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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci, a to pozemku
parc. €. St. 504, jehoz soucasti je stavba rodinného domu €. p. 373 a dale pozemku parc. ¢. 1369/8 ,
v§e zapsano na listu vlastnictvi €. 377 v k.i. Nové Hamry, obec Nové Hamry, okres Karlovy Vary na
Katastralnim ufadé pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovist¢ Karlovy Vary , které jsou ve
vyhradnim vlastnictvi pana Reného Pillera, Nové Hamry €. p. 373, 362 21 Nové Hamry. Hlavnim
ucelem znaleckého posudku je zpenézeni nemovitych véci v ramci insolvencniho fizeni vyse uvedené
osoby.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi ceny obvyklé pro ucely drazby.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Zadavatelem posudku nebyly dodany zadné dalsi relevantni tidaje, které¢ by mély vliv na kone¢ny

vyrok a vysledek ocenéni. Veskeré skutecnosti véetné faktického zaméreni nemovitych véci a
podkladi dodanych zadavatelem byly vyhodnoceny samotnym znalcem.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zam¢tenim byla provedena dne 19.06.2023 za pfitomnosti soudniho znalce Ing. Grygara.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Pti zpracovani ocenéni byly vyuzity vefejné pfistupné informace z dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, z databaze realizovanych prodeju znalce a skutecnosti zjisténych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- LV €. 377 pro k.u. Nové Hamry, ze dne 09.06.2023
- kopie katastralni a ortofoto mapy
- informace o povodnich
- informace o realizovanych cenach z placeného ptistupu z CUZK
- skute¢nosti zjist€né pii mistnim Setfeni
- mapa obce a okoli
- Zékon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, v platném a a¢inném znéni
- Zékon €. 182/2006 Sb. o upadku a zptisobech jeho teSeni (insolvencni zdkon),
v platném a ucinném znéni
- Zékon €. 254/2019 Sb. zékon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, v platném a u¢inném znéni
- Zakon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, v platném a u¢inném znéni
- Zékon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist, v platném a ¢inném znéni
- Zakon €. 89/2012 Sb. ob¢ansky zékonik
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- informace a sdéleni poskytnuta objednatelem posudku
- informace a sdé€leni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a
internetového serveru (www.reality.cz, www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz,
WWwWWw.cenovamapa.cz, www.valuo.cz
- informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich

vetejnych zdrojii

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskdna pii osobnim mistnim Setfeni, tudiZ jsou povazovana za
vérohodna a nejsou v rozporu s Udaji vedenymi v KN. Zdroj dat pro zjisténi porovnavaci hodnoty je
rovnéz povazovan za vérohodny, jelikoz se jedna o kopie kupnich smluv uloZenych ve vetfejném
seznamu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé¢ obdobnych predméta
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

a) vybér udajit do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti
na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnéavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s udaji o oceiovaném
predmétu ocenéni,

c) ureni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdil parametrit mezi ocefiovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi piedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétii ocenéni od predmétt
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné odtivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného ptipadného vylouceni odlehlych udaji a

f) ureni obvyklé ceny, kterd vychdzi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi

byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcti 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétt ocenéni provedeny, a jejich vysledky.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢é zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci spolu s jejich
zaméfenim a provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovéani, kdy ve vlastni
databazi, v databdzi realizovanych prodejii spolupracujicich znalctli, z informaci o prodejich ze
servertl https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky
listin, byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, které byly nasledné pouzity pro urceni vysledné
ceny.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani
predmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na
trhu realizovany a jsou znamé. Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych prodeji
spolupracujicich  znalcti, informace o prodejich ze serveri https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cendch ze sbirky listin z KN.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Nové Hamry, k.i. Nové
Hamry
Adresa nemovité véci:  Nové Hamry 504, 362 21 Nové Hamry

Vlastnické a evidencni udaje
René Piller, €. p. 373, 362 21 Nové Hamry, LV: 377, podil 1/ 1

Mistopis

Nové Hamry jsou obci v KruSnych hordch na soutoku feky Rolavy a Bilého potoka. Hranice s
Némeckem je od obce vzdalena piiblizné 6 km. Ve vzdalenosti 7 km jizné pak lezi mésto Nejdek, 16
km jizné¢ mésto Chodov, 16 km zapadné¢ mésto Kraslice a 19 km jihovychodné¢ mésto Ostrov.
Jihovychodné cca 21 km pak lezi lazenské mésto Karlovy Vary. V uvedenych okolnich méstech je
dostupna komplexni obfanské vybavenost.

