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ZNATECKV POSUDEK I. 268{6I2Oi,5

1. ZADANi ZNATECXEHO POSUDKU

1.1. Odborn6 ot5zka zadavatele:

Na zdkladE usneseni, ze dne 10.2.2025, vydani Exekutorskim {ladem Tdbor, a.j. 152 EX

t35124-SS, byla ustanovena znaleckii kancelSi a to k ocenEni nemovidch vEci - objektu E.e.

121 - rod. rek, piislu5ejici k iSsti obce Podhoil, na pozemku p.i. St. 295, vietn6 pozemku
p,E. st. 296 - zastavEnS plocha a n6dvoii o rnimEie 77 m2 a pozemku p.i. 11V101 - zahrada o
v'imEie 395 m2, v5e v k.ri. Podhoii u Chebu, obec Cheb, okres Cheb.

likolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvl6ltniho piedpisu vfie wedenfch
nemovidch vEci (dCle jen ,,nemovitosti"), a jejich piislu5enswi, d6le movitfch v6ci, kter6
woii pFislu5enstvi vfie unedenfch nemovitosti, a v neposledni iad6 tdi prdv a zivad
spojenfch s vfie wedenfmi nemovitostmi, iakoi i iidnE g!!!:i!9.-eiE!g5ensw!
nemovitosti.

1.2. 0Eel znaleck6ho posudku:

zjiitEni obvykl6 ceny nemovitfch vEci v souladu s 5336, o.s.i., pro potiebu exekuEniho iizeni
ij. 152 EX L3Sl2+55. V'islednii hodnota stanovend timto znalechim posudkem je pouze

vfchodiskem pro to, aby mohlo bft stanoveno nejniiSi pod6ni pli draibE (5336e, odst. 1
o.s.i.).

1.3. Skutelnosti sd6len6 zadavatelem maiici vliv na piesnost z6vEru msudku:

Zadavatel znaleck6ho posudku nesdElil znaleck6 kancel6fi :iidnou skuteanost, majici vliv na

piesnost ziiv6ri, krom6 skuteinosti ziejmfch ze zadavatelem piedloienfch podkladovfch

materi6l&.
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2. WCET PoDKI.ADO

2.1. Popis mstuou znalce oli Wb€ru zdroii dat:

Pouiit6 zdroje dat a data ve vztahu k zadan6 odborn6 otdzce byly zlskiny z veiejnfch zdroj0,
z dostupnfch informaEnich datab6zi, z listin, z informaci ziskanfch pii prohlidce na mistE
sam6m a z podkladi, informaci a dat pos$nudch zadavatelem.

Data, charakterizujici ocefiovand nemovit6 vdci, byla ziskiina z veiejnfch databiizi napi:
eeskf riiad zem6mEiickf a katastriiln[, Lexikon mEst a obci eR, RIS (regiondlni informaEni
servis), ePusa (e-port6l rizemnich samospr6v), eeskf statistickf 0iad a da15i.

V piipad€ zdrojfr dat poskytnutich zadavatelem a daliimi osobami byla akceptace piedanrich

zdrojri provedena kvalifikovanE, tj. byla odbornE zv6iena vhodnost a vErohodnost tEchto
dat.

Pii zkoumdni bylo obecnE postupovdno za dodrieni platn€ privni rlpravy (zikon e. LSUI997
\- Sb., o ocefiov6ni majetku v aktuiilnim zn6ni, rryhl5Ska 8.44I/2oL3 Sb. k provedeni z5kona o

oceiovini majetku v aktuSlnim znEni) a za vyuiiti aktuClnich metod a prostiedk0 s

piihl6dnutim i k Meziniirodnim ocefiovacim standardrim (IVSC).

2.2. Vfiet wbranfch zdrol0 dat a ieiich popis:

VVpis z katastru nemovitosta t. 3900, pro k.ti. Podhoii u Chebu, obec Cheb, okres Cheb,

vyhotovenf objednavatelem dne 10.2.2025.

N6hled katastrdlni mapy, pro k.0. Podhoii u Chebu, obec Cheb, okres Cheb, vyhotoveni
znaleckou kancelSii dne 19. 2. 2025.

Grafickd vfstupy - r/istiiiky z vyhodnocen6ho povodiov6ho plSnu eesk6 republiky a

mapovfch podklad0 dkajici se oceiovanC lokality, uveiejnEn6 na adresich
https://dpp.hydrosoft .czl a https://mapy.czl.

lnformace a skuteEnosti sdEleni objednavatelem.

lnternetov€ strinky tesk6ho statistick6ho f iadu https://www.czso.cz/.

program Delta-NEM vEetnE systdmu monitorov5ni trhu MoniT - program od spoleinosti

Diotima, s.r.o., Piemyslovskii 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

DCle byly vyuiity poznatky z odborn6 literatury obecn6 piijimanfch standardi oceiovCni a

platn6 legislativy.

nrSnka t. 3
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbEru ti tvorb€ dat:

Prohlidka a zam6ieni nemovit'ich vEci byly provedeny dne 19.2.2025 za pfftomnosti
pracovnika znaleck6 kanceliiie lng. Radka Mikul6ie.

