Znalecky posudek €. 5516-206/2019

0 cené (obvykla) nemovitych véci — pozemek parc.€.st. 12, jehoz soucasti je objekt bydleni €.p. 10,
prislusenstvi a pozemky parc.¢. 77, 80/3 - nachazejicich se v katastralnim Uzemi Luhov u Touzimi,
obec Touzim, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarsky — zaps. na LV €. 44, pro ucely exekucniho fizeni

97EX 1242/14-113

Posudek zpracoval : Ing. Martin Polepil, Dvofakova 705, 360 17 Karlovy Vary

Posudek obsahuje 16 stran textu v€etné pfiloh a titulniho listu a pfedava se ve 2 vyhotovenich.

V Karlovych Varech dne 27.11.2019
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Znalecky posudek

0 cené (obvykla) nemovitych véci — pozemek parc.€.st. 12, jehoz soucasti je objekt bydleni ¢€.p. 10,
prislusenstvi a pozemky parc.¢. 77, 80/3 - nachazejicich se v katastralnim Uzemi Luhov u Touzimi,
obec Touzim, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarsky — zaps. na LV €. 44, pro ucely exekucniho fizeni ¢.].

97EX 1242/14-113

Posudek objednal: Exekutorsky Ufad Brno-mésto, JUDr. Karel Urban, soudni exekutor, Minska 54,
616 00 Brno

Uéel posudku:  Zjisténi ceny nemovitych véci pro Ucely exekuéniho fizeni

Podklady :

e vypis z kat. nemovitosti LV 44

Usneseni ve véci €.j. 97EX 1242/14-113

snimek katastralni mapy

uzemni plan obce

odborna literatura znalce, vlastni inf.databaze znalce, internetové stranky, informace realitnich

kancelafi, databaze cen a najmd nemovitosti vytvafena ¢leny AZO, uvefejnéné vysledky obecného

trendu vyvoje cen a najm0 nemovitosti

e odborna literatura

e Zakon €. 151/1997 Sb. ve znéni p.p., o ocenovani majetku (dale jen ,zékon®)

e 0sobni prohlidka a zaméfeni znalcem dne 08.11.2019 (bez UCasti vlastnika, pouze vnéjsi prohlidka
NV)

e z&znam z mistniho Setfeni, fotodokumentace

A. Nalez
1) Identifikace nemovitosti, predmét ocenéni
Nazev pfedmétu ocenéni: pozemek parc.¢.st. 12, jehoz soucasti je objekt bydleni €.p. 10,
prislusenstvi a pozemky parc.¢. 77, 80/3
Adresa prfedmétu ocenéni: Luhov 10
364 01 Touzim
Kraj: Karlovarsky
Okres: Karlovy Vary
Obec: Touzim
Katastralni Uzemi: Luhov u Touzimi
Pocet obyvatel: 3.703

Prehled lista vliastnictvi

LIST VLASTNICTViI ¢islo 44

Kraj: CZ041 Karlovarsky Okres: Cz0412 Karlovy Vary

Obec: 555657 Touzim Katastralni uzemi: 770400 Luhov u Touzimi

Ulice: Luhov ¢.o.:

Vlastnici Podil

FO RC: 675318/1611 lvana Radova Luhov 10, 36401 Touzim 1/1

Stavby stavba je souéasti pozemku
Cast obce Luhov ¢.p. 10 na pozemku p.&. ANO
Pozemky

St. 12 Stavebni parcela Parcela KN 781 m* zastavéna plocha a nadvori
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77 Pozemkova parcela  Parcela KN
80/3 Pozemkova parcela  Parcela KN

958 m* trvaly travni porost
432 m* zahrada

2) Majetkopravni vztahy, skuteénost, idaje vztahujici se k ocenéni, rizika, vlastnictvi
Majetkopravni vztahy byly zjiStény na zakladé predloZzeného LV €. 44, znalec proved| porovnani
majetkopravnich vztaht dle vSech pfedloZenych LV a skuteCnosti, skute¢nost odpovida vlastnickym
vztahim a zapsanym (dajum, kolaudacni rozhodnuti nepfedlozeno, stafi staveb zjisténo z informaci
starousedlik( a historickych pramend, znalosti prostiedi, ocenéni se provadi dle skute¢ného stavu ke
dni ocenéni a dle cenové urovné ke dni ocenéni, zapsano omezeni vl.prav.

Dim v KN veden jako objekt k bydleni, ke dni ocenéni neobydlen, nevyuZivan, nevytapén, nevétran.

Z hlediska konstrukéniho a dispozicniho uspofadani sestava z jednoho celku — pozemky a objekt zaps.

na LV €. 44 —viz pfehled LV - pfedmét ocenéni.

