Okres:Cheb
Obec :Lazné Kynzvart

ZNALECKY POSUDEK ¢&.5120/73/2019
ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p. 159 v ulici Potoc¢ni s ptislusenstvim a pozemky v k.u. a
obci Lazné Kynzvart, okres Cheb

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996
jura@windowslive.com

Posudek obsahuje 22 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 28. dubna 2019.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢. 352 pro k.u. Lazn¢ Kynzvart, okres Cheb ze dne 25.3.2019,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢. 352 pro k.0. Lizn& Kynzvart, okres Cheb ze dne 25.3.2019

Vlastnické pravo:

Nedved Aloiz, Poto¢ni 159, 354 91 Lazné Kynzvart podil 1/2
Nedveédova Johana Jana, Polni 365, 354 91 Lazn¢ Kynzvart podil 1/2
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladd, informaci a fotodokumentace,
které dodal objednatel posudku a vlastnim Setfenim.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 25. dubna 2019.

Struény popis oceflované nemovitosti:

Predmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p. 159 s piisluSenstvim v k.u. a obci Lazné
Kynzvart, okres Cheb, ktery je umistén v zastavéné ¢asti obce v ulici Poto¢ni. Mésto
Lazné Kynzvart se nachazi uprostied trojuhelniku lazeniskych mést Karlovy Vary,
Marianské Lazné a FrantiSkovy Lazné, na jihozapadnim upati Slavkovského lesa.
Lazn¢ Kynzvart jsou jedny z nejvyznamnéj$im piirodnich lazni pro 1é¢bu nemoci
dychacich cest u déti. Dominantou mésta je na zdpadnim svahu poloZend lazenska
ctvrt, kterd vdéci za svlj vznik tfem darGm pfirody: blahodarnému klimatu,
mineradlnim pramentim a loziskiim slatiny v okoli. Do roku 1950 se zde po dobu
skoro 100 let 1écili dospéli, nyni vSak jsou lazn€ urceny jen détskym pacientiim,
trpicim problémy hornich cest dychacich a koznich onemocnéni. V k.4. Kynzvart
jsou t¥i prameny majici osvédéeni Ministerstva zdravotnictvi Ceské republiky o tom,
ze jsou ptirodnim lé¢ivym zdrojem mineralni vody. Pramen Richard, Nova Marie (S-
4) aNovy Viktor (S-5), (427/2001 Sb.). Pramen Richard ma pfijemné osvézujici
chut’. Teplota vody je 8,8 °C. Jedna se o ptirodni prostou kyselku hydrogenuhlicitano
- sirano-vapenohotecnatého typu siln¢ hypotonickou. Pramen je vyveden do pitného
pavilonku. Kromé toho je jesté jiman pramen Helena. Mésto Lazné Kynzvart je
¢lenem dobrovolného svazku venkovskych obci mikroregionu Marianskolazensko
jehoz ¢&lenové jsou obce Stara Voda, Dolni Zandov, T# Sekery, Valy, Velka
Hled’sebe a Drmoul. V obci se nachazi méstsky Ufad, posSta, méstskd knihovna,
matetské i zakladni Skoly, dim s pecovatelskou sluzbou, funguji zde sportovni
oddily fotbalu a hazené, drobni zivnostnici a podnikatelé a dal§i. Ve mést¢ je nékolik
moznosti ubytovani a posezeni v restauraci ¢i baru. Obec je dostupna autobusem i
vlakem. Pocet obyvatel 1 466.



Jedna se o objekt samostatné stojiciho rodinného domu. Okolni zastavbu tvoii
pfevazné rodinné domy. Jedna se o objekt zrekonstruovaného rodinného domu
s ptisluSenstvim. K nemovitosti patii venkovni upravy a pozemky. Objekt rodinného
domu je napojen na elektrorozvod a obecni vodovod, kanalizace do zumpy.
Plynovodni ptipojka pfivedena na hranici pozemku. Pozemky jsou ¢aste¢né oploceny
s porosty. Ptijezd po zpevnéné komunikaci. Objekt se nachazi na st.p.¢. 139/1 o
vymeéie 233 m2. Dale k objektu nalezi p.¢. 84/2 — zahrada o vyméie 199 m2 a p.c.
3000 — ostatni plocha, jina plocha o vyméie 272 m2. Tyto pozemky tvoii jednotny
funk¢ni celek s objektem rodinného domu. Dale k objektu nalezi p.c. 137/25 —
zahrada o vyméie 357 m2 a p.¢. 2978 — ostatni plocha, jina plocha o vyméfe 20 m2.
Tyto pozemky se nachézeji v jiné ¢asti obce,

