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1.  
usnesení ze dne 20.  2026. Obvyklá cena 

  datu 9.  2026.  

Brno    j. 006 EX 742/14-537 je úkolem znalce 
stanovení obvyklé ceny jiných   
ve vlastnictví povinného pana . 

jsou jiné 622/5, 622/7 a 622/8, zapsané 
12884,  622, 
pozemk  4650, v k. ú. Cheb, obec Cheb, okres Cheb, 
kraj Karlovarský. 

 interiéru ých jiných 

zásadní . 

2.  
, , 

následující podklady: 

2.1 Výpis z katastru nemovitostí 
Výpis z katastru nemovitostí 12884 vyhotovený dne 10. dubna 2026 pro k. ú. Cheb. 

2.2  
 katastrální mapy pro k. ú. Cheb z http://nahlizenidokn.cuzk.cz. 

2.3 Místní  
 a fotodokumentací nemovitosti bylo provedeno dne 

9.  2026 bez  povinného. 

2.4 Ostatní 
- : https://dppcr.cz/. 
- 

https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zprsvy. 
-   p. 622 v k. ú. Cheb. 
- Územní plán dostupný k datu 14.  2026 na: 

https://www.cheb.cz/uzemni-plan-cheb/d-992150. 

2.5   

-   
- , k v  
-  

v   
-    

 
- Znalecké standardy AZO, www.azoposn.cz). 



 

4 

2.6  
prof. Brno. 

2.7 Porovnávací databáze cen nemovitostí 
 

- Vlastní databáze znalce: Databáze znalce, která obsahuje informace o sjednaných 
 

- Databáze realitní inzerce: Sjednané a 
typu na internetových stránkách www.inem.cz. 

- Cenové údaje získané z katastru nemovitostí 

Znalec s uvedenými databázemi pracoval a k 
 

2.8  

  

  
 realitní inzerci 

 
 

3.  

3.1 ých nemovitých í 
jsou jiné 622/5, 622/7 a 622/8, zapsané 

12884,  622, 
pozemk  4650, v k. ú. Cheb, obec Cheb, okres Cheb, 
kraj Karlovarský. 

:  
- Jiný nebytový prostor 622/5 

 p 2444/83099 
 st. 1544 288 m2 

stavba na pozemku: Cheb 622 . 
- Jiný nebytový prostor 622/7 

 9216/83099 
 st. 1544 288 m2 

stavba na pozemku: Cheb 622 . 
- Jiný nebytový prostor 622/8 

 7928/83099 
 st. 1544 288 m2 

stavba na pozemku: Cheb 622 . 

Vlastník: 
 35002 Cheb   

Omezení vlastnického práva: Zástavní právo smluvní, Zástavní právo soudcovské, Zástavní 
právo exekutorské, Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu, Zahájení exekuce. 

posudku.  
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3.2 Místopis 
Status obce:  M  

  32 808 (dle MLO 2025) 
  Ano 

 Ano 
  Ano 

Obchod s potravinami:  Ano 

3.3  obci 
Poloha k centru: J  od centra  
Dopravní podmínky:  
Konfigurace terénu: Rovinatý 

 Bytové domy 
 V okolních ulicích 

 obci s 
 

 

3.4  
a Cheb 

definovány jako plochy SC  . V okolí nemovitosti se nachází také 
plochy BH  bydlení hromadné a ZP  
plánu  4 tohoto posudku. 

3.5 Záplavové území 

v  5 tohoto posudku. 

3.6 Popis nemovitých í 

3.6.1 Popis bytového domu 
Bytový d   s jedním vchodem, podsklepený, s  nadzemními i 

se sedlovou . V 1. PP se nachází sklepní prostory. 
pravidelný. 

Stavba 622 
  

Zdivo  
Stropy   

  
Krytina   

 Z  
 Nez   
  

  
  

Okna  s i dvojskly a z  
 Ne 
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a modernizace 
 r. 1919, z 

 ). 

 
Budova je v   s pravidelnou 

 
 

  

3.6.2 Popis jiného  
Jiný nebytový prostor se nachází se v 5. NP. 

  
  

Povrchy podlah  
  

  
  

  
  

  
 

Modernizace 
Vzhledem k 

   o v m stavu 
k rekonstrukci. 

3.6.3 V y  jiného  

  stupný v 
6 tohoto posudku. 

Podlahová plocha prostoru 24,44 m2. 
24,44 m2. 

