj.

Koeficient K6 zohlediinje celkovy stav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficicnt K7 zohlediuje velikost poremku ocefiované nemovité véci vzhledem k povemkim
sroynavacich nemovitych véei.

Koeficient K8 zohlediuje prodejnost nemovité véei na soucasném realitnim trhu.

Postup vypoitu

Praiméma jednotkova cena occilované nemovité véci (JTCo) je vypoclena aritmetickym primeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véei (LI1Cs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IITC;) json vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a ceclkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypollen jako nasobck jednotlivych koeficienti K1 aZ K, V
koeficientech jsou zahrnuty odlinosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovilym vécem,
kieré byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena jako nasobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

- 10 -



Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Byt & 2520/7 Cheb
Lokalita: Pisetna 2520/2a
Popis: Byl v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mésté Cheb v ulici Piscéna. Diim ma

4 nadzemni podlaZi, podkrovi a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukei.
Jednotka se nachdzi v bylovém domé. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti
je nemovitd véc napojena na dostupné pfipojky. Parkovani je mozné pied domem.
Piistup k nemovité véei je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 64,98 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 0,96
K3 Poloha v rdmei Gzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 : :
K6 Celkovy stav 0.90 Zdroj: realizovany prodej z
: d 9/2021
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitn#d plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?|
2311 000 64,98 35 565 0,86 30 586
Nizev: Byt ¢ 788/5 Cheb
Lokalita: Obéti nacismu 788/27
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, klery se nachdzi ve m&sté Cheb v ulici Obéti nacismu.

Dam ma 3 nadzemni podlazi, podkrovi a | podzemni podlazi. Budova je po
rekonstrukei. Jednotka sc nachézi v bytovém domé. Okna bytu jsou plastova. Z
inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani jo
mozné pfed domem. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s

chodnikem.
Uzitna plocha: 69,59 m?
Pouzité koeficienty: f
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 0,96
K3 Poloha v radmei tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 ~
K6 Celkovy stav 0,95 7droj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 372022
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KE] Uzitna plocha Jedn. eena Celkovy koef. Upravena j. cena
|m?] Ké&/m? Kc [K&/m™]
| 2000000 69,59 28 740 0,91 26 153
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Nazev:
Lolalita:
Popis:

Uzitna plocha:

Byt & 245/6 Cheb

Lvropska 245/20

Byt v osobnim vlastniclvi, klery se nachdzi ve mésté Cheb v ulici Evropskd. Dim
m#4 3 nadzemni podlazi, podkrovi a 1 podzemni podlazi. Budova je v primémém
slavu. Jednotka sc nachazi v bytovém domé. Okna bytu jsou plastova. 7}
inZenyrskych sili je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani je
mozné pied domem. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s
chodnikem.
98,00 m’

Pouzité kocficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,02

K3 Poloha v ramei tizemniho celku 1,00

K4 Poloha v rdmei funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 =

K6 Celkovy stav 1,00 7droj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 112022

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Clena [KE] Uzitna plocha Jedn, eena Celkovy koef. Upravena j. cena
|m?| Ké/m* Kc [Ké&/m*]
2600000 98,00 26 531 1,02 27062
Nazev: Byt &. 695/8 Cheb

Lolkalita: Minesova 695/8
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery sc nachédzi ve mésté Cheb v ulici Manesova. Din
ma 5 nadzemnich podlazi. Budova je v primérném stavu. Jednotka se nachéazi v
bytovém domé. Okna bytu jsou plastovd. 7 inZenyrskych siti je nemovita véc
napojena na dostupné piipojky. Parkovani je moiné pfed domem. Pristup k
nemovité véci je » mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 82.80 m?
Pouzité koeflicienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objeklu 1,00
K3 Poloha v ramei tzemniho celku 1.00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 - - ==
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej »
K7 Vliv pozemku 1,00 10/2021
K8 Uvaha zpracovalele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? K [K&/m?]
1726 800 82,80 20 855 1,00 20 B55
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena 20 855 Ké/m®
Priiméma jednolkova porovnavaci cena 26 164 K&/m?
Maximélni jednotkové porovnivaci cena 30 586 K¢&/m”

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zakladé vzitné plochy
Primé&rna jednotkova cena 26 164 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 82,16 m?