Rodinny diim ¢.p. 159

Rodinny dim Vv k.u. a obci Lazné Kynzvart, okres Cheb obsahuje obytné mistnosti s
piislusenstvim. Rodinny dim je zdény, ma obdélnikovy ptadorys a ma jedno
nadzemni podlazi a podkrovi. Dispozice objektu: byt 5+1 s ptisluSenstvim. Zaklady
kamenné a betonové, obvodové nosné zdivo, Strecha sedlova, krytina taskova, krov
dievény, klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitini omitky vapenné a
Sikmé zateplené podhledy, venkovni zateplovaci systém, schodisté betonové, vnitini
obklady keramické, elektroinstalace 220,380 V, rozvod vody studené a teplé,
ptiprava TUV bojler, vytapéni UT, okna plastova a stiesni, dvefe dievéné a plastové,
podlahy keramicka dlazba, koberce, vana, umyvadla, zachod splachovaci, kuchynska
linka, sporak elektricky, digestof. Objekt rodinného domu je pfipojen na inzenyrské
sité. Stav objektu je primérny a jsou nutné nékteré dokoncovaci prace na objektu.

Nemovitosti byly na Zadost objednatele ocenény bez mistniho Setfeni, pouze na
zaklad¢ informaci a dodané fotodokumentace od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni

vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢&.p. 159 vulici Potocni
s prisluSenstvim a pozemky v k.a. a obci Lazné¢ Kynzvart, okres Cheb

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zakona o ocefovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezindrodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrn¢ a z vlastni vile.



Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjisténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovndva ocenovand nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni piislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomickad zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni piislusenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktord na vysi ceny ocenované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro G¢ely porovnéivaci metody byly nalezeny piibliZzné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost &.1:

Rodinny diim, Lazn€ KynZvart - ¢ast obce Lazn€ Kynzvart, okres Cheb,
cena 3 500 000,- K¢

Prodej rodinného domu v centru Lazni KynZvart. Nemovitost o dispozici 4+kk prosla
kompletni a dikladnou rekonstrukci. V piizemi se nachazi zimni zahrada s
posezenim, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, dale pak prostorna koupelna a
mensi pokoj se schodistém do obytného podkrovi, kde je loznice a détsky poko;j.
Dum je vytapén plynovym kotlem v kombinaci krbovymi kamny pfipojenymi na
ustfedni topeni. K domu patii mens$i pozemek, gardz a pergola. Neni tfeba Zadnych
dalsich investic.



Nemovitost ¢.2:

Rodinny dim, Lazné Kynzvart - ¢ast obce Lazné Kynzvart, okres Cheb,
cena 2 990 000,- K¢

Nabizime k prodeji zdény rodinny dim v Laznich Kynzvart. Dim je
celopodsklepeny, dvoupodlazni, s moznosti zfizeni obytného podkrovi. Zastavéna
plocha domu je 117m2, uzitna plocha je cca 220m2. Celkova plocha pozemku je
423m2. Dim se nachazi v samém centru lazenského mésteCka Lazné Kynzvart,
pfimo naproti radnici. Dispozi¢né je diim roz€lenény tak, ze v prvnim NP se nachazi
velky obyvaci pokoj se vstupem na zahradu. Vzhledem k vyssi poloze 1.NP je nutno
dobudovat schody na zahradu. Zahrada je kryta, ve vnitrobloku, a je situovana na JZ
stranu. Déle se v 1.NP nachazi prostornd mistnost s kuchyiiskym koutem a koupelna
s rohovou vanou a s WC. Po kamenném schodisti l1ze vystoupat do 2.NP, ve kterém
jsou tfi pokoje, koupelna se sprchovym koutem, s oddélenym WC a dale pak mensi
Satni mistnost. Nad 2. NP se nachazi velmi prostorna ptuda. Stiecha domu je sedlova,
pokrytad falcovanym pozinkovanym plechem. Rozvody elektiiny jsou provedeny v
CU. Do domu je zaveden plyn, odpady jsou svedeny do obecni kanalizace, voda je z
obecniho vodovodu. Vytapéni domu je zajisténo novym plynovym kondenzacnim
kotlem. Okna i dvefe domu jsou plastovd. Dim prosel v roce 2018/19 castecnou
rekonstrukci.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny diim, ulice Hlavni tfida, Maridnské Lazné, cena 3 150 000,- K¢

