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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek vypracovan na zakladé objednavky Cislo 4710121433 ze dne 2. 4. 2024, podle
které je tikolem znalce vypracovani znaleckého posudku o zjisténé cené podle cenového predpisu a o
obvyklé/trzni cen¢ v misté a Case nemovitosti:

Jednotka vymezend podle zdakona o viastnictvi byt ¢. 390/19, jiny nebytovy prostor, k.ai. Drahovice,

zapsana na LV ¢. 4092; nachazejici se v budoveé Drahovice ¢. p. 390, LV 2601, bytovy diim, Katastralni
urad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracoviste Karlovy Vary.

1.2. U&el znaleckého posudku

stanoveni (odhad) obvyklé ceny (trzni hodnoty) a stanoveni zjisténé ceny nemovitych véci

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

nejsou
1.4. Prohlidka

prohlidka byla provedena znalcem dne 3. dubna 2024 v¢. potizeni fotografické dokumentace

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vvbéru zdroje dat

pro vypracovani znaleckého posudku vyuzity zejména podklady z katastru nemovitosti, Gzemni plan,
informace o obchodovanych porovnavanych nemovitych vécech v¢. dosazenych kupnich cen, popft. realné
nabidky porovnatelnych nemovitych véci, stavebné pravni doklady k nemovitym vécem se vyuziji
Vv ptipadé, Ze jsou k dispozici

dale se vyuziji zdvazné pravni predpisy pro oceniovani nemovitosti a doporucené metodické postupy

v piipad¢é poskytnuti dalSich podkladd zadavatelem jsou tyto vyhodnoceny a vyuZity pro vypracovani
znaleckého posudku

pro vypracovani znaleckého posudku je nutné zjistit a vyhodnotit informace a data k ocefovanym

nemovitym vécem:

- mistopis

- popis jednotky, stavby a pozemki (zejména konstrukce a prvky jednotky a stavby a charakteristiku
pozemkit)

- parametry jednotky, stavby a pozemku

- provedené opravy a rekonstrukce jednotky a stavby

- stav jednotky, stavby a pozemku

- stav realitniho trhu

- cenové informace o porovnatelnych a ¢astecné porovnatelnych nemovitych vécech

- ostatni (relevantni pro ocenéni, ktera jsou k dispozici)

to vSe k datu ocenéni



dalsi data potfebna pro zadané ocenéni (stanoveni ceny zjisténé) jsou uvedena ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.
v platném znéni

2.2. Vvéet vyvbranvch zdroju dat a jejich popis
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objednavka ¢. 4710121433 ze dne 2. 4. 2024 — objednatel Ceské posta, s.p., Politickych véziit
909/4, 225 99 Praha 1

poptavka na vypracovani znaleckého posudku
informacni katalog pro ocefiované nemovité véci vypracovany zadavatelem

kopie katastralni mapy pro dotéenou ¢ast k. u. Drahovice vyhotovena nahlizenim na www.cuzk.cz
a platna ke dni 3. 4. 2024

ortofotomapa (kopie katastralni mapy) pro dotéenou ¢ast k. t. Drahovice vyhotovena nahlizenim
na www.cuzk.cz dne 3. 4. 2024

vysledky mistniho Setfeni ze dne 3. 4. 2024 za i¢asti zastupce vlastnika pana Mgr. Petra Némce v¢.
fotografické dokumentace potizené znalcem

uzemni plan mésta Karlovy Vary (www.mmkv.cz)

zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni (v dal$im textu zakon)

vyhlagka Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb. k provedeni nékterych ustanoveni
zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 480/2020 Sb., ¢.
424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. (v dalsim textu vyhlaska)

literatura:

Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Ing. Petr Polak

Utedni ocenovani majetku 2023

vydavatel CERM - akademické nakladatelstvi, s.r.o. Brno, leden 2023

ocenovaci program NEMEXPRESS AC

sestava vyhotovena Katastralnim ufadem pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Karlovy
Vary dne 22. 4. 2024 — Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni v roce 2022, 2023 a
2024 (pod ¢. PU - 913/2024 - 403) — v ruznych k. 4. obce Karlovy Vary

schéma jednotlivych podlazi nebytové jednotky ¢. 390/19 piedana zadavatelem

sestava — prehled mistnosti nebytové jednotky ¢. 390/19 ptedana zadavatelem

sestava — prehled vybaveni nebytové jednotky ¢. 390/19 ptredana zadavatelem

informace o jednotce ¢. 390/19 v k. 4. Drahovice vyhotovena nahlizenim do KN a platna ke dni 3.
8. 2024 (www.cuzk.cz)

informace o stavbé ¢. pop. 390 v k. 4. Drahovice vyhotovena nahlizenim do KN a platna ke dni 3.
8. 2024 (www.cuzk.cz)



2.2.18 informace o pozemku st. p. ¢. 339 v k. 4. Drahovice vyhotovena nahlizenim do KN a platna ke dni
3. 8. 2024 (www.cuzk.cz)

2.3. Vérohodnost zdroje dat

vyse uvedené zdroje dat (a doloZend data) jsou vérohodné pro vypracovani znaleckého posudku

vypis z katastru nemovitosti, kopie katastralni mapy a informace o nemovitostech (na www.cuzk.cz) jsou
poskytnuty CUZK - jednd se o vérohodné zdroje dat

vyse uvedeny zakon a vyhlaska jsou vydany Ministerstva financi Ceské republiky
dalsi vySe uvedené zdroje dat (a dolozené data) jsou po prostudovani znalcem povazovana za vérohodné

pro vypracovani znaleckého posudku

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Metodika stanoveni (odhadu) obvyklé ceny (trzni hodnoty)

Ocenéni ma byt provedeno na zakladé zadani zadavatele cenou obvyklou (piip. trzni hodnotou) a
cenou zjisténou. Ukolem je ocenit nemovité véci — nebytovou jednotku (vymezenou v bytovém domé a
zapsanou V katastru nemovitosti).

Novelizace ocenovacich ptedpist (viz 2.2.8 a 2.2.9 znaleckého posudku) zavedla od 1. 1. 2021
krom¢ stanoveni obvyklé ceny zplisob ocenéni trzni hodnotou.

Ocenéni se provede obvyklou cenou (tj. odhad obvyklé ceny), pfipadné trzni hodnotou, pro stav ke
dni vypracovani znaleckého posudku, resp. ke dni mistniho Setfeni. Pro odhad obvyklé ceny (piipadné trzni
hodnoty) nemovitych véci je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasadé tfemi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Strucnd charakteristika téchto metod:

- metoda technického ohodnoceni - vécna (nakladova) hodnota

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v soucasnych cendch a ureni opotiebeni piiméfeného
staii a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocent).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadiuje schopnost nemovitych véci vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.

