ZNALECKY POSUDEK

¢. 6055-38/2024

0 cené (obvykla, trzni hodnota) nemovitych véci — pozemek parc.¢. st. 31, jehoz soucasti je rodinny dim
¢.p. 1862, prislusenstvi a pozemek parc.¢. 422/2 - nachazejicich se v katastralnim uzemi Valtéfov u
Kraslic, obec Kraslice, okres Sokolov, kraj Karlovarsky.

Objednatel posudku: GAVLAS, spol. s r.o., Politickych vézia 21, 110 00 Praha 1

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonl €. 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., ¢.
257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢.
344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb.,
C. 488/2020 Sb., €. 424/2021 Sb., €. 337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb., podle stavu ke dni 27.02.2024 znalecky posudek vypracoval:

Ini. Martin Poleiil

telefon:

e-mail: mpolepil@seznam.cz

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady (nemovitosti).

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 29 stran textu. Objednateli se pfedavé ve 2 vyhotovenich.

V Karlovych Varech dne 24.04.2024



A. Zadani

1. Uéel posudku

Ukolem znalce je

1) ,Odhadnout (ur¢it) obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitych véci (NV): pozemek parc.¢. st.
31, jehoz soucasti je rodinny diim €.p. 1862, prisluSenstvi a pozemek parc.¢. 422/2 - nachazejicich se v
katastralnim uzemi Valtéfov u Kraslic, obec Kraslice, okres Sokolov, kraj Karlovarsky, pro ucely
drazby“

2. Informace o nemovitosti, identifikace, predmét ocenéni

Nazev predmétu ocenéni: pozemek parc.C. st. 31, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p. 1862,
prislusenstvi a pozemek parc.c. 422/2

Adresa pfedmétu ocenéni: Valtéfov 1862
358 01 Kraslice

LV: 10

Kraj: Karlovarsky

Okres: Sokolov

Obec: Kraslice

Katastralni uzemi: Valtéfov u Kraslic

Pocet obyvatel: 6.614

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1.531,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

01. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5000a  |lI 0,85
v8echny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zépad a katastralni Uzemi
lazenskych mist typu D

03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, V 1,00
jejiz katastralni Uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizacea | 1,00
plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a autobusova I 0,95
zastavka

06. ObCanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zafizeni, Skola, poSta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv*01*02* 03* 04 * Os * Op = 1.051,00 KE/m?

Obsah

1. Objekt €.p. 1862
2. Pergola
3. Pozemky
3.1. Ocenované pozemky



3.2. Porosty

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 27.02.2024.

B. Vyéet podkladu

1. Doklady a podklady pro vypracovani posudku, zdroj dat, vyc€et, sbér dat, postup znalce pfi vybéru
zdroju dat, zptisob ovéreni

vypis z kat. nemovitosti LV €. 10 (KN)

emailova objednavka ZP

snimky pozemkové mapy (KN)

informace zastupce vlastnika nemovitosti, historie stavby, zavady, funkénost prvku, informace o cenach

staveb, pouZitych materialech,

o odborna literatura znalce, vlastni inf.databaze znalce, internetové stranky, informace realitnich kanceléfi,
databaze cen a najmd nemovitosti vytvafena cleny AZO CR, uvefejnéné vysledky obecného trendu vyvoje
cen a najmd nemovitosti, cenové Udaje KU, odborna literatura, cenovad mapa (Octopus Pro), ostatni
pfislusné pravni pfedpisy (stavebni zakon, zakon o znalcich, ob¢. zakonik)

e zaznam znalce z vlastniho prizkumu trhu

e vyhlaska MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &.
443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb. a 424/2021 Sb. a 337/2022 Sb. a
434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. (déale jen ,vyhl.”)

e Zakon €. 151/1997 Sb. v aktual.znéni (,zakon")

e posudek zpracovan v cenové Urovni a ve stavu ke dni 27.02.2024

e z&znam z mistniho Setfeni, zdznam laserového zaméreni, fotodokumentace

C. Nalez

1. Majetkopravni vztahy, Gdaje vztahujici se k ocenéni, vlastnictvi

Majetkopravni vztahy byly zjistény na zakladé pfedloZzenych LV a uvedenych podkladl. Znalec proved|
porovnani majetkopravnich vztaht dle v8ech predlozenych LV a skuteCnosti, skute¢nost ke dni ocenéni
posudku odpovida vlastnickym vztahim a zapsanym Udajim, kolaudaéni rozhodnuti nepfedlozeno, dle
vlastniku, historickych podklad(i a zastupce vlastnika dim ¢.p. 1862 postaven pfed cca 113 lety, ocenéni se
provadi dle skuteCnosti, v LV pro pfedmétné nemovitosti zapsano omezeni vlastnického préava, jedna se o
vlastnictvi pfedmétu ocenéni, vSe ve funkénim celku.

Pfedmétem ocenéni je soubor objekt, pfislusenstvi a pozemku (celé LV 10), sestavajici z objektu rodinného
domu €.p. 1862 (slouzi k bydleni), pfisluSenstvi, porosty, pozemky ve funkénim celku, oplocené.

NV ke dni ocenéni vyuzivany.

Prostor neni jednotkou/kami ve smyslu ,Bytového zékona“ ani ve smyslu NOZ.

Pro ucely uréeni zjiSténé ceny ocenéni porovnavacim zpusobem.

Majetkopravni a vlastnické vztahy jsou vyjasnéng; fakticky a pravni stav nemovitosti je souladny; nemovitosti
jsou evidovany v KN.

Existuje pfistup z verejné ucelové komunikace.



