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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti rodinného domu ¢p. 6 na pozemku st. p. €. 27,
pozemkové parcely parc. ¢. 27 a 85/1, vSe k.u. Kosmova, obec Touzim, okres Karlovy Vary

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢p. 6

Adresa ptedmétu ocenéni: Kosmova ¢p. 1505
364 01 Kosmova

LV: 19

Kraj: Karlovarsky

Okres: Karlovy Vary

Obec: Touzim

Katastralni uzemi: Kosmova

Pocet obyvatel: 3705

3. Prohlidka

Vlastnik nemovitosti neposkytl soucinnost. Vyzva zastavniho véfitele k umoznéni prohlidky
byla vlastniku doru¢ena s zZadosti o umoznéni prohlidky na den 25. 2. 2020. Vlastnik
nemovitosti prohlidku neumoznil. Prohlidka exteriéru byla provedena téhoz dne zédstupcem
vétitele. Dalsi informace byly ¢erpany z veiejné dostupnych zdroju.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro kraj Karlovarsky, Katastralni pracovisté Karlovy Vary
ze dne 12.9.2019 a 20. 3. 2020, pro k.t. Kosmova, LV - 19

- nahlizeni do KN, k.u. Kosmova, LV — 19

- Protokol o provedené kontrole stavu zastavy ze dne 25.2.2020

- kopie katastralni mapy k.i. Kosmova, oblast ocefiované nemovitosti

- prohlidka exteriéru nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- mapa zaplavovych uzemi

- informace a udaje poskytnuté vlastnikem - fotokopie vynatku z prohlaSeni vlastnika a
smlouvy o rozdéleni vlastnictvi

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a ¢ase

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Jiti Bubica, Kosmova 6, 364 01 Touzim, podil 1/ 1

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklad o vlastnictvi a Protokol
o provedené kontrole stavu zastavy. Dalsi informace byly zjiStény z vetfejné¢ dostupnych
zdroji. Jde o stavbu ptivodni zemédélské usedlosti ¢p. 6, zapsané na KN jako rodinny dim,
pozemkem zastavéné plochy a nadvoii p.¢. 27 a pozemkem zahrady p.¢. 85/1, které na sebe
navazuji, jsou V jednom funkénim celku, uzivané s rodinnym domem, zapsané na LV 19 pro
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k.u. Kosmova, obec Touzim, okres Karlovy Vary. Nemovitost vlastni Babica Jifi, ktery
nemovitost nabyl na zakladé Smlouvy darovaci ze dne 15. 11. 2004, pravni ucinky vkladu
prava ke dni 16.11.2004, V-7335/2004-403. Majetek vlastnika je zastaven Zastavnim pravem
smluvnim. Vlastnik nemovitosti je soucasné dluznikem, a na jeho majetek byla zahajena
exekuce a byl vydan ptikaz k prodeji nemovitosti.

7. Celkovy popis nemovité véci

Kosmova je mala vesnice, ¢ast mésta Touzim v okrese Karlovy Vary, ktera se nachazi cca 2,5
km na jih od obce Touzimi, jako jeji odd€lena ¢ast. Prochazi zde silnice 11/198. Historické
jadro Kosmové tvoii ptivodni zemé&délské usedlosti uspoiadané do ovalu, ohrani¢ené brodem
ficky Strely. Jde o stavby lidové architektury s roubenymi a hrazdénymi domy. Jednim
z téchto objektu je ocenovany dim ¢p. 6, zdéna usedlost s patrovym stavenim a s kulisovou
branou. Historické jadro Kosmové je pamatkovou zénou. Obec Touzim ma status mésta a je
obci s povéfenym méstskym Gfadem, Lezi cca 35 km jihovychodné od Karlovych Vara a
50 km severozapadné od Plzné. Protéka jim feka Stiela a v okoli mésta se nachdzi mnozstvi
rybnikd. V obci je zakladni obCanska vybavenost, veskeré inzenyrské sité, je zde zastavka
linkového autobusu. Kompletni vybavenost v¢. ufadi je v Karlovych Varech.

Ocenovana nemovitost lezi v centru oddélené ¢asti Kosmova, piimo pfistupna z komunikace
11/198. Jedna se o samostatné stojici zdény, prizemni, podsklepeny objekt, se sedlovou
stiechou. Dle obhlidky exteriéru je zdivo smiSené, kamenna podezdivka kulisova kamenna
vstupni brana do usedlosti. Sedlova stiecha s pivodni eternitovou $ablonovou krytinou,
klempifské konstrukce Gplné. Fasada objektu je v pivodnim poskozeném stavu. Tti okna do
dvorni ¢asti byla vyménéna, jinak jsou puvodni. Jedna se o ptvodni zemédélskou usedlost,
tedy ¢ast pudorysu je tvofena obytnou ¢asti, zbytek ptivodni hospodaiské prisluSenstvi, plidni
prostory v podkrovi. Konkrétni napojeni objektu na inZzenyrské sit€ nezjisténo. Svym tcelem,
dispozici a stavebné technickym uspotadanim se pro t€ely ocenéni a ke dni ocenéni jednd o
rodinny dim. Prohlidka interiéru nebyla umoznéna, pro ocenéni se vychazi z ptivodniho
stavu.

