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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani MUDr. et MDDr. Evy Forst, a to pozemek
parc.¢. 1401 jehoz soucasti je stavba ob¢. vyb. €.p. 93 a pozemek parc.¢. 1400, vSe véetné soucasti a
prislusenstvi v k.u. Karlovy Vary, obec Karlovy Vary, okres Karlovy Vary.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté téchto nemovitych véci pro
potfeby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rdmci insolvencniho fizeni, a to k datu provedeni
mistniho Setfeni.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni stavby obc. vyb. ¢.p. 93 neni piredmétem tohoto ocenéni a
neni tudiz soucdsti vysledné ceny.*

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i urceni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 434/2023
Sb..

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni hodnoty nemovitého majetku pro potfeby zpenéZeni majetkové podstaty dluznika v ramci
insolven¢niho fizeni sp.zn. KSPL 56 INS 11904/2024.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel ptedal znalci veskeré potiebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.

Na zékladé vydaného Souhlasu s provedenim ohldseného zdméru sp.zn.: 5483/SU/22/Prv ze dne
10.5.2022, byly zahajeny stavebni upravy interiérd, které mély za cil zménu uzivani prostor v 1.NP a
2.NP na prostory zubni kliniky. Ke dni ocenéni nebyla rekonstrukce stavebné dokoncena a prostory
1.NP a 2.NP jsou v rozestavéném stavu (podrobnéji viz. text nize).

Zadavatelem nebyly znalci sdéleny Zadné dalSi zavazné skuteCnosti majici vliv na pfesnost zavéru
tohoto posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.09.2024 za ptitomnosti MUDr. et MDDr. Eva Forst
(vlastnik), Mgr. David Svréek (insolvenc¢ni spravce).



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zéasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
Vypis z katastru nemovitosti LV €. 7906 k.u. Karlovy Vary ze dne 19.8.2024.
Kopie snimku z katastralni mapy pro k.u. Karlovy Vary (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
Informace a podklady poskytnuté pani MUDr. et MDDr. Evou Forst na mistnim Setfeni:
- Vykresovd dokumentace pro stavebni povoleni, stavebni ¢ast (TZ, dil¢i situace
parkovisté, ptudorysy 1.NP, 2.NP, 3.NP) ,,REKONSTRUKCE OBJ. RELAX CENTRUM
NA VYHLIDCE 50/93, KARLOVY VARY”, vypracoval Ing.Barta v 08/1999, ¢.z.:
019005 P.
- Vykresovd dokumentace pro ohladSeni stavby / zménu v uZivani Casti stavby,
architektonicko-stavebni feSeni (ptidorysy 1.NP, 2.NP, fez A-A’, fez B-B’- mistnost CT)
LZUBNI KLINIKA &.p. 93, p.p.¢. 1401, k.0. 663433”, vypracoval Ing.arch. Marcela
Plachéa v 09/2021.
- Souhlas s provedenim ohlageného zaméru sp.zn.: 5483/SU/22/Prv ze dne 10.5.2022.
Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.
Poznédmky a nacrty, vyhotovené znalcem v prib¢hu mistniho Setfeni.
Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
www.sreality.cz.
Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle Fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).
Udaje o dosazenych cenich nemovitosti z odbornych servert (https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).
Mapa mésta Karlovy Vary a okoli (https://mapy.cz/).
Uzemni plan mésta Karlovy Vary (https://mmkv.cz/cs/uzemni-plan-karlovy-vary).
Informace z Povodiiového informaéniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

POUZITA LITERATURA

BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

PRAVNI PREDPISY

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkont ¢. 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 vyhlagky &. 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., kterou se provadéeji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb..

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (edice 2020).

Standardy pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (SIA ON-1 IOM-
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VSE, névrh, 2011, 2014).
® Znalecké standardy USI VUT v Brné.
® Znalecké standardy AZO POSN Morava.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel povazuje data ziskand z katastru nemovitosti za vérohodnéd (jedna se o vefejny
seznam), obdobn¢ i data z aplikaci tietich stran, protoze nemaji zajem a vliv v dané véci.

c) Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

d) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich presnosti a Gplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky dané¢ho obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro tcely insolven¢niho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou ¢astku za
zbozi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vetejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z divodu
finan¢nich moznosti, motivace nebo zajmi daného kupujiciho a prodévajiciho miize nebo nemusi mit
cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfitazené danému zbozi ¢i sluzbé
pfi konkrétni transakci. Cena je objektivni daj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penéZni vztah mezi zboZim popf. sluZzbou
ur¢enym k prodeji a t€émi kdo je prodéavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skute¢nosti, ale pouze
odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluZzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky
pojem hodnoty odrazi hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke
kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni udaj.

V Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zédkon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o piisobnosti organii CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zdkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvefejnéni v ptislusném
véstniku a ucinnosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce zdkont.

Ocenovani majetku upravuje zadkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonll (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, kterd urcuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2023 je Uc¢inna vyhlaska ¢. 337/2022 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla

kazdoro¢né novelizovéana z diivodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientd zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlediujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny mizeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pii ndkupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodaiska soutéz a regulace cen,
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nebo je urend podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodatské soutéze a hospodarského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vziajemné zastupitelného zbozi volné sjedndvana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob€ navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutcze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodaiského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a
pfiméteného zisku.

b) zakon €. 237/2020 Sb. (aktualni znéni zak.¢. 151/1997 Sb.) o ocenovani majetku. Obvykla cena
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipade
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 pomérii prodavajicitho nebo
kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé;ji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1as§tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 237/2020 Sb., (aktudlni znéni zak. ¢. 151/1997 Sb.) o oceniovani majetku - se pro ucely
tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zédkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Z odborného pohledu znalce tyto vv§e uvedené zakony nemaji ploSnou pusobnost na v§echny
pripady ocenovani majetku a sluZzeb, a tedy je moZné z téchto pramenu vychazet spiSe
podpurné. Dale je zakladni terminologie z oblasti ocennovani zakotvena v mezinarodnich
ocenovacich standardech (IVSC), Standardech pro ocenovani nemovitosti trzni_hodnotou v
Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011,2014), Znaleckych standardech USI VUT
v Brné a Znaleckych standardech AZO POSN Morava.

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, n¢kdy Fair Market Value, pouzivany zejména
v USA) je mezinarodnimi oceniovacimi standardy IVSC definovéna jako:

Odhadnuta castka, za kterou by mel byt majetek smeénén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po
nalezitéem marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta Edastka..."” predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méng), kterd by
byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je meéfena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjs$i rozumné dostupna
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cena pro kupujiciho. Tento odhad pfedevsim vylucuje odhad ceny zvySené nebo snizené zvlastnimi
faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném prondjmu, zvlastni
hlediska nebo vyhody poskytované n¢kym, kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni
hodnoty.

