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ZNALECKÝ POSUDEK 

o cenì nemovitých vìcí 

è. 11508-1286/2020 

 

Objednatel znaleckého posudku: Exekutorský úøad Litomìøice  
JUDr. Ondøej Mare�, LL.M.  
Masarykova 679/33, 412 01 Litomìøice 

 

Úèel znaleckého posudku: Stanovení obvyklé ceny nemovitých vìcí za 
úèelem zji�tìní reálné tr�ní hodnoty majetku, pro 
exekuèní øízení sp. zn. 124 EX 13910/12. 

 

Adresa pøedmìtu ocenìní: è.p. 45, Nová Role, okres Karlovy Vary 

 

Prohlídka pøedmìtu ocenìní 
provedena dne: 

09.06.2020 

 

Zpracováno ke dni: 09.06.2020 

 

Zhotovitel: XP invest, s.r.o., Martin Svoboda 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

 

Znalecký posudek obsahuje 11 stran textu vèetnì titulního listu a 18 stran pøíloh. 
Objednateli se pøedává ve 2 vyhotoveních. 

 

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 23.06.2020 
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A. Nález 

1. Znalecký úkol 

Usnesením soudního exekutora JUDr. Ondøeje Mare�e, Exekutorský úøad Litomìøice, 
ze dne 13.5.2020, è.j. 124 EX 13910/12-179 byl ustanoven znalecký ústav XP invest, 
s.r.o. vyhotovením znaleckého posudku ke stanovení obvyklé ceny rodinného domu è.p. 
45 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. st. 63 v obci Nová Role, okres Karlovy Vary, 
katastrální území Mezirolí za úèelem zji�tìní reálné tr�ní hodnoty majetku. 

2. Základní informace 

Název pøedmìtu ocenìní: Rodinný dùm è.p. 45, obec Nová Role 

Adresa pøedmìtu ocenìní: è.p. 45, Nová Role, okres Karlovy Vary 

Kraj: Karlovarský kraj 

Okres: Karlovy Vary 

Obec: Nová Role 

Katastrální území: Mezirolí 

3. Prohlídka a zamìøení 

Prohlídka spoleènì se zamìøením nemovitosti byla provedena dne 09.06.2020. 
Prohlídka probìhla za pøítomnosti: p. Zelenková, vlastník. 

4. Podklady pro vypracování znaleckého posudku 

Pro vypracování posudku byly pou�ity tyto zdroje: informace zji�tìné pøi prohlídce, 
výpis z katastru nemovitostí, výpis z elektronické verze katastru nemovitostí, snímek 
katastrální mapy, povodòová mapa, informace realitních kanceláøí, informace z katastru 
nemovitostí o realizovaných prodejích, technické øe�ení systému INEM. 

5. Vlastnické a evidenèní údaje 

Vlastnické právo: 

Zelenková Ivana, Mezirolí 45, 36225 Nová Role.  

Nemovitosti: 

Rodinný dùm è.p. 45 vè. pøíslu�enství a pozemku parc. è. st. 63 v obci Nová Role, 
okres Karlovy Vary, katastrální území Mezirolí. 

6. Dokumentace a skuteènost 

Dokumentace odpovídá skuteènému stavu. 
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7. Celkový popis nemovitosti 

Oceòovaný rodinný dùm byl postaven jako samostatný objekt a má celkem 2 nadzemní 
podla�í. Dùm je èásteènì podsklepený, je zde pùda a obytné podkroví není vybudované. 
Odhadem byl objekt postaven ve 20. � 30. letech 20. stol. 

Základy má kamenné, konstrukce objektu je smí�ená (kámen/cihla), tlou��ka stìn je cca 
do 40 cm a stropy jsou z døevìných trámù. Støecha je sedlová, støe�ní krytinu tvoøí 
�ablony z hliníkového plechu, klempíøské prvky jsou plechové. Vnìj�í omítky jsou 
vápenocementové a zateplení plá�tì není provedeno. 

Podlahová plocha stavby èiní odhadem dle plochy zastavìné cca do 120 m2. Na místì 
nebylo mo�né v�echny podlahové plochy pøesnì domìøit s ohledem na nemo�nost 
prohlídky celého domu (nepøístupné místnosti, pøedmìty znemo�òující mìøení apod.). 

