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A. Zadani znaleckého posudku

A.1 Odborna otazka zadavatele

Znalci se uklada, aby ocenil nemovitost ve vlastnictvi povinného v katastrdlnim uzemi Karlovy Vary,
okres Karlovy Vary:

- bytovou jednotku €.1397/5 nachazejici se vdomé €.p. 1397 vcetné podilu v mite 7358/74602

na spole¢nych ¢astech domu €.p. 1397 a pozemku p.¢. 2524.

Znalec oceni zvlast’ nemovitost vySe uvedenou a zvlast’ jeji ptislusenstvi.
Znalci se uklada ocenit tuto nemovitost a jeji prislusenstvi cenou obvyklou ve lhité jednoho mésice od
doruceni tohoto usneseni a zaslat soudnimu exekutorovi znalecky posudek v jednom vyhotoveni a
v elektronické podobg.

A.2  Utel znaleckého posudku
Ocenéni bude slouzit pro exekutorské fizeni.

A.3  Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku
Povinny i jeho advokat byli vyzvani dvakrat k umozZnéni prohlidky nemovitosti. Bohuzel ke dni

18.12.2023 povinny znalci prohlidku neumoznil. Znalec provadi znalecky posudek bez prohlidky
nemovitosti a technicky stav a vybaveni bude uvazovat jako standardni.

B. Vycet podklada pro vypracovani posudku

B.1  Popis postupu pii vybéru zdroji dat

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou dle zdkona ¢.151/1997 Sb. v aktudlnim znéni ke dni
ocenenit.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodeji stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pritom se zvazuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu Vviiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji naprikiad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou
se rozumi zviastni’ hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykila cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze
sjednanych cen.

Hlavni diiraz p¥i zjisStovani ceny nemovitosti je davan porovnavaci metodé pri dostateéném
mnozstvi porovnavanych obdobnych nemovitosti tak, jak je popsano v zakoné ¢.151/1997 Sb. v
aktualnim znéni.
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B.2  Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis
- usneseni soudniho exekutora Mgr.Dvotéka €.j. 041 EX 247/20-79
- vypis z katastru nemovitosti (KN)
- prohlaseni vlastnika ziskaného na katastralnim uradé v Karlovych Varech
- snimek z katastrdlni mapy z internetu
- vlastni obhlidka sou¢asného stavu
- Nabidky obdobnych realit zjiSt€né na internetu

Dale mél znalec k dispozici tyto zdkony, normy a literaturu:
- Vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v 4€inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.,
vyhlasky €. 457/2017 Sb., vyhlasky €. 188/2019 Sb., vyhlasky €. 488/2020 Sb., vyhlasky 424/2021
Sb.a vyhlasky €. 337/2022 Sb.
- Utedni ocefiovani majetku 2021 — A.Bradag, P.Polak
- Teorie o ocenovani nemovitosti (2016) — A.Bradac a kol.
- Nemovitosti — ocenovéni a pravni vztahy (4.vydani) — A.Bradac, J.Fiala, V.Hlavinkova

B.3  Vérohodnost zdroje dat

Za nejvhodné€jsi model ocenéni nemovitosti v soucasnych podminkach povazujeme vyuziti
skuteCnych kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby i1 pozemku,
stavem). Databazi skutecnych kupnich cen vSak casto znalec ke dni ocenéni nema a udaje
z katastrélnich ufadl z uzavienych kupnich cen nedavaji znalci informace o stavebnim a technickém
stavu nemovitosti.

Pro srovnani situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankach realitnich kancelaii www.reality.cz a databaze znalce.

Pro odhad obvyklé ceny porovnivaci metodou je urCen median odvozeny ze souCasné nabidky a
poptavky na realitnim trhu v ase a mist¢ obdobného charakteru. Odhad predpoklddané dosaZzitelné
trzni ceny se fidi odbornou turovni realitni kancelire, obvykle je vyslednd trzni cena cca o 10 — 15%
nizsi.

C. Nalez

C.1 Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Dne 18.12.2023 byla provedena pouze obhlidka nemovitosti bez pfitomnosti povinného.

Ocenéni bude provedeno ke dni 18.12.2023. Bohuzel technicky stav nemovitosti neni znalci znamy,
bude piihlédnuto k tomu, Ze byt je del$i dobu neuZivany. Dale bude znalec uvazovat, Ze nemovitost
neprosla zasadni rekonstrukei.
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C.2 Vlastnické a eviden¢ni idaje

Vlastnické udaje byly prevzaty z LV ¢. 3444 pro katastralni dzemi Karlovy Vary, okres Karlovy
Vary. Nemovitost je s omezenim vlastnického prava — zah4jeni exekuce.

Kraj Karlovarsky
Okres Karlovy Vary
Obec Karlovy Vary

Katastralni izemi Karlovy Vary (663433)

C.3 Dokumentace a skutecnost

K ocenované nemovitosti je znalci k dispozici vypis z KN, prohlaSeni vlastnika zajiSténého na
katastralnim urad¢ v Karlovych Varech. Ocenéni bude provedeno na zdkladé podkladi a zjisténych
skutecnosti.

C.4 Celkovy popis nemovitosti

Vzhledem Kk tomu, Ze znalci nebyl umozZnén pristup do nemovitosti, veSkeré niZe popsané
informace jsou pouze odhadnuty. Skute¢ny stav ocefiované nemovitosti neni znalci znam.

Bytova jednotka €.1397/5 — se nachazi v domé C.p. 1397 na pozemku p.C. 2524. K bytu nélezi
spoluvlastnicky podil v mite 7358/74602 na domé¢ ¢.p. 1397 a na pozemku p.¢.2524. Bytova jednotka
se nachazi v 3.nadzemnim podlazi bytového domu a je s celkovou plochou véetné ptislusenstvi 73,58
m? s dispozici 3+1 se sklepem, spizi a balkonem. Byt uvaZuji v pGivodnim stavu bez zisadni
rekonstrukce. Dle informaci od pravniho zastupce povinného byt neni delsi dobu uZivany.

Bytovy diim ¢.p. 1397 je cihelny dim postaveny ve 20.let 20.stoleti o 6 nadzemnich podlazi (NP) s
jednim podzemnim podlazi (PP) a s vytahem. Dim je dodatecné zateplen, veskera okna jsou plastova,
spole¢né prostory jsou s pravidelnou ddrzbou. Z hlediska technického vybaveni ma dim veskeré
inZenyrské sité¢ - vodovod, kanalizace, elektrika a plynovod, centralni vytapéni a ohfev TUV.

Dum je situovan v centru Karlovych Varii v ¢asti ,Certiv ostrov. Dana lokalita je zastavéna
bytovymi domy a objekty obcanské vybavenosti a nachazi se u soutoku fek Ohte a Teplé. Krajské
meésto Karlovy Vary m4 kompletni ob¢anskou vybavenost. Z hlediska technické infrastruktury je tato
lokalita kompletn¢ zainvestovana.

Z hlediska ob¢anské vybavenosti je tato lokalita ,,velmi pFizniva‘‘.

Z hlediska technické infrastruktury je lokalita ,,kompletné zainvestovana‘‘.
Z hlediska polohy vzhledem k ucelu uZiti je dana lokalita ,,velmi prizniva.
Z hlediska polohy bytu v dom¢ je dani nemovitost ,,pFizniva‘.
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Mapa s polohou nemovitosti
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D. Posudek, analyza dat

Urcené ceny obvyklé porovnavaci metodou
Vhodny model ocenéni nemovitosti

Za nejvhodnéjsi model ocenéni nemovitosti v sou¢asnych podminkéach povazujeme vyuziti skute¢nych
kupnich cen obdobnych nemovitosti (obdobnych lokalitou, velikosti stavby i pozemku, stavem).
Databazi skute¢nych kupnich cen vSak Casto znalec ke dni ocenéni nema a ddaje z katastralnich ufadi
z uzavienych kupnich cen nedavaji znalci informace o stavebnim a technickém stavu nemovitosti.

Pro srovnani situace na realitnim trhu byly znalci k dispozici nabidky obdobnych nemovitosti
inzerovanych na internetovych strankach realitnich kancelafi www.reality.cz a databaze znalce.

Pro odhad obvyklé ceny porovnivaci metodou je uréen medidn odvozeny ze soucasné nabidky a
poptavky na realitnim trhu v ase a mist¢ obdobného charakteru. Odhad predpoklddané dosaZzitelné
trzni ceny se fidi odbornou turovni realitni kancelire, obvykle je vyslednd trzni cena cca o 10 — 15%
nizsi.

Ocefiovanou nemovitosti je bytova jednotka o dispozici 3+1 s celkovou plochou 73,58 m? a se
sklepem, spizi a balkonem. Byt se nachdzi ve 3.NP bytového domu ¢.p.1397 v K.Varech, ul.Jatecni.
Byt uvazuji v pivodnim udrZzovaném stavu, ktery je jiz delsi dobu neuzivany.