"... majetek mél byt sménén..." odrazi skuteCnost, ze hodnota majetku je odhadnutd castka, nikoli
pfedem urcend Castka nebo skutecnd prodejni cena. Je to cena, za kterou trh oc¢ekava, ze by byla
provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich ¢asti definice trzni hodnoty.

"... k datu ocenéni..."” vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. Protoze se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota miize byt v jiné dobé nespravna nebo nevhodna.
Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skute¢nému datu ocenéni. Definice
také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by
n¢kdy mohly byt provadény.

"... mezi dobrovolnym kupujicim..."” odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi.
Tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici je také ten,
kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktudlnich trznich ocekavani, a ne podle
imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat, ze existuje.
Ptipadny kupujici by nemél nezaplatit vyssi cenu, neZ jakou poZzaduje trh. Soucasny vlastnik majetku
je zahrnut mezi ty, ktefi tvoii "trh". Odhadce nebo znalec nesmi ud¢€lat nerealistické predpoklady
ohledné trznich podminek ani pfedpokladat urovei trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"... dobrovolny prodavajici..." neni ani pfili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu,
ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera neptichdzi na sou¢asném trhu rozumné v ivahu. Dobrovolny
prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu
po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skutecnd situace stavajiciho vlastnika dané¢ho
aktiva neni soucasti téchto uvah, protoze "dobrovolny prodavajici" je hypoteticky vlastnik.

"... v nezavislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni
vztahy (napf. matetska a dcefina spole¢nost nebo vlastnik a najemce), které by mohly zptisobit, Ze by
cena nebyla pro trh typickéd nebo by byla zvySena v disledku prvku zvlaStni hodnoty. Transakce za
trzni hodnotu se pfedpoklad4 mezi nesouvisejicimi stranami, z nichZ si kazda poc¢ina nezavisle.

"... po ndleZitém marketingovém obdobi..."" znamena, ze by majetek mél byt na trhu vystaven

nejvhodnéj$im zplisobem tak, aby za n¢j byla ziskana nejlepsi cena rozumné prichézejici v ivahu pfi
splnéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mliZze ménit v zavislosti na podminkach trhu,
ale musi byt vzdy dostatecnd k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem
potencialnich kupujicich.

"... pFi které kaZda strana jedna informované a racionadlné...” predpoklada, ze jak dobrovolny
kupujici tak dobrovolny prodéavajici jsou rozumné informovani o podstaté¢ a charakteristikach
majetku, jeho skute¢ném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se ptfedpoklada, ze
kazdy jednd s touto znalosti a rozumné ve vlastnim z4jmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v
transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Ze
kdyz prodavajici prodd majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, kterd je nizsi nez predchozi
trzni cena. V takovychto pfipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodeji a koupi na trzich s
meénicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepSich trznich
informaci k danému datu.

"... a bez natlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna
neni nadmérn€ nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chépana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad prodeje nebo koupé a bez
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kompenzace za souvisejici dan€.
Piedpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni ptfedpoklad nejvyssiho a nejlepsSiho vyuziti majetku. Nejvyssi a
nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech pfimérené
pravdépodobnych a zdkonem povolenych vyuziti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, nélezité
opravnéné, finanén¢ uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi splilovat tyto Ctyfi kritéria:
dodrzeni pravnich ptedpis,

fyzicka realizovatelnost,

finan¢ni proveditelnost,

maximalni ziskovost.

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o priméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokove sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle Vyhlasky MF ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zékona ¢. 237/2020 Sb..

Pouzité zkratky

Nize jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se lze setkat v predkladaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachazeji 1 jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou priabézné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouzivany bé&zné zkratky mény a vymér,
identifika¢niho Cisla apod.

VB — vécné bfemeno



KN — katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté
KM - katastralni mapa

k.u. — katastralni izemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — Gizemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy obcansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sb.
NS — n3jemni smlouva

AB - administrativni budova
PD — projektova dokumentace

IS — inzenyrskeé sité



3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zéklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zamérenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji  spolupracujicich znalci, z informaci o prodejich ze servert
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/, informaci o kupnich cenach ze sbirky listin a z
realitnich serverd byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
ptistupti ve smyslu Mezinadrodnich oceniovacich standardii IVSC (edice 2020), déle ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardéi USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitych véci v adekvatnim c¢asovém obdobi a v dostate¢ném mnozstvi
zajistujicim vérohodnost vypoctu. Z tohoto diivodu byla jako hodnota nemovitych véci urcéena trzni
hodnota s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vliviit mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho
nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojenda snemovitou véci byla standardné
vyhodnocena. Pro ocenéni trzni hodnotou je pouzita metoda vécnd a porovnavaci. Vynosova metoda
vzhledem k technickému stavu, ktery v sou¢asném stavu neumoziuje plnou pronajimatelnost objektu,
nebyla pouZita.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Karlovy Vary,
k.u. Karlovy Vary
Adresa nemovité véci:  Na Vyhlidce 93/50, 360 01 Karlovy Vary

Vlastnické a evidencni udaje
MUDr. et MDDr. Eva Forst, Sipkova 471/31, 360 07 Karlovy Vary, LV: 7906, podil 1/ 1

Dokumentace a skuteé¢nost

Byla ptfedlozena vykresova dokumentace:

- Vykresovd dokumentace pro stavebni povoleni, stavebni ¢ast (TZ, dil¢i situace
parkoviste, pudorysy 1.NP, 2.NP, 3.NP) ,REKONSTRUKCE OBJ. RELAX CENTRUM
NA VYHLIDCE 50/93, KARLOVY VARY”, vypracoval Ing.Barta v 08/1999, ¢.z.:
019005 P.
- Vykresova dokumentace pro ohldSeni stavby / zménu v uzivani casti stavby,
architektonicko-stavebni feSeni (ptidorysy 1.NP, 2.NP, fez A-A’, fez B-B’- mistnost CT)
LZUBNI KLINIKA ¢&.p. 93, p.p.¢. 1401, k.. 6634337, vypracoval Ing.arch. Marcela
Plachéa v 09/2021.
Zpracovatel v den technické prohlidky nemovitost kontrolné¢ zaméfil laserovym métidlem Leica
DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a popisy.
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Mistopis