Vysledni porovndvaci hodnota 2 149 634 K&

Garaz
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Gara¥ ber &.p./Ee. Cheb

Qcenovani nemovita véc

Zastavénd plocha: 19,00 m?
I’locha pozemku: 19,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych kocficienti pro porovnini:
Koeficient K1 zohlediiuje piipadnou redukci pramenc ceny. V piipadé pouZiti sjednanych cen, které
byly sjedniny v deldim &asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v

gase. Na zdkladgé Casové Fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obCanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnidvacim.,

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v rdmei funkéniho celku (podlazi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediuje provedeni, vybaveni a pfisludenstvi oceflované nemovité véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pfevdZné rozumi vyskyt balkonu, lod7ie, sklepa,

sklepni koje, komory aj.

Koeficient K6 zohledinje celkovy slav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Kocficient K7 zohledfiuje velikost pozemku ocefiované nemovit¢ véei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediinje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

5 b 0



Postup vypoctu
Priimérna jednotkova cena occiiované nemovité véci (JTCp) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véei (LITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypodlen jako nasobck jednotlivych koeficienti K1 aZ Kn. V
koelicientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykla cena oceflované nemovité véci byla vypoétena jako nasobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych viéci.

Srovnatelné nemovité véci;

Nizev: Garaz Cheb
Lokalita: ce 732
Popis: Jedna se o fadovou, krajni, pfizemni gard?, klerd se nachazi ve mésté Cheb. Jde o

zdénou gard? v primérném stavu. Vrata gardZe jsou dievéna dvoukiidla. Stiecha
gardze je pultova s vinitou krytinou. Na stiede jsou Zlaby se svody. Klempiiske
prvky jsou z pozinkovaného plechu. PFistup ke garaZi je » misini nezpevnéng

komunikace.
Pozemelk: 18,00 m?
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
K3 Poloha v rAmci tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 _
K6 Cclkovy stav 1,00 Zdroj: rcalizovany prodej =
K7 Vliv pozemku 1,00 10/2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena

150 000 K& 1,00 150 000 K¢
Nazev: Garaz Cheb
Lokalita: parc. €. SL. 3785
Popis: Jedna se o fadovou, vnitini, pfizemni garaz, kterd se nachazi ve mésté Cheb. Jde o

zdénou pardZ v primérném stavu. Vrata gardze jsou plechovd dvoukfidla. Sticcha
gardZe je pultova s vinitou krylinou. Na stiedc jsou Zzlaby se svody. Klempifské
prvky jsou z pozinkovaného plechu. Pfistup ke garaZi je z misini nezpevnénd
komunikace.

Pozemek: 19,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,00
K3 Poloha v ramei tvemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1.00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 g
K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 10/2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena

160 000 K¢ 1,00 160 000 K¢
Nazev: Garaz Cheb
Lokalita: ¢.e. 1247
Popis: Jedna se o Fadovou, krajni, piizemni garaZ, kterd se nachazi ve mésté Cheb. Jdc o

vdénou garadZ v primémém stavu, Vrala gardZe jsou dicvéna dvoukiidld. Sifecha

gardZe je pultovd. Na stiede nejsou Zlaby se svody. Klempiiské prvky jsou 4

pozinkovaného plechu. Pfistup ke gardZi je z mistni zpevnéné komunikace.
Poremek: 22.00 m?

Pouzité koelicienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,00
K3 Poloha v rdmei Gzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 e
K6 Celkovy slav 1,00 Zdroj: realizovany prodcj z
K7 Vliv pozemku 1,00 5/2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient IKc Upravend cena
210 000 K¢ 1,00 210 000 K¢
[ Minimalni jednotkova porovnavaci cena 150 000 K&/ks
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 173 333 K&/ks
| Maximdlni jednotkové porovnivaci cena 210 000 Ké/ks
Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani
Primérna jednotkova cena 173 333 Ké/ks
Vyslednd porovndivaci hodnota 173333 K&

o



ODUVODNENT

Byt
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 773/12 Cheb 2 149 634.- K¢

Garaz
1. Porovnavaci hodnota
1.1. GaraZ bez &.p./¢.c. Cheb 173 333,- K&

[Komentii ke stanoveni vysledné ceny ) _|
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodeji) v daném misté a ¢ase se skute¢nostmi jidt€nymi pfi mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoly jsme vychazcli z dajd uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kancclafi, vlastni databdze, analyzaniho portilu a katastru nemovilosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nich# jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovilé v&ei napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly ndsledng pouZity pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
7jisténi obecené ¢ jinak stanovené ceny nemovité vécl. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejnizsiho podani pro draZbu. To, jakou ma nemovita véc skuletné hodnotu,
za niz miZe byl v daném misté a ¢ase prodana, se ukaZe leprve v drazbg.