Ocenované nemovitosti jsou dle odborného nazoru odhadce vhodné a prokazatelné obchodovatelné v
dané lokalité. Jejich ceny jsou obvyklé a realné, v ramci moznosti zjisténi, doloZitelné.
Majetkopravni a vlastnické vztahy jsou vyjasnéné, fakticky a pravni stav nemovitosti je souladny;

nemovitosti jsou evidovany v KN.

Nemovitost neni zatizena riziky ani jinymi omezenimi, které snizuji nebo jsou zpUsobilé snizit hodnotu

ocenované nemovitosti a jeji prodejnost.

Nemovitost tvofi funkCni celek, znalec uvazuje pfipadnou obchodovatelnost nemovitosti jako celku (LV

44).
Zhodnoceni majetkopravnich vztahu:

Majetkopravni vztahy, vlastnictvi dolozeno, jedna se o celé vlastnictvi vlastnika, pravdépodobné bez
formélnich pravnich zavad, bez omezeni, které by mohly mit vyrazny vliv na vysi obvyklé ceny

(hodnoty).

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vef.Al.): O/ voda O/ kanalizace [/ plyn
Pristupova komu.: Xl zpevnéna [ nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 372/3
VyuZiti: [ bydleni [ pronajem [ podnikani

/O elektro [ telefon

O bydl. a podnik. O ¢ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku
z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkdm

Pristup a pfijezd pfes pozemky

O zajistén vécnym bfemenem
O pravné nezajistén

Parcelni islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

372/3 komunikace [Mésto TouzZim

Pronajem nemovité véci (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitd véc neni pronajimana / propachtovana

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavovém Uzemi zéna 1




Ing. Martin Polepil, znalec, tel. : 603263718 4

Nemovita véc: [ byla v minulosti zaplavena nebyla v minulosti zaplavena

PojiSténi proti povodni / zaplavé: I doporuduiji neni nutné

Vécna biemena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti
ANO Poznamky k osobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.

Popis vécnych bifemen a obdobnych zatizeni
Exekuce.

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita v&c neni pronajimana
ANO Nemovita véc vykazuije viditelné technické vady omezuijici jeji dalSi Zivotnost
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

3) Celkova situace, popis

Nemovitosti se nachazeji v k.u. Luhov u Touzimi, v odloucené Casti obce Touzim, na jejim okraji, pfi
vjezdu do lokality od Polikna, po pravé stranéi. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, v misté neni moznost
napojeni na vef.vodovod (vl. studna) a vef.kanalizaci (Zumpa), pouze el.pfipojka, lokalita bez obc.
vybavenosti, v misté rekreaCni objekty a rodinné domy, septik, studna. V obci zakladni obc¢anska
vybavenost v ramci mensiho mésta (Méstsky Ufad, finanéni Ufad, restaurace, hotel, Skola, Skolka,
nakupni stfedisko, zdravotni stfedisko, vybrané sluzby, policie), je zde zastavka linkového autobusu,
kompletni vybavenost v€. Ufadl v nedalekych Karlovych Varech (asi 30 km) — lazeniské a statutarni

mésto, sidlo Karlovarského kraje s poctem obyvatel.

4) Popis objektl
Objekt ¢.p. 10

Jedna se o0 samostatné stojici zdény, pfizemni, nepodsklepeny objekt, se sedlovou stfechou, jedna se
0 puvodni zem.usedlost, tedy ¢ast pudorysu je tvofena obytnou Casti, zbytek plvodni hospodarské
pfisluSenstvi (senik, chlévy), pidni prostory ke skladovani.

Podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni:

Konstrukce, vybaveni

Provedeni

1. Zaklady: Betonové, kamenné, bez funkéni izolace
2. Zdivo: Cihelné, smiSené kamenné

3. Stropy: Df.tramové, klenuté v pfizemi

4. Stfecha: sedlova

5. Krytina: eternit

6. Klempifské konstrukce: Chybi

7. Vnitfni omitky: Vapenné

8. Fasadni omitky: Vap.,

10. Vnitfni obklady: ker.obklady

11. Schody: Kamenné, drevéné

12. Dvefe: naplhové

13. Okna: Df.zdvojend, dvojita, jednoducha

14. Podlahy obytnych mistnosti:

Prkenné, beton

15. Podlahy ostatnich mistnosti: Prkenné

16. Vytapéni: Kamna na tp
17. Elektroinstalace: Svételna

18. Bleskosvod: ano

19. Rozvod vody: teplé a studené
20. Zdroj teplé vody: boiler

21. Instalace plynu: Bez
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22. Kanalizace: odkanal.hyg.zaf.
23. VVybaveni kuchyné: Linka, sporak
24. Vnitfni vybaveni: umyvadlo, vana
25. Zachod: Splachovaci

Svym Gcelem, dispozici a stavebné technickym uspofadanim se pro Ucely ocenéni a ke dni ocenéni
jedna o rodinny dim.