Vnitøní omítky jsou vápenné, v èásti domu zcela chybí (otluèené na cihlu). Koupelna 
není vybavena (zapoèatá a nedokonèená rekonstrukce v 90. letech 20. stol.) a na WC je 
klasická toaleta. Jsou zde pou�ity tyto dveøe: døevìné plné, døevìné prosklené, zárubnì 
jsou ocelové a vchodové dveøe jsou døevìné, okna døevìná kastlová. Kuchynì je 
vybavena kuchyòskou linkou bez vestavìných spotøebièù. Pro osvìtlení jsou pou�ity 
lustry. Podlahy kryty linem. Orientace obytných prostor je na severovýchod, 
severozápad, jihovýchod, jihozápad. 

Do objektu je zavedena elektøina o napìtí 230V a je napojen na rozvodnou sí� 
elektrického proudu. Objekt je pøipojen na vodovodní øad, je napojen na veøejnou 
kanalizaci a zemní plyn není zaveden. Dùm je vytápìn lokálnì pomocí kamen. Dùm 
nedisponuje zdrojem teplé vody. 

Stav domu je zanedbaný s do�itými konstrukèními prvky, stìny objektu jsou zastaralé � 
fasáda zcela do�itá, støecha je na nìkolika místech po�kozena, okna domu jsou 
zastaralá, podlahy vykazují známky po�kození, vybavení je po�kozené èi do�ité a 
rozvody jsou po�kozeny, v èásti domu chybí rozvody vody a odpadù. Interiéry domu 
silnì zanedbané, chybìjící podlahy a omítky, stropní podhledy, pøízemí domu témìø 
neobyvatelné. Rodinný dùm je ke kompletní rekonstrukci. 

Souèástí ocenìní je pozemek parc. è. st. 63 na kterém je stavba postavena a jen� tvoøí 
èást zahrady o celkové výmìøe 879 m2. Pøedmìtem ocenìní nejsou dal�í pozemky 
nacházející se ve funkèním celku (st. 22/1 a 224). Na pozemku se nachází: okrasné a 
ovocné døeviny a plot pozemku tvoøí pletivo do ocelových sloupkù, v èásti døevìný plot. 
Sklon pozemku je mírnì sva�itý. K objektu je bezproblémový pøístup po zpevnìné 
obecní cestì. Je zde mo�nost parkování na vlastním pozemku. Souèástí jsou tyto 
venkovní stavby: døevìná kolna, kotce pro zvíøata, pøístøe�ek pro vozidlo. 

Dùm je situovaný v èásti obce, která je stavebnì nesrostlá se sídelní èástí obce a 
charakter okolí odpovídá zástavbì rodinnými domy se zahradami. Dostupnost obchodù 
je malá - vybavenost men�ími obchody s omezenou otevírací dobou. V místì je 
dostupná základní �kola, pro vy��í vzdìlání a specializované slu�by je nutné dojí�dìt a 
je zde pouze èásteèná vybavenost z hlediska kulturních zaøízení. V okolí je pouze 
èásteèná vybavenost z hlediska sportovního vy�ití, jsou zde nejdùle�itìj�í úøady, ostatní 
úøady jsou v dojezdové vzdálenosti a v obci je poboèka Èeské po�ty. 
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Dùm je postaven v klidné lokalitì bez zdraví ohro�ujících vlivù a v docházkové 
vzdálenosti od objektu je zeleò v podobì lesù a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeèí 
výskytu záplav. 

V místì je pouze zastávka autobusových spojù. 

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastník je se sousedy v bì�ném kontaktu a v místì je 
zvý�ená kriminalita, kráde�e men�ího rozsahu zde nejsou neobvyklé. 

Oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny. 

Na listu vlastnictví jsou zapsána omezení vlastnického práva a jiné záznamy (zástavní 
právo exekutorské podle § 69a exekuèního øádu, exekuèní pøíkaz k prodeji nemovitosti, 
naøízení exekuce - Zelenková Ivana, zahájení exekuce - Zelenková Ivana), které se dle 
úèelu posudku nepromítají do ocenìní nemovitostí. 

 

Tabulkový popis 

Popis rodinného domu 

Typ rodinného domu samostatný objekt 

Poèet nadzemních podla�í 2 

Podsklepení èásteèné 

Podkroví ne 

Pùda ano 

Dùm byl postaven v roce cca 20. � 30. léta 20. stol. 

