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A. ZADANI

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to bytové jednotky €. 569/2 s podilem o
velikosti 7710/72922 na spole¢nych ¢astech budovy €.p. 569 a pozemku parc. ¢. 144 v
obci Karlovy Vary, okres Karlovy Vary, katastralni izemi Rybare (byt na LV 1617).

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro Ucely provedeni likvidace obchodni korporace Publicity
consulting s.r.o. v likvidaci, sp. zn. 85 Cm 868/2022.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pti prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodnova mapa, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich,
informace zji$téné na stavebnim ufade¢, systém INEM - technické feSeni a databaze
realitnich transakci, NEMExpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zakon ¢.
89/2012 Sb. obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné€ nékterych zakoni, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €.
237/2020 Sb. kterym se méni zdkon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zakoni, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢.
441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V procesu
vybéru a hodnoceni vySe uvedenych zdroji byla provedena kontrola jejich vérohodnosti
s kladnym vysledkem.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 569/2 (dale také jako "nemovitost")
Adresa piredmétu ocenéni: ~ HybeSova ¢.p. 569/14, Karlovy Vary, okres Karlovy Vary
Kraj: Karlovarsky kraj

Okres: Karlovy Vary

Obec: Karlovy Vary

Ulice: Hybesova

Katastralni uzemi: Rybare

Pocet obyvatel: 48 319

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 901,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 18.08.2022. V den
prohlidky probéhla celkova prohlidka predmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Publicity consulting s.r.o. v likvidaci, Sobéslavska 2054/28, Vinohrady, 130 00
Praha 3.

Nemovitosti:
Bytova jednotka ¢. 569/2 s podilem o velikosti 7710/72922 na spole¢nych ¢astech
budovy €.p. 569/14 a pozemku parc. ¢. 144 v obci Karlovy Vary, okres Karlovy

Vary, katastralni uzemi Rybate.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovany byt je umistén v typovém zdéném bytovém domé. Pocet nadzemnich
podlazi domu je 5 a ma jedno podzemni podlazi. V objektu neni ptida a neni zde
vybudovano obytné podkrovi. Ziklady mé betonové izolované, objekt je cihlové
konstrukce a stropy jsou keramickobetonové. Stfecha je rovna, stie$ni krytinu tvoii
zivicna lepenka a pro klempitské prvky byl pouzit pozinkovany plech. Vnégjsi tprava
plasté objektu: fasadni Skrabané omitky a plast’ je zateplen polystyrenem. Dim ma tyto
spolecné prostory: vstupni prostor, schodiste.

Objekt byl postaven odhadem v 50. — 60. letech 20. stoleti.



Piiblizné¢ v roce 2007 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvka: okna -
celkova, dale v roce 2020: spole¢né prostory - celkova, vstupni prostor - celkova, lodzie
- celkova, zatepleni plasté - celkova. Stény jsou bez vad, stfecha je bez vady, okna v
objektu jsou bez vad, podlahy jsou zastaralé, vady vybaveni nejsou ziejmé a v objektu
jsou rozvody bez vad. Bytovy dim je v dobrém stavu.

Vlastnictvi oceflované bytové jednotky je osobni. Je umisténa v 2. podlazi a dispozi¢né
se jedna o 3+1. Soucasti bytové jednotky je predsifi o vyméie 9,16 m’, $atna o vyméfe
3,23 m’, koupelna s WC o vyméfe 6,98 m’, pokoj o vyméte 14,71 m’, pokoj o vyméte
15,29 m’, pokoj o vyméie 17,13 m’, kuchyné o vyméfe 13,03 m’. Podlahova plocha ¢ini
79,53 m”. Sklepni prostory nebo jiné prostory umisténé mimo byt se nepodafilo zjistit.

Jadro v byté bylo vyzdéné. Vnitini omitky jsou vapenocementové. V byté jsou
instalovéana plastova okna s dvojsklem. V koupelné se nachédzi rohova vana, umyvadlo a
na WC je klasicka toaleta. Pouzité vnitini dvefe jsou dieveéné plné, dievéné prosklené,
zarubné dvefi jsou ocelové a vchodové dvefe jsou bezpecnostni. Vybaveni kuchyné
tvoii kuchyniska linka bez vestavénych spotfebici, varnd deska. Pro osvétleni jsou

pouzity lustry.

V obytnych mistnostech jsou polozeny vlysky, kuchyné¢ méa keramickou dlazbu, v
koupelné je poloZena keramicka dlazba a v chodbé je keramicka dlazba.