Karlovy Vary jsou krajské a statutarni mésto v okrese Karlovy Vary v zapadnich Cechach, v
Karlovarském kraji, 110 km zdpadn€ od Prahy na soutoku Ohie a Teplé. Zije zde piiblizn€ 49 tisic

24

obyvatel. Jedna se o nejnavstévovangjsi Ceské lazenské meésto.

i i KARLOVY VARY

i Maarrcs ¢’ = e t i P s

Ocetiovana nemovitost je situovand v jizni ¢asti mésta, pii ulici Na Vyhlidce, ve vzdélenosti cca 400
m severozapadnim smérem od Vtidelni kolonady. Dopravni dostupnost lokality je velmi dobra. Z
lokality je rychly vyjezd na mezindrodni komunikaci E48. V ramci lokality jsou rozvedeny vSechny
zakladni inZzenyrské sité. Méstska hromadna doprava je dostupnéd péSim zpisobem (vzdalenost cca
70 m). Parkovani pfed ocefiovanou nemovitosti je mozné na vetejnych zpoplatnénych plochach v
omezené kapacité a dale na vlastnim pozemku v kapacité cca 15 parkovacich mist.

Situace

Typ pozemku: (] zast. plocha (Xl ostatni plocha O orna pada
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti pozemkti: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze [l ob¢.vyb.

Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zéna

[ ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice I, ITL.tf.

Poloha v obci: SirSi centrum - smiSend zastavba

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

parc.¢. 248 ostatni plocha / ostatni komunikace; vlastnik: Statutarni mésto Karlovy
Vary

parc.c¢. 343 ostatni plocha / ostatni komunikace; vlastnik: Statutarni mésto Karlovy
Vary

parc.C. 4 ostatni plocha / ostatni komunikace; vlastnik: Statutarni mésto Karlovy
Vary
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Celkovy popis nemovité véci

Pozemky:
Parc.€.1401 (soucasti je stavba ob¢.vyb. €.p. 93)

Parcelni &islo: 1401 cF

Obec: Karlovy Vary [55496 1]
Katastralni dzemi: Karlovy Vary [663433]

Cislo Lv: 7906

Vymeéra [m?]: 436

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Ureni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Jedna se o mirné svazity pozemek nepravidelného tvaru, ktery je prevazné zastavény stavbou obc.
vyb. €.p. 93, ktera je jeho soucasti. Nezastavéna ¢ast pozemku je vyuzivana jako pristupova plocha z
vetejné komunikace. Pozemek je napojen na vesker¢ IS.

Parc.¢. 1400

Parcelni éislo: 1400cF

Obec: Karlovy Vary [554961]F
Katastralni Gzemi: Karlovy Vary [663433]

Cislo LV: 7906

Vyméra [m2]: 1247

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DKM

Ureni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK
Zplsob vyuFiti: zeled

Druh pozemku: ostatni plocha

Jedna se o mirné svazity pozemek uceleného nepravidelného tvaru, ktery je vyuZivan v jednotném
funkénim celku se stavbou obC.vyb. ¢.p. 93. Severni ¢ast pozemku je vyuzivana jako zpevnéna
parkovaci plocha a jizni €ast byla v minulosti vyuZivdna jako venkovni zahrddka - posezeni
restaurace. Pozemek je oploceny a jsou na ném postavené drobné stavby a venkovni upravy tvotici
pfislusenstvi stavby. Soucasti pozemku jsou i vzrostlé trvalé porosty standardniho rozsahu.

Jizni ¢ast parc.¢. 1400
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Stavby:

Stavba ob¢. vyb. &.p. 93 (soucast pozemku parc.¢. 1401)

Pohled vychodni z ulice Na Vyhlidce

Pohled jizni ze zahradky

Pohled zapadni z ulice

Jedna se o zdénou samostatné stojici stavbu, kterd ma jedno podzemni, dvé nadzemni podlaZzi a pidni
prostor pod valbovou stfechou, kde je umisténé technické zazemi (plynové kotle, ohiev TUV,
vzduchotechnika). Stavba je napojena na veskeré IS. V nedavné minulosti byla v 1.PP provozovéana
restaurace se zahradkou a nadzemni podlazi se vyuzivala ke kancelaiskym ucelim. Ke dni ocenéni
je cely objekt volny nevyuzivany, I.NP a 2.NP jsou v rozestavéném stavu (nedokoncena

rekonstrukce).

Dispoziéni feSeni:

12 -

Nazev UZitna plocha
1.PP

Vycet mistnosti plocha koef. uzitnd plocha

restaurace 142,10 m? 1,00 142,10 m?

kuchyné 23,80 m? 1,00 23,80 m?

zadzemi skladt 32,15 m? 1,00 32,15 m?

soc. zazemi 34,50 m? 1,00 34,50 m?

komunikaéni plochy 35,90 m? 1,00 35,90 m?

schody 4,60 m? 1,00 4,60 m?

273,05 m2

1.NP

Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha

vstupni hala 16,20 m? 1,00 16,20 m?




recepce 28,60 m? 1,00 28,60 m?
soc. zazemi 10,70 m? 1,00 10,70 m?
kancelafské plochy 192,00 m? 1,00 192,00 m?
sklady 15,90 m? 1,00 15,90 m?
schody 18,60 m? 1,00 18,60 m?
282,00 m?
2.NP
Vycet mistnosti plocha koef. uzitna plocha
soc. zazemi 19,30 m? 1,00 19,30 m?
hala+chodba 24,00 m? 1,00 24,00 m?
kancelafské plochy 231,00 m? 1,00 231,00 m?
schody 18,60 m? 1,00 18,60 m?
292,90 m?
847,95 m?

Fotodokumentace interiéru 1.PP:
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Fotodokumentace interiéru 1.NP:
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Fotodokumentace interiéru 2.NP:

\fﬁ A i
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Fotodokumentace interiéru pudy:

