ZNALECKY POSUDEK
¢. 842-36/19

o cen¢ podilu na nemovitosti bytové jednotky ¢. 1083/5 obsazené v bytovém domé ¢p. 1083,
postaveném na pozemku p.¢. 2521/1 - zastavéna plocha a nadvofti, véetné podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemk p.¢. 2521/1 a 2516/2 - zastavéna plocha a nadvori, k.u.
Karlovy Vary, obec Karlovy Vary

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

Ucel znaleckého posudKu: Stanoveni obvyklé ceny za tucelem ocenéni
majetku v insolvencnim fizeni dluznika Kunt
Slavek nar. 1. 5. 1982, KSPL 8 INS 8569/2019

Dle ziakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 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. a ¢&. 225/2017 Sb. a
vyhla§ky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni
13.8.2019 znalecky posudek vypracovala:

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724 242 282

Pocet stran: 14 vcetné titulniho listu a 29 stran ptfiloh. Objednateli se predava ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 15. 8. 2019



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené podilu na nemovitosti bytové jednotky ¢. 1083/5 obsazené
v bytovém domé ¢p. 1083, postaveném na pozemku p.¢. 2521/1 - zastavéna plocha a nadvofi,
vcetn€ podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemkii p.¢. 2521/1 a 2516/2 - zastavéna plocha
a nadvori, k.u. Karlovy Vary, obec Karlovy Vary

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: bytova jednotka ¢. 1083/5, pozemek p.¢. 2516/2
Adresa predmétu ocenéni: Vitézna 1083/13
360 01 Karlovy Vary
LV: 4967, 3030, 3031
Kraj: Karlovarsky
Okres: Karlovy Vary
Obec: Karlovy Vary
Katastralni Gzemi: Karlovy Vary
Pocet obyvatel: 48 776

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 6 990,00 K¢&/m?

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 13. 8. 2019 za ptitomnosti dluznika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Karlovy Vary
ze dne 16.7.2019, pro k.u. Karlovy Vary, LV — 4967, 3030 a 3031

- kopie katastralni mapy k.u. Karlovy Vary, oblast oceiované nemovitosti

- prohliZzecka zaplavovych Gzemi

- Kupni smlouva a smlouva o pfedkupnim pravu a smlouva o zfizeni vécnych bfemen ze dne
6.3.2002

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté

- informace a udaje poskytnuté spoluvlastnikem

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a Case

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

LV 4967 (LV 3030)

Dagmar Cakova, Jelinkova 1887, 356 01 Sokolov, podil: 1/6

Karel Kunt, Vitézna 1083/13, 360 01 Karlovy Vary, podil: 2/9
Slavek Kunt, Vitézna 117/56, 360 01 Karlovy Vary, podil: 2 /9
Michaela Kuntova, namésti 9. kvétna 759, 357 35 Chodov, podil: 2 /9
Ludmila Ulrychova, Bratislavska 1370, 356 01 Sokolov, podil: 1/ 6

LV 3031
Adéla Bohmova, Foersterova 1371/8, 360 01 Karlovy Vary, podil: 2428 / 100000
Danuse Brachova, Vitézna 1294/17, 360 01 Karlovy Vary, podil: 3684 / 100000



CONNEXION GROUPE a.s., Dr. Davida Bechera 1177/26, 360 01 Karlovy Vary, podil: 2542 /
100000

Dagmar Cakova, Jelinkova 1887, 356 01 Sokolov, podil: 14 / 10000

Ceska republika, , podil: 122 / 10000

Zumrud Gabibulaeva, Veletrzni 840/47, 170 00 Praha 7, podil: 226 / 10000

SJM Hauer Pavel , Mgr.Ing. a Hauerova Jana , Vitézna 1083/13, 360 01 Karlovy Vary, podil: 22
/1000

Jana Hellichova, Ostrovska 273/1, 360 04 Karlovy Vary, podil: 49 / 20000

Ivana Hochova, Vitézna 1082/15, 360 01 Karlovy Vary, podil: 206 / 10000

Kristina Hodovalova, Okruzni 754/43, 360 17 Karlovy Vary, podil: 3328 / 100000

Julie JareSova, Foersterova 1371/8, 360 01 Karlovy Vary, podil: 98 / 10000

Libuse Kapsova, Foersterova 1138/6, 360 01 Karlovy Vary, podil: 1576 / 100000

¢p. Kondrachov Lioudmila Kilimnik, 147 Rue du Creux du Loup, 1170 Gex, Francie, podil: 77
/ 10000

Anatoli Kondrachov, 147 Rue du Creux du Loup, 1170 Gex, Francie, podil: 77 / 10000

SJM Konovalov Yury a Konovalova Nataliia, Vitézna 1082/15, 360 01 Karlovy Vary, podil:
288 /10000