Do bytu je zavedena elektfina o napéti 230V a je pfipojen k rozvodné siti elektrického
proudu. Do objektu je zaveden vodovod, ma pfipojeni na vetejnou kanalizaci a rozvod
zemniho plynu neni pfipojen. V byté je dalkové ustfedni topeni a topna télesa
predstavuji zaveésné radiatory. Ohtev vody je feSen dalkove.

Byt je v primémé opotiebovaném stavu, nékteré prvky vnitinich soucasti ptichazi do
mezniho stavu, nicméné stav ocefiované bytové jednotky hodnotime jako dobry.

Na pozemku se nenachazeji trvalé porosty, neni oplocen. Sklon pozemku je svazity. K
objektu lze piijet bez problému po zpevnéné obecni ceste.

Objekt je postaven ve stfedni Casti obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé
bytovymi domy. Dostupnost obchodl je uplna - vybavenost obchodnimi stredisky i
specializovanymi obchody. V misté jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné
specializovanych zafizeni a v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska kulturnich
zatizeni. V okoli domu je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, v okoli je
kompletni soustava ufadii a v obci je pobocka Ceské posty.

Okoli domu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochazkové vzdalenosti od
domu je zelen v podob¢ luk a lesii. Objekt se nachazi v lokalit¢ se zanedbatelnym
nebezpedim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavka dalkovych spoji ve
vzdalenosti dojezdové, jsou zde omezené parkovaci moznosti piimo u objektu. Obec se
zvysenym indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Bez zapisu.



Tabulkovy popis

Popis bytového | Typ bytoveho domu typovy zdény bytovy diim
domu Pocet nadzemnich podlazi 5
Pocet podzemnich podlazi 1
Dim byl postaven v roce cca 50. -60. 1éta 20. stoleti
Zdroj informace o dobé vystavby | odhadem
Konstrukce Rozsah Rok
spole¢né prostory celkova 2020
okna celkova 2007
Rozsah rekonstrukce domu vstupni prostor celkova 2020
lodzie celkova 2020
zatepleni plasté celkova 2020
Zaklady betonové izolované
Konstrukce cihlova
Stropy keramickobetonové
Stfecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky fasadni skrabané
Vnitini omitky vapenocementové
ggr(illzéné prostory bytového vstupni prostor, schodisté
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
Vady bytového domu gl;g?eil?}izz;z?araly prvek
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Popis bytové Dispozice bytové jednotky 3+1
jednotky Podlazi bytové jednotky 2
Bytové jadro vyzdéné

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

severovychod, jihovychod

Vybaveni koupelny

rohova vana, umyvadlo

Toaleta klasicka toaleta
Vstupni dvete bezpecnostni
Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

dievéné plné, dfevéné prosklené

Osvétlovaci technika

lustry




Kuchyniska linka

kuchyniska linka bez vestavénych spotiebi¢l, varna deska

Ostatni prostory Predsin 9,16 m’
Ostatni prostory Satna 3,23 m’
Koupelna, WC Koupelna s WC 6,98 m’
Pokoj Pokoj 14,71 m’

Popis mistnosti a rozméry v m’
Pokoj Pokoj 1529 m’
Pokoj Pokoj 17,13 m’
Kuchyng Kuchyng 13,03m’
Podlahova plocha 79,53 m’

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vetejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v byté

ustiedni dalkové

Topna teélesa

zaveésné radiatory

Regeni ohievu vody v byté

dalkové

Podlahy v byté

mistnosti: vlysky

kuchyné: keramicka dlazba
koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba

Popis stavu bytové jednotky

dobry

Rekonstrukce diivejsi upravy a vymeény soucasti
rozvody: bez vad
vybaveni: zastaraly prvek

Vady bytové jednotky okna: bez vad

podlahy: zastaraly prvek
zdivo: bez vad

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty bez porostu
Sklon pozemku svazity
Oploceni neoploceno

Ptistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

stfedni ¢ast obce

Vybavenost

uplné vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody, v mist¢ jsou dostupné zékladni a stiedni skoly
véetné specializovanych zatizeni, v misté je kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v mist¢ je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
kompletni soustava ufradi v blizkém okoli, v obci je pobocka
Ceské posty

Zivotni prostedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivii, zeleni v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky




dalkovych spoji v dojezdové vzdalenosti, omezené
parkovaci moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita obec se zvySenym indexem kriminality

Vécna biremena | ---

Dalsi informace | ---

7. Metoda ocenéni

Pro urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 18.08.2022 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dtsledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

%

Pro urCeni zjisténé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. k
provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpist.