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady pravdépodobné kamenné a betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce zdéné
cihelné tl. 55-70 cm. Stropni konstrukce jsou ¢astecné ptivodni dfevéné tramové a ¢asteCné ocelo-
betonové (z konce 20. stoleti) s rovnym podhledem, v prostordch restaurace v 1.PP jsou stropy
klenbové. Stfecha je sedlova s valbou, krov dievény s palenou krytinou. Klempiiské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu. Schody jsou betonové. Podlahy tvoii keramicka dlazba, PVC, koberce (v
1.NP a 2.NP pfevazné odstranény). Omitky vnitini jsou vapenné dvouvrstvé, venkovni fasada je
vapenocementova zdobena Stukovymi prvky. V soc. zdzemi restaurace v kuchyni je proveden béZzny
keramicky obklad. Keramické obklady v soc. zazemi 1.NP a 2.NP byly v ramci zahajené rekonstrukce
Jiz odstranény. Okna jsou dfevénd kastlova. Vchodové dvete do restaurace jsou plastové prosklené.
Hlavni vstupni dvete do objektu jsou dievéné s hornim obloukovym prosklenim. Interiérové dvete
jsou dfeveéné plné do oblozkovych zarubni (v ¢asti vybourang). Jsou provedené rozvody svételné a
motorové el., rozvody teplé a studené vody (v 1.NP a 2.NP ¢asteéné odstranéné). Vytapéni je
teplovodni radiatory, zdrojem jsou dva plynové kotle. Ohtev TUV zajistuje stacionarni ohiivac
Vaillant. Hygienické zatfizeni v 1.PP tvofi umyvadla, splachovaci WC pisoary. V nadzemnich
podlazich bylo hygienické zatizeni demontovano. Ostatni vybaveni tvoii rozvody vzduchotechniky
veetné fidicich jednotek, EZS.

Stafi a technicky stav:

Budova byla postavena v letech 1888—1889 jako matetska Skolka. Projekt v podobé¢ antikizujici vily
ve formdach italské neorenesance je pfipisovan Josefu Waldertovi. Béhem Zivotnosti byla nékolikrat
rekonstruovana a modernizovana. Posledni rozsahla rekonstrukce do soucasné podoby byla
provedena kolem roku 2000 (v ¢asti nové stropy, zfizeni restaurace v 1.PP, nové hygienické zdzemi,
interiérové dvete, vytapéni, vzduchotechnika, fasada, stfecha). Na zakladé¢ vydaného Souhlasu s
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provedenim ohla$eného zaméru sp.zn.: 5483/SU/22/Prv ze dne 10.5.2022 byla zahajena rekonstrukce
s cilem vybudovani zubni kliniky. Pldnované stavebni upravy zahrnovaly Upravu dispozi¢niho
feSeni 1.NP a 2.NP pro zménu uZivani ¢asti stavby, bez zdsahu do nosnych konstrukci ¢i zméné
vzhledu.

- V 1.NP mély vzniknout vstupni prostory s recepci, cekarnou, kancelaf a dale prostory jednotlivych
ordinaci s potiebnym zazemim.

- V 2.NP bylo navrzeno jednak provozni zdzemi pro personal, v¢etné Saten, denni mistnosti a dale
pak relaxa¢ni mistnost a tfi pokoje s prislusenstvim pro kratkodobé ubytovani.

Ke dni ocenéni byly provedeny bouraci prace v souvislosti se zménou dispozi¢niho feSeni (odstranéna
cast pricek, soc. zazemi, findlni vrstvy podlah, ¢ast rozvodu instalaci). Rozestavénost cca 85 % (viz.
véend hodnota). V ¢asti soc. zadzemi restaurace v 1.PP jsou lokdlné opadané vnitini omitky vlivem
zateCeni zpusobené havarii rozvodii vody. Od roku 2021 je objekt volny nevyuzivany, dle sdéleni
vlastnika v zimnim obdobi temperovany. Celkovy stavebné technicky stav stavby je dobry,
opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na 55%. Budova je od roku 1994 pamatkové chranéna.

PrisluSenstvi a soucasti:

Jedna se drobnou stavbu pfistfesku venkovniho grilu a venkovniho posezeni podél jihovychodni
hranice pozemku. Déle o venkovni upravy standardniho rozsahu (oploceni pozemku, dvé vjezdové
brany, vstupni branka, venkovni schody, zpevnéné plochy ze zamkové dlazby, opérné zidky, ptipojky
inzenyrskych siti - voda, kanalizace, el. NN, plyn).

Pristiesek venkovniho grilu Pristiesek venkovniho posezeni
Ptislusenstvi ma vzhledem ke svému rozsahu jen doplikovou funkci k ocenovanému objektu.

Stavebné technicky stav pfislusenstvi je primérny. Soucasti pozemka jsou okrasné trvalé porosty,
bez vyrazného vlivu na vyslednou cenu.

Pro ucely ocenéni neni cena soucasti a prislusenstvi samostatné vyjadfovana, je pouze zohlednéna
v navrzené vysledné cen¢.

7.

Uzemni plan:

Dle platného uzemniho planu mésta Karlovy Vary lezi pozemky ve stabilizované ploSe stavebni SL
— plochy smisSené obytné - lazeniské.
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Hlavni vyuZiti
- stavby, zafizeni a plochy slouZici pro ubytovaci, stravovaci a zdravetni sluZby se zaméfenim na |azefiské

hosty
- bydleniv bytowych a rodinnych domech
Pripustné vyuZiti
- stavby, zafizeni a plochy obéanského vybaveni mistnihe vyznamu - vefejnou infrastrukturu: vzdélani
a vychovu, socialni sluZoy, pedi o rodinu, zdravoini sluzby, kulturu, vefejnou spravu, lazenstvi a ochranu
obyvatelstva
- stavby, zafizeni a plochy obcanskeho vybaveni mistniho vyznamu - komeréni zafizeni: maloobchodni
sluzhy, stravovaci sluzby, ubytovaci sluzby, cirkevni icely a administrativu
- mistni komunikace
- pésicesty
- parkowisté, jednotlivé gardZe pro asobni automabily
- souvisejici technicka infrastrukiura
- déiska hfsté
- zafizeni a plochy pro télovychovu a sport
- vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné architektury a mobilisfem pro
relaxaci
Podminéné pripustné vyuZiti
- hromadné garaZe, pokud nesnizuji kvalitu prostfedi a negativné neovlivni hlavni a pfipusing wyuZiti
- zabavni zafizeni, pokud nejkratsi vzdusna vzdalenost od staveb, zafizeni a ploch pro vzdélavani
a vychovu, socidlni sluzby, zdravotni sluzby a cirkevni acely bude 100 m, a pokud nesniZuji kvalitu prostredi
a pohodu bydleni ve vymezené ploSe a jsou slucitelng s bydlenim
Nepfipustné vyuditi
- stavby a vyuzili neuvedené a nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym a pedminéné pfipustnym vyuzitim
Podminky pro feseni dopravy v klidu v zastavitelnych plochach a plochach prestavby
- Mové hlavni stavby budou wybaveny garazemi pro min. 50% vozidel, pro zbjvajicich max. 50% vozidel
rezidentl a vozidla navitéuniki bude realizovano parkovisté v ramei této zastavitelné plochy nebo plochy
prestaviy.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitad véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
Komentai:

e nemovita kulturni pamdtka kat.¢. 1000121074,
pam.rezervace - budova, pozemek v pamdtkové rezervaci,
pam. zona - budova, pozemek vpamatkové zone,

rozsahlé chranéné vzemi,

vhitini uzemi lazenského mista

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar:

Na LV ¢. 7906 k.u. Karlovy Vary jsou uvedena nasledujici omezeni viastnického prava vécnym
pravem, poznamky a dalsi obdobné udaje:

e Zastavni pravo smluvni
e Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdakona) - MUDr.et MDDr. Forst Eva

Vécna bremena vznikla primo ze zakonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvedcit ze
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zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
upozornen.

Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje v ramci insolvencniho
Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu nemovitosti.

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana
ANO Stavby rozestavéné / neuzivané
Komentar:

* rekonstrukce zapo€ata na zaklad¢ vydaného Souhlasu s provedenim ohlaSen¢ho zaméru
sp.zn.: 5483/SU/22/Prv ze dne 10.5.2022, ke dni ocenéni je stavba v rozestavéném stavu.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Ob¢.vyb. ¢.p. 93
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Soucasti a prislusenstvi
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Obc.vyb. s pozemky
4. Hodnota pozemki
4.1. Pozemky
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro ocenéni cenou obvyklou se pouzivd vyhradné porovndvaci metoda, a to jako statistické
vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina
prvki je stanovena z historickych cen za ptfiméfeny ¢asovy usek (prodeje jiz probéhly).

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitych véci v adekvatnim c¢asovém obdobi a v dostate¢ném mnozstvi
zajistujicim vérohodnost vypoctu. Z tohoto ditvodu byla jako hodnota nemovitych véci urcena trzni
hodnota s pouzitim atributd pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vliviit mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho
nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena snemovitou véci byla standardné
vyhodnocena. Pro ocenéni trzni hodnotou je pouzita metoda vécnd a porovnavaci. Vynosova metoda
vzhledem k technickému stavu, ktery v soucasném stavu neumoziiuje plnou pronajimatelnost
objektu, nebyla pouZita.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécna hodnota (téz substancni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena casova) je
reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejné¢ho stari a pfiméfené intenzity uzivéani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu véznych
zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vécena hodnota je vypoctena podle cenového predpisu vyhl. €. 434/2023 Sb. bez koeficientu pp.

1.1. Obé.vyb. &.p. 93

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavénd KO,IVIStr' Soucin
plocha vyska

1.PP 385,00 m? 3,30m | 1270,50
1.NP 385,00 m? 5,00m |1925,00
2.NP 385,00 m’ 4,87m | 187495
Soucet 1 155,00 m? 5 070,45
Primérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 5070,45/1 155,00 =439m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1 155,00/3 = 385,00 m?

Obestavény prostor

|Nézev Obestavény prostor
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Spodni stavba
'Vrchni stavba
/. astreSeni

(385)%(0,10+3,30)
(385)%(5,00+4,87)
(385)*%(5,25/2)

1 309,00 m?
3799,95 m®
1010,63 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z =

zastreSeni)

Nazev Typ Obest. prostor
Spodni stavba PP 1309,00 m?
Vrchni stavba NP 3799,95 m?
ZastieSeni Z 1010,63 m®
Obestaveény prostor - celkem: 6 119,58 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro ptepocet obj. podilu,
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP Roz | Dok
[%] [%o] [%] | [%] | [%] | [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20 8,17| 100,00 8,17
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40 17,34 80,00 13,87
3. Stropy S 9,30 100 1,001 9,30 9,26 100,00 9,26
4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,001 7,30 7,271 100,00 7,27
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,001 2,10 2,09( 100,00 2,09
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00( 0,60 0,60] 100,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90 6,87 80,00 5,50
8. Uprava vngjsich povrchi N 3,30 100 | 1,54 5,08 5,06 100,00 5,06
9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,001 1,80 1,791 35,00 0,63
10. Schody S 2,90 100 1,001 2,90 2,89( 100,00 2,89
11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10 3,091 80,00 2,47
12. Vrata X 0,00 100 1,001 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,001 5,20 5,18 100,00 5,18
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,001 3,20 3,191 60,00 1,91
15. Vytapéni S 4,20 100 1,001 4,20 4,18 60,00 2,51
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,001 5,70 5,68 60,00 3,41
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00( 0,30 0,30] 100,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,001 3,20 3,19 80,00 2,55
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10 3,091 80,00 2,47
20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,001 0,20 0,20 100,00 0,20
21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,001 1,70 1,69 100,00 1,69
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00 0,00] 100,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00 100 | 1,00] 3,00 2,99 3500| 1,05
24. Vytahy C 1,40 100 0,00( 0,00 0,00] 100,00 0,00
25. Ostatni S 5,90 100 1,00f 5,90 5,88 ( 100,00 5,88
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 | 1,00] 0,00 0,00 100,00| 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 100,38 |Rozestavénost: | 84,96
Koeficient vybaveni Ka: 1,0038
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9371
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7784
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0038
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0110
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 6 392,16
PIna cena: 6 119,58 m* * 6 392,16 K&/m? = 39117 334,49 K¢
Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 0,8496
Nedokoncena stavba = 33232 913,86 K¢

Ur¢eni opotiebeni odbornym odhadem

Stari objektu: 135 rok

Opotiebeni: 55,000 % - 18 278 102,62 K¢
= 14 954 811,24 K¢

Ob¢.vyb. ¢.p. 93 - vécna hodnota = 14 954 811,24 K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Soucasti a prisluSenstvi

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 14 954 811,00
Procento ptisluSenstvi % 10,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 1495 481,10

3. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi, vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napt.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametrti, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

3.1. Ob¢é.vyb. s pozemky

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 848,00 m?
Obestavény prostor: 6 120,00 m?
Zastavéna plocha: 385,00 m?
Vyméra pozemku: 1 683,00 m?
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Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napf. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom piepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymeérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

V daném piipad¢ je provedeno porovnani na zaklade¢ uzitné plochy stavby ob¢. vyb., za ptedpokladu
zohlednéni jednotlivych ukazateli, které ovlivituji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalitg,
obcanska vybavenost, velikost, vybaveni a stavebn¢ technicky stav nemovitosti, pozemkové zazemi,
atd.). Jednotlivé odliSnosti mezi ocenovanou a srovnavaci nemovitou véci jsou subjektivné
hodnoceny pomoci koeficientii K1 — K8. Rozestavény stav ocetiovaného objektu je zohlednén
v koeficientu KS5.

