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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjisténi obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 2126/11 véetné spoluvlastnického podilu o vysi
8803/141263 k budovée ¢p. 2126 a k pozemku €. 1750/5 katastralni uzemi Karlovy Vary.

Obvyklou cenou pro ucely zakona ¢. 403/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢. 526/1990 Sb., o
cenach, ve znéni pozdgjsich piedpisti, a zakon & 265/1991 Sb., o pusobnosti organt Ceské
republiky v oblasti cen, ve znéni pozd¢jsich predpisii se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi voln€ sjedndvana mezi prodévajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdlové nebo personaln¢ nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohroZen G¢inky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou
na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodné&jSiho hospodatského
postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nakladt a ptiméteného zisku.

Obvyklou cenou se pro ucely zédkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Z uvedenych definic obvyklé ceny je ziejmé, Ze pii zjiStovani trzni hodnoty nelze brat v tivahu
7adna socialni, ptibuzenska ¢i vékova kritéria zii¢astnénych osob, tedy povinného ¢i opravnéného
ani zadné jiné okolnosti provazejici obvyklou cenu. Je otazkou smluvniho ujednani mezi svobodné
jednajicimi subjekty, av§ak vySe uhrady by s ohledem na dobré mravy méla vychazet ze vSech vyse
uvedenych aspektd, které determinuji obvyklou cenu.

V daném piipad¢ pro nemovitosti katastralni izemi Karlovy Vary je obvykla cena zji§téna podle
zéakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.

Metodika ocenéni

Pro zjiSténi skutecné technické hodnoty staveb je v tomto piipadé pouzita metodika
reprodukéni ceny snizené o pfimétené opotiebeni k véku a intenzité uzivani. Zédkladem hodnoty
bude vypocet obestavéného prostoru. Pro vypocet je pouzito podkladi URS Praha v¢. seznamu
smérnych orientacnich sazeb ke sborniku S-850 a sazebniku orientacnich sazeb pifimych néklada a
zahranicni metodika publikovana Conzultinvestem Praha. Pro zjiSténi Administrativni ceny pak
pouzita vyhlaska Ministerstva financi ¢. 450//2012 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ve znéni pozdéjsich predpist,
(ocenovaci vyhlaska).

Pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti je pouzito metody, kterd vychazi ze zdkladni cenové
urovng zjisténé podle redln€ uskutecnovanych smluvnich ptevodt. Tato cenova Groven zohlediuje
jak administrativni cenu (vyhlaSka 450/2012 Sb.,), vécnou hodnotu dle THU, srovnavaci hodnotu
tak i porovnavaci metodu a je dale upravena soustavou korek¢nich koeficientli, které zohlediuji
pusobeni faktort, které maji vliv na trzni hodnotu.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecnou) povazujeme pii ocenéni nemovitosti cenu
zjisténou v takové vysi, kterou by bylo mozno v den ocenéni dosdhnout mezi dobrovolné
prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami, po fadném marketingu.



2. Informace 0 nemovitosti

Adresa nemovitosti: Jednotka ¢. 2126/11
Ktizikova 2126/4
360 01 Karlovy Vary

Region: Karlovarsky

Okres: Karlovy Vary

Katastralni uzemi: Karlovy Vary

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Prohlidka nemovitosti bylo provedeno dne 28.5.2013.

4. Podklady pro vypracovani posudku:

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 6882 a 6666 Katastralniho uradu Karlovy Vary

Odhad trzni hodnoty ¢. 1329 /56 / 2010 ze dne 24.6.2010 vypracovany
ZNALECKOU KANCELART DUSEK s.r.o0.,

Spisova dokumentace

Informace poskytnuté objednatelem posudku

Prohlidka budovy ¢p. 2126

Prohlidka jednotky nebyla umoznéna, technicky stav a vybaveni jednotky lze jen pfedpokladat z

dodanych podkladt a prohlidky budovy ¢p. 2126

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje:

Dle LV &. 6882 a 6666 podle stavu ke dni 28.6.2013

Muratshin Gennady
ul. Tvertina 38/3/26,
Jekaterinburg, Rusko

6. Celkovy popis nemovitosti:

Nalez
Technicky popis ocefiovanych nemovitosti

Jedna se o ocenéni jednotky ¢. 2126/11 - bytova jednotka s ptisluSenstvim v domé, ktery spliuje
podminku § 43 vyhl. FMTIR ¢. 83/1976 Sb. o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve
znéni vyhl. 376/1992 Sb. a je charakterizovéan jako dim vicebytovy netypovy. Pivodni objekt byl
postaven v roce 2009 a od téhoZz roku v uzivani s tim, Ze jednotka ¢. 2126/11 vznikla rozdélenim
puvodni jednotky €. 3, pficemz vznikla jednotka ¢. 2126/11 o celkové vymeére 88,03 m°. Technicky
stav a vybaveni jednotky vSak lze jen predpokladat z dodanych podkladii, hlavné¢ Odhadu trzni



hodnoty ¢&. 1329/56/2010 ze dne 24.6.2010 vypracovany ZNALECKOU KANCELARI DUSEK
s.r.o., a dale prohlidkou budovy ¢p. 2126. Piedmétem ocenéni je dale spoluvlastnicky podil o
velikosti 8803/141263 na spole¢nych ¢astech domu ¢p. 2126 a k pozemku ¢. 1750/5 v katastru
nemovitosti evidovany jako zastavéna plocha a naddvoii, katastralni izemi Karlovy Vary.

Jednotka ¢. 2126/11 byt 2+kk

Jedna se o bytovou jednotku situovanou v 1. nadzemnim podlazi budovy ¢p. 2126 o vymeéte
88,03 m2 s dispozicnim feSenim: 2+kk s pfislusenstvim. Celkové lze byt hodnotit s prvky
standardniho vybaveni, konstrukce jsou uvedeny piimo v ocenéni. Cena bytu a cena nebytového
prostoru véetné prislusenstvi se vypocte dle § 25 vyhl. Cena bytu zjisténa porovnavacim zptiisobem
zahrnuje i pfisluSny podil na cené prisluSenstvi stavby, které neni stavebn¢ jeji soucasti. Kvalita a
vybaveni je ziejma z dale uvedené tabulky v souladu s pfil. ¢. 2 k vyhl. Technicka predpokladana
Zivotnost a vypocet procenta opotiebeni analytickou metodou je proveden piimo v ocenéni.

Pozemek ¢. 1750/5

Je v katastru nemovitosti evidovan jako zastavéna plocha a nadvofi, katastralni uzemi Karlovy
Vary.

zastavéna plocha a nadvori 1750/5 428 m2

7. Obsah posudku:

Ocenéni bytii porovnavacim zptisobem
1) Jednotka 2126/11

Byty a nebytové prostory ocenéné nakladovym zpiisobem
1) Jednotka ¢. 2126/11

a) Pozemky
a1) Pozemky



B. Posudek

Administrativni cena (vyhlaska 450/2012 Sb.)

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zédkont ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ¢. 350/2012 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek & 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., ¢&.
364/2010Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €.
151/1997 Sh.

a) Ocenéni staveb — nakladovym zpiisobem
1.1. Hlavni stavby
a.l,) Jednotka ¢. 2126/11

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 13

Budova: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: Zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Uprava Koeficientu prodejnosti K,

Uprava koeficientu prodejnosti Ky podle § 44 odst. 11.
Zdivodnéni:

exekuce

Plvodni hodnota koeficientu prodejnosti K,: 2,6430
Uprava koeficientu prodejnosti o: -30,00 %

Upravena hodnota koeficientu prodejnosti Kp: 1,8501

Podlahové plochy bytu
celkem: 88,03 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: = 88,03 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Céast Koef. Upraveny

[%0] obj. podil
1. Zaklady v¢etné zemnich praci: S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce: S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy: S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stiecha: S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech: S 2,40 100 1,00 2,40
6. Klempiftské konstrukce: S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi: S 6,90 100 1,00 6,90



8. Uprava vngjich povrchi: S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické: S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody: S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvefe: S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata: X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna: S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah: S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni: S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace: S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod: S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod: S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace: S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod: C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev vody: S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni: S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy: S 1,30 100 1,00 1,30
25. Ostatni: S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalacni prefabrikovana jadra: X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 99,60
Koeficient vybaveni K,: 0,9960

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 15, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] casti  celku
1. Zaklady v¢etné zemnich praci: S 6,00 100,00 1,00 6,00 6,03 4 150 2,67 0,1610
2. Svislé konstrukce: S 18,80 100,00 1,00 18,80 18,88 4 100 4,00 0,7552
3. Stropy: S 8,20 100,00 1,00 8,20 823 4 80 5,00 0,4115
4. Krov, stiecha: S 530 100,00 1,00 530 532 4 70 5,71 0,3038
5. Krytiny stiech: S 240 100,00 1,00 2,40 241 4 40 10,00 0,2410
6. Klempifské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70 0,70 4 30 13,33 10,0933
7. Uprava vnitinich povrchu: S 6,90 100,00 1,00 6,90 693 4 50 8,00 0,5544
8. Uprava vnéjsich povrchi: S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,11 4 30 13,33 0,4146
9. Vnitini obklady keramické: S 2,10 100,00 1,00 2,10 2,11 4 30 13,33 10,2813
10. Schody: S 3,00 100,00 1,00 3,00 301 4 80 5,00 0,1505
11. Dvete: S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,21 4 50 8,00 0,2568
13. Okna: S 540 100,00 1,00 540 542 4 50 8,00 0,4336
14. Povrchy podlah: S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,11 4 15 26,67 0,8294
15. Vytapéni: S 4,70 100,00 1,00 4,70 4,72 4 20 20,00 0,9440
16. Elektroinstalace: S 5,20 100,00 1,00 5,20 522 4 25 16,00 0,8352
17. Bleskosvod: S 0,40 100,00 1,00 040 040 4 30 13,33 0,0533
18. Vnitini vodovod: S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,31 4 20 20,00 0,6620
19. Vnitini kanalizace: S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,21 4 30 13,33 10,4279
21. Ohfev vody: S 210 100,00 1,00 2,10 2,11 4 20 20,00 0,4220
22. Vybaveni kuchyni: S 1,80 100,00 1,00 180 181 4 15 26,67 0,4827
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,82 4 30 13,33 0,5092
24. Vytahy: S 1,30 100,00 1,00 1,30 1,31 4 30 13,33 0,1746
25. Ostatni: S 560 100,00 1,00 560 562 4 10 40,00 2,2480



Opotiebeni: 11,6453
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. . 2) [K&/m®]: = 9 630,-
Koeficient konstrukce Kj (dle piil. €. 4): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9960
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle SKP): * 2,1310
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 1,8501
Zakladni cena upravena  [K&/m’] = 39 059,13
Pln cena: 88,03 m* * 39 059,13 K&/m® = 3 438 375,21 K¢
Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Opotiebeni analytickou metodou: 11,6453 %

Uprava ceny za opotiebeni - 400 409,11 K¢
Jednotka €. 2126/11 - zjiSténa cena = 3037 966,10K¢

b) Ocenéni pozemki

b;) Pozemek ¢. 1750/5

Ocenéni

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 100 %

hlediska tcelu uziti staveb na nich ztizenych nebo k

jejich ztizeni urcenych:

Uprava cen: 100 %
Uprava ceny - piiloha ¢. 21 - dalsi polozky:
2.11. MoZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, po¢itaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 100% + 10% * (100 % + 100%) 120,00 %

Zdivodnéni pouziti €1 nepouziti pfirdzek a srazek:
Zakladni cena pozemku odpovida vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na tizemi obce,
vyhodnosti a komer¢ni vyuzitelnosti stavby na ném ztizené.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. C. 39 - dle obce a Gidelu uziti) 2,6430

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1310

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk )

Zatfidéni Z4kl. cena  Koef. K; Kp Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]

§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§28 odst. 1 a2 800,- 1,00 2,1310 2,6430 120,00 9912,73



Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a 1750/5 428,00 9912,73 4242 648,44
nadvori
Stavebni pozemek — celkem 4 242 648,44

Vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemek €. 1750/5 - zjiSténa cena

C. Rekapitulace

= 4 242 648,44 K¢

* 8 803/ 141 263

= 264 386,53 K¢

a) Ocenéni staveb celkem 3037 966,10 K¢
b) Ocenéni pozemkii celkem 264 386,50 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 3 302 352,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 3 302 350,- K¢

Porovnavaci metoda
a) Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby
a.1;) Jednotka 2126/11

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:
Poloha objektu:

Bytovy prostor § 25 porovnavaci metoda
Karlovy Vary 1

Stari stavby: 4 roky

Indexovana primérna cena IPC (pfiloha €. 19): 39 211,- K¢/m®

Podlahové plochy bytu

celkem: 88,03 m

Zapocitana podlahova plocha bytu: = 88,03 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana

2. Spole¢né ¢asti domu — chodby, schodisté I -0,01

3. PiisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé — INP | 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Okna bez vyhledu I -0,01



6. Zékladni pfislusenstvi bytu - Ptislusenstvi tiplné - standardni i 0,00
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni I -0,01
vybaveni
8. Vytapéni bytu - Délkové, ustfedni, etdzoveé Il 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu i 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,05
udrzbou
Koeficient pro stari 4 roky: 1,00
9
Index vybaveni Iy = (1 +Zl\/i) *V0*1,00=1,124
i-
Index polohy
Nazev znaku ¢é. P;
1. Poloha nemovitosti v obci - v souvisle zastavéném izemi Il 0,00
2. Vyznam lokality (v obci, oblasti, okresu) - bez vlivu I 0,00
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - pfevazujici objekty pro bydleni Il 0,00
4. Dopravni spojeni - dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni I 0,00
spojeni
5. Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti — omezené I 0,00
6. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu "I 0,00
8. Vlivy neuvedené - vlivy sniZzujici cenu — drazba I -0,08
8
Index polohy Ip = (1 +_21Pi) = 0,920
=
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku é. Ti
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je I -0,10
vyrazn¢ nizsi neZ nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve 1 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztaht na prodejnost - negativni — exekuce I -0,05

3
Index trhu I+ = (1 + 2 T;) = 0,850
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * 1T = 1,124 * 0,920 * 0,850 = 0,879

Ocenéni

Cena upravend CU = IPC * [ =39 211,- K&/m? * 0,879 = 34 466,47 K&/m?

CP = CU * PP = 34 466,47 K&m? * 88,03 m? = 3 034 083,35 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

3034 083,35 K¢
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b) Ocenéni pozemkii

b;) Pozemek ¢. 1750/5

Ocenéni

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 100 %
hlediska tucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k
jejich ztizeni urcenych:

Uprava cen: 100 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:
2.11. MozZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 100% + 10% * (100 % + 100%) 120,00 %

Zdtvodnéni pouziti ¢i nepouziti prirdzek a srazek:
Zakladni cena pozemku odpovida vzhledem k vyhodnosti polohy pozemku na izemi obce,
vyhodnosti a komeréni vyuzitelnosti stavby na ném ziizené.

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 2,6430
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1310
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk
Zatfidéni Z4kl. cena  Koef. K Kp Uprava Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 800,- 1,00 2,310 2,6430 120,00 9912,73
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a 1750/5 428,00 9912,73 4242 648,44
nadvofi
Stavebni pozemek — celkem 4 242 648,44

= 4 242 648,44 K¢

Vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 8803 /141 263

Pozemek ¢. 1750/5 - zjiSténa cena = 264 386,53 K¢

C. Rekapitulace

a) Ocenéni staveb celkem 3034 083,40 K¢
b) Ocenéni pozemki celkem 264 386,50 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 3298 469,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 3298 470,- K¢
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Vécna hodnota dle THU

ap) Jednotka ¢. 2126/11

Jednotkové mnozZstvi:
Jednotka: m2

celkem: = 88,03 m2
Jednotkové mnozstvi — celkem: = 88,03 m2
Ocenéni:
Zakladni cena: 45 000,- K&¢/m2
88,03 m2 * 45 000,- K&/m2 = 3961 350,- K¢
Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Opotiebeni: 22,364 % - 885 900,47 K¢
Jednotka ¢. 2126/11 - vysledna cena = 3 075 449,53 K¢
Cena bvtu a nebytovych prostor ¢ini celkem 3 075 450,- K¢

Porovnavaci metoda

a1) Jednotka €. 2126/11

Popis porovnavanvych objektu:
Jednotka: ks

MnozZstvi jednotek oceniované stavby: 1,00

1)Prodej, byt 4+1, 100 m2Celkova cena: 3 190 000 K¢& VarSavska, Karlovy Vary

Prodej bytu 4+1, 100m2 v Karlovych Varech - VarSavskeé ulici. Byt se naléza ve 3.poschodi vdomé po
Caste€né revitalizaci ( chybi jen malby chodeb a fasada - v planu 2013). Byt je po rekonstrukci, nové rozvody
vody, odpadl, elektrika starSi ale v naprostém poradku. podlahy jsou dlazby a plovouci podlahy. V byté je
pékna koupelna, eurookna, kuchynska linka. Vytapéni je feSeno kombinaci plynového kotle a krbové vliozky
s vymeénikem, TUV se ohfiva karmou. Majitelé by souhlasili s vyménou za RD v Karlovych Varech a blizkém
okoli. Lokalita bytu je VELMI atraktivni, centrum lazernského mésta je v dosahu 5 minut od domu. Parkovani
je zdarma na povoleni magistratu mésta. Vzhledem ke kvalitnimu, prostornému bydleni a krasné lokalité

2)Prodej, byt 2+1, 96 m2Celkova cena: 3 300 000 K& Bélehradska, Karlovy Vary

Nabizime prodej zrekonstruovaného bytu 2+1+B, 77 m2, 3.patro (4.NP), v OV, Karlovy Vary - Bélehradska
ulice. Tento prostorny svétly je situovan ve 4. podlazi pétipodlazniho kompletné zrekonstruovaného
cihlového domu v obchodné - spravnimcentru mésta. Z balkonu v obyvacim pokoji je krasny vyhled na
mésto. K bytu nélezi sklep 18,7 m2. Byt proSel kompletni rekonstrukci - nové rozvody elektro, vody, plynu,
plastova okna, podlahy, prostorna koupelna s vanou a samostatné WC s okny do vnitrobloku, kuchyrfska
linka, vytapéni a ohfev vody zajiSténo plynovym kotlem. Vyborna poloha a stav bytu, bez zavazkl a bfemen
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3)Prodej, byt 4+1, 94 m2Celkova cena: 3 949 000 K& Krale Jifiho, Karlovy Vary

Nabizime k prodeji byt s obytnou plochou 94 m2 s dispozici 4+1 s balkbnem. Byt se nachazi ve 4. patie
cihlové vily, v centru mésta Karlovy Vary, na za€atku rezidencni Ctvrti na ulici Krale Jifiho. K bytu nalezi
balkén v mezipatfe, mansarda o vymére 9,6 m2 a sklep o vymére 7,7 m2. Byt se sklada z chodby o vymére
8 m2, kuchyné 19,8 m2, spize 1,7 m2, koupelny 3,5 m2, WC 1,2 m2 a 4 pokoji o vymérach 11,8m2, 13,4
m2, 18 m2 a 16,6 m2. Nemovitost je v udrzovaném, Cistém stavu, ma nova plastova okna a je mozné ji ihned
uzivat bez nutnosti nakladné rekonstrukce. Vytapéni bytu a ohfev teplé vody zajistuje plynovy kotel. Velkou
vyhodou vysSiho patra bytu je dostatek svétla a slunce po cely den. Navic z bytu je krasny vyhled na Krusné
hory. Parkovani osobnich aut je mozné na pozemku vedle domu. Byt je v podilovém spoluvlastnictvi.

Seznam porovnavanvych objektu:

MnozZstvi

Nazev Realizovand K, K. Ky K1 [Ky K3 [jedn] Jedn. cena

cena [K¢/jedn.]
1 3190 000,- K¢ |1,05(0,95 (1,00(1,0011,00 (1,00 1,05 3030 500,00
2 3 300 000,- K¢ |1,0211,00 (0,90(1,0011,00 (1,00 1,00 3029 400,00
3 3 949 000,- K¢ |1,031(0,85 (0,90(1,001,00 (1,00 1,03 3 020 985,00
Soucet: 9 080 885,- K¢/jedn.

/3

Primérné jednotkova cena: 3026 961,67 K&/jedn.
Minimalni jednotkova cena: 3020 985,- K¢/jedn.
Maximalni jednotkova cena: 3 030 500,- K¢/jedn.
Zakladni cena: 3 026 961,67 K¢
1,00 43 026 961,67 K¢&/ = 3026 961,67 K¢
Jednotka ¢. 2126/11 - vysledna cena = 302696167 K¢

Jednotka ¢. 2126/11 - cena po zaokrouhleni 3 026 960,- K&

Cena byt a nebvtovvch prostor ¢ini celkem 3026 960.- K¢&

Srovnavaci hodnota

Ocenéni bytu a nebytovych prostor nakladovvm zpiasobem

ap) Jednotka ¢. 2126/11

Popis ocentiované stavby:
Jednotka: m2

Jednotkové mnozZstvi:
celkem:

88,03 jedn.
88,03 jedn.

Jednotkové mnoZstvi - celkem:
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Ocenéni:

Zakladni cena: 45 000,- K¢&/jedn.
88,03 m* 4 45 000,- K&/m®

3961 350,- K¢

3961 350,- K¢

Vécna hodnota nemovitosti:

Vypocet cenovych koeficientu:

Druh objektu: Obytny objekt

Minimalni cena srovnatelné nemovitosti: 2 700 000,- K¢
Maximalni cena srovnatelné nemovitosti: 3 150 000,- K¢
Cenové koeficienty:

Ca=0,682
CB = 0,710
Cc=0,738
CD = 0,767
Ce=0,795
Hodnoceni situovani nemovitosti
Nazev znaku znak vk ci * vk
Trh s nemovitostmi: D 5 3,835
Orientace ke svétovym stranam: E 5 3,975
Konfigurace terénu: E 3 2,385
Poloha vzhledem k centru obce: E 5 3,975
Ptevladajici zastavba: E 5 3,975
Inzenyrské sité: E 5 3,975
Doprava: E 5 3,975
Obchod a sluzby: E 5 3,975
Skolstvi: E 5 3,975
Zdravotnictvi: E 5 3,975
Kultura, sport, ubytovani: E 5 3,975
Utady: E 2 1,590
Pracovni moznosti: E 5 3,975
Zivotni prostiedi: E 5 3,975
Pfirodni lokalita: E 5 3,975
Zmeéna v zastavbé: C 5 3,690
Prislusenstvi nemovitosti: C 1 0,738
Typ stavby: D 5 3,835
Moznost dalsiho rozsifeni: A 1 0,682
Obyvatelstvo: D 5 3,835
Nazor znalce: E 5 3,975
92 72,265
Koeficient k = 72,265 / 92 = 0,7855
Korekce ceny * 0,7855
Jednotka €. 2126/11 - vysledna cena = 3111 64043 K¢

Cena bvtu a nebvtovvch prostor ¢ini celkem 3111 640,- K¢
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Administrativni cena (vyhlaska 450/2012 Sb.)
b) Ocenéni pozemkii

b;) Pozemek ¢. 1750/5

Ocenéni

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemky od této ceny odvozené
Uprava ceny - piiloha &. 21 - poloZka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 100 %
hlediska tucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k
jejich ztizeni urcenych:

Uprava cen: 100 %
Uprava ceny - piiloha &. 21 - dalsi polozky:
2.11. MoZnost napojeni na plynovod: 10 %
Uprava cen: 10 %
pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, pocitaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
Uprava cen celkem: 100% + 10% * (100 % + 100%) 120,00 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 2,6430
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1310
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki K, Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 28 odst. 1 a 2 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§28 odst. 1 a2 800,- 1,00 2,1310 2,6430 120,00 9912,73
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 28 odst. 1 a2 zastavéna plocha a 1750/5 428,00 9912,73 4242 648,44
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 4 242 648,44

= 4 242 648,44 K¢

Vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 8803/ 141 263

Pozemek €. 1750/5 - zjisténa cena = 264 386,53 K¢

Metoda trid polohy

Pozemek ocenény metodou trid polohy.
Nazev: zastavéna plocha a nadvoifi  parcelni ¢islo: 1750/5 vymera: 428 m?

Vymeéra pozemku celkem = 428 m?

Vypocet vécné ceny pozemki metodou trid polohy:
Reprodukéni cena stavby: 3 961 350,- K¢
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Zastavéna plocha hlavnim objektem: 88 m?

Tabulka tfid polohy:

Nazev znaku Ttida polohy
Vseobecna situace: Ttida 8
Intenzita vyuziti pozemku: Ttida 8
Dopravni relace k velkoméstu: Ttida 8
Obytny sektor: Ttida 8

Remesla, primysl, administrativa, obchod: ~ Tiida 8

Primérna trida polohy: 8,00

Povysujici faktory: 0,00

Redukujici faktory: 0,00

Vysledna tfida polohy: 8,00

Podil ceny stavebniho pozemku: 45,00 %

Vypocet ceny:

Zikladni cena pozemku: (3 961 350,- K¢ * 45,00 %) / (100,0 - 45,00 %) = 3 241 104,55 K¢
Jednotkova cena stavebniho pozemku: 3 241 104,55 K¢/ (3 * 88 m2) =12 276,91 K&/m?
Cena stavebni &asti pozemku: 12 276,91 K&/m?®* 264 m? =3 241 104,55 K&

Jednotkova cena ostatnich pozemkii: 12 276,91 K&/m? * 0,15 = 1 841,54 K&/m?

Cena ostatnich pozemkii: 1 841,54 K&/m?* 164,00 m? = 302 012,56 K&

Priimérna jednotkova cena pozemku: 8 278,31 K&/m?

Vysledna cena pozemku: 3 543 117,11 K¢&

3543 117,11 K¢

Uprava ceny:

spoluvlastnicky podil 8803/141263 * 0,062
Pozemky - vysledna cena = 220 794,26 K¢
Cena pozemkii ¢ini celkem 220 790,- K¢

Indexova metoda

2 000,- K&/m?

Vychozi cena:
Korekce vychozi ceny:

A - Gzemni struktura: * 1,25
B - typ stavebniho pozemku: * 1,50
C - tfida velikosti obce: * 1,20
D - typ polohy: * 1,50
E - izemni pfipravenost, infrastruktura: * 1,15
F - specialni charakteristiky: * 1,15

8 926,88 K¢&/m?

Vychozi cena upravena

Jednotkova cena stavebniho pozemku: § 926,88 K&/m?
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Ocenovany stavebni pozemek:
zastavéna plocha a nadvori p.¢. 1750/5 428 m?

Vymeéra stavebnich pozemki: 428 m?
428,00 m* 4 8 926,88 K¢&/m” = 3 820 704,64 K&
Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem =

Uprava ceny:

3 820 704,64 K¢
3 820 704,64 K¢

spoluvlastnicky podil 8803/141263 * 0,062
Pozemky - vysledna cena = 238 092.51 K¢
Cena pozemkii ¢ini celkem 238 090,- K¢
Porovnavaci hodnota
a) Pozemky a;) Pozemky
Seznam porovnavanych pozemkii:
Nazev Realiz. cena Vyméra Jedn.cena Ky Véha  Upravena jedn.

[K&] [m?] [K&/m?] cena [K&/m?]
realna obchodovatelna 8 500,- 1 8500,00 1,00 1,00 8 500,00
hodnota

8 500,- /1,000

Ocenovany pozemek:
zastavéna plocha a nadvofi p.&.  1750/5428 m?

Vymeéra oceniovanych pozemk: 428 m?
428,00 m* 4 8 500,- K&/m?” = 3 638 000,- K&
Pozemek ocenény porovnavaci metodou - celkem =

Uprava ceny:

3638 000,- K¢
3638 000,- K&

spoluvlastnicky podil 8803/141263 * 0,062
Pozemky - vysledna cena = 226 707,02 K¢
Cena pozemkii ¢ini celkem 226 710,- K¢




C. Rekapitulace

Administrativni cena:
Administrativni cena objektii:

Administrativni cena pozemku:
Administrativni cena celkem:

Vécna hodnota:

Vécna hodnota objektii:

Administrativni cena objektt:
Vécna hodnota podle THU:
Porovnévaci cena objekti:
Srovnavaci hodnota:

Stanovena vécna hodnota objekti:

Vécna hodnota pozemkii:

Administrativni cena pozemku:

Cena metodou tfid polohy:
Porovnévaci cena pozemki:
Cena indexovou metodou:

Stanovena vécna hodnota pozemkii:

Stanovena vécna hodnota celkem:

Porovnavaci cena:
Porovnavaci cena objektii:
Porovnavaci cena pozemki:
Porovnavaci cena celkem:
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3034 080,- K¢
264 390,- K¢
3298 470,- K¢

3034 080,- K¢
3075450,- K¢
3026 960,- K¢
3111 640,- K¢

3089 687,- K¢

264 390,- K¢
220 790,- K¢
226 710,- K&
238 090,- K¢

230 000,- K¢

3319 687,- K¢

3026 960,- K¢
226 710,- K¢
3253 670,- K¢

Obvykla cena:
3 300 000,- K¢

slovy: tfimilionytfistatisic K&
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Posudek vypracovan dne 3.6.2013

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze dne

22.2.1983 pod Cj. SPR 1846/82 pro zakladni obor EKONOMIKA pro ceny a odhady se zvlastni
specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poft €. 3034/46/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladii uctuji dle ptiloZené likvidace.

Zdenek Myslik
Kovarova 141/1a
15500Prahab
tel/fax 2516 20 518,
nebo 602 3521 86