Volba metody:

Za ucelem urceni obvyklé ceny predmétnych nemovitych véci je vyuzit postup v
podobé ocenéni majetku dle platného ocenovaciho predpisu a dle porovnavaci metody.
Zakladni metodika, ktera je v ramci porovnavaci metody pouzita, je klasickd metoda
pfimého porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

I) Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014
Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazeniskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou  1I 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 prilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,386

i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu It=Ps*P;*Pg * Po * (1 + > P;)=1,000
i=1



Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sit¢, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + Y P;)=1,060
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,469

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,060

1. Ocenované nemovitosti

1.1. byt
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Karlovy Vary — oblast 2
Stafi stavby: 60 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2015 (2007-2020)
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 27): 23 189,- K&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Podlahova plocha jednotky: 79,53 * 1,00= 79,53 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu:

79,53 m?



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdénd nebo monolitickd konstrukce vyzdivana IV 0,10

2. Spoleéné ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - castecny vyhled

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: Ptislusenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 7 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005*(7+15)= 0,890
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi *0,890 = 0,952
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 23 189,- K&/m? * 0,952 = 22 075,93 K¢&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 79,53 m? * 22 075,93 K&/m? * 1,000 * 1,060=1 861 040,64
K¢

Cena stanovena porovnavacim zptisobem 1 861 040,64 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - 1I -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
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4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6

Index omezujicich vlivi To=1+) Pi=0,990

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,990 * 1,060 = 1,049

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Y x Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 901,- 1,049 1 994,15
T Nézey Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yP ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 144 235 1994,15 468 625,25
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 235 468 625,25
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 468 625,25 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. = 468 625,25 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 468 625,25 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 861 040,64 K¢

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 468 625,25 K¢

Spoluvlastnicky podil: 7 710/ 72 922

Hodnota spoluvlastnického podilu:

468 625,25 K& * 7710/ 72922 =49 547,47 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 49 547,47 K&

Oceinované nemovitosti - zjiSténa cena 1910 588,11 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1910 590,- K¢
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II) Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda ptimého porovnani je zalozena na principu porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi prodanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka ¢. 569/2

Bytova jednotka ¢. 569/2, v ulici HybeSova, obec Karlovy Vary
M K2 - K3 - K4 - - .
[ K1 - poloha velikost stay Kkonstrukce KS - dalSi vlastnosti
Oceiovany Hybesova, Karlovy Vary, 3+, . . . Revitalizovany fi um,rzdenve g a_dro, dr1Vf: 3
. 2 Dobry Cihlova rekonstrukce, nékteré soucasti v meznim
objekt okres Karlovy Vary 79.53 m stavu
1 Nakladni &.p. 267/3, Karlovy | 3+1,93 Velmi Cihlové Revitalizovany diim, zd&né jadro, obnovené
Vary, okres Karlovy Vary m dobry soucasti bytu
Hybesova ¢.p. 166/16, 2+1. 54 Revitalizovany dtim, zdéné jadro, ¢astecné
2 Karlovy Vary, okres Karlovy ) Dobry Cihlova obnovené vybaveni, balkon, celkové
Vary m obdobné
Lad. Koubka ¢.p. 387/7, 1+1, 36 Velmi . , Revitalizovany diim, zdéné jadro, Eastecné
3 Karlovy Vary, okres Karlovy 2 , Cihlova . . M R
Vary m dobry obnovené vybaveni, celkové obdobné
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Cena
poZadovana Koef. Cena po Cena
resp. i . K3 K5 - K6 - ocefiovaného
¢ zapl agené redukce redukci K1 - K'2 - B K4 - dalsi fvaha K1 x. objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 p
zalm . pramen pramen stav vlastnosti | odhadce odvozen'a ze
podlahové srovnani

plochy
1 %730%’77 Nepouzit %75096’77 100 | 093 110 | 1.00 113 1.00 11560 | 32.090.63 K¢
2 13478037’04 Nepouzit 13(76'037’04 100 | 108 1.00 | 1.00 1.04 1.00 11232 | 32.974,58 K¢
3 ;‘50,'333’33 Nepouzit 4KSE'333’33 1.00 1.16 1.05 | 1.00 1.05 1.00 1.2789 | 37.792,90 K¢
Celkem priamér 34.286,03 K¢
Minimum 32.090,63 K¢
Maximum 37.792,90 K¢
Smérodatna odchylka - s 3.069,02 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 31.217,01 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 37.355,05 K¢
K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu
K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav
K4 - Koeficient tipravy na konstrukci stavby
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient tipravy dle odborné ivahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentat: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikosti jednotek. K3 diferencuje rozdily ve stavebné
technickém stavu jednotek. K4 diferencuje piipadné rozdily v konstrukeni
charakteristice bytového domu. K5 zohlediiuje dalsi popsané vlastnosti, zejména kvalitu
bytového domu, kvalitu vnitfnich soucésti a vybaveni jednotek, ptisluSenstvi apod. K6
bez korekce.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
porovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