Zastavéna plocha domem dle ortofotomapy je cca 153 m2, podlahova plocha pak ma cca 122
m2. Zastavéna plocha a nadvofi dle KN, pozemek p.¢. 27 ma plochu 1788 m2, pozemek
zahrady p.¢, 85/1 plochu 1873 m2. Dle Povodiiového planu CR, mapy zaplavovych tizemi
¢ast pozemku p.¢. 85/1 lezi v zéplavovém uzemi. Okoli nemovitosti je tvofeno obdobnymi
rodinnymi domy.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena

zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocennovani majetku a o zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného 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
mimotradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
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zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zaklad¢é smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat tadny prodej. TrZni cena se tvoii az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miZe i vyrazné odlisovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovlivituje mnoho vlivii. Mezi nejdilezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jednad o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, zivotni prostfedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktord. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv 1 situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miiZze byt provadén tfemi zédkladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnot¢ se 1isi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zptisob vychazi z nakladd, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zplisob ocenéni) vychazi u pozemkl z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemki, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkl lze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku ptipadné dalsi metody.

Vvynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zalozena na koncepci ,,6asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj piijmi, ¢ili budouci penézni tok.
Zéakladem pro budouci tok pfijmi mize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo Uvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zdméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil pf{jmi z ndjemného a vydajli, resp. ndkladl, vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vécnou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpuasob

NejcCastéji aplikovana metoda, ktera odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
roz$itené obchoduji). VySe ceny oceniované nemovitosti zavisi na prodejnich cenéch stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uZitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
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informace je hodnota cel¢ "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich tprav na pozemku, pozemku a porostii jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zéklad¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zptsobti ocenéni.

V konkrétnim piipadu bude pouzita metoda porovnanim na trhu s nemovitostmi, nebot’ je v
soucasné dob¢ na realitnim trhu dostatek vhodnych nemovitosti pro porovnéni.

B. ZNALECKY POSUDEK

Porovnani srovnatelnvch nemovitosti

Pro objektivni posouzeni je tieba zohlednit, Ze se vétSinou jednd o nabidkové ceny, ve kterych
jsou rovnéz zahrnuty provize realitnich makléit a poplatky za pravni sluzby. Pfi stanoveni
porovnavaci hodnoty je déle tfeba zohlednit skute¢nost, Ze realizované prodejni ceny obvykle
nedosahuji ceny uvedené v nabidce, n¢které ceny byvaji nabizeny k jednani. Reélny
predpoklad snizeni nabidkové ceny vybranych reprezentanti je upraven korek¢énim
koeficientem, u cen nemovitosti rezervovanych koeficientem vyjadiujicim poplatek za sluzby
realitnich maklétt a pravniki. Nemovitosti proddvané formou drazby pak maji uvedenu cenu
znaleckého posudku, pokud byl zpracovan, vyvolavaci cena je uvedena v popisu

cenaza
m2 UP
(po
Uzit upravena | korekci koef navrh
Pl. | Pl Poz. |nabidkova | cena K¢ | vel koef |vybav | koef srovnatel
lokalita m2 |m2 cena K& | k=0,85%) |poz) stavu | eni polohy |ceny K& | pozn
Touzim 200 1500| 2160000| 1836000| 9612 0,80| 0,90 0,95 802 102 |1*)
Dobra Voda 120 628| 1400000| 1190000| 12817| 0,95| 1,00 1,20| 1782542|2%)
Kojsovice 186 2039| 2500000| 2375000| 12364| 1,00/ 0,95 1,00| 1432985|3%)
Utvina 280 3933| 1899000, 1614150 3467 1,00/ 0,95 1,00 401 780 | 4*)
Tteboun 52 2423 720 000 612000| 8106| 0,95| 1,00 1,00 939 459 | 5*)
Luhov 65 2171 325000 276250 2482| 1,00 1,00 1,15 348 268 | 6*)
prumér 151 2116| 1500667 | 1317233| 8141 951 189
cena
Stavebni pozemek 1788 | K¢/m2 300
zahrada 1873 50 93 650
Porovnavana
nemovitost
Kosmova 122 1788




