ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 13/2024

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

ocenéni rodinn¢ho domu €.p. 1353/11,ul. U potoka, pozemek st.p.¢. 1586, p.¢. 3622/7, k.0. a obec
Kraslice, okres Sokolov, kraj Karlovarsky, pozemek p.¢. 2315, p.¢ 2316, k.0. Cista u Rakovnika,
obec Cistd, okres Rakovnik, kraj StiedocCesky.

Znalec: Irena Lechanova
Jindfichovice 239
35801 Jindfichovice
telefon: 605881707
e-mail: irena.lechanova@seznam.cz
IC: 61767131

Zadavatel: Eliska Anderlova
Runova, v.o.s.
Kancelat insolven¢niho spravce

Cislo jednaci: 20022024

Podil 1/10 Jaroslava Matouska st.p.C. 1586,

p.€.3622/7. k.u. Kraslice 170 370,- K¢

Podil 1/15 Jaroslava Matouska p.¢. 2315, p.c.

2316, k.u.Cista u Rakovnika 52 024,- K¢
Pocet stran: 23 a 8 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 3.4.2024 Vyhotoveno: V Jindiichovicich 3.4.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenéni za ucelem stanoveni podilu p. Jaroslava Matouska pro insolvencni fizeni .

1.2. Uéel znaleckého posudku

aktualizace znaleckého posudku ¢.20/2023 a stanoveni podilu p. Jaroslava Matouska z divodi
insolvencniho fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Informace z KN z KU pro Karlovarsky kraj, KP Sokolov a z KN z KU pro Stiedogesky kraj, KP
Rakovnik.
Skutec¢nosti sdélené zadavatelem ohledné nemovitosti.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 3.4.2024 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Skuteénosti ovéfené na misté a sdélené zadavatelem.
Vlastnictvi ovéfeno dle KN.
2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Informace sdélené zadavatelem a dle KN.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Ovéreno na KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni zakona ¢. 237/2020 Sb.
Vyhléaska ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni vyhlasky ¢.434/2024 Sb.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Podle skutecnosti zjisténych na misté a doplnéni udaji zadavatelem

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Informace z KN z KU pro Karlovarsky kraj, KP Sokolov , informace z KN z KU pro Stiedo¢esky
kraj, KP Rakovnik.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Rodinny dim ¢.p. 1353/11, st.p.C. 1586, p.c. 3622/7

kraj Karlovarsky, okres Sokolov, obec Kraslice, k.u. Kraslice
adresa nemovité véci: U potoka 1353/11, 358 01 Kraslice

Pozemky p.¢. 2315, p.¢.2316

kraj Sttedocesky, okres Rakovnik, obec Cista, k.u. Cista u Rakovnika
adresa nemovité véci: Cista u Rakovnika, 270 34 Cista

Vlastnické a evidencni udaje

katastralni uzemi 673293 Kraslice, LV ¢&. 1437

st.p.€.1586, p.€.3622/7 Jaroslav Matousek, U potoka 1353/11, 358 01 Kraslice, LV: 1437, podil: 1/
10

st.p.C. 1586, p.c. 3622/7 Josef Matousek, U potoka 1353/11, 358 01 Kraslice, LV: 1437, podil: 7/
20

st.p.C. 1586,p.¢. 3622/7 Petr Matousek, U potoka 1353/11, 358 01 Kraslice, LV: 1437, podil: 9/
20

st.p.C.1586, p.¢.3622/7 Sarka Zwintscher, Moskevska 2035/21, 360 01 Karlovy Vary, LV: 1437,
podil: 1/10

katastralni uizemi 623962 Cista u Rakovnika, LV ¢. 404

p.C. 2315, p.€.2316 Jaroslav Matousek, ndm,28.tijna 1438/6, 358 01 Kraslice, LV: 404, podil: 1/
15

p.¢. 2315, p.€. 2316 Otto Zach, Ludvika Kuny 406, 27204 Rozdélov, Kladno, LV: 404, podil: 2 /
3

p.€. 2315,p.¢. 2316 Josef Matousek, U potoka 1353/11, 358 01 Kraslice, LV: 404, podil: 1/ 15

p.C. 2315, p.C. 2316VPetr Matousek, U potoka 1353/11, 358 01 Kraslice, LV: 404, podil: 2/ 15

p.C. 2315,p.¢.2316 Séarka Zwintscher, Moskevska 2035/21, 360 01 Karlovy Vary, LV: 404, podil: 1
/15

Mistopis

Rodinny dim ¢.p.1353/11, ul.U potoka, st.p.¢. 1586, p.¢. 3622/7, k.u. a obec Kraslice, okres
Sokolov, kraj Karlovarsky

Me¢ésto Kraslice je na okraji okresu Sokolov u hranic do Némecka, ve mésté jsou veskeré
inZzenyrské sité, je zde kompletni obCanska vybavenost a vefejnd doprava je vlakem a autobusem.
Jedna se o mésto v blizkosti rekreacni oblasti Bublava, s turistickou oblasti pro zimni sporty a letni
turistiku. V zimné je zde propojeni s lyzatskym strediskem v Némecku.

PozemKky p.&. 2315, p.£.2316, k.i. Cista u Rakovnika, obec Cisti, okres Rakovnik, kraj
Stiredocesky.
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Obec Cista je v rekrea¢ni oblasti Rakovnicka. V obci je ZS, MS, zdravotni stfedisko, obchod a
nékteré sluzby. Zastavba je prevazné rekreaCnimi nemovitostmi. Inzenyrské sité¢ jsou vodovod,
kanalizace (dokoncuje se dalsi Cast) a elektrika. Doprava je autobusy.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha (X ostatni plocha orna puda
[ trvalé travni porosty [ zahrada Xl jiny
Vyuziti pozemkii: RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: I bytova zona I pramyslova zéna [J nakupni zéna
] ostatni

Ptipojky: Xl /O voda [ /[ kanalizace /O plyn

vef. / vl.  / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.t.
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diém ¢€.p.1353/11, ul. U potoka , pozemky st.p.¢. 1586, p.¢. 3622/7, k.u. a obec
Kraslice.

Jednd se o samostatné stojici zdény rodinny dim, s jednim podzemnim podlazim, jednim
nadzemnim podlazi s propojenim do garadze, podkrovi je obytné, stfecha je sedlovd s krovem
dfevénym véazanym. Dim byl dan do uzivani v roce 1926, vroce 1980 byla provadéna dilci
rekonstrukce, od této doby byl pouze udrZzovan, jinak dim vyzaduje rozsahlou rekonstrukci a
vyménu i prvkl dlouhodobé Zivotnosti.

Dim je v fadové zéstavby rodinnych domi na okraji mésta. Pozemek p.¢. 3622/7 zahrada je
jednotném funkénim celku s rodinnym domem.
V 1.PP jsou dva sklepy. kotelna, sklad paliva.
V1..NP je chodba, kuchyn, obyvaci pokoj, koupelna, WC, ptistavéna je garaz.
V podkrovi je chodba, dva pokoje, loznice a komora.
Rodinny dim je napojen ptipojku vody, splaskové vody jsou svedeny do Zumpy, napojen je na
elektriku a plyn.

Pozemky p.&. 2315, p.&.2315, k.. Cista u Rakovnika, obec Cista, okres Rakovnik, kraj
Stiredocesky.

Pozemek p.¢. 2316 je soucasti rozsahlého uzemi zemédélsky obhospodatovaného. Na okraji této
zemede€lské plochy jsou smiSené lesni porosty , které nejsou hospodarskymi lesnimi plochami
(nebyly nalezeny hospodaiské plany lesa) Jednd se o volné rostouci lesni porosty, které jsou
rozdéleny na jednotlivé ¢asti riznych vlastnikli. Jedna ¢ast je pozemek p.¢. 2315

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
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NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Rodinny dim ¢&.p. 1353/11, st.p.¢. 1586, p.¢. 3622/7
1.1. Rodinny diim ¢.p.1353/11
1.2. Pozemek st.p.¢. 1586, p.c. 3622/7

2. Pozemky p.¢. 2315, p.€.2316

2.1. Pozemek p.¢. 2316
2.2. Pozemek p.¢. 2315

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Rodinny diim ¢.p. 1353/11, st.p.¢. 1586, p.¢. 3622/7

1.1. Porovnavaci hodnota
1.1.1. Rodinny dam ¢.p.1353

2. Pozemky p.¢. 2315, p.€.2316

2.1. Porovnavaci hodnota
2.1.1. Pozemek p.¢. 2315,
2.1.2. Pozemek p.€.2316



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Podle skutecnosti zjisténych na misté a informace zadavatele , a dle zjisténi kupnich cen podobnych
predmétii prodanych v roce 2022 pro tento druh nemovitosti bylo mozno provést porovnani
jednotlivych nemovitosti. Na zdkladé marketingu cen zjisténych porovnanim doporucuje znalec
cenu obvyklou vypoctenou porovnanim. Podstatou je , ze hodnota cen nemovitosti neni veli¢inou
statickou, ale dynamickou, jejiz cena se méni z divodl inflace, dle poptavka a nabidky, a s
ohledem na vysi trokovych sazeb hypoték. Analyza trhu je zavisla vétSinou na nekompletnosti
informaci v daném obdobi a skuteéném stavu a umisténi nemovitosti pii prodeji a podkladi pro
stanoveni ceny, kterou je kupujici ochoten zaplatit a prodavajici prodat. Na realitnim trhu doslo s
ohledem na nartst urokl hypoték k mirnému poklesu cen nemovitosti podle lokalit a velikosti
mésta.

S ohledem na navyseni cen stavebnich praci a materialti je vzdy kupni cena individuelni.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

1. Rodinny diim ¢.p. 1353/11,. st.p.c. 1586, p.¢. 3622/7

Nézev predmétu ocenéni: Rodinny diim ¢€.p. 1353/11, st.p.¢. 1586, p.C. 3622/7
Adresa pfedmétu ocenéni: U potoka 1353/11
358 01 Kraslice

Kraj: Karlovarsky
Okres: Sokolov
Obec: Kraslice
Katastralni zemi: Kraslice
Pocet obyvatel: 6 614

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 531,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 11 0,85

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 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * O = 1 051,00 K&/ m?
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2. Pozemky p.c¢. 2315, p.¢.2316

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky p.¢. 2315,2316
Adresa pfedmétu ocenéni: Cista u Rakovnika
270 34 Cista
Kraj: Stfedocesky
Okres: Rakovnik
Obec: Cista
Katastralni uzemi: Cista u Rakovnika
Pocet obyvatel: 876

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 938,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo i 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a Il 0,95

zdravotni stiedisko a skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * Os * Os * Os = 666,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb., kterou se provadé¢ji n€ktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

1. Rodinny dim ¢€.p. 1353/11, st.p.€. 1586, p.¢. 3622/7

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,03
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \% 0,00
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 uzemi | 0,00
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi | 0,00
6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00
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 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
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katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,019

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ », Pi)=0,970
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna Il -0,02
7adna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré Vi 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna I -0,03
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je prumér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vlivi | 0,00

11
Index polohy Ip=Py*(1+ > Pi)=0,950

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,968

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,922



1.1. Rodinny diim ¢€.p.1353/11

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 98 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1980
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 2 947,- K¢/m?®
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.PP: 8,65*9,15+4,55*1,50 = 85,97 m?
INP: 8,50*9,0+4,55*1,5+3,3*4,02 = 96,59 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 85,97 m? 2,50 m
INP: 96,59 m? 3,22m
Obestavény prostor
1.PP: (8,65*9,15+4,55*1,50)*(2,50) = 214,93 m®
INP: (8,50*9,0+4,55*1,5+3,3*4,02)*(3,22) = 311,02 m?
Podkrovi +zastieSeni:  (8,50*9,0)*(1+2,01)/2 = 115,13 m?
Obestavény prostor - celkem: = 641,08 m?
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 96,59 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: ZP = 182,56 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,89
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou Il typ C
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim i 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné I 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani |11 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: tplné - standardni provedeni Il 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni Il 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb I 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 I 0,00
celkem
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (ptedpoklad 1V 0,65
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provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 44 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (44 + 15)= 0,705
12

Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi)*Vii3*0,705=0,426
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 0,950

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 947,- K&/m® * 0,426 = 1 255,42 K¢&/m?®
CSp=0OP *ZCU * |7 * Ip = 641,08 m® * 1 255,42 K&/m?® * 0,970 * 0,950= 741 645,92 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 741 645,92 K¢

1.2. Pozemek st.p.¢. 1586, p.c. 3622/7
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 0,950

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1| 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. ZtiZzené zakladové podminky: NeztiZzené zadkladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi | 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 0,970 * 1,000 * 0,950 = 0,922

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

ks Z4kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1051,- 0,922 969,02
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
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&islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1586 225 969,02 218 029,50
nadvofti

§ 4 odst. 1 zahrada 3622/7 262 969,02 253 883,24

Stavebni pozemky - celkem 487 471 912,74

Pozemek st.p.¢. 1586, p.¢. 3622/7 - zjiSténa cena celkem = 471 912,74 K¢

2. Pozemky p.c. 2315, p.¢.2316

2.1. Pozemek p.€. 2316

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

, Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo o0 E Eymz] [K&/m2] I[)%] [K&/m2] [K&]
trvaly travni porost 2316 43251 221 3,93 3,93 868,53
trvaly travni porost 2316 43211 5379 4,74 4,74 25 496,46
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 5600 m? 26 364,99

Pozemek p.¢. 2316 - zjiSténa cena celkem 26 364,99 K¢

2.2. Pozemek p.c. 2315
Jedna se o lesni pozemek bez hospodaiského planu a bez myceni, vysadbu a tdrzbu. Les je smiSeny
neudrzovany.

Ocenéni

Lesni pozemek ocenény dle § 7
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 7

Tvar lesnich pozemki ( napf. v zavislosti na §ifi femenovych -10 %
parcel ):
Celkova tprava ceny: -10 %

, ;o Vymeéra JC Uprava y Cena
Nazev Parcelni ¢islo SLT [m2] (K&/m2] [%] UC [K¢&/m2] [K&]
lesni pozemek 2315 6H 11121 6,86 -10,00 6,17 68 616,57
Lesni pozemek ocenény dle § 7 - celkem 11 121 m? 68 616,57
Pozemek p.¢. 2315 - zjiSténa cena celkem = 68 616,57 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Rodinny dim ¢.p. 1353/11, st.p.c. 1586, p.c. 3622/7
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1.1. Porovnavaci hodnota
1.1.1. Rodinny diim ¢.p.1353

Ocenovana nemovita véc

Obestavény prostor: 641,08 m®
Zastavéna plocha: 182,56 m?
Zastavéné plochy podlazi: 97,00 m?

Plocha pozemku: 487,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim

Lokalita: Wolkerova, Kraslice

Popis: Cihelna stavba s garazi s vnitinimi omitkami silné poskozenymi a zamokienymi,
dim ma dvé podlazi a je podsklepeny. Napojen na vodovod, kanalizaci , plyn a
elektriku. Vytapéni s kotlem na tuha paliva - UT. Spaletova okna, dvete dievéné ,
kazetové. podlahy dfevéné prkenné s krytinami . Stfecha sedlova s eternitovymi
Sablonami.
Nutna kompletni rekonstrukce

Podlazi: 2

Dispozice:  3+1

Typ stavby: zdény

Pozemek: 825,00 m?

UZitna plocha: 120,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97 Zdroj: reality

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,97

K5 Celkovy stav 0,97

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97

Cena k 30.12,2023 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 990 000 K¢ 0,89 1771 100 K¢

Nazev: Rodinny diim

Lokalita: Wolkerova, Kraslice

Popis: Rodinny diim s garazi , ¢aste¢né podsklepeny , pfizemi a podkrovi. Napojen na
elektriku, plyn, vodovod a kanalizace. V ptizemi kuchyn, obyvak, pokoj, koupelna
, WC, chodba a schody do podkrovi , v podkrovi dva pokoje a komory. Podlahy v
pfizemi beton, v podkrovi prkna. Okny plastovd, venkovni omitky silng
poskozené, v kuchyni jedna sténa siln€¢ poSkozend , opadand omitka . Vytapéni
ustiedni s plynovym kotlem, ohiev TUV elektrickym boilerem. V obyvaku krbova
kamna. V kuchyni plynovy sporak. Koupelna vybavena vanou, umyvadlem bez
obklad.
Pfevazné plivodni stav  je nutna kompletni rekonstrukce.

Podlazi: 1

Dispozice:  3+1
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Typ stavby: cihla- kamen

Pozemek: 421,00 m?

UZzitna plocha: 136,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,96 Zdroj: reallity

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,96

K5 Celkovy stav 0,96

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,96

Cena k 31.12.2023 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 200 000 K¢ 0,85 1 870 000 K¢

Nazev: Rodinny diim

Lokalita: Manesova, Kraslice

Popis: Dvoupodlazni rodinny dim s garazi, podsklepeny. V pfizemi je kuchyn, obyvaci
pokoj, ptfedsin, koupelna, WC a schody do 1.patra kde jsou dva pokoje. Kuchyn
vybavena kuchyniskou linkou a plynovym spordkem. Podlahy v pfizemi beton, v,
patfe prkna. Okna dievéna, Spaletova, dvefe dievéné, Dim napojen na elektriku,
plyn, kanalizaci a vodovod. Vytapéni ustfedni s plyn. kotlem, ohtev TUYV]
elektrickym boilerem. Stfecha sedlova s krytinou kanadsky Sindel.
Nutna kompletni rekonstrukce.
(Dlouhodobé¢ nabizen cena snizena)

Podlazi: 2

Typ stavby: cihla

Pozemek: 567,00 m?

UZitna plocha: 180,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,96 Zdroj: reality

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 0,99

K4 Provedeni a vybaveni 0,96

K5 Celkovy stav 0,96

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,96

Cena k 31.12.2023 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 750 000 K¢ 0,84 1470 000 K¢

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 1 470 000 K¢&/ks

Primérné jednotkova porovnavaci cena 1 703 700 K¢&/ks

Maximalni jednotkova porovndvaci cena 1 870 000 K¢&/ks
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérné jednotkova cena

Vysledna porovnavaci hodnota

1703 700 K¢/ks
1703 700 K¢

2. Pozemky p.c. 2315, p.c.2316

2.1. Porovnavaci hodnota
2.1.1. Pozemek p.€. 2315,

Ocenovana nemovita véc

Plocha pozemku: 11 121,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek lesni

Lokalita: Bfezany

Popis: dil¢i cast -smiSeny lesni pozemek bez hospodaiského planu

Pozemek: 8 930,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: reality

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 31.11.2022 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

416 706 8930 47 1,00 47,00

Nazev: Diléi ¢ast v lesnim porostu

Lokalita: Bfezany

Popis: lesni pozemek bez hospodatského planu

Pozemek: 5 873,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: reality

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 30.10.2022 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

279 700 5873 48 1,00 48,00
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Nazev: Lesni pozemek
Lokalita: Cista
Popis: lesni pozemek smiSeny bez hospodaiského planu
Pozemek: 1 057,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: reality
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 30.10.2022 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
46 233 1 057 44 1,00 44,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 44 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 46 K&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 48 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé vyméry pozemku

Priimérna jednotkova cena 46 K&/m?
Vyméra pozemku 11 121,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 511 566 K¢

2.1.2. Pozemek p.€.2316

Ocenovana nemovita véc

Plocha pozemku: 5 600,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Trvaly travni porost

Lokalita: Cista

Popis: neplodna - pastvina, dil¢i ¢ast s obhospodatfovaného pozemku
Pozemek: 414,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97 Zdroj: reality
K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
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Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena

Celkovy koef. Upr. jedn. cena

k 31.10.2022 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
16 560 414 40 0,94 38,00
Nazev: trvaly travni porost
Lokalita: Kvétnice
Popis: Trvaly travni porost - neplodna
Pozemek: 229,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97 Zdroj: reality
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 31.12.2022 [m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
9 160 229 40 0,94 38,00
Nazev: Trvaly travni porost
Lokalita: Skvorec
Popis: neplodna - trvaly travni porost
Pozemek: 410,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97 Zdroj: reality
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,97
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 30.10.2022 [m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
29 930 410 73 0,94 69,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 38 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 48 K&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 69 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé vyméry pozemku
Priimérna jednotkova cena 48 K¢/m?
Vymeéra pozemku 5 600,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 268 800 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny diim ¢.p. 1353/11, st.p.¢. 1586, p.¢. 3622/7

1.1. Rodinny diim ¢.p.1353/11 741 645,90 K&

1.2. Pozemek st.p.¢. 1586, p.c. 3622/7 471 912,70 K&
1. Rodinny dim ¢.p. 1353/11, st.p.c. 1586, p.¢. 3622/7 - 1213 558,60 K¢
celkem:
2. Pozemky p.¢. 2315, p.€.2316

2.1. Pozemek p.c. 2316 26 365,- K¢

2.2. Pozemek p.¢. 2315 68 616,60 K¢
2. Pozemky p.¢. 2315, p.¢.2316 - celkem: 94 981,60 K¢
Vysledna zjisténa cena - celkem: 1 308 540,20 K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 308 540,- K¢

slovy: Jedenmiliontfistaosmtisicpétsetétyticet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1 308 540 K¢

slovy: Jedenmiliontfistaosmtisicpétsetctyticet K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Rodinny diim ¢.p. 1353/11, st.p.¢. 1586, p.¢. 3622/7

1.1. Porovnavaci hodnota
1.1.1. Rodinny diim ¢.p.1353 1703 700,- K¢

2. Pozemky p.¢. 2315, p.€.2316

2.1. Porovnavaci hodnota

2.1.1. Pozemek p.¢. 2315, 511 566,- K¢
2.1.2. Pozemek p.c.2316 268 800,- K¢
Porovnavaci hodnota - celkem: 780 366,- K¢é
Porovnavaci hodnota 2 484 066 K¢
Obvykla cena 2 484 066 K¢

slovy: Dvamiliony¢tyfistaosmdesatétyftitisicSedesatSest K¢

Silné stranky
Rodinny diim ¢€.p.1353 nemd zadné silné stranky, protoZe je nutna rekonstrukce.
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Lesni pozemek p.¢. 2315 k.u. Cista u Rakovnika je diléi ¢ast v rozsahlém lesnim porostu a nema
hospodaisky plan - nema tudiz silnou stranku.

Trvaly travni porost p.¢. 2316 k.u. Cista u Rakovnika je soudasti vétsiho zemédélského pozemku s
dil¢im hospodaienim jako ornd pudy a pastviny - je omezeno samostatné vyuziti.

Slabé stranky

Rodinny dim ¢.p. 1353 potiebuje kompletni rekonstrukei.

Pozemky v k.0. Cista u Rakovnika jsou souéasti rozsahlejsich ploch pro vyuziti okolnich pozemki
v jednom celku.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

ZjiSténi ceny obvyklé v daném misté a dobé
- rodinny dum ¢.p. 1353/11, ul. U potoka , st.p.¢. 1586, p.¢. 3622/7, k.u. a obec
Kraslice, okres Sokolov, kraj Karlovarsky,
- pozemky p.&. 2315, p.&. 2316, k.a. Cistda u Rakovnika, obec Cistd, okres
Rakovnik, kraj Stredocesky.

Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni zakona ¢.237/2020 Sb.

§ 2 Zpusob ocenéni majetku a sluzeb

odst. 1 Pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani, ocefiuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou.

odst.2 - obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich  stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, a vsak se do jeji vySe nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji vztahy rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim, Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb. v platném znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

odst.1 - Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych , popiipadé obdobnych
pfedmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho a
kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.

odst. 2 -Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti
na zakladé¢ kritérii podle druhu pfedmétu a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Cena obvykla rodinného domu ¢.p.1353/11, ul. U potoka, pozemku st.p.c.1586, p.€.3622/7, k.u. a
obec Kraslic je stanovena ve vysi 1703700,- K¢&.

Podil Jaroslava Matouska je ve vySi 1/10 z ceny obvyklé

170 370,- K¢.
Cena obvykla pozemku p.¢. 2315,p.¢.2316 je stanovena ve vysi 780366,- K¢.

Podil Jaroslava Matouska je ve vysi 1/15 z ceny obvyklé
52 024,- K¢.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Na zéklad¢ vSech skutecnosti zjiSténych na realitnim trhu bylo provedeno porovnani podobnych
nemovitosti v daném mist¢ a dobé.

V soucasné dob¢ ani v blizké budoucnosti nebudu mit Gcast nebo prospéch z majetku, ktery je
pfedmétem znaleckého posudku.

Zpracovany znalecky posudek zohlednuje mné znamé skutecnosti v dané dob¢ a v misté, které
mohly ovlivnit dosazené zdvéry nebo odhadované hodnoty, proto nelze v soucasné dobé
odhadnout dalsi nartist nebo pokles cen nemovitosti a moznosti kupujicich.

Obvykla cena 2 484 066 K¢

slovy: Dvamilionyc¢tyfistaosmdesatctyfitisicSedesatsest K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalci nebyla pfedlozena zadna kupni smlouva nebo navrh smluv, ani jiné dokumentaci
souvisejici s oceiovanymi nemovitostmi.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:
Informace z KN 4
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Odména, nahrada nakladu
Odmeéna byla sjednéna 1800 k.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 13/2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
2.11.1998 ¢j. Spr. 1412/98 na zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady, specifikace
oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym c¢islem 13/2024.

V Jindfichovicich 3.4.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Irena Lechanova
Jindfichovice 239
35801 Jindfichovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 13/2024

pocet stran A4 v ptiloze:

Informace z KN 4
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