3.6.4 Popis jiného 7 
Jiný nebytový prostor se nachází se v 5. a 6. NP. 

  
  

Povrchy podlah  
  

  
  

  
  

  
 

Modernizace 
Vzhledem k 

k rekonstrukci. 

3.6.5 V y  jiného 7 

  stupný v 
6 tohoto posudku. 

92,16 m2

92,16 m2. 
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3.6.6 Popis jiného  
Jiný nebytový prostor se nachází se v 5. a 6. NP. 

  
  

Povrchy podlah  
  

  
  

  
  

  
 

Modernizace 
Vzhledem k 

k rekonstrukci. 

3.6.7 V y  jiného  

  stupný v 
6 tohoto posudku. 

2

79,28 m2. 
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4.  

4.1  
je provedeno v souladu s 

 151/1997 Sb., v platném  
s  tomto znaleckém posudku dále 

 

Obvyklá cena 

 

cen porovnáním. 

hodnotou

uvedeny. 

 

 

 

 

1.   podle známých sjednaných, resp. inzerovaných 
 

2.  
nebo nabízených cen. 

 



 

9 

4.2  

 
 

novým porovnáním s obdobnými, k datu 
 

  databáze odhadce o realizovaných, resp. inzerovaných prodejích 

 takto získané ceny následným statistickým vyhodnocením je 
 

V 
  sjednané 

hodnoty z nabídkových cen. 

4.2.1 Porovnávací databáze 
sjednané ceny z databáze realitní inzerce 

  8. 

  
pomocí  indexu bydlení, který sleduje vývoj cen nemovitostí v pravidelných intervalech. 
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4.3   

nemovitost: 
x 

Komenského 
 622/22, 
Cheb 

5.NP/6 NP  
bez výtahu 

 
cca z r. 1910, 

nezatepleno, místy 
 

P  
 stav 

Chybí 24,44 32 703 

Vzorek 
 

Jednotková 
cena 

2] 
Zdroj 

Poloha Technický standard 
 plocha 

[m²] 

Celkem 
 V rámci obce   Byt 

1 47 966 
Realizace 
04/2026 

Kamenná  
 

1.NP/4 NP  
bez výtahu 

 
cca z r. 1960 

Obdobné Vybaveno 59,00 38 199 

1,00 1,00 0,97 0,80 1,00 0,80 1,28 0,80 

2 25 385 
Realizace 
08/2025 

17. listopadu 
 

1.NP/6 NP  
bez výtahu 

 
cca z r. 1945,  
plastová okna 

Obdobné Chybí 37,03 34 337 

1,05 1,00 0,97 1,20 1,00 1,00 1,10 1,35 

3 26 989 
Realizace 
12/2024 

1. máje  
 

1.NP/7 NP   
s výtahem 

Panelový BD  
cca z r. 1970,  
po revitalizaci 

Obdobné 
vybavení 

35,20 23 282 

1,17 0,85 0,97 0,85 1,00 0,97 1,09 0,86 

4 54 583 
Nabídka 
01/2026 

Ruská  
 

1.NP/4 NP  
bez výtahu 

 
cca z r. 1919 

 Vybaveno 24,00 32 476 

0,90 0,90 0,97 1,00 0,95 0,80 1,00 0,59 

5 46 429 
Nabídka 
10/2025 

Úzká  
 

1.PP/3 NP  
bez výtahu 

 
 cca z r. 1919 

 Chybí 14,00 35 223 

0,90 0,90 0,98 0,95 1,10 1,00 0,91 0,76 
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ceny jsou 
 dosahují hodnot od 23 282 do 38 199 2 jiného nebytového prostoru byla 

32 703 2

 799 261 . 

Jednotková cena  Porovnávací hodnota 

 [m2]  

32 703 24,44 799 261 
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4.4   

nemovitost: 
x 

Komenského 
622/22, 

Cheb 

5.+6.NP/6 NP 
bez výtahu 

 
cca z r. 1910, 

nezatepleno, místy 
 

P
 

Chybí 79,28 22 784 

Vzorek 
 

Jednotková 
cena 

2] 
Zdroj 

Poloha Technický standard 
 plocha 

[m²] 

Celkem 
 V rámci obce   Byt 

1 16 260 
Realizace 
04/2025 

Osvobození 
 

1.NP/3 NP  
bez výtahu 

 

 
cca z r. 1945 

 Vybaveno 126,08 19 223 

1,09 1,00 0,98 1,05 0,90 0,95 1,24 1,18 

2 24 113 
Realizace 
05/2026 

T. G. 
Masaryka  

 

