ZNALECKY POSUDEK
O OBVYKLE CENE

¢. 997-22/2021

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovitych véci: bytova jednotka ¢.
1822/8, zpisob vyuziti byt, vymezena podle zdkona 72/1994 Sb. v budové ¢.p. 1822, byt. dim,
stojici na pozemku st.parc.¢. 2954 a podil na bytovém domé& a pozemku ve vysi 368/14273. Bytova
jednotka je zapsdna na LV €. 4225, bytovy dim je zapsan na LV ¢. 3957, pozemek je zapsan na LV
¢. 3957, vSe pro k.u. Kraslice, obec Kraslice u Katastralniho Gfadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni
pracovisté Sokolov.

Objednatel posudku: EURODRAZBY
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

Ugel posudku: Ur¢eni obvyklé ceny - podklad pro drazbu

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti

Dle stavu ke dni prohlidky 14.01.2021 posudek vypracoval:
ZUOM a.s. - znalecky ustav
Chelcického 686
533 51 Pardubice - Rosice

Posudek obsahuje 13 stran. Objednateli se predava ve 2 pisemnych vyhotovenich.

V Pardubicich 02.02.2021
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1. ZADANI
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 nemovitych
véci: bytova jednotka €. 1822/8, zplisob vyuziti byt, vymezena podle zakona 72/1994 Sb. v budové
¢.p. 1822, byt. diim, stojici na pozemku st.parc.c. 2954 a podil na bytovém domé¢ a pozemku ve vysi
368/14273. Bytova jednotka je zapsdnana LV €. 4225, bytovy diim je zapsan na LV €. 3957, pozemek
je zapsan na LV ¢. 3957, vSe pro k.u. Kraslice, obec Kraslice u Katastralniho afadu pro Karlovarsky
kraj, Katastralni pracovisté Sokolov.

1.2. Vyéet podkladii

Data jsou odborné vybrané dostupné podklady potiebné pro urceni obvyklé ceny

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 4225 pro k.a. Kraslice ze dne 18.06.2019

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 4225 pro k.u. Kraslice ze dne 28.01.2021

- informace z Katastru nemovitosti LV ¢. 3957 pro k.u. Kraslice ze dne 28.01.2021

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové udaje Katastralniho uradu

- databaze nemovitosti INEM

- realitni inzerce S reality

- telefonické sdéleni spravce domu (HC KREDIT Kraslice s.r.0.) o udajich z eviden¢niho listu

- fyzicka prohlidka ocenovanych nemovitych véci, zaméfeni a pofizeni fotodokumentace. Vlastnik
nebo osoba, ktera ma predmét ocenéni v drzeni nebo najmu byl pFitomen iadné prohlidce
pifedmétu ocenéni, prohlidka byla provedena. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky,
sdéleni a méfeni na misté¢ samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moZnosti prohlidky a stavu nemovitych
véci odhadnuty

Zdroj dat:
informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.sreality.cz/
https://inem.cz/
https://www.czso.cz/
https://www.risy.cz/cs/
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady
https://mapy.cz/
https://www.seznam.cz/
http://hckredit.cz/

Poznamka:

- uvedené zdroje dat povazuji za vérohodné

- zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.



2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nakladova metoda je zalozena na principu pojeti nahrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych pofizovacich nakladi, které by bylo tfeba vynalozit na pofizeni pozemki a
realizaci obdobné vystavby, snizena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosova metoda

Vynosova metoda je zalozena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je vynosova
hodnota, ktera vychazi z predpokladanych nebo skuteénych vynost jakozto budouciho prospéchu,
které je mozné od ocenovanych nemovitych véci o¢ekdvat a které jsou transformovany na sou¢asnou
hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnozin¢ skute¢n¢ realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za ptiméfeny ¢asovy
usek. Pfi pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany vzhledem k jejich
velmi Castému nadhodnoceni oproti Cenam nakonec realizovanym. Ze zkuSenosti vyplyva, ze
nadhodnoceni pozadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych véci okolo 5%
hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.

2.4. Volba metody ocenéni

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

§2

Zpisoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouZitelnost a vypovidaci hodnotu zékladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedné o urceni obvyklé ceny nemovitych véci,
pro které je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude
v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a v souladu s Komentarem k urovani
obvyklé ceny MF CR obvykla cena uréena porovnanim. V daném piipadé ocefiovanych nemovitych
véci, by nakladova metoda ani vynosova metoda nem¢ly dostate¢nou vypovidaci hodnotu.



3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci

Dle informace z katastru nemovitosti LV 4225 pro k.. Kraslice ze dne 28.01.2021
Hejlova Dana, 5. kvétna 318/2, 35801 Kraslice 1/2
Winkelhoferova Lenka, 5. kvétna 318/2, 35801 Kraslice 1/2

Adresa: Hradebni ¢p. 1822
Nazev katastralniho uzemi: Kraslice

Nazev obce: Kraslice

Nazev okresu: Sokolov

List vlastnictvi: LV ¢. 4225

3.2. Omezeni vilastnického prava a jiné zapisy
Dle informace z katastru nemovitosti LV ¢. 4225 pro k.u. Kraslice ze dne 28.01.2021
Zastavni pravo smluvni

- Oceneénli je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni viastnického prava a jinych zapisu

3.3. Poloha a charakteristika

Bytovy diim je postaveny v zastavéné, centralni ¢asti mésta Kraslice, pfi zpevnéné komunikaci ul.
Hradebni, se vstupem do domu ze severni strany (z pozemku parc.C. 6742/7 a parc.C. 6742/1 ve
vlastnictvi mésto Kraslice). Bezprostiedni okoli je zastavéné pievazné bytovymi a rodinnymi domy
a ob¢anskou vybavenosti. Okoli bytového domu je bézné prostorné, se vzrostlymi stromy, zatravnéne,
s moznosti parkovani, v blizkosti vodniho toku Svatava. Bytovy dim je vyuzivan pro bydleni, je
podsklepeny a mé 8 nadzemnich podlazi, okoli a vnitini prostory jsou hodnoceny jako bézné
udrZzované. Bytovy diim byl dan do uZivani v 70 tych letech min. stoleti, je panelovy, revitalizovany,
s vytahem, napojen na veSkeré dostupné inZenyrské sit¢.

Kraslice lezi na uzemi okresu Sokolov a nalezi pod Karlovarsky kraj. Kraslice je také obci s
rozSitenou pusobnosti. Obec Kraslice se rozkladd asi dvacetdva kilometri severozapadné od
Sokolova, ptiblizn€ 3km od némeckych hranic. V Kraslicich ma trvaly pobyt hlaseno pfiblizné¢ 7200
obyvatel, v mést€ jsou matetské a zdkladni Skoly, kulturni a sportovni zafizeni, ordinace 1€kafte, posta,
plynofikace, kanalizace i vefejny vodovod. Méstem prochézi Zeleznice a je zde 1 Zelezni¢ni stanice.

3.4. Popis a stav

Bytova jednotka 1+1, o plose bytu 35,50m2 v 3 nadzemnim podlazi (2 patro) bytového domu. V
byté je predsin (2,10m2, PVC), vpravo je socidlni zafizeni (3,10m2, umyvadlo, vana, WC), rovn¢ z
piedsiné je kuchyné (14,30m2, PVC, kuchyniska linka, sporak, okno na jih), z kuchyné vlevo je pokoj
(16,10m2, PVC, okno na jih). K uzivani bytu nalezi sklep o plose 1,30m2.

Vytapéni bytu je usttedni teplovodni do radiatort z centralniho zdroje, tepld voda z centralniho zdroje,
okna plastova, dvefe napliové, v kuchyni kuchynska linka, sporak, na socialnim zatizeni umyvadlo,
vana, WC spolecné. Byt je pfevazné v plivodnim stavu, jiz moralné zastaraly, uzivan k bydleni na
zaklad¢ najemni smlouvy (na dobu urcitou od 28.09.2020 do 31.12.2021).



4. Posudek
4.1. Analyza trhu

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodévajici a kupujici (piipadné realitni maklét, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde cena
a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, pripadné dalsi sluzby a nemovitymi vécmi
spojené. Nemovité véci lze obecné délit na reziden¢ni a komeréni. V daném piipadé ocenéni
reziden¢ni nemovité véci trh vykazuje v posledni dobé pievazné (v zavislosti zejména na lokalit¢)
stale rostouci tendenci poptavky, ktera pievysuje nad nabidkou a vlivem toho dochazi ke stalému
nartstu cen nemovitych véci. V Kraslicich jsou ke dni ocenéni v realitni inzerci nabizeny tfi byty, byt
4+1 o plose 81m2 v ptivodnim stavu za 760.000,- K¢, byt 2+1 o ploSe 68m2 pievazné v ptiivodnim
stavu za 790.000,- K¢ a byt 2+1 o plose 64m2 pievazné v ptivodnim stavu za 750.000,- K¢&. Ve
vypoctu porovnavaci hodnoty jsou pouzity vzorky realizovanych cen.

4.2. Popis postupu

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovana cena znama piipadné nemovité véci (vzorky) z inzerce nabidkovych cen. Pfi vybéru
vzorkdl je respektovana pfiméfend homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému
segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Ptipadné rozdily
jsou zohlednény pomoci pouzitych korekénich koeficientii. Cilem porovnéni je vyuzit a jeho pomoci
vytézit priblizné indicie, které¢ naznacuji hranice irovné porovnavaci hodnoty. Pii vybéru vzorki jsou
pouzity vzorky jak horsi tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném
cenami jednotlivych vzorkl. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou ceny
vzorki vyjadieny jako cena za jednotku metr ¢tverecni.

4.3. Vypocet porovnavaci hodnoty

lokalita cena druh ceny

1) B.Smetany, Kraslice ul., Sokolov 444 000,- K¢ Kupni cena, prodej 04/2020
Bytova jednotka 1+1 o plose 38,70m2, piivodni stav.

2) Hradebni, Kraslice ul., Sokolov 360 000,- Ké Kupni cena, prodej 04/2020
Bytova jednotka 1+1 o plose 36,80m2, plivodni stav.

3) Hradebni, Kraslice ul., Sokolov 350 000,- Ké Kupni cena, prodej 02/2020
Bytova jednotka 1+1 o plose 36,30m2, ptivodni stav.

Pouzité koeficienty:
K1 - koeficient polohy, lokality
K2 — koeficient typu stavby, stavebné technicky stav
K3 — koeficient pozemku, velikost, tvar
K4 — koeficient velikosti objektl
K5 — koeficient vybaveni nemovitosti, rekonstrukce, modernizace
K6 — koeficient zdroje
K7 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, tivaha a ndzor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem. Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 Kém2  Ké/m2upravena
1. byt B.Smetany, Kraslice 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 11473 11 473
2. byt Hradebni, Kraslice 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 9782 9782
3. byt Hradebni, Kraslice 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 9642 9642
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minimum 9642
maximum 11 473
median 9782
pramer 10 299
jednotkova cena (median) 9782
zapocitatelna plocha m2 36,8
porovnavaci hodnota celkem 359 978
spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 179 989

Porovnavaci hodnota celkem: 180 000,- K¢&

5. Oduvodnéni

Bylo provedeno porovnani vzorkl zjisténych realizovanych cen. Kontrolou byla ovéfena spravnost
postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru nebyly zjistény. Z transakéni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti trhu. Z realizovanych
prodeji databdze a ptipadné¢ z nabidkovych cen pro potifebné porovnani jsou vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivu puisobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla souc¢asna cena
obvykla ur¢ena na tirovni hodnoty porovnavaci.

6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vyse vypoctenych hodnot odhaduji obvyklou cenu ocerfiovanych
nemovitych véci, ke dni ocenéni: 14.01.2021

ve vySi: 180 000,- K¢

slovy: stoosmdesat tisic K¢

7. P¥ilohy

7.1. Osvédceni
Vyse podepsany timto osveédcuje, ze:

1. V soucasné dob¢ ani vV budoucnosti nebude mit ucast nebo prospéch z nemovitosti, které
jsou pfedmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na dosazenych
zavérech, nebo odhadnutych hodnotéach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vSechny znamé skute¢nosti ke dni zpracovani, které
by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pii své cCinnosti jsme neshledali zadné skute¢nosti, které by nasvédcovaly, Ze piedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.



7.2. Fotodokumentace
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pohled jizni pohled severni
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V Pardubicich, 02.02.2021 Digitalné

Jan podepsal
Miklosko Jan
Miklosko

ZUOM a.s. - znalecky tstav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolec¢nosti

8. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 09.09.2014 ¢&.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocefnlovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 997-22/2021 znaleckého deniku.
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