Zdroj informace o dobì 
výstavby odhadem 

Rozsah rekonstrukce domu --- 

Základy kamenné 

Konstrukce smí�ená (kámen/cihla) 

Stropy døevìné trámové 

Tlou��ka stìn cca do 40 cm 

Støecha sedlová 

Krytina støechy plechová (ALU �ablony) 

Klempíøské prvky plechové 

Vnìj�í omítky vápenocementové 

Vnitøní omítky vápenné, chybí 

Typ oken v domì kastlová 

Orientace oken obytných 
místností severovýchod, severozápad, jihovýchod, jihozápad 

Koupelna(y) chybí 

Toaleta(y) klasická toaleta 

Vstupní dveøe døevìné 
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Typ zárubní ocelové 

Vnitøní dveøe døevìné plné, døevìné prosklené 

Osvìtlovací technika lustry 

Kuchynì kuchyòská linka bez vestavìných spotøebièù 

Popis místností a rozmìry v 
m2 Podlahová plocha èiní cca do 120 m

2
. 

Elektøina 230V 

Vodovod vodovod 

Svod spla�ek veøejná kanalizace 

Plynovod ne 

Øe�ení vytápìní v domì kamna 

Topná tìlesa --- 

Øe�ení ohøevu vody chybí 

Podlahy v domì lino 

Popis stavu rodinného domu pøed rekonstrukcí 

Vady rodinného domu 

zdivo: zastaralý prvek 
støecha: po�kozený prvek 
okna: zastaralý prvek 
podlahy: po�kozený prvek 
vybavení: po�kozený prvek 
rozvody: po�kozený prvek 

Popis pozemku  

Trvalé porosty  okrasné døeviny, ovocné døeviny 

Venkovní stavby døevìná kolna, kotce pro zvíøata, pøístøe�ek pro 
vozidlo 

Sklon pozemku mírnì sva�itý 

Oplocení pletivo do ocelových sloupkù, døevìný plot 

Pøístupová cesta k objektu pøístup bezproblémový po zpevnìné obecní cestì 

Popis okolí 

Popis okolí zástavba rodinnými domy se zahradami 

Poloha v obci v èásti obce stavebnì nesrostlé se sídelní èástí obce 

Vybavenost 

dostupnost pouze men�ích obchodù s omezenou 
otevírací dobou, v místì je dostupná základní �kola, 
pro vy��í vzdìlání a specializované slu�by je nutné 
dojí�dìt, v místì je pouze èásteèná vybavenost z 
hlediska kulturních zaøízení, v místì je pouze 
èásteèná vybavenost z hlediska sportovního vy�ití, 
nejdùle�itìj�í úøad/úøady v místì, ostatní úøady v 
dojezdové vzdálenosti, v obci je poboèka Èeské po�ty 

�ivotní prostøedí 
klidná lokalita bez zdraví ohro�ujících vlivù, zeleò v 
podobì lesù a luk v docházkové vzdálenosti, lokalita 
se zanedbatelným nebezpeèím výskytu záplav 

Spojení a parkovací mo�nosti pouze zastávka autobusových spojù, parkování na 
vlastním pozemku 

Sousedé a kriminalita 
vztahy bezproblémové - vlastník je se sousedy v 
bì�ném kontaktu, v místì je zvý�ená kriminalita, 
kráde�e men�ího rozsahu zde nejsou neobvyklé 

Vìcná bøemena oceòované nemovitosti nejsou zatí�eny vìcnými bøemeny 
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Dal�í informace 
Na listu vlastnictví jsou zapsána omezení vlastnického práva a jiné záznamy (zástavní 
právo exekutorské podle § 69a exekuèního øádu, exekuèní pøíkaz k prodeji nemovitosti, 
naøízení exekuce - Zelenková Ivana, zahájení exekuce - Zelenková Ivana), které se dle 
úèelu posudku nepromítají do ocenìní nemovitostí. 

8. Metoda ocenìní 

Pro úèely stanovení obvyklé ceny k datu ocenìní 09.06.2020 jsou pou�ity v�eobecnì 
uznávané a vy�adované oceòovací postupy.  