Zduvodnéni pouZitych koeficientii pro porovndni:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, ze realitni kanceldre vetsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobe, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v pribéhu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazemy. Postupnym
podrobnym sledovdanim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiize byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadruji
predpokladany cenovy vztah mezi ocennovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: Petra Velikého 928/4, Karlovy Vary
Popis: Vila Charlotte postavena v letech 1891-1893. Plivodné rodinné sidlo nyni vyuzivand

jako lazenisky hotel. Vila mé jedno podzemni, dvé nadzemni podlaZzi a podkrovi pod

mansardovou stfechou. Villa Charlotte se nachazi jen 10 minut pésky od centra

Karlovych Vart a lazenské kolonddy. Nabizi 16 dvoulizkovych pokojil, saunu.

Pokoje zahrnuji televizi, balkon a zvukotésna okna, 1 soukromou koupelnu.
Pozemek: 957,00 m?

UZitna plocha: 630,00 m?

Zastavéna plocha: 225,00 m?

Pouzité koeficienty: e

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00 A

K2 Velikosti objektu - obdobna UP 1,00

K3 Poloha - obdobna lokalita 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 L

K5 Celkovy stav - plna stavebni dokonéenost 0,90 dr(;j' cn KN _
K6 Vliv pozemku - mensi pozemkové zdzemi 1,10 : ’

3858/2024-403 (usneseni o
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K7 PtisluSenstvi a sou¢asti - mensiho rozsahu 1,10 piiklepu ¢.j.

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - v sou¢asné dobé méné atraktivni 074EX03488/19-171)

vyuziti / hotel 1,05
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 05/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
20520 000 630,00 32571 1,14 37131
Nazev: 2.
Lokalita: T. G. Masaryka 820/42, 360 01 Karlovy Vary
Popis: Budova pro administrativu v centrdlni casti mésta. Pétipodlazni stavbal

(1.PP/3.NP+podkrovi). V pfizemi jsou situované obchodni prostory ve zbylych|
nadzemnich podlazi jsou situované kanceldfe. Stavba z roku 1928 v primérném
stavebn¢ technickém stavu. Napojeno na veskeré inzenyrské site.

Pozemek: 634,00 m?
Obestavény prostor: 12 000,00 m?
UZitna plocha: 2 023,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi UP 1,08
K3 Poloha - lepsi / centrum meésta 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - plna stavebni dokoncenost 0,90
K6 Vliv pozemku - absence volného pozemkového zazemi 1,20 Zdroj: Cena z KN, V-
K7 Prislusenstvi a soucasti - vyrazn€¢ mensiho rozsahu 1,10 9874/2022-403
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny objekt 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12/2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
50 000 000 2 023,00 24716 1,22 30 154
Nazev: 3.
Lokalita: Na Vyhlidce 809/37, 360 01 Karlovy Vary
Popis: Velky dim nad Kolonddou a hned pod lesem, v centru Karlovych Vart a s

bohatyrskym parkovacim mistem, klid vlastni zahradky a dosah vSech sluzeb, spousta
prostoru a pozemek bez starosti — to je vila Emilie. A je na prodej! Sto let stary dim|
si zachoval ducha své doby predevSim v exteriéru: kradsny dekor fasddy nebyl
poskozen, zékladni charakter vily je ur€en tvaroslovim lazenskeé architektury pocatkul
20.stoleti. Interiér proSel stavebni modernizaci, investicemi do technického vybaveni
a nabizi nékolik bytovych jednotek s rGiznymi mozZnosti propojeni ¢i oddéleni
jednotlivych bytd, pokoju a jejich vyuziti: soukromé bydleni ve vétSich ¢i mensich
jednotkéach, pracovny a kanceléfe, prostory s pfistupem pro vetejnost (vyukové,
sportovni/relaxacni centrum,...). V soucasnosti je budova rozdélena na Sest bytovych|
jednotek o riznych velikostech a dispozicich (2+kk — 4+1), dva byty jsou
dvoupatrové, vétSina bytl ma terasy nebo balkony. Dva byty jsou trvale obyvané,
dalsi po rekonstrukci nebo ve vystavbé, uzitna plocha celkové 482m2, plocha
prodavanych parcel 732m2. Podrobné rozdéleni, vymeéry, pldorysy a popis
z4jemctim obratem zaSleme! K domu nalezi dviir s moZznosti parkovani, sklep,
zahrada za domem a zimni zahrada s pfistupem na zelenou stfechu, kde je i venkovni
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posezeni s unikatnim vyhledem na karlovarské kopce a vyznamné stavby. Prostornd
zimni zahrada je vyuzivana celoro¢né, slouzi i jako tepelnd a hlukové izolace
prilehlého bytu. PohodIné parkovani zajist'uji tfi garaze se zvySenou vyskou, z nich
dvojgaraz disponuje i skladovacimi prostory i moznou pravu na komercni prostor]
na uli¢ni Grovni. Vytapéni zajistuje centralni kondenzacni kotel (BOSH 87001 W) s
regulaci v kazdém byt¢, ohiev vody boilerem (Drazice) — vSe rok nové. VSechna oknal
jsou nova plastova, ¢astecné zatepleni. Stavebni upravy domu zajistoval majitel,
ochotné poskytne veskeré informace ke stavebné-technickému provedeni, nabizi
provedeni ¢i dozorovani budoucich stavebnich uprav, spravcovstvi nemovitosti.

-----

pronajimat, vSechny jsou samostatné jednotky (vstupy, kuchyné, koupelny).
Pozemek: 732,00 m?
Uzitna plocha: 482,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - nepatrné mensi UP 0,98
K3 Poloha - stejna ulice 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nepatrné lepsi 0,95 i
K5 Celkovy stav - plna stavebni dokon¢enost 0,90 Zdroj: sreality.cz; 0335-
K6 Vliv pozemku - mensi volné pozemkové zazemi 1,05 NP00052
K7 PrisluSenstvi a soucasti - obdobné 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi Gidel vyuziti / objekt k
bydleni 0,95
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
24 800 000 482,00 51452 0,75 38 589
Nazev: 4.
Lokalita: Palackého namésti 1358/8, 360 01 Karlovy Vary
Popis: Pétipodlazni budova o ploSe 1.150 m2 byla postavena v roce 1930 a v roce 2003

