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A. Zadani znaleckého posudku

A.1 Odborna otazka zadavatele

Znalci se ukldd4, aby ocenil spoluvlastnicky podil v mife 1/2 na nemovitost v katastrilnim uzemi
DraZov, obec Stanovice, okres Karlovy Vary:

- pozemek p.c. 12035.
Znalec oceni zv1ast nemovitost vySe uvedenou a zv1ast’ jeji ptisluSenstvi.
Znalci se ukladé ocenit tuto nemovitost a jeji piislusenstvi cenou obvyklou ve 1hité jednoho mésice od
dorudeni tohoto usneseni a zaslat soudnimu exekutorovi znalecky posudek v jednom vyhotoveni a
v elektronické podobé.

A.2  Ugel znaleckého posudku

Ocenéni bude slouzit pro exekutorské fizeni.

A.3  Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na piesnost zavéru posudku

Vzhledem k typu nemovitosti a dostate¢nym podkladiim od zadavatele a zjiSténych na internetu
nebyla prohlidka nemovitosti nutna.

B. Vycet podkladu pro vypracovani posudku

B.1 Popis postupu p¥i vybéru zdroji dat

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zdkona &.151/1997 Sb. v aktuilnim znéni ke dni
ocenéni.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodeji steiného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny
okolnostj, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych
okoinosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfikiad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
ddsfedky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou
se rozumi zvidstni hodnota prikladand majetku nebo sluZbé vyplyvajic/ z osobniho vztahu k
nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze
sjednanych cen.

Hlavni diiraz pf¥i zji§tovani ceny nemovitosti je davan porovnavaci metodé pfi dostateném
mnoZstvi porovniavanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsano v zakoné ¢.151/1997 Sb. v
aktualnim znéni.

B.2 Vydet vybranych zdroju dat a jejich popis
- usneseni soudniho exekutora Mgr.Dvotiaka ¢.j. 041 EX 531/23-25
- vypis z katastru nemovitosti (KN)
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- snimek z katastralni mapy z internetu
- informace z izemniho planu pro danou obec zji§t€né na internetu
- nabidky obdobnych realit zji§téné na internetu

Déle mél znalec k dispozici tyto zakony, normy a literaturu:
- Vyhla¥ka Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadgji nékterd
ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v 4¢inném znéni, ve znéni vyhlasky &.
199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢&. 53/2016 Sb., vyhlagky &. 443/2016 Sb.,
vyhlagky €. 457/2017 Sb., vyhlasky €. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb., vyhlasky 424/2021
Sb., vyhlasky €. 337/2022 Sb. a vyhlasky ¢.434/2023 Sb.
- Utedni ocefiovéni majetku 2021 —~ A.Bradég, P.Polak
- Teorie o ocefiovani nemovitosti (2016) — A.Bradag€ a kol.
- Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy (4.vydani) — A.Brada¢, J.Fiala, V. .Hlavinkova

B.3  Vérohodnost zdroje dat

Za nejvhodnéj§si model ocenéni nemovitosti v soucasnych podminkich povaZujeme vyuZiti
skutenych kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby i pozemku,
stavem). Databdzi skute¢nych kupnich cen vSak Casto znalec ke dni ocenéni nema a idaje
z katastrilnich ufadu z uzavienych kupnich cen nedévaji znalci informace o stavebnim a technickém
stavu nemovitosti.

Pro srovnéni situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankéch realitnich kanceld#i www.reality.cz a databaze znalce.

Pro odhad obvyklé ceny porovndvaci metodou je uréen medidn odvozeny ze soucasné nabidky a
poptavky na realitnim trhu v ase a mist¢ obdobného charaktern. Odhad ptedpokladané dosaZitelné
trzni ceny se fidi odbornou drovni realitni kancelafe, obvykle je vysledna trZni cena cca o 10 — 15%
niZsi.

C. Nalez

C.1 Prohlidka a zamé¥Feni nemovitosti

Vzhledem k typu nemovitosti a k dostateénym zaji§ténym podkladiim nebyla prohlidka nemovitosti
nutnd.