Kolaudacéni rozhodnuti nepfedloZeno, stafi cca 100 rok(, objekt dlouhodobé opustény, bez udrzby, ve
zhorSeném stavu, trhliny ve zdivu, ¢aste¢né obvodové zdivo jiz vydrolené, vzlina voda z podzakladi,
degradace omitek i zdiva, konstrukce morainé i fyzicky znacné opotfebované, bez udrzby.

Podlahova plocha obytné Casti: 65 m2
Obestavény prostor: 1.335,35 m3
Zastavéna plocha:255,02 m2

Prislusenstvi - ostatni
PFipojky, oploceni, pfistieSek (pravdépodobné studna), kolna ve dvore, vratka, porosty, stav odpovida
stafi a absenci udrzby.

Pozemky
ve stavebné nesrostlé ¢asti obce, v misté ne moznost napojeni na vef.vodu a kanalizaci, pouze elektro,
poloha vzhledem k Gcelu vhodna — viz popis, bez negativnich ucink( okoli, pfistup po zpevnéné
komunikaci, neni deklarovana ochrana pfirody, jedna se o stavebni pozemky, zahradu a zem.pozemek
(p.p.C. 77).

B. Ocenéni

Odhad obvyklé ceny

Ocenéni se provadi za ucelem zjiSténi obvyklé ceny tak, jak je definovana v § 2, odst.1 z.£.151/97 Sb.
o ocefovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisi: Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou,
pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona
rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupuijiciho,ani vliv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvI&stni oblibou se rozumi zvl&stni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
Veci a urCi se porovnanim.

Stanoveni postupu ocenéni, vyklad znalce k vlastnimu zpracovani a pouzitym metodam

Je nutné predeslat ze fundamentem stanoveni hodnoty je cenova prognéza. Tato se zaklada na
hypotéze, ze vrozhodny den stanoveni hodnoty se za urCitych okolnosti a ramcovych podminek
uskutecni obchodni pfipad s nemovitostmi. Ze strany znalce dochazi k simulaci trhu, pfi némz se v
kupni cené setkava nabidka s poptavkou, pficemZ tato cena odpovida hledanému pojmu hodnoty
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pfedmétnych nemovitosti. Obvykla hodnota nemovitosti je tedy progndzou na trhu dosaZitelné ceny pfi
koupi, pfipadné prodeji a je interindividualni, tzn.objektivné pro kazdého logicky dolozitelna.
(Toto v8e samoziejmé s odvolanim na rozdil mezi hodnotou a cenou)

Na zakladé vySe uvedenych skuteCnosti — majetkopravni, Uzemni a technické analyzy se jevi jako
vhodny pro dany pfipad postup na substitucnich principech, ktery je v soucasné praxi celkem ustaleny
na tfech zakladnich pfistupech a jejich kombinacich a analyzach :

- na bazi porovnavani — hodnota porovnavaci

- na bazi konecné analyzy

jejichz vysledky v Ciselné podobé jsou de facto nazorem na vytvareni hodnoty z riznych pohledi,
v nichz se nikoliv rozchazeji, ale sjednocuji cely proces hledani obvyklé ceny. Tato obvykla cena,
resp.hodnota je omezena platnosti sou¢asnych podminek na trhu nemovitosti v daném misté a
case.

Analyza trhu a posouzeni trzniho segmentu s odvolanim na vysledky polohové, komeréni a
technické analyzy

Nemovitosti ke dni ocenéni obchodovatelné v podminkach obytné zony obce a soucasného trhu s
podobnymi nemovitostmi. U tohoto druhu nemovitosti obecné poptavka rovna nabidce. Pfi Uvaze
eventualniho budouciho prodeje a pronajmu Ize u pfedmétné nemovitosti, vzhledem k majetkopravnim
vztahim a vySe uvedenému, vyloucit regulované najemné.

Silné stranky:

Pfiznivé pfir.prostfedi — klid, pfiroda

Slabé stranky:

Poloha lokality — nutné dojizdét

moralni i fyzicka zastaralost, technicky stav

Jako nejobjektivnéjSi (avsak slozité zjistitelné) se jevi odhad obvyklé hodnoty porovnanim s vyraznym
vyuzitim dalSich nastroji a zdrojl, které ma znalec k dispozici, provadi se odbornou rozvahou a Cast.
srovnanim, porovnanim na zakladé vlastniho prizkumu, konzultacemi s majiteli a spravci nemovitosti,
najemcu, Internet, inzerce a vychazi se z porovnani realizovanych cen obdobnych prostor respektive
pfiblizné obdobnych nemovitosti na sou¢asném trhu v okoli nebo obdobnych lokalitach, kde se tyto
obchody skute¢né realizuji, pficemz zohledriuje Uzemni charakteristiku a specificnost lokality, dale
znalec vychazi z obecnych trendd vyvoje cen nemovitosti a z databaze cen nemovitosti a najmda.
Vysledky tohoto pfistupu jsou pomérné exaktni, avSak pfi spinéni uritych podminek, jsou v konecné
podobé vysledky realné a objektivni, porovnani by mélo probihat ve stejnych nebo podobnych!!
podminkach segmentu trhu a Uzemni oblasti v nichz nemovitost plsobi — shrnuto — musi byt
soumeéfitelna, proto v pfehledu jsou uvedeny pouze podobné nemovitosti, umisténé v regionu, bez
snahy podrobného! (ani to neni prakticky mozné) srovnani, ukazuji nam spiSe vyvojovy trend a
cenovou hladinu nemovitosti, a fidkou existenci nabidek téchto nemovitosti. Podobné nemovitosti Ize
srovnavat v dlouhodobgjsim horizontu, nepodiéhaji ,mddnim* vlivim a vykyvim na trhu.

