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ZADANI

Uéel ocenéni
Stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku - pozemku St. 186, jehoz soucasti je objekt bydleni

C.p.6, veetn¢ pfislusenstvi a pozemku parc. ¢. 678/7 dle zapisu na listu vlastnictvi ¢.322 pro
katastralni uzemi Lazy, obec Lazn¢ Kynzvart, okres Cheb.

Zakladni pojmy a metody ocenéni
Metody ocenovani (popis metod)

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotiebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi nakladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocenéni miize tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora
(potencialniho kupce), zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost
nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tieba urcit s prihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na skute¢ny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

U venkovnich tprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoétem opotiebeni pro kazdou
venkovni Upravu. Je také mozno stanovit hodnotu venkovnich tGprav procentnim podilem z hodnoty
hlavnich staveb s prihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemkii se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického plinu,
Z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna pida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v dané obci a
udaje z uzemné pldnovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemkl v dané lokalité se stanovi
redlna trzni hodnota za 1 m2 pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zéklad¢ kterych se tato hodnota
odvodila.

U vSech pozemka je tieba vychazet z izemné planovaci dokumentace a dalSich podkladii.

METODA VYNOSOVA

Na nemovitost se divame jako na investici, kterd jeho majiteli pfinasi pravidelny vynos (ndjemné). V
této metod¢ ocenéni nemovitosti se pocita s ¢istym vynosem, tj. vynosem upravenym o naklady na
opravy a udrzovani nemovitosti, pojisténi, dail z nemovitosti a ostatnich nakladi souvisejicich s
provozem prondjmu nemovitosti. Tento Cisty vynos se nakonec vydéli mirou kapitalizace vynosi.
Ta se stanovuje podilem ze skute¢nych prodejii jednotlivych typli nemovitosti a jejich byvalych
skutecnych Cistych vynosa (upravenych najmu).

Pro vypocet vynosové hodnoty se pouZije metoda docasné renty, kterd jednak zohlediuje konecnou
zbytkovou Zivotnost staveb, jednak prakticky nekonecnou Zivotnost pozemku, ktery je pfedmétem
ocenéni.

Najemnym pro ucely vypoctu vynosové hodnoty se rozumi ndjemné bez DPH a poplatka, které hradi
najemce nad rdmec ndjemného za rizné sluzby - Cisté najemné.

Podkladem pro ur€eni vySe ndjemného jsou zpravidla ndjemni smlouvy, pokud je sjednané ndjemné v
misté a ¢ase obvyklé (trZzni najemné).

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani predmétné

-2-



nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné dob¢ realizovany na trhu, jsou znamé a ze
ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak 1 hodnotu
pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne delSim nez
Sesti mésici minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnavaci metoda dava
nejpresnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé zastaravani informaci
a potfeba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnost vyzaduje pravidelnost a
soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonité roste 1 pfesnost
hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu. Velky
vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfend informace o pribéhu prodeje. Touto
metodou se stanovuje cena obvykla.

Pokud nelze zjistit dostatecny vzorek realizovanych cen (cen sjednanych), ale pouze vzorky
nabidkovych cen, jedna se o stanoveni trzni hodnoty.

Za optimalni délku pribéhu realizace prodeje 1ze uvazovat obdobi 1 - 6 mésici.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analyzu viech cenotvornych faktorii pro odvozeni
vysledné trzni hodnoty. Porovnany mohou byt nemovitosti stejného charakteru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:
- Polohu v lokalité

- Konstrukéni systémy

- Vybavenost

- Opotiebeni fyzické, funkéni a ekonomicke

- Ekologické zatiZeni

- Vé&cna bfemena

- Architektonické pisobeni




NALEZ

Mistopis

Lazn¢ Kynzvart jsou mésto v okrese Cheb v Karlovarském kraji. Od roku 1822 se v obci nachézeji
klimatické 14zn€é. Dominantou mésta je na zapadnim svahu polozend lazenska ctvrt, kterd vdéci za
svlj vznik tfem darim ptirody: blahoddrnému klimatu, mineralnim pramentm a loziskiim slatiny v
okoli.

Infrastruktura mésta je na velmi dobré trovni - v obci jsou kompletni inzenyrské sité (vodovod,
kanalizace, elektfina, plyn), Siroka sit’ obchodl a sluzeb, posta, zdkladni Skola, ordinace 1¢kait,
policie. Mésto ma statut lazni typu ,,B”, v misté je fada lazenskych domu a poliklinika. K obci patii
mistni ¢ast Lazy, vzdalena od KynZzvartu cca 5 km severnim smérem.

Osada Lazy, ve které se nemovita véc nachazi je spravnim tzemim meésta Lazn€ Kynzvart a s obci
neni stavebné srostla. Osada je od mésta vzdalena asi 5 km severné, ptijezdova komunikace je velmi
uzkd a nekvalitni. V osadé nejsou zadné obchody ani sluzby, inzenyrské sité jsou omezeny pouze
na rozvod elektfiny. Dopravni spojeni s méstem je mozné autobusy, pocet spojii omezeny.