Nemovitost tvori funkéni celek.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci:

Okoli: O bytova zéna [ prdmyslova zéna [ nakupni zéna ostatni

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [x] dalnice/silnice I. tf [ silnice II.,III.tF

Technicky popis ocefiované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1911 DilCi rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r. 2007
Stavebné technicky stav: dobfe udrZzovana

Priikaz energetické narocnosti budovy:

Rekonstrukce stavby: Xl celkova [ diléi [ stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vefAl): O/ X voda O/ & kanalizace /0O plyn & / O elektro O telefon/datova
sit
Pristupova komu.: &l zpevnéna [ nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 621, 438/8
\Vyuziti: bydleni 1 pronajem [J podnikani [ bydl. a podnik. [J &ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku

X z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky X zajiStén vécnym bfemenem

O jiné zajisténi pfistupu k pozemkdm O pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

621 pstatni plocha - silnice Karlovarsky kraj, Sprava nemovitosti ve vlastnictvi kraje, Krajska
Sprava a Udrzba silnic Karlovarského kraje

438/8 trvaly travni porost \VOLCANA TRADE

Komentar k zajisténi pfistupu a pfijezdu
VB pfistupu pfes p.p.C. 438/8
Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovitd véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovita v&c situovana v zaplavové zoné |
|Nemovité véc: [ byla v minulosti zaplavena 1 nebyla v minulosti zaplavena
|Poji§téni proti povodni / zaplavé: [ doporuCuiji (%] neni nutné

Vécna bfremena a obdobna zatizeni

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reainych bfemen a sluzebnosti
ANO Zastavni prévo / podzastavni pravo (v€etné budouciho)
ANO Poznamky k osobé a k nemovité véci - exekuce, konkurs apod.
ANO Ostatni pravni omezeni

Popis vécnych biemen a obdobnych zatizeni

Zastavni pravo smluvni.

Exekuce.

ZDR (pergola - pFistteek nezapsan v KN), pergola zasahuje na pozemek jiného vlastnika (p.p.¢. 438/8), ktery Gzce
sousedi s fyzickou hranici (zdi) domu €.p. 1862 a rozprostira se kolem p.p.¢. st. 31, domu &.p. 1862 a p.p.¢. 422/2, a je
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pres néj (p.C. 438/8) zfizeno vécné bfemeno pfistupu, bez tohoto VB by nebylo fyzicky mozné vstoupit do domu &.p.
1862 a na pozemky parc.c¢. st. 31 a p.C. 422/2.

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
NE Ne

Vlastnikem predmétu ocenéni dle ¢asti A listu vlastnictvi je ke dni ocenéni:

Prehled listu vlastnictvi

LIST VLASTNICTVi gislo 10

Kraj: CZ041 Karlovarsky Okres: CZ0413 Sokolov
Obec: 560472 Kraslice Katastralni Gzemi: 670413 Valtéfov u Kraslic
Ulice: Valtérov ¢.o.
Vlastnici Podil
SJM  Peter Jaroslav a Peterova Lucie 1/1

Lucie Peterova
Stavby stavba je soudasti pozemku
cast obce Valtérov Rodinny dim na pozemku p.&. st. 31 ANO
Pozemky

31 Stavebni parcela Parcela KN 110 m* zastavéna plocha a nadvori

422/2 Pozemkova parcela  Parcela KN 1560 m* zahrada

2. Celkovy popis nemovitosti, technicky popis

NV na LV 10 spfisludenstvim a pozemky se nachadzi v malé lokalité Valtéfov (mald osada o nékolika
domech), na osamoceném misté, tésné u silnice lIL.tF. odboCkou vlevo ze silnice €. 218 spojujici Luby a
Kraslice, ve volné krajing, v fidce obydlené lokalité, na mirné zvinéném terénu, bez obCanské vybavenosti,
bez zastavky hromadné dopravy (nejblizSi vlak a autobus 3,4 Km v Lubech), nejblizSi ob¢anské vybavenost
v Kraslicich (16 km) a Lubech (3,4 km), pfistupné po zpevnénych komunikacich, nemovitosti jsou tésné pfi
mistnich komunikacich, neni mozné napojeni na vef.vodovod (vlastni studna na cizim pozemku, ¢asto bez
vody, pitnou vodu nutno dovazet), bez verejné kanalizace (trativod), napojeny na el.sit.

Kraslice - pfihrani¢ni mésto na samé hranici se SRN, s hrani¢nim pfechodem, mésto lezi na Upati Krusnych
hor, v blizkosti sportovné a turisticky atraktivnich center — Bublava, Stfibrna. Vzdélenost od lazeriského a
statutarnino mésta Karlovy Vary asi 40 km, od byvalého okresniho mésta Sokolov 30 km, v misté jsou
obchody, obchodni stfediska (nedaleko Penny, Albert), restaurace, v centru jsou pobocky nejvyznamnéjSich
bank, pojistoven, kancelafe advokatl, ordinace Iékart, tedy dalo by se fici, Ze je zde kompletni ob&anska
vybavenost pohodiné dostupna, je zde dobra dopravni obsluznost.

vvvvvv

koupéschopnost obyvatel, méné prac.pfileZitosti, naro¢né klimatické podminky, coz ma vliv na prodejnost a
cenu nemovitosti pfedevsim pro bydleni.

V Lubech se zakladni obanskou vybavenosti v ramci menSiho mésta chebského okresu (20 km Cheb), 4 km
od hranic se SRN, v misté jsou obchody, restaurace, expozitury bank, pojistoven, ordinace Iékaf(, dale Skoly,
Skolky, sportovni zafizeni, knihovna, autobusové nadrazi, vliakové nadrazi, posta, policie, primysl: vyroba
hudebnich nastrojd, mistrovska vyroba, tedy dalo by se fici, Ze je zde kompletni obCanska vybavenost v ramci
menSiho mésta, mensi moznost zaméstnani, je zde dobra dopravni obsluznost.

Objekt ¢.p. 1862

Jedna se o zdény objekt, pfizemni, podkrovi, ¢asteCné podsklepeny, se sedlovou stfechou, samostatné
stojici.