Subsegment podobnych objektll neméa a ani nemize mit desitky realizovanych obchodU, ale ani
v tomto pfipadé neni nutno opoustét znaéné objektivni zplsob zjistovani obvyklé ceny. Je viak tfeba
rozSifit informacni soubory a to o soubory nabidkovych cen a jejich vyznamnou korekci a ochoty
investovat do takovychto objektl investory, nicméné vzorky nam ukazuji a sméfuji nas k cené za m2
uzitné plochy v lokalité a tento udaj, byt orientani a pouze trendovy, naznaCuje rozmezi cen

vivs

obvyklé ceny. Samoziejmé, Ze znalcova databdze se neustale doplfiuje o nové pfipady a co je
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informace o vlastni realizaci prodejl, znalost prostredi.

VZdyt i zdanlivé neredlna predstava vlastnika o hodnoté svého majetku ndm udava nakolik si svou
Lobchodni zndmku“ ceni, odbornici (napf. znalci) toto analyzuji, koriguji a konfrontuji s realitou,
ostatnimi vysledky a porovnavaiji v SirSich souvislostech, déle se pro tento specificky subsegment
informacni zdroje tak jak je vyjmenovavame vySe, podrobuji statistickym proceduram, které davaji
odpovéd na zakladni otazku - totiz na to, do jaké miry je vyanalyzovana Ciselna hodnota spolehliva. V
naSem pfipadé pracujeme s urovni pravdépodobnosti na hladiné 85-90 % (poptavka v lokalité).
Vysledkem je relativné objektivni a stfizlivy nahled na problematiku trhu s podobnymi nemovitymi
vécmi.

Pfi vybéru je pfihlizeno k podobnému technickému stavu, vybavenosti, irovné, stafi, velikosti a polohy
v obdobnych lokalitach.

Ocefiovana nemovitost se srovnava s parametry dale uvedenych obchodovanych i nabizenych
vzorku, pfevadénych do primérné ceny pomoci korigujicich parametru.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Uzitna plocha Dispozice  Pozadovana cena Jednotkova cena  Koeficient Upravena cena
celkovy
Popis stavby a pozemku / Zdivodnéni koeficientu Kc Foto
m?2 m? Ké Ké/m? Ke K¢&/m?2
112,00 390 000 3482 117 4074

Zlutice 14, Jedna se o zdény standardni objekt, nepravidelného piidorysu, fadovy krajni, samostatné funguijici, sestavajici
z hlavniho objektu patrového a na néj navazujici rovnéz patrovy objekt, avSak s niz8imi stropy, vSechny ¢asti vzajemné
funkéné a fyzicky propojeny, pfizemi, patro, ¢aste¢né podsklepeny, sedlova stfecha. Dispozice:

v pfizemi se nachazi vstup do restaurace, chodba, vlastni restaurace s vycepem a zdzemim, salonek, herna, soc.zafizeni,
chodba a schody do patra, kde je chodba a byt (resp. ubytovaci zafizeni) — 3+1 se soc.zafizenim (koupelna, WC, vana,
umyvadlo), a dale chodbou a terasou (nad hernou) vstup do patra pfistavéné ¢asti, kde je rovnéz samostatny byt 2+1 se
soc.zafizenim.Kolaudacni rozhodnuti nepfedloZeno, stafi dle PK, stafi cca 153 roku, v pribéhu let byl objekt pramémné
opravovan a udrzovan tak, aby splioval primémé pozadavky na dany Ucel a byla zachovana funkénost vSech prvki
kratkodobé Zivotnosti a primémy technicky stav nosnych a ostatnich konstrukci, riizné se prestavovalo, upravovalo,
prevazna ¢ast vybaveni a PKZ pred 24-54 roky, objekt fungoval do roku 2012, od té doby mimo provoz, konstrukce jsou jiz
znaéné moralné zastaralé, Cast.fyzicky (naroény restauraCni provoz), stav odpovida podobnym provozovnam za
min.reZimu (pivnice, hostinec IV.cen.kategorie, levné ubytovani), neuzivan, nevétran, nevytapén.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - obchodovan 2018 - koeficient 1,00; Lokalita - lepSi poloha - koeficient 0,90; Celkovy
stav - lepSi stav - koeficient 1,30;

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - obchodovan 2018 1; Lokalita - lepsi poloha 0,9; Celkovy stav - lepsi
stav 1,3;

Plzeriska, Becov nad 90,00 290 600 000 6667 0,90 6000
Teplou

Prodej rodinného domu 44 m2, pozemek 290 m2, V exkluzivnim zastoupeni VVam nabizime rodinny diim o vymére 44 m2.
K domu nalezi zahrada s vymérou 290 m2. Dim vyzaduje rekonstrukci. Je vhodny k celoroénimu bydleni i rekreaci.
Viyhodna cenal Nutno vidét!