C.2 Vlastnické a evidenéni idaje

Vlastnické ddaje byly ptevzaty z LV €. 169 pro katastrilni tzemi DraZov, obec Stanovice, okres
Karlovy Vary. Nemovitost je se zplGsobem ochrany chrinénd krajinna oblast II. — IV. z6na a
zem&de€lsky plidni fond. Déle je nemovitost zatizena vécnym bfemenem ochrany vodniho zdroje.
Nemovitost je také s omezenim vlastnického priva — zahédjeni exekuce, exekuéni pfikaz k prodeji.
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Kraj Karlovarsky
Okres Karlovy Vary
Obec Stanovice

Katastralni dzemi Karlovy Vary (632325)

C.3 Dokumentace a skutecnost
K ocefiované nemovitosti je znalci k dispozici vypis z KN, ddaje z izemniho pldnu zjiSt€né na
internetu. Ocenéni bude provedeno na zaklade podkladi a zjiSté€nych skutecnosti.

C.4 Celkovy popis nemovitosti

Pozemek p.&. 1205 — je v katastru nemovitosti zapsdn jako trvaly travni porost se zplsobem
ochrany — chranénd krajinna oblast IL-IV.stupné, zeme&délsky pidni fond. Déale je pozemek zatiZeny
vécnym bifemenem ochrany vodniho zdroje. V izemnim planu je pozemek zaclenén do pozemkl pro
byldeni v domech rodinnych venkovského typu. Pozemek je na hranici zastavitelného uzemi dané
obce. Jde o pozemek velmi Gzky nachazejici se podél plotu a je uZivany v jednotném s pozemkem p.¢.
1204 a st.p.€.247 se stavbou &.p.52.

Ocetiovani nemovitost se nachazi na okraji obce Drazov, jejiZ spidovou obci je obec Stanovice,
okres Karlovy Vary. Jde o lokalitu zastavénou pfevazné rodinnymi domy. Obec DraZov se nachézi cca
15 km jizné od krajského mésta Karlovy Vary. Jde o lokalitu s minimélni obCanskou vybavenosti a
zékladni technickou infrastrukturou.

Z hlediska obCanské vybavenosti je tato lokalita ,,neprizniva“.

Z hlediska technické infrastruktury je lokalita ,,Casteéné zainvestovana‘.

Z hlediska polohy vzhledem k tc¢elu uZiti je dan lokalita ,,pFizniva‘‘.

Vzhledem k charakteru pozemku bude cena zjisténa dle aktualniho cenového piedpisu, obdobné
nemovitosti se totiZz na realitnim trhu prakticky neprodavaji.

Mapa s polohou nemovitosti
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Katastralni mapa

7

Mapa tizemniho plinu
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D. Posudek, analyza dat

Uréené ceny obvyklé porovnavaci metodou neni mozné, pozemky obdobného charakteru se na
realitnim trhu prakticky neprodavaji.

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 434/2023 Sb. o ocefiovani majetku.

Index trhu (pfiloha €. 3, tabulka &. 1)

Jde o pozemek s omezenim vlastnického prava - exekuci. Pozemek je uZivan v jednotném funk¢nim
celku se stavbou &.p.52, jde o ¢ast zahrady. Déle se k pozemku vaze vécné bfemeno ochrany vodniho
zdroje a pozemek je v chranéné krajinné oblasti II.-IV.stupné.

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptivka niZ§i neZ nabidka -0,03
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztahl na I. Negativni -0,04
prodejnost (napf. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy I. Vlivy sniZujici cenu -0,30
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoké ekonomicka
nédvratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
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Index trhu

5

Ir=PsxP7x Py x Py x (1+ 2, P)) =0,630

i=1

Index polohy (pfiloha €. 3, tabulka &. 3, Rezidenéni stavby)

Pozemek se nachdzi na okraji obce v ochranném pésmu vodniho zdroje a v chrinéné oblasti II.-
IV.stupné. Pozemek je také zatiZen omezenim vlastnického prava - exekuénim piikazem k prodeji

nemovitosti. Jde o tizky pozemek podél plotu, ktery nelze samostatné zastavit.

10
11

Index polohy

Popis znaku

Druh a tcel uZiti stavby

Prevazujici zdstavba v okoli
pozemku a Zivotni prostfedi

Poloha pozemku v obci
MoZznost napojeni pozemku na
inZenyrskeé sité, které jsou v
obci

ObcCanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

Osobni hromadné doprava

Poloha pozemku nebo stavby z
hlediska komer¢ni vyuZitelnosti

Obyvatelstvo
Nezaméstnanost

Vlivy ostatni neuvedené

II1.

II.