V pfizemi je zadvefi, spiz, hala se schodistém do podkrovi, obyvaci pokoj, kuchyn, koupelna, v podkrovi je
hala, pokoje, WC, koupelna, ve sklepé sklad.



Podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni:

Konstrukce, vybaveni

Provedeni

1. Z&klady:

2. Zdivo:

3. Stropy:

4. Stfecha:

5. Krytina:

6. Klempifské konstrukce:
7. Vnitfni omitky:
8. Fasadni omitky:
9. Vnéjsi obklady:
10. Vnitini obklady:
11. Schody:

12. Dvefe:

13. Okna:

14. Podlahy obytnych mistnosti:
15. Podlahy ostatnich mistnosti:

16. Vytapéni:

17. Elektroinstalace:
18. Bleskosvod:

19. Rozvod vody:

20. Zdroj teplé vody:
21. Instalace plynu:
22. Kanalizace:

23. Vybaveni kuchyné:
24. Vnitfni vybaveni:
25. Z&chod:

Betonové, kamenné

Cihelné, tl. az 80 cm

Df.trdmové

sedlova

tegola

uplné stfechy pozink.

vapenné Stukoveé

Véapcem., ¢astecné ETICS polystyren
Bez

ker.obklady

dfevéné

Df., vchodové plastové

Plastova

Plovouci, koberce, prkenné
keramické

El.pfimotopy, krbovéd kamna s rozvody
radiatoru (dle inf.vlastnika nefunkéni)
svételna tfifazova

bleskosvod

teplé a studené

boiler

Bez

odkanal.hyg.zaf.

Linka, vest.spotfebite

umyvadla, vana, sprcha

splachovaci

do

Svym ucelem, dispozici a stavebné technickym uspofadanim se pro ucely ocenéni a ke dni ocenéni jedna o
rodinny dim.

Kolaudaéni rozhodnuti nepfedlozeno, stafi objektu cca 113 rokd, v pribéhu let byl objekt primérné opravovan
a udrzovan tak, aby spliioval primémé poZzadavky na bydleni a tehdejSi uCel a byla zachovana funkénost
vSech prvku kratkodobé zivotnosti a primérny technicky stav nosnych a ostatnich konstrukci, technicky stav
odpovida uvedenému, stafi a provedené rekonstrukci cca pred 17 roky, kdy byl objekt uveden do sou¢asného
stavu, zavady: naruSena nadstfesni ¢ast kominového télesa, do objektu zatékalo — viz foto haly v podkrovi,
plisen ve fasade, ostatni konstrkce funkéni, udrzované interiéry.

Vyméry pro ocenéni viz ¢ast ,,0cenéni®.

Vyéet mistnosti
Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient ZapoCitatelna plocha
1.PP

sklep 7,84 m? 0,50 3,92m?

sklep 3,86 m? 0,50 1,93m2
1.PP - celkem 11,70 m2 5,85 m?
1.NP

obyvaci pokoj 22,98 m2 1,00 22,98m?

kuchyn 10,27 m2 1,00 10,27m?

hala 9,61 m2 1,00 9,61m?

koupelna 13,62 m2 1,00 13,62m?

pfedsin 5,84 m2 1,00 5,84m2

spiz 3,31 m2 1,00 3,31m2
1.NP - celkem 65,63 m2 65,63 m2



2.NP (zapocitana podl.plocha od vysky 1,3

m)
WC+mistnost 12,54 m2 1,00 12,54m?
hala 8,12 m2 1,00 8,12m?
pokoj 20,57 m2 1,00 20,57m?
koupelna 3,68 m2 1,00 3,68m?
pokoj 12,68 m2 1,00 12,68m?

2.NP - celkem 57,59 m2 57,59 m2

Prislusenstvi - ostatni
pFistupovy pfipojky, oploceni, plechova garaz bez zaklad(, pergola, $térkové plochy, porosty.

Pozemky

ve stavebné nesrostlé ¢asti obce, v misté moznost napojeni na ver.el.sit, poloha vzhledem k ucelu primérna,
bez negativnich ucinkl okoli, pfistup po zpevnéné komunikaci, neni deklarovana ochrana pfirody, jedna se o
stavebni pozemky (§ 4, odst. 1) a pozemky ve funkénim celku (§ 4, odst. 1 vyhl.).

D. Posudek
Zjisténa cena
Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb.,
¢. 237/12004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., €. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sbh. a €. 434/2023 Sb., kterou
se provadsji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz8i nez nabidka I -0,01
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba \% 0,00
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na
pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - viz popis Il 0,30
6. Povodriové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce Il 1,00
v okr. Praha — vychod, Praha — z&pad a katastralni uzemi lazefiskych mist typu D)
nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni a I 1,00

zakladni $kola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:
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5

Index trhu lh=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ [ P)=1,290
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lk=Ps*P7*Ps*Po*(1+ [ Pi)=1,290
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Néazev znaku C. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) \Y -0,08
4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize napojit Il -0,10
pouze na nékteré sité v obci
5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna Zadna Il -0,02
ob¢anska vybavenost v obci
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti Vi 0,01
parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patna dostupnost centra |l -0,01
obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti komer¢niho vyuZiti Il 0,00
9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli Il 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - viz popis I -0,30
1
Index polohy lp=P1*(1+ [] P)=0,540

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocefovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,697
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,697
1. Objekt €.p. 1862

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 113 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2007

Z&kladni cena ZC (pfiloha €. 24): 2.947,00 K&/m3

Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.PP: = 14,62 m?
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1.NP: 9,20%7,20+5,00%4,00+7,00*1,85 = 99,19 m?

2.NP: 9,20%7,20+5,00*4,00 = 86,24 m?

Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 14,62 m? 213 m

1.NP: 99,19 m? 2,71 m

2.NP: 86,24 m? 258 m

Obestavény prostor

pro cely objekt: 14,62*2,23+(9,20%7,20)*(3,00+1,10+3,40/2)+5,00%4, = 525,05 m3

00%(3,00+1,20/2)+7,00*1,85*2,80

Obestavény prostor - celkem: = 525,05 m3

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: P1 = 99,19 m2

Zastavéna plocha v$ech podlazi: P = 200,05 m?

PodlaZnost: ZP | ZP1=2,02

Vypocéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ A
plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny ddm 1l 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 1l 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm - odpovida I 0,00

4. PodlaZnost: hodnota vétsi nez 2 1l 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): zadné nebo pouze pfipojka elektr. energie I -0,10

6. ZpUsob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, - el.pfimotopy I -0,04

7. ZAKI. pfisluSenstvi v RD: UpIné - standardni provedeni 1l 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez daliho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 1l 0,00

10. VedlejSi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb nebo I 0,00
jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2 - viz popis

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 1l 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1l 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou Il 1,00

Koeficient pro stavby 17 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (17 + 15)= 0,840
12
Index vybaveni lv=(1+ [ Vi)*V13*0,840=0,748
i=1
Nemovita véc je souCasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Ir = 1,290

Index polohy pozemku lp = 0,540

Ocenéni
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Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 2.947,00 K&/m?3 * 0,748 = 2.204,36 K&/m?3
CSp=0P *ZCU * It * Ip = 525,05 m3 * 2.204,36 K&/m3* 1,290 * 0,540= 806.244,30 K¢

Cena stanovena porovnavacim zplsobem = 806.244,30 K¢

2. Pergola
pfizemni objekt, df.konstrukce, pultova stfecha, lepenka, df.sloupky, tramky tvofici stfechu, pfistavény k S a Z
fasadé domu €.p. 1862, podlahu tvori §térk na rostlém terénu, stafi 12 rokl

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 32.1. Pergola tunelova dievéna z hranoll a foSen
Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 117,50 m2 zastavéné plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [Ké/m2]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K&/m?]

PIna cena: 117,50 m2 * 4.995,25 K¢&/m2

1.450,00
1,0000
3,4450
4.995,25

586.941,88 K¢

* * |l

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 12 rokd

Ptedpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 28 roku

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotfebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 12 /40 = 30,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 30,0 % / 100) ¥ 0,700
Nakladova cena stavby CSy = 410.859,32 K¢
Koeficient pp ¥ 0,697

Cena stavby CS = 286.368,95 K¢

Pergola - zjiSténa cena = 286.368,95 K¢
3. Pozemky

3.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,290
Index polohy pozemku lp = 0,540

Index omezuijicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - ostatni \Y 0,00
orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1] 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
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5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl

6

Index omezujicich vlivi lo=1+ [ Pi=1,000
i=1

Celkovy index | =17 *lo * Ip = 1,290 * 1,000 * 0,540 = 0,697

| 0,00
Il 0,00

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Pfehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

N Zakl. cena Upr. cena
Zatfideéni K&m?] Index  Koef. K&m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1.051,00 0,697 732,55
T Nézev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
P Cislo [m?] [K&Im2] [KE]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 31 110 732,55 80.580,50
nadvori
§ 4 odst. 1 zahrada 42212 1.560 732,55 1.142.778,00
Stavebni pozemky - celkem 1.670 1.223.358,50
3.2. Porosty
Okrasné rostliny ocenéné zjednodu$enym zplsobem: § 47
Celkova cena pozemku: K¢ 1.223.358,50
Celkova vyméra pozemku m? 1.670,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostu: m2 350,00
Cena pokryvné plochy porost K¢ 256.392,50
Cena porostu je ve vySi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porostu: ¥ 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 21.793,36
Porosty - zjiSténa cena celkem = 21.793,36 K¢

Pozemky - rekapitulace
3.1. Pozemky:

1.223.358,50 K¢

Pozemky - zjiSténa cena celkem =

Rekapitulace vyslednych zjisténych cen

1. Objekt €.p. 1862
2. Pergola
3. Pozemky

1.245.151,86 K¢

806.244,30 KC
286.369,00 K&
1.245.151,90 K¢
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Zjisténa cena - celkem: 2.337.765,20 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2.337.770,00 K¢

slovy: dva miliony tfi sta tficet sedm tisic sedm set sedmdesat K¢

Obvykla cena, trzni hodnota

Ocenéni se provadi za ucelem zjisténi obvyklé ceny tak, jak je definovana v § 2, odst.1 z.£.151/97 Sh. o
ocefovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisu:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupuijiciho ani vliv zviastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
vliv. DGvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba smeénény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskuteCnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Dle vyhlasky:

§1c
(1) Spolu s urenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa.

Pokud dobfe porozumime oné textaci zakona, zjistime, Ze pro vétSinu vlastnik( nemovitého majetku zakon
hleda objektivnéjsi moznosti pro odhad majetkovych hodnot a to zpravidla nékym, kdo neni pfimo soucasti
zamys$lené obchodni transakce. Tim je nepochybné profesionél odhadce - znalec. Na tomto misté je tfeba
hodnoté, kterou strany obchodu musi pfijmout pfi koupi a prodeji.