1.NP/2 NP  
bez výtahu 

 
cca z r. 1919 

 Vybaveno 141,00 22 030 

1,00 0,80 0,97 1,05 0,90 0,95 1,31 0,91 

3 28 649 
Realizace 
12/2024 

Hlavní  
 

1.NP/4 NP  
bez výtahu 

 
cca z r. 1919 

 Vybaveno 62,83 25 482 

1,17 0,95 0,97 1,00 0,95 0,95 0,92 0,89 

4 25 491 
Realizace 
09/2024  

1.NP/4 NP  
bez výtahu 

 
cca z r. 1919 

 Chybí 92,19 24 441 

1,21 0,90 0,97 0,95 0,90 1,00 1,07 0,96 

5 38 333 
Nabídka 
06/2026 

Ruská  
 

1.NP/4 NP  
bez výtahu 

 
cca z r. 1919 

 Chybí 78,00 22 742 

0,90 0,90 0,97 0,95 0,80 1,00 0,99 0,59 
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ceny jsou 
 dosahují hodnot od 19 223 do 25 482 2 jiného nebytového prostoru byla 

22 784 2

 1 806 316 . 

Jednotková cena  Porovnávací hodnota 

 [m2]  

22 784 79,28 1 806 316 
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4.5   

nemovitost: 
x 

Komenského  
622/22, Cheb 

5.+6.NP/6 NP  
bez výtahu 

 

okna, nezatepleno, 

fasáda 

P
 

Chybí 92,16 20 658 

Vzorek 
 

Jednotková 
cena 

2] 
Zdroj 

Poloha Technický standard 
 plocha 

[m²] 

Celkem 
 

V rámci obce   Byt 

1 24 113 

Realizace 
05/2026 

T. G. Masaryka  
 

1.NP/2 NP  
bez výtahu 

 Vybaveno 141,00 20 360 

1,00 0,80 0,97 1,05 0,90 0,95 1,21 0,84 

2 16 260 

Realizace 
04/2025 

Osvobození  
 

1.NP/3 NP  
bez výtahu 

 
 Vybaveno 126,08 17 841 

1,09 1,00 0,98 1,05 0,90 0,95 1,15 1,10 

3 25 491 
Realizace 
09/2024 

 
 

1.NP/4 NP  
bez výtahu 

 Chybí 92,19 22 949 

1,21 0,90 0,97 0,95 0,90 1,00 1,00 0,90 

4 38 333 

Nabídka 
06/2026 

 
1.NP/4 NP  
bez výtahu 

 Chybí 78,00 21 483 

0,90 0,90 0,97 0,95 0,80 1,00 0,94 0,56 

ceny jsou 
 dosahují hodnot od 17 841 do 22 949 2 jiného nebytového prostoru byla 

20 658 2

 1 903 841 . 

Jednotková cena  Porovnávací hodnota 

 [m2]  

20 658 92,16 1 903 841 
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5.  
  obdobných 

lokalitách je v tomto znaleckém posudku provedeno srovnání  
cen,  v souladu 

 

 Cena 

Porovnávací hodnota jiného        799 261 

Obvyklá cena jiného        800 000 

Porovnávací hodnota jiného        1 806 316 

Obvyklá cena jiného        1 810 000 

Porovnávací hodnota jiného        1 903 841 

Obvyklá cena jiného        1 900 000 

       4 510 000 

 
jiného stanovena po zaokrouhlení na 800 000 . Obvyklá cena 
jiného 1 810 000 . Obvyklá 
cena jiného 1 900 000 . 

4 510 000 . 

5.1 Kontrola postupu 
V 

 
a  

 

  
 

  
 

  
 

  
a bez extrémních odchylek. 

  
 

  
metodikou. 
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6.  
, jiných nebytových 

622/5, 622/7 a 622/8, zapsaných 12884,  
622,  

4650, v k. ú. Cheb, obec Cheb, okres Cheb, kraj Karlovarský. 

Stanovená obvyklá cena jiného nebytového  k : 

800 000 . 

Slovy: . 

Stanovená obvyklá cena jiného  : 

1 810 000  

Slovy: . 

Stanovená obvyklá cena jiného  : 

1 900 000  

Slovy: . 

Stanovená celková obvyklá cena  : 

4 510 000  

Slovy: . 