proSla kompletni rekonstrukci vcetné pfistavby zimni zahrady. Rekonstrukce
zahrnovala renovaci interiérti, novou stiechu, renovovanou a zateplenou fasadu, nové
rozvody a potrubi atd. V ptizemi budovy se nachazi: vchod do gardze pro dvé¢ auta,
fitness centrum, bazén, sauna, toaleta pro hosty, Uklidova mistnost, pradelna. V
prvnim patte: obyvaci pokoj s krbem, kuchyn s jidelnou, terasa a zimni zahrada, WC.
Kuchyné je vybavena kuchyiiskou linkou na miru s vestavénymi spotiebi¢i. Ve
druhém patte: dvé loznice, koupelna s vanou, sprchou, WC a bidetem, dvé Satny, dval
balkony. Podlahy pokojii - dubové parkety, v koupelnach je némeckd a italskd
keramické dlazba. Ve tietim patfe: tfi loznice, koupelna s vanou, sprchou, WC a
bidetem. Ve cCtvrtém patie: maly obyvaci pokoj. Pozemek je dobfe udrzovany a
upraveny. Na pozemku o ploSe 1.230 m2 je také altan a fontana. Budova se prodava
s veSkerym vybavenim a ndbytkem. Budova je napojend na bezpecnostni alarm. Vila
je obklopend nadhernou ptirodou. V dochazkové vzdalenosti je veskera pottebnd
infrastruktura: vetejna doprava, Skoly, obchody, restaurace, 1ékarna atd. Par minut od
lazetiského mésta, kolonady a mineralnich pramentl.

Pozemek: 1 230,00 m?
Obestavény prostor: 2 930,00 m?
UZitna plocha: 1 150,00 m?
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Zastavéna plocha: 235,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - nepatrné vétsi UP 1,02
K3 Poloha - horsi lokalita 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - plna stavebni dokoncenost 0,90
K6 Vliv pozemku - obdobné volné pozemkové zazemi 1,00 Zdroj: sreality.cz, ID:
K7 PrisluSenstvi a soucasti - mens$iho rozsahu 1,10 230885468
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi Gidel vyuziti/bytovy dim
0,95
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 09/2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
41 000 000 1 150,00 35652 0,95 33 869

Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

30 154 K&/m?
34 936 K&/m?
38 589 K¢&/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Po korekci cen srovnavacich véci nemovitych a prepoctu na uzitnou plochu lze uvazovat jako realné
dosazitelné upravené jednotkové ceny v intervalech 30.154,-K¢&/m? az 38.589,-K¢&/m?.

Hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s piihlédnutim na skutecnosti ovliviujici
prodej, zejména k velmi dobré poloze, velikosti, stavebné technickému stavu objektu, sou¢asnému
stupni rozestavénosti, velikosti a tvaru pozemk, velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou

nemovitost navrzena ve sttednim pasmu vySe zminovaného intervalu.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérné jednotkové cena
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

34 936 K¢&/m?
848,00 m?

29 625 728 K¢&

4. Hodnota pozemkii
Hodnota je vypoctena podle cenového piedpisu vyhl. €. 434/2023 Sb..

4.1. Pozemky

Index trhu s nemovitymi vécmi

[Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptdvka niz8i nez nabidka I -0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZz soucasti je \" 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00
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6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1Y% 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist typu A) 1 1,20
a obce s vyznamnymi lyzatfskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2
(krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + Y Pi)=1,303

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + >, P;)=10,940
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

[Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,65

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,08

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce 11 0,05

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které mé obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

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

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,10
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — dobra 11 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Vyhodnd — moZnost I 0,05
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumeérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli 11 0,00

11

Index polohy Ir=P; * (1 + Pi)=0,832

i=2
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,940

Index polohy pozemku Ir = 0,832
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Index omezujicich vlivii pozemku

[Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetn¢ - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00

4. Chranénd tzemi a ochrannd pasma: Narodni ptirodni rezervace, narodni v -0,05
prirodni pamatka, ptirodni rezervace a pfirodni pamatka

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+ ) P;i=0,950

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ir = 0,940 * 0,950 * 0,832 = 0,743

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni Z[alg'/;;e;]la Index  Koef. Ifgé /fg?]a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 12 081, - 0,743 8 976,18

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yP &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1400 1247 8976,18 11193 296,46
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 1401 436  8976,18 3913 614,48

nadvori

Stavebni pozemky celkem 1 683 15106 910,94
PozemKy - cena zjisténa celkem = 15106 910 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Ob¢.vyb. €.p. 93
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Soucasti a prislusenstvi
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Obc.vyb. s pozemky
4. Hodnota pozemku
4.1. Pozemky

14 954 811,20 K¢
1495 481,10 K¢
29 625 728,- K&

15106 910,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

29 625 730 K¢
32350 170 K¢
15106 910 K¢

Trzni hodnota

29 600 000 K¢

slovy: Dvacet devét miliont Sest set tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
pfistupi ve smyslu Mezindrodnich ocenovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardt USI VUT v Brné a Znaleckych standardia AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n€kterych zakont, v platném
znéni.

Pro stanoveni trzni hodnoty se vychazi z obecné uzivanych metod, tj. metody nédkladové, vynosové a
porovnavaci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zapory, je nutno pifed odhadem obvyklé ceny
proveést analyzu trhu a trZznich podminek v rozsahu moZnych informaci. Pro konkrétni majetek byl
proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky
- poloha v lukrativni lokalité¢, moZnost komeréniho vyuziti, pomérné velké pozemkové zazemi s
parkovaci plochou aZ pro 15 automobili, napojeni na veSkeré inzenyrské site.

Slabé stranky

- od roku 1994 nemovita kulturni pamétka rejstt. ¢. USKP 10312/4-4906, poloha v ochranném pasmu
nem.kult.pamatky, pamatkova rezervace, zona (tzn. ur€itd omezeni a vyssi naroky pro ptipadné
rekonstrukce a modernizace), vyssi energeticka naro¢nost stavby, nedokoncena rekonstrukce (interiér
v rozestavéném stavu).

Z uvedeného ptehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupofizeni na principu ndhrady soucasného stavu s ptisluSnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota ve vysi 32,35 mil. K¢. Tato hodnota nezobrazuje realnou hodnotu nemovitosti
na trhu v disledku odli$ného vyvoje pofizovacich a trznich hodnot jednotlivych vstupnich titult. Je
zde uvedena pro ptipadné pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota odrazi urcity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovnava vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
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moznostmi pro investovani. Vynosova metoda vzhledem k technickému stavu, ktery v soucasném
stavu neumoziuje plnou pronajimatelnost objektu, nebyla pouZzita.

Porovnavaciho hodnotu z piimého porovnani prodejui €ini 29,63 mil. K¢ Porovnéavaci hodnota
nejrealnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychazi z aktualniho stavu na trhu a vztahuje
se ke konkrétni lokalité.