V blizkém okoli Novych Hamrii se nachazi nejen nejvyssi hora Klinovec (1244 m n.m.), narodni
pfirodni rezervace Bozidarské raSeliniste, ale napiiklad i zbytky cinovych Sachet. Pro oblast Kru$nych
hor jsou typickéd raselinisSt¢ a mocaly, kdy raselina zde v minulosti i t€Zena. Dnes jsou nejvzacnéjsi
Casti zdejSich raselinist’ ptisné chranény.

Ocenované nemovité véci se nachazi v severovychodni okrajové ¢asti obce, vzdalené od centra obce
ptiblizn¢ 750 m, kde se nachazi obchod s potravinami, ufad, posta a dals$i. V okoli posuzovanych
nemovitych véci je spiSe roztrousena zastavba s nékolika malo rodinnymi domy. V obci je dostupné
MHD a autobusové zastavka je od posuzovanych nemovitych véci vzdalena cca 320 m, MS spolu ze
ZS pak do 1 km. V blizkosti se nachazi ski arealy Kfovita stran a Dvorsky vrch. Silnice II. tiidy 373
propojuje obec s jeho nejblizSim okolim. Tato lokalita je polohou a dostupnosti srovnatelna
s podobnymi obcemi v okoli.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha ] orna pida
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
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Vyuziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zéna
] ostatni

Ptipojky: /O voda [/ kanalizace 1/ 0O plyn

vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
1361/3 Obec Nové Hamry, €. p. 333, 36221 Nové Hamry

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci, a to pozemek parc. ¢. 1369/8 o celkové vymére 648 m?,
evidovany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha se zpisobem vyuziti jako jind plocha a pozemek
parc. €. St. 504, evidovany jako zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba rodinného domu
¢. p. 373. Pozemky jsou pod spoleénym oplocenim a tvofi tak jednotny funkcni celek se stavbou
hlavni, tj. rodinnym domem ¢&. p. 373. Dlim je na pozemku zasazen do svahu z vychodni svétové
strany s vySkovym rozdilem pftiblizné 2/3 jednoho patra. Dale se na pozemku parc. ¢. 1369/8, ktery
je vyuzivan jako zahrada, v jeho jihovychodnim rohu nachézi dievéna stavba venkovniho posezeni
se sedlovou stiechou do 20 m?. Samostatné stojici rodinny déim byl kolaudovan piiblizné v roce 1987
se zahajenim vystavby v roce 1985. Svou soucasnou podobu ziskal v roce 2000, kdy na domé
probéhla kompletni rekonstrukce v ramci které doSlo k pristavbé pii severni obvodové sténé
rodinného domu. Pfistavbou vznikly k ptivodni dispozici - zadvefi, Satna v Grovni 1.PP. V 1.NP a
2.NP nad sebou v kazdém patie vznikl prostorny pokoj. Celkova dispozice domu je po rozsifeni o
velikosti 6+1. Dim byl postaven kombinované z panelu a tvarnic Ytong. Dim je napojen na el.
piipojku, obecni vodovod s tim, ze odvod splaSkovych vod je feSen do sdilené jimky s dalSimi tfemi
rodinnymi domy, ktera je ve vlastnictvi osob odliSnych od vlastnikii nemovitosti. V obci je v§ak nové
budovana kanalizace a bude zde moznost fesit odvod splaskovych vod pfimo do vetejné kanalizace.
Pfimo na hranici pozemku je plynova pfipojka. Vnitini rozvod a faktické pfipojeni vSak chybi.
Vytapéni domu je feSeno el. kotlem s tim, ze je mozné diim vytapét 1 krbovymi kamny. K datu
mistniho Setfeni kamna demontovana. Ohfev TUV je zajistovan el. bojlerem.