 

Znalecký posudek vypracovali: 
 

Ing.  (podílela  
 
 

 370/2022 Sb., 
v  
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ou 

 
Znalecký posudek je zapsán pod . 059388/2026  

 

V 14.  2026 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ing.  
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19 

 



 

20 

 



 

21 

 



 

22 

 



 

23 

 



 

24 

 



 

25 

 



 

26 

 



 

27 

 



 

28 

 

 

 



 

29 

 

 

 

 

 



 

30 

 

 

 

 



 

31 

  

 

 

 



 

32 
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34 

 

  



 

35 
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2  

Lokalita 
Cheb, okres Cheb 

Cena  

nemovitosti 
Obchodní prostor   

Vlastnictví Osobní Voda Vodovod 
Kanalizace  Vybaveno Ne 

 Ne Parkovací místo Ne 

 
4 Výtah Ne 

 230V 
(PENB) 

G - 
nehospodárná 

Plyn Plynovod Stav Velmi dobrý 
Stav objektu Velmi dobrý Konstrukce Cihlová 

 59 m2  Kotel na tuhá paliva 
 1 Poloha nemovitosti Centrum obce 

Dostupnost dopravy Silnice Typ objektu Patrový 

na 
bezbariérový byt. Více info v RK. 
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2  

Lokalita 
Cheb, okres Cheb 

Cena dle KS  

 09.07.2025  V-3984/2025-402 

nemovitosti 
Obchodní prostor   

Voda Vodovod Kanalizace  
Vybaveno   Ne 
Parkovací místo Ne 

 
5 

 230V a 400V, 230V 
(PENB) 

G - 
nehospodárná 

Plyn Plynovod Stav Velmi dobrý 
Stav objektu Dobrý Konstrukce  

 40 m2 Podlahová plocha 40 m2 
 1 Poloha nemovitosti  

 Asfaltová Dostupnost dopravy Vlak, Autobus, Silnice 
Typ objektu  

 

e 
 

potenciální návratnosti investice. V oblasti se 
 parkování není v inzerátu specifikována, 

podnikání.Pokud hledáte 
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3: 
2  

Lokalita 
okres Sokolov 

Cena dle KS  

 18.11.2024  V-5633/2024-409 

nemovitosti 
Jiné Vlastnictví Osobní 

Vybaveno Ano  Ne 
Parkovací místo Ano 

(PENB) 
D -  

Stav Dobrý Stav objektu Dobrý 
Konstrukce Panelová  38 m2 

 Jiné Typ objektu Patrový 

-

. 
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4: 
2  

Lokalita 

Cheb 

Cena  

nemovitosti 
Obchodní prostor Vlastnictví Osobní 

(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Stav Velmi dobrý 

Stav objektu Velmi dobrý Konstrukce Cihlová 
Plocha pozemku 21 m2  20 m2 

 Prodej nebytového prostoru v centru Mariánských Lázní  ulice Ruská  Nabízíme k 

Lokalita: Ruská ulice  
místnost + praktické zázemí pro majitele.  

vás  
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5: 
2  

Lokalita 

Cheb 

Cena  

nemovitosti 
Sklad   

Vlastnictví Osobní Voda Vodovod 
Kanalizace Není Vybaveno Ne 

 Ne Parkovací místo Ne 

 
4 Výtah Ne 

 120V, 230V 
(PENB) 

G - 
nehospodárná 

Plyn Ne Stav  
Stav objektu  Konstrukce Cihlová 

 14 m2 Podlahová plocha 14 m2 
 -1 Poloha nemovitosti Centrum obce 

Dostupnost dopravy Silnice Typ objektu Patrový 

 

 

Mariánských Lázní, v docházkové vzdálenosti od 
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1: 

2  

Lokalita 
Cheb, okres Cheb 

Cena dle KS  

 02.04.2025  V-1808/2025-402 

nemovitosti 
Obchodní prostor   

Vlastnictví Osobní Voda Vodovod 
Kanalizace  Vybaveno Ne 

 
3  230V 

(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Plyn Ano 

Stav Dobrý Stav objektu Dobrý 
Konstrukce   126 m2 

 Kotel na tuhá paliva  1 
Poloha nemovitosti  
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2: 
2  

Lokalita 
Loket, okres Sokolov 

Cena  

nemovitosti 
Obchodní prostor Voda Vodovod 

Kanalizace  Vybaveno Ano 
 Ne Parkovací místo Ne 

domu 
2  230V 

(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Stav Velmi dobrý 

Konstrukce   141 m2 
 1 Dostupnost dopravy Autobus, Silnice, 

Dálnice 
Typ objektu Patrový 

se nachází sklep o r

to nemovitost ideálním 
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3: 
2  

