ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 061635/2026

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Zjisténi ceny vyhlaskové (administrativni) a urceni ceny obvyklé v misté a ¢ase pozemku p.¢. 95
vcetné rodinného domu ¢€.p. 57 a pozemku p.¢. 96/2 véetné prisluSenstvi a porosti k.i. ChraniSov,
Nové Sedlo, okres Sokolov, kraj Karlovarsky

Znalec: Ing. Galina OZanova
Wolkerova 1234/51, 358 01 Kraslice
telefon: 776 788 782
e-mail: galina.ozanova@seznam.cz
IC: 45411581

Cislo posudku v evidenci znalce: 71/2026

Zadavatel: Volesky a partnefi, v.o.s., insolvenéni spravce
Marie Cibulkové 336/34, 140 00 Praha 4

OBVYKLA CENA 1 500 000 K¢

Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 2

Podle stavu ke dni: 28. 07. 2026 Vyhotoveno: V Kraslicich 06. 08. 2026
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi ceny vyhlaskové (administrativni) a urceni ceny obvyklé v misté a Case pozemku p.¢. 95
vcetné rodinného domu ¢€.p. 57 a pozemku p.C. 96/2 vcetné piislusenstvi a porostti k.i1. ChraniSov,
Nove Sedlo, okres Sokolov, kraj Karlovarsky

1.2. Uéel znaleckého posudku
Vyporadani SJ a nasledného prodeje

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci Zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zdvéru znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 28. 07. 2026 za ptitomnosti p. Andrei Davidové.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pii porovnavaci metod¢ se jedna o vybér udaju do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udajii vybraného souboru obdobnych piredméta
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze prislusného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udaju realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelaremi, obcemi
a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti potizeny dalkovym piistupem;
- kopie katastralni mapy potizena dalkovym piistupem;

- skutecnosti zjiSténé na misté samém,;

- fotodokumentace potfizend na misté pii mistnim Setfeni;

- skute¢né realizované prodeje v obdobi 2024-¢erven 2026.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uzité pro zpracovani znaleckého posudku jsou bud’to pisemné, vydané ptislusnymi
organy statni spravy, piipadné elektronické z vefejné ptistupnych informac¢nich databazi
spravovanych organy statni spravy. Dals§i podrobné informace o oceflované nemovitosti v dané
lokalité byly ovétené pii mistnim Setieni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. cena zjiSténa

resp. cena administrativni, se oznacuje cena zjisténa podle cenového piedpisu. V soucasné dobé je
timto ptredpisem zakon €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku o zméné nékterych zdkonl (zédkon o
ocenovani majetku.

2. cena obvykla

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a
o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpist, a dalsi
souvisejici zakony:

§2, zékona o ocelovani majetku zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocenu;ji
se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zékona o ocenovani majetku zni: ,,Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zdkona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu 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
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rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.”
V tomto piipad¢ byly pouzita porovnavaci metoda.

Porovnavaci metoda dava nejptesnéj$i obraz o skute¢né realizovanych prodejich a skute¢né
realizovanych cenach.

1. NP -chodba

koupelna — vana




schodisté do podkrovi podkrovi - chodba

=

vylez do pidniho prostoru
MR A\

prostor pro druhé WC a umyvadlo

S
Pl 4

zahrada




NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pii porovnavaci metod¢ se jedna o vybér udaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udajti vybraného souboru obdobnych piredméta
ocenéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze piislusného pracovisté katastru nemovitosti, dale pak vyhodnocenim
udaju realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi, obcemi
a spravci nemovitosti a rovnéz na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Prvni seznameni znalce bylo nastudovani zadani a udaje o lokalité, kde se nemovitost nachazi. Poté
se uskutecnilo mistni Setfeni, kde si znalec prohlédl skuteCny stav a uziti nemovitosti a potidil
fotodokumentaci.

Ziskané udaje jsou zapracované ve znaleckém posudku a poté byly dohledany skute¢né realizované
prodeje v misté a ¢ase za pomoci koeficientli ceny upravena.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni Gdaje: kraj Karlovarsky, okres Sokolov, obec Nové Sedlo, k.u. ChraniSov
Adresa nemovité véci: ChraniSov 57, 357 34 Nové Sedlo

Vlastnické a evidencni udaje
SJ David Martin a Davidova Andrea, ChraniSov 57, 357 35 Nové Sedlo, LV: 5, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

K ocenované nemovitosti nebyla pfedloZena projektova dokumentace

Mistopis

Ocenovany rodinny dim se nachazi v okrajové Casti mésta Nové Sedlo, zvané ChraniSov v
bezprostedni blizkosti ruSné silnice 11/209 z Lokte do Chodova. ChraniSov je vesnice, ¢ast mésta
Nové Sedlo v okrese Sokolov v Karlovarském kraji. Nachazi se asi 1,5 kilometru severné od Nového
Sedla.

Mésto Nové Sedlo hraje vyznamnou roli v primyslu pfedevsim tradi¢ni sklafskou vyrobou obalového
skla v zdvodé O-I Czech Republic (cca 1 mil. ks/den) a dale porceldnkou Rudolf Kdmpf v Louckach,
zndmou vyrobou jemného bilého a rtizového porcelanu. Mésto Nové Sedlo lezi v nadmotské vySce
427 metrl, na levém biehu Ohte. Mésto leZi v misté té¢Zby hnédého uhli.

Nové Sedlo lezi na vyznamné Zelezni¢ni trati, spojujici Chomutov a Cheb. Z obce je pfimé napojeni
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na rychlostni komunikaci R/6 .

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty [x] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: RD LI byty L1 rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okaoli: bytova zona LI primyslova zoéna [0 ndkupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / =l voda [¥ /[ kanalizace /O plyn
vet. / vl. (I / %] elektro [ telefon [ dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. ti. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

17/1 Karlovarsky kraj, Zavodni 353/88, Dvory, 36006 Karlovy Vary
Krajska sprava a udrzba silnic Karlovarského kraje, ptispévkova
organizace, Chebskéa 282, 35601 Sokolov

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici rodinny dtim (4+1), nepodsklepeny s jednim NP, obytnym podkrovim
a pudnim prostorem. Stiecha je sedlova s dievénym vazanym krovem s Krytinou z azbestovych
Sablon. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Zaklady domu jsou betonové se
Spatnou zemni izolaci nebo upln€¢ bez ni. Podlahy jsou dfevéné, misty prohnuté (houpajici).
V koupelné je dlazba, ostatni podlahy jsou opatfené linoleem nebo kobercem. Omitky jsou vapenné,
vnitini, Stukové. Chodba domu je oblozend dievénymi palubkami. Okna jsou plastova, néktera
opatfena textilnimi zaluziemi.

Dtim je kromé plynu napojeny na veskeré inZzenyrskeé sité¢ — elekttina 230/400 V, vetfejny vodovod a
kanalizace. Plyn je pfivedeny na patu domu, po domé rozvedeny neni. V kuchyni je plynovy sporéak
napojeny na PB lahev a stara kuchyniska linka.. Voda je ohfivana Vv bojleru, ktery je umistény
V ptizemi na chodbé domu. Vytapéni je v domée elektrickymi pfimotopy.

Objekt byl postaveny na zakladé¢ odborného odhadu kolem roku 1930. V letech 2010- 2015 byl
castecné opraven, kdy byly provedeny opravy a vymeény prvka kratkodobé z ¢asti 1 dlouhodobé
zivotnosti., jednalo se o vyménu stfe$ni krytiny, vyménu oken, oprava podlah a el. instalace. Z tohoto
obdobi zfejmé pochazi i piistavba domu, kterd je téméf bez omitky.

Dispozice domu :

1.NP: vchod do zadvefi, a pfedsiné-chodby , kuchyné ze které je ptistupna loznice , z hlavni chodby
je tz z pravé strany piistupny druhy pokoj a dale koupelna + pokoj , koupelna + WC, na konci chodby
navazuje pristavba objektu vyuzivana jako sklad nepotiebnych véci, Ze skaldu je vchod na zahradu.
Podkrovi: po dfevéném schodisti je ptistupné podkrovi, kde je z chodby a dva pokoje a WC
S chybé&jicim umyvadlem.

Pidni prostor: vylez piistupny po zebiiku




PrisluSenstvi : pfisluSenstvi domu tvoii bézné venkovni upravy, pfipojky IS - voda, kanalizace ,
elekttina, plyn, oploceni.

Diim je v zanedbaném stavu (Spinavé omitky, vzlinajici vlhkost, nepotadek), delsi dobu neobyvany.

Ve funk¢nim celku s rodinnym domem ¢.p. 57 a pozemkem p.¢. 95 je vyuzivan pozemek p.¢. 96/2 —
zahrada o rozloze 574 m?. Pozemek je v roving, oploceny. V dobé prohlidky byl zarostly. Pfes okraj
pozemku veden vzdu$né vedeni CEZ. Smérem do komunikace pozemek lemuje zivy plot.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Nemovita véc v izemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, ptida, jiné zdroje)
Komentai: v blizkosti rusné silnice (prach, hluk)

Vécna bi‘remena a obdobna zatiZeni:
ANO Zéastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: - zastavni pravo smluvni;

- exekucni prikaz k prodeji nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dim ¢.p. 57
2. Pozemky p.¢. 95 a p.¢. 96/2

Obsah ocenéni na trznich principech — cena obvykla

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim ¢.p. 57



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: ChraniSov 57

357 34 Nove Sedlo
LV: 5
Kraj: Karlovarsky
Okres: Sokolov
Obec: Nove Sedlo
Katastralni tzemi: ChraniSov
Pocet obyvatel: 2527

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 674,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Néazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gizemi vyjmenované v 1,01

obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratSim vymezeném
useku silnice do 10 km véetné

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

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

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O1* Oz * Oz * O4 * Os * Os = 756,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontu ¢.
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.,
&.36/2021 Sb., &. 284/2021 Sb., &. 126/2024 Sb., &. 265/2024 Sb. a vyhlagky 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., ¢. 434/2023 Sb., €. 370/2024 Sb.
a €. 523/2025 Sb., kterou se provad¢ji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
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3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - RD se nachazi v bezprostiedni I -0,15
blizkosti vytizené komunikace

6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce Vv 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni 1l 1,00
a zakladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L+ ¥ Pj)=0,780
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)=0,850
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I
3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,08
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: Pozemek 1ze |
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna Il -0,02
zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré \4 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra i 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli I -0,10

10. Nezamé&stnanost: Vys§i neZ je pramér v kraji | -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivt 1| 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=0,830

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
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Koeficient pp = It * Ip = 0,647

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,706

1. Rodinny dim &.p. 57

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Karlovarsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 96 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1995
Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 3 266,- K¢/m®
Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1. NP

Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha

chodba 12,54 m? 1,00 12,54 m?

kuchyn 13,18 m? 1,00 13,18 m?

pokoj 15,70 m? 1,00 15,70 m?

pokoj 15,54 m? 1,00 15,54 m?

koupelna s WC 11,34 m? 1,00 11,34 m?

Piistavba - sklad 21,39 m? 1,00 21,39 m?

89,69 m?

Podkrovi + piidni prostor

Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha

chodba 5,75 m? 1,00 5,75 m?

pokoj 22,68 m? 1,00 22,68 m?

pokoj 26,40 m? 1,00 26,40 m?

54,83 m?
144,52 m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi
1. NP: (12,35*7,60) + (7,70*3,65) = 121,97 m?
Podkrovi: 12,35*7,60 = 93,86 m?
Nazev podlaZzi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 121,97 m? 3,10 m
Podkrovi: 93,86 m? 2,50 m
Obestavény prostor
1. NP: ((12,35*7,60) + (7,70*3,65)) * (3,10) = 378,09 m?
Podkrovi: (12,35*7,60) * (2,50) + (93,86 * 1,60)/2 = 309,74 m®
Obestavény prostor - celkem: = 687,83 m3
PodlaZnost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 121,97 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: /P = 215,83 m?
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Podlaznost: ZP [ ZP1=1,77

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim i 0,00

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

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm I 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné | 0,01

5. Napojeni na sité (piipojky): ptipojka elektro, voda, napojeni na v 0,04
vefejnou kanalizaci nebo domovni Cistirna

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni vytapéni elektrikou nebo plynem, I -0,04

7. ZaK1. ptisluSenstvi v RD: uplné - standardni provedeni i 0,00

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

9. Venkovni Upravy: minimalniho rozsahu I -0,03

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 i 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav - vzlinajici vihkost v
dom¢ (Spatna nebo uplné chybéjici zemni izolace),, houpajici se
podlahy
Koeficient pro stavby 31 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (31 +15)=0,770
12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi)*Vi3*0,770 = 0,490
i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,850

Index polohy pozemku Ip = 0,830

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 3 266,- K&/m® * 0,490 = 1 600,34 K¢&/m?®
CSp=0OP *ZCU * IT * Ip = 687,83 m® * 1 600,34 K&/m?®* 0,850 * 0,830= 776 587,49 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem
2. Pozemky p.¢. 95 a 96/2

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,850

Index polohy pozemku Ip = 0,830
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Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev 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. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové 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 I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 0,850 * 1,000 * 0,830 = 0,706

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z[E"IE'C /rcnezr]‘a Index  Koef. LE1p<rc /gjg‘]a
8§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvoii, funk¢ni celek
84 odst. 1 756,- 0,706 533,74
Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
84 odst. 1 zastavéna plocha a 95 122 533,74 65 116,28
nadvofti
84 odst. 1 Zahrada fcmi celek) 96/2 574 533,74 306 366,76
Stavebni pozemky - celkem 696 371 483,04
Pozemky p.¢. 95 a p.¢. 96/2 - cena zjiSténa celkem = 371 483,04 K¢

Trzni ocenéni majetku — cena obvykla

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dém ¢&.p. 57

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 144,52 m?
Obestavény prostor: 687,83 m®
Zastavéna plocha: 215,83 m?
Vyméra pozemku: 696,00 m?
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Srovnatelné nemovité véci:

1. Prodany diim 110 m?, pozemek 642 m?
Lokalita: B. Smetany 875/14, Kraslice
Popis: Jedna se o rodinny diim 4+kk se zahradou a garazi v obci Kraslice, ul. B. Smetany.

Jedna se o patrovy zdény diim se sedlovou stfechou (eternit bez azbestu). V 1.NP se
nachazi chodba, schodisté, obyvaci pokoj, pokoj, kuchyné, koupelna a WC. Ve 2.NP,
jeden prostorny pokoj a dvé komory. Diim je v plivodnim stavu urceny k rekonstrukei.
Vytépéni je zajisténo plynovym kotlem, voda pochazi z obecniho fadu a jeji ohfev je
zajistén bojlerem. Zahrada je svazitd a celkova velikost pozemku vcetné zastavéné
plochy je 642 m?. Nasim klientim miizeme vy¥idit vyhodné financovani.

Prodano 22. 12. 2025

Pozemek: 642,00 m?
UZzitna plocha: 110,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - mezi prim. mésty Chodov a Sokolov 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - horsi stav nemovitosti 0,95 - G
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdrot: ww ra»cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 J: ' '
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 500 000 K¢ 1,05 1575 000 K¢
2. Prodany diim 100 m?, pozemek 507 m?
Lokalita: Kraslicka ev. ¢. 3, Rotava
Popis: Jedna se o rodinny diim o velikosti 3+1 se zahradou v klidné lokalit¢ Dolni Rotava v

okrese Sokolov. Celkové uzitna plocha je cca 100 m?. Pozemek naleZici k domu je o
velikosti 507 m2. Dalsi ¢ast pozemku, ktery je nyni vyuzivan je v pronajmu meésta.
Dim je ¢aste¢né podsklepen o velikosti 9 m?. Tento diim je pied rekonstrukci a
predstavuje skvelou prilezitost pro ty, kteti si chtéji vytvorit svlij vysnény domov,
podle vlastnich pfedstav. Dim je napojen na vefejny vodovod a ma vlastni septik. Je
mozné piipojit se na vefejnou kanalizaci. V pfizemi se nachazi kuchyn, dale obyvaci
pokoj. Vytapéni je zajisténo jednotlivymi krbovymi kamny. V koupelné s vanou a
toaletou je zajistén ohfev vody pomoci brutaru. Ve spodni ¢asti domu se nachazi jestd
komora pro uskladnéni vaSich véci. V prvnim patfe jsou k dispozici dv€ mistnosti
vhodné jako loznice, pracovna nebo détsky pokoj a dalsi dvé podkrovni uzké mensi
mistnosti.. Sou¢asti domu je zdénd garaZ o velikosti 17 m2. K domu je pfistavenal
prostorna kiillna na uskladnéni napt. dfeva a zahradni techniky. Rodinny dim se
nachazi v Kru$nych horach ve spodni ¢asti mésta s dostupnosti veskeré obcanské
vybavenosti jako Skola, §kolka, obchod, méstsky titad. Okoli je bohaté na zelen a lesy,
tedy vyborné misto pro milovniky pfirody. Autobusova zastavka v té€sné blizkosti
domu. Za domem protéka mensi potok. V dojezdové vzdalenosti do 10 minut jsou|
lyzatské arealy Kraslice, Stfibrna a Bublava. V blizkosti bézkaiské trasy pro
milovniky zimnich sporti.

Prodano 24. 04. 2025

Pozemek: 100,00 m?
UZitna plocha: 100,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha - mezi prim. mésty Chodov a Sokolov 1,10

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav - horsi stav nemovitosti 0,95 : o

K6 Vliv pozemku 1,00 r" VAWV reas.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 J: ' '

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1375000 K& 1,05 1443 750 K¢

3. Prodany dim 119 m?, pozemek 239 m?

Lokalita: Tisova 12, Bfezova

Popis: Jedna se o rodinny dim v klidné ¢asti obce Tisova u Sokolova. Jedna se o samostatné

stojici cihlovy diim pfed rekonstrukci o 2 nadzemnich podlazich s celkovym poctem|
6 mistnosti a uzitnou plochou 119 m2. K nemovitosti nalezi pozemek o velikosti 239
m2. Vyhodou je moznost doplnéni o zbyvajici ¢ast zahrady, ktera je aktualné v
pronajmu od obce s perspektivou odkupu. Pro vytapéni 1ze vyuzit kotel na tuha paliva
nebo na plyn, dle vasi preference. Poloha domu nabizi klidné bydleni s pfijemnoul
atmosférou. Tento objekt cekéd na nové majitele, kteti zde vlozi svou energii a pretvori
ho ve sviij vysnény domov.

Prodano 04. 02. 2025

Pozemek: 119,00 m?
UtZitna plocha: 119,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Y \:;' S
K6 Vliv pozemku 1,00 s e
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: www.reas.cz
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 600 000 K¢ 1,00 1600 000 K¢
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cend
cena[K&]  vyméra j.cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. Prodany dim 110 m?, pozemek 642 m? 1 575 000, -
1500 000,- 1 1500000,- 1,00 1,00 1,10 1,00 0,95 1,00 1,00 1,05
2. Prodany dém 100 mp, pozemek 507 m? 1 443 750,-
1375 000,- 1 1375000,- 1,00 1,00 1,10 1,00 0,95 1,00 1,00 1,05
3. Prodany diim 119 m?, pozemek 239 m? 1 600 000, -
1600 000,- 1 1600000,- 1,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 1443 750 K¢
Primérna jednotkova porovnévaci cena 1539 583 K¢
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 600 000 K¢
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Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé primého porovnani
Primérnd jednotkova cena 1 539 583 K¢

Vyslednd porovnavaci hodnota 1539 583 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dim ¢&.p. 57 776 587,- K¢
2. Pozemky p.¢. 95 a 96/2 371 483,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 1148 070,- K¢é

slovy: Jeden milion jedno sto Ctyficet osm tisic sedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1148 070 K¢

slovy: Jeden milion jedno sto ¢tyficet osm tisic sedmdesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech — cena obvykla

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim &.p. 57 1539 583,- K¢
Porovnavaci hodnota 1 539 583 K¢
Obvykla cena 1500 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set tisic K¢

Silné stranky
- poloha domu mezi velkymi mésty (Chodov a Sokolov);
- pfipojeni na veskeré inZenyrské sit¢;

Slabé stranky

- $§patny technicky stav domu (nemovitost je bez zdroje vytapéni, vzlinajici vihkost, houpajici se
podlahy, nepotadek v dome apod);

- zanedband tdrzba zahrady;

- ru$nad komunikace v bezprostfedni blizkosti domu.
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru oceniovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu. Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti
nemovitosti, investicnim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurencnim objektim,
zohlednénim vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, urcuji
obvyklou cenu v misté a ¢ase pozemku p.¢. 95 véetné rodinného domu ¢€.p. 57 a pozemku p.¢.
96/2 véetné prisluSenstvi a porosti k.i. ChraniSov, Nové Sedlo, okres Sokolov, kraj
Karlovarsky na 1 500 000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vefejné ptistupné databdze a data z KN. Zpracovani dat odpovida
potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v predepsanych tabulkach. Na zaklad¢ analyzy
jednotlivych parametri byly stanovené celkové koeficienty zohlediujici cenotvorné faktory. Na
zékladé interpretace vysledk analyzy byla stanovena cena obvykla.

5.2. Kontrola postupu

Zdroj dat tvori veskeré oficialni podklady k ocenéni nemovitosti, které byly pouzity pro
zpracovani posudku.

Pro urceni ceny zji$téné:

Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vypis z katastru nemovitosti a oceflovaci pfedpisy. Vytvofena data
jsou adekvatni vzhledem k jejich zdrojim a ocenovacim ptedpisiim. Zpracovani dat vychazi z
ocenlovacich predpisii. Analyza dat a formulace jejich vysledkl byly provedeny podle oceniovacich
predpist. Na zaklad¢ interpretace vysledkt analyzy dat byla uréend cena zjisténa.

Pro urceni ceny obvyklé v misté a Case:

Zdrojem dat byly v misté a ¢ase skute¢né realizované prodeje podobnych rodinnych domt v okolnich
obcich. Piimo v Novém Sedle nebyly realizované prodeje nemovitosti v podobném technickém stavu
a velikosti, pfimo v obci Nové Sedlo.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Zjisténi ceny vyhlaSkové (administrativni) a uréeni ceny obvyklé v misté a case pozemku p.¢. 95
veetné rodinného domu €.p. 57 a pozemku p.¢. 96/2 véetné ptisluSenstvi a porosta k.u. ChraniSov,
Nové Sedlo, okres Sokolov, kraj Karlovarsky

Obvykla cena 1 500 000 K¢

slovy: Jeden milion pét set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Ocenéni je zaloZeno na porovnani podobnych nemovitosti, které byly v nedavné dobé prodané.

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
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Odména, nahrada nakladu

Znalec¢né uctuji dokladem ¢. 71/2026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 28. 8. 2013 pod ¢.j. Spr 496/2013, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod poradovym ¢islem 061635/2026.

V Kiraslicich 06. 08. 2026

Ing. Galina Ozanova
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11.
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