Pristup a pfijezd k posuzovanym nemovitym veécem je zajiStovan po obecni komunikaci se
zpevnénych povrchem po pozemkové parcele ¢. 1361/3 (ostatni plocha - ostatni komunikace) ve
vlastnictvi obce Nové Hamry, €. p. 333, 36221 Nové Hamry

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

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: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
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Vécna bi‘femena a obdobna zatizeni:

ANO Exekuce

Komentar: Na listu vlastnictvi ¢. 377 je v ¢asti ”C” evidovano:

1) Natizeni predb&zného opatieni, povinnost k : Piller René, &. p. 373, 362 21 Nové Hamry RC:
7201061912.

2) Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zdkona) Insolvencni spravce: Ing. Monika
Fabrinska MBA, LL.M., ICO 68070802, se sidlem Kostelecka 4165/17, 796 01 Prost&jov,
provozovna Guldenerova 547/4, 326 00 Plzen, povinnost k : Piller René, €. p. 373, 362 21 Nové
Hamry RC: 7201061912.

3) Zahajeni exekuce a s tim souvisejici exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti - povéfeny soudni
exekutor: Mgr. Milo§ Qvofék, Zahradni 328, 357 33 Loket, povinnost k : Piller René, €. p. 373,
362 21 Nové Hamry RC: 7201061912.

4) Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti, povinny: Piller René, €. p. 373, 362 21 Nové Hamry
RC: 7201061912.

Vyse uvedena omezeni vlastnického prava na oceitovanych nemovitych vécech drazbou
zaniknou.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentar: Znalci nebyly pfedlozeny najemni smlouvy ¢i jind prava neevidovand v KN a dle
poskytnutych informaci od objednatele posudku neni na ocefiovanych nemovitych vécech k
datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pti aplikaci porovnavaci metody byly pro porovnani jako vzorky vybrany srovnatelné nemovité véci
umisténé v okoli oceniovanych nemovitych véci, které byly pfedmétem prodeje v poslednich 12 - ti
mésicich.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, Ze v lokalité s ocefiovanymi
pozemky v soucasné dob¢ odpovida nabidka poptavce po srovnatelnych nemovitostech.Pozemky pro
vystavbu rodinnych domil jsou v okoli ocefiované nemovitosti obchodovany v cenovém rozptylu
700 K¢& az 1.000 K& za 1 m? vymeéry v zavislosti na velikosti pozemku a jeho umisténi v ramci lokality,
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dostupnosti inzenyrskych siti a na moznostech dalSiho vyuziti. Trzni hodnota pozemku je stanovena
s ohledem na jiz zastavéné pozemky stavbou bez moznosti dalsi vystavby RD jednotkovou cenou ve
vysi 800 K&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?| [ Ké ]
zastavénd plocha a st. 504 128 800,00 102 400
nadvofti
ostatni plocha 1369/8 648 800,00 518 400
Celkova vyméra pozemKkii 776  Hodnota pozemki celkem 620 800

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni ¢islo MnoZstvi JC RC Opoti‘ebeni VH
dfevéna kiilna ktilna z dfevénych lati a hranolt, se sedlovou stfechou

1369/8 1,00 0 K¢/ 0 K¢ 0 % 0 K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 0 K¢

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim, €. p. 373, Nové Hamry
| Vécna hodnota dle THU

UZitna plocha

Nazev Uzitnd plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
zadvefti 13,77 m? 1,00 13,77 m?
Satna 11,04 m? 1,00 11,04 m?
chodba 9,78 m? 1,00 9,78 m?
sklad 6,78 m? 0,50 3,39 m?
™ 8,36 m? 0,50 4,18 m?
pradelna 6,92 m> 0,50 3,46 m?
sklad 16,45 m? 0,50 8,23 m?
garaz 26,08 m? 0,00 0,00 m?
53,84 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
schodiste 2,51 m? 1,00 2,51 m?
pokoj 19,87 m? 1,00 19,87 m?
kuchyi s jidelnou 41,73 m? 1,00 41,73 m?
obyvaci pokoj 27,43 m? 1,00 27,43 m?
koupelna 11,73 m? 1,00 11,73 m?
WC 1,33 m? 1,00 1,33 m?
104,60 m?
2.NP




Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

chodba se schodi§tém 11,92 m? 1,00 11,92 m?
pokoj ¢. 1 15,54 m? 1,00 15,54 m?
pokoj ¢&. 2 11,85 m? 1,00 11,85 m?
koupelna 4,58 m? 1,00 4,58 m?
pokoj s vylezem do 20,82 m? 1,00 20,82 m?
podstiesi
pokoj ¢&. 3 23,34 m? 1,00 23,34 m?
88,05 m?
246,49 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1.PP 11,65*8,3+(4,6%6,7) = 127,52 2,79 m
1.NP 11,65*8,3+(4,6%6,7) = 127,52 2,78 m
2.NP 11,65*8,3+(4,6%6,7) = 127,52 2,70 m
382,55 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP celkovy 1045 = 1 045,00
Obestavény prostor - celkem: 1 045,00 m?
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové pasy
2. Zdivo panel v kombinaci s tvarnici YTONG
3. Stropy s rovnym podhledem
4. Stfecha sttecha sedlova
5. Krytina zelezobetonové, dievéné tramové
6. Klempiiské konstrukce médeény plech
7. Vnitini omitky vapenné hladké
8. Fasadni omitky ETICS
9. Vn¢jsi obklady marmolit
10. Vnitini obklady keramické obklady
11. Schody kovové, dievéné,
12. Dvete hladké plné nebo prosklené
13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, dlazba
15. Podlahy ostatnich mistnosti dlazba, betonovd mazanina

16. Vytapéni ustfedni topeni, el. kotel, krb pfiprava
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova

18. Bleskosvod ano

19. Rozvod vody plastové trubky

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace sdilena COV

23. Vybaveni kuchyné mikrovlnna trouba, lednice

24. Vnitini vybaveni umyvadla, vana, sprchovy kout, 2xWC
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25. Zachod splachovaci
26. Ostatni neni

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 128
Uzitna plocha (UP) [m?] 246
Obestavény prostor (OP) [m’] 1 045,00
Jednotkova cena (JC) [K¢&/m?] 45 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 45 000
Reprodukéni hodnota (RC * UP) [K¢E] 11092 275
Stari rokli 38
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 5546 138

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim, €. p. 373

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 246,49 m?
Obestavény prostor: 1 045,00 m?
Zastavéna plocha: 127,52 m?
Plocha pozemku: 776,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Pozemek:

Nazev: Rodinny diim, U Jesli €. p. 1420, Nejdek
Lokalita: obec Nejdek, k. 0. Nejdek, okres Karlovy Vary, Karlovarsky kraj
Popis: Jedna se o novostavbu jednopodlazniho, energeticky usporného rodinného domu s

dispozici o velikosti 5+kk s gardzi a se zahradou v Nejdku. Dim je dreveéné
sendvicové konstrukce z SDK pficek na ocelové konstrukei s TI 80 mm. Vybaveni
domu je nadstandardni, z vysoce kvalitnich materiala - kuchyiiska linka vyrobena naj
miru s vestavénymi spotiebi¢i znacky Bosch - SmartAppliances, finskd kamnal
znaCky Morso, vinylové podlahy, vestavéna skiiil, video zvonek apod. Soucasti domu|
je také gardz o velikosti 27 m?, s pfimym vstupem do domu, s dvefmi na zahradu a
vstupem na ptdu. Padni prostor je po Upravé mozné vyuzit jako dalsi obytny prostor.
Pied garazi je vydlazdéné parkovani pro dvé auta. Ve mésté¢ Nejdek je veSkerd
obCanska vybavenost: matefska Skolka, zdkladni Skola, poliklinika, poSta, kino.
Me¢sto Nejdek je vyznamnym rekreacnim bodem i1 vzhledem ke své blizkosti
vyhlaSenych Skiarealt.
Realizace prodeje prob¢hla na zakladé KS registrované pod €.j. V-4339/2022-403 nal
KP Karlovy Vary.