Lokalita 
okres Cheb 

Cena dle KS  

 29.11.2024  V-6859/2024-402 

nemovitosti 
Obchodní prostor Voda Vodovod 

Kanalizace  Vybaveno  
 Ne Parkovací místo Ne 

 
4 

(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Plyn Plynovod Stav Dobrý 
Stav objektu Dobrý Konstrukce  

 62 m2 Podlahová plocha 62 m2 
 Plynový kotel  1 

Poloha nemovitosti Centrum obce  Asfaltová 
Dostupnost dopravy Silnice, Autobus, Vlak Typ objektu  

- 
jiný nebytový prostor. Jedná se o jednu velkou místnost (?m

I PRONÁJMU. Pro více informací se mi neváhejte ozvat. Vstup 
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4: 

2

Cheb 

Lokalita 

Cheb 

Cena dle KS  

 28.08.2024  V-4998/2024-402 

nemovitosti 
  

servisu 
Voda Vodovod Kanalizace  
Vybaveno  Výtah Ne 

 230V 
(PENB) 

G - 
nehospodárná 

Plyn Plynovod Stav Velmi dobrý 
Stav objektu Dobrý Konstrukce Cihlová 

 92 m2 Podlahová plocha 92 m2 
 Plynový kotel  1 

Poloha nemovitosti Centrum obce  Asfaltová 
Dostupnost dopravy Silnice, Vlak, Autobus Typ objektu Patrový 

vlastní vstup z ulice. Jednotka je po kompletní rekonstruk
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5: 
2  

Lokalita 

Cheb 

Cena  

nemovitosti 
 Voda Vodovod 

Kanalizace  Vybaveno Ne 
 Ne Parkovací místo Ne 

 
4  230V 

(PENB) 
D -  Stav Novostavba 

Stav objektu Novostavba Konstrukce Cihlová 
 78 m2 Podlahová plocha 83 m2 

   1 
Poloha nemovitosti Centrum obce Typ objektu Patrový 

bytové 
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1: 

2  

Lokalita 
Loket, okres Sokolov 

Cena  

nemovitosti 
Obchodní prostor Voda Vodovod 

Kanalizace  Vybaveno Ano 
 Ne Parkovací místo Ne 

domu 
2  230V 

(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Stav Velmi dobrý 

Konstrukce   141 m2 
 1 Dostupnost dopravy Autobus, Silnice, 

Dálnice 
Typ objektu Patrový 

to nemovitost 
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2: 
2  

Lokalita 
Cheb, okres Cheb 

Cena dle KS  

 02.04.2025  V-1808/2025-402 

nemovitosti 
Obchodní prostor   

Vlastnictví Osobní Voda Vodovod 
Kanalizace  Vybaveno Ne 

 
3  230V 

(PENB) 
G - 
nehospodárná 

Plyn Ano 

Stav Dobrý Stav objektu Dobrý 
Konstrukce   126 m2 

 Kotel na tuhá paliva  1 
Poloha nemovitosti  
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3: 
2

Cheb 

Lokalita 

Cheb 

Cena dle KS  

 28.08.2024  V-4998/2024-402 

nemovitosti 
  

servisu 
Voda Vodovod Kanalizace  
Vybaveno  Výtah Ne 

 230V 
(PENB) 

G - 
nehospodárná 

Plyn Plynovod Stav Velmi dobrý 
Stav objektu Dobrý Konstrukce Cihlová 

 92 m2 Podlahová plocha 92 m2 
 Plynový kotel  1 

Poloha nemovitosti Centrum obce  Asfaltová 
Dostupnost dopravy Silnice, Vlak, Autobus Typ objektu Patrový 

vlastní vstup z ulice. Jednotka je po kompletní rekonstruk
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4: 
2  

Lokalita 

Cheb 

Cena  

nemovitosti 
 Voda Vodovod 

Kanalizace  Vybaveno Ne 
 Ne Parkovací místo Ne 

 
4  230V 

(PENB) 
D -  Stav Novostavba 

Stav objektu Novostavba Konstrukce Cihlová 
 78 m2 Podlahová plocha 83 m2 

   1 
Poloha nemovitosti Centrum obce Typ objektu Patrový 

bytové 

 

 
 


