ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 023306/2026

Interni ¢islo znalce: 7810-35-26

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka ¢. 117/4, vymezeno v bytovém domé Konstantinovy Lazné ¢.p. 117 na pozemku
parc. €. st. 170 véetné spoluvlastnického podilu ve vysi 779/10000 pro bytovou jednotku ¢. 117/4 na
spole¢nych ¢astech domu €.p. 117 a na pozemku parc.¢. st. 170, v§e na LV €. 407 a LV €. 366, k.q.
Konstantinovy Lazn¢, obec Konstantinovy Lazné&, okres Tachov

Znalec: Ing. Milan Kroupa

Stupno 227, 338 24 Biasy

Zadavatel: Paclik - insolvencni spravce a spol.

U Trojice 1042/2, 150 00 Praha 5

TRZNI HODNOTA 1431 000 K&

Pocet stran: 12 a 4 piilohy Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 05.03.2026 Vyhotoveno: V Praze 20.03.2026




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat znalecky posudek s odhadem trzni hodnoty v misté a ¢ase nemovité véci — bytova
jednotka ¢. 117/4, vymezeno v bytovém dom¢ Konstantinovy Lazn¢€ €.p. 117 na pozemku parc. €. st.
170 veetné spoluvlastnického podilu ve vysi 779/10000 pro bytovou jednotku ¢. 117/4 na spole¢nych
castech domu €.p. 117 a na pozemku parc.¢. st. 170, vSena LV €. 407 a LV €. 366, k.i. Konstantinovy
Lazn¢, obec Konstantinovy Lazné, okres Tachov, Plzensky kraj.

1.2. U&el znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan na zadost objednatele a bude pouzity jako podklad za tcelem
prodeje v insolvencnim tizeni dluznice Ing. Jitky Zuklinové.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem mayjici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny zadné skutecnosti.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 05.03.2026 za ptitomnosti pani Ing. Zuklinové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Znalec vychéazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych
podkladl, z informaci zji$ténych znalcem pfi mistnim Setfeni a dale dohledava zdroje tykajici se
pfedmétu ocenéni na internetovych strankach.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Objednatelem posudku byly poskytnuty nésledujici podklady:

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 407, k.u. Konstantinovy Lazn¢, obec Konstantinovy Lazné,
okres Tachov ze dne 04.02.2026

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 366, k.u. Konstantinovy Lazn¢, obec Konstantinovy Lazné,
okres Tachov ze dne 04.02.2026

- ptehled vymér jednotlivych byti

Znalec déle zajistil podklady a pouzil informace z niZze uvedenych internetovych webovych stranek a
zajistil ¢i vyuZil tyto podklady:

- snimek katastralni mapy pro k. Konstantinovy Lazné€, obec Konstantinovy Lazné, okres Tachov
potizeny dalkovym nahlizenim do KN

- Uzemni plan obce Konstantinovy Lazné

- informace a skutecnosti zjisténé z dalkového nahlizeni do KN a z leteckych snimki

- informace a skute¢nosti zjisténé pii mistnim Setieni

- informace a skutecnosti zjisténé od objednavatele posudku

- portal pro ptistup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz)

- portal Ceského statistického Gfadu (Www.czs0.cz)
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- www.stavebnistandardy.cz

- internetové stranky mést a obci

- WwWw.mistopisy.cz

- mapové servery (Www.mapy.cz a www.google.cz/maps)
- nabidky na prodej nemovitosti z realitnich servert

- fotografie potizené pii mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly pievzaty od zastupce objednatele posudku, od vlastnika
a z vetfejn¢ dostupnych zdrojti. Znalec neprovadél zadna dalsi Setieni smétujici k ovétreni pravosti,
spravnosti a uplnosti piedlozenych podkladi. Za presnost udajii a informaci, ze kterych znalec pii
ocenéni vychazel, neptfebira odpoveédnost a predpoklada jejich pravdivost a Gplnost. Zdrojem dat o
skute¢ném stavu byla oceniovana nemovita véc, data o ni zjisStoval znalec osobné pii mistnim Setient,
coz zarucuje vérohodnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosdhnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji 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.

