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A. Zadání znaleckého posudku 

A.1  Odborná otázka zadavatele 
Znalci se ukládá, aby ocenil nemovitost ve vlastnictví povinného v katastrálním území Karlovy Vary, 
okres Karlovy Vary: 

- bytovou jednotku č.1397/5 nacházející se v domě č.p. 1397 včetně podílu v míře 7358/74602 
na společných částech domu č.p. 1397 a pozemku p.č. 2524.   

Znalec ocení zvlášť nemovitost výše uvedenou a zvlášť její příslušenství.  
Znalci se ukládá ocenit tuto nemovitost a její příslušenství cenou obvyklou ve lhůtě jednoho měsíce od 
doručení tohoto usnesení a zaslat soudnímu exekutorovi znalecký posudek v jednom vyhotovení a 
v elektronické podobě. 

A.2 Účel znaleckého posudku 
Ocenění bude sloužit pro exekutorské řízení.  

A.3  Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru posudku 
Povinný i jeho advokát byli vyzváni dvakrát k umožnění prohlídky nemovitosti. Bohužel ke dni 
18.12.2023 povinný znalci prohlídku neumožnil. Znalec provádí znalecký posudek bez prohlídky 
nemovitosti a technický stav a vybavení bude uvažovat jako standardní.  

B. Výčet podkladů pro vypracování posudku 

B.1 Popis postupu při výběru zdrojů dat 

Úkolem znalce je určit cenu obvyklou dle zákona č.151/1997 Sb. v aktuálním znění ke dni 
ocenění. 

Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 
prodeji stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 
důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy 
majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou 
se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k 
nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se porovnáním ze 
sjednaných cen. 

Hlavní důraz při zjišťování ceny nemovitosti je dáván porovnávací metodě při dostatečném 
množství porovnávaných obdobných nemovitostí tak, jak je popsáno v zákoně č.151/1997 Sb. v 
aktuálním znění. 
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B.2 Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
-  usnesení soudního exekutora Mgr.Dvořáka č.j. 041 EX 247/20-79 
- výpis z katastru nemovitostí (KN)  
- prohlášení vlastníka získaného na katastrálním úřadě v Karlových Varech 
- snímek z katastrální mapy z internetu 
- vlastní obhlídka současného stavu  
- Nabídky obdobných realit zjištěné na internetu 
 

Dále měl znalec k dispozici tyto zákony, normy a literaturu: 
- Vyhláška Ministerstva financí České republiky č. 441/2013 Sb., kterou se provádějí některá 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v účinném znění, ve znění vyhlášky č. 
199/2014 Sb., vyhlášky č. 345/2015 Sb., vyhlášky č. 53/2016 Sb., vyhlášky č. 443/2016 Sb., 
vyhlášky č. 457/2017 Sb., vyhlášky č. 188/2019 Sb., vyhlášky č. 488/2020 Sb., vyhlášky 424/2021 
Sb.a vyhlášky č. 337/2022 Sb. 
- Úřední oceňování majetku 2021 – A.Bradáč, P.Polák   
- Teorie o oceňování nemovitostí (2016) – A.Bradáč a kol. 
-  Nemovitosti – oceňování a právní vztahy (4.vydání) – A.Bradáč, J.Fiala, V.Hlavinková 

 

B.3 Věrohodnost zdroje dat 

Za nejvhodnější model ocenění nemovitosti v současných podmínkách považujeme využití 
skutečných kupních cen obdobných nemovitostí (obdobných lokalitou, velikostí stavby i pozemku, 
stavem). Databázi skutečných kupních cen však často znalec ke dni ocenění nemá a údaje 
z katastrálních úřadů z uzavřených kupních cen nedávají znalci informace o stavebním a technickém 
stavu nemovitosti.  

Pro srovnání situace na realitním trhu byly znalci k dispozici nabídky obdobných nemovitostí 
inzerovaných na internetových stránkách realitních kanceláří www.reality.cz a databáze znalce. 

Pro odhad obvyklé ceny porovnávací metodou je určen medián odvozený ze současné nabídky a 
poptávky na realitním trhu v čase a místě obdobného charakteru. Odhad předpokládané dosažitelné 
tržní ceny se řídí odbornou úrovní realitní kanceláře, obvykle je výsledná tržní cena cca o 10 – 15% 
nižší. 

C. Nález 

C.1 Prohlídka a zaměření nemovitostí 

Dne 18.12.2023 byla provedena pouze obhlídka nemovitosti bez přítomnosti povinného.  

Ocenění bude provedeno ke dni 18.12.2023. Bohužel technický stav nemovitosti není znalci známý, 
bude přihlédnuto k tomu, že byt je delší dobu neužívaný. Dále bude znalec uvažovat, že nemovitost 
neprošla zásadní rekonstrukcí. 
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C.2 Vlastnické a evidenční údaje 
Vlastnické údaje byly převzaty z LV č. 3444 pro katastrální území Karlovy Vary, okres Karlovy 

Vary. Nemovitost je s omezením vlastnického práva – zahájení exekuce.  
 