*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude nizsi), poplatky za provize a pravni
sluzby realitnim zprostfedkovatelim, k = 0,85;

1*) byvala zemédélska usedlost, velky dim s bytovymi jednotkami 2+1 a 3+1, nyni byty k
podnikéni - obsazeny najemniky, v plidnich prostordch moznost vybudovani dalSich dvou
bytovych jednotek, rozsahlé nebytové prostory s moznosti provozovani vyroby, autoservisu,
prodejny s velkoobchodnim skladem atp., méstsky vodovod a kanalizace, plynova piipojka na
domé, ve vnitrobloku upravend zahrada s pergolou s moznosti grilovani, pozemek 1500 m2,
zastavéna plocha 400 m2, uzitna plocha 200 m2

2*) casteCné podsklepeny cihlovy dim byvalé hijovny s jednim nadzemnim podlazim a
zateplenym obytnym podkrovim s celkovou uzitnou plochou cca 120m2, v ptizemi byt 2+1 se
Satnou, technickou mistnosti a koupelnou s WC, v podkrovi jsou 2 obytné mistnosti, predsin s
kuchyiikkou, dvé¢ komory, samostatné WC a koupelna, dim po citlivé rekonstrukci se
zachovanim origindlnich prvki, dvefi a podlah, nova dfevéna okna, elektroinstalace,
vodoinstalace, podlahové topeni v piizemni koupelné, v suterénu se zateplenymi podlahami,
novy rozvod UT, v podkrovi kamna na tuhd paliva, hlinikova krytina ALUKRYT, vodovodni
pripojka vcetné vlastni studny ve sklepé, kanalizace, krasny vyhled do krajiny, na zahrad¢
vzrostlé ovocné stromy, prodej formou el. aukce, vyvolavaci cena 690 000 K¢, cena znaleckého
posudku 1,4 mil. K¢

3*) rodinny dim 186 m2 UP, o dispozici 3+1, po castecné rekonstrukci, nova elektrika,
plastova okna se zaluziemi, nova stiecha, dim je chodbou rozd€len na dvé casti, na jedné
poloviné obyvaci pokoj, kuchyiisky kout, koupelna se sprchovym koutem a WC, ve druhé
loznice, détsky pokoj, koupelna s vanou, ptida nabizi mnoho moznosti vyuziti (dalsi pokoje pro
bydleni), voda ze studny, v obci zaveden obecni vodovod, odpad sveden do septiku, pozemek
2039 m2

4*) byvalé zemé&délské staveni, samostatny podsklepeny rodinny dim se 2 podlazimi, UP 280
m2, pozemek 3.933 m2, vlastni kopana studna napojena do domu, jimka na odpadni vodu, dale
se na pozemku nachézi jedna obytna budova, kde jsou dva byty 3+1 a 4+1 mezonetovy, v
podkrovi moZzno vybudovat dal§i obytné mistnosti, na pozemku stodola, ktera slouZzila jako
autodilna, dalsi budova, ktera slouzila k péstovani zampionli (mozno upravit také na bydleni),
cely pozemek oploceny, nutna renovace

5*) byvalé¢ zemédélské staveni, rodinny dim podsklepeny, dvé nadzemni podlazi, nyni
dispozice 1+1, po rekonstrukci, mozné rozsifit az na 4+1, k domu patii velka zahrada o vyméte
2200 m2, zde se nachazi stodola, dilna, kurnik a sad ovocnych stromti, cena byla stanovena jako
k jednani 720 000 K¢

6*) drazba samostatn¢ stojiciho zdéného ptizemniho,, nepodsklepené¢ho objektu, se sedlovou
sttechou, jedna se o pivodni zemédélska usedlost, tedy ¢ast padorysu je tvofena obytnou casti,
zbytek pluvodni hospodarské prislusenstvi (senik, chlévy), pldni prostory ke skladovani,
podlahova plocha obytné ¢asti: 65 m2, obestavény prostor 1.335 m3, zastavéna plocha 255 m2,
oploceni, pristtesek (pravdépodobné studna), kolna ve dvorte, vratka, porosty, stav odpovida
stafi a absenci Udrzby, v misté neni moznost napojeni na vetejnou vodu a kanalizaci, pouze
elektro, pristup po zpevnéné komunikaci, neni deklarovdna ochrana pftirody, vyvoldvaci cena
216 667 K¢, cena dle znaleckého posudku 325 000 K¢