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON è. 151/1997 Sb., o oceòování majetku a o zmìnì nìkterých zákonù (zákon o 
oceòování majetku) 

ÈÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Zpùsoby oceòování majetku a slu�eb, odst. 1: 

�Majetek a slu�ba se oceòují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný zpùsob 
oceòování. Obvyklou cenou se pro úèely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosa�ena pøi prodejích stejného, popøípadì obdobného majetku nebo pøi poskytování 
stejné nebo obdobné slu�by v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenìní. 
Pøitom se zva�ují v�echny okolnosti, které mají na cenu vliv, av�ak do její vý�e se 
nepromítají vlivy mimoøádných okolností trhu, osobních pomìrù prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvlá�tní obliby. Mimoøádnými okolnostmi trhu se rozumìjí 
napøíklad stav tísnì prodávajícího nebo kupujícího, dùsledky pøírodních èi jiných 
kalamit. Osobními pomìry se rozumìjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné 
osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvlá�tní oblibou se rozumí zvlá�tní 
hodnota pøikládaná majetku nebo slu�bì vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá 
cena vyjadøuje hodnotu vìci a urèí se porovnáním.� 

Volba metody: 

Za úèelem stanovení obvyklé ceny dané nemovitosti je vyu�it postup v podobì tr�ního 
porovnání. Základní metodika, která je v rámci tr�ního porovnání pou�ita, je klasická 
metoda porovnání pomocí indexù uvedená v publikaci Teorie oceòování nemovitostí, 
nakladatelství CERM. Dále je pou�ita metodika "Postupy pøi oceòování majetku státu" 
vytvoøená Úøadem pro zastupování státu ve vìcech majetkových.  
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B. ZNALECKÝ POSUDEK 

I) Ocenìní srovnávací metodou 

Metoda tr�ního porovnání je zalo�ena na porovnání nemovitosti s obdobnými 
nemovitostmi nabízenými k prodeji nebo prodanými v blízké lokalitì. Metoda tak 
poskytuje relevantní informaci o tr�ní hodnotì, za kterou by nemovitost mohla být 
smìnìna. Pøi porovnávání se u porovnávaných nemovitostí uva�uje s mnoha faktory 
(napø. lokalita, velikost, stav èi pøíslu�enství). 

Tyto faktory jsou zohlednìny korekèními koeficienty. Na základì porovnání tìchto 
parametrù a vyhodnocením jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceòované nemovitosti. 

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v pøíloze. 

Rodinný dùm è.p. 45, obec Nová Role 

Rodinný dùm Mezirolí è.p. 45 obec Nová Role 

  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - dal�í vlastnosti 

  

Oceòovaný 
objekt 

Nová Role, okres 
Karlovy Vary 

120 m
2
, 

podsklepený: 
èásteèné 

Pøed 
rekonstrukcí 879 m

2 
Obytná dvì patra, mo�no jako dvougeneraèní, 
do�ité nebo chybìjící vybavení stavby, pìkný 
pozemek, kolna, kotce, pøístøe�ek pro vozidlo 

  

1 Karlovarská, Nejdek, 
okres Karlovy Vary 150 m

2
, Patrový Dobrý 349 m

2 Obytná dvì podla�í, lep�í vybavení stavby, 
pozemek obdobný 

2 Chrani�ov, Nové 
Sedlo, okres Sokolov 182 m

2
, Patrový Dobrý 752 m

2 Podkroví obytné, vybavení obdobné, 
pozemek hor�í, zdìná kolna 

3 Vykmanov, Ostrov, 
okres Karlovy Vary 200 m

2
, Patrový Po 

rekonstrukci 306 m
2 Obytná dvì patra, lep�í vybavení po obnovì, 

pozemek hor�í 

4 
Vodná, Beèov nad 
Teplou, okres 
Karlovy Vary 

171 m
2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 580 m
2 

Obytná dvì patra, mo�no jako dvougeneraèní, 
do�ité nebo chybìjící vybavení stavby, pìkný 
pozemek 
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è 
Cena 

po�adovaná 
resp. 

zaplacená 

Koef. 
redukce 

na 
pramen 

Cena po 
redukci na 

pramen 
K1 - 

poloha 
K2 - 

velikost 
K3 
- 

stav 
K4 - 

pozemek 
K5 - 
dal�í 

vlastnosti 

K6 - 
úvaha 

odhadce 
K1 x. 
x K6 

Cena 
oceòovaného 

objektu 
odvozená ze 

srovnání 

1 1.400.000 
Kè Nepou�it 1.400.000,00 

Kè 1.00 1.06 1.17 0.73 1.06 1.00 0.9597 1.458.789 Kè 

2 1.299.000 
Kè 0.85 1.104.150,00 

Kè 1.00 1.12 1.06 0.93 1.00 1.00 1.1041 1.000.045 Kè 

3 1.065.000 
Kè 0.9 958.500,00 

Kè 0.95 1.16 1.30 0.71 1.15 1.00 1.1697 819.441 Kè 

4 940.000 Kè 0.9 846.000,00 
Kè 1.00 1.10 1.07 0.85 1.00 1.00 1.0005 845.577 Kè 

    