543,00 m

2
Obestavény prostor: 353,00 m?
UZzitn4 plocha: 156,00 m?
Zastavéna plocha: 190,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 06/2022

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - vyhodné&;jsi 0,98
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - bez poruch konstrukei 0,90
K6 Vliv pozemku - mens$i, v roviné 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - novostavba 0,95
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
5735000 156,00 36 763 0,75 27 572
Nazev: Rodinny dim, B. Némcové 810, Nejdek
Lokalita: obec Nejdek, k. u. Nejdek, okres Karlovy Vary, Karlovarsky kraj
Popis: Jedna se o objekt rodinného domu v obci Nejdek, v Krusnych hordch o celkové

dispozici 5+1. Dim je cihlovy, castené¢ podsklepeny, pfipojeny na veskeré
inzenyrské sité, kanalizace je svedend do septiku (mozné pfipojeni na vefejnouyl
kanalizaci, kterd je na hranici pozemku). Topeni je feSeno plynovym kotlem. V]
piizemi se nachazi kuchyn¢, obyvaci pokoj a loznice, v prvnim patie dalsi tfi loznice.
K domu pftislusi gardz a velka zahrada vcetné hospodarského staveni. Dim je umistén|
na jiznim svahu.

Realizace prodeje probéhla na zakladé KS registrované pod ¢.j. V-7043/2022-403 na)

KP Karlovy Vary.
Pozemek: 1 329,00 m?
Uzitna plocha: 105,00 m?

Zastavéna plocha: 433,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 09/2022

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,86
K3 Poloha - podobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - mirné lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - bez poruch konstrukci 0,90
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD vhodny k porovnani 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢é/m? Kc [K&/m?]
3 600 000 105,00 34 286 0,66 22 629
Nazev: Rodinny diim, Merklin €. p. 124, Merklin
Lokalita: k. u. Merklin, obec Merklin, okres Karlovy Vary, Karlovarsky kraj
Popis: Nabizime k prodeji vicegenera¢ni diim v obci Merklin. Dim je zdény, Castecné

podsklepeny, o jednom nadzemnim podlazi, kde se nachazi jedna bytova jednotka
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dispozi¢né o velikosti 3+1 a v obytném podkrovi druhd bytova jednotka o celkové
dispozici 4+1. Parkovani je mozné v parkovacim piistiesku u domu. V domé jsoul
vymeénéna ptivodni okna za plastova. Na podlahach je pouzita kombinace dlazby a
plovoucich podlah. Byty jsou vytdpény vlastnim plynovym kotlem a krbovymi
kamny. Ohfev teplé vody je feSen bojlerem. Na pozemku je vlastni funkéni kopand
studna 8 m. Obec Merklin se nachéazi 14 km od Karlovych Varti a 6 km od Ostrova.
Rozklada se v nadmotské vySce 513 m na jiznich svazich KruSnych hor pod horul
Plesivec. Skiareal PleSivec je vzdélen 3,7 km, Klinovec 18 km.

Realizace prodeje probéhla na zdkladé KS registrované pod €.j. V-9620/2022-403 na)

KP Karlovy Vary.
Pozemek: 701,00 m?
UZitna plocha: 260,00 m?

Zastavéna plocha: 224,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva na KP 11/2022

1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,02
K3 Poloha - podobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - bez poruch konstrukei 0,90
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD vhodny k porovnani 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5000 000 260,00 19 231 0,87 16 731
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 16 731 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 22 311 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 27 572 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 22 311 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 246,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5 499 662 K¢

- 11 -



4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 5499 662 K¢
Vécna hodnota 6 166 938 K¢
z toho hodnota pozemku 620 800 K¢

Slabé stranky

Nemovitost delsi dobu neobydlend, s viditelnymi poruchami stfes$ni konstrukce. Do objektu RD k
datu mistniho Setfeni zatéka, viz. fotodokumentace - odhalené podhledy v obyvacim pokoji a kuchyni
v 1.NP, dale pak v koupelné situované v 2.NP.