Pro porovnani byly vybrany obdobné rodinné domy, pievazné byvalé zemédélské staveni
s pozemky pro hospodaieni. Nemovitosti jsou Vv blizkém okoli, vétSinou jsou urceny
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k modernizaci ¢i stavebnim upravam, srovnatelného staii i stavu. Nabidkové ceny vybranych
reprezentantti véetné vSech poplatki se pohybuji v priméru za cca 1,5 mil. K&. Po Gpraveé za
,habidkovou cenu“ a odpocty za poplatky realitnim zprostfedkovatelim ¢ini primérna cena
cca 1,3 mil. K&, pficemz pramémé uzitn plocha rodinnych doma &ini 151 m?, primé&rma
plocha pozemku je 2116 m?. Jedna o obdobné zemé&d&lské usedlosti s obdobnymi plochami
pozemku. U posuzované nemovitosti je nad ramec pozemku p.¢. 27 o plose 1788 m2, ktery
odpovidd pozemkiim pro zeméd¢€lska staveni, jesté dalsi pozemek zahrady p.C. 85/1 o plose
1873m2, ktery castecné lezi v zaplavovém tzemi. Tento pozemek neni zahrnut do porovnani
a jeho cena je stanovena samostatné. Uzitna plocha porovnavané nemovitosti i plocha
pozemku je mensi, nez je zjistény pramér. Na trhu s nemovitosti byla téz zjistovana cena
stavebnich pozemku a zahrad v dané lokalité. Stavebni pozemky po upravé koeficientem
nabidky se pohybuji za primérnou cenu cca 300 K¢/m2, cena zahrady se miize pohybovat za
cca 50 K¢&/m2. Cena za jednotku uzitné plochy porovnavanych nemovitosti je pak stanovena
po korekci velikosti pozemku na srovnatelnou plochu (pfipocet/odpocet rozdilu vymeéry
pozemku v m? krat zjisténd jednotkova cena pozemku). Primérnéd jednotkova cena uZzitné
plochy (po odeéteni ceny za rozdilnost pozemkovych parcel) ¢ini cca 8,14 tis. K.
Porovnavané nemovitosti jsou dale upraveny koeficienty stavu, vybaveni, a koeficientem
polohy. Po tpravé nabidkovych cen na srovnatelnou turoven byla zjisténa prumérna
srovnatelna cena vSech reprezentantd (1 az 6), a to ve vysi cca 951 tis. K&. Pfi plose zahrady
p.¢. 85/1 1873 m2 pak jeji cena mize ¢init necelych 100 tis. K¢, celkem 1 045 tis. K¢.

S pfihlédnutim ke vSem faktorim oceniované nemovitosti, pfedevsim neumoznéni prohlidky
nemovitosti a umisténi v pamatkové zon¢, je jako porovnatelna hodnota navrzena Castka po
zaokrouhleni

1 045 000 K¢

C. Cenové vvjadreni k podilu vlastnictvi LV 19

Jiti Bubica, Kosmova 6, 364 01 Touzim, podil 1/1

Cena nebude upravena

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zakladé¢ dostupnych podkladii a informaci o ocennované nemovitosti 1ze konstatovat, ze na

majetek zapsany na LV 19 - rodinny diim &p. 6 na pozemku st. p. &. 27, pozemek parc.
¢. 27 a 85/1, k.4. Kosmova, obec Touzim, okres Karlovy Vary

je uvaleno Zastavni pravo smluvni a zahajena exekuce.

Tato pravni vada nema vliv na zjiSténou cenu nemovitosti.
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E. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu nemovitosti rodinného domu &p. 6 na pozemku
st. p. ¢. 27, pozemkové parcely parc. ¢. 27 a 85/1, vSe k.. Kosmova, obec Touzim, okres
Karlovy Vary. Vlastnik nemovitosti neni sou¢inny a neumoznil prohlidku nemovitosti. Byla
provedena pouze prohlidka exteriéru. K této skuteCnosti je prihlédnuto v odhadu mozné trzni
ceny. ZvySe uvedené¢ho ditvodu si znalkyné vyhrazuje pravo na revizi zavéru posudku,
budou-li zjistény skute¢nosti majici vliv na cenu nemovitosti.

S prihlédnutim ke v§em faktorim a zjiSténym skute¢nostem, je jako mozZna
dosazitelna cena majetku dle LV 19, k.i. Kosmova, k datu zpracovani
znaleckého posudku, navrzena ¢astka

1 045 000,- K¢

slovy: Jedenmilionétyficetpéttisic K¢

V Praze 20. 3. 2020

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.i. Kosmova, LV - 19

- kopie katastralni mapy k.i. Kosmova, oblast ocefiované nemovitosti
- Povodiiovy plan CR, oblast Kosmové, oddélené ¢asti obce Touzim
- fotodokumentace exteriéru

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 885-24/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢. 885-24/20.