Vybér nabidky a poptavky na realitnim trhu (jednotlivé nabidky realit jsou v pfiloze daného odhadu)
v dané lokalité a okoli — Rotava a okoli:

Plocha koef. | Upravena
uzitna | Celkova | koef. koef. |zdroje|cenazal
¢. | Porovnavana nemovitost - popis /m2/ |cena /KE/ | vybavenosti | polohy | ceny | m2 /Ké/
K.Vary, J.Palacha - byt 3+kk ve 3.NP
cihlového domu, byt po rekonstrukci v
dobrém tech.stavu, prodej se zatizenim
1 |a vybavenim 65| 4 790 000 0,90 1,00| 0,85 56 375

K.Vary, Foersterova - byt 3+1 v 6.NP
cihl.domu, bytiddm po rekonstrukci, v
2 | domé zazemi (welnes, kavarna apod.) 100 | 4 570 840 0,90 1,00| 0,85 34967
K.Vary, Foersterova - byt 3+1 v 6.NP
cihl.domu, byt v plvodnim stavu s
plynovym topenim, Satnou a

3| mansardou 104 | 3400 000 1,10 1,00| 0,85 30 567

K.Vary, Foersterova - byt 3+1 v 3.NP
cihl.domu, byt po kompletni

4 | rekonstrukci s komplet.vybavenim 78| 4 500 000 0,90 1,00 0,85 44 135
K.Vary, ndbrezi J.Palacha - byt 3+kk v
1.NP cihl.domu, byt po kompletni
rekonstrukci s kolaudaciv 10/2022,
5 | bez vybaveni kuchyné 78| 3990 000 0,95 1,00 0,85 41 307
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K.Vary, nabrezi J.Palacha - byt 3+kk v
6.NP cihl.domu, byt po kompletni
rekonstrukci s kolaudaciv 10/2022,
6 | bez vybaveni kuchyné 90| 4 600 000 0,95 1,00 0,85 41 272

Pramérna cena standardni 41 437

Nemovitosti pouZité v porovnavaci metodé v tabulce (viz vySe) jsou upraveny Kkoeficientem
vybavenosti a to v porovnanim se standardni nemovitosti (pouZziti koeficientu vybavenosti vyssi nez
jedna je u nemovitosti v pivodnim stavu, pouze s ¢asteCnou rekonstrukci, o malé uzit.plose atd.,
koeficient nizsi nez 1,0 je pouzit u nemovitosti — po rekonstrukci, s nadstandartnim vybavenim apod.).

TV

U koeficientu polohy je koeficient niZ$i u nemovitosti nachazejicich se mimo oblibené horské lokality
nebo v obcich s méné dostupnou ob¢anskou vybavenosti apod..

Primérna cena standardni uréena znalcem porovnavaci metodou: 41 440,-K¢&/m?2.

E. Odlvodnéni, vysledky analyzy dat
Primérna cena standardni uréena znalcem porovnavaci metodou: 41 440,-K¢&/m?2.

Primérné cena standardni bude déle upravena:

- Ocenovana nemovitost je v soucasnosti neuZivand a znalci neni zndmy technicky stav
nemovitosti — poniZeni o 5%.

Zikladni cena upravena: 39 300,-K¢&/m?,

Omezeni vlastnického prava — zastavni pravo smluvni — nebude vzhledem k tic¢elu ocenéni zahrnuto do
ocenéni.

Cena bytové jednotky vcetné prisluSenstvi: 73,58 x 39 300 = 2 891 694,-K¢.
Cena obvykla urcena porovnavaci metodou ¢ini po zaokrouhleni 2 900 000,-K¢.

Cena obvykla ocenovanych nemovitosti vzhledem ke stavu a k poloze nemovitosti a vzhledem
k nabidce a poptavce na realitnim trhu v dané lokalité je odhadnuta znalcem ve vysi 2 900 000,-
KC¢.

F. Zavér

Cena obvykla bytové jednotky ¢.1397/5 véetné soucasti a prislusenstvi, katastralni izemi Karlovy
Vary, okres Karlovy Vary je znalcem ke dni ocenéni uréena ve vysi

Slovy: dvamilionydevétsettisicK¢
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G. Seznam priloh

1. Vypis z katastru nemovitosti 3 strany
2. Prohlaseni vlastnika 3 strany
3. Nabidky pouZité pro porov. metodu S stran

H. Udaje o znalci

Prohlaseni o uvédomeéni si nasledki védomé nepravdivého posudku
Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nasledkli podani védomé nepravdivého znaleckého posudku
ve smyslu § 127a zdkona €. 99/1963 Sb., obCanského soudniho fadu / § 110a zdkona €. 141/1961 Sb., o

trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal(a) jako znalec zapsany v seznamu znalcii vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi ocenéni nemovitych véci.

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudkl pod potfadovym c¢islem 056937/2023 (830/45/2023).

V Usti nad Labem, 21.12.2023
Ing. Jana Gruntovi
Skroupova 21
400 01 Usti nad Labem
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