Obvykla cena 5500 000 K¢

slovy: Pétmilionipétsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Setfenim znalce provedenym pro piipad tohoto ocenéni bylo zjisténo, Ze v lokalité s ocefiovanym
rodinnym domem v soucasné¢ dob¢ odpovida nabidka poptavce po srovnatelnych nemovitostech.
Rodinné domy s opotifebenim okolo 40 % a star$i rodinné domy s obdobnou zapocitatelnou plochou
jsou v okoli obce Nové Hamry a blizkém okoli obchodovany po upravé koeficienty v cené okolo
22.000 K& za 1 m? zapoditatelné plochy domu v zavislosti na velikosti, stavu a vybaveni domu,
velikosti pozemku a jeho umisténi v rdmci lokality a na moZznostech dalsiho stavebniho vyuziti.
Uvedena porovnavaci hodnota je po zaokrouhleni ve vysi 5.500.000 K¢ a odpovida tak jednotkové
cené ve vysi 22.313 K& za 1 m? zapoditatelné plochy (tj. 246,49 m?).

Na zaklad¢ vyse uvedenych skute¢nosti odhaduji obvyklou cenu ocenovanych nemovitych véci po
zaokrouhleni ve vysi 5.500.000 K¢.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Pti stanoveni ceny obvyklé byla pouzita vyhradné porovnavaci metoda, kterd je st€zZejni pii stanoveni
ceny obvyklé. Ostatni metody jako napt. vynosova, vécna nebo reprodukéni metoda nemé zadnou
vypovidaci schopnost vcetné stanoveni ceny zjisténé dle vyhlasky MF, proto nebyly pii ocenéni
vyuzity a aplikovany.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tti
realizovanych prodeji srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s oceflovanymi nemovitymi vécmi se zohlednénim tpravy cen v
navaznosti na odlisnosti jejich korekci — koeficienty lokality, vyuziti a koeficient technického stavu.
Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuse v okruhu spolupracujicich znalcii. Na
zéklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla stanovena obvykla cena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitych véci, a to pozemku
parc. €. St. 504, jehoz soucasti je stavba rodinného domu €. p. 373 a dale pozemku parc. ¢. 1369/8 ,
v$e zapsano na listu vlastnictvi ¢. 377 v k.0. Nové Hamry, obec Nové Hamry, okres Karlovy Vary na
Katastralnim Gfad€ pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovist¢ Karlovy Vary , které jsou ve
vyhradnim vlastnictvi pana Reného Pillera, Nové Hamry €. p. 373, 362 21 Nové Hamry. Hlavnim
ucelem znaleckého posudku je zpenézeni nemovitych véci v rdmei insolvenéniho fizeni vyse uvedené
osoby.

Na zéklad¢ vyse uvedenych skute¢nosti odhaduji obvyklou cenu nemovitych véci ve vysi 5.500.000
K¢.

Obvykla cena 5500 000 K¢

slovy: Pétmiliontpétsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci byl umoznén pfistup do oceitovanych nemovitych véci, proto znalec vychazi ze skutecnosti
zjisténych pii mistnim Setfeni, dale z vnéj$iho ohledani a z informaci z vetejnych zdrojti. Porovnavaci
metoda je zaloZena na usudku znalce, proto komentovany zavér je jen pravdépodobny.

Znalec neruci za ptredlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladii a nepravdivych informaci. Znalec dale vychéazi z toho, Ze informace ziskané pii mistnim
Setfeni a z predlozenych podkladi pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z
hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany (zejména nemoznost provéieni projektové
dokumentace na stavebnim utadé¢, kterda ma zachycovat skute¢ny stav provedeni stavby). Zpracovatel
vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dob¢ jeho zpracovani a neodpovida za ptipadné zmény v
podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni bylo provedeno za
ucelem zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 377 ze dne 09.06.2023
Kopie katastralni a ortofoto mapy

Fotodokumentace ze dne 22.06.2023

Informace o povodnich

Mapa oblasti

—_— NN
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Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomeé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 7. 3. 2000, ¢.j. Spr 1305/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 2003/2023.