Lokalita nabizi velmi pékné a klidné okoli.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Cheb, obec Lazn¢ Kynzvart, k.0. Lazy
Adresa nemovité véci:  Lazy 6, 354 91 Lazné Kynzvart

Vlastnické a evidencni udaje
871112/2024, Pan Filip Pucek, Lazy 6, 35491 Lazné KynZvart, podil 1/ 1

Podklady

- Vypis z katastru nemovitosti ze dne 15.6.2021, list vlastnictvi ¢.322 pro k.. Lazy a obec Lazné
Kynzvart

- Kopie katastralni mapy ptislusné ¢asti k.a. Lazy

- Mapové podklady

- Odhad obvyklé ceny nemovité véci vyhotoveny spofitelnim druzstvem NEY dne 18.6.2019 pod
¢islem 037/2019/NEY

- Znalecky posudek ¢. 7872/164/20 ze dne 4.12.2020 vypracovany Ing.Petrou Jechovou

- Vlastni znalecky posudek ¢€.7873/164/20 ze dne 4.12.2020

- Informace zji$téné béhem mistniho Setfeni

- Vlastni databaze zpracovatele a udaje z z realitnich kancelari

Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne bez prohlidky.
Situace
Typ pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0] nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: O/ voda [/ kanalizace O /0 plyn
vert. / vl. /O elektro O telefon



Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

925 ostatni plocha, silnice, Karlovarsky kraj
Rizika
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vetejné komunikace

Komentat: Nemovitd véc neni fadné zakreslena v KM. neni zde veranda ani vedlejsi stavby

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi

NE Povodiova zoéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Chranéna krajinna oblast - |1.- IV. zéna

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Ptedkupni pravo

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Zapsand omezeni - zastavni pravo smluvni, exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti ani
prohlaseni konkursu podle insolven¢niho zdkona nemaji charakter sluZzebnosti a nejsou zahrnuta
do navrhu obvyklé ceny. Pfedkupni pravo k ¢asti pozemki bylo sjednano v roce 2010 na dobu
péti let a v soucasné dobé€ je neucinné.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Nemovitd véc neni pronajata.

Celkovy popis nemovité véci

Nemovita véc - rodinny dam ¢.p. 6 je postaven v centru osady Lazy, v blizkosti autobusové zastavky
a je soucasti pozemku St.186. Nachazi se severné od hlavni komunikace. Vstup a vjezd k domu vede
pies pozemek parc. €. 678/1, plocha vjezdu je nezpevnéna. Vpravo od vjezdu je pozemek parc.
€.678/9 - ostatni plocha, na kterém jsou umistény dvé plechové gardze (volné postavené na
betonové plose, nemaji charakter véci nemovité a nejsou predmétem ocenéni). Pozemek je oplocen
dievénym latovym plotem a netvoii se stavebnim pozemkem jednotny funkéni celek.

Podle zadani objednavky je pfedmétem ocenéni pouze pozemek St.186 s domem ¢€.p.6 a k nému
pfiléhajici pozemek parc.€.678/7 (zahrada). Zbylé pozemky zapsané na listu vlastnictvi €.322 pro k.0.
Lazy a obec Lazné¢ Kynzvart budou ocenény samostatnym znaleckym posudkem. Severné a
severozapadné od domu, na ¢asti pozemkl parc.C. 678/1 a parc.C. 678/7 jsou postaveny vedlejsi
stavby - dfevéné jednostranné obijené jednoduché stavby bez vybaveni (sklady a byvalé hospodaiské
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objekty). Stavby vzhledem ke svému zhorSenému stavebné - technickému stavu nebyly samostatné
pocitany. Dale se zde nachazi 2 studny, jedna kopana hl. cca 4,5 m (neuzivana, ptivodni) a druha
vrtana 37 m (stafi 9 let).

Rodinny diim je samostatné stojici, neni podsklepeny a ma jedno nadzemni podlazi a obytné
podkrovi. Rodinny dim byl postaven v roce 1937 (idaj uveden na §titu), po koupi nemovitych véci
souCasnym majitelem byl diim v letech 2009 - 2010 z vétsi Casti rekonstruovan a modernizovan v
urovni interiérii. Vyjma fasady je celkovy stavebné - technicky stav hodnocen jako uspokojivy. K
domu je provedena piipojka elektfiny, jiné sit¢ v misté nejsou k dispozici. Voda je ¢erpana z vlastni
studny, odkanalizovani je do provedeno trativodu. Studna, trativod a pfistup k domu jsou umistény na
sousednich pozemcich parc.¢. 678/1 a parc.¢.678/9 (stejny vlastnik), které vSak nejsou predmétem
ocenéni tohoto znaleckého posudku. Okolni zéastavbu tvoii podobné rodinné domy, z vétsi Casti
uzivané k rekrea¢nim aceltim.

Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 6
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. PfisluSenstvi
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky
4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci metoda



URCENIi TRZNi HODNOTY

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢€.p. 6

| Vécna hodnota dle THU |
Rodinny diim ¢.p.6 obsahuje bytovou jednotku charakteru 4+1 a v katastru nemovitosti je zapsan jako
objekt bydleni. Stavba ma vSechny znaky rodinného domu dané vyhlaskou o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu - ma dvé nadzemni podlazi (v¢etné¢ podkrovi), v dom¢ je jedna bytova
jednotka, vyhradnim zpisobem uzivani je bydleni.

Rodinny diim je zdény, postaveny na kamenné podezdivce. Strecha sedlova, dievény krov, stfesni
krytina plechova, klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, bleskosvod je osazen. Venkovni
omitky sttikané btizolitové, z vétsi Casti opadané a poskozené. Okna a vstupni dvete z plastovych
profilt, vnitini dvefe dyhované a napliové do ocelovych zarubni. Vstupni dvefe byly poSkozené.
Podlahy obytnych mistnosti v podkrovi z OSB desek s izolaci a naSlapnou vrstvou z PVC, v pfizemi
v kuchyni a v obyvacim pokoji podlahy laminatové. V ostatnich mistnostech PVC a keramické
dlazby. Stropy dievéné tramové s omitanymi podhledy, v ¢asti pfizemi (kuchyil) zavéSeny podhled ze
sadrokartonu. Vnitini omitky vapenné Stukové, v kuchyni a v koupelné keramicky obklad stén.
Schodisté do podkrovni betonové, pod malou ¢asti obyvaciho pokoje v ptizemi je zemni sklep bez
ptistupu, vyska sklepa nedosahuje 160 cm a neni proto hodnocen jako podlazi. V ¢asti pokoje je
nezakryty otvor.

V dome¢ je proveden rozvod motorového a svételného proudu, studené a teplé vody, zdrojem teplé
uzitkové vody je elektricky bojler. Vytapéni domu je centralni teplovodni kotlem na dfevo
umisténym pod schody do podkrovi, radiatory deskové. Kuchyné je vybavena jednoduchou linkou s
myckou naddobi a odsavanim par, chybi spordk. V koupelné spole¢né s WC je umisténa rohova vana,
umyvadlo, WC a bojler.

V dispozici domu je v piizemi zadveii v piistavéné verandé, chodba, kotelna UT, koupelna spoleéna
s WC, kuchyi s jidelni ¢asti, spizirna a obyvaci pokoj. V podkrovi je podesta nad schodistém, tii
obytné mistnosti a dvé komory ve zkoseni stfechy.

Diim byl postaven v roce 1937. Od roku 2010 provadi soucasny vlastnik celkovou opravu spojenou s
modernizaci vnitiniho vybaveni. Byla vyménéna okna a ¢ast dvefi (v€etné vstupnich), v domé byly
provedeny nové vnitini instalace, pofizeno Ustfedni vytapéni a nové vybaveni kuchyné a koupelny.
Byly poloZeny nové naSlapné vrstvy podlah, obnoveno Stukovéani, malby a vnitfni obklady.
Stavebné-technicky stav domu je s ohledem na stafi, dobry, vnitini vybaveni bylo v potfebné mite
vyménéno a je plné funkéni.

UZitna plocha

Nazev Uzitnd plocha

1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveii 4,53 m* 1,00 4,53 m*
chodba 3,96 m* 1,00 3,96 m*
kotelna 2,07 m° 0,50 1,03 m*
obyvaci pokoj 23,50 m 1,00 23,50 m?
kuchyn 17,64 m? 1,00 17,64 m*
spiz 2,01 m? 1,00 2,01 m?
koupelna s WC 6,25 m* 1,00 6,25 m*

58,93 m?



Podkrovi

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
podesta a schody 9,46 m? 0,80 7,57 m°
pokoj 12,69 m? 0,80 10,15 m?
pokoj 11,00 m? 0,80 8,80 m?
pokoj 15,07 m? 0,80 12,06 m?
komora 4,80 m? 0,50 2,40 m?
komora 6,78 m? 0,50 3,39 m?
44,37 m?
103,29 m*

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP 10,10*7,80+3,58*1,90 = 85,58 3,056m

Podkrovi 10,10*7,80 = 78,78 2,50 m
164,36 m”