Lze financovat Hypouvérem Modré pyramidy napf. s pouzitim vlastnich zdrojti 120 000,- K& a mésicni splatkou 1 919,- K&

komunikaci s nami uvadéjte, prosim, Cislo zakéazky.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,90;
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,9;

Prameny, okres Cheb 110,00 198 450 000 4091 1,08

Prodej rodinného domu, Prameny, Prodej rodinného domu v obci Prameny, ktera se nachazi nedaleko Marianskych Lazni.
Ddm je na okraji obce, je o zastavéné ploSe cca 150 m2 a je nutna rekonstrukce. V domé byla pofizena nova plastova
okna a vchodové dvere. Celkova velikost pozemku je 198 m2. K domu naleZi zahrada, kdy pozemek je v najmu od obce a
je mozné jej pfipadné odkoupit. Do domu je pfivedena elektfina, kanalizace je napojena na rad obce. Vice informaci u
makléfe. S financovanim radi poradime.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,90; Vliv pozemku - maly pozemek - koeficient 1,20;
Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,9; Vliv pozemku - maly pozemek 1,2;

305,00 2251 1350 000 4426 1,20
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Zlutice, Prodej rodinného domu 305 m2, pozemek 2 251 m2, Nabizime Vam k prodeji dim, ktery je vedeny jako objekt k
bydleni v obci Veselov, nedaleko mésta Zlutice. Jedna se o byvaly spoledensky sal o podlahové plose 305 m2. Objekt o
Ctyfech mistnostech. Mozno vybudovat minimélné dvé bytové jednotky. Soucasti prodeje je i pfilehly pozemek o velikosti
1.946 m2. DUm ma novou plechovou stfechu, ktera byla udélana pred ctyfmi roky. Je zaveden elektricky proud, viastni
septik a studna. Nové vede na hranici pozemku kanalizace a vodovod, na ktery je mozné se pfipojit. Vice informaci v RK.
Kupni cena nezahrnuje daf z nabyti nemovitych véci. S financovanim Vam radi pomazeme.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan - koeficient 1,00; Velikost objektu - vétsi objekt - koeficient 1,20;
Zdivodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - prodan 1; Velikost objektu - vétSi objekt 1,2;

Variaéni koeficient pfed Upravami: 25,79 % Variacni koeficient po Upravach: 15,26 %

UZitna plocha 65,00 m?

Minimalni jednotkova cena: 4 074 K&/m? Minimalni cena: 264 810 K¢
Primérna jednotkova cena: 4951 K&/m? Priméma cena: 321 815 K&
Maximalni jednotkova cena: 6 000 K&/m? Maximalni cena: 390 000 K&
Stanovena jednotkova cena: 5000 K&/m?2 Porovnavaci hodnota: 325 000 K¢

Celkova uvaha, odhad ceny

Je vidét, Ze objevi-li se zajimavy objekt nebo objekt s pfiznivou cenou, obchod se uskuteéni,
samoziejmé po sloZitém vyjednavani slevy. Vyznamnym komplexem cenotvornych faktord u
odhadované nemovitosti je porovnani technickych, polohovych a vybavenostnich entit a komfort pro
uzivatele ke dni ocenéni. V tomto pfipadé se cenové hladiny porovnatelnych typl nemovitosti, které
byly obchodné realizovany v lokalité a okoli nebo v podobnych lokalitich se stejnymi parametry,
pohybuji (prodany i nabizeny) v rozmezi primérné 0,25-0,4-0,9-1,5 mil. K& i vice, tato aktualni cenova
hladina, ktera je znalcem sledovana, je vyrazné vazana na porovnani a zasadnéjSi substituci
podobnych prostor (viz porovnavaci trendy).

Porovnanim je tedy zjistitelné, Ze u téchto objektl je aktualni cena pfiblizné na zjisténé urovni (pfi
pochopitelném zohlednéni technického stavu oceriované nemovitosti a konkrétni poloze).