Proto ani odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemize postupovat jinak, nez zvazovat a vazit ve co do
ceny vstupuje vyjma téch entit, které zakon vylucuje. Tim co tedy obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu vytvafi,
jsou popsatelné cenotvorné faktory, které vzajemnym plsobenim vytvafi onu synergii, ktera je ve vysledku
vyjadfena Ciselnou hodnotou pfislusné mény, tedy eskych korun. To znamena, Ze uvedena cenova hladina je
tim urCujicim smérem, ktery ma pravo vstoupit do obchodniho vyjednavani.
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Aktualni trzni situace k typu ocenované nemovitosti, analyza trhu a posouzeni trzniho segmentu s odvolanim
na vysledky polohové, komeréni a technické analyzy

Nemovitosti ke dni ocenéni uzivané, obchodovatelné v danych podminkach (viz charakteristika) a
v podminkach soucasného trhu s podobnymi nemovitostmi. Tento druh nemovitosti se obchoduje v lokalité,
Analyza vychazi z definice zaékona, ktery je popsan a uveden vySe. Analyzovany subsegment je
charakterizovan fadou znaku a charakteristik, které jsou typické — tedy plvodni, pfed lety zrekonstruovany
v regionu s nizSi kupni silou, v uspokojivém technickém stavu, se zavadami (pravnimi i technickymi).
Subsegment je charakteristicky pfedevsim tim, pro co je ve své dobé vybudovan a uzivan a k ¢emu je ho
mozné uZzivat nyni — viz polohovéa a komer¢ni analyza.

Uvedené charakteristiky je tedy mozno vyhodnocovat jako cenotvorné faktory. Analyza tedy zohlediuje
vysledky jak polohove, tak i technické analyzy. VSechny tyto vysledky jsou pak v zavéru shrnuty a dovedeny
do synergického zavéru obvyklého cenového rozpéti, které je podloZeno analyzou dat v databazi znalce.

Je mimo pochybnost, Ze obvykla cena, |épe feCeno obvyklé cenové rozpéti je dano jednak cenotvotnymi
faktory, které jsou popsany vyse a svym zakladem odpovidaji dikci zakona platného v CR, dale pak nabidkou
a poptavkou.

Dana nemovitost pusobi v segmentu trhu, ktery je dan opét uzemnimi faktory a postavenim na trhu s témito
nemovitostmi.

Celkové Ize vystihnout trzni prostfedi ovliviiujici cenu prostfednictvim silnych a slabych stranek pro
pfedmétnou nemovitost:

Silné stranky:

poloha — pfiznivé ziv.prostredi

uspokojivy technicky stav, po rekonstrukci

poloha mésta u hranic se SRN (teoreticky zdroj investor(i)

Slabé stranky:

nejasny vyvoj realitniho trhu obecné, bez stanoveni pfiblizného ¢asového horizontu stabilizace (s ohledem na
geopolitickou situaci), ,narovnani prudkého vzestupu cen NV obecné, stagnace trhu

energeticka krize, dostupnost hypoték

NiZ8i kupni sila lokality a regionu, vy8Si nezaméstnanost

narocné klim.podminky v zimé

rust.cen stavebni vyroby

zavady (pravni, technické)

dostupnost ob¢.vybavenosti

absence plnohodnotného zdroje pitné vody

Stanoveni postupu ocenéni, vyklad znalce k vlastnimu zpracovani a pouzitym metodam

Je nutné predeslat, ze fundamentem stanoveni hodnoty je cenova prognéza. Tato se zaklada na hypotéze, ze
v rozhodny den stanoveni hodnoty se za urcitych okolnosti a rdamcovych podminek uskute¢ni obchodni pfipad
s nemovitostmi. Ze strany znalce dochazi k simulaci trhu, pfi némz se v kupni cené setkava nabidka
s poptavkou, pficemz tato cena odpovidd hledanému pojmu hodnoty pfedmétnych nemovitosti. Obvykla
hodnota nemovitosti je tedy progndézou na trhu dosazitelné ceny pfi koupi, pfipadné prodeji a je
interindividualni, tzn.objektivné pro kazdého logicky doloZitelna.

(Toto v8e samozfejmé s odvolanim na rozdil mezi hodnotou a cenou)
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Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti — majetkopravni, uzemni, komer¢ni a technické analyzy se jevi jako
vhodny pro dany pfipad postup na substitucnich principech, ktery je v souCasné praxi celkem ustéleny na
tfech zakladnich pfistupech a jejich kombinacich a analyzach :

- na bazi porovnavani

na bazi konecné analyzy

jejichz vysledky v Ciselné podobé jsou de facto nazorem na vytvareni hodnoty z riznych pohledd, v nichz se
nikoliv rozchazeji, ale sjednocuji cely proces hledani obvyklé ceny. Tato obvykla cena, resp.hodnota je
omezena platnosti sou¢asnych podminek na trhu nemovitosti v daném misté a ¢ase.

Znalec zdmérné voli vSechny vySe uvedené postupy (i kdyz nékteré nemusi mit dostateCnou vypovidaci
schopnost o obvyklé hodnoté, resp. trzni hodnoté) z toho dlvodu, aby transparentné vytvofil celkovy nahled
na vyslednou objektivni obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitosti, ale také pfedevsim na komplexni
nahled, tvorbu a postup zjisténi téchto cen.

NV zapsané na LV 10 jsou vzajemné provozné propojené, tvofi funkcni celek, vzajemné se dopliuji, v praxi to
znamena, ze ocenovane NV jsou obchodovatelné pouze jako celek.

Odhad obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty pfedmétu ocenéni porovnanim

Jako nejobjektivnéjSi (avsak slozité zjistitelné) se jevi odhad obvyklé hodnoty porovnanim s vyraznym vyuzitim
dalSich nastroju a zdrojl, které ma znalec k dispozici, provadi se odbornou rozvahou a &ast. srovnanim,
porovnanim na zakladé vlastniho prizkumu, konzultacemi s majiteli a spravci nemovitosti, najemcu, Internet,
inzerce a vychazi se z porovnani realizovanych cen obdobnych prostor respektive pfiblizné obdobnych
nemovitosti na soucasném trhu v okoli nebo obdobnych lokalitach, kde se tyto obchody skute¢né realizuji,
pfiCemz zohlednuje Uzemni charakteristiku a specifinost lokality, dale znalec vychazi z obecnych trendd
vyvoje cen nemovitosti a z databaze cen nemovitosti a najma, cenovych daji KU a ostatnich zdrojd, napF.
Octopus Pro. Vysledky tohoto pfistupu jsou pomérné exaktni, avSak pfi spinéni uréitych podminek, jsou
v konec¢né podobé vysledky reélné a objektivni, porovnani by meélo probihat ve stejnych nebo podobnych!!
podminkach segmentu trhu a Uzemni oblasti v nichZ nemovitost plsobi — shrnuto — musi byt souméfitelna,
proto v pfehledu jsou uvedeny podobné nemovitosti, umisténé v regionu a podobnych lokalitdch (tedy
kraslicko, Luby apod.), pokud mozno v podobném stavu a stafi.