SJM Krabec Lubo$ , MUDr.MUDr. a Krabcova Jaroslava , Okruzni 652/21, 360 17 Karlovy
Vary, podil: 2984 / 100000

Martin Krysl, I. P. Pavlova 456/32, 360 01 Karlovy Vary, podil: 142 / 10000

MUDr. Jindra Kubinova, Vitézna 1294/17, 360 01 Karlovy Vary, podil: 3782 / 100000

Sona Kuchtova, K. Capka 1270/11, 360 01 Karlovy Vary, podil: 49 / 20000

Karel Kunt, Vitézna 1083/13, 360 01 Karlovy Vary, podil: 126 / 30000

Slavek Kunt, Vitézna 117/56, 360 01 Karlovy Vary, podil: 126 / 30000

Anna Kuntov4, Vitézna 1083/13, 360 01 Karlovy Vary, podil: 70 / 10000

Michaela Kuntova, namésti 9. kvétna 759, 357 35 Chodov, podil: 126 / 30000

Irina Kuznécova, Foersterova 1371/8, 360 01 Karlovy Vary, podil: 1184 / 100000

Xenie Kuznécova, Foersterova 1138/6, 360 01 Karlovy Vary, podil: 17 / 1000

Markéta Laczko, Foersterova 1371/8, 360 01 Karlovy Vary, podil: 2524 / 100000

Eva Milotova, Pod Nadrazim 250/12, 362 25 Nova Role, podil: 194 / 10000

ul. Natalia Sloboda Ponovje Milyukova, dim 472, Niznij Novgorod, Rusko, podil: 2376 /
100000

Ilona Mykhaylyuk, Varsavska 700/3, 360 01 Karlovy Vary, podil: 2516 / 100000

Hana MysSakova, Foersterova 1371/8, 360 01 Karlovy Vary, podil: 1186 / 100000

SJM Némec FrantiSek a Némcova Hana, Foersterova 1138/6, 360 01 Karlovy Vary, podil: 2566
/ 100000

Miluse Novotnd, Beranov 33, 364 61 Tepla, podil: 1156 / 100000

Michala Pénkavova, Vitézna 1083/13, 360 01 Karlovy Vary, podil: 146 / 10000

Olena Poltoratska, Orebitska 2876/9a, 130 00 Praha 3, podil: 226 / 10000

SIM Richtr Petr , MUDr.Ing. a Richtrovd Hana , ndbtezi Jana Palacha 1708/42a, 360 01
Karlovy Vary, podil: 202 / 10000

SIJM Rybka Milo§ a Rybkova Hana, Gorkého 1758/9, 360 01 Karlovy Vary, podil: 194 / 10000
Ing. Nadezhda Sboieva, Belgicka 632/19, 120 00 Praha 2, podil: 285 / 10000

Pavlina Schreiberova, Vitézna 1082/15, 360 01 Karlovy Vary, podil: 148 / 10000

SJM Sojka Jiti a Sojkova Marie, Vitézna 1294/17, 360 01 Karlovy Vary, podil: 3814 / 100000
Rtzena Srbova, 5. kvétna 248/21, 360 01 Karlovy Vary, podil: 148 / 10000

Jakub Sevr, Foersterova 1138/6, 360 01 Karlovy Vary, podil: 1486 / 100000

Tereza Sevrova, Foersterova 1138/6, 360 01 Karlovy Vary, podil: 1510 / 100000

Jaroslava Sramkova, Moskevska 1763/51, 360 01 Karlovy Vary, podil: 5598 / 100000
Nataliya Tarnavska, Vitézna 1082/15, 360 01 Karlovy Vary, podil: 340 / 10000



Ilya Tiraspolskiy, Zamecky vrch 674/37, 360 01 Karlovy Vary, podil: 258 / 10000
Jan Ullersperger, Foersterova 1371/8, 360 01 Karlovy Vary, podil: 192 / 10000
Ludmila Ulrychov4, Bratislavska 1370, 356 01 Sokolov, podil: 14 / 10000

Richard Vodicka, Vitézna 1082/15, 360 01 Karlovy Vary, podil: 164 / 10000

SJM Volar Jaroslav a Volarova Jitfina, Luéni 1050, 357 35 Chodov, podil: 184 / 10000
Roman Vondracek, ¢. p. 147, 360 01 Stanovice, podil: 398 / 10000