34.286,03 K&/m®

%

79,53 m*

=2.726.767,97 K¢&
Celkova hodnota po zaokrouhleni:

2.727.000 K¢
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E. REKAPITULACE

I) Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu 1.910.590.-- K¢

IT) Ocenéni porovnavaci metodou 2.727.000,-- K¢

Oduvodnéni:

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dilci ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky
zpétné, a jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, muze tak jit
o pfi¢inu rozdilu mezi cenou zjisténou a cenami tvofenymi na zéklad¢ trzni porovnavaci
metody. Zaroven statisticky vyhodnocovana data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle
ocenovaciho pfedpisu, nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo tadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimoiadnych okolnostech apod.) a
jako takova mohou vstupni udaje znacn¢ zkreslit.

Cena zjisténa podle ocenovaciho predpisu neodpovida trzni realit€ a uvaZuje se bez
vlivu na vysledné uréeni obvyklé ceny. Obvykla cena se urCuje na zakladé vysledku dle
porovnavaci metody.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v
platném znéni.
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F.ZAVER

Znalecky tukol: Ur¢eni obvyklé ceny nemovitych véci, a to bytové jednotky ¢. 569/2 s
podilem o velikosti 7710/72922 na spole¢nych ¢astech budovy €.p. 569 a pozemku parc.
¢. 144 v obci Karlovy Vary, okres Karlovy Vary, katastralni uzemi Rybaie (byt na LV
1617).

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkiam se obvykla cena predmétnych nemovitych véci v daném misté a case
urcuje ¢astkou ve vysi

2.727.000 K¢

Slovy: Dvamilionysedmsetdvacetsedmtisic korun
Ostatni adaje:

- Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran externi konzultant.
- Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Vypracoval:

XP invest, s. . 0. - znalecka kancelar

v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 03.09.2022
577
777

Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zdenék Mazéacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpisd,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod pofadovym cislem 17122-1764/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
- situace nemovitosti v map¢e

- fotodokumentace predmétu ocenéni

- srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o jednotce

Cislo jednotky 569/2

Typ jednotky: jednotka vymezena podie zakona o viastnictvi bytd
Zplsob vyuZit: byt

Budova: & p. 569

Katastrain Gzemi: Rybare [663557]

Cislo Lv: 1617

oo 7710/72022

spolecnych astech:
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
Publicity consulting s.r.o. v likvidaci, Sobéslavska 2054/28, Vinohrady, 13000 Praha 3
Zplusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 23dné zpsoby ochrany.
Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana 2adna omezen/,
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Z3dné jiné zapisy.

# Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v (izemnim cbvedu, kde stétni sprévu katastru nemovitosti CR vykonédvé Katastraini Grad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Karlovy Vary &

Informace o stavbé

Stavba:

Obec:

Cast obce:

KatastrdIni Gzemi:

Cislo LV:

Stavba stojl na pozemku:
Typ stavby:

Zplsob vyuiti:

Vymezené jednotky

569/1, 569/2, 569/3, 569/4, 569/5, 569/6, 569/7, 569/8, 569/9, 569/10, 569/11, 569/12, 569/13

& p.569
Karlovy Vary [554961]<
Rybare [63550]<
Rybafe [663557)

1050

p.C 144
budova s ¢islem popisnym

bytovy ddm
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Informace o pozemku
Parcelni ¢islo:

Obec:

tastraini Gzemf:

Cislo Lv:
Vyméra [m2:
Typ parcely:
Mapovy list
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

Parcela katastru nemovitosti

DKM
Ze souradnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvoff

&.p. 569

M
1019/4
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Situace nemovitosti v mapé
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Porizena fotodokumentace

Celkovy pohled Chodba

Obyvaci pokoj Koupelna

Pokoj | Kuchyné
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Byt, 93 mz, Nakladni ¢.p. 267/3,
Karlovy Vary, okres Karlovy Vary

Celkova cena: 3.450.000 K¢

Adresa: Néakladni ¢.p. 267/3, Karlovy
Vary, okres Karlovy Vary

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Nakladni ¢.p. 267/3, Karlovy Vary, okres Dispozice 3+1

Karlovy Vary
Cena dle kupni 3450 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy
Kupni smlouva 12.04.2022 Podlahova plocha 93
podepsana dne
Cislo Fizeni V-3311/2022-403 Plocha uzitna 93
Poznamka k cené 3499 000 K¢ za nemovitost Umisténi objektu Centrum obce
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Nabizime k prodeji kompletné zrekonstruovany byt o dispozici 3+1 a celkové vymeéie
93 m2, ktery se nachazi ve 3. patie revitalizovaného cihlového domu. Bytova jednotka
ma nové podlahy, Stuky, veskeré rozvody ( voda, elkttina, plyn ), PVC okna,