Subsegment podobnych objektl nema a ani nemuze mit desitky realizovanych obchodd, ale ani v tomto
pfipadé neni nutno opoustét znacné objektivni zplsob zjistovani obvyklé ceny. Je v8ak tfeba rozSifit
informacni soubory a to o0 soubory nabidkovych cen a jejich vyznamnou korekci, nicméné vzorky nam ukazuiji
a sméfuji nas k cené za m2 uZitné plochy v lokalité a tento Udaj, byt orientaéni a pouze trendovy, naznaduje
rozmezi cen nemovitych véci a potvrzuje spravnost vybéru obchodovanych vzorkd,

VZdyt i zdanlivé nerealna predstava vlastnika o hodnoté svého majetku nam udava nakolik si svou ,obchodni
znamku“ ceni, odbornici (napf. znalci) toto analyzuji, koriguji a konfrontuji s realitou, ostatnimi vysledky a
porovnavaji v SirSich souvislostech, korigujicimi koef. se zohledAuji pfipadné rozdily, dale se pro tento
specificky subsegment informaéni zdroje tak jak je vyjmenovavame vySe, podrobuiji statistickym proceduram,
které davaji odpovéd na zakladni otazku - totiz na to, do jaké miry je vyanalyzovana Ciselna hodnota
spolehliva. V naSem pfipadé pracujeme s Urovni pravdépodobnosti na hladingé 95 %. Vysledkem je relativné
objektivni a stfizlivy nahled na problematiku trhu s podobnymi nemovitymi vécmi. Objektivnost vysledku je
prokazana pfiznivou vysi varianiho koeficientu.

Vzorky nam ukazuji a sméfuji nas k cené za m2 uZitné plochy v lokalité a tento Udaj naznacuje rozmezi cen

v v

vvvvvv

vazby na zpracovana ocenéni a znalecké posudky jsou dopliovany informace o vlastni realizaci prodejd,
znalost prostfedi.
Porovnani obsahuije:
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a) vybér Udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmétl na
zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni — byly zjiStény 3 obchodované
vzorky, uvedené nabizené srovnatelné objekty v€. zdroje zjiSténi cen nam cenovy trend potvrzuii,

b) srovnavaci analyzu Udaju z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o ocefiovaném
pfedmétu ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrli s vyznamnym podilem na vySi ceny, ur€eni rozdild
parametri mezi oceflovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni — byla urena zakladni
jednotka pro porovnani a to v K&/m2 podlahové plochy,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmét ocenéni od pfedmétli ocefiovanych
jejich korekei, pfiemz odchylka zplsobena korekci musi byt fadné odivodnéna — byly vybrany velmi podobné
vzorky, stejné polohy, odliSnosti vyjadfuji koeficienty v tabulce,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné zdlvodnéného
pfipadného vylouceni odlehlych Udaju - odlehlé vzorky vylouCeny, odlehlé Udaje u vzorkd nezjistény,
v max.mife objektivity vyloueny subjektivni chyby, kvalitu a objektivnost vybéru vzork(i nam potvrzuje pfizniva
(nizka) vySe variacniho koeficientu, vzhledem k marginalnim rozdilim v jednotkovych cenach nabizenych i
obchodovanych vzorku, znalec pouZil pro vypoCet kone¢né obvyklé ceny primér ze vSech vzork

Porovnavaci hodnota

Lokalita Zapocitateln Pozemek Dispozice Pozadovana cena Jednotkova cena Koeficient Upravena cena
a plocha celkovy
Popis stavby a pozemku / Zdivodnéni koeficientu Kc Foto
m?2 m? Ké Ké/m?2 Kc Ké/m?
B. Smetany, Kraslice 140,00 148 2900000 20714 1,02 21128

Prodej rodinného domu, B.Smetany, Kraslice, Smérem ke statni hranici s Némeckem, najdete samostatné stojici domek,
ktery byl dlouhd Iéta rodinnym zézemim. A jak to tak s poslednim majitelem byva, uz se mu nechce do radikalngjsich
Uprav. S timto domkem je to stejné. Co je na domku nové, je stfecha, protoze v minulosti se na ni z blizka podival vétrik
Kyrill. Domek neni podsklepeny, ale za to ma krasnou a prostornou plidu, kde by se daly vybudovat krasné pokoje. V
pfizemi najdete kuchyn, dva pokoje, wc a koupelnu a zadni vchod vedouci na zahradu. V tésné blizkosti domu je zahradni
krb a vytvofené zdzemi pro venkovni posezeni. Kdysi byl ve svahu zahrady sklep, kdo méa rad vyzvy, jisté by takovy sklipek
tfeba rad obnovil. Soucasti domku je gardz pro jedno osobni vozidlo. Domek je mozné vyuzit jako rekreacni chalupu,
milovnici pfirody jisté oceni krasy Krusnych hor a nedaleké Sky centrum Bublava. V okoli Kraslic je spousta mist k
prozkoumani a k vyletim. Volejte si o prohlidky, rada Vas touto nemovitosti provedu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce (zdroj: sreality) - koeficient 0,95; Lokalita - Kraslice - koeficient 0,98;
Celkovy stav - horsi - koeficient 1,10;

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce (zdroj: sreality) 0,95; Lokalita - Kraslice 0,98; Celkovy stav -
horsi 1,1;

Zahradni, Luby 95,00 153 1990 000 20 947 0,93

Prodej rodinného domu, Zahradni, Luby, Nabizime k prodeji rodinny diim v klidné ¢asti obce Luby, katastralni Gzemi Luby
I. Jedna se o samostatné stojici objekt z cihly s celkovou uZitnou plochou 96m2, umistény na pozemku o velikosti 153m2.
Celkem nabizi ¢tyfi mistnosti, které jsou idealni pro pohodiné rodinné bydleni. Tato nemovitost je idealnim feSenim pro ty,
ktefi hledaji klid, pohodu a soukromi. Zaujme nejen svou polohou v klidné €asti obce, ale také kvalitni konstrukci a dobfe
feSenym interiérem. Necekejte a pfijedte se presvédCit o jedineénosti této nabidky.Pro vice informaci a termin prohlidky
kontaktujte makléfe.S financovanim Vam rad poradi na$ hypotecni specialista

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce (zdroj: sreality) - koeficient 0,95; Lokalita - zastavéna lokalita - koeficient
0,98; Celkovy stav - interiery podobny stav - koeficient 1,00;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce (zdroj: sreality) 0,95; Lokalita - zastavéna lokalita 0,98;
Celkovy stav - interiery podobny stav 1;

128,00 634 2315000 18 086 1,08

Tylova 1306, Kraslice,

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 2/24 (zdroj KN: V-744/2024) - koeficient 1,00; Lokalita - Kraslice - koeficient
0,98; Vliv pozemku - pozemek mensi - koeficient 1,10;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 2/24 (zdroj KN: V-744/2024) 1; Lokalita - Kraslice 0,98; Vliv
pozemku - pozemek mensi 1,1;
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215,00 415 3850 000 17 907 1,08 19 340
Havlitkova 824, Kraslice, W

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 11/23 (zdroj KN: V-4706/2023) - koeficient 1,00; Lokalita - Kraslice -
koeficient 0,98; Vliv pozemku - pozemek mensi, fadovy diim - koeficient 1,10;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 11/23 (zdroj KN: V-4706/2023) 1; Lokalita - Kraslice 0,98; Vliv
pozemku - pozemek mensi, fadovy dim 1,1;

144,00 2818 2800 000 19444 1,00 19444
Kfizovatka 87, 12 km od Valtéfova, mala osada u Plesné

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 09/23 (zdroj KN: V-4659/2023) - koeficient 1,00;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 09/23 (zdroj KN: V-4659/2023) 1;

Variaéni koeficient pfed Upravami: 6,54 % Variacni koeficient po Upravach: 341 %

Zapocitatelna plocha 129,07 m2

Minimalini jednotkovéa cena: 19 340 Ké&/m? Minimalni cena: 2496 214 K&

Primérma jednotkova cena: 19 785 Ké&/m? Primérna cena: 2553650 K&

Maximalni jednotkova cena: 21128 K&/m2 Maximalni cena: 2726991 K¢

Stanovena jednotkova cena: 19 800 K&/m?2 Porovnavaci hodnota: 2 555 586 K¢
Porovnavaci hodnota NV celkem po zaokrouhleni vé. DPH ...................... 2,55 mil. K¢

E. Odlivodnéni

Celkova uvaha a analyza dil¢ich vystupi, vysledky a jejich interpretace, odhad ceny, odivodnéni,
situace na trhu nemovitosti v segmentu podobnych nemovitosti, podminky spravnosti zavéru,
pfipadné skuteénosti snizujici jeho presnost

Porovnavaci hodnota je nejobjektivnéjsi, nebot vyjadfuje cenové rozpéti obdobného druhu nemovitosti v
daném Case a misté, byly vybrany obchodované i nabizené vzorky obdobného charakteru, konstrukce,
dispozice i pokud mozno podobné polohy, ev.objekty, standardni stav. Tato hodnota ndm skute¢né objektivné
ukazuje cenovou hladinu a hlavné - cenovy trend prodeje podobnych nemovitosti v oblasti i s respektovanim
moznych rizik obchodu (napf.Casovy profil ev.prodeje) za standardni situace, kdy by byly NV obchodované
jako celek.

Ceny nemovitosti obecné do 111/2022 razantné rostly, poté zacala stagnace u nékterych druhi NV a u starsich
dom0G mimné, pozdéji razantngjsi, i kdyz investory nepfijatelné, snizovani cen, avSak ceny zUstavaji
v cen.hlading, méné se prodava, investofi spiSe vyckavaji, nicméné cenovy boom je (byl) patrny a v podstaté
markantnéj$i a sniZzovani cen znatelnéjsi.

Znalec by se za predpokladu respektovani vySe uvedenych analyz zfejmé pfiklanél k vysi obvyklé ceny
v pasmu okolo primérnych porovnavacich hodnot.

Po zvazeni vSech faktor(, pfistupl a diléich vysledku a jejich nasledné analyze, se jevi reané, ze optimalni a
objektivni obvykla cena pfedmétnych nemovitosti se bude pohybovat kolem stfednich hodnot porovnani.
Odhadnuté obvykld hodnota odpovidé realité, poloze, trhu, a i pfes celkovou situaci (rozuméj ekonomickou,
energetickou a geopolitickou, popandemickou) a slabé stranky, zUstava a prodejni ceny se pohybuiji ve
zjisténych mezich. Je jesté tfeba upozornit, Ze uvedena obvykla cena, resp. hodnota (definice pojmu Hodnota
vs. Cena) pfedmétnych nemovitych véci, které by se mohly stat pfedmétem obchodni transakce, je cenou
(hodnotou) v daném &ase a je omezena platnosti podminek na trhu s podobnymi nemovitostmi ke dni ocenéni,
a proto tuto cenu v drtivé vétSiné pfipadd uplynutim nékolika desitek mésicli Ize zpochybriovat, pokud neni
mozno prokazat stabilitu trzniho prostfedi. V disledku je tfeba pfipustit, ze kazda obchodni transakce a tedy i
nakup Ci prodej Ci vypofadani nemoviteho majetku je dohodou stran a cenu je nutno vyjednat, odhad obvyklé
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ceny je potom jednoznacné trendovou hodnotou, kterou strany vyjadfi v naSem pfipadé v korunach. P¥fi
vyjednavani prodejni ceny, neni tato vazana zadnou horni ani dolni hranici.

