
ZNALECKÝ POSUDEK

2762/2019
n pozemek st. 6/1 946m2,

1, využití bydlení, 2,

2

2

2

2, zahrada, zapsáno na LV 175 pro k.ú. , obec Cheb u Katastrálního 
Karlovarský Cheb.

Objednatel posudku: ins. správce dlužníka:
JUDr. Marek Görges
Žižkova 1737/52

- pro ins. KSPL 27 INS 21395 / 2013

Dle stavu ke dni prohlídky 04.09.2019 posudek vypracovala: 

Pod Stráží 75

Posudek obsahuje 19 stran

V Plzni 10.09.2019
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1. ÚVOD

1.1. Znalecký úkol
Úkolem znaleckého posudku je obvyklé ceny st. 6/1 o 

2

2 ,
2

2

2, ostatní plocha, 
2

u Tršnic, obec Cheb

1.2. Podklady 
- objednávka znaleckého posudku
- 175 pro k.ú. ze dne 19.11.2014
-
- snímek z Katastrální mapy - nahlížení do KN
- f

byla . Veškeré popisy a informace vyplývají z prohlídky, 

nemovitých 
odhadnuty. Projektová dokumentace, stavební povolení, kolaudace

doklady nebyly doloženy. 

2.

2.1. Nákladová metoda
Nákladová metoda je založena na principu pojetí náhrady, , která 

2.2. Výnosová metoda
Výnosová metoda výsledkem je výnosová 
hodnota, která

a které jsou transf
hodnotu pe

2.3. Porovnávací metoda
dané 

stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v

úsek. Pokud ve smyslu zákona dispozici údaje o 
oskytování stejné 

nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v

n realitní inzerce, které budou objektivizovány 
vzhledem k oti cenám nakonec realizovaným. Ze zkušeností 
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mezi 5% až 10% hodnoty z požadované ceny nad možnou cenou realizovatelnou
tržní hodnotu je možné považovat za cenu obvyklou dle zákona 

2.4. 

§ 2

(1)

obdobné služby v obvyklém obchodním styku v
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 

dávajícího nebo kupujícího ani vliv 

zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 

z osobního vztahu k nim. .

užitelnost a vypovídací hodnotu základních, v praxi 

statisticky ji vyhodnotit, 
nákladová metoda ani 

výnosová metoda hodnotu.

3. NÁLEZ 

3.1.

Dle informace z katastru nemovitostí LV 175 pro k.ú. ze dne 10.09.2019

Adresa: 1
Název katastrálního území: Cheb
Název obce: Cheb
Název okresu: Cheb
List vlastnictví: 175

3.2. Omezení vlastnického práva a jiné zápisy

Dle výpisu z katastru nemovitostí LV ze dne 10.09.2019

Zástavní právo soudcovské
Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu

-
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Zahájení exekuce -

- o edeno bez vlivu výše uvedených omezení vlastnického práva

3.3. Poloha a charakteristika nemovitosti
je postaven v

komunikaci .

domu), z jižní a severní strany. 
prostorné, okolní zástavbou jsou é domy a bývalé 

odinného domu po obvodu pozemku stojí bývalé chlévy a stodoly, v 
Odkanalizování rodinného domu do

ktroinstalace zavedena, bez 
plynu.

3.4.
1, st. 6/1
podsklepený, má jedno nadzemní podlaží a využité podkroví.

1 PP (suterén)
místnost plocha (m2)  podlaha 

chodba, schody 4,60   

sklep 9,40   

sklep 31,30   

sklep 21,50   

celkem 66,80   

místnost plocha (m2)  podlaha 

 3,00   

 14,15   

 15,30   

 5,30  koberec 

chodba, schody 2,80  beton 

koupelna 8,40   

WC 1,60   

pokoj 34,00  PVC 

pokoj 23,60  koberec 

celkem 108,15   
Celkem byt 2+1 o ploše 108,15m2, v podkroví byt 3+kk, z 165m2, 
podlahová plocha celkem 174,95m2, obytná plocha 108,15m2.
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Poznámka:

:
Konstrukce Popis
Základy , betonové
Zdivo , zateplené
Stropy klenbové a d

, sedlový
Krytina tašková

pozinkovaný plech
povrchy omítky

omítky
nejsou

Schody

Okna plastová
Podlahy ker.dlažba, PVC, koberec, cihelná dlažba

kotlem na tuhá paliva
Elektroinstalace
Rozvod vody teplá a studená
Zdroj teplé vody bojler
Instalace plynu bez plynu
Kanalizace kamenina a plast

umyvadlo, vana
Záchod WC
Ostatní není

až sedmi roky byla provedena rekonstrukce 

Poznámka:

Ostatní stavby:
S

je 

bez izolace proti zemní vlhkosti, 
sedlová, krytina tašková

ývárny, 
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stáje), která je
podkroví, je užívána pro parkování, skladování a jako dílna
vlhkosti, zdivo smíšené, stropy a železobetonové, 

schody kovové, a vrata 
teplovzdušné kotlem elektroinstalace provedena

technický stav odpovídající.