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP vrchni stavba 10,10*7,80*3,15 = 248,16
Z zastieSeni 10,10*7,80*(0,50+3,05/2) = 159,53
Z Vikyt (3,00*1,00/(1,00+1,00))*4,00*1,00/2 +
(3,00*1,00/(1,00+1,00))*4,00*1,00/2 +
(3,00*1,00/(1,00+1,00))*4,00*1,00/6 = 7,00
Obestavény prostor - celkem: 414,69 m*
Konstrukce Popis
1. Zaklady kamené
2. Zdivo zdéné
3. Stropy dfevéné tramové
4. Stfecha krov dievény
5. Krytina plechova
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky
8. Fasadni omitky stiikané bfizolitové, opadané

Ne)

. Vn¢jsi obklady

. Vnitini obklady

. Schody

. Dvefte

. Okna

. Podlahy obytnych mistnosti
. Podlahy ostatnich mistnosti
. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Rozvod vody

. Zdroj teplé vody

. Instalace plynu

. Kanalizace

. Vybaveni kuchyné

. Vnitini vybaveni

NN NPNINVPRPERPRPR == ===
AP WLWNRPOSDOONANNREWNDEO

kamenna podezdivka

keramické obklady

betonové

vstupni plastové, vnitini napliiové a plné
plastova

plovouci podlahy a PVC

keramické dlazba

ustfedni topeni s kotlem na tuha paliva
svételna, tfifazova

ano

studena a tepla

bojler

chybi

septik s ptepadem do podmoku

bézna linka, mycka, digestot (bez sporaku)
umyvadlo, vana
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25. Zachod splachovaci v koupelné

26. Ostatni venkovni Upravy

Jednotkova cena 5600 K¢&/m®
Mnozstvi 414,69 m®
Reprodukéni cena 2322244 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.

[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 8,20 190 424 190 424 8,24
2. Zdivo 21,20 492 316 492 316 21,31
3. Stropy 7,90 183 457 183 457 7,94
4. Stfecha 7,30 169 524 169 524 7,34
5. Krytina 3,40 78 956 78 956 3,42
6. Klempifské konstrukce 0,90 20900 20900 0,90
7. Vnitini omitky 5,80 134 690 134 690 5,83
8. Fasadni omitky 2,80 65 023 65 023 2,81
9. Vngjsi obklady 0,50 11611 11611 0,50
10. Vnitini obklady 2,30 53412 53412 2,31
11. Schody 1,00 23 222 23 222 1,01
12. Dvete 3,20 74 312 74 312 3,22
13. Okna 5,20 120 757 120 757 5,23
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 51 089 51 089 2,21
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 23222 23222 1,01
16. Vytapéni 5,20 120 757 120 757 5,23
17. Elektroinstalace 4,30 99 857 99 857 4,32
18. Bleskosvod 0,60 13933 13933 0,60
19. Rozvod vody 3,20 74 312 74 312 3,22
20. Zdroj teplé vody 1,90 44 123 44 123 191
21. Instalace plynu 0,50 11611 0 0,00
22. Kanalizace 3,10 71990 71990 3,12
23. Vybaveni kuchyné 0,50 11611 10942 0,47
24. Vnitini vybaveni 4,10 95212 95212 4,12
25. Zéachod 0,30 6 967 6 967 0,30
26. Ostatni 3,40 78 956 78 956 3,42
Upravena reprodukéni cena 2309 964 K¢
MnoZstvi 414,69 m®
Zéakladni upravena jedn. cena (JC) 5570 K&/m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 86
Uzitna plocha (UP) [m?] 103
Obestavény prostor (OP) [m?] 414,69
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m®] 5570
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m®] 5570
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 2 309 804
Stari rokti 84
Dalsi zivotnost roku 46
Opotiebeni % 64,60
Vécna hodnota (VH) [K¢] 817 671




2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Prislusenstvi

Jedna se o oploceni, piipojku elektro. Déale sem byly uvazovany studny a vedlejsi stavby nevalného
stavu. Pokud by byl realizovan prodej podle zdméru objednatele (tj. samostatny prodej stavebni
parcely ¢.186 s domem €.p.6 a se zahradou na pozemku ¢.678/7), bude vétsi Cast prislusenstvi, tedy
studny, vedeni kanalizace s usazovaci nadrzi a trativodem a ¢ast vedlejSich staveb umisténa na
pozemcich jiného vlastnika a jejich uzivani bude nutno fesit zfizenim vécnych biemen nebo jinym
typem sluzebnosti.

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 817 670,62
Procento ptislusenstvi % 5,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 40 883,53

3. Hodnota pozemkd
3.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Predmétem ocenéni jsou pozemky parc.c. St. 186 a 678/7 v k.. Lazy zapsané na LV €. 322 pro k.0.
Lazy a obec Lazn¢ KynZvart. Soucasti pozemku St. 186 je rodinny diim ¢.p. 6. Pozemek parc.¢. 678/7
tvoii se stavebnim pozemkem jednotny funkéni celek a plochu kolem rodinného domu a je pfistupny
z vetejné zpevnéné komunikace, ovSem v soucasné dob¢ je sjezd z komunikace veden na parcelu
¢.678/1, ktera neni pfedmétem ocenéni tohoto posudku, piejezd pies parcelu ¢.678/1 neni zajistén
vécnym bifemenem. Ziizeni vjezdu pfimo na parcelu €.678/7 je technicky mozné, ale bude nutno
vyzadat stanovisko spravy a udrzby silnic Karlovarského kraje.