Tyto vysledky potvrzuji i pravidelné konzultace se spoluprac.RK (napf. Loyd reality, Lytirea, Foxreality,
Evropa11, WM reality), které do téchto obchodu zivé vstupuji a zprostfedkovavaiji, jejich a nase
zkuSenosti dokladaji, Ze pokud prodavajici na obchod nepospicha, cenu nastavi velmi vysoko,
v pfipadé, Ze chce objekt prodat rychleji, vyrazné zlevriuje, ceny pak spadnou. Nicméné nemovitosti
svou hodnotu nepopiratelné maiji a jsou za danych vstupnich parametr(i (viz vySe) obchodovatelné, toto
vSe se pfi odhadu obvyklé ceny zohlediuje a pfihlizi k tomu, odhadnuté cena je realna, objektivni a
tedy okamZité dosaZitelnd ke dni ocenéni, kupec si musi byt védom nutnych investic do pfedmétnych
NV.

Nevyhodou oceriované nemovité véci je predevSim technicky stav a odlou¢ena Cast, tyto vlivy maji
zasadni vliv na vyslednou hodnotu k jednani s potencionalnimi kupci, ktefi by toto museli akceptovat.
Pfi odhadu obvyklé ceny bude zfejmé nejlepSi a nejobjektivngjsi pfiklonit se k trend(im, které nam
ukazuje porovnani (kde jsou sl.stranky zohlednény), a v neposledni fadé zohlednénim rizik pfi
vlastnim obchodnim pfipadu, podle sledovéni trhu, se skute¢né obdobné nemovitosti takto obchodu;i.
Po zvazeni vSech faktorl, pfistupl a dilCich vysledkd a jejich nasledné analyze, se jevi realné, ze
optimélni a objektivni obvykla cena pfedmétné nemovitosti se bude bliZit hodnoté porovnavaci, nebot
v této Urovni jsou podobné nemovitosti v regionu skute¢né obchodovany, s promitnutim a zohlednénim
obecného trendu vyvoje cen nemovitosti a respektovanim bohaté databaze cen a najm0 nemovitosti
vytvarena ¢leny AZO, Karlovy Vary, dale silnych a slabych stranek, s ohledem na vysledky expertizy a
na vySi dilCich vystupl se da pfedpokladat obvykla cena pfedmétné nemovitosti kolem rozmezi 0,325
mil.K¢.

Zavér

S pfihlédnutim ke v8em skute¢nostem uvedenym v posudku, po jejich analyze, zvéZeni a vyhodnoceni
a s pfihlédnutim ke stavebné technickému stavu a sou¢asnému uziti, Castecné neregulovanému trhu,
riziku obchodu i s promitnutim vlastnich zkuSenosti a znalosti trhu doporucuji

obvyklou cenu, resp. hodnotu predmétnych nemovitych véci - pozemek parc.€.st. 12, jehoz
soucasti je objekt bydleni ¢€.p. 10, prisluSenstvi a pozemky parc.¢. 77, 80/3 - nachézejicich se v
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katastralnim uzemi Luhov u TouZzimi, obec Touzim, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarsky — zaps. na LV
€. 44, pro Ucely exekuéniho fizeni 97TEX 1242/14-113

325 tis.Ké

Slovy: tfistadvacetpéttisickorunéeskych

Pozn.: Odhadnuta cena dle osobnich zkuSenosti a znalosti trhu odpovida realité, lokalité. Je jesté tfeba upozomit, ze uvedena obvykla cena nemovitych
véci, které by se mohly stat pfedmétem obchodni transakce, je cenou v daném Ease a je omezena platnosti podminek na trhu s podobnymi nemovitostmi
ke dni ocenéni, a proto tuto cenu v drtivé vétSiné pfipadt uplynutim i jenom nékolika mésicl Ize zpochybriovat, pokud neni mozno prokazat stabilitu
trzniho prostredi. V disledku je tfeba pfipustit, Ze kazda obchodni transakce a tedy i nakup ¢i prodej nemovitého majetku je dohodou stran a cenu
prodeje je nutno vyjednat, odhad obvyklé ceny je potom jednoznaéné trendovou hodnotou, kterou strany vyjadFfi v nasem pfipadé v korunach.

Celkovy zaver:
Obvykla cena: 325.000,00 K¢
Vysledna cena v€. pfisluSenstvi, zavad a prav: 325.000,00 K¢

Nemovité véci bez znamych vécnych bremen, vyménk, najemnich, pachtovnich
a predkupnich prav (dle LV)

V Karlovych Varech, 27.11.2019

Ing. Martin Polepil

Soudni znalec , odhadce majetku, certifikace QEN
autorizovany inzenyr v oboru pozemni stavby
Dvorakova 705

360 17 Karlovy Vary

Mobil : +420 603 263 718

Tel.:  +420 353 561 089
mailto:mpolepil@seznam.cz

D. Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.10.1996, ¢.j. Spr. 1546/96 pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady (nemovitosti) a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové a zemédélské.

Ve smyslu ustanoveni § 127a zakona €.99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni, prohlasuiji,
Ze jsem si védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.
Znalecky posudek byl zapsan pod por. €. 5516-206/2019 znaleckého deniku.