Ceny v posudku jsou uréeny podle zakona, avSak metody jejich uréeni jsou dopinény o dalSi postupy, tedy
nejen porovnanim (posl.véta § 2, odst. 1 z.), je na odborné uvaze znalce ohledné postupu, ktery pro ocenéni
pouzije, tak, aby spravedlivé, max.objektivné a na nejvy$si Urovni odbornosti urcil obvyklou cenu vyjadfujici
hodnotu véci, resp. trzni hodnotu. Byla urena obvykla cena, byl nalezen zékonny dostatek porovnavacich
vzorkd, cena zjisténé dosahuje trznich hodnot.

Tento posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi podminkami :

Nebylo provedeno zadné Setfeni v oblasti majetkopravnich vztah(, pfedpokliada se uvedené vlastnictvi ke dni
zpracovani posudku.

Nebere se zadna zodpovédnost za zmény v podminkach smluvnich vztah( a nepfedpoklada se, Ze by néjaky
zavazek byl divodem k pfezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se
vyskytnou nasledné po datu mistniho Setfeni (demontaz, opravy konstrukci, rekonstrukce, oprava zavad,
bourani, montaz novych konstrukci, nasilné poSkozeni, jiné Zivelné pohromy a havarie, vyrazna zména
klimatickych podminek, vnitfniho klimatu apod), byl umoznén pfistup na pozemek a do interiért objektu.
Pfedmétny znalecky ukol by proveden i za situace, Ze znalci nebylo pfedloZeno vyjadreni stavebniho Uradu o
pfipadném odstranéni staveb, rozhodnuti o kolaudaci nebo rozhodnuti o provedeni nezbytnych Uprav a
statické, tepelné technické Ci jiné posouzeni nosnych a ostatnich konstrukci.

Na zadost objednatele nebyl provadén stavebné technicky prizkum, ktery by pfekracoval okrajové moznosti
tohoto posudku, tj. sondy spojené s demontaZzi, odkryti zakrytych konstrukci, laboratorni rozbory, pouziti
pistrojovych metod stavebné technického prizkumu, sondy pro zjiSténi existence siti a jejich trasovani a
nebyly zjistovany technické parametry inzenyrskych staveb a studny (a jeji poloha), nebyl provadén
hydrogeologicky prizkum a jiné prizkumy pod.

Zastavni prava a souvisejici zapisy tykajici se pfedmétu drazby, zapsana na listu vlastnictvi neovliviuji
hodnotu pfedmétu drazby (pfedmét ocenéni), protoze v souladu s § 167, odst. 4 zakona €. 182/2006, v
platném znéni (insolvenéni zékon), zpenéZenim pfedmétu drazby zanikaji a insolvencni spravce na zakladé §
167 odst. 5 a § 300 zakona €. 182/2006, v platném znéni, vyda nabyvateli zpenézeného majetku potvrzeni o
zaniku téchto vécnych prav, rovnéz ucinky nafizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se pfedmétu
drazby (pfedmét ocenéni) neovliviiuji hodnotu pfedmétu drazby, protoZe v souladu s § 285 odst. 1 zakona €.
182/2006 v platném znéni, zpenézenim pfedmétu drazby zanikaji.

F. Zaveér

Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce bylo

1) ,Odhadnout (ur€it) obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu nemovitych véci (NV): pozemek parc.¢. st.
31, jehoz soucasti je rodinny diim ¢.p. 1862, prisluSenstvi a pozemek parc.¢. 422/2 - nachazejicich se v
katastralnim uzemi Valtéfov u Kraslic, obec Kraslice, okres Sokolov, kraj Karlovarsky, pro ucely
drazby“

S pfihlédnutim ke v8em skute¢nostem uvedenym v posudku, po jejich analyze, zvéZeni a vyhodnoceni a
s pfihlédnutim k stavebné technickému stavu a souCasnému uziti, ¢astecné neregulovanému trhu, riziku
obchodu i s promitnutim vlastnich zkuSenosti a znalosti trhu odhaduiji, uréuji a doporu€uji obvyklou cenu
pfedmétnych nemovitych véci ke dni ocenéni:

2,55 mil. Ké

slovy: dvamilionypétsetpadesatpéttisickorunceskych
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V Karlovych Varech, 24.04.2024

Ing. Martin Polepil

Seznam priloh

Podklad / Priloha

Kopie katastralni mapy
Mapa oblasti

Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti

Fotodokumentace nemovité véci.
Fotodokumentace nemovité véci.
Fotodokumentace nemovité véci.
Fotodokumentace nemovité véci.
Fotodokumentace nemovité véci.

pocet stran A4 v priloze
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Kopie katastralni mapy
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Mapa oblasti
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VYPIs 2
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G. Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
10.10.1996, €. Spr. 1546/96 pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady (nemovitosti) a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové a zemédélské. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €.
6055-38/2024 znaleckého deniku.
Znalec ve smyslu § 127a OSR prohladuje, Ze si je védom nasledkil védomé nepravdivého znaleckého
posudku.

V Karlovych Varech, 24.04.2024
Ing. Martin Polepil

Soudni znalec , odhadce majetku, certifikace QEN
autorizovany inZzenyr v oboru pozemni stavby
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