Na hranici pozemki parc.c.678/1 a parc.C.678/7 jsou postaveny piizemni kolny (stavby nejsou
zakresleny v katastralni mapé€ a nejsou samostatné zapsané v katastru nemovitosti), jejich nosné
konstrukce zasahuji z¢asti do obou pozemki a v piipadé oddéleni parcely ¢.678/1 od celku budou
zasahovat do plochy jiného vlastnika.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 747 m2

Lokalita: Valy, okres Cheb

Popis: Nabizime k prodeji pozemek o vymeéte 747 m2 ve Valech u Marianskych Lazni.
Pozemek rovinny, slunny, napojeni na elektfinu, vodovod a kanalizaci zajiSténo. Podle
uzemniho planu parcela uréena k zastavbé rodinnym domem. Vyhodna poloha mezi
Laznémi Kynzvart a Maridnskymi Laznémi.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,05

poloha pozemku - 0,80

dopravni dostupnost - 0,90

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 0,80

vybavenost pozemku - 0,80 VRSB

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,80 R
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?® ]

1 050 000 747 1 405,62 0,31 435,74
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Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1910 m2
Lokalita: Moktina, okres Cheb
Popis: Prodej stavebniho pozemku, 1910 m2, v klidné ¢asti obce Milikov. Polosamota, podle
uzemniho planu ureno k zastavbé bydlenim vesnického typu. Mozno napojit na
elektiinu, vodovod ani kanalizace v misté neni. Zpevnéna pristupova komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,15
poloha pozemku - 0,97
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90 s e "
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]
610 000 1910 319,37 0,81 258,69
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1732 m2
Lokalita: Milikov, okres Cheb
Popis: Pozemek v podobném horském terénu, v katastru nemovitosti zapsan jako zastavénd

plocha a nadvofi. Od souvislé zastavby vzdalen asi 1 km, v mist¢ zadné sit¢,
nezpevnéna piistupova komunikace v majetku Statniho pozemkového utadu.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,15 -
poloha pozemku - 0,97
dopravni dostupnost - 1,02
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,80
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m? ]
800 000 1732 461,89 0,74 341,80
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 259 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 345 K&/m®
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 436 K&/m®

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Nabidka srovnatelnych pozemki je velmi omezena, nejblize nabizené pozemky jsou v osadach
Valy nebo Milikov, pozemky vhodné pro vystavbu rodinnych domi se prodavaji za ceny od 400 do
1.400,- K&m? v zavislosti na vybaveni sitémi, velikosti a poloze. Porovnavané pozemky tvoii
jednotny funkéni celek, ale jsou zatiZzeny fadou omezeni - pistup a ¢ast venkovnich tiprav se nachazi
na pozemcich, které jsou od funkéniho celku oddélovany.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastaveéna plocha a st.186 79 350,00 27 650
nadvoii
zahrada 678/7 309 350,00 108 150
Celkova vyméra pozemKkii 388 Hodnota pozemki celkem 135 800

4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 103,29 m*
Obestavény prostor: 414,69 m?®
Zastavéna plocha: 85,58 m?
Plocha pozemku: 388,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Prameny

Popis: Obec Prameny je vzdalena cca 6 km severné od osady Lazy, infrastruktura obce na
vys$si urovni, ale odlehlost lokality je srovnatelna. V misté vodovod, kanalizace i
plyn, zadné obchody ani sluzby, zastavka autobusu. Dim ve stavu dokoncené
rozsahlé rekonstrukce - nova stfecha, fasada, okna, dvete, podlahy, instalace atd.
Usttedni topeni s kotlem na plyn, pozemek maly, upraveny, zdéna garaz. V domé tii
byty.

Dispozice:  3+1, 3+1, 2+1

Typ stavby: rodinny dim

Pozemek: 284,00 m*

Uzitna plocha: 310,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - 2+1, 3+1, 3+1, 358 m2 1,20

K3 Poloha - Prameny 0,95

K4 Provedeni - samostatny, velmi dobré 0,90

K5 Celkovy stav - po rekonstrukci 0,90 52 _

K6 Vliv pozemku - mensi, upraveny, garaz 1,03 e T

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] UZitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 300 000 310,00 13871 0,77 10 681

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Lazné Kynzvart

Popis: Na okraji zastavby strediskové ¢asti mésta je prodavan dim po celkové rekonstrukci.