Celkem prùmìr 1.030.963,00 
Kè 

Minimum 819.441,00 
Kè 

Maximum 1.458.789,00 
Kè 

Smìrodatná odchylka - s 296.142,16 
Kè 

Pravdìpodobná spodní hranice - prùmìr - s 734.820,84 
Kè 

Pravdìpodobná horní hranice - prùmìr + s 1.327.105,16 
Kè 

K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu 
K2 - Koeficient úpravy na velikost objektu 
K3 - Koeficient úpravy na celkový stav 
K4 - Koeficient úpravy na velikost pozemku 
K5 - Koeficient úpravy na ev. dal�í vlastnosti 
K6 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy odhadce 
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pøimìøenì ni��í 

Komentáø k nemovitosti è. 1: Upravena u�itná plocha stavby dle odhadované 
skuteènosti - nepøesnì uvedené informace v inzerci. 

Komentáø: Jedná se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou té� 
srovnatelné. 

Srovnávací hodnota nemovitostí celkem: 

Na základì vý�e uvedených údajù a uvedených srovnávacích nemovitostí stanovujeme 
srovnávací hodnotu pøedmìtné nemovitosti na 

 

= 1.030.963 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

1.031.000,-- Kè 
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II) Ocenìní dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

Rodinný dùm Mezirolí è.p. 45 obec Nová Role 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - dal�í vlastnosti 

  

Oceòovaný 
objekt 

Nová Role, okres 
Karlovy Vary 

120 m
2
, 

podsklepený: 
èásteèné 

Pøed 
rekonstrukcí 879 m

2 
Obytná dvì patra, mo�no jako dvougeneraèní, 
do�ité nebo chybìjící vybavení stavby, pìkný 
pozemek, kolna, kotce, pøístøe�ek pro vozidlo 

  

1 Karlovarská, Nejdek, 
okres Karlovy Vary 150 m

2
, Patrový Dobrý 349 m

2 Obytná dvì podla�í, lep�í vybavení stavby, 
pozemek obdobný 

2 Chrani�ov, Nové 
Sedlo, okres Sokolov 182 m

2
, Patrový Dobrý 752 m

2 Podkroví obytné, vybavení obdobné, 
pozemek hor�í, zdìná kolna 

3 Vykmanov, Ostrov, 
okres Karlovy Vary 200 m

2
, Patrový Po 

rekonstrukci 306 m
2 Obytná dvì patra, lep�í vybavení po obnovì, 

pozemek hor�í 

4 
Vodná, Beèov nad 
Teplou, okres 
Karlovy Vary 

171 m
2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 580 m
2 

Obytná dvì patra, mo�no jako dvougeneraèní, 
do�ité nebo chybìjící vybavení stavby, pìkný 
pozemek 

Výpoèet relace dle èl. 8 odst. 3 �Postupy pøi oceòování majetku státu�. 

Výpoèet relace è.1 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci 

1 9.333,33 - 9.333,33 
2 7.137,36 0,85 6.066,76 
3 5.325,00 0,90 4.792,50 
4 5.497,08 0,90 4.947,37 
  
Maximální hodnota 9.333,33 (pøípad è.1) 
Minimální hodnota 4.792,50 (pøípad è.3) 
Relace min vs. max hodnoty 1,9475 OK 

Aritmetický prùmìr 6.284,99  

 

II. a) Výpoèet dle metodiky UZSVM (Postupy pøi oceòování majetku státu) 

Rodinný dùm Mezirolí è.p. 45 obec Nová Role 
  

è. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - 
pozemek K5 - dal�í vlastnosti Váha 

srovnání 
  

Oceòovaný 
objekt 

Nová Role, okres 
Karlovy Vary 

120 m
2
, 

podsklepený: 
èásteèné 

Pøed 
rekonstrukcí 879 m

2 

Obytná dvì patra, mo�no jako 
dvougeneraèní, do�ité nebo 
chybìjící vybavení stavby, pìkný 
pozemek, kolna, kotce, pøístøe�ek 
pro vozidlo 

X 

  