- metoda porovnavaci (trZni, statisticka)

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitych véci.

Zdakon ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni stanovi:

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku a ur¢i se porovnanim ze sjednanych cen.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.



Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, 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
zakona rozumi, Ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, v€etné pouzitych udajii, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, icelu ocenéni
a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

Vyhliska Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb. v platném znéni mj. stanovi:

Obvykld cena se urCuje porovndnim sjednanych cen stejnych, popiipadé¢ obdobnych ptfedmétt
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.

Znéni § la, odst. 2 stanovi, co zahrnuje postup urceni obvyklé ceny.

Urceni trzni hodnoty - trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje
zpravidla na zaklad€ vybéru z vice zpuisobll ocenovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového
nebo ndkladového. Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni,
s vyjimkou sluzeb, se piihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni
mozné, fyzicky dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky proveditelné.

Spolu s urc¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjisténa. To se
nepouzije v piipadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti banky, zahrani¢ni banky

nebo spofitelniho a uvérniho druzstva.

Ocenéni bytové a nebytové jednotky vymezené v budové a zapsané v Katastru nemovitosti:

Ocenéni provadéno pro stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovité véci — nebytové jednotky
vymezené podle zakona €. 72/1994 Sb. v platném znéni ¢i obcanského zakoniku v platném znéni v budove.

Obvykla cena (popf. trzni hodnota) se v souladu s cenovymi piedpisy a pouzivanymi postupy
ocenéni daného typu nemovitych véci provede pomoci porovnavaci metody. Na zaklad€ popisné Casti a
porovnavaci hodnoty nemovité véci ve vazb€ na porovnani s obdobnymi obchodovanymi event.
nabizenymi porovnatelnymi (¢aste¢né porovnatelnymi) nemovitymi vécmi v daném misté (oblasti) a case,
tj. vyhodnoceni porovnatelnych hodnot nebytovych jednotek a posouzeni dalSich skutecnosti ve vztahu
k nemovité véci a jeji cené. Zavérem se stanovi (odhadne) obvykla cena (trzni hodnota) ocenované
nebytové jednotky v cenové trovni ke dni ocenéni.

Zakladni pojmy:

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé
obdobného majetku (z hlediska velikosti, stavu, polohy a vybaveni nemovité véci apod.) v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho, obchodniho ¢i jiného vztahu mezi prodavajicim a kupujicim a vlivu zvlastni obliby.



Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho ¢i kupujiciho, pfechodné
zhorSeni Zivotniho prostiedi, poruchy v zasobovani ptfechodného razu, dusledky pfirodnich a jinych
kalamit.

Osobnimi pomeéry se rozumi zejména pomery majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku, vyplyvajici z osobniho vztahu k
tomuto majetku, ptipadné lokalité, kde se tento majetek nachazi.

Metodicky postup pro vypocet ceny zjisténé

Ocenéni nemovitych véci cenou zjiSténou (cenou podle cenového predpisu) se provede podle vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb. k provedeni nékterych ustanoveni zakona o
ocenovani majetku 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. (dale
vyhlasky).

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Vv navaznosti na c¢ast 2.1. znaleckého posudku se vyuziji ziskané informace a zjisténé skutecnosti
z dolozenych ¢i vyuzitych podklada v souladu s naplnénim metodickych postupli pro ocenéni nemovitych
veéci, pro vyhotoveni znaleckého posudku se mj. shromazdi cenové informace pro obchodované nemovité
véci za Uéelem jejich vyhodnoceni a provedeni porovnavaci hodnoty (z archivu znalce ¢i z Katastru
nemovitosti)

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

- provéteni a analyza dostupnych podkladi, informaci znalce a sdéleni zadavatele

- sestaveni poznatkii z mistniho Setfeni

- sestaveni informaci a skute¢nosti souvisejicich s oceflovanymi nemovitymi vécmi (stav v Katastru
nemovitosti, mistopis, pravni stav, izemni plan, stavebné pravni doklady apod.)

- sestaveni piehledu dostupnych cenovych informaci na zakladé prodeji porovnatelnych nemovitych véci

na zakladé dolozenych podkladi budou zjisténé skutecnosti, idaje a data vyuzity pro naplnéni metodického
postupu odhadu obvyklé ceny (trzni hodnoty) a vypoétu zjisténé ceny dle dotCenych Casti ocefiovacich
ptredpist (zakona a vyhlasky), tj. zejména budou stanoveny popis a stav jednotky, stavby a pozemkd,
podlahova plocha jednotky, dale zjisténa vymeéra pozemkil, mistopis, stav realitniho trhu a vyhodnoceny
cenové informace

3.3. Prehled oceniovanyvch nemovityvch véci

Ocenované nemovité veci (viz listy viastnictvi ¢. 4092 a 2601 pro k. 1. Drahovice):

e nebytova jednotka byt ¢. 390/19
v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 13820/168981 na spole¢nych ¢astech domu ¢&. pop. 390, ¢. or.
51 a pozemku st. p. ¢. 339

v katastralnim uzemi Drahovice a obci Karlovy Vary



3.4. Vvcéet sebranych nebo vvtvorenych dat

Nazev piedmétu ocenéni: nebytova jednotka ¢&. 390/19 v¢. spoluvlastnickych podild ve vysi
13820/168981 na budové ¢. pop. 390 a pozemku st. p. ¢. 339

Adresa pfedmétu ocenéni: Vitézna 390/51
360 01 Karlovy Vary

Kraj: Karlovarsky

Okres: Karlovy Vary

Obec: Karlovy Vary

Katastralni izemi: Drahovice

Pocet obyvatel: 49 043

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Viastnik nemovitych véci

Ceska republika

Prislusnost hospodarit s majetkem statu

Ceska posta, s.p.