Odhad obvyklé ceny oceniovaného majetku vychazi obvykle z nésledujicich metod:

- Metoda zjisténi vécné hodnoty (minulost)
- Metoda porovnavaci (soucasnost)
- Metoda vynosova (budoucnost)

V ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur¢€it, ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud
zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu vliv

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Pro odhad trzni hodnoty byla pouZita pouze metoda porovnavaci, nebot’ byl dohledan dostatecny
pocet inzerovanych cen na prodej nemovitych véci srovnatelnych parametri v miste.

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zdklad¢ srovnani s jinymi

nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami pti
zohlednéni rtiznych aspekti jednotlivych nemovitosti.



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Znalec pii sbéru a tvorbé dat postupoval tak, ze vychazel z informaci pfedanych od objednatele
posudku ¢i vlastnika (napt. LV, stavebni povoleni, stavebni dokumentace, Gstni sdéleni, mistni
Setfeni) a dale hledal zdroje tykajici se pfedmétu posudku, které jsou uvedeny v kapitole 2.2. Vycet
vybranych zdroji dat a jejich popis.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou, ktera je zaloZena na porovnani nemovitosti
na zaklad¢ srovnani s jinymi nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi, resp.
skutecné¢ realizovanymi cenami pii zohlednéni riznych aspekti a parametri jednotlivych
nemovitosti.

Pro vypocet porovnavaci hodnoty byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych nemovitosti, zjisténé
vstupni ceny byly upraveny koeficientem redukce. Porovnani bylo provedeno pomoci indexu
odlisnosti Kc, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na rozdil v cené. Index odli$nosti tvofi soucin
koeficientil K, které zohlediiuji hlavni kritéria posuzované u dané¢ho typu nemovitosti. V ptipad¢, ze
ocenovana nemovitost je v daném kritériu hors$i nez nemovitost porovnavana, je vyse koeficientu <
1, v pfipad¢, ze oceflovana nemovitost je lepsi, je hodnota koeficientu > 1.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Plzenisky, okres Tachov, obec Konstantinovy Lazné, k.u.
Konstantinovy Lazné
Adresa nemovité véci: Zahradni 117, 349 52 Konstantinovy Lazné

Vlastnické a evidencni udaje

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 407, k.0. Konstantinovy Lazné, obec Konstantinovy Lazné,
okres Tachov ze dne 04.02.2026

oddil A - vlastnické pravo. vlastnikem pfedmétu ocenéni je :
Zuklinova Jitka Ing., Zahradni 117, 349 52 Konstantinovy Lazné

oddil B - nemovitosti :
- bytova jednotka €. 117/4, vymezeno v bytovém domé Konstantinovy Lazné €.p. 117 (LV €. 366) na
pozemku parc. €. st. 170 (LV €. 366)
spoluvlastnicky podil o velikosti 779/10000 pro bytovou jednotku ¢. 117/4 na spole¢nych ¢astech
domu Konstantinovy Lazné ¢.p. 117 (LV €. 366) a na pozemku parc. €. st. 170 (LV €. 366)

oddil B1 - vécnd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:

Bez zapisu

oddil C - vécna prava zat€zujici nemovitosti v ¢asti B véetn€ souvisejicich udaji:

Zastavni pravo smluvni
Zakaz zcizeni a zatiZeni po dobu trvani zastavniho prava

oddil D — poznamky a dalsi obdobné udaje:

Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zadkona)

Plomby a upozornéni

Bez zapisu



Dokumentace a skute¢nost

Pti ocenéni bylo vychazeno z informaci o stavu jednotky pfi prohlidce s moznosti vstupu do bytu a z
informaci a podkladu poskytnutych vlastnikem pii mistnim Setfeni a z informaci poskytnutych
objednatelem posudku. Soucasn¢ s prohlidkou byl posouzen stavebné technicky stav dostupnych
konstrukénich prvki, charakter jejich udrzby, standard vybaveni a stanovena jejich predpokladana
dalsi zivotnost a stupeil opotiebeni.

Pfi mistnim Setfeni nebylo umoznéno znalci pofidit fotografie stavu bytu. Fotografie bytu zaslala pani
Ing. Zuklinova e-mailem. Tyto fotografie ne zcela odpovidaji stavu bytu pfi prohlidce.