1 
Karlovarská, 
Nejdek, okres 
Karlovy Vary 

150 m
2
, Patrový Dobrý 349 m

2 Obytná dvì podla�í, lep�í vybavení 
stavby, pozemek obdobný 3 

2 
Chrani�ov, Nové 
Sedlo, okres 
Sokolov 

182 m
2
, Patrový Dobrý 752 m

2 Podkroví obytné, vybavení obdobné, 
pozemek hor�í, zdìná kolna 2 

3 
Vykmanov, 
Ostrov, okres 
Karlovy Vary 

200 m
2
, Patrový Po 

rekonstrukci 306 m
2 Obytná dvì patra, lep�í vybavení po 

obnovì, pozemek hor�í 1 

4 
Vodná, Beèov nad 
Teplou, okres 
Karlovy Vary 

171 m
2
, Patrový Pøed 

rekonstrukcí 580 m
2 

Obytná dvì patra, mo�no jako 
dvougeneraèní, do�ité nebo 
chybìjící vybavení stavby, pìkný 
pozemek 

2 
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Výpoèet základní ceny 

è. Cena po�adovaná resp. zaplacená za 1 m
2 Objektivizace nabídkové ceny Cena po objektivizaci Váha Souèin 

1 9.333,33 - 9.333,33 3 27.999,99 
2 7.137,36 0,85 6.066,76 2 12.133,52 
3 5.325,00 0,90 4.792,50 1 4.792,50 
4 5.497,08 0,90 4.947,37 2 9.894,74 
  
  
Mezisouèet 8 54.820,75 

Celkem  
6.852,59 

Základní cena: 6.852,59 Kè/m2 

Úprava ceny dle èl. 8 odst. 4 a 5: 

6.852,59 * 1,0000 = 6.852,59 Kè/m2 

Výsledná cena dle metodiky popsané v dokumentu �Postupy pøi oceòování majetku 
státu� je vzhledem k vý�e uvedenému stanovena na 

6.852,59 Kè/m2 

______________* 120,00 m2 

= 822.310,80 Kè 

Celková cena po zaokrouhlení: 

822.000,-- Kè 
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C. REKAPITULACE: 

I. Výsledek dle srovnávací metody 

1.031.000,-- Kè 

II. a) Výsledek dle metodiky ÚZSVM 

822.000,-- Kè 

 

 

ZÁVÌR: 

Na základì vý�e uvedených zji�tìní a s pøihlédnutím ke stavu a k místním 
podmínkám polohy nemovitostí je obvyklá cena pøedmìtné nemovitosti v daném 
místì a èase stanovena po zaokrouhlení na 

900.000 Kè 

Slovy: devìtsettisíc korun 

Vypracoval: 

XP invest, s.r.o., Martin Svoboda 
Mánesova 1374/53, 12000 Praha 
Tel.: +420737858334 
Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 23.06.2020 

 

D. Znalecká dolo�ka 

Znalecký posudek jsme podali jako ústav kvalifikovaný pro výkon znalecké èinnosti, 
jmenovaný podle ustanovení § 21 zákona è. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumoènících, ve 
znìní pozdìj�ích pøedpisù, a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlá�ky è. 37/1967 Sb., k 
provedení zákona o znalcích a tlumoènících, ve znìní pozdìj�ích pøedpisù, 
Ministerstvem spravedlnosti Èeské republiky, è. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 
2012 do prvního oddílu seznamu ústavù kvalifikovaných pro znaleckou èinnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnìní pro ceny a odhady nemovitostí. Znalecký 
posudek je zapsán pod poøadovým èíslem 11508-1286/2020 znaleckého deníku. 
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E. Pøílohy 

Výpis z katastru nemovitostí a vyobrazení v katastrální mapì 
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Situace nemovitosti v mapì 
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Poøízená fotodokumentace 
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Srovnávané nemovitosti 

 Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 1  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 200 m
2
, 

Karlovarská è.p. 554, Nejdek, okres 
Karlovy Vary 

Celková cena:  1.400.000 Kè  

Adresa: Karlovarská, Nejdek, okres 
Karlovy Vary  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci a v kupní smlouvì)) 

 Adresa   Karlovarská, Nejdek, okres Karlovy Vary   Stav objektu   Dobrý  
 Cena dle kupní 
smlouvy  

 1 400 000 Kè   Zastavìná plocha 
(m2)  