Dokumentace a skute¢nost

pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci v k. 0. Drahovice a obci Karlovy Vary dle objednavky
zadavatele (viz 2.2.1 znaleckého posudku)

k vypracovani znaleckého posudku byly doloZeny ¢i opatieny podklady z katastralniho ufadu a
podklady zadavatele (viz 2.2. znaleckého posudku)

nebyly dolozeny projektova dokumentace a stavebné pravni doklady - stavebni povoleni a kolaudaéni
rozhodnuti ani prohlaseni vlastnika o rozdéleni budovy na jednotky (pro bytovy diim s ocefiovanou
jednotkou)

Vv katastru nemovitosti ocefiovana stavba zapsana jako nebytova jednotka (jiny nebytovy prostor) a
vymezena V bytovém domé podle zékona ¢. 72/1994 Sb. v platném znéni

jedna se o soubor mistnosti v¢. pfislusenstvi uréenych k jinym Géelim nez k bydleni. Stavebné
technickym uspofadanim a vybavenim mistnosti nejsou uzptsobeny a urceny pro trvalé bydleni. V
navaznosti na § 8 zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceflovani majetku v platném znéni se jedna o nebytové
prostory umisténé v bytovém domé a vymezené v prohlaseni vlastnika jako nebytova jednotka dle
zakona €. 72/1994 Sb. v platném znéni, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nekteré vlastnické vztahy k bytlim a nebytovym prostorim a doplituji nékteré zakony.

jednotka umisténa v piizemi a v suterénu domu. Jedna se o mistnosti, které jsou stavebné upraveny pro
uzivani — pobocka posty, obchodni ¢innost, kancelafe ¢i sluzby

v souladu s vySe uvedenymi skutecnostmi se konstatuje, Ze se jedna o nebytovou jednotku, skutecné
uzivani budovy a jednotky souhlasi s pravnim stavem vedenym v katastru nemovitosti



e Vnavaznosti na ¢ast 2.4. znaleckého posudku se konstatuje, Zze ocenéni obvyklou cenou se neprovede,
nelze provést porovnani se stejnymi obchodovanymi nemovitymi vécmi, poptipadé obdobnymi, nebot’
aktualné nema znalec Kk dispozici obchodni piipady Snimi (v€. pozadovanych parametri a
charakteristik), které by bylo moZné vyuzit pro porovnani (provedenym postupem Vv souladu se
zakonem €. 151/1997 Sb. v platném znéni a vyhlaskou €. 441/2013 Sb. v platném znéni)

e na zaklad¢ uvedeného se ocenéni provede trzni hodnotou
e pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci pouZzita metoda porovnavaci

Porovnavaci hodnota se vyuzije odvozenim (odbornym odhadem) zrealizovanych a
pfipadné nabidkovych cen porovnatelnych a ¢astecné porovnatelnych nemovitych véci (nebytovych
jednotek) v ramci mésta Karlovy Vary.

e ocenéni cenou zjisténou se vzhledem k zadani znaleckého posudku a zavaznému postupu ocenéni dle
vyhlasky provede - podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, 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.

Mistopis a celkovy popis nemovitych véci

Ocetiovana nemovita véc se nachazi v Karlovych Varech, vyznamném lazenském stiedisku. Jedna
se zarovenl o krajské meésto, s poctem obyvatel pfiblizné 49 050. Méstem prochazi silnice ¢. 1/6, ktera
spojuje mésto Praha s mésty Karlovy Vary, Cheb a byvalym hrani¢nim pfechodem do Spolkové republiky
Némecka Pomezi. V misté je Zelezni¢ni stanice, mésto na trase dalkové autobusové dopravy, letiste¢ v
okrajové Casti Olsova Vrata.

Predmétem ocenéni je nebytova jednotka (vymezena dle zakona ¢. 72/1994 Sb. v platném znéni) v

bytovém domé €. pop. 390 v katastralnim uzemi Drahovice. Jedna se o nebytovy prostor, ktery byl
dlouhodobé uzivan jako pobocka posty, aktualné ke dni ocenéni neni uzivan.

Bytovy dium situovan v dolni ¢asti méstské Ctvrti Drahovice na jejim severnim okraji v ulici
Vitézna (prijezdni komunikaci dotcenou casti mésta, soubézné s ulici Mattoniho nabtezi u feky Ohfe).
Drahovice navazuji ze severovychodu na obchodni centrum meésta. Jedna se o ¢ast mésta predevS§im s
bytovymi a rodinnymi domy. Vitézna je obchodni tfidou a prijezdni komunikaci dolnich Drahovic.
Dostupnost centra velmi dobra (vzdalenost priblizné 0,6 km). V mist¢ a dobrém dosahu ocenované
nemovité véci se nachazi Sirsi sit’ obchodd a sluzeb (zejména v ulici Vitéznd) a trasy méstské hromadné
autobusové dopravy, zastavky jsou v blizkosti bytového domu. Parkovani u domu a v jeho blizkosti
(omezeny pocet mist).

Pristupova komunikace zpevnéna. Bytovy dim napojen na inZenyrské sit€: vodovodni fad,
kanalizac¢ni tad, elektro, plyn, telefon, dalkové vytapéni. Pozemky nemovitosti velmi mirné svazité s
orientaci na sever (pouze zastavéna plocha bytovym domem), ve tvaru pismene L. Bytovy dum pievazné
orientovan ve sméru jih (uli¢ni praceli) - sever.

K ocenované jednotce ne nevztahuje omezeni vlastnického prava, kromé vécného biemene chlize a
jizdy k vét§imu poctu pozemkl u bytového domu ¢. pop. 390. Toto omezeni nema vliv na cenu jednotky.
Uzivani jednotky je v souladu s pravnim stavem vedenym v katastru nemovitosti a platnym tzemnim
planem (bytovy dim v izemi s funkénim vyuzitim SM — plochy smiSené obytné - méstské). Pristup a
ptijezd z vetejné komunikace.



Popis nemovitych véci

Bytovy diim ¢ pop. 390

Jedna se o budovu fadovou krajni. Bytovy diim se zastavénou plochou ve tvaru piiblizn¢ pismene
L, vicepodlazni, s jednim podzemnim a ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi a ptidou. Svislé konstrukce zdéné,
vodorovné konstrukce nespalné s rovnym podhledem. Stecha sedlova a polovalbova, krov dfevény. Stiesni
krytina — osinkocementové Sablony. Klempitské prvky z plechu pozinkovaného. Vnéjsi uprava povrchti —
vnéjsi zatepleni a uslechtilé omitky. Vytah neni. Schodisté je Zelezobetonové se stupni povrchove
upravenymi teracem. Okna plastova. Vytdpéni dalkové - napojeni na centrdlni zasobovani teplem meésta

Karlovy Vary.

Prehled jednotek v domé:
celkem vymezeno 25 jednotek, z toho 20 bytovych a 5 nebytovych jednotek

Stari domu:
dim ¢. pop. 390 uvazovan piiblizné z roku 1961, staii ke dni ocenéni ¢ini 63 roki

Technicky stav domu.
celkové dobry, provadény castecné rekonstrukce, opravy a udrzba

nebytova jednotka ¢ 390/19

Jednotka se nachazi v 1.nadzemnim podlazi a ¢aste¢né v 1.podzemnim podlazi bytového domu ¢.
pop. 390. Orientace oken jednotky je do ulice, na jih. Jednotka dlouhodobé slouzila jako pobocka posty,
byla zfizena v roce 1986. Ke dni ocenéni je volna, neuzivana.