Seznam priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Fotodokumentace nemovité véci. 1

Kopie katastralni mapy
Mapa oblasti

LV 44

LV 44

LV 44

LV 44

e

Koncesni listina
&.j. ZUIFK/01/225/2005
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Kopie katastralni mapy
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.05.2018¢ 14:55:02

Vyhotoveno beziplatné détkovym piistupem pro Ucel: Provedeni exekuce, é.j.: 097TEX 1242/14 pro Urban Karel, JUDr.,

soudni exekutor
Okres: Cz0412 Karlovy Vary Obec: 555657 TouZim
Kat:azemi: 770400 Luhov u TouZimi List viastnictvi: 44
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
Aivlascnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické préve -
Radova Ivana, Luhov 10, 36401 Touzim 675318/1611

B WNemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpisob ochrany
st. 12 781 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Luhov, &.p. 10, bydleni
Stavba stoji na pezemku p.é.: St. 12
77 958 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
80/3 432 zahrada zemé&délsky pudni
fond
Bl Vécna prava sloufici ve p}ospéc}x nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vé&ecnad prava zat@Zujici nemovitosti v &asti B vEetn& souvisejicich Gdain

Typ vztahu

© Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu
pohledavka ve vysSi 37.419,58 K& s pfisluSenstvim a naklady opravnéného
Oprévnéni pro
Home Credit a.s., Nové sady 996/25, Staré Brno, 60200
Brno, RC/ICO: 26978636
Povinnost k
Parcela: St. 12, Parcela: 77, Parcela: B0/3

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho priva na nemovitosti EU
Brno-mésto, JUDr. Karel Urban 97 EX-1242/2014 -38 ze dne 07.01.2015. Pravni
G¢inky zapisu ke dni 07.01.2015. Zapis proveden dne 30.01.2015.
Vv-130/2015-403

Poradi k 07.01.2015 12:57

Pozn&mky a dalii obdobné udaje

(627)

Pyp vztahu

0+ Exekudni prikaz k prodeji nemovitosti

'
[ %)
- povinny: Rada Jifi, r.&. 471014/137
| & Povinnost k
ig Parcela: St. 12, Parcela: 77, Parcela: 80/3
& Listina Exekucni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Brno-mésto, JUDr. Karel Urban 97
i s EX-1242/2014 -16 ze dne 08.04.2014. Pravni ucinky zapisu ke dni 08.04.2014.
§ § Zapis proveden dne 05.05.2014; uloZeno na prac. Karlovy Vary
! : Z-2606/2014-403
€
<<
o Nafizeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Ales Bayer, Katefinska 13,
120 00 Praha 2

Nemovitosti jsou v Uzemnim abvodu, ve kterdm vykondvd atdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracoviBté Karlovy Vary, koéd: 403.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.05.2019 14:55:02
Okres: C2Z0412 Karlovy Vary Obec: 555657 Touzim
Kat.Gzemi: 770400 Luhov u TouZimi List vlastnictvi: 44
V kat. Azemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ' vztahu

Povinnest k
Radova Ivana, Luhov 10, 36401 Touzim, RG/IGO:
675318/1611

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 27 Nc -4476/2009 4 ze dne 16.10.2008. DPravni
moc ke dni 08.06.2010. Pravni u&inky zépisu ke dni 21.05.2016. Zapis proveden
dne 25.05.2016; uloZeno na prac. Praha

2-23452/2016-101

Souvisejici zdpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 12, Parcela: 77, Parcela: 80/3

Listins Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych v&ci EU Praha 2, JUDr. Ales Bayer 002~
6923/2009 -23 ze dne 20.05.2016. Pravni Udinky zapisu ke dni 21.05.2016.
Zapis proveden dne 30.05.2016; uloczeno na prac. Karlovy Vary
2-4730/2016-403

© Nafizeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Ing. Jifi Prosek, Dominikanska 13/8, 301 00 Plzen
Povinnost k
Radova Ivana, Luhov 10, 36401 Touzim, RG/IG0:
675318/1611

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Karlovych Varech 24 EXE-
2203/2012 -8 ze dne 06.09.2012. Pravni moc ke dni 22.11.2012. Pravni ucinky
zapisu ke dni 27.07.2016. Zapis proveden dne 11.08.2018; uloZeno na prac.
Karlovy Vary

Z-7158/2016-403

Souvisejici zdpisy
Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: St. 12, Parcela: 77, Parcela: B0/3

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci EU Plzen-mésto, Mgr. Ing. Jifi
Prodek 134 EX-12717/2012 -427 ze dne 04.07.2016. Pravni udinky zapisu ke dni
04.07.2016. Zapis proveden dne 15.08.2016; ulozeno na prac. Karlovy Vary

2-6418/2016-403

+ Nafizeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Tomas Pospichal, 28. ¥ijna 1474/20, 288 02 Nymbuzrk
Povinnost k
Radova Ivana, Lubov 10, 36401 TouZim, RE/IG0:
675318/1611