Kraj Karlovarský 
Okres Karlovy Vary 
Obec Karlovy Vary 
Katastrální území Karlovy Vary (663433) 

C.3 Dokumentace a skutečnost 
K oceňované nemovitosti je znalci k dispozici výpis z KN, prohlášení vlastníka zajištěného na 

katastrálním úřadě v Karlových Varech.  Ocenění bude provedeno na základě podkladů a zjištěných 
skutečností.  

C.4 Celkový popis nemovitosti 
Vzhledem k tomu, že znalci nebyl umožněn přístup do nemovitosti, veškeré níže popsané 

informace jsou pouze odhadnuty. Skutečný stav oceňované nemovitosti není znalci znám. 
Bytová jednotka č.1397/5 – se nachází v domě č.p. 1397 na pozemku p.č. 2524. K bytu náleží 

spoluvlastnický podíl v míře 7358/74602 na domě č.p. 1397 a na pozemku p.č.2524. Bytová jednotka 
se nachází v 3.nadzemním podlaží bytového domu a je s celkovou plochou včetně příslušenství 73,58 
m2 s dispozicí 3+1 se sklepem, spíží a balkonem. Byt uvažuji v původním stavu bez zásadní 
rekonstrukce. Dle informací od právního zástupce povinného byt není delší dobu užívaný. 

Bytový dům č.p. 1397 je cihelný dům postavený ve 20.let 20.století o 6 nadzemních podlaží (NP) s 
jedním podzemním podlaží (PP) a s výtahem. Dům je dodatečně zateplen, veškerá okna jsou plastová, 
společné prostory jsou s pravidelnou údržbou. Z hlediska technického vybavení má dům veškeré 
inženýrské sítě - vodovod, kanalizace, elektrika a plynovod, centrální vytápění a ohřev TUV.   

Dům je situován v centru Karlových Varů v části „Čertův ostrov“. Daná lokalita je zastavěna 
bytovými domy a objekty občanské vybavenosti a nachází se u soutoku řek Ohře a Teplé. Krajské 
město Karlovy Vary má kompletní občanskou vybavenost. Z hlediska technické infrastruktury je tato 
lokalita kompletně zainvestovaná.  
Z hlediska občanské vybavenosti je tato lokalita „velmi příznivá“. 
Z hlediska technické infrastruktury je lokalita „kompletně zainvestovaná“. 
Z hlediska polohy vzhledem k účelu užití je daná lokalita „velmi příznivá“. 
Z hlediska polohy bytu v domě je daná nemovitost „příznivá“.    
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Mapa s polohou nemovitosti 

 
 
Katastrální mapa 
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D. Posudek, analýza dat 

Určené ceny obvyklé porovnávací  metodou 

Vhodný model ocenění nemovitosti 

Za nejvhodnější model ocenění nemovitosti v současných podmínkách považujeme využití skutečných 
kupních cen obdobných nemovitostí (obdobných lokalitou, velikostí stavby i pozemku, stavem). 
Databázi skutečných kupních cen však často znalec ke dni ocenění nemá a údaje z katastrálních úřadů 
z uzavřených kupních cen nedávají znalci informace o stavebním a technickém stavu nemovitosti.  

Pro srovnání situace na realitním trhu byly znalci k dispozici nabídky obdobných nemovitostí 
inzerovaných na internetových stránkách realitních kanceláří www.reality.cz a databáze znalce. 

Pro odhad obvyklé ceny porovnávací metodou je určen medián odvozený ze současné nabídky a 
poptávky na realitním trhu v čase a místě obdobného charakteru. Odhad předpokládané dosažitelné 
tržní ceny se řídí odbornou úrovní realitní kanceláře, obvykle je výsledná tržní cena cca o 10 – 15% 
nižší. 

Oceňovanou nemovitostí je bytová jednotka o dispozici 3+1 s celkovou plochou 73,58 m2  a se 
sklepem, spíží a balkonem. Byt se nachází ve 3.NP bytového domu č.p.1397 v K.Varech, ul.Jateční. 
Byt uvažuji v původním udržovaném stavu, který je již delší dobu neužívaný.  

Výběr nabídky a poptávky na realitním trhu (jednotlivé nabídky realit jsou v příloze daného odhadu) 
v dané lokalitě a okolí – Rotava a okolí:  

č. Porovnávaná nemovitost - popis 

Plocha 

užitná 

/m2/ 

Celková 

cena /Kč/ 

koef. 

vybavenosti 

koef. 

polohy 

koef. 

zdroje 

ceny 

Upravená 

cena za 1 

m2 /Kč/ 

1 

K.Vary, J.Palacha - byt 3+kk ve 3.NP 

cihlového domu, byt po rekonstrukci v 

dobrém tech.stavu, prodej se zařízením 

a vybavením  65 4 790 000 0,90 1,00 0,85 56 375 

2 

K.Vary, Foersterova - byt 3+1 v 6.NP 

cihl.domu,  byt i dům po rekonstrukci, v 

domě zázemí (welnes, kavárna apod.) 100 4 570 840 0,90 1,00 0,85 34 967 

3 

K.Vary, Foersterova - byt 3+1 v 6.NP 

cihl.domu,  byt v původním stavu s 

plynovým topením, šatnou a 

mansardou  104 3 400 000 1,10 1,00 0,85 30 567 

4 

K.Vary, Foersterova - byt 3+1 v 3.NP 

cihl.domu, byt po kompletní 

rekonstrukci s komplet.vybavením 78 4 500 000 0,90 1,00 0,85 44 135 

5 

K.Vary, nábřeží J.Palacha - byt 3+kk v 

1.NP cihl.domu, byt po kompletní 

rekonstrukci  s kolaudací v 10/2022, 

bez vybavení kuchyně 78 3 990 000 0,95 1,00 0,85 41 307 
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6 

K.Vary, nábřeží J.Palacha - byt 3+kk v 

6.NP cihl.domu, byt po kompletní 

rekonstrukci  s kolaudací v 10/2022, 

bez vybavení kuchyně 90 4 600 000 0,95 1,00 0,85 41 272 

  Průměrná cena standardní            41 437 

 

Nemovitosti použité v porovnávací metodě v tabulce (viz výše) jsou upraveny koeficientem 
vybavenosti a to v porovnáním se standardní nemovitostí (použití koeficientu vybavenosti vyšší než 
jedna je u nemovitostí v původním stavu, pouze s částečnou rekonstrukcí, o malé užit.ploše atd., 
koeficient nižší než 1,0 je použit u nemovitostí – po rekonstrukci, s nadstandartním vybavením apod.). 
U koeficientu polohy je koeficient nižší u nemovitostí nacházejících se mimo oblíbené horské lokality 
nebo v obcích s méně dostupnou občanskou vybaveností apod.. 

Průměrná cena standardní určená znalcem porovnávací metodou: 41 440,-Kč/m2. 

E. Odůvodnění, výsledky analýzy dat 

Průměrná cena standardní určená znalcem porovnávací metodou: 41 440,-Kč/m2. 

Průměrná cena standardní bude dále upravená: 

- Oceňovaná nemovitost je v současnosti neužívaná a znalci není známý technický stav 
nemovitosti – ponížení o 5%.  

Základní cena upravená: 39 300,-Kč/m2.  

Omezení vlastnického práva – zástavní právo smluvní – nebude vzhledem k účelu ocenění zahrnuto do 
ocenění. 

Cena bytové jednotky včetně příslušenství: 73,58 x 39 300 = 2 891 694,-Kč. 

Cena obvyklá určena porovnávací metodou činí po zaokrouhlení  2 900 000,-Kč. 

Cena obvyklá oceňovaných nemovitostí vzhledem ke stavu a k poloze nemovitostí a vzhledem 
k nabídce a poptávce na realitním trhu v dané lokalitě je odhadnuta znalcem ve výši 2 900 000,-
Kč. 

F. Závěr 

Cena obvyklá bytové jednotky č.1397/5 včetně součástí a příslušenství,  katastrální území Karlovy 
Vary, okres Karlovy Vary je znalcem ke dni ocenění určena ve výši 

…………………………………………………………...…..2 900 000,-Kč 

Slovy: dvamilionydevětsettisícKč 
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G. Seznam příloh  
1. Výpis z katastru nemovitostí       3 strany 
2. Prohlášení vlastníka        3 strany 
3. Nabídky použité pro porov. metodu       5 stran 
 

H. Údaje o znalci 

Prohlášení o uvědomění si následků vědomě nepravdivého posudku 
Prohlašuji, že jsem si jako znalec vědom následků podání vědomě nepravdivého znaleckého posudku 
ve smyslu § 127a zákona č. 99/1963 Sb., občanského soudního řádu / § 110a zákona č. 141/1961 Sb., o 
trestním řízení soudním (trestní řád). 
 
Znalecká doložka 
Znalecký posudek jsem podal(a) jako znalec zapsaný v seznamu znalců vedeném Ministerstvem 
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvětví ocenění nemovitých věcí.  

Znalecký úkon je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 056937/2023 (830/45/2023). 

 
V Ústí nad Labem, 21.12.2023 
  Ing. Jana Gruntová 
  Škroupova 21 
    400 01 Ústí nad Labem 
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