Nabizime prodej patrového rodinného domu o dispozici 4+1 v¢. nebytového prostoru
o celkové velikosti cca. 80 m2, v Marianskych Laznich na ul. Hlavni, v centru mésta.
K domu je mozno ptikoupit zdénou gardz. V ptizemi domu se nachdzi ptedsin,



mistnost s plynovym kotlem, prostorna hala se vstupem do sklepa (15 m2) a
samostatnd mistnost s moznosti vybudovani garsoniéry. Schodistém se dostaneme do
prvniho patra, kde se nachdzi obyvaci pokoj, kuchyn, koupelna, samostatné WC a
mezonetovy pokoj s pristupem do pokoje (loZnice) v podkrovi. Na prostorné pudé 1ze
vybudovat dal$i prostory k bydleni. V dom¢ jsou dfevénd Eurookna z roku 2001,
plynové funk¢ni topeni, stiecha je pozinkovana po rekonstrukci. Na domé je nova
fasada. Dum je vhodny k rekonstrukci podle piani novych majiteld.

Zdroj: Sreality.cz

Odhad ceny obvyklé ocenované nemovitosti ¢ini

3 300 000.- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zakladni charakteristiky
ocenlované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumény uzemni vlivy lokality, ve které se ocefilovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zakladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkid védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky tkon je zapsan pod pot. ¢.5120/73/2019 znaleckého deniku.
Znale¢né uctuji dle ptilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.83/20109.

V Hradci Kralové dne 28. dubna 2019.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢. 352 pro k.u. Lazné Kynzvart, okres Cheb

VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 25.03,2012 11:55:02

ok CZ0411 Cheb Obec: 554600 Lazné Kynivart
Kat.lzemi: 679372 Lazné KynZvart List vlastnictvi: 352

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdator Podil

Vlastnické pravo

Nedved Aloiz, Potocni 159, 35491 Lazné Kynivart 781108/9935 1/2
Nedvédova Johana Jana, Polni 365, 35491 Lazné Kynzvart 815315/9971 1/2
B
yméra (m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpiisob
233 zastavéna plocha a chranéna krajinna
nadvori oblast - II.-IV.zdna
Lazné Kynzvart, &.p. 159, bydleni
na pozemku p.c.: St. 139/1
199 zahrada chranéna krajinna

oblast - II.-
IV.zbéna, zemédélsky
pudni fond

137/25 357 zahrada chranéni krajinna
oblast - II.-
IV.zoéna, zemeédélsky

pudni fond
2978 20 ostatni plocha jina plocha chranéna krajinna
oblast - II.-IV.zéna
3000 272 ostatni plocha jina plocha chranéna krajinna

oblast - II.-IV.zdna

Bl Vé&cna prava slouzici ve v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovi jicich adajua

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
1. a) dluh na vraceni jistiny Gvéru ve vysi 860 000,- K& s pfisludenstvim
b) budouci dluhy do vysSe 2 800 000,- K¢ s prislusenstvim
vzniklé do 30.10.2038
¢) budouci dluh do vysSe 499 760,- K& s prislusSenstvim
vznikly do 30.10.2038
d) budouci dluh do vyse 2 800 000,- K& s prislusSenstvim
vznikly do 30.10.2038
e) budouci dluh do vysSe 2 800 000,- K& s prisluSenstvim
vznikly do 30.10.2038
f) budouci dluh do vysSe 2 800 000,- K& s pfislusSenstvim
vznikly do 30.10.2038
2. budouci dluhy do vyse 2 800 000,- K& s prisludenstvim
vzniklé do 30.10.2038
na speluvlastnicky podil 1/2

9 ni pro

op

Botigus s.r.o., Rooseveltova 111/10, Nové Sady, 77900
olomouc, RE/IC0: 06972331
Povinnost k
Nedved Aloiz, Potocni 159, 35491 Lazné Kynivart,
RCE/ICO: 781108/9935
Parcela: St. 139/1, Parcela: 137/25, Parcela: 2978, Parcela: 3000, Parcela: 84/2

Listina Smlouva o zifizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 01.10.2018. Pravni

uéinky zapisu ke dni 05.10.2018. Zapis proveden dne 08.11.2018; uloZeno na

vykondvd stdtni u k. I ti CR

Ratastrilni prace




VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 25.03,2012 11:55:02
ok CZ0411 Cheb Obec: 554600 Lazné Kynivart
Kat.lzemi: 679372 Lazné KynZvart List vlastnictvi: 352
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
prac. Cheb

V-6068/2018-402
Poradi k 05.10.2018 10:33

Souvisejici zapisy

zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o ziizeni z&stavniho prava podle ob&.z. ze dne 01.10.2018. Pravni
u¢inky zapisu ke dni 05.10.2018. Zapis proveden dne 08.11.2018; ulecZeno na
prac. Cheb