Povinnd se pies pisemnou vfzvu mistniho 5etieni nezrliastnila a nebyla pracovnikovi
znaleck6 kancelSie umoinEna prohlidka piedmEtu ocenEni. Pro potfeby tohoto znaleck6ho
posudku bylo provedeno ohledini a zam6ieni nemovitfch vdci zventi.

N6kter6 prvky zejm6na vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjist6ny, pro potfeby tohoto
znaleck6ho posudku jsou uvaiov6ny jako standardni, jejich stav, stiiii a dalSi iivotnost je
odhadnuta odborn,im odhadem zpracovatele.

Data realizovanfch prodejri, obsahujici fdaje o dosaienfch ceniich nemovitosti, byla ziskiina
znaleckou kancelSii ddlkovfm piistupem do katastru nemovitosti prostfednicwim
piisluin6ho webovdho rozhrani. Data byla doplndna o informace zlskan6 ze syst€mu
monitorov6ni trhu, mapov6 aplikacq realitniho trhu atd.

V piipadE zdroj& dat poskytnudch dal5imi osobami byla akceptace piedanfch zdroji
provedena kvalifikovan€, tj. byla odbornE zviiena vhodnost a verohodnost tEchto dat.

3.2. Popis postupu oii zoracovdni dat:

Data budou zpracov5na zpfrsobem, kterf odpovid6 anal'ize dat. Bude zpracovdn a vytvoien

souhrn dat a uvedena vesker5 z.iiit6ni ze sesbiran'ich a vywoienVch dat a z proveden6ho

mistniho letieni, na zSklad6 kterfch bude dospEno k vtisledk0m. ZjiStEna a zpracovina
budou data z evidence Katastru nemovitost,, vywoiena a zpracovina data z mistniho setfeni
a bude provedena analfza trhu. Vfsledky anal'izy trhu budou odbornE setiizeny, analyzoviiny

a vyhodnoceny.

Vlastni Wpoitovii iiist posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -

program od spoleinosti Diotima, s.r.o., kdy podp0rn6 vripottov6 i6sti a finiilni editace

Wstupnich texti budou vyhotoveny prostfednicwim souboru aplikaci a sluieb Microsoft
Office.

V piipadE potieby bude rovn6i upravena poiizeni fotodokumentace piedm6tu ocenEni, a to
z d0vodu ochrany osobnich Udaji tfetich osob.

strrnka t. 4
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3.3. Vftet zpracovanfch dat:

Cenovd udaje zjiStEn6 prostiednictvim ddlkov6ho piistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetovd aplikace www.cuzk.cz.

Skuteinosti a Wm6ry zji5tEn6 na mist6 sam6m pii mistnim Setieni.

lnformace uveiejnEn6 na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinn,im, ai Uiastnikem mistniho Setieni nebyla ke dni zpracovini tohoto
znaleckdho posudku piedloiena i5dn5 n6jemni, ii jinii smlouva, na ziikladE kter6 by byl
piedm6t ocen6ni uiivin. OcenEni je provedeno pro pledmEt ocen6ni volnf, neobsazenf,
nepronalatf.

S ohledem na nemoinost podrobn6ho a kompletniho zam6ieni piedm€tu ocendni, jsou

n6kterd rozmEry pfevzaty ze satelitnich fotosnimkrj, kter6 jsou veiejn6 dostupn6 na

www.cuzk.cz, maps.google.com, www.mapy.cz atd.

Dle dostupnfch ridaji z databize eesk6ho tiiadu zemEmEiiEsk6ho a katastrdlniho jsou ke dni
vypracovini tohoto znaleck6ho posudku evidovSny tyto vlastnick6 Udaje:

Kraj

Obec
Katastrilni rizemi

edst obce
eislo evidendni
Psa

Poiet obyvatel

List vlastnictvi iislo
Vlastnici:

Karlovarsh/
Cheb

Podhoii u Chebu (650846)

Podhoii
t2l
350 02
32 825

3900

1. BuEko Radek lng.

i. p.7O2,756O4 Non/ Hrozenkov

2. Plavcovd Marcela
sadov5 1136/1, 35002 cheb

podil L I 2

podil t l2

Celkovf popis oledmEtu ocenEnl:

Jednii se o pilzemni, zdEnf objekt rodinn6 rekreace pod sedlovou stiechou krytou

eternito{mi 5ablonami. Objekt je situovani do p0dorysn6ho tvaru obd6lnika, nachdzi se v

zastav6n6, okrajovd idsti mEsta cheb, v mistni iisti s nCzvem Podhoii, v chatovd oblasti jako

jako samostatn€ stojici. PiedmEt ocendni se nachdzi na adrese: Podhoii E.e. 121, 350 02