Napojeno na vodovod, kanalizaci i plyn, Gstfedni topeni s kotlem na tuhd paliva a s
kotlem na plyn, dvé koupelny, kuchyi, standardni vybaveni. Caste¢né podsklepeno,
v suterénu kotelna a uhelna. Pfed domem parkovaci plocha. Zakladni sluzby (obchod,
restaurace) v misté, ostatni v dochazkové vzdalenosti.
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Dispozice:  5+1
Typ stavby: rodinny dim

Pozemek: 704,00 m*

UZitna plocha: 170,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - 5+1, 170 m2 1,08

K3 Poloha - Kynzvart 0,80

K4 Provedeni - samostatny, lepsi vybaveni 0,80

K5 Celkovy stav - uplna rekonstrukce 0,80 P R

K6 Vliv pozemku - vétsi, upraveny 0,93 TP ET——T

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost 0,80 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

4 950 000 170,00 29118 0,38 10 774

Nazev: Prodej rodinného domu 220 m2, pozemek 1 098 m2

Lokalita: Tti Sekery - Krasné, okres Cheb

Popis: Prostorny rodinny dim v Krasném u Tii Seker. RD je samostatné stojici s

casteCnym podsklepenim. Dim ma nova plastova okna, jinak je v puvodnim|
udrzovaném stavu. V prvnim nadzemnim podlaZzi je zadveti, chodba se schodistém a
kotelnou, prostorna kuchyn, ¢tyfi obytné mistnosti, koupelna a toaleta. Ve druhém|
nadzemnim podlazi jsou dvé velké obytné¢ mistnosti, dvé malé loznice, komora a|
nevyuzity prostor, ktery je mozné prestavét na koupelnu s toaletou (projekt je
pfipraveny). Vytapéni domu zajistuje litinovy kotel na tuhd paliva Viadrus a tepld
uzitkové voda je z bojleru. Objekt je napojen na elekttinu 220/380V, obecni vodovod
a kanalizaci. Na pozemek navazuje obecni pozemek o vymére 963m2, ktery je v
najmu (ptipadny odkup je mozny).V obci Tti Sekery vzdalené cca 2km je restaurace,
Skola, matetska Skolka a poSta. Marianské Lazné€ jsou vzdalené cca. 6km.
Pozemek: 1 098,00 m*

Uzitna plocha: 220,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi dim 1,15

K3 Poloha - lepsi 0,95

K4 Provedeni - samostatny dim 1,00

K5 Celkovy stav - stfedni 1,00 ; . ;

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,85 - :

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost 0,80 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] UZitna ]zalocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

3500 000 220,00 15909 0,67 10 659

Nazev: Prodej rodinného domu 348 m2, pozemek 876 m2

Lokalita: Sokolovska, KynSperk nad Ohfi

Popis: Méme pro Vas jedinecnou nabidku prodeje velkého rodinného domu v KynS$perku

nad Ohfi, o uzitné plose 348 m2, vcetné garaze a pudy. Cihlovy diim s moc hezkou|
zahradou o dispozici 6+1 je vybaven plynovym kotlem. Dim je mozna vyuzit k
rodinnému bydleni, nebo jej rozde¢lit na 3 samostatné byty. V nemovitosti najdete
velky, suchy sklep. Stavba je celkoveé ve velmi dobrém technickém stavu. Inzerujeme
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s energetickym Stitkem G, protoze na jeho zhotoveni se v souc¢asné dobé pracuje a|
poté¢ bude aktualizovan. Koupi tohoto domu ziskate klidné bydleni s dobrou
dostupnosti veskeré obcanské vybavenosti, kterou mésto Kynsperk nad Ohii nabizi.
Dispozice:  6+1
Typ stavby: zdéna stavba
Pozemek: 876,00 m*
Uzitna plocha: 348,00 m*
Pouzité koeficienty: s
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90 :
K2 Velikosti objektu - vétsi dam 1,20
K3 Poloha - lepsi 0,85
K4 Provedeni - koncovy fadovy diim, lepsi vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 P
K6 \/Iiv pozemku - vétsi pozemek 0,95 %I'QW;VW sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost 0,95 ' ' '
Cena [K¢] UZitna ]2)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 290 000 348,00 12 328 0,79 9739

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Ocenovany dim je vyjma fasady v uspokojivém technickém stavu, pfislusenstvi nema vliv na cenu
obvyklou, pozemky maji dostatecnou vymeéru a ponckud omezujici konfiguraci (tvar a velikost). RD
je napojen na elektfinu, voda z vlastni studny, odpad do septiku s pfepadem do podmoku,
infrastruktura lokality je velmi omezend, dopravni spojeni autobusy, pocet spojii omezeny.
Porovnatelnou hodnotu odhaduji blizko priméru rozmezi.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9 739 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 10 463 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 10 774 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérn4 jednotkova cena 10 463 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 103,29 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 080 723 K¢
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REKAPITULACE