Obvykla cena
2 322 000 K¢

slovy: Dvamilionytiistadvacetdvatisic K&
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ZAVER

Na zakladg vyde zjiténych skuteénosti stanovujeme cenu obvyklou:

- jednotky €. 773/12 (byt) v budové Cheb &.p. 773 (bytovy dim, 1.V 11722) na pozemku parc. €. 5t.
1867 (LV 11722) véetné podilu na spolednych éastech domu a pozemku parc. & St. 1867 (zastavéna
plocha a nadvofi) o velikosti 8216/102322 v kat. tzemi Cheb, obee Cheb, &ast obce Cheb, okres
Cheb, zapsino na L.V 11739 v objektivni zaokrouhlené vysi 2.148.000,- K¢,

- pozemku parc. €. St. 2990 (rastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudisti je stavba bez ¢.p./C.e.,
zplisob vyuZiti: garaZ v kat. Gzemi Cheb, obec Cheb, okres Cheb, zapsdno na 1.V 562 v objektivni
zaokrouhlené vyii 174.000,- K¢,

Dle § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az c) téz veskeré skuleénosti, kleré vzhledem k pouzZitym podkladim a metodam mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sd&lujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovéni. PTi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pii mistnim Sctieni. V pfipadé, 7e nam
nebylo umoZnéno vnitini ohledéni nemovité véci, tak nas zavér mide, ale i necmusi byt nepatmé
zkreslen. Vyse uvedené skule€nosti jsou zavislé od praxe a subjeklivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
maleckého posudku. Dle naseho odborného névoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké Casti va minimalni.

SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran Ad piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 11739
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 11722
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 562
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci
Schématické znazorméni
Snimeck ortofotomapy
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd spolenost s.r.0., se sidlem v Praha | - Nov¢ Mésto, Palackeého 715/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &,j. 165/2010-OD-7N podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpist, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro #naleckou €innost, a to pro znalecke posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & 7ZP-22659 znaleck¢ho deniku.

Odména byla sjednana v souladu s vyhlagkou & 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., L.I..M.
Ing. Petra Varikova
Jakub Chrastecky

(znaéeni osoby, kterd je povinna na Zadost organu vefgjné moci osobné stvrdit nebo doplnit
vnalecky posudek ncho blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

kancelat (§ 28 wdkona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., L.I..M.
Ing. Jifi Roub

V Praze 21.4.2022

Znalccka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mé&sto
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Dam é.p. 773 — 1. pPodzemni podlazi — sklep

Dim é.p. 773 -, nadzemni podlazj

| Byl.jednolka
€. 773/

vievo
2+1
7916/102322

14

Byt. jednotka
€. 77312
vpravo

1+
6311/102322




im &.p. 773 — Il. nadzemni podlaZi

Byt. jednotka
& 773/4

vpravo 8
1+1 =
54237102322 E

| Byt.jednotka
E| . 773/6

1 vlevo

| 2+1

5 8517/M102322

e ey R

Byt. jednotk
| & 7735

| uprostied
| 2+1
77221102322

] Dam &.p. 773 — lll. nadzemni podlazi

| & 7737

2y aEEsl | vpravo
Byt jednotka Pt ‘:I_JH

i = 5423/102322
vievo o

2+1 s
.| 7046/102322 B ot Jednolie
- uprostied

| 2+1

| 7920/102322

15




Dim &.p. 773 — v, nadzemni podiazi

| Bytjednotka
& 773112
vievo

2+1
82161102322

':

| 241

Byt

8662/102322

vpravo
1+1

jednotka
7311

uprostred

Byt. jednotka
o & 77314

| 24
o 11914091773

16

: Byt. jednotka
¢. 773110

5423/91773

e e o