Cheb - Podhoii. Parkoviini je moin€ na vlastnim pozemku. Pozemky leii v mirnE sklonitdm

terdnu, woii jednotnf funkini celek a jsou piistupn6 po veieind zpevn€n6 komunikaci, na

pozemku p.i. 76715 - ostatni plocha, kterf je ve vlastnicwi Karlovarskdho kraje, na

pozemcich p.i. 158/1 - ostatni plocha, p.i. 194/1 ' ostatni plocha a p.i. LtUg - zahrada,

kter6 jsou ve vlastnicwi mEsta cheb a d6le pies nezpevnEn6 pozemky p.i. lLl/LS - zahrada a

p.i. LtL/t - zahrada, kter6 jsou v podilov6m vlastnicWi povinn6, ale dle poiadavku

objednavatele nejsou piedmEtem ocen6ni tohoto Znaleck6ho posudku.

strdnka a. 5



ZNATECKf POSUDEK t. 2@&l20i2s

Objekt je napojen na inienfrsk6 sitE: elehro. Dle sdEleni mistniho Setieni a informaci 6tJ
se ve m6stE Cheb ddle nach6zi q o inien'irski sit6: hloubkovi kanalizace, obecni vodovod a

plynov6 vedeni.
Vnitini dispozice objehu nebyla zjistEna, nebo( pies pisemnou v'izvu nebyl povinnou

prvky wbaveni obiektu
standardni, ,eiich stav st6fi a dal5i ;ivotnost ie odhadnuta odborniim odhadem zpracovatele

p0vodni stiii objektu je dle dostupnfch podkladovfch materiali, mistnfho Setieni a dle

odborn6ho odhadu zpracovatele pFes 40 rok[r. V pr0b6hu sv6 celkov6 iivotnosti objekt

pravdepodobnE prochiizel jen bEinou rldribou prvk0 kr6tkodobvch iivotnosti. celkovf

technickf stav a rjdribu lze ke dni ocen€ni uvaiovat jako stavba se zanedbanou rjdribou.

Pii mJstnim Setieni bylo zjiltEno toto piislu5enstvl stavby hlavnl:

al vedlej5l stavby:
Za oiefiovanfm objektem se nach6zi piizemni, dievEn6 krllna pod sedlovou stiechou

krytou standardni povlakovou krytinou IPA'

ocenEni zoilstu

25klady: smtsene

Podezdlvka:

Obvodovd stEny: zd6n6

Stropy:

zastlelenl sedlovf krov

l(rytlna: eternitov6 5ablony

xlemp,lsk6 konstrukce: ilaby - svody pozinkovoni

Uprava povrchi: VNITNNT

FASADN' vSpenn6 hladk6 omitky

5chodiIt6:

Dveie:

Okna:

Podlahy:

VytdpEni:

Elel(troinstalace:

Rozvod vody:

zdroj tepla vody:

Rowod propan-butanu

Kamlizace:

ZSchod:

okenlce: NE

Vnitlnl vybaveni:

Ostatni:
i-euvf aEtenv, pro potreuv totroto znaleck€ho posudku jsou uvaiovcny jako

strdnka a. 6
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b) pllslulensWi, kter6 ie tvoieno tEmito t enkovnrmi 6pravami:
- oploceni - drdtEn6 pletivo na ocelovfch sloupcich a betonov6 podezdivce
- vrata z ocelov6 konstrukce s vfplni z dr6tEn6ho pletiva
- vrdtka z ocelov6 konstrukce s vfplni z dr6ten6ho pletiva
- sklenik
- piipojky ls

Piipadn6 dalSi piisluienstvi nebryla z dtvodu neposkytnuti souainnosti ze strany povinn6
zji3tEna,

Dle mlstnlho Ietfenf, informaci objednavatele a dle dalsldl dostupnich podkladwfch
materiCl0 neisou s draienfmi nemoyitimi v6cmi spojeny iCdnC prCva ti zCvady.

Movite v6ci, her6 by woFily piislulenswi k piedm6tu ocen€ni, nejsou a nebyly zjiStEny pii
mistnim 5etieni zpracovatele.

Kladn6 strCnky oceioanfch nemovitostl:
- moinost parkov6ni na vlastnim pozemku
- dopravni dostupnost mEsta je zajistena autobusovou i vlakovou dopravou a MHD
- lokalita vhodn6 k bydleni i k rekreaci
- kompletni obEanskd vybavenost m6sta

ZSporn6 strdnky oceioranf ch nemovitosti:
- piistup k objektu je po nezpevn6n6 komunikaci
- piistup k objektu je po pozemcich rfiznfch vlastniki (pii prodeji piedm€tu ocenEni

nebude pr6vnE zajiStEn piistup)
- rldriba a stavebnE technicki stav na mirnE horii Urovni
- nebyla umoin6na kompletni prohlidka ocefiovanfch nemovitosti



zNAtECKV POSUDEK i. 2584q2O25

4. POSUDEK

Vymezeni poim0 dle lesislatiw:

Definice dle zdkona E. 151/1997 Sb.:

92, odst. 1, z6kona LSl/1997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Pokud tento zdkon nestonovi iin!,
zp0sob oceiovdni, ocefiuji se mojetek o sluibo obvyklou cenou".