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dtim ¢.p. 6 817 670,60 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. PiisluSenstvi 40 883,50 K¢
3. Hodnota pozemk

3.1. Pozemky 135 800,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Porovnavaci metoda 1080 723,30 K¢

Porovnavaci hodnota 1080 723 K¢
Vécna hodnota 994 354 K¢
z toho hodnota pozemku 135 800 K¢

Silné stranky

- klidn¢é a zdravé zivotni prostiredi

- dim s uspokojivym uzivatelskym komfortem

- byla provedena modernizace vnitiniho vybaveni

Slabé stranky

- dlim zatiZzen zastavnim pravem

- absence obc¢anské vybavenosti v misté

- v zimnich mésicich nutno pocitat se zhorSenou dostupnosti

- nedokonc¢ena rekonstrukce domu

- vedlejsi stavby v Spatném stavebné - technickém stavu

- pfistavba verandy ani vedlejsi stavby nejsou zakresleny v katastralni mapé

Trzni hodnota
1 080 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmdesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Trzni hodnota je navrhovana v tirovni porovnéavaci hodnoty. Diim je v relativné dobrém technickém
stavu, vnitini vybaveni je standardni, na dom¢ je ve Spatném stavu fasdda. . PiisluSenstvi
nevyznamné, pozemky omezené vyuzitelné, venkovni Upravy a vedlejsi stavby na pozemcich mimo
funkéni celek.
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KONCESNI LISTINA

Ocefovani majetku pro véci nemovité, &.j.Z10-28/0703/01/Re, ev.¢.310028-2873791 ze dne
9.5.2001

g ocC
NEMOVITOSTI *
ICO: 27156737

- 799 n ~Y
%‘D»C CZ27156737 o,

V Praze 17.10.2021

4 %,

RAZITKO A PODPIS

Ing. Petra Jechova
Vondrousova 1209
163 00 Praha 6

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.10.
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu !5.06.2021 14:15:03

Vyholoveno déalkovym pfistupem do katastru nemovitost] pro ucel ovélen| vystupu z informaéniho systému velejné spravy
ve smyslu § 9 zék, & 365/2000 Sb., ve znénl pozdéjsich predpisd.

Okres: C2Z0411 Cheb Obec: 554600 Lazné Kynivart
Kart.dzemi: 679364 Lazy List vlastnictvi: 322
V kat. Ozemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Viastnickeé prave
Puéek Filip, Lazy 6, 35491 Lazné Kynivart 871112/2024
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob wyuiitd Zpisob ochrany
St. 186 79 zastavéna plocha a chranénd krajinna

nadvofi oblast
Souddst!l je stavba: Lazy, &.p. 6, bydleni
Stavba stojfi na pozemku p.¢.: St. 186

678/1 1194 trvaly travni porost chranéna krajinna
oblast, zemédélsky
pudni fond

678/7 309 zahrada chranéni krajinna
oblast, zemédélsky
pidni fond

678/9 781 ostatni plocha jina plocha chranéna krajinna
oblast

Bl VécnA prava sloufici ve prospéch nemovitosti v Sdsti B - Bez zépisun

€ Vécns préva zatélujlcl nemovitoatl v casti B vietn® souvisejlcich ddaijn

Typ vztahu

o Pfedkupni préavo
na dobu 5-ti let
Oprédvnénl pro
Mésto Lazné Kynivart, nam. Republiky 1, 35491 Lazné
Kyngvart, RE/IC0: 00254029
Povinnost k
Parcela: 678/1, Parcela: 678/9

Listina Smlouva o zfizeni vécného pfedkupniho prava ze dne 22.03.2010. Pravni Géinky
vkladu prava ke dni 22.03.2010.

V-1258/2010-402
Pofad! k datu podle pravni (pravy 0Géinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 600 000,- K& s prislusSenstvim
Opréavnéni pro
G. P. Investments a.s., Ostrovského 253/3, Smichov,
15000 Praha 5, RC/ICO: 28507461
Povinnost k
Parcela: St. 186, Parcela: 678/7

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 17.02.2010. Pravni
Géinky vkladu préva ke dni 17.02.2010.
V-755/2010-402
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 09.04.2019. Pravni Géinky zapisu k
okam#fiku 30.04.2019 12:56:38. Zé&pis proveden dne 23.05,2019.
V-2575/2019-402

NemoVICOACE Ja0W Vv Ozeanim cbvody, ve KTerem vyRonavd acdcnl spraAvi KarasIitu nemovitostid CR
Katanotrfilnl dfad pre Xarlovarsky kra), Xataostrdlnl pracovidtd Cheb, kéd: 402.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu !5.06.2021! 14:15:03

Okres: C20411 Cheb Obec: 554600 Lazné Kynivart
Kat.uzemi: 679364 Lazy List viastnictvi: 322
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach

(§t. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Porfadi x datu podle pravni Upravy U¢inné v dobé vzniku prava
Souvisejic! zdpisy

Podzastavni pravo

a) dluh jistiny Ovéru do vyse 30 000 000,-K& s pfislusfenstvim

b) dluhy véetné budoucich dluhd do vyse 60 000 000,- K& s prislusenstvim
vzniklé do 20-ti let po dni uzavieni podzastavni smlouvy
Opravnéni pro

Artesa, spofitelni druistvo, Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/ICO: 25778722

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajisténé zastavnim pravem 2019-0084/10 ze
dne 03.12.2019. Pravni G&inky zapisu k okamiiku 05.12.2019 08:56:01. Zapis
proveden dne 31.12.2019; uloZenc na prac. Cheb

Poradi x 05.12,2019 08:56

Souvisejicl

V-7360/2019-402

Z4plsy
Zapoceti vykenu zastavniho prava

Lisrina Oznameni o zapofeti vykonu zastavniho prava (§ 1362 obé&. zak.) G.P.
Investmens a.s. ze dne 15.05.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku
16.05.2019 11:19:32. Zapis proveden dne 24.05.2019; ulofeno na prac. Cheb
2-2654/2019-402
D Poznadmky a dal3l obdobné ddaje

Typ vatahu

© Zahadjeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcel Kubis,
Masarykovo nam. 44/4, 789 01 Zabfeh na Moravé

Povinnost k
Pidek Filip, Lazy 6, 35491 Lazné Kynfvart,K RC/ICO
871112/2024
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &. j

. 1339EX 31356/19-010 =ze
dne 20.11.2019. Pravni O&inky zé&pisu k okam#iku 21.11.2019 16:41:17. Z&pis
proveden dne 22.11.2019; uloZeno na prac. Sumperk

2-8585/2019-809
Souviselicl zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 186, Parcela: 678/1, Parcela: 678/7, Parcela: 678/9
Lisrina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci soudni exekutor Mgr. Marcel Kubis
139 EX-31356/2019 -014 ze dne 20.11.2019. Prévni Géinky zépisu k okamZiku
21.11.2019 16:49:45. Zapis proveden dne 26.11.2019; ulozeno na prac. Cheb

2-5906/2019-402
© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zikona)
Fovinnost k

Padek Filip, Lazy 6, 35491 LAzné Kynivart, RE/ICO:
871112/2024
Nemovicoacs

JOOW Vv Ozexmnim cbvody, Ve KTerém vyROnAvd acacnl spraAve Karasira pemovitoscd
Kataotrflnl Gfad pro Xarlovazsky kra), Xataatzélnl pracoviicd

i CR
) Cheb, kod: 402.
strana 2
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu !5.06.2021 14:15:03

Okres: CZ0411 Cheb Obec: 554600 Lazné Kynivart

Kat.uzemi: 679364 Lazy List viastnictvi: 322
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vetahu

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, 5405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb,), o upadku Krajsky soud v Plzni KSPL 29INS-30559/2019 -A-34 ze
dne 26.08.2020. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 03.09.2020 13:10:16. Zapis
proveden dne 04.09,.2020; uloZeno na prac. Cheb

Z-4656/2020-402

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zékona
Povinnost k
Pidek Filip, Lazy 6, 35491 Lazné Kynivart, RC/ICO:
871112/2024

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.£.182/2006 Sb.), o upadku Krajsky soud v Plzni KSPL 29INS-30559/2019 -A-34
ze dne 26.08.2020. Pravni 0éinky zapisu k okamziku 03.09.2020 13:10:16. Zapis

proveden dne 04.09,.2020; uloZeno na prac. Cheb
Z2-4656/2020-402

© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 186

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jine podklady zdapisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 18.11.2009. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 19.11.2009.
V-5655/2009-402

Pro; Paéek Filip, Lazy 6, 35491 Lazné Kynivart RC/IC0: 871112/2024

o Smlouva kupni ze dne 22.03.2010. Pravni u€inky vkladu prava ke dni 22.03.2010.
V-1258/2010-402

Pro: Phéek Filip, Lazy 6, 35491 Lazné Kynivart RCE/TCO: 871112/2024

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra[m2Z]
678/1 93624 224
95014 970

678/7 93624 300
95014 9

Fokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi ned vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

NemoVICOACE Ja0W Vv Ozeanim cbvody, ve KTerem vyRonavd acdcnl spraAvi KarasIitu nemovitostid CR
Eatanotrflnl Gfad preo Xarlovarcsky kra), Xatasotrzélnl pracovidcd Cheb, kéd: 402.
strana 3
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Kotel UT

Kuchyniska linka Koupelna
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Bojler v koupelné

Schody do podkrovi

Podesta nad schody Pokoj
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Kilna (pp¢.678/7)

Plechové garaze Vjezd do dvora
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Mapa oblasti

Sirsi souvislosti umisténi
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