 104  

 Kupní smlouva 
podepsaná dne  

 15.04.2020   Plocha u�itná   200  

 Èíslo øízení   V-2889/2020-403   Podlahová plocha   200  
 Poznámka k cenì   1 400 000 Kè za nemovitost, vèetnì provize   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 349  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Elektøina   230V  
 Typ domu   Patrový   Odpad   Veøejná 

kanalizace  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2   Plyn   Plynovod  
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Slovní popis 

 Na�e spoleènost Vám zprostøedkuje prodej rodinného domu v Nejdku, ul, Karlovarská 
na vlastním pozemku o celkové velikosti 453 m�. V pøízemí domu najdeme byt o 
velikosti 3+1, ve kterém byla provedena rekonstrukce elektrických rozvodù, èásteènì 
byly vymìnìny okna za plastová, èásteènì vymìnìny topné radiátory za plechové. V 
prvním patøe najdeme byt o velikosti 2+1, který je v pùvodním stavu pøipravený na 
rekonstrukci. V suterénu domu najdeme sklepní místnosti a kotelnu s plynovým 
kombinovaným kotlem. Støecha domu je pokryta hliníkem - Alukryt. Voda a kanalizace 
je pøipojena na mìstský øád. Fasáda domu je pùvodní z pálených cihel tzv. zvonivek. 
Vedle domu je vjezd pro automobil a za domem oplocená zahrada. V okolí najdeme 
�kolu, �kolku, zimní stadion, restaurace, obchody, zastávku bus. Tuto nemovitost lze 
financovat hypotéèním úvìrem, který Vám zaøídíme. Vzhledem k tomu, �e pøed 
zadáním do inzerce nebyl vyhotoven PENB, je tento dùm v souladu s platným zákonem 
zaøazen do energetické tøídy G. Ev. èíslo: 627380.  

 4. Fotodokumentace  

  

  

 

 

 



20 

 5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 2  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 182 m
2
, 

Chrani�ov, Nové Sedlo, okres Sokolov 

Celková cena:  1.299.000 Kè  

Adresa: Chrani�ov, Nové Sedlo, okres 
Sokolov  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Chrani�ov, Nové Sedlo, okres Sokolov   Plocha u�itná   182  
 Cena   1 299 000 Kè   Podlahová plocha   182  
 Poznámka k cenì   1 299 000 Kè za nemovitost   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 752  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Elektøina   230V  
 Typ domu   Patrový   Voda   Vodovod  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2   Odpad   Veøejná 
kanalizace  

 Stav objektu   Dobrý   Plyn   Plynovod  
 Zastavìná plocha 
(m2)  

 131    
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Slovní popis 

 Na�e spoleènost Vám zprostøedkuje prodej rodinného domu v Novém Sedle - 
Chrani�ovì, s pozemkem o velikosti 752 m�. Rodinný dùm se sedlovou støechou je 
èásteènì podsklepený, v pøízemí má kuchyò, tøi pokoje, koupelnu s WC a prádelnu. V 
podkroví jsou tøi pokoje a ètyøi men�í místnosti se �ikmým stropem. Dùm je témìø v 
pùvodním stavu, vhodný pro rekonstrukci podle vlastních pøedstav. Je napojen na 
v�echny in�enýrské sítì, vytápìn je kotlem na tuhá paliva s rozvody do radiátorù. Na 
zahradì stojí dal�í malý domek napojen na vodu a elektøinu, nyní slou�í jako odkládací 
prostor. Lokalita snadno dostupná z Karlových Varù, Sokolova i Lokte. Mo�nost 
financování hypotékou, kterou Vám rádi vyøídíme. Vzhledem k tomu, �e pøed zadáním 
do inzerce nebyl vyhotoven PENB, je tento dùm v souladu s platným zákonem zaøazen 
do energetické tøídy G. Ev. èíslo: 627761.  

 4. Fotodokumentace  
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5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 3  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 200 m
2
, 

Vykmanov, Ostrov, okres Karlovy Vary 

Celková cena:  1.065.000 Kè  

Adresa: Vykmanov, Ostrov, okres 
Karlovy Vary  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Vykmanov, Ostrov, okres Karlovy Vary   Zastavìná plocha 
(m2)  