Vnitini povrchy stén a stropti — vapenné omitly hladké, ¢astecné keramické obklady. Podlahové
krytiny — keramicka dlazba ¢i PVC (mistnost s trezorem). V suterénu betonova mazanina. Okna plastova,
v¢. zaluzii, 0sazena venkovnimi miizemi. Vstupni dvete plastové prosklené, v¢. venkovnich mftizi. Vnitini
dvete plné hladké dyhované, ocelové zarubné. Vytapéni dalkové, otopna télesa zebrova litinova. Ohiev
vody centralni. Standardni sanita (umyvadla, WC, sprchovy kout, uklidova vylevka). V jednotce je umistén
trezor.

Dispozicni reseni:

Vstup ulicnim prucelim do ptizemi — do zadvefi a zného do obchodniho prostoru — haly se dvéma
postovnimi prepazkami a pracovnimi misty. Z tohoto prostoru jsou pfistupné mistnosti zazemi — kancelaf,
Satna, socialni zdzemi, chodby a malé sklady. Prostory zdzemi jsou souCasn¢ pfistupné samostatnym
vstupem Vv uliénim priceli domu. V suterénu jsou dvé skladové mistnosti, které jsou pristupné ze
spole¢nych prostor bytového domu.

Ptehled mistnosti nebytové jednotky v¢. vymeér podlahovych ploch — viz pfilohy ¢. 7 a ¢. 8 znaleckého
posudku.

Technicky stav jednotky:
celkové dobry az velmi dobry, vady nezjistény, opotiebeni prvka jednotky amérné jejich staii a udrzbé

Podlahova plocha jednotky:
(plochy prevzaty z podkladu zadavatele pod 2.2.14 znaleckého posudku)

plocha mistnosti jednotky (bez sklepi v suterénu) 118,45 m’
plocha jednotky (v€. sklepti v suterénu) 141,58 m’
poznamka:

sklepy jednotky nebyly pfi mistnim Setfeni pfistupné
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analvze dat

- vyhodnoceni poznatkl z mistniho Setieni

- vyhodnoceni informaci a skutecnosti souvisejicich s ocefiovanymi vécmi (stav v katastru nemovitosti,
mistopis, pravni stav, izemni plan, stavebné pravni doklady, popis nemovitych véci apod.)

- vyhodnoceni ptehledu dostupnych cenovych informaci na zakladé prodeji porovnatelnych a ¢astecne
porovnatelnych nemovitych véci

- vyuZiti ziskanych dat a jejich analyzy pro ocenéni nemovitych véci v souladu s metodikou pro jejich
ocenéni

Pro analyzu dat byla pouzita zejména porovnavaci metoda na zdklad¢ odborného odhadu. Byly
vyhodnoceny a zohlednény jednotlivé cenotvorné prvky.

4.2. Ocenéni trzni hodnotou

4.2.1 Porovnavaci hodnota

4.2.1.1 Stanoveni porovnavaci hodnoty

Oceriovand jednotka 7 hlediska obchodovatelnosti a trini hodnoty:

Jedna se o samostatné vymezené nebytové prostory v piizemi a ¢aste¢né suterénu bytového domu
¢. pop. 390 v katastralnim uzemi Drahovice jako nebytova jednotka dle zakona ¢. 72/1994 Sb. v platném
znéni (jiny nebytovy prostor). Vyuziti — dlouhodobé pobocka Ceské posty, s.p., ke dni ocenéni bez vyuZiti.
Jednotka sestava z haly a prostor( piepazek (obchodni plochy) a zdzemi (kancelaf, malé sklady a socialni
zafizeni), v suterénu dvé skladové mistnosti. Mozné vyuziti je viceucelové — obchod, kancelare, sluzby

apod.

Podlahova plocha jednotky v piizemi &ini 118,45 m’. Podlahova plocha sklepnich mistnosti je
23,13 m” Plocha jednotky celkem 141,58 m®. Vytapéni dalkovym topenim.

Bytovy dim s ocenovanou jednotkou byl postaven tradicni zdénou technologii na zacatku
Sedesatych let min. stoleti. Dim i jednotka jsou v dobrém stavu.

K oceniované jednotce nalezeji spoluvlastnické podily na spoleénych ¢astech budovy a pozemku
(zastavéné plose budovou).

Bytovy dum s ocefiovanymi jednotkami situovan v §ir§im centru mésta Karlovy Vary (v méstské
¢asti Drahovice) v ulici Vitézna. Jedna se o rozhrani §ir§iho centra a okrajové ¢asti mésta. V p&sim dosahu
$irsi obchodni sit’ a ob¢anska vybavenost. Polohu nemovitosti je mozné v ramci mésta charakterizovat jako
dobrou az velmi dobrou. Z hlediska nabizenych obdobnych nebytovych jednotek ve mésté se jedna o
pramérnou az dobrou nabidku.

Vyhody:

nebytova jednotka v ptizemi bytového domu se dvéma vstupy z ulice

viceucelova vyuzitelnost nebytové jednotky (prodejna, drobné sluzby, kancelare apod.)
pfimétend podlahova plocha jednotky

socialni a skladové zazemi je soucasti nebytove jednotky
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technicky stav nebytové jednotky

orientace jednotky do ulice

V misté $ir§i obchodni sit’ a obanska vybavenost (v pé§im dosahu)

Vv blizkosti domu zastavky autobusové MHD

poloha v ramci Karlovych Var (obchodni ulice dotéené ¢asti mésta Drahovice)

Nevyhody:

jednotka nema vykladce

uzka hlavni ¢ast jednotky (obchodni plochy)

vyrazné omezené parkovani u domu a v jeho blizkosti

omezend poptavka po obdobnych nebytovych jednotkach

ptevaha nabidky pronajmu a prodeji obdobnych a ¢astecné obdobnych prostor v krajském mésté v¢.
dotéené méstské ¢asti Drahovice nad poptavkou, omezeny pocet obchodnich piipadd a s tim spojena

vvvvvv

Trh s nemovitymi vécmi v dotéeném misté (v Karlovych Varech vé, &sti Drahovice):

Po nemovitych vécech uvedeného typu, tj. nebytova jednotka (vymezena podle zakona ¢.
72/1994 Sb. v platném znéni i podle ob¢anského zikoniku), uvedené velikosti, vybaveni, umisténi
v budové, resp. zjisténému technickému stavu, v daném mésté a lokalité, a u porovnatelnych nemovitosti je
poptavka omezena. Nabidka pfevazuje. S piihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu technickému
stavu, vybaveni a zplisobu vyuZiti, je mozné konstatovat, Ze oceflovana nemovita véc je V soucasné dobé
obtiznéji az obtizné obchodovatelna.

V Karlovych Varech se obdobné a ¢astecn€é obdobné nebytové jednotky v poslednim del$im obdobi
obecné obchodovaly a obchoduji v omezeném rozsahu. Celkové CéasteCna pievaha poptavky, pii nizké
nabidce a poptavce. Omezena obchodovatelnost je dana mj. i tim, Ze je ve mésté celkové vyrazné mensi
pocet téchto jednotek nez bytli. Nebytové jednotky v ptizemi domil jsou pfimo porovnatelné, v nabidce se
objevuji a objevovaly omezené, zejména v prumérnych ¢i horSich polohach, v obdobi od roku 2020 i
V centru mésta a lazenské casti. O nebytové jednotky ve vysSich podlazich (napt. kancelaie ¢i obchody
apod.) byl a je nizky zajem, navic v nabidce jsou minimalné (zejména pro jejich nizky pocet). Nebytové
jednotky v suterénech domui se nabizely a nabizeji v nizkém poctu, jejich nabidky jsou individualni (na
zaklad¢ ruznych charaktert, velikosti a mozného vyuziti takovychto jednotek).

Obdobné nebytové prostory (provozovny v pfizemi domtll) jsou bézné nemovité véci ve méste,
jednéd se o standardni provozni nebytové prostory. Predmétné jednotky vykazuji vlastnosti, které jsou
vyhodami (pfistup z ulice, pfiméfend podlahova plocha, vykladce do ulice apod.). Navic téchto jednotek
neni v bytovych domech vymezeno vét§i mnozstvi, vyskytuji se zejména v centru a $irS§im centru meésta, a
na hlavnich ulicich ¢i do nich tsticich.

Celkove¢ je aktualné v krajském mésté Karlovy Vary ¢astecna prevaha nabidky nebytovych prostor
prakticky v celém mésté, zejména v SirSim centru a okrajovych castech. Tyka se to obchodnich i
administrativnich prostor (v¢. méstské ¢asti Drahovice a ulice Vitézna, prijezdni komunikace a hlavni
obchodni tfidy v dotCeném misté). Nékteré nebytové jednotky jsou obchodovany bez vefejné nabidky na
realitnich portalech.
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Prodeje obdobnych nebytovych jednotek:

Obchodované porovnatelné a ¢asteéné porovnatelné nemovité véci ve mésté Karlovy Vary:

Zjisténé na zaklade€ cenovych informaci katastralniho Gradu

jedna se o prodeje nebytovych jednotek vymezenych v budovach (pfevazné bytovych domech)

Ze sestavy - Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni (viz 2.2.12 znaleckého posudku) —
vyplyvaji dosazené ceny obchodovanych porovnatelnych a ¢aste¢né porovnatelnych nemovitych véci ve

mesté Karlovy Vary.

Vysvetlivka zahlavi tabulky:

¢islo fizeni ¢islo jednaci fizeni vkladu prava do katastru nemovitosti
datum pravnich ucinkti vkladu datum pravnich ac¢inkti vkladu prava do katastru nemovitosti

LV list vlastnictvi v katastru nemovitosti

Cislo Fizeni Datum LV Nemovitd véc Kupni cena

pravnich celkem v K¢
ucinkn
Vkladu prdava
V-714/2023-403 2.12.2022 5158 nebytova jednotka ¢. 188/101, 1 650 000
jiny nebytovy prostor,

maly obchodni prostor v 1.NP,
spoluvlastnicky podil ve vysi 3550/56674 na
budové ¢. pop. 188 a pozemku st. p. ¢. 666/1,
poloha — vychodni okraj §ir$iho centra mésta,
ulice Anglicka,

k. u. Drahovice
V-2593/2023-403 17.4.2023 6007 nebytova jednotka ¢. 93/9, 500 000
jiny nebytovy prostor,
spoluvlastnicky podil ve vysi 2158/72332 na
budové ¢. pop. 93 a pozemku st. p. €. 126,
poloha — severozapadni okrajova ¢ast mésta
Stara Role,
ulice Zavodu miru,

k. 0. Stard Role
V-2807/2023-403 24.4.2023 5256 nebytova jednotka ¢. 508/17, 6 500 000
jiny nebytovy prostor,
obchodni prostor v 1.NP,
spoluvlastnicky podil ve vysi 16351/119191 na
budove €. pop. 508 a pozemku st. p. ¢. 231,
poloha — zapadni ¢ast Sirsiho centra mésta
(Rybare),
ulice Majakovského,

k. . Rybate
V-3040/2023-403 2.5.2023 5243 nebytova jednotka ¢. 1288/102, 4 500 000
jiny nebytovy prostor,
obchodni prostor v 1.NP,
spoluvlastnicky podil ve vysi 10595/172764 na
budové ¢. pop. 1288 a pozemku st. p. €. 2772,
poloha — centrum mésta,
ulice Bezru¢ova,

k. u. Karlovy Vary

-13-



V-3749/2023-403

30.5.2023

3820

nebytova jednotka ¢. 950/7,
jiny nebytovy prostor,
nebytova jednotka ve dvornim traktu za domem,
spoluvlastnicky podil ve vysi 8400/51165 na
budové €. pop. 950 a pozemku st. p. €. 2255,
poloha — centrum mésta,
ulice T. G. Masaryka,
k. 0. Karlovy Vary

1 600 000

V-4190/2023-403

14.6.2023

5848

nebytova jednotka ¢. 60/101,
jiny nebytovy prostor,
obchodni prostor v 1.NP,
spoluvlastnicky podil ve vy$i 16045/73799 na
budové €. pop. 60 a pozemku st. p. ¢. 460/1,
poloha — zapadni ¢ast Sirsiho centra mésta
(Rybate),
ulice Sokolovska,
k. 0. Rybaie

3800 000

V-5434/2023-403

2.8.2023

3208

nebytova jednotka &. 1600/1
dilna nebo provozovna,
prostor v 1.NP (nema vchod z ulice ani vykladce)
spoluvlastnicky podil ve vysi 543/10156 na
budové €. pop. 1600 a pozemku st. p. ¢. 513,
poloha — rozhrani §ir§iho centra a okrajové ¢asti
mésta (Tuhnice),
ulice Moskevska,
k. 4. Tuhnice

1390 000

V-6180/2023-403

1.9.2023

8155

nebytova jednotka ¢. 1271/2,
dilna nebo provozovna,
maly obchod v 1.NP,
spoluvlastnicky podil ve vysi 314/8617 na budové
¢. pop. 1271 a pozemku st. p. €. 2308,
poloha — centrum mésta, ulice Jugoslavska,
k. u. Karlovy Vary

1540 000

V-8683/2023-403

4.12.2023

nebytové jednotky ¢. 77/1a 77/2,

2* dilna nebo provozovna,
obchodni prostor v 1.NP,
spoluvlastnické podily ve vysi 3478/104687 a
8560/104687 na budové ¢. pop. 77 a
pozemku st. p. €. 127/1,
poloha — severozapadni okrajova ¢ast
mésta Stard Role,
ulice Zavodu miru,

k. 0. Stara Role

3 500 000

V-9074/2023-403

18.12.2023

1906

nebytova jednotka ¢. 78/10,
dilna nebo provozovna,
spoluvlastnicky podil ve vysi 17257/293678 na
budové €. pop. 78 a 84 a pozemku st. p. ¢. 90/1 a
dalSich,
poloha — okrajova ¢ast mésta Doubi,
ulice Studentska,
k. 0. Doubi u Karlovych Var

2 500 000

V-439/2024-403

22.1.2024

8183

nebytova jednotka ¢. 1311/18,
dilna nebo provozovna,
nebytova jednotka ve dvornim traktu za domem,
spoluvlastnicky podil ve vysi 15195/166105 na
budoveé &. pop. 1311 a pozemku st. p. ¢. 2316/1,
poloha — centrum mésta,
ulice Jugoslavska,
k. u. Karlovy Vary

4 020 000
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V-1428/2024-403 1.3.2024 4077 nebytova jednotka ¢. 161/8, 1100 000
jiny nebytovy prostor,
prostor v 1.NP (nema vchod z ulice)
spoluvlastnicky podil ve vysi 5710/39010 na
budové &. pop. 161 a pozemku st. p. &. 730/1,
poloha — severozapadni okrajova ¢ast mésta
Stara Role,
ulice Zavodu miru,

k. 0. Stara Role
V-1773/2024-403 14.3.2024 5136 nebytova jednotka ¢. 1310/1, 2 500 000
jiny nebytovy prostor,
obchodni prostor v 1.NP,
spoluvlastnicky podil ve vysi 859/4320 na budové
¢. pop. 1310 a pozemku st. p. €. 2669,
poloha — vychodni ¢ast §ir§iho centra mésta,
ulice Ondiickova a Vitézna,

k. 4. Karlovy Vary
V-1794/2024-403 15.3.2024 5050 nebytova jednotka &. 1203/20, 2 000 000
jiny nebytovy prostor,
nebytova jednotka ve dvornim traktu za domem,
spoluvlastnicky podil ve vysi 16442/160801 na
budové €. pop. 1203 a pozemku st. p. ¢. 2478,
poloha — severni ¢ast §ir§iho centra mésta
(Certtiv ostrov),
ulice Foersterova,

k. 0. Karlovy Vary
V-2017/2024-403 25.3.2024 7766 nebytova jednotka ¢. 1271/1, 1700 000
dilna nebo provozovna,
maly obchod v 1.NP,
spoluvlastnicky podil ve vysi 464/8617 na budové
¢. pop. 1271 a pozemku st. p. €. 2308,
poloha — centrum mésta,
ulice Jugoslavska,

k. u. Karlovy Vary
V-2041/2024-403 25.3.2024 2111 nebytova jednotka ¢. 1514/12, 570 000
jiny nebytovy prostor,
maly obchod v 1.NP,
spoluvlastnicky podil ve vysi 1819/72904 na
budové ¢. pop. 1514 a pozemku st. p. ¢. 442/1,
poloha — zapadni ¢ast $irsiho centra mésta
(Tuhnice),
ulice Moskevska,

k. . Tuhnice

Zhodnoceni:

e pro porovnani je mozné¢ vyuzit obchodované ceny uvedenych porovnatelnych (¢i CasteCné
porovnatelnych) nebytovych prostor v méstské casti Drahovice a obdobnych polohach (v castech
Rybafe a Stara Role, pfipadné v dalSich okrajovych ¢asti) — prodejny a dalsi typy jednotek v pfizemi
bytovych domi v ulicich Ondfickova, Foersterova, Anglicka, Sokolovska, Zavodu miru, Moskevska
(jedna se prevazné o prijjezdni a obchodni ulice dotéenych casti Karlovych Var, viz vySe uvedené
obchodni ptipady)

e Vv misté ocenované jednotky byl zjiStén minimalni pocet obchodnich pfipadii (v ulicich Ondfickova,
Foersterova, popt. Anglickd)
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e pro ¢aste¢né porovnani je mozné vyuzit obchodované nebytové jednotky v centru mésta (bez lazenské

¢asti), pro porovnani se vyuziji jednotky v niZz§i cenové hladiné (viz vySe, zejména jednotky v ulici
Jugoslavska)

e uvedené zjisténé obchodované ceny jsou V mirné vétsim rozptylu, odbornym odhadem lze odvodit
porovnavaci hodnotu pro zadanou nebytovou jednotku

e pii odvozeni porovnavaci hodnoty je vhodné uvazovat nizsi poptavku po danych jednotkach oproti
nabidce, soucasné niz§i zajem o pronajem nebytovych jednotek (v¢. ulice Vitézna)

e na zdklad¢ uvedenych obchodnich piipadi a dalSich zjisténi je mozné uvazovat obvyklou cenovou
hladinu ocenovanych nebytovych prostor pfiblizné ve vysi 2 000 0000 az 2 800 000 K¢

4.2.1.2 Zavér porovnavaci metody

Na zakladé vyse uvedeného porovnani, uvedenych skuteCnosti a hodnoceni s ptihlédnutim
k poloze, velikosti a stavu ocefiovanych nemovitych véci porovnavaci hodnota odhadovana ve vysi

2 400 000 K¢

4.2.2 Zavér odhadu trzni hodnoty

obdobné porovnatelné nemovité véci (nebytové jednotky) v dotéené poloze — ¢ast mésta Drahovice
a polohach obdobnych, se bézné obchoduji pii nizké nabidce a poptavce, pro ocenéni se vyuzije porovnani
s obchodovanymi porovnatelnymi nebytovymi jednotkami, tj. zadané nebytové prostory se oceni na
zaklad€ zjisténi v rdmci porovnavaci metody a ve vysi vysledné porovnavaci hodnoty

vzhledem Kk velikosti, dispozici a stavu jednotky, stavu a typu bytového domu a poloze v ramci
mesta s prihlédnutim zejména k porovnavaci hodnoté a hodnoceni nemovitych véci a realitniho trhu mozZno
stanovit (odhadnout) trini hodnotu ve vysi porovndvaci hodnoty

Na zaklad€ mistopisu, popisu nemovitych véci a stanoveni porovnavaci hodnoty (viz ¢asti 3.3.
a 4.2.1 znaleckého posudku) a celkového hodnoceni, vyhod a nevyhod nemovitych véci uvedenych v ramci
zejména porovnavaci hodnoty odhaduji #rZni hodnotu nemovitych véci ke dni 3. 4. 2024 ve vysi

2 400 000 K¢

4.3. Ocenéni cenou zjiSténou

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 3 538,00 K&/m?

Pirehled nemovitych véci

1. nebytova jednotka ¢. 390/19
1.1. Oceniovana jednotka
1.2. stavebni pozemek ¢. 339

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku & P,
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,04
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba \Y 0,00

(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 1 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - na trhu velmi omezena poptavka po I -0,15
obdobnych nemovitostech v krajském mésté, predpoklad obtizné obchodovatelnosti

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

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych mist typu A) a obce I 1,20
s vyznamnymi lyzatfskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo I 1,10

katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka I 1,05
zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €. 3
ocefiovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pe*(1+ X P;)=1,123
i=1
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It =Pg*P;*Pg*Py*(1+ X P;)=0,810
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrske site, které ma obec: Pozemek lze napojit na I 0,00

vsechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢asteéné dostupna 1 -0,01

obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci V 0,00

moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — dobra dostupnost centra 111 0,01

obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodna — moznost komercniho Il 0,04

vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1 0,00
10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

11
Index polohy lb=P,*(1+ X P;)=1,090
=2

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

Koeficientpp =1+ * 1p = 1,224
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V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1, = 0,883

1. nebytova jednotka ¢&. 390/19

1.1. jednotka

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: Zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Podlahové plochy nebytového prostoru koeficient dle typu

podlahové plochy

nebytova jednotka ¢. 390/19 - ¢ast v 1.PP: 23,13* 0,80 = 18,50 m?
nebytova jednotka ¢. 390/13 - ¢ast v 1.NP: 118,45* 1,00 = 118,45 m?
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru: 136,95 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu vybaveni K, a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = prepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni oP Cast K uP PP Roz Dok

: [%] [%] [%] [%] [%] [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76 3,05 100,00 3,05
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80 20,83 100,00 20,83
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20 9,08 100,00 9,08
4. Krov, stfecha S 5,30 100 1,00 5,30 5,87 100,00 5,87
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40 2,66 100,00 2,66
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70 0,78 100,00 0,78
7. Uprava vnittnich povrcht S 6,90 100 1,00 6,90 7,65 100,00 7,65
8. Uprava vngjsich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10 3,44 100,00 3,44
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10 2,33 100,00 2,33
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00 3,32 100,00 3,32
11. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20 3,55 100,00 3,55
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40 5,98 100,00 5,98
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10 3,44 100,00 3,44
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70 5,21 100,00 5,21
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20 5,76 100,00 5,76
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40 0,44 100,00 0,44
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30 3,66 100,00 3,66
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20 3,55 100,00 3,55
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10 2,33 100,00 2,33
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vnitini hygienické vybav. S 3,80 100 1,00 3,80 4,21 100,00 4,21
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
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25. Ostatni P 5,60 100 0,46 2,58 2,86 100,00 2,86
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilti: 90,24  Rozestavénost: 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 0,9024

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 8) [K&/m?]: = 7 095,-
Koeficient konstrukce K; (dle ptil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9024
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1300
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0130
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 20 468,91
PIna cena: 136,95 m? * 20 468,91 K&/m? = 2 803 217,22 K¢
Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 1,0000
Nedokoncena stavba = 2 803 217,22 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 63 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 rokd

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rok

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 63/ 120=52,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 52,5 % / 100) * 0,475
Nakladova cena CJy = 1331 528,18 K¢
Koeficient pp * 1,224
Cena CJ = 1629 790,49 K¢

Nebytova jednotka ¢. 390/19 - cena zjisténa bez podilu na prislusenstvi =

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Stavebni pozemek ¢. 339

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,123
Index polohy pozemku Ip = 1,090

Index omezujicich vlivii pozemku

1629 790,49 K¢

Nézev znaku & P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné — SV, S, SZ Il 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové 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 ] 0,00

6
Index omezujicich vlivii lo=1+ 3% P;=1,000
i=1
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Celkovy index I = I+ * 1o * 1, = 1,123 * 1,000 * 1,090 = 1,224

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

w x s Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 3538,- 1,224 4 330,51
T Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 stavebni pozemek 339 556 4 330,51 2 407 763,56
Stavebni pozemek - celkem 556 2 407 763,56
Stavebni pozemek €. 339 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 2 407 763,56 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Stavebni pozemek €. 339 - cena zjiSténa celkem = 2 407 763,56 K¢é
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. stavebni pozemek ¢. 339 = 2 407 763,56 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2 407 763,56 K¢

Nebytova jednotka ¢. 390/19 - cena zjiSténa, bez podilu na prislusenstvi 1629 790,49 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi stavby a pozemku

Cena zjisténa piisluSenstvi stavby a pozemku: 2 407 763,56 K¢
Spoluvlastnicky podil: 13820/ 168 981

Hodnota spoluvlastnického podilu: 2 407 763,56 K¢ * 13 820/ 168 981 + 196 917,36
Nebytova jednotka €. 390/19 - cena zjisténa = 1 826 707,85 K¢
Rekapitulace
Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukénich cen
Reprodukéni cena Vécna hodnota
1. nebytova jednotka ¢. 390/19 3000 134,58 K¢ 1 528 445,54 K¢
Celkem: 3000 134,58 K¢ 1 528 445,54 K¢
Rekapitulace vyslednych zjisténych cen
1. nebytova jednotka ¢. 390/19 1 826 707,90 K¢&
1.1. Ocenovana jednotka 1 629 790,49 K¢&
1.2. stavebni pozemek ¢. 339 196 917,36 K¢
=1826 707,90 K¢
Zjisténa cena - celkem: 1826 707,90 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1826 710,- Ké
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4.4. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace
Trzni hodnota

1. nebytova jednotka ¢. 390/19 v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 13820 /
168981 na spolecnych ¢astech domu €. pop. 390 a pozemku st. p. ¢. 3398 2 400 000 K¢
Vysledna cena — celkem: 2 400 000 K¢

Cena zjiSténa
1. nebytova jednotka ¢. 390/19 v¢€. spoluvlastnického podilu ve vysi 13820 /

168981 na spolecnych castech domu €. pop. 390 a pozemku st. p. €. 3398 1826 707,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 1826 707,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1826 710 K¢

Komentai ke stanoveni vysledné ceny

vysledné ceny byly stanoveny dle pravniho stavu nemovitych véci a jejich skute¢ného uziti dle platného
uzemniho planu na zakladé zavazného metodického postupu daného zakonem a vyhlaskou

trzni hodnota byla stanovena zejména na zakladé porovnani s obchodovanymi porovnatelnymi a ¢aste¢né
porovnatelnymi nemovitymi vécmi, tj. na zakladé porovnavaci hodnoty

vysledna cena zjisténa byla stanovena vypoctem podle pfislusnych ustanoveni vyhlasky v souladu se
zjisténymi a vyhodnocenymi daty, udaji a skute¢nostmi vztahujicimi se k ocefilovanym nemovitym vécem
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

V souladu se zadanim zadavatele a na zakladé dostupnych informaci pro cenové porovnani byla v souladu
se zavaznymi oceflovacimi piedpisy (zakonem €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni, a
vyhlaskou MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.) stanovena trzni hodnota.

Obvykla cena nestanovena z divodu, Ze neni mozné pifimé porovnani dle vyhlasky S minimalné tfemi
obchodovanymi obdobnymi pfimo porovnatelnymi nebytovymi jednotkami v obdobi poslednich ptiblizné
jednoho az dvou rokd, tyto obchodni piipady nebyly pro vypracovani znaleckého posudku k dispozici v¢.
potiebnych parametrii a charakteristik v odpovidajicich polohach (metodika ocenéni a zdtvodnéni - viz
¢asti 2.4. a 3.3. znaleckého posudku). Ocenéni provedeno na zékladé porovnavaci hodnoty.

Zjisténa cena stanovena vypoctem dle vyhlasky. Vybeér kritérii a postup ocenéni je predepsan vyhlaskou.
Ocenéni bylo provedeno na zdkladé parametrii ocenované nemovité véci stanovenych vyhlaskou. Pii
ocenéni byl pouzit ocefiovaci zptisob vécnou hodnotou s korekcei na trzni situaci v dané poloze.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekei pomoci odborného odhadu.

Informace sdé€lené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim znalce vyuzity v analyze.

5.2. Kontrola postupu

Zdrojem dat byly podklady pfedané zastupcem zadavatele a vetfejné piistupné databdze a data.
Vytvorena data o nemovitostech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.
Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy.

Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrt a interpretace vysledkid analyzy byly stanoveny trzni hodnota a
zjisténa cena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otiazky

Znalecky posudek vypracovan na zakladé objednavky Cislo 4710121433 ze dne 2. 4. 2024, podle
které je tkolem znalce vypracovani znaleckého posudku o zjisténé cené¢ podle cenového piedpisu a o
obvyklé/trzni cen¢ v misté a Case nemovitosti:

jednotka vymezend podle zdkona o vlastnictvi bytu ¢. 390/19, jiny nebytovy prostor, k.ai. Drahovice,
zapsana na LV ¢. 4092; nachazejici se v budoveé Drahovice ¢. p. 390, LV 2601, bytovy diim, Katastralni
urad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracoviste Karlovy Vary.

6.2. Odpovéd’

Trini hodnota nemovitych véci — nebytova jednotka & 390/19 vé. spoluvlastnického
podilu ve vysi 13820/168981 na spolecnych castech domu ¢. pop. 390, ¢. or. 51 a pozemku st. p.
¢ 339, ulice Vitéznd, katastrdlni nizemi Drahovice, obec Karlovy Vary, okres Karlovy Vary
Karlovarsky kraj odhadovdna ke dni 3. 4. 2024 ve vysi

2 400 000 K¢

slovy: dva miliony ¢tyii sta tisic korun ¢eskych

Znalecky posudek podan o trzni hodnoté. Stanovenou trzni hodnotu lze povazovat za cenu obdobnou
¢i shodnou s cenou obvyklou (zejména z duvodu porovnani s obchodovanymi nemovitymi vécmi v obci
Karlovy Vary uvedenymi v ¢asti Porovnavaci hodnota a jejich vyhodnoceni v€. kupnich cen).

Cena zjisténa nemovitych véci — nebytova jednotka ¢ 390/19 vé. spoluvlastnického
podilu ve vysi 13820/168981 na spolecnych castech domu ¢. pop. 390, ¢. or. 51 a pozemku st. p.
¢ 339, ulice Vitézna, katastralni uizemi Drahovice, obec Karlovy Vary, okres Karlovy Vary
Karlovarsky kraj podle zakona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,
¢. 188/2019 Sb., ¢. 480/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. ke dni 3. 4.
2024 ¢ini

1826 710 K¢

slovy: jeden milion osm set dvacet Sest tisic sedm set deset korun ¢eskych

Ing. Milan Machovec

V Karlovych Varech, dne 3. srpna 2024

6. 3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jeho presnost

nejsou
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

1) fotografickd dokumentace ocenovanych nemovitych véci (viz 2.2.6 znaleckého posudku) 2
2) plan mésta Karlovy Vary s vyznacenim polohy oceniovanych nemovitych véci 1
3) kopie katastralni mapy (viz 2.2.4 znaleckého posudku)

4) informace o jednotce katastru nemovitosti (viz 2.2.16 znaleckého posudku)
5) informace o stavbé katastru nemovitosti (viz 2.2.17 znaleckého posudku)

6) informace o pozemku katastru nemovitosti (viz 2.2.18 znaleckého posudku)
7) schéma jednotlivych podlazi jednotky ¢. 390/19 (viz 2.2.13 znaleckého posudku)

8) sestava — piehled mistnosti jednotky ¢. 390/19 (viz 2.2.14 znaleckého posudku)

P NONWR P

Znalec¢né

Odmeéna byla sjednana smluvné. Smluvni odména za vypracovani znaleckého posudku byla sjednana
Vv objednavce ¢. 4710121433 ze dne 2. 4. 2024.

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 2609 - 27 / 24.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne 25. zafi
1996 €. j. Spr 1719/ 96 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady se specializaci ocenovani
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 034930 / 24 evidence posudkii.

V Karlovych Varech, dne 3. srpna 2024

Ing. Milan Machovec
Uvalskd 612/18
360 01 Karlovy Vary
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