4 337
stavbu (stodola), která je 

podkroví, je užívána pro parkování, skladování a jako dílna s montážní jámou

rodinného domu, tj. od roku 1907, opravy a údržba jsou b
odpovídající.

Vedlejší stavby a venkovní úpravy:

Venkovní úpravy v rozsahu - oplocení, vrata apod., vše v 

3.5. Pozemky

st. 2 ,

2

ný bývalým chlévem, dnes užívaný pro skladování, 

2

dnes užívaná pro parkování, 
skladování a jako dílna

2

skladování a jako dílna s montážní jámou
2, ost

neudržovaný, zarostlý a zpustlý
2, zahrada

4. Analýza trhu
Trh , oblast, kde se setkává 
prodávající a kupující

spojené. 

le rostou
tak vysoké ceny, že kupující nejsou ochotni takové 
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). V
nabízeny dva rodinné domy za 13.990.000,- - za 

- -

inzerovan použity vzorky databáze realizovaných, kupních cen. 

5

5

odnému segmentu trhu 

porovná za celek. Tato 
jednotka je u obdobných 
používaná.

Z RD: 165 m2

plocha celkem: 1025m2

Pozemky celkem: 2361m2

lokalita cena druh ceny

1) , okr. Cheb 3 200 000,- kupní cena, prodej 05/2017
–

usedlost ve 
celkem 

320m2, pozemky celkem 3881m2.

2) Nebanice, okr. Cheb 2 600 000,- kupní cena, prodej 09/2018

s prvním nadzemním podlažím, podkrovím a

okna jsou
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omu 

pozemku se dále nachází stodola. 
rozlohou pozemku 2,5 Ha. Pronajatá louka je v blízkosti prodávané stavby. Z celkem 555m2, 
pozemek celkem 4026m2

3) , okr. Cheb 1 300 000,- kupní cena, prodej 11/2017
–

roku cca 1920. Stodola – – 275 m2. Obytná budova –
Z celkem 735m2, 

pozemky celkem 5458m2

            

4) , okr. Cheb 2 000 000,- kupní cena, 05/2016
Prodej 

e 80m2, pozemky celkem 3019m2. 

5) okr. Cheb 2 400 000,- nabídková cena

vány v blízkosti 

2 400 ID zakázky: 18056 Aktualizace: 09.09.2019
Stavba: Smíšená Stav objektu: Dobrý Typ domu: Patrový 871 m2 Užitná plocha: 400 m2 Plocha
pozemku: 4321 m2 Plocha zahrady: 3450 m2 Voda: Místní zdroj, Dálkový vodovod Topení:
Odpad: Jímka 230V, 400V Doprava: Vlak, Silnice, Autobus
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Porovnávací hodnota: 3 200 000,-

5.2. 

Silné stránky –

Slabé stránky – vybudován a financován 
dcerou vlast

ny je vycházeno z databáze a znalosti trhu, 

jednotkových cen. Provedením analýzy trhu,
ch na cenu obvyklou, zejména stavu a vybavení, stavu a 

prognózám ekonomického vývoje v daném segmentu trhu a p
cena obvyklá – tržní hodnota stanovena na úrovni hodnoty porovnávací.

6
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Analýzou trhu, po

04.09.2019

ve výši: 3 200 000,-
slovy: 

V Plzni, 10.09.2019

Pod Stráží 75

7. Znalecká doložka
Znalecký posudek jsem podala jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Plzni ze dne 

nemovitostí.

762/2019 znaleckého deníku.

8
8.1. 

Výše podepsaná

1. V nemovitostí, které 
jsou

2.
y.

3.
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a správné.

8.2. Fotodokumentace
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koupelna

WC, pokoj
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pokoj, sklep

bývalý chlév
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bývalá stáj



17

bývalá stodola

pohledy z ulice
pohled jihovýchodní                                              pohled východní
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pohled severovýchodní                                              pohled severní

pohled severozápadní
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katastrální mapa