Mistopis

Konstantinovy Lazné patii mezi nejmensi lazné v Ceské republice. Obec ptisobi piijemné a klidné
diky krasnému a rozlehlému lazenskému parku s Prusikovym pramenem. Obec je vzdalena 35 km
severozapadnim smérem od Plzné. V obci je informacéni centrum, knihovna, matetskéd a zakladni
Skola, posta, zdravotni sttedisko, 1ékarna a policie. Konstantinovy Lazné lezi v nadmotské vysce 520
m. Mistni 1é¢ivd minerdlni voda je srovnatelnd s nékterymi prameny vyvérajicimi v Marianskych
Laznich, nejzndméjsi z nich se nazyva Prusik. Mineralni voda je ¢erpana ze 40 metrové hloubky,
voda ma nejvétsi obsah volného oxidu uhligitého v celé Ceské Republice. V obci jsou kompletni
inzenyrské sité, je zde obecni ufad, posta, matetska a zakladni Skola, 1ékarna, obchody, restaurace,
muzeum, ubytovaci sluzby. Kompletni obcanskd vybavenost se nachdzi v Tachové ¢i v Plzni.
Dopravni obsluznost je zajisténa vlaky a autobusy.

Celkovy popis nemovité véci
Bytovy dim €.p. 117 a tim 1 bytova jednotka €. 117/4 se nachazi v ulici Zahradni, v centralni c¢asti
obce Konstantinovy Lazné.

Bytovy diim se nachazi ve stavebné stabilizované zastavbé bytovych a rodinnych domi. Parkovani
je mozné v omezené mife na ulici pfed domem. Bytovy diim je typizované panelové konstrukce a ma
4 NP a dle sdé¢leni byl postaven v roce 1968. Diim je po revitalizaci (dle sdéleni pied 3 roky), kdy
bylo provedeno zatepleni fasady, vyména oken za plastova a stoupaci vedeni. Stavebné technicky
stav bytového domu je dobry, odpovida stafi a provadéné tdrzbé.

Bytovy diim je napojen na rozvody vody, kanalizace, elektro a plyn.

Dle Uzemniho planu obce Konstantinovy Lazné se pozemky nachazi ve funkénim vyuziti ploch -
plochy bydleni.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 117/4




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 117/4

|Ocef10vané nemovita véc
Bytova jednotka €. 117/4 je byt o velikosti 2+1 s balkonem umistény ve 2.NP budovy a ma celkovou
uzitnou plochu 51,10 m?,

Zaklady ztejm¢ betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové stény z panell, stropy
z dutinovych panelti. Stiecha plocha, klempifské prvky z pozinkovaného plechu. Okna plastova,
dvetfe plivodni napliiové v ocelovych zarubnich. Vnitini omitky hladké Stukové, jadro ptvodni
umakartové. V pokojich parkety, v chodbé v koupelné, na WC v komote keramicka dlazba. Bytova
jednotka ma etdzové vytapéni vlastnim plynovym kotlem, ktery je umistén v kuchyni a ktery slouzi i
pro ohiev TUV. K bytu patii sklepni kéje o vyméie cca 1,20 m?.

Bytové jednotka je napojena na elektro, vodovod, kanalizaci a plyn.

Byt v ptivodnim neudrZzovaném zna¢n¢ zhorSeném stavu, v koupelné vana a umyvadlo, samostatné
WC. Kuchynska linka a zafizovaci pfedméty na hranici zivotnosti. Podlahy poSkozené, poskozené
vnitini omitky. Nutné celkova rekonstrukce.

Ocenéni porovnanim

Jedna se o odhad trzni hodnoty nepfimym porovnanim dle nabidkovych cen prodeje byti obdobného
charakteru, dispozice, vyuziti a umisténi v lokalit¢ obce Konstantinovy Ldzn& a okoli vybranych
z nabidek realitniho serveru sreality.cz. Posouzenim parametrti vztazenych k ocefiovanému objektu,
byla vypoctena vysledna porovnavaci hodnota pfedmétu ocenéni, ve které se odrazi parametry bytu
a domu - dobry stav bytového domu, zna¢n¢ zhorSeny stav bytu, umisténi bytu v podlazi, poloha
domu s moznosti napojeni na veskeré IS, omezené parkovaci moznosti v okoli domu.

| UZitna plocha: 51,10 m? |

Srovnatelné nemovité véci:

1. Prodej bytu 3+1 60 m2
Lokalita: Na Sidlisti, Bezdruzice
Popis: Prodej bytu o dispozici 3+1 a uzZitné ploSe 60 m2, ktery se nachazi v bytové zastavbe

obce Bezdruzice, ulice Na Sidlisti. Bytova jednotka ve 4. patfe disponuje vlastni

lodzii o velikosti 5 m2 a sklepni ko6ji v mezipatie domu (2 m2). Dim je napojen na|

obecni vodovod a kanalizaci. Vytapéni a ohfev vody je obstaran dalkové z méstské

teplarny. V blizkosti bytu se nachazi zakladni obcanska vybavenost a pied domem je

1 moznost vyuziti pfilehlého parkovisté. Panelovy du, byt ve velmi dobrém stavu
UZitna plocha: 60,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,90 : o

K5 Celkovy stav 0,90 Zdroj: www.sreality.cz




K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 300 000 60,00 38333 0,69 26 450
2. Prodej bytu 3+1 58 m2
Lokalita: Pernarec
Popis: Nabizime k prodeji byt v panelovém domé o velikosti 3+1 v obci Pernarec, okres

Plzen sever. Byt v dobrém stavu se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi a sklada
se z kuchyné, obyvaciho pokoje, loznice, détského pokoje, koupelny s vanou,
samostatného WC, technické mistnosti (pracka,...). Podlahova plocha bytu ¢ini 58
m2. K bytu nélezi sklepni koje. Mési¢ni naklady bytu pro ctyic¢lennou rodinu ¢ini
4200 CZK (elektfina, voda). V obci Pernarec jsou dostupné vSechny sluzby,
matetskd Skolka, zdkladni Skola, posta, obchody, zdravotni stfedisko. Dobrd
dopravni obsluznost, do Plzn¢ 25 km. 7 km od rekreacni oblasti Hracholusky.
UZitna plocha: 58,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 oL .
K3 Ce‘lkovy stay 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 500 000 58,00 43103 0,72 31034
3. Prodej bytu 2+1 90 m2
Lokalita: Cebiv
Popis: V zastoupeni klienta nabizime k prodeji byt 2+1 o vyméte 90,08 m2 v obci Cebiv.

Byt se sestava ze dvou pokojt o velikosti (20,08 m2 a 20,18 m2), kuchyné¢ 11,07 m2,
piedsin€ 9,25 m2, koupelny 4,2 m2, WC 1 m2, spize 0,36 m2, lodzie 4 m2. K bytu
nalezi i prostorny sklep o velikosti 20 m2. Pokoje jsou nepriichozi. Stav bytu je
Castetné¢ pavodni v bytu je nova kuchynska linka s novym spordkem al
sklokeramickou deskou. Byt je v plivodnim, ale uZivatelném stavu, nicmén¢ s novou,
kuchyniskou linkou v¢. spordku se sklokeramickou deskou a troubou. Idealni
ptilezitost pro ty, kdo cht&ji dat svému novému bydleni vlastni styl. Poplatky na
jednu osobu jsou ve vysi 5.785,-- K¢, které zahrnuji teplo, spravu, elektf, ve
spolecnych prostorach, uklid domu, vodné stocné. Vytapéni je feSeno centralné z
domovni kotelny, ohfev vody zajist'uje vlastni el. boiler v byté. Byt je vhodny pro
vlastni bydleni nebo také jako investici. Obec Cebiv nabizi klidné prostiedi
obklopené ptirodou a dobrou dostupnosti do vétSich mést (autobus, vlak). Je zde
posta, prodejna smiSeného zbozi, pohostinstvi, posilovna a vede zde cyklostezka.
UZitna plocha: 90,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K3 Ce.lkovy stay 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 450 000 90,00 27222 0,76 20 689
4. Prodej bytu 3+1 69 m2
Lokalita: Zahradni, Konstantinovy Lazné
Popis: Dovoluji si Vam nabidnout ke koupi byt o dispozici 3+1 v osobnim vlastnictvi, ktery

se nachazi v obliben¢ a klidné ¢asti Konstantinovych Lazni, v ulici Zahradni. Byt je
situovan ve 2. patie panelového bytového domu bez vytahu a jeho podlahova plochal
¢ini 69 m2. Dispozicné€ je feSen jako vstupni chodba, obyvaci pokoj, kuchyné, dval
samostatné pokoje a koupelna s WC. Nemovitost je ve velmi dobrém a udrzovaném
stavu. Bytové jadro je zdéné, vcetné rekonstruovanych rozvodu instalaci. Vytapéni i
ohtev teplé vody zajist'uje plynovy kotel umistény ptimo v byté. Okna jsou plastova.
Bytovy dim prosel revitalizaci — zateplenim a novou fasadou. Koupi bytu je mozné|
financovat také hypote¢nim uvérem, s jehoz vyfizenim Vam nase realitni kancelaf]
rada a kompletné pomuze.