Pro navrzeni vysledné trzni hodnoty nemovitych véci byla pouzita srovnavaci hodnota, s vécnou
hodnou je v tomto specifickém piipadu uvazovano jako s podpiirnou, s informativnim charakterem
(zejména pro potieby event. pojisténi).
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Ocenéni bylo provedeno na zaklad¢ vySe popsanych analyz, metodik a niZze provedené¢ho rozboru
silnych a slabych stranek oceniované nemovité véci.

Vysledna hodnota oceniovanych nemovitych véci byla stanovena v kapitole 4.3. Vysledky analyzy
dat.
5.2. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla plné€ vyuzita metodika podle §52
pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti.

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvoii data bylo provedeno
c) zpracuje data bylo provedeno
d) provede analyzu dat, zformuluje jeji vysledky bylo provedeno
e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
f) zkontroluje sviij postup podle pism. a) az e) bylo provedeno
2) zformuluje zaveér bylo provedeno

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani MUDr. et MDDr. Evy Forst, a to pozemek
parc.¢. 1401 jehoz soucasti je stavba ob¢. vyb. €.p. 93 a pozemek parc.¢. 1400, vSe v¢etné soucasti a
ptislusenstvi v k.. Karlovy Vary, obec Karlovy Vary, okres Karlovy Vary.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnoté téchto nemovitych véci pro
potieby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v rameci insolven¢niho fizeni, a to k datu provedeni
mistniho Setfeni.

ODPOVED:

Vzhledem Kk stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci,
investi¢cnim moZnostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektiim, zohlednénim
vySe zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji trzni
hodnotu pfedmétnych nemovitych véci - pozemku parc.¢. 1401 jehoZ soucasti je stavba ob¢.
vyb. €.p. 93 a pozemku parc.¢. 1400, vSe véetné soucasti a prisluSenstvi v k.u. Karlovy Vary,
obec Karlovy Vary, okres Karlovy Vary, ke dni ocenéni 10.9.2024, po zaokrouhleni na:

29 600 000 K¢

slovy: Dvacet devét miliont Sest set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku zpracovatele. Redaln¢ lze ocekavat odchylky, které
mohou v budoucnosti nastat z diivodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu
a zmény v ekonomickém uspotfadani eurozony a to z divodu situace od pocatku roku 2020, tedy se
zménou celkového makroekonomického vyvoje Ceské ekonomiky a z divodu dalSich potencidlnich
rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, jako je i1 energeticka krize, si vyZaduji asem odpovidajici
korekce.

Zaver je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v ptiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 7906 2
Kopie katastralni mapy 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 7906

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.08.2024 00:00:00

Vyhotoveno beziplatné délkovym pristupem pro tcel: Insolvencni fizeni, &.j.: KSPL 56 INS 11904 / 2024 pro David Svréek,
Mgr.

Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 554961 Karlovy Vary
Kat.izemi: 663433 Karlovy Vary List wlastnictwvi: 7906
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnické pravo
Forst Eva MUDr.et MDDr., Sipkova 471/31, Doubi, 36007 845822/0562
Karlovy Vary

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany

1400 1247 ostatni plocha zelen pam. rezervace -
budova, pozemek v
pamatkové rezervaci,
pam. zdéna - budova,
pozemek v pamatkové
zéné, rozsahlé
chranéné dzemi,
vnitfni Gzemi
lazenského mista

1401 436 zastavéna plocha a nemovita kulturni

nadvofi pamatka, pam.
rezervace - budova,
pozemek v pamatkové
rezervaci, pam. zéna
- budova, pozemek v
pamatkové zéné,
rozsidhlé chranéné
Gzemi, vnitfni Gzemi
lazenského mista

Sou&dsti je stavba: Karlovy Vary, ¢€.p. 93, ob&.vyb
Stavba stoji na pozemku p.c&.: 1401

Bl Vécna prava slouZici we prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v €asti B véetné souvisejicich ddaji

Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi dluhd a pfisluSenstvi:
a) dluh ve vysi 40.000.000,- K&
b) budouci penézité dluhy do vyse 40.000.000,- Ké vzniklé do 9.6.2041
Oprdvnéni pro
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RE/ICO: 00001350
Povinnost k
Parcela: 1400, Parcela: 1401

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. (&. 2021006797) ze dne
09.06.2021. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 10.06.2021 12:49:12. Zapis proveden
dne 02.07.2021.
V-5520/2021-403
Poradi k 10.06.2021 12:49

D Poznamky a dal3l obdobné udaje

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvedu, ve kterém vykonava
Katastraln

dtni sprdavu katastru nemevitosti CR

i pr

i (dfad pro Karlovarsky kraj, Katastr
strana 1

|

acovidté Karlowvy Vary, kéd: 403.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 19.08.2024 00:00:00

Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 554961 Karlovy Vary

List wlastnictvi: 7906
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

Kat.tzemi: 663433 Karlovy Vary

Typ vztahu

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Forst Eva MUDr.et MDDr., Sipkova 471/31, Doubi, 36007
Karlovy Vary, RC/ICO: 845822/0562

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu
Listina

o Usneseni soudu o vypofaddani SJM a o dédictvi Okresni soud v Karlovych Varech 30 D-
217/2022 -89 ze dne 25.11.2022. Pravni moc ke dni 25.11.2022. Pravni ucéinky zapisu k
okamZziku 29.11.2022 11:49:45. Zapis proveden dne 23.12.2022.

V-9733/2022-403

Pro: Forst Eva MUDr.et MDDr., §ipkové 471/31, Doubi, 36007 Karlovy RC/ICO: B45822/0562
Vary

F

Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelidm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Karlovy Vary, kod: 403.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 19.08.2024 11:08:22
Cesky ufad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k uéelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané& osobnich Gdajt. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastedlnl dfad pro Karlovarsky kral, Katastrilni pracovisté Karlovy Vary, kdd: 403.
strana 2
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Kopie katastralni mapy

139 @ \"’/\/ ™

9{3 Q_

139411
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Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné pted zapocetim vykonu. Znalecné uctuji dokladem ¢. 2024086.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Oceniovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 070217/2024.

Ve Velaticich 24.09.2024

Digitalné podepsal Ing. Tomas

I Volek

n g ° DN: c=CZ,
2.5.4.97=NTRCZ-70896461,
o=Ing. Tomas Volek, ou=Ing.

Va4
Tomas Volek - znalec, ou=1,
TO I I | a S cn=Ing. Tomas Volek, sn=Volek,
givenName=Tomas,
serialNumber=P728361,

title=znalec
O e Datum: 2024.09.24 13:09:55

+02'00'

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.8.
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