20



kuchyniskou linku véetné zabudovanych spottebicii. Otop a ohiev vody je fesen novym
kondenza¢nim plynovym kotlem, diky cemuz je mozné regulovat vlastni spotiebu.
Nespornou vyhodou tohoto bytu je prostorna piedsin, nepriichozi pokoje a Satna.
Soucasti prodeje podil na zahradé za domem. Bytovy diim je udrZzovany, Cisty.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

[ZT]

Ceska Posta Depo

Karlovy Vary
*\ A y
o 9 ot y
, @Bazar Pod Viaduktem OstroV: /o
Alza_cze ; y
@THEOSPORT Eﬂu& ) 7
) (el Y\TA
9 “Em 1

Zakladnl Uméleckd - =— %

Skola Antonina Dvafaka I

baumMax ﬁébytéio@ — % oro®®
Klub vodak( Karl ) ==
LI T
B
Map data ©2022
’ Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 54 m’, HybesSova ¢.p.
166/16, Karlovy Vary, okres Karlovy
Vary

Celkova cena: 2.000.000 K¢

Adresa: HybeSova ¢.p. 166/16, Karlovy
Vary, okres Karlovy Vary

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Hybesova ¢.p. 166/16, Karlovy Vary, okres Dispozice 2+1

Karlovy Vary
Cena dle kupni 2000 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy
Kupni smlouva 14.04.2022 Podlahova plocha 54
podepsana dne
Cislo Fizeni V-3405/2022-403 Plocha uzZitna 54
Poznamka k cené 2 100 000 K¢ za nemovitost Vlastnictvi Osobni

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Nabizime k prodeji bytovou jednotku s balkonem o vyméie celkové plochy 54 m2. V
bytu byly provedeny dil¢i Gpravy spocivajici ve vymeéné oken a uprava zdéného
bytového jadra. Jedna se velmi slunny byt s bezprostiedni blizkosti do centra mésta a
cyklistické stezky smérem k volnocasovému parku v meandru Ohte. Vzhledem k
bezprostiedni blizkosti centra mésta, autobusového i vlakového nadrazi se nabizi jeho
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vyuziti pro kratkodobé pronajmy. Bytovy diim je udrzovany s instalaci nového vytahu v
domeé, parkovani je mozné pted domem nebo ve vnitinim traktu domu.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Bazar Pod Viaduktem
Pawn shop

Potraviny Veéerka P&M

THEOQOSPORT

Bicycle store

Autobusova zastavka
MHD - ELITE

¢ @

_ ZékladnlUmélecka &
Skola Antonina Dvoraka

\

L
-7}
& :
9 < Business Money, a.s
&

Nakladni
Kozesnictvi @
Clothing store
Magistrat mésta
Karlovy Vary e
Matocykly - Prodej _a ; Q
e;ﬂK Iﬁplo\dSRo — -
[+} ehicle dealer = oMV
B3 -

»

Hmﬁ""& Sﬂr@,%be P
,z;-x/:;‘
R ik ) -
Google- ——— | Map data 82022
' Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 36 m’, Lad. Koubka é.p.
387/7, Karlovy Vary, okres Karlovy
Vary

Celkova cena: 1.740.000 K¢

Adresa: Lad. Koubka ¢.p. 387/7, Karlovy
Vary, okres Karlovy Vary

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Lad. Koubka ¢.p. 387/7, Karlovy Vary, Dispozice 1+1

okres Karlovy Vary
Cena dle kupni 1740 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy
Kupni smlouva 02.03.2022 Podlahova plocha 36
podepsana dne
Cislo Fizeni V-1985/2022-403 Plocha uzitna 44
Poznamka k cené 1780 000 K¢ za nemovitost Umisténi objektu Centrum obce
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Exkluzivné nabizime svétly byt 1+1 ve druhém patie cihlového domu v Karlovych
Varech. Byt je po kompletni rekonstrukci a nyni je vyuzivan jako apartmanové bydleni
pro kratkodobé pobyty. V byt¢ jsou plastova okna. Dale bytu nalezi sklep. Byt se
prodava véetné nabytku a vybaveni. Vytapéni je feSeno infrapanely, ohfev teplé vody
bojlerem. V okoli domu je kompletni ob¢anska vybavenost. Doporuc¢ujeme prohlidku
této atraktivni nemovitosti.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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