UZitna plocha: 69,00 m?
Pouzité koeficienty: - *E;JE
K1 Redukce pramene ceny 0,90 I ,_w/j aE
K2 Velikosti objektu 1,05 ? M
K3 Poloha 1,00 . .
Zdroj: www.sreality.cz
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2990 000 69,00 43 333 0,69 29 900
5. Prodej bytu 3+1 55 m2
Lokalita: Pernarec
Popis: Nabizime k prodeji byt 3+1 v Pernarci. Celkova podlahova plocha je 55 m2 plus

sklepni koje. Byt prosel rekonstrukci. Byt je ve druhém patfe domu bez vytahu. Nizké
naklady na bydleni. V obci Pernarec jsou dostupné vSechny sluzby, Skola, Skolka,
posta, obchody, zdravotni stfedisko, dobrd dopravni dostupnost. Do Plzné¢ 25 km.
Doporucujeme prohlidku. Vyborné misto k bydleni s dostupnosti vSech sluzeb a
dobrou dopravni obsluznosti. Panelovy diim.

UZitna plocha: 55,00 m?




Pouzité koeficienty:

Vysledna porovnavaci hodnota

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,90
K3 Ce.lkovy stay 0,85 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 700 000 55,00 49 091 0,65 31909
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. Prodej bytu 3+1 60 m2 26 450,
2300 000,- 60 38333,- 0,90 1,056 1,00 090 09 1,00 0,90 0,69
2. Prodej bytu 3+1 58 m2 31 034,-
2 500 000,- 58 43103,- 0,90 1,05 1,05 0,90 090 1,00 0,90 0,72
3. Prodej bytu 2+1 90 m2 20 689,
2 450 000,- 90 27222, 090 1,10 1,05 0,90 090 1,00 0,90 0,76
4. Prodej bytu 3+1 69 m2 29 900,
2 990 000,- 69 43333,- 0,90 1,05 1,00 0,90 090 1,00 0,90 0,69
5. Prodej bytu 3+1 55 m2 31 909,-
2 700 000,- 55 49091,- 090 1,00 1,05 0,90 0,85 1,00 0,90 0,65
Minimélni jednotkové porovnavaci cena 20 689 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 27 996 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 31 909 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 27 996 K&/m?

51,10 m?
1 430 596 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢. 117/4

1 430 596,- K¢

Porovnavaci hodnota

1430 596 K¢

Trzni hodnota

1431 000 K¢

slovy: Jeden milion Ctyfi sta tficet jedna tisic K¢




5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Pro urceni trzni hodnoty:

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zakladé urcenych kritérii:

Pfi ur€eni trzni hodnoty predmétné nemovité véci byl pouzity porovnavaci zpisob, vychazeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci v obci Konstantinovy Lazné a okoli. Zohlednény byly
cenotvorné faktory v ramci korekei ziskanych z parametrit K1 — K7 vcetné jejich zdivodnéni.
Obdobné byty jsou srovnatelné z hlediska polohy - lokality, vybaveni, moznosti vyuziti, aj. K
dispozici byly aktualni udaje o nabidkach k prodeji srovnatelnych byt o vyméfe 55 m? do 90 m?,
tyto nabidkové ceny byly upraveny korekci.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim znalce pfi mistnim Setfeni a byly
proto zohlednény v analyze.

Trzni hodnota je urcena jako aritmeticky priimér upravenych jednotkovych cen srovnatelnych
nemovitych véci, ktery byl vynasoben uzitnou podlahovou plochou oceniovaného bytu a nasledné
provedeno zaokrouhleni.

5.2. Kontrola postupu

Pro urceni trzni hodnoty:

- zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vetejn¢ pristupné databaze a data z realitnich kancelari.