Tomas Vondracek, ¢. p. 148, 360 01 Stanovice, podil: 398 / 10000

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti piedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi a
smlouvu o zfizeni vécnych biemen. Dalsi informace byly zjistény prohlidkou na misté. Jedna
se 0 pavodni ¢inZzovni fadovy bytovy dim postaveny na ulici Vitézna. Ocenovana bytova
jednotka ¢. 1083/5 se nachéazi ve 4. nadzemnim podlazi. K bytu patti podil na spolecnych
¢astech domu a pozemku zastavéné plochy p.¢. 2521/1 a dale podil na pozemku p.¢. 2516/2,
ktery je zapsan jako zastavénd plocha a nadvoii a je vyuZzivan jako spolecny dvir pro vice
objektti. Pan Slavek Kunt, ktery je insolven¢nim dluznikem, je podilovym spoluvlastnikem
bytu €. 1083/5 vcetné piislusného podilu na pozemku zastavéné ploch p.¢. 2521/1, jeho podil
¢ini 2/9. Nemovitost nabyl za zaklad¢ Usneseni soudu o vypotradani SIM a o dédictvi Okresni
soud v Karlovych Varech 30 D-1252/2016-39 ze dne 21.2.2017, pravni moc 21.2.2017,
pravni ucinky zapisu ke dni 22.2.2017, V-1503/2017-403, Usneseni soudu o dédictvi Okresni
soud v Karlovych Varech 30 D-1223/2018-52 ze dne 14.3.2019, pravni moc 14.3.2019,
pravni ucinky zéapisu ke dni 15.3.2019, V-2074/2019-403 a Usneseni soudu o dédictvi
Okresni soud v Karlovych Varech 30 D-1394/2018-89 ze dne 15.4.2019, pravni moc
15.4.2019, pravni ucinky zapisu ke dni 15.4.2019, V-2920/2019-403. Dale je spolupodilovym
vlastnikem pozemku p.¢. 2516/2, a to na zakladé Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud
v Karlovych Varech 30 D-1394/2018-89 ze dne 15.4.2019, pravni moc 15.4.2019, pravni
ucinky zapisu ke dni 15.4.2019, V-2920/2019-403.

7. Celkovy popis nemovité véci

Ocenlovana bytova jednotka ¢. 5 je soucasti bytového domu ¢p. 1083, v bliz§im centru
lazeniského mésta Karlovy Vary, v pamatkové rezervaci a pamatkové zoné. Prvorepublikovy
dim z masivniho zdiva se zdobnou celni fasddou, ma 5 nadzemnich a jedno podzemni
podlazi. Schody jsou piivodni kamenné, stropy polospalné, zastfeSeni sedlové s vikyti. Dim
nema vytah. Ocenovana jednotka je umisténa ve 4. nadzemnim podlazi, 0 velikosti 2+1,
vyméte 71,36 m2. Dim je napojen na veskeré vetejné inZenyrské sité. Vytapéni je dalkové
ustfedni vCetné dodavky teplé vody. Dim je ptistupny piimo z chodniku ulice Vitézna a dale
z vnitrobloku ptes pozemek p.¢. 2516/2, kde je zajisténo parkovani vozidel.

Bytova jednotka se stava ze vstupni chodby, koupelny, WC, kuchyné a dvou pokojt.
Piiblizné vyméry mistnosti jsou nasledujici: pokoj 23,3 m?, pokoj 14,7 m?, kuchyné 14,8 m?,
predsini 5,4 m?, koupelna 4,7 m?, WC 1 m?. V kuchyni je kombinovany sporak s digestofi, za
kuchynskou linkou keramicky obklad, podlahy PVC, v obytnych mistnostech s koberci, v
koupelné vana, umyvadlo, povrchova uprava keramicky obklad. WC samostatné, bez
obkladu, na podlaze PVC s kobercem. V byt¢ plastova okna, dvete naplnové plné a prosklené
do ocelovych zarubni. Byt je situovan na jihovychod do ulice a severozapad do dvora. Byt je
V udrzovaném, dobrém stavu. K bytu patii pfislusny podil na spolecnych castech domu a
pozemku zastavéné plochy, a dale podil na pozemku spole¢ného dvora.




8. Metodika a zdroje informaci

Obvykla — trzni cena
zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, § 2:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného popiipadé 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnosti trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zéklad¢ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vefejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miiZe i vyrazné odliSovat.

vvvvv

kde se jedna o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostiedi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktorti. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
sleduje zaméstnanost v dané lokalité, Zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nove trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zékladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich ptispivani k vysledné trzni hodnot¢ se 1i$i podle typu nemovitosti,
Jj€Z se ma ocenit.

Nékladovy zpiisob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nékladovy zpisob vychdzi z nakladi, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécnad hodnota (nakladovy zplisob ocenéni) vychdzi u pozemki z vymeér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemk, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemki Ize pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
oceniovaci vyhlasku ptipadné dalsi metody.

Vvynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zalozena na koncepci ,,asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zéakladem pro budouci tok pfijmi muze byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo Uvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéjSim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zdméru odliSovat.



Vