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1. ZADANI

1.1. Uéel znaleckého posudku

Rekrea¢ni ubytovna C.p. 139 vcetné piisluSenstvi, stojici na pozemku parc.c. st. 29 a parc.¢. 271
v katastralnim tzemi a obci Bublava, okres Sokolov, kraj Karlovarsky

1.2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 16. srpna 2021 za piitomnosti Vladimira Tomaése
Smolika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Objednavka znaleckého posudku OBJ/HOM/35/04/00174/2021 ze dne 14. dubna 2021, kterou
vystavilo Hlavni mésto Praha, odbor hospodateni s majetkem MHMP, Marianské ndmésti 2/2,
110 00 Praha 1

- Vypis z Katastru nemovitosti LV 562 ze dne 13. srpna 2021, ktery vydal Katastralni ufad pro
Karlovarsky kraj, katastralni pracovisté¢ Sokolov/dalkovy ptistup

- Kopie mapy Katastrdlni ze dne 13. srpna 2021, kterou vydal Katastralni dfad pro Karlovarsky
kraj, Katastralni pracovisté Sokolov/dalkovy ptistup

- Internetové zdroje:
* nahliZeni dokn.cuzk.cz
* www.dibavod.cz/70/prohlizecka zaplavovych uzemi.html
* aplikace mvcr.cz
* www.zakony pro lidi.cz

- Realitni inzerce na RD a pozemky, pfedané firmou B.I.R.T. Group a.s.
- Zaméfeni znalcem pro ucely znaleckého posudku

v vz

- Podrobna fotodokumentace pofizend znalcem pfi mistnim Setfeni, z nizZ ¢4st je soucasti tohoto
posudku; zbytek je v archivu znalce

- Udaje zadavatele
- Mistni Setfeni
- Ocenéni se provadi k datu mistniho Setieni, t.j.16. srpna 2021

Prizvani konzultanta:

Spoluprace s B.I.R.T. Group a.s. spociva v provéreni vlastnosti porovnatelnych nemovitosti, které
byly zvoleny jako referencni



2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné proddvajicim po patficném priizkumu trhu, na némz dcastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkdch v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaftstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. PouZziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trZzni hodnoty se pouZivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casové cena) je reprodukéni cena véci sniZzend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primefené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob& ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zalozena na porovndni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v

neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

V naSem pripadé je nejvhodnéjsi pouZiti porovnavaci metody

3. NALEZ

3.1. VycCet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Sokolov, obec Bublava, k.i. Bublava

Adresa nemovité véci: Bublava 139, 358 01 Bublava

s 7

Vlastnické a evidencni udaje
Na vypise z Katastru nemovitosti je zapsan jako vlastnik:
HLAVNI MESTO PRAHA, Maridnské ndmésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

-3-



Dokumentace a skutecnost
Z4dn4 dokumentace nebyla k dispozici

Mistopis

Obec Bublava se nachazi v okrese Sokolov, v Karlovarském kraji.

Katastralni izemi Bublava je spojeno piechodem s némeckym méstem Klingental.

Obec sestdva z 1 Katastrdlniho tzemi o vyméfe 615 km*

Priimérnd nadmotska vyska 735 m n m. Obec je vyznamnym lyzaiskym stiediskem. Je zde skiaredl.
Obci protékd Bublavsky potok.

Obec nema vetejny vodovod, kanalizaci, rozvody el. energie a plynu ano.

Z povodnového planu vyplyva, Ze ocenovand nemovitost a ocelované pozemky se rnachéizeji nad
hranicf stoleté vody.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O] orna pida
trvalé travni porosty [] zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD O byty rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zéna ] pramyslova zéna 1 nakupni zéna
0 ostatni
Piipojky: [0/ Xl voda / [¥] kanalizace /O plyn
vet. / vl. / ¥l elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l délnice/silnice 1. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: Sir$i centrum - zdstavba RD
Ptistup k pozemku zpevnénad komunikace 0] nezpevnénd komunikace

Pristup pres pozemky
2266/1 Karlovarsky kraj, Zavodni 353/88, Dvory, 360 06 Karlovy Vary

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana objekt byl postaven v 1 poloviné minulého stoleti. V minulosti slouZil jako rekreacni
objekt. Byla v ném restaurace, vindrna a penzion.

V dobé mistniho Setfeni jsem zjistil, Ze objekt je del$i dobu nefunkéni, vykradeny, vybydleny.
Jeho Zivotnost je zkracena.

Budova lezi v tésné blizkosti u mistni komunikace

Sestava z 1 podzemniho podlazi, 2 nadzemnich podlazi a obytného podkrovi

Zakladni konstrukce

zaklady betonové

svislé konstrukce zdéné

vodorovné konstrukce betonové, dievéné
krov dievény

stirecha sedlova

krytina plechova

klempiiské konstrukce pozinkovany plech
vnitini omitky Stukové



vnéjsi povrchy Stukova omitka, ¢aste¢né obklad kabfincem
schody kovové s podstupnicemi

dvere dievéné, 80% chybi

okna dfevénd, zdvojena

povrchy podlah betonové, keramické dlazba
vytapéni nefunkéni

elektroinstalace nefunk¢ni

bleskosvod nefunk¢ni

vnitini vodovod nefunkéni

vnitini kanalizace od zafizovacich predméti
ohtev TUYV boiler

vybaveni kuchyné chybi

WC ¢astecné nefunkéni

Dispozice (jen ramcové)

1 podzemni podlaZi

schody, sklepy, sklady restaurace a vindrny
1 nadzemni podlaZi

vstup, zadveti, WC, zdzem{ restaurace a vindrny, soc. zafizeni, schodisté

2 nadzemni podlazi
ubytovaci prostory, soc. zafizeni, schodisté

podkrovi
ubytovaci prostory
Zastavéna plocha 250,00 m”

Obestavény prostor

1 podzemni podlazi 725 m’
1 nadzemni podlazi 800 m’
2 nadzemni podlazi 750 m?
podkrovi 463 m’

Obestavény prostor celkem 2 738 m’
Uzitkova plocha celkem 750 m®

Poznamka:
Na parcele 271 je situovédna nefunkéni Cistirna odpadnich vod

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

Nemovita véc je fddné zapsdna v katastru nemovitosti
Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
Pfistup k nemovité véci je zajiStén pfimo z vefejné komunikace
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Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
Nemovita véc neni situovana v zdplavovém tizemi

Ostatni rizika:
Nemovita véc neni pronajimana
Stavby s vyrazn¢ zhorSenym technickym stavem
Stavby dlouhou dobu neuZivané

3.2. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni objekt ¢.p. 139

4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni objekt ¢.p. 139

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 750,00 m”
Obestavény prostor: 2 738,00 m’
Zastavéna plocha: 250,00 m*
Plocha pozemku: 1 459,00 m>

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Hory, okr. Karlovy Vary
Popis: Rodinny diim cca 7,50 km od centra Karlovych Vari. Na domé zacala rekonstrukce|

(plastovd okna, stavebni tprava koupelen, zatepleni fasady). MoZnost tUpravy na
mezonetovou bytovou jednotku. K RD patii zdénd stodola a gardz. Situovani V|
klidné ¢asti obce. Doprava MHD a autobus.

Aktualizace: 14. Cervence 2021
ID zakazky: 0474

Pozemek: 2 987,00 m

Uzitna plocha: 550,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,80 Zdroj: S Reality.cz
K2 Velikosti objektu 1,20

K3 Poloha 0,90

K4 Provedeni a vybaveni 0,85

K5 Celkovy stav 0,75

K6 Vliv pozemku 0,75

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,15



Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 07.09.2021 [m’] K&/m® Kc [K&/m”]
5 600 000 550,00 10 182 0,48 4 887
Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Kfimov - Kréasna Lipa, okr. Chomutov
Popis: Prodej samostatného rodinného domu v klidné €asti obce. Stavebné technicky stav|

dobry.RD je samostatny. V dom¢ je i pradelna a v 1 PP kotelna a gardz s dilnou.
Obcanskd vybavenost v Chomutové (6 km).

Aktualizace: 2. zaii 20211ID zakéazky: 8240

Pozemek: 1 605,00 m*

Uzitna plocha: 500,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: S Reality

K2 Velikosti objektu 1,15

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 0,80

K5 Celkovy stav 0,70

K6 Vliv pozemku 0,90

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 07.09.2021 [m’] K¢&/m® Kc [K&/m’]
5199 000 500,00 10 398 0,58 6 031

Nazev: Prodej rodinného domu

Lokalita: Nova Ves, okr. Sokolov

Popis: Prodej rodinného domu, ktery ptivodné slouZil jako penzion. Je delsi dobu

nevyuzivany.

Dobry stavebné technicky stav. Centrum obce. Piistup pres obecni pozemek. Obec
se nachdzi v CHKO Slavkovsky les.

MoZnost napojeni na vodovod a kanalizaci. Vytapéni kotlem na tuh4 paliva.
Doprava autobusem.

Aktualizace: 13. Cervence 2021
ID zakdazky: 000230

Pozemek: 330,00 m*

Uzitna plocha: 810,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,85 Zdroj: S Reality
K2 Velikosti objektu 0,95

K3 Poloha 1,20

K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku 1,60

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,70




Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 07.09.2021 [m’] Ké&/m® Kc [K&/m?]
750 000 810,00 926 2,25 2084
Nazev: Prodej rodinného domu

Lokalita:
Popis:

Kraslice, Zelena Hora, okres Sokolov

Rodinny diim je samostatny, situovany na okraji obce v mirném svahu. Diim je z
roku 1926, kompletn€ zrekonstruovany v roce 1989. Vstup do 2 nadzemniho
podlazi. Stiecha je po ¢astecné rekonstrukci. Vytapéni el. Akumulacnimi kamny.
Ohtev TUV boilery. RD je napojen na elektfinu a kanalizaci. Vodovod je napojen
na vlastni kopanou studnu. Zahrada sousedi s Bublavskym potokem. Diim je stfezen
kamerovym systémem.
Doprav a vlakem a autobusem

Aktualizace: 13. ¢ervence 2021

ID zakézky: 3141201244
1 166,00 m?
390,00 m*

Pozemek:
Uzitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,75 Zdroj: S Reality
K2 Velikosti objektu 1,30
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocendni 0,90
Cena [K¢] Uzitna ]leocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 07.09.2021 [m’] K&/m® Kc [K&/m”]
3900 000 390,00 10 000 0,65 6 500
Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Sadov - Lesov, okr. Karlovy Vary
Popis: Prodej rodinného domu 8 km od Karlovych Varii
jednd se o samostatny rodinny diim na velkém pozemku. MoZnost parkovani na
pozemku. Krasné prostiedi. Dalkovy vodovod. Pipojka el. energie
Aktualizace: 9. srpna 2021
ID zakazky: 0294-N00900
Pozemek: 4 310,00 m
Uzitna plocha: 245,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: S Reality
K2 Velikosti objektu 1,40
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,80
K5 Celkovy stav 0,80




K6 Vliv pozemku 0,50

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 07.09.2021 [m°] K&/m? Kc [K¢&/m?’]
5500 000 245,00 22 449 0,33 7 408

Nazev: Prodej rodinného domu

Lokalita: Vejprty, ul. Mdchova

Popis: Prodej fadového rodinného domu v klidné ¢asti. Celkovy stavebné technicky stav

dobry. V 1 podzemnim podlazi kotelna. Napojeni na didlkovy vodovod a vetejnou
kanalizaci. Vytdpéni lokdlni na tuhd paliva a krbovymi kamny.
Doprava autobusem.

Aktualizace: 10. srpna 2021
ID zakazky: 774105

Pozemek: 278,00 m?
Uzitna plocha: 320,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,90 Zdroj: S Reality
K2 Velikosti objektu 1,40
K3 Poloha 1,15
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,85
K6 Vliv pozemku 1,50
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [K¢] Uzitna ]leocha Jedrg. ceina Celkovy koef. Upraveflé % cena
k 07.09.2021 [m] K¢/m Kc [K¢/m~]
2 000 000 320,00 6 250 1,66 10 375
Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: PSov - Mocidlec, okr. Karlovy Vary
Popis: Prodej rodinného domu na velkém pozemku. Na pozemku je jeSt€ nékolik

nevyuZzivanych budov.
Stavebné¢ technicky stav Spatny. Voda ze studny. Kanalizace do jimky. El. piipojka.
Doprava délnice a silnice

Aktualizace: 2. zafi 2021
ID zakazky: 2391468636

Pozemek: 2 267,00 m*

Uzitna plocha: 200,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: S Reality
K2 Velikosti objektu 1,50

K3 Poloha 1,20

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 0,80




K6 Vliv pozemku 0,50

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 07.09.2021 [m’] K¢&/m® Kc [K&/m’]
1 400 000 200,00 7 000 0,68 4760
Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Kraslice, ul. Havlickova
Popis: Prodej bytového domu s velkou zahradou. Dfive bylo 1 nadzemni podlaZi

vyuZzivano jako hostinec. Vytapéni krbovou vloZkou napojenou na radidtory. Dim
je napojen na elektfinu, vodovod, kanalizace do Zumpy. Plyn je na hranici pozemku.
Doprava vlakem, autobusem.

Aktualizace: 16. srpna 2021
ID zakazky: N1380

Pozemek: 3 452,00 m

Uzitna plocha: 200,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: S Reality
K2 Velikosti objektu 1,55

K3 Poloha 1,15

K4 Provedeni a vybaveni 0,85

K5 Celkovy stav 0,90

K6 Vliv pozemku 0,60

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,10

Cena [KC¢] Uzitna ]leocha Jedrg. cena Celkovy koef. Upraveflé 32 cena

k 07.09.2021 [m] K¢/m Kc [K¢/m~]

1 990 000 200,00 9 950 0,85 8 458
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 084 K&/m?
Primérnd jednotkova porovndvaci cena 6 313 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 10 375 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkové cena 6 313 K&/m®
Celkova uzitnd plocha ocenované nemovité véci 750,00 m>
Vysledna porovnavaci hodnota 4734 750 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

4 734 750,- K¢
1.1. Rekrea¢ni objekt ¢.p. 139

| Porovnavaci hodnota 4734 750 K¢
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Silné stranky

Atraktivni lokalita u Ski arealu
Velky pozemek

Slabé stranky

Spatny stavebn¢ technicky stav.
Nemovitost je del$i dobu nevyuzivana

TRZNI HODNOTA
4700 000 K&

slovy: Cty¥i miliony sedm set tisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Trzni hodnota nemovité véci odpovida cendm v misté a Case obvyklym

5.1. Citace zadané odborné otazky

5.2. Odpovéd’

TRZNI HODNOTA 4700 000 K&

slovy: Cty¥i miliony sedm set tisic K&

Trzni hodnota ve vysi 4 700 000 K¢ je stanovena na dobu 6 mésicti. Poté je nutno ji verifikovat
s ohledem na aktudlni cenovy vyvoj.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 562
Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace ze dne 16. srpna 2021
Ortofotomapa

Mapa oblasti

— e N

Odmeéna nebo nahrada nakladu

Odména byla sjedndna smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministerstva spravedlnosti CR

ze dne PO 90O DBOBO® pro zikladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady
zvlastni specializace ocefiovani nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi pro odvétvi stavby

obytné zv14stni specializace poruchy stiech.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4675/040/21 evidence posudkd.

V Praze 6. zari 2021

otisk peceti podpis znalce
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