- vytvofend data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

- zpracovani dat odpovidd potiebam analyzy, data jednotlivych nemovitych véci byla tabelarné
zpracovana.

- na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametra se stanovily celkové korekce, které byly vychodiskem
pro urceni trzni hodnoty.

- na zéklad¢ interpretace vysledkt analyzy byla urcena trzni hodnoty nemovité véci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Vypracovat znalecky posudek s odhadem trzni hodnoty v misté a ¢ase nemovité véci — bytova
jednotka ¢. 117/4, vymezeno v bytovém dom¢ Konstantinovy Lazn¢€ €.p. 117 na pozemku parc. €. st.
170 veetné spoluvlastnického podilu ve vysi 779/10000 pro bytovou jednotku ¢. 117/4 na spole¢nych
castech domu €.p. 117 a na pozemku parc.¢. st. 170, vSena LV €. 407 a LV €. 366, k.i. Konstantinovy
Lazn¢, obec Konstantinovy Lazné, okres Tachov, Plzensky kraj.

Trzni hodnota 1431 000 K¢

slovy: Jeden milion ¢tyfi sta tficet jedna tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Pfi stanoveni vysledné trzni hodnoty je nutno piihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych
ocenovacich metod, ale zaroven ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i
zapornym aspektlim vztaZzenym k oceniovanému majetku. V uZzité argumentaci nelze pominout Zadné

relevantni faktory, jako napt. lokalita, pozice majetku v z6né, infrastruktura, dopravni dostupnost,
univerzalnost pouziti majetku, situace na trhu nemovitosti, obecnd hospodatska situace.

Pro stanoveni trzni hodnoty oceiované¢ho souboru nemovitosti bylo tfeba vzit Givahu tyto zékladni
skute¢nosti a ovlivitujici aspekty:
a) situace na trhu s realitami - nabidka srovnatelnych nemovitosti v této lokalit¢ je na stiedni
urovni
b) parametry povysujici cenu - klidné lokalita v centralni Casti obce

c) parametry poniZujici cenu - zna¢né¢ zhorSeny stav bytu k rekonstrukci
- omezen¢ moznosti parkovani v okoli domu

Trzni hodnota je stanovena bez vlivu omezeni na pfedmétu ocenéni vaznoucich, ktera jsou zapsana
na LV ¢. 407, k.u. Konstantinovy Lazn¢€, obec Konstantinovy Lazn¢ a ze dne 04.02.2026.

Na zéklad€ zjiSténych hodnot, vySe uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspekti
odhaduji ke dni 05.03.2026 trZzni hodnotu pfedmétu ocenéni ve vysi 1 431 000,- K¢.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod ¢.j.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 023306/2026.

V Praze 20.03.2026

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Brasy
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborné spoluprace s Ing. Ivanem Kopeckym,
Jasminové 47,106 00 Praha 10, ICO: 12490199, pfedmét podnikani: Ocefiovani majetku pro a) véci
movité, b) véci nemovité na zédklad¢ koncesni listiny vydané zivnostenskym odborem tufadu méstské
&asti Praha 10 pod &.j. OZI/U13873/2007/HEJ dne 14.8.2007, ktery zajistil a piipravil podklady pod
potadovym €. 09/26.

SEZNAM PRILOH

1) vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 407, k.u. Konstantinovy Lazné, obec Konstantinovy Lazn¢,
okres Tachov ze dne 04.02.2026

2) snimek katastralni mapy pro k.i. Konstantinovy L4zné, obec Konstantinovy Lazné, okres Tachov
potizeny dalkovym nahlizenim do KN

3) ptehled vymér jednotlivych byta

3) fotopiiloha

-12 -




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.02.2026 14:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zadkona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenéni Fizeni, ¢.j.: msph pro Paclik - insolvencni spravce a spol.

Okres: CZ0327 Tachov Obec: 560952 Konstantinovy Lazné
Kat.lUzemi: 669199 Konstantinovy Lazné List vlastnictvi: 407

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Zuklinova Jitka Ing., Zahradni 117, 34952 Konstantinovy 675927/0045
Lazné

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spolecnych &dstech
C.jednotky  Zpisob vyuZiti Zpusob ochrany jednotky domu a pozemku

117/4 byt byt.z. 779/10000
Vymezeno v:
Budova Konstantinovy Lazné, ¢.p. 117, byt.dtm, LV 366
na parcele St. 170, LV 366
Parcela St. 170 zastavéna plocha a nadvofi 244m2

Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zéapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v Casti B vcetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
a) dluh ve vys$i 1.100.000,- K& s pfisluSenstvim
b) budouci dluhy z titulu smluvni pokuty ze smlouvy o uvéru do vysSe 1.000.000,- K&
vzniklé do 31.12.2050
c) budouci dluhy z titulu nédhrady Skody ze smlouvy o uvéru do vyse 1.000.000,- K&
vzniklé do 31.12.2050
d) budouci dluhy z titulu smluvni pokuty ze zastavni smlouvy do vyse 1.000.000,- K¢&
vzniklé do 31.12.2050
e) budouci dluhy z titulu ndhrady skody ze zastavni smlouvy do vyse 1.000.000,- K¢&
vzniklé do 31.12.2050
f) veskeré prislusSenstvi shora uvedenych pohledavek do vyse 1.000.000,- Ké&é vzniklé do
31.12.2050
Oprdvnéni pro
J&J uvéry s.r.o., Divadelni 1032/14, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 19234074
Povinnost k
Jednotka: 117/4

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zadkazu zcizeni a zatiZeni &.
380126 ze dne 14.02.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 18.02.2025 13:22:51.
Zapis proveden dne 12.03.2025; uloZeno na prac. Tachov
V-613/2025-410
Poradi k 18.02.2025 13:22

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢é.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni

¢. 380126 ze dne 14.02.2025. Pravni Uc¢inky zapisu k okamzZiku 18.02.2025
13:22:51. Zapis proveden dne 12.03.2025; uloZeno na prac. Tachov

V-613/2025-410

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Plzetisky kraj, Katastrélni pracovidté Tachov, kdéd: 410.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.02.2026 14:15:02

Okres: CZ0327 Tachov Obec: 560952 Konstantinovy Lazné

List vlastnictvi: 407

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Kat.lGzemi: 669199 Konstantinovy Lazné

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
¢. 380126 ze dne 14.02.2025. Pravni uéinky zapisu k okamzZiku 18.02.2025
13:22:51. Zapis proveden dne 12.03.2025; uloZeno na prac. Tachov

V-613/2025-410
o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro

J&J uvéry s.r.o., Divadelni 1032/14, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 19234074
Povinnost k

Jednotka: 117/4

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni ¢

380126 ze dne 14.02.2025. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 18.02.2025 13:22:51.
Zapis proveden dne 12.03.2025; ulozZeno na prac. Tachov

V-613/2025-410
Poradi k 18.02.2025 13:22

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Zuklinovéa Jitka Ing., Zahradni 117, 34952 Konstantinovy
Lazn&, RC/ICO: 675927/0045

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Zuklinova Jitka Ing., Zahradni 117, 34952 Konstantinovy
Lazné, RC/ICO: 675927/0045

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku (Krajsky soud v Plzni) KSPL 66INS-

13714/2025 -A-10 ze dne 14.08.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 14.08.2025
09:17:00. Zapis proveden dne 15.08.2025; ulozZeno na prac. Tachov

Z2-2349/2025-410

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu o dédictvi (Okresni soud v Tachové) 15 D-36/2017 -42 ze dne 27.04.2017.

Pravni moc ke dni 27.04.2017. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.05.2017 08:23:53.

Zapis
proveden dne 10.05.2017.

v-1738/2017-410
RC/ICO: 675927/0045

Pro: Zuklinova Jitka Ing., Zahradni 117, 34952 Konstantinovy Lazné

F

Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldam - Bez zapisu
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Plzetisky kraj, Katastrélni pracovidté Tachov, kdéd: 410.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.02.2026 14:15:02
Okres: CZ0327 Tachov

Obec: 560952 Konstantinovy Lazné

Kat.lGzemi: 669199 Konstantinovy Lazné List vlastnictvi: 407

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Upozornéni: Dals$i tdaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vidy na p¥islusném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Plzernsky kraj, Katastralni pracovisté Tachov, kéd: 410.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.02.2026 14:21:26
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k U&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pt¥i splnéni podminek obecného nar*izeni
o ochrané osobnich tdaja. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Plzetisky kraj, Katastrélni pracovidté Tachov, kdéd: 410.
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