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okreshi soud v Karlovych Varech 24 EXE-
1887/2011 -7 ze dne 22.08.2011. Pravni udinky zapisu ke dni 24.08.2016. Zapis
proveden dne 29.08.2016; uloZeno na prac. Karlovy Vary

Z-8056/2016~-403
Scuvisejict zdpisy
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost &k
Parcela: St. 12, Parcela: 77, Parcela: 80/3

(A3 - 5759)

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Nymburk, Mgr. Tomi3 Pospichal
Nemovitost: jsou v dzemns d
Ratastralni (rad pro X

obvodu, ve kterdm vykondvd scdtnt katastru nemovitosti OR
ovarsky kraj, Katastriini pracovistd Harlovy Vary, kéd: 403.

strana 2
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 02.05,2012 14:55:02

Okres: Cz0412 Karlovy Vary Obec: 555657 TouZim
Kat.dzemi: 770400 Luhov u TouZimi List vlastnictvi: 44
- V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Giselnych Fradach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu |

070 Ex-4109/2011 -32 ze dne 09.08.2016. Pravni Géinky zapisu ke dni
09.08.2016. Zépis proveden dne 02.09.2016; uloZeno na prac. Karlovy Vary
2Z-7537/2016-403

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor : JUDr. Lukas Jicha, Komenského 1294/38,750 02 Pferov
Povinnost k
Radova Ivana, Luhov 10, 36401 Touzim, RE/IGO:
675318/1611

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 203 Ex-52796/2015 -18 povéfeny
soudni exekutor : JUDr. Luka$ Jicha, Komenského 1294/38,750 02 Pferov ze dne
05.10.2016. Pravni G3inky zapisu ke dni 10.10.2016. Zapis proveden dne
13.10.2016; uloZenc na prac. Pferov

2-12667/2016-808

Souvisejici zdpisy
Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 8t. 12, Parcela: 77, Parcela: 80/3
Listinz Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Pferov, JUDr. Lukad Jicha 203
Ex-52796/2015 -24 ze dne 10.10.2016. Pravni Qéinky zapisu ke dni 10.10.2016.
Zapis proveden dne 20.10.2016; uloZeno na prac. Karlovy Vary
2-9551/2016-403

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Lukis Jicha, Komenského 38, 750 02 PFerov
Povinnost k
Radové Ivana, Luhov 10, 36401 Touzim, RE/ICO:
675318/1611

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 203 Ex~-44799/2017 -7 povéteny
soudni exekutor: JUDr. Luka& Jicha, Komenského 38, 750 02 Pferov ze dne
16.11.2017. Pravni adinky zapisu ke dni 22.11.2017. Zapis proveden dne
27.11.2017; uloZeno na prac. Prerov

Z-14460/2017-808

Scuvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

E Povinnost k
Parcela: St. 12, Parcela: 77, Parcela: 80/3
8 Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci EJ Pferov, JUDr. Lukis Jicha 203
2 Ex-44799/2017 -11 ze dne 22.11.2017. Pravni G&inky zapisu ke dni 22.11.2017.
R Zapis proveden dne 11.12.2017; uloZeno na prac. Karlovy Vary
5 Z-10044/2017-403
B
Plomby & upozornéni - Bez zapisu N B
o
% Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu -
2
Listina

Nemovitosti Jsou v dzemnim obvodu, ve kterdm vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti GR
Ratastralnl Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastralind pracovisté Harlovy Vary, kéd: 403,
strans 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT

555657 Touzim

44
(8t. = stavebni parcela)

Okres: Cz0412 Karlovy Vary Obec:
Kat.dzemi: 770400 Luhov u Touzimi
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou C¢iselnych radach

List vlastnig

Listina
o Usneseni soudu o dé&dictvi Okresni soud v Karlovych Varech 30 D-1168/2015 -106 ze dne
31.03.2016. Pravni moc ke dni 31.03.2016. Pravni Gdinky zapisu ke dni 04.04.2016. Zapis
proveden dne 22.04.2016.
V-2772/2016-403
Pro: Radova Ivana, Luhov 10, 36401 Touzim RC/ICO: 675318/1611

Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednatek (BPEJ) Kk parcelam
Vyméra [m2]

Parcela BPEJ
77 83401 958
80/3 83401 432
ttovan

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensi ne> vyméra parcely, zbhytek parcely neni bon

i sprdvu katastru nemovitosti CR:

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvedu, ve kterénm vykondvd
Katastralni dfad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracoviste Karlovy Vary, kod: 403.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.05.2019
Cesky tfad zeméméricky

(A3 - 5761)

i sprdve ka tru pemovitosti CA

Sté& Karlovy Vary, kod: 403,

Nemovitosti jsou v tizemnim obvods, ve kterdm vykondvd stic
Katastrdlnl nfad pro Karlovarsky %raj, Katastralni pracox
strana 4