V Dobroslavicich 26.06.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Marcel Grygar
Na Svobodé 109/11
747 94 Dobroslavice

- 14 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.06,2023 12:35:02
Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 506494 Nové Hamry
Kat.tzemi: 706167 Nové Hamry List wlastniectvi: 377
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vliastnické prave
Piller René, &.p. 373, 36221 Nové Hamry 720106/1912

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpasob vyuZiti Zpuscb ochrany
St. 504 128 zastavéna plocha a

nadvori
Sougdsti je stavba: Nové Hamry, &.p. 373, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢.: St. 504

1369/8 648 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Casti B véetné scuvisejicich ddajli - Bez zapisu

D Poznamky a dal&i obdobné adaje

Typ vztahu

o Nafizeni pfedbézného opatfeni
Povinnost k
Piller René, &.p. 373, 36221 Nové Hamry, RC/ICO:
720106/1912
Parcela: St. 504, Parcela: 1369/8

Listina Usneseni soudu o nafizeni predbéiného opatfeni Krajsky soud v Plzni 49 Cm-
277/2013 -215 ze dne 13.06.2016. Pravni moc ke dni 06.10.2016. Pravni téinky
zapisu k okamziku 14.06.2016 09:35:10. Zapis proveden dne 16.06.2016.
Z-5601/2016-403
Listina OhlaSeni o nabyti pravni moci rozhodnuti Krajsky soud v Plzni 49Cm-277/2013 -
215 ze dne 19.10.2016. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 19.10.2016 11:39:24.
Zapis proveden dne 24.10.2016.
Z-9856/2016-403

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Insolvenéni spravce: Ing. Monika Fabrinska MBA, LL.M., ICO 68070802, se sidlem
Kostelecka 4165/17, 796 01 Prostéjov, provozovna Guldenerova 547/4, 326 00 Plzed
Povinnost k
Piller René, &.p. 373, 36221 Nové Hamry, RC/ICO:
720106/1912

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o tupadku Krajsky soud v Plzni KSPL51INS-14958/2017
-A-20 ze dne 26.09.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 26.09.2018 12:39:02.
Zapis proveden dne 01.10.2018; uloZeno na prac. Karlovy Vary
2-6673/2018-403

o Zahdjeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Milos Dvorak, Zahradni 328, 357 33 Loket
Povinnost k
Piller René, &.p. 373, 36221 Nové Hamry, RC/ICO:
720106/1912

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Sokolov
041EX-293/2021 9 ze dne 20.10.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 14.12.2021
21:04:43. Zapis proveden dne 16.12.2021; uloZeno na prac. Sokolov

itni sprdvu Katastru nemovitosti CR
covidté Karlovy Vary, koéd: 403.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd
Katastralni (fad pro Karlovarsky kraj, Katastralni
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.06.2023 12:35:02
Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 506494 Nové Hamry
Kat.tzemi: 706167 Nové Hamry List wvlastnictvi: 377
V kat. tizemi jsou pozemky wvedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Z-4679/2021-409
Souvisejici zapisy
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Piller René, r.&. 720106/1912
Povinnost k
Parcela: St. 504, Parcela: 1369/8

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci EU Sokolov, Mgr. Milos Dvofak 041
EX-293/2021 -15 ze dne 14.12.2021. Pravni uéinky zapisu k ockamziku 14.12.2021
21:04:31. Zapis proveden dne 29.12.2021; uloZeno na prac. Karlovy Vary

Z-5368/2021-403

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva (dohoda) V1 2082/1994 kupni ze dne 30.6.1994,pravni G&inky vkladu ke dni
15.9.1994.

POLVZ:75/1994 Z-13100075/1994-403
Pro: Piller René, &.p. 373, 36221 Nové Hamry RC/ICO: 720106/1912
F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovisté Karlovy Vary, kéd: 403.

Vyhotovil: Vyhotoveno: (08.06.2023 12:43:22
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizend BUF wonsmesemm e iisss

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pEi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvoduy, ve kterém vykondvd std
Katastralni dfad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pr
strana 2

tni sprdvu katastru nemovitosti CR
acoviite Karlovy Vacry, kéd: 403.
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Mapa oblasti
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