 100  

 Cena   1 065 000 Kè   Plocha u�itná   200  
 Poznámka k cenì   1 065 000 Kè za nemovitost, vèetnì provize   Podlahová plocha   200  
 Konstrukce budovy   Cihlová   Plocha pøidru�eného 

pozemku  
 306  

 Typ domu   Patrový   Elektøina   230V  
 Poèet nadzemních 
podla�í  

 2   Odpad   Septik  

 Stav objektu   Po rekonstrukci    

Slovní popis 
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 Upozornìní: Tato nabídka je rezervována konkrétním zájemcem a v rezervaèní lhùtì 
není k dispozici! Exkluzivnì doporuèujeme ke koupi rodinný dùm o dvou nadzemních 
podla�ích, pøièem� dispozice sestává ze 4 samostatných lo�nic, obývacího pokoje s kk, 
komory, pùdního úlo�ného prostoru, koupelny, kotelny a vstupní haly. Dùm pro�el v 
roce 2000 rekonstrukcí, stavba byla zateplena, byly vymìnìny rozvody topení, osazeny 
plovoucí podlahy a mnoho dal�ího. Vytápìní øe�eno kotlem na tuhá paliva v kombinaci 
s elektrokotlem s vyu�itím levnìj�ího elektrického tarifu. Ohøev vody zaji��uje bojler. 
Bydlení tohoto typu je vhodné pro rodinu s dìtmi, ale i jako investie na pronájem. 
Pozemek u domu je mírnì sva�itý a disponuje zpìvnìnou plochou vhodnou k 
vybudování pøíjemného posezení. Dopravní dostupnost Karlových Varù 10 min autem. 
Zajistíme výhodné financování hypotékou.   Lze financovat Hypoúvìrem Modré 
pyramidy napø. s pou�itím vlastních zdrojù 213 000,- Kè a mìsíèní splátkou 3 406,- Kè 
se splatností 30 let. Volejte na�e call centrum v dobì 9 - 19 hodin. Nepøijaté hovory 
budou vyøízeny v nejbli��í dobì. Pøi komunikaci s námi uvádìjte, prosím, èíslo 
zakázky.  

 4. Fotodokumentace  
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5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  
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Záznam o prodeji srovnávané nemovitosti è. 4  

 1. Identifikace  

 

Prodej, Rodinný dùm, 171 m
2
, Vodná, 

Beèov nad Teplou, okres Karlovy Vary 

Celková cena:  940.000 Kè  

Adresa: Vodná, Beèov nad Teplou, okres 
Karlovy Vary  

 2. Vývoj ceny nemovitosti (od zaèátku do konce období nabízení v realitní inzerci) 

   

 3. Celkový popis nemovitosti (dle dat uvedených v inzerci) 

 Adresa   Vodná, Beèov nad Teplou, okres Karlovy 
Vary  

 Stav objektu   Pøed 
rekonstrukcí  

 Cena   940 000 Kè   Plocha u�itná   171  
 Poznámka k cenì   940 000 Kè za nemovitost, vèetnì provize, 

vèetnì právního servisu  
 Plocha pøidru�eného 
pozemku  

 580  

 Konstrukce budovy   Cihlová   Umístìní objektu   Okraj obce  
 Typ domu   Patrový    

Slovní popis 

 Nabízím Vám exkluzivnì k prodeji rodinný dùm vhodný ke kompletní rekonstrukci v 
obci Vodná u Beèova nad Teplou. Dùm o u�itné plo�e 171m2 je na vlastním pozemku o 
rozloze 390m2 a má k dispozici vedle domu dal�í zahrádku o rozloze 190m2. Do domu 
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je zavedena elektøina 230V. Je zde potøeba zøídit studnu (nalezen vydatný pramen na 
pozemku) + èistièku odpadních vod nebo septik.   Jedná se o zdìnou bytelnou stavbu, 
která má 4 samostatné neprùchozí lo�nice + prostor na kuchyò s jídelnou a prostornou 
pùdu. V roce 2018 byla udìlaná nová støecha. Mo�né vyu�ití stavby nejen k vlastnímu 
bydlení, ale také jako investice ke krátkodobým pronájmùm.   V okolí mo�nosti 
cykloturistiky a procházek. Vodná le�í na hlavní trase vlakového spojení Mariánské 
Láznì (30 km) - Karlovy Vary (20 km). Z Vodné je také dobrá dostupnost autobusem, 
pøímá linka na Karlovy Vary (20 minut cesta). Pokud hledáte dùm k rekonstrukci na 
nádherném místì v pøírodì, tohle je pro Vás ta pravá volba. Energetický �títek nebyl 
dodán - tedy tøída G.  

 4. Fotodokumentace  
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5. Mapové zobrazení  

 

  Oceòovaná nemovitost    Srovnávaná nemovitost  

   