II.
II.

1

=P x(1+2P)

i=2

Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim

celku

. Reziden¢ni zastavba

£ ¥z

Okrajové ¢asti obce

. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci

nebo obec bez siti

. V okoli nemovité véci je dostupna

obCanskd vybavenost obce

. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, $patné

parkovaci mozZnosti; nebo piijezd po
nezpevnéné komunikaci s moZnosti
parkovéni na pozemku

Zastavka od 201 do 1000, MHD - §patna
dostupnost centra obce

. Nevyhodna pro dcel uZiti realizované

stavby
Bezproblémové okoli
Primérni nezaméstnanost

Vlivy sniZujici cenu

= 0,687

P;

1,01

0,03

-0,01

0,00

0,00

0,02

-0,01

-0,01

0,00
0,00
-0,30
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Pozemek p.¢. 1205-§ 4

V KN je pozemek zapsan jako trvaly travni porost se zpiisobem ochrany - chrdnéna krajinna oblast
I1.-1V .stupné, zemé&dé&lsky pidni fond. Déle je pozemek zatiZzen vécnym bfemenem ochranného pasma
vodniho zdroje a je s omezenim vlastnického priava - exeku¢nim pifkazem k prodeji.

Ve skute¢nosti jde o velmi izky pozemek podél plotu, ktery je uZivan v jednotném funk¢nim celku
jako &ast zahrady s pozemkem p.¢.1204 a st.pozemkem p.¢.247 se stavbou €.p.52.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Stanovice
Nazev okresu Karlovy Vary
Zakladni cena vychozi ZCv = 3538, Ké&/m?

Uprava vychozi zakladni ceny (piiloha ¢. 2, tabulka &. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodéfsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatni pfipady 0,80
4 Technick4 infrastruktura v obci  II. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85

kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

5 Dopravni obsluZnost obce III. Zelezniéni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastivka
6 Obcanska vybavenost v obci V. Minimalni vybavenost (pouze obchod 0,85

nebo sluZby - zdkladni sortiment)

Zakladni cena pozemku ZC=ZCvXO; X002 X03x04X05x0¢ = 718, K¢&/m?

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Indexy pro dpravu zdkladni ceny stavebnich pozemki

Index trhu It 0,630

Index omezujicich vlivi (ptiloha €. 3, tabulka €. 2)

Jde o vemi tizky pozemek, ktery nelze zastavét.
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Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a . Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici -0,03
velikost pozemku jeho vyuzit

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% vé&etng; 0,00
ostatni orientace

3 ZiiZené zékladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranénd dzemi a ochranna II. Ochranné pasmo -0,03
pdsma
5 Omezeni uZivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I. Vlivy sniZujici cenu -0,30
6
Index omezujicich vlivi Io=1+).Pi = 0,640
i=1
Index polohy Ip = 0,687
Index cenového porovnini I=1IrxIoxIp = 0,277

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upraveni ZCU =ZC x I =198,8860 K¢&/m?

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m?] Cena [K{]
1205 trvaly travni porost 189 37 589,45
Pozemek p.&. 1205 — zjisténa cena 37 589,45 K¢&

E. Oduvodnéni, vysledky analyzy dat

Vysledna cena
1. Pozemek p.¢. 1205 37 580 .45 K&

Vysledna cena ¢ini celkem 37 589,45 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 37 590,- K¢
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Znalec ma za kol ur¢it cenu spoluvlastnického podilu v mite 1/2 na pozemku p.¢. 1205.
Cena spoluvlastnického podilu v mife 1/2 tedy ¢ini: 18 795,-K¢.

Po zaokrouhleni je cena spoluvlastnického podilu v miFe 1/2 znalcem urcena ve vysi 18 800,-K¢.

F. Zaveér

spoluvlastnického podilu v mife 1/2, katastralni dizemi DraZov, obec Stanovice, okres Karlovy Vary je
znalcem ke dni ocenéni ur€ena ve vysi

Slovy: osmnécttisicosmsetK<¢

G. Seznam priloh

1. Vypis z katastru nemovitosti 2 strany

H. Udaje o znalci

Prohlaseni o uvédoméni si ndsledki védomé nepravdivého posudku

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nésledkd podani védomé nepravdivého znaleckého posudku
ve smyslu § 127a zdkona ¢&. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu / § 110a zdkona ¢. 141/1961 Sb., o
trestnim fizeni soudnim (trestni Fad).

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal(a) jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi ocenéni nemovitych véci.

Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 042767/2024 (853/13/2024).

V Ust{ nad Labem, 15.07.2024
Ing. Jana Gruntova
§kroupova 21
400 01 Usti nad Labem
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