52, odst. 2, zikona l5Llt997 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,Obvyklou cenou se pro ieely tohoto
zdkono rozumi ceno, kerd by bylo dosoieno pii prodejich stejneho, popiipodi obdobniho
mojetku nebo pii poskytovdni stejne nebo obdobnd sluiby v obvyklim obchodnim styku

v tuzemsku ke dni ocenini. Piitom se zvoiuji viechny okolnosti, kterd maii no cenu vliv, oviok
do jeji vi,ie se neprominji vlivy mimoiddn'i,ch okolnosti thu, osobnich pomiri proddvojiciho

nebo kupujiciho ani vliv zvl1Stni obliby. Mimoiddnimi okolnostmi trhu se rozumiji nopiiklod
stov tisnd proddvojiciho nebo kupuilciho, disledl<y piirodnich ei iinich kolomit. Osobnimi

pomEry se rozumdji zejmino vztohy moietkove, rodinni nebo iini osobni vztohy mezi

proddvojicim o kupujicim. Zvtditni oblibou se rozumi zvlditni hodnoto pfiklddond moietku

nebo sluibE vyp$uojici z osobniho vztohu k nim. Obwkld ceno wiodiuie hodnotu moietku

nebo sluibv o urii se ze siednanich cen porovndnim."

92, odst. 3, zikona t.i1,l1rt!.ft7 Sb. v platn6m zndnizni:,,V odlvodnini'ch piipodech, kdy nelze

obvyktou cenu uriit, ocefiuje se mojetek o sluibo trinf hodnotou, pokud zvlditni prdvni

piedpis nestonovi jinok. Ptitom se zvoiuii viechny okolnosti, kteri moii no trini hodnotu vliv.

Ditvody pro neurieni obvykli ceny museii bit v ocenini uvedeny"'

92, odst. 4, zCkona L5Lll997 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Trrni hodnotou se pro iiely tohoto

zdkono rozumi odhodovond idstko, za kterou by mily bi't moietek nebo sluZbo smEniny ke

dni ocendni mezi ochotni'm kupujicim o ochotni'm proddvojicim, o to v obchodnim styku

uskuteindndm v soulodu s principem triniho odstupu, po ndlezitem morketingu, kdy kozdd ze

stron jednolo informovoni, uvdZtivd o nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro iiely
tohoto zdkono rozumi, ie iiostnici smdny isou osobomi, kteri mezi sebou nemoii iddni,

zvlditni vzdjemni,vztoh o jednoji vz6jemnE nezivisle'

92, odst. 5, zdkona 1rsLltggT Sb. v platn6m znEni zni: ,,lJrieni obvykli ceny a trini hodnoty o

postup pFi tomto urieni museji b'j't z ocenini ziejmi, jejich pouiiti, vietni pouiiti'ch idoji'
musi b,it od vodnino o odpovidot druhu piedmitu ocenini, iielu ocenini o dostupnosti

objektivnich dot vyuiitetn'i'ch pro ocendnl Podrobnosti k ureeni obvykli ceny o trini hodnoty

stonovi vyhldiko."

Definice dle vyh163lty 44U2013 Sb.:

51a, odst. 1, vyhltiSky 44tl21t3 Sb. v platn6m znEni zni: ,,Obwkld cena se urduie

porovndnimsjednon!,chcenstejnich,popiipodiobdobnichpiedmdtioceninivobvyklim-obchodnim 
styku v tuzemsku ke dni ocenEni, Do porovndni se nezohrnuii ceny siednoni zo

vlivu mimoiddn,ich okolnosti trhu, osobnich pomirl proddvaiiciho a kupujiciho oni vlivu

zvlditni obliby."

51b, odst. 1, vyhl6Sky 44Ll2Ot3 Sb. v platn6m zn6ni zni: ,,Trini hodnotou piedmEtu

ocenEni ie odhodovond idstko, ker6 se uriuie zprovidto no zdktodE vibiru z vice zplnbfi
or";o*nt o b zejmino zpisobu porovndvociho, vi'nosoviho nebo ndklodoviho' Pii ureeni

trzni hodnoty piedmEtu ocenini se zohledfiuii trini riziko a piedpoklddon,i vi'voi no diliim ii
mistnim trhu, no kerdm by byl obchodovdn."

str6nka a. 8
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4.1. Popis postupu pii anahize dat:

Pied vlastni anal'izou dat byl proveden jejich sb6r, kteni spoiival ve studiu podklad0
poskytnuttch zadavatelem a opatienfch znaleckou kancel6ii, dile bylo provedeno dopln6ni
podklad0 formou obstarini zdrojir cenou/ch informaci (kupni smlouvy k nemovitry'm vEcem v
blizk6m ti vzd6lenEjlim okoli, rovnEi byla provedena kontrola realitnich nabidek na

realitnfch serverech), n6sledn6 byla provedena analry'za takto ziskanfch vstup0, vyhodnoceni
ziskantch dat a poznatki a jejich zailenEni do textu posudku, jak je uvedeno ddle.

