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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to pozemku parc. €. st. 84 jehoZ soucasti je stavba:
Mlynska, €.p. 61, rodinny diim, zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 156, pro
katastralni izemi Mlynska, obec Kraslice, okres Sokolov.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely jejich prodeje v ramci insolvenéniho fizeni dluznika Radka
Hroudy, sp. zn. KSPL 29 INS 9575/2021.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urceny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocetnovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodnova mapa, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakci,
informace zjisténé pfi prohlidce, informace realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro ocefiovani nemovitosti, zadkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné
nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich
ptredpist a dalsi souvisejici zdkony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani
majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozdéjsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 61 (dale také jako "nemovitost")
Adresa predmétu ocenéni: ~ Mlynska ¢.p. 61, Kraslice, okres Sokolov

Kraj: Karlovarsky kraj

Okres: Sokolov

Obec: Kraslice

Katastralni uzemi: Mlynska

Pocet obyvatel: 6 705

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 835,00 K¢&/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel 111 0,85
nad 5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-
zapad a katastralni izemi lazenskych mist typu D
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 v 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava popftipad¢ priméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, skola, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 603,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setieni bylo provedeno dne 08.12.2022. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - Jaroslav Hrouda, Radek Hrouda.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Hrouda Jaroslav, Mlynska 61, 35801 Kraslice.
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. st. 84 jehoz soucasti je stavba: Mlynska, ¢.p. 61, rodinny dim, zapsané v
katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 156, pro katastralni izemi Mlynska, obec Kraslice,
okres Sokolov.



4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu:

Ocenovany rodinny diim je fadovy objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim je ¢astecné
podsklepeny. V objektu je nizka ptida pod sedlem stfechy, nema vybudované podkrovi.

Zaklady stavby jsou pravdépodobné tvoteny betonovymi pasy, konstrukce objektu je smiSena
- jedna se o betonové monobloky s vyzdivkami. Tloustka obvodové konstrukce ¢ini cca do 45
cm. Stropy jsou dfevéné tramové, stiecha je sedlova, krytina je plechova s natérem a
klempiiské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové v predni ¢asti
stavby je plast’ zateplen polystyrenem se Stukovou omitkou.

Objekt byl na zaklad¢ sdéleni vlastnika postaven pfiblizn€ v poloving 60. let 20. stoleti.

Na domé probehla rekonstrukce téchto konstrukénich prvka: okna - celkova, zatepleni predni
stény stavby a Castecn¢ fasada.

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou plastova s dvojsklem. Prislusenstvi oken
tvoti Zaluzie v Casti objektu. Obytné mistnosti jsou orientované na vychod, zapad. Kuchynské
vybaveni tvofi elektricky sporak, kuchyiiska linka bez vestavénych spotiebict. V koupelné se
nachazi klasicka vana, umyvadlo a na toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvefte jsou
naplnové, zarubné jsou ocelové a vchodové dvete jsou plastové. Osvétlovaci techniku tvori
stropni svitidla.

Dispozice rodinného domu: 4+1.

1. NP

Ostatni prostory Zadveii 5,57 m?
Ostatni prostory Chodba 8,50 m?
Koupelna, WC wC 1,19 m?
Pokoj Pokoj 11,58 m?
Pokoj Pokoj 12,38 m?
Koupelna, WC Koupelna 4,32 m?
Kuchyng Kuchyné 11,93 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 19,11 m?
Pokoj Détsky pokoj 7,20 m?
Prislusenstvi Sklep 12,00 m?
Podlahova plocha 81,78 m?
Podlahova plocha v¢. pfislugenstvi 93,78 m?

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

koupelna, wc: keramicka dlazba

chodba: keramicka dlazba

kuchyné: keramicka dlazba

mistnosti: keramicka dlazba, laminatova plovouci podlaha



Napojeni na inzenyrské sit€, vytapéni a ohiev TUV:

Do domu je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
privedena z obecniho vodovodu. Svod splaski je feSen do jimky. Zemni plyn neni zaveden.
Vytapéni zajistuje kotel na tuha paliva, topna télesa tvoii zavésné radiatory, ohiev vody
zajistuje kombinovany vymeénik.