V-6068/2018-402

Souvisejici zdpisy

Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listinaz Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 01.10.2018. Pravni
uéinky zapisu ke dni 05.10.2018. Zapis proveden dne 08.11.2018; ulozZeno na
prac. Cheb

V-6068/2018-402

o Zastavni praveo smluvni
1. a) dluh na vraceni jistiny dvéru ve vysi 860 000,- K& s prisluSenstvim
b) budouci dluhy do vyse 2 800 000,- K& s prisluSenstvim
vzniklé do 30.10.2038
c) budouci dluh do vysSe 499 760,- K& s prislusSenstvim
vznikly do 30.10.2038
d) budouci dluh do vysSe 2 800 000,- K¢ s prisluSenstvim
vznikly do 30.10.2038
e) budouci dluh do vyse 2 800 000,- K& s prislusSenstvim
vznikly do 30.10.2038
f) budouci dluh do vysSe 2 800 000,- K& s pfisluSenstvim
vznikly do 30.10.2038
2. budouci dluhy do vysSe 2 800 000,- K& s prislusSenstvim
vzniklé do 30.10.2038
na spoluvlastnicky pedil 1/2
oprd ni pro
Botigus s.r.o., Rooseveltova 111/10, Nové Sady, 77900
Olomouc, RC/ICO: 06972331
Povinnost k
Nedvédova Johana Jana, Polni 365, 35491 Lazné Kynzvart,
RC/ICO: 815315/9971

Parcela: St. 139/1, Parcela: 137/25, Parcela: 2978, Parcela: 3000, Parcela: 84/2

istina Smlouva o zrfizeni zastavniho prava podle obc&.z. ze dne 01.10.2018. Pravni
U&inky zapisu ke dni 05.10.2018. Zapis proveden dne 31.10.2018; uloZeno na
prac. Cheb

=

Vv-6070/2018-402

Listinaz Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 01.10.2018. Pravni
uc¢inky zapisu ke dni 05.10.2018. Zapis proveden dne 31.10.2018; uloZeno na
prac. Cheb

v-6070/2018-402

osti jsou v i

kterém vykondvd stdtni

Ratastrdlni f Ratastralni prac




VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 25.03,2012 11:55:02

ok CZ0411 Cheb Obec: 554600 Lazné Kynivart
Kat.lzemi: 679372 Lazné KynZvart List vlastnictvi: 352
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy

Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listinsz Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 01.10.2018. Pravni
uéinky zapisu ke dni 05.10.2018. Zapis proveden dne 31.10.2018; ulecZeno na
prac. Cheb

vV-6070/2018-402

o Smlcuva kupni ze dne 03.11.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 03.11.2003.
Vv-4407/2003-402
Pro: Nedvédova Johana Jana, Polni 365, 35491 Lazné KynZvart RE/ ): 815315/9971
Nedved Aloiz, Potoéni 159, 35491 Lazné Kynivart 78110879935
o Smlouva kupni ze dne 11.01.2006. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 18.01.2006.
V-207/2006-402
Pro: Nedvédova Johana Jana, Polni 365, 35491 Lazné KynZvart RE/ICO: 815315/9971
Nedved Aloiz, Potedni 159, 35491 Lazné KynZvart 781108/9935
o Smleuva kupni ze dne 21.08.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 21.09.2006.
V-4638/2006-402
Pro: Nedved Aloiz, Potoéni 159, 35491 Lazné Kynivart RC/TC0: 78110879935
Nedvédova Johana Jana, Polni 365, 35491 Lazné Kynzvart 815315/9971

o Prohlaseni o zaniku SJM a vzniku podilového spoluvlastnictvi ze dne 23.05.2017. Pravni
uéinky zépisu ke dni 30.05.2017. Zapis proveden dne 26.06.2017.
V-3334/2017-402
Pro: Nedved Aloiz, Potoéni 159, 35491 Lazné Kynivart 781108/9935
Nedvédova Johana Jana, Polni 365, 35491 Lazné Kynizvart 815315/9971

137/25
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VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.03

3.2019 11:55:02
Ckres: CZ0411 Cheb
Kat.lzemi:

Obec: 554600 Lazné Kynivart
679372 Lazné Rynivart List vlastnictvi: 352

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych rfadach

(st. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v

spravu katastru ne

Cheb, kod: 402.
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Katastrdlni ufad pro

Vyhotoveno: 201
a katastrdlni - 5¢€D
lstupem

vitosti jsou v i

rém vykondva stdtni sp

katastru

£tZ Cheb,

Fatastrilni

Ratastrilni prace
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Kopie katastralni mapy+ortofoto pro k.u. Lazné Kynzvart, okres Cheb
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Fotodokumentace nemovitosti:
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