4.2. Vrisledkv analrizv dat:

l. Obvyklii cena piedmEtu ocenEni

Problematika Porovn6vaci hodnoty nemovitosti je v souiasn6 dob6 nejl6pe ucelen6
pops5na v publikaci ,,Porovndvaci hodnota nemovitostf" vydand nakladatelstvim EKOPRESS

autor ZbynEk Zazvonil.

Jednotky porovnSni, porovn6ni nemovitosti jako celku:
Jednotky porovn5ni jsou veliiiny, jejichi prostiednictvim se porovndvSni provddi. Ve

v6t5inE piipadi jsou zn6m6 ceny vzork0 vyjiidieny jako dosaien6, dohodnut6 ii navrhovan6
finantni iSstky za porovnivan6 nemovitosti jako za celky, tedy ve form6 Kd/ks. Protoie i

hledanii porovniivaci hodnota posuzovan'f'ch nemovitosti je poiadov5na jako cena za celek,
je nejjednoduS5im ieienim za jednotku porovn5ni zvolit pr6vE Ki/celek, resp. Kt/ks, a
piipadn6 cenov6 0pravy vzhledem k jednotlivrim rozdilnostem, eventudln6 kvalitativni
hierarchick6 uspoiSd5ni vzorkri, provid6t v tdchto jednotkdch. VVhody tohoto zprlsobu
spofivaji vjeho transparentnostech, jednoduchosti a snadn6 srozumitelnosti pro v5echny
Iaastniky trhu.

Kvantitativni porovn6vaci analfza:
Pro kvantitativni porovn5vacl anal'i,zu je typick6, ie jednotliv6 diference mezi vybranfmi

vzorky a ocefiovan'f'm subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledan6 rozdily se pokou5i

ocenit, najit smEr jejich piedpokl5dan6 kontribuce a n5slednE je vyuiit pro cenov6 0pravy ve
formE sriiiek a piir:iiek s cflem, aby takto upraven'i' rnisledek reflektoval zatim neznSmou
porovnivacI hodnotu oceiovan6ho subjektu. Za upravovanf ziklad jsou zvoleny znim6 ceny
vzork0, a 0pravy maji relativniformu ve vztahu ke zvolen6mu z6kladu.

Tyto cenov6 ripravy lze charakterizovat jako vz6jemn6 piizprisobov6ni cen, jejich

vyrovndvSni, ,,seiizovdni" ii ,,vyladoviini", proto v odborn6 literatuie je pro tento proces

obvykle pouiiv6n term in adjustace (o dj u stm e nt).

Adjustace je zaloiena na ndsledujicich piedpokladech:
- jsou-li porovn5van6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena zn6ma, horii nei nemovitosti

oceiovon€, lze piedpokliidat, ie oceiovan6 nemovitosti maji vy55l cenu nei nemovitosti
porovnSvan6 (nei vzorek),

- jsou-li porovndvan6 nemovitosti, u nichi je prodejni cena znima, lepii nei nemovitosti
ocefiovon€, lze piedpokliidat, Ze oceriovan6 nemovitosti maji niili cenu neZ nemovitosti
porovnivan6 (nei vzorek).
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Vf bEr porovnatelnfch vzorkri:
Pii WbEru vzork0 pro porovndni je potieba vymezit trini segmentu trhu coi by m6lo

zajistit, aby nemovitosti byly podobn6 piedev5im v n6sledujic[ch charakteristik6ch:
- ve velikosti sidla a u/znamu polohy pro 0iastniky trhu (samota, vesnice, spddov6 sidlo,

piedmEsti, mEsto, centrum, region, piihranif i, vnitrozemi, mEstsk6 aglomerace, apod.),
- typu nemovitosti zejm6na ve vazbE na Uielovou vhodnost pouiiti jednotliuimi iEastniky

trhu (bydleni, administrativa, sluiby, rekreace, vriroba, speci:ilni zam6ieni apod.),
- velikosti ve vazbd na piim6ienost potieb co do rozsahu vyuiiti iiastniky trhu (napi.

jednobytov6, vicebytov6, kombinovan6 s provoznimi prostory vhodn6 pro drobn6
iivnosti, pro v6tii spoleanosti apod.),

- stavu ve vazb6 na operativni moinosti vyuiiti riiastniky trhu (okamiitE ii podminEnE

vyuiiteln6, voln6, obsazen6, s omezenfm vyuiitim, s moinosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazb6 na zp0sob provedeni, Wbavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k piedstavdm jednotliWch riEastnik0 trhu (napi. podiadn6, bEin6 kvality, exkluzivni, zcela
jedinein6),

- rozsahu prisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potenci5lnich popt5vajicich (lok6lni,

regionSlni, celost6tn[, nadnSrodni],
- iadov6 kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoitouim omezenim popt6vajicich a

piedstavdm nabizejicich (napiiklad 1 mil. Ki, do 3 mil. Kt, do 10 mil Ka atd),
- WbEr porovnatelnvch vzorkri je realizov5n prostiednicwim veiejnE dostupn'ich dat a

0daji.

Pouiit6 koeficienty:
- koeficient polohv vyjadiuje rozdflnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity

dan6 lokality porovnateln6ho vzorku,
- koeficient wbaveni vyjadiuje rozdilnost vnitfniho vybaveni porovnateln6ho vzorku,
- koeficient konstrukce vyjadiuje rozdilnost pouiit6 hlavni svis16 konstrukce

porovnateln6ho vzorku (zdEn5, dievEn5, smilend),
- koeficient technick6ho stavu vyjadiuje rozdilnost stavebn6 technick6ho stavu

porovnateln6ho vzorku,
- koeficient pozemku vyjadiuje vliv rozdlln6 celkov6 Wm6ry pozemkri ve funkinim celku

! porovnateln6ho vzorku,
- koeficient piistupu vyjadiuje rozdilnost v zajiStEni piistupu k pozemkom (prAvni /

skutein,i ),
- koeficient piislusenswa vyjadiuje rozdilnost piisluienswi porovnateln6ho vzorku

(vedlej!i stavby, venkovnI rlpravy),

- koeficient datum realizace vyjadiuje v,ivoj cen staveb od realizace prode.ie (kalendiiini

itvrtleti pr6vnich 6iinkri zipisu) porovnateln6ho vzorku do doby aktudlni cenovd (rovn6,

a to za vyuiiti tzv. .s08 indexu bydleni od CSOB Hypoteini banky, kteni sleduje u/voj cen

rodinn'i'ch domt v iase (koeficient sleduje sice vfvoj cen rodinnfch domr), ale jeho

pouiiti povaiujeme za piesnEjSi a pr0kazn6jii nei konstrukci vlivoje cen srovnatelntich
objekti zaloienou na odborn6m odhadu).
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srovnateln6 nemovhd vEca

1. Obiekt, k.ri. Podhoii u Chebu, okres Cheb

FozeDdc St tto, LY 2655 SorrddsdF slr6a: Podroli, e... '16, l!d..!tr
Cqa za r!€,t,pvita5,.ts*l liru n€,'ovib.*l 1249.m0,(n ca(

lj{,ina, lded re pfiazatd j*o Wd zqisu No C<tqhu l,e/tr]rcnito.il Cldo frzql
Smlouv. klpr{ r. dtr. l2oa2oi}1. PHlri |i'Einl(y riC{ k ol(.nlttu 11.Oa.fr4 71|1Oi6O. 24L V-2,D8liEzg0i,
Fov.fin d 10.05202:1.
Nen,ovtcdl. u L,€tid, dotb WE l<e fiirt vbfik#fo Nva, p& *dw k al(a,rn*u zirfisr, p* lil,ioy

Dozemlry: St lt0, Lv 2665 So./Asrre s{arta: Podhofi, 4.. 16, tod.rlt{ zm!,Lv 21l./,

2. Objekt, k.ri. Cheb, okres Cheb

FozerDet( St Ctil?, LV.$5 Soud6sff./e s{rvn i Ch.b, 4.. 261, rld.'.t
Cc,'a za ne,r,,vlbsltgorfiru ttc,t,pvilodl l.l6-m,0 cja(

Lrdin€, kleid je pdiazata j*o pddd z6$stt pto *aiN ,lf,,no,r o'li Ctdp fizai
SrDlouva kr?d E dt- O7.19.frU. Prrrri U6inky dplr{ k ok mIku 07-10.202 lC:lt:2t. zt is V$i8l2UL42
pr!{.d.rr &i 30.l0.Zr2ta.

^,e.r,ovtu, 
u l@t .bsb spolelhc fe zrr6n€ vrrsrrdeD N*!a, @ s,avtJ k d@nzinr zAdsu @ if{tiny

pozehky St 30il7, LV i1905 Soudrdrre sr6r,iri Ch.b, dr. 6!, rodrtlq lzrglg LV /F3t; l2lCt7E, LV
l26ta; l23gl+ LV l2t0l

3. Objekt, k.ri. Cetnov, okres Cheb

tuzerner( St ail, LV l!37 So.rddd/Jie s('rnar C.hov, a... Zl, rod.r.k
Cenaza n€,7,ovitost/do4inu t@tbvllos,t 1.3{Xr.O00,OO cia(

lisfiaa, ld€d ts frlazdra trt<o pdlfd z*tsu pto *)fiDu na,r|E,ritj(/il ets*, fizai
9ntlo.lv. trpri i &t 2,-10.tui21. frvr{ iqrdry ddsu k olomaku Zr.l0l0 lt9:19:15. Zapir Va1l2f20?l{/y2
p.qrd..| dr. lll.llzlzta.
,{ezlovlosoi. u *tE yd, dosb f,p/fl9'e k zntdrrE y,.s,tk:**a N*a, * starr k Mnatu zapii @ /f{,iry

pzen*f 3t 42, LV l!37 So.ddst/F staeoai C.fior, e.- 23, ,!d.r.ti 2r{,.8, LY l!3?

4. Obiekt, k.(. Cetnov, okres Cheb

pozemeL St 73, LV 753 So{rc.iss"F slartai C.tl@, 4...,O, rcdJrlu
Cdla zd ne'r'reilo(,/d{xrfitu r,f',tlpli/bsil 15r0.m0,(x, CZ(

Lisrina. ,bd je frbzaa irko Nad z*illt pto *tfiN natoridi Cls/o fi2dtt
Srdo|rv. k.P.* 4 d.E 8.U.2O1A. PrANr* 

'riEir*y 
!aC{ k ofaiEiku 06.0e.2024 ll:16:26. Zapl3 V-z,,l/,ln1w42

prgtrdt.r dn O6,l,.ZrL.
,'rerrovlbdr. u de.id, dosl, qd&re ke zni# ybsffi..tlo prava, W d*u k en tu zddst @ ['thy

r.,ze/,,/lq: St 73, LV 753 Souddsa/re srardai C.fi'rov, a..- tO, tld.r.lq 29lrll2, LV ?Gt

Stanoveni obwkl6 ceny

1. Obiekt, k.ri. Podhoii u chebu, okres cheb

Cena nemovit6 vEci (CN) 1249 000,- Kr

Kpobtty 1,00 srovnateln5
Kvybaveni 1,00 srovnateln6

Kko*trkr" 1,00 srovnateln6

Ktchnick&o strrw 1,00 srovnatelnyi'

Kpozen*u 1,00 350 m2 - srovnateln6 pozemkov6 z5zemi

Gny.w, 1,30 srovnatelni
KpiiA.lilenstvi 1,00 srovnateln6

Ki,oum raliuce 0,95 L4.4.2023
Upraven5 cena (UC) 1011 335,03 Ki
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2. Objekt, k.0. Cheb, okres Cheb

Cena nemovit6 v6ci (CN) 13m000,- Ka

Koolottv 1,00 srovnateln6
Kvybwcni 1,00 srovnatelnd
K*o*tuk 

"
1,00 srovnateln6

Ktethnickaro stow 1,00 srovnatelni
Kp,ozerdlu 1,00 492 m2 - srovnateln6 pozemkov6 z5zemi
Kpfir.tpu 1,30 srovnatelni
Kpnla**"i 1,05 srovnateln6

1,00 7.to.2024
Upravend cena (UC) 952 380,95 Xi

3. Obiekt, k.ri. Cetnov, okres Cheb

Cena nemovit6 v€ci (CN) 1300 000,- Kd

KpoHtv 1,00 srovnateln6
Kvybweni 1,00 srovnateln6
Kkorct...tkce 1,00 srovnatelne
Ktnhnirkero rw* 1,00 srovnatelni
Kpozer*u 1,00 424 m2 - srovnateln6 pozemkov6 zdzemi
Kp nupu 1,30 srovnatelnv
Kptaaen*vi 1,00 srovnatelnd
(doum ralizoce 1,00 23.10.2024
Upraven6 cena {UC) 1000000,- Kd

a. Objekt, k.ri. Getnor, okres Cheb

Cena nemovit6 vEci (CN) 1 200 000,- KE

Koo,.,w 1,00 srovnatelnd
Kvyhweni 1,00 srovnateln6
Kko*t rkr" 0,95 srovnateln6

Ktnhnirkdro ,t * 1,00 srovnatelnv
Kp,ozet*u 1,00 562 m2 - srovnateln6 pozemkov6 z6zemi

Ko gwu 1,30 srovnatelni
Kptutt**ui 1,10 srovnateln6
Kdoum tatizoce 0,98 6.s.2024
Upraven6 cena (UC) 901 354,28 Ki

kde UC = CN / (Kp ototry x Ktybveni x k**r*o x Ka&nickdto stow x Kpozemtu x Kptit,4u \ Kprisu;erswi x

Kvot,,n ratiacel

Minimilni cena

PrrlmErn5 cena

Maximdlni cena

Obvyklii cena

Obvykli cem

Lucl4
901 354,28 KE

966 267,81 Ka

1011 336,03 Ka

970000,- Ki

970000,- Ka
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s. oD0voDNENl

5.1. lnterpretace Wsledk0 analfzv:

Ve znaleck6m posudku bylo vyuiito ziikladnlch obecnE uzndvanfch metod ocen6nl, kdy

vfsledky jsou pro piehlednost zrekapituloviny v niisledujici tabulce.

REKAPIruLACE

*Konstatovdno na ziikladE podklad0 dostupnfch ke dni zpracov5ni tohoto znaleck6ho
posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V t6to fdzi znaleckdho posudku byla provedena celkovS a podrobn6 kontrola postupu, a to
zejmdna kontrola jednotlivfch zdrojri dat vtetn6 jejich popisu, kontrola postupu pii sbEru,

tvorbE a zpracovani dat vdetnE v'i.tu tEchto dat, kontrola postupu pii analfze dat a diltich
vfsledkn anal'izy dat a zSv6rem byla tak6 provedena kontrola interpretova nfch vfsledkO

analrizy dat.

Obvykld cena urienS ze siednanfch cen
970000,- KE

Movit6 vEci
O,- KE

Pr6va vSznoud (nCjemnl smlowa pachtt nebyla zjiStEna, neisou.r
K zdstavnim prdvrlm znalec nepiihliZi. O,- KE

Zivady v6znouci (vEcn5 biemenal nebyly zii5tEny, neisou.'
O,- KE
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o. zAvER

6.1. Citace zadan6 odborn6 ot6zkv:

Na z6klad6 usneseni, ze dne 10. 2.2025, wdand Exekutorskfm diadem Tibor, a.j. 152 EX

t35124-55, byla ustanovena znaleckd kancel5i a to k ocen6ni nemovit'ich v6ci sestiivajici z

objektu t,e. 121 - rod. rckr, piislu5ejici k iiisti obce Podhoii, na pozemku p.i. St. 296, vietn6
pozemku p.a. St. 296 - zastav6nd plocha a nddvoii o v'imEie 17 m2 a pozemku p.t. 11V101 -

zahrada o vfmEie 395 m2, vie v k.0. Podhoii u Chebu, obec Cheb, okres Cheb.

okolem znalce je stanovit obvyklou cenu podle zvlSStniho piedpisu vfSe wedenfch
nemovitich vEci (d6le jen ,,nemovitosti"), a jejich piisluSenswi, ddle movidch vEci, kter6
tvoii piislu5enswi vfie uvedenfch nemovitosti, a v neposledni iad6 t6i priv a zdvad

spojenfch s vf5e uvedenimi nemovitostmi, jakoi i i6dnE gi!!_yi!C!_piE!gi@!
nemovitosti,

6.2. Odmv6d:

Po zvdieni viech dostupn,y'ch informaci a zjiit6nich skuteanosti a s piihl6dnutim k vrisledkrlm
analrizy dat, konstatujeme, ie niie uveden6 obvyklii cena nejl6pe odpovidii aktuiilni situaci
na trhu s nemovidmi v6cmi.

Obwkli cena wiadiuiici hodnotu piedmEtuocen6ni urEend ze sjednanich
cen porovnanrm crnr

970 000,- KE

Cena slovy: devEtsetsedmdes6ttisic Ka

6.3. Podminkv sprivnosti z5vEru. piipadni skuteinosti sniiuiici ieho piesnost:

V rimci tohoto znaleck6ho posudku nebyly stanoveny Z5dn6 podminky spr5vnosti ziv6ru,
ani jin6 skuteinosti sniiujici jeho pfesnost.

Seznam pifloh obsahujici celkem 9 stran:
Fotodokumentace
VVpis z katastru nemovitosti
Ndhled katastrdlni mapy
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Konzuhant a divod jeho piibrdni:
Pro zpracovdni tohoto znaleck6ho posudku nebyl piibrdn konzuhant.

Osoby podilejici se na zpracov6ni posudku: lng. TomCS VingrSlek
tng.st6p6n or6lek
lng. Radek Mikul63
Ondiej Mlioch
lng. Petr Zahrada
Michaela Koneind

OdmEna nebo nShrada ndklad0 znalce:

Odm6na a ndhrada hotowch vfdajo byla stanovena v souladu s VyhlSskou o znale.n6m, v

platn6m znEni ke dni zadiini znaleck6ho 0kolu.

ZnaleckS doloika:

\, Znaleck'i posudek je pod6n znaleckou kancel6ii, kterii je zapsanii v seznamu znalci veden6m

Ministerswem spravedlnosti pro obor ekonomika, odv6tvi ceny a odhady nemovitosti.

Znaleckf 0kon je zapsdn v evidenci posudkrl pod poiadovfm tislem 013028/2025.

5.4. Otisk znaleck6 oeEeti: 6{t['r1;

€;"w:,:W,
6.5. Datum a oodpis:

V Praze, dne 26.2.2025
\11\,'I
Il'& 4i" 

1

tng. TomdI VingrSlek | /
znalec rirykon5vajicl Einn[st pfgstiednicwim

znaleck6 kancelSie

ocefiovaci a znaled<d kance16l s.r.o.

znaleck6 kancelSi
sidlo: VSclavskd niim6sti 808/66, 110 00 Praha

kancelil: Sulilova 1938/25,75O O2 ?ierov

e-mail: info@posudek com

www.posudek.com