Stavebné technicky stav a vady rodinného domu:

rozvody: zastaraly prvek

vybaveni: zastaraly prvek

podlahy: bez vad

okna: bez vad

stiecha: zastaraly prvek

zdivo: zastaraly prvek, fasada v ¢asti po oprave

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichZ stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu Ize charakterizovat
jako dobry.

Popis pozemku, oploceni a trvalé porosty:

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 382 m?. Sklon pozemku je rovinaty, v zadni ¢asti svazity.
Pozemek je oploceny pletivem do ocelovych sloupkti, ocelova brana. Trvalé porosty - bez
porostu.

Vedlejsi stavby, gardze, piipadné dalsi venkovni upravy:

Na pozemku se dale nachézi: kolna, pfistfesek na dievo, stavebné technicky stav zcela dozity.
Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny diim je postaven v Casti obce
stavebn¢ nesrostlé se sidelni ¢asti obce (mistni cast Mlynska), kterd je vzdalena cca 7 km od

Kraslic. Charakter okoli odpovida fidce obydlené oblasti. V dosahu neni dostupna zadna
obcanska vybavenost.

V obci je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v obci je
dostupna zakladni skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze
caste¢na vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze Castecnd vybavenost z

vvvvvv

vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podobé¢ lestt a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spoju a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemku.

Obec se zvySenym indexem kriminality.



6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou uvedeny zaznamy: Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. ¢.
182/2006 Sb.), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis
Typ rodinného domu fadovy objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni castecné
Dtim byl postaven v roce cca polovina 60. let 20. stol.
Konstrukce Rozsah
Rozsah rekonstrukce domu okna celkova
fasada Castecné
POPIS Zaklady betonové pasy
objektu
Konstrukce smisena - betonové monobloky s vyzdivkami
Tloustka obvodové konstrukce | cca do 45 cm
Stropy devéné tramové
Stfecha sedlova
Krytina stiechy plechova s natérem
Klempitské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky vapenocementove, Stukové
Vnitini omitky vapenocementoveé
rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: bez vad
Vady domu okna: bez vad
stiecha: zastaraly prvek
zdivo: zastaraly prvek
Dispozice 4+1
Typ oken plastova s dvojsklem
Ptislusenstvi oken zaluzie v Casti objektu
ient k tnych
Ory1en ac’e oken obytnyc vjchod, zépad
mistnosti
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
. Vstupni dvete plastové
Popis
soucasti, Typ zarubni ocelové
vybaveni a Vnitini dvete napliové




dalsich Osvétlovaci technika stropni svitidla
vlastnosti
1. NP
Ostatni prostory | Zadvefi 5,57 m?
Ostatni prostory ~ |Chodba 8,50 m?
Koupelna, WC wWC 1,19 m?
Pokoj Pokoj 11,58 m?
Pokoj Pokoj 12,38 m?
Popis mistnosti a rozméry vm? | Koupelna, WC Koupelna 4,32 m?
Kuchyné Kuchyng 11,93 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 19,11 m?
Pokoj Détsky pokoj 7,20 m?
Pfislusenstvi Sklep 12,00 m?
Podlahova plocha 81,78 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 93,78 m?
Elektfina 230V a 400V
Vodovod vodovod
Svod splasek jimka
Plynovod ne
Reseni vytapéni v domé kotel na tuha paliva
Topna télesa zavésné radiatory
Reseni ohfevu vody v domé kombinovany kotel
koupelna, we: keramicka dlazba
N chodba: keramicka dlazba
Podlahy v domé kuchyné: keramicka dlazba
mistnosti: keramicka dlazba, laminatova plovouci podlaha
Popis stavu dobry
Velikost pozemku 382 m?
Trvalé porosty bez porostil
Popis Vedlejsi stavby kolna, pfistiesek na dfevo
pozemku Sklon pozemku rovinaty, svazity
Oploceni pletivo do ocelovych sloupkii

Ptistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody;

v misté je dostupna zakladni skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét;

v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni;




v misté je pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti;

nejdalezitéjsi rad/Grady v miste, ostatni urady v dojezdové
vzdalenosti;

v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi;
zeleni v podobé lesti a luk v bezprostiedni blizkosti;
lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spoji; parkovani na vlastnim
pozemku

Sousedé a kriminalita

obec se zvySenym indexem kriminality

Vécna
prava, jiné

Vécna bfemena

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi uvedeny jiné zdznamy: Zapsano do
soupisu majetkové podstaty (zak. ¢. 182/2006 Sb.), které se
dle tcelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.12.2022 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zédkon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pti prodejich stejného, popiipadé¢ 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, se uréuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda pfimého porovnani pomoci indext uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur¢enim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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., ¢. 488/2020
Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (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 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivu II 0,00
6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni Izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg *P7 *Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,050

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

Index trhu IT=Ps *P7 *Pg * Py * (1 + 3, P;)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

10



Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: II -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nekteré sit€ v obcei

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 111 -0,02
dostupna zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,05
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo. II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)= 0,800

i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,840

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,800

1. Ocennované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,800

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. P;

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

11



6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,800 = 0,800

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1%t Z4kl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 603,- 0,800 482,40

T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 84 382 482,40 184 276,80
nadvofi

Stavebni pozemek - celkem 382 184 276,80
1.2. Rodinny dum ¢.p. 61
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Staii stavby: 57 let
Zakladni cena ZC (priloha ¢. 24): 1 309,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Podsklepenti: 4,00*3,00 = 12,00 m?
Vrchni stavba: 12,75%7,85+5,30%2,30 = 112,28 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
Podsklepent: 12,00 m? 2,20 m
Vrchni stavba: 112,28 m? 3,05m
Obestavény prostor
Podsklepeni: (4,00%3,00)*(2,20) = 26,40 m®
Vrchni stavba: (12,75%7,85+5,30*2,30)*(3,05) = 342,45 m’
ZastfeSeni: (12,75%7,85)*1,20/2 = 60,05 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 428,90 m3
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 12,00 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: 7P = 124,28 m*
Podlaznost: ZP /7ZP1=10,36

12



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

1. Druh stavby: dvojdomek, diim tadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota veétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (ptfipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové I 0,00

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

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

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

10. Vedlejsi stavby tvortici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

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

Koeficient pro stafi 57 let:
s=1-0,005*57=0,715
12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) *Vi3*0,715=0,722
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,800

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 309,- K&/m> * 0,722 = 945,10 K&/m?
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 428,90 m® * 945,10 K&/m? * 1,000 * 0,800= 324 282,71 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 324 282,71 K¢

Ocenované nemovitosti - rekapitulace

1.1. Pozemky: 184 276,80 K¢
Ocernované nemovitosti - zjiSténa cena celkem = 508 559,51 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 508 560,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexil je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se
u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dum Mlynska ¢.p. 61, Kraslice, okres Sokolov

Mlynska ¢.p. 61, Kraslice, okres Sokolov
K2 - KS- K6~ K7- |K8-kvalita] K9-
M K1 - , K4 - plocha| soucasti vedlejsi , o, K10 - typ
¢. . podlahové | K3 - stav venkovni | pozemku a | umisténi v
lokalita locha pozemku | stavby a stavby a tora oros obei stavby
P vybaveni garaze pravy porosty
L, . dfevéna | ., . .
Mlynska prameérné, ptipojky IS, nesrostlé s
. . .5 o | kolna, i’ . RN
Ocenovany| SP- 61, pfevazné R jimka, | zanedbany [hlavni ¢asti| fadovka,
. Y Kraslice, | 81.78 m? dobry 382m’ |doité nebo| P N oploceni, | pozemek obce, v |jednopodlaZ]
objekt . na dfevo - - . Y or s ,
okres v meznim ....| zpevnéné |bez porostli|okoli zadna ni
zcela dozity
Sokolov stavu plochy vybavenost
stav
. samostatny
SpIse navazuje na|  dam,
%ahradm zcela dozité pnpolky'IS, zanedbany stfed obce, [jednopodlaZ]
¢&.p. 337, 2 . P . . vlastni | pozemek s \ i
1 90 m* dobry 153 m* soucasti a nejsou x dostupna nis
Luby, okres . COV, |porosty bez .
vybaveni ; , . vybavenost | moznosti
Cheb oploceni | vyrazného .,
. obce zbudovani
vlivu .
podkrovi
Fibichova ivodni —— navazuje na| fadovka,
¢.p. 1485/6, ved pdoiité Finoiky IS pozemelz] stfed obce, |jednopodlaz
2 Kraslice, 70 m? P | 286 m? , nejsou PHPOJY 1| pozeme dostupna nis
rekonstrukci vybaveni a oploceni | ¢aste¢né s ,
okres soudhsti orost vybavenost| obytnym
Sokolov P ¥ obce podkrovim
Mlynska Y, pl:lpO_] ky IS, . , fadovka,
" pramérné, s ptredpoklad | udrzovany . M
¢.p. 63, N ., , |jednopodlaZ]
. 5 . , , |primérnym . jimka, | pozemeks | sousedni .
3 Kraslice, 90 m velmi dobry| 510 m N .| nejsou , e . ni -
opotiebeni oploceni, | kvalitnim |dam - shodal .
okres m cvnené | travnikem sousedni
Sokolov Zpevien rav dum, shoda
plochy

Podrobnou analyzou byla urcena vyse uvedena mnozina porovnavanych vzorkd. Z mnoziny
pouzitych vzorkti nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.
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Cena
pozadov, Cena
204 1P ¢ et |Cena po K2 ke | ® | ke K8 ocenova
. |zaplacen . soucasti .| K7 kvalita | K9 K10 ného
¢, redukce|redukci| K1 [podlaho| K3 | plocha vedlejsi oy, Kix..| ..
azal . , stavby a venkovn|pozemk Jumisténi| typ objektu
) na na |lokalita| va stav  |pozemk stavby a|, . . x K10
m vybaven .. |iupravy| ua v obci | stavby odvozen
pramen | pramen plocha u . garaze |
podlaho i porosty aze
vé srovnani|
plochy
16 16 20
1| 555,56 1 555,56 | 0.97 1 1 0.75 0.9 0.96 1.07 1 1.1 1.08 0.79900 720,34
« . 03296 «
K¢ K¢e K¢
19 19 0.91614 21
2| 857,14 1 857,14 1 1.01 0.95 0.9 0.92 0.96 1 1.04 1.1 1.05 674,79
« . 0056832 "
K¢ K¢e K¢
23 23 131954 17
3[ 290,00 1 290,00 1 1 1.1 1.09 1.06 0.96 1.03 1.05 1 1 650,08
. . 07456 .
K¢ K¢e K¢
Celkem primér 20 015,07 K¢
IMinimum 17 650,08 K¢
IMaximum 21 674,79 K¢
Smérodatnd odchylka - s 2 103,00 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 17 912,07 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 22 118,08 K¢
K1 - Koeficient Gipravy: lokalita
K2 - Koeficient tpravy: podlahova plocha
K3 - Koeficient Gpravy: stav
K4 - Koeficient Gipravy: plocha pozemku
IKS - Koeficient Gipravy: soucasti stavby a vybaveni
[K6 - Koeficient upravy: vedlejsi stavby a garaze
K7 - Koeficient Gipravy: venkovni Gpravy
K8 - Koeficient Gpravy: kvalita pozemku a porosty
K9 - Koeficient tipravy: umisténi v obci
IKlO - Koeficient upravy: typ stavby
IKoeﬁcient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Komentat: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach (obce). K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost objektu. K3 diferencuje piipadné rozdily ve stavebné
technickém stavu objektu. K4 diferencuje rozdily ve velikosti pozemku. K5 diferencuje rozdily
v kvalité soucasti a vybaveni stavby. K6 zohlediuje vedlejsi stavby a garaze vcetné jejich
stavebn¢ technického stavu. K7 diferencuje rozdily v kvalité, rozsahu a provedeni venkovnich
uprav. K8 diferencuje rozdily v kvalité pozemku a porostii. K9 zohlediiuje umisténi v obci a
dosah obcanské vybavenosti. K10 diferencuje rozdily v kvalité a typu staveb a pfipadnych
moznostech vyuziti.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéakladé vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

20 015,07 K&/m?
* 81,78 m?

=1636 832,42 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

1637 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho predpisu: 508.560,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 1.637.000,- K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zakladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho predpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zékladé provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mtze tak jit o pfricinu rozdilu
mezi cenami. Cena zjis§téna podle ocenovaci vyhlasky neodpovida trzni realit¢ a nepromita se
do urceni obvyklé ceny. Obvykla cena se urcuje dle vysledku porovnavaci metody.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném
znéni.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to pozemku parc. €. st. 84 jehoZ soucasti je stavba:
Mlynska, €.p. 61, rodinny diim, zapsané v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 156, pro
katastralni izemi Mlynska, obec Kraslice, okres Sokolov.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci v daném misté a case
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

1.637.000,- K¢

Slovy: Jedenmilionsestsettiicetsedmtisic K¢
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 16.12.2022

Ostatni adaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Martin Svoboda Martin Malek Frantisek Kofinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 17749-
2391/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
— situacni mapa

— fotodokumentace pfedmétu ocenéni

— porovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o pozemku

Parcelni cislo: st. 840

Obec: Kraslice [560472]%
Katastralni Gzemi: Miynska [751391]

Cislo LV: 156

Vyméra [m2): 382

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Miynska [151394]; & p. 61; rodinny ddm
Stavba stoji na pozemku: p.&.st. 84
Stavebni objekt: &p. 610
Adresni mista: é&p. 617
Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Hrouda Jaroslav, Mlynské 61, 35801 Kraslice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovéna Zddna omezeni.

Jiné zapisy

Zapsano do soupisu majetkové podstaty (zak. ¢. 182/2006 Sb.)

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracoviité Sokolov”
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Situa¢ni mapa polohy v obci

—
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni

Zahrada

Détsky pokoj Kuchyné

Obyvaci pokoj Koupelna
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Rodinny dim, 90 m?, Zahradni ¢.p. 337, Luby,
okres Cheb

Celkova cena: 1490 000 K¢

Lokalita: Zahradni ¢.p. 337, Luby, okres Cheb

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 700 000 K¢
1 600 000 K¢
1500 000 K¢ o
1 400 000 K¢

1 300 000 K¢

& &
v v
& &
3 &

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita Zahradni ¢.p. 337, Luby, okres Cena dle KS 1490 000 K¢
Cheb

Cislo Fizeni V-1851/2022-402 Datum podpisu KS  24.03.2022

Poznamka k cené 1 490 000 K¢ za nemovitost  Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 153 m? Stav Dobry

Typ objektu Patrovy Elektiina 230V

PodlazZi bytu 2 UZitna plocha 90 m?

Poloha nemovitosti Klidna cast obce Pocet nadzemnich 2

podlazi domu
Podlahovi plocha 90 m?
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Nabizime k prodeji dim v Lubech u Chebu. Na domé probéhla rekonstrukce rozvodi elektriky, odpada a
topeni. M4 vlastni digitalné ovladanou COV. Vnitiek domu je vhodny k rekonstrukci. V piizemi je kuchyii s
obyvakem a koupelna, v prvnim patie je moznost vybudovat dalsi dvé mistnosti a vyuzit i ptidni prostor. Mésto
Luby lezi v tésné blizkosti Némecka. Veskera obcanska vybavenost je k dispozici. V pfipad¢ vice zadjemcl mtze
byt tato nemovitost pfedmétem aukce. S financovanim radi pomtzeme.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

Rodinny dim, 70 m?, Fibichova ¢.p. 1485/6,
Kraslice, okres Sokolov

Celkova cena: 1390 000 K¢

Lokalita: Fibichova ¢.p. 1485/6, Kraslice, okres
Sokolov

\UKEN & REALITNI
S5TaaL

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 600 000 K¢é
1 400 000 K¢é
1 200 000 K¢&
1 000 000 Ké
800 000 Ké& o @ @ s 4 @ @ - . 2 D
600 000 Ké
gy & & & & &5 & 5§ & 5§
s & 0§ & & ¥ oy e s &

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l nzerat odstranén

Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita

Cislo Fizeni
Poznamka k cené

Plocha pozemku
Typ objektu
Zastavéna plocha
Poloha nemovitosti
Pocet nadzemnich
podlazi domu
Voda

Fibichova ¢.p. 1485/6,
Kraslice, okres Sokolov
V-5370/2022-409
vcetné provize, véetné
pravniho servisu

286 m?

Ptizemni

70 m?

Klidna cast obce

1

Vodovod

Cena dle KS

Datum podpisu KS
Konstrukce

Stav
Elektiina
UZitna plocha
Kanalizace
Plyn

Podlahova plocha

1390 000 K¢
05.10.2022

SmisSena

Pfed rekonstrukei
230V a 400V, 230V
70 m?

Vetejna kanalizace
Plynovod

70 m?
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Predmétem prodeje je fadovy podsklepeny jednopodlazni rodinny diim 5+1 s obytnym podkrovim a zahradou
situovany v klidné ¢asti obce Kraslice. Podlahova plocha €ini pfiblizné 70 m2. Podlahova plocha v¢.
prislusenstvi ¢ini 125 m2. Rodinny diim byl postaven jako fadovy objekt (soucast trojdomku) pfiblizné v roce
1940. Dim je celkové podsklepeny se vstupem na spodni zahradu, v ¢asti objektu je pida a v ¢asti je
vybudovano obytné podkrovi. Celkové je diim Cisty a udrzovany. Zafizeni je ¢astené ptivodni a ¢astecné
doplnéno v Sedesatych letech. Dim je nyni neobyvany. K nemovitosti je bezproblémovy pfistup po zpevnéné
obecni cesté, parkovani je mozné pfimo pfed domem. Cena dle znaleckého posudku zde dne 17.05.2022:
1.049.000,- K¢ Inzenyrské sité: Do objektu je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V a dodavky zajistuje
rozvodna sit’ elektrického proudu. Zdrojem vody je vodovod, ma ptipojeni na vetejnou kanalizaci a zemni plyn
je také zaveden. Diim je napojen na domovni plynovou kotelnu a topna télesa tvofi zaveésné radiatory. Je mozné
topit i kotlem Dakon na uhli. V domé je instalovan bojler na ohfev vody. Terminy prohlidek: 1) 14.09. 2022 v
15:00 2) 21.09. 2022 v 15:00 Adresa: Fibichova 1485/6, 358 01 Kraslice, Cesko GPS: 50.3359842N,
12.5046772E Na vyzadani Vam dale radi poskytneme: 1) znalecky posudek 2) list vlastnictvi (prodejem v
ramci insolvence zaniknou zavazky dluznika na nemovitosti) 3) odkaz na 3D prohlidku Obc¢anska vybavenost:
Dostupnost obchodt je dostacujici — vybavenost obchodnimi stiedisky a specializovanymi obchody. V misté je
dostupna zékladni skola a kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni a sportovniho vyZziti. Nedaleko
domu se nachazi zastavka autobusovych a vlakovych spoji. Dostupnost velkych mést: Karlovy Vary 35 km
(cca 30 min. autem), Plzent 110 km (cca 1,5 hod. autem), Praha 160 km (cca 2 hod. autem) Jedna se o prodej z
majetkové podstaty dluznika v insolven¢nim fizeni: KSPL 65 INS 23206 /2019 Prodej bude probihat

Gavias

AUKENI & REALITNI
SPOLECNOST ta1o
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5. Mapové zobrazeni
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

Rodinny dim, 90 m?, Mlynska ¢&.p. 63, Kraslice,

okres Sokolov

Celkova cena: 2 096 100 K¢

Lokalita: Mlynska ¢.p. 63, Kraslice, okres Sokolov

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita

Cislo Fizeni
Poznamka k cené
Plocha pozemku
Typ objektu
Podlazi bytu
UZitna plocha
Pocet nadzemnich
podlaZi domu

90 m?

Mlynska €.p. 63, Kraslice,
okres Sokolov
V-978/2022-409

2390 000 K¢

510 m?
Ptizemni

Cena dle KS

Konstrukce
Stav
Elektfina

Zastavéna plocha

Datum podpisu KS

Poloha nemovitosti
Podlahova plocha

2096 100 K¢

25.02.2022
Cihlova
Velmi dobry
230V

170 m?
Polosamota
90 m?

Nabizime zrekonstruovanou chalupu v obci Mlynska u Kraslic, okr.Sokolov. Obec se nachéazi 3 km od Kraslic a
6km od némeckého mésta Klingenthal. Celkova vymeéra pozemku 861 m2. Podsklepeny dim ma dispozici 4 +1
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, obyvak , loznice , kuchyné , vstupni chodba a predsin. Sklep slouzi jako technicka mistnost , kotel na pevna
paliva. Zahrada je peclivé udrZzovana, v¢éetné nového oploceni. Chalupa je v soucasné dobé vyuzivana jako
rekreacni objekt, ale je mozné dim vyuzit k trvalému bydleni. Doporucujeme prohlidku.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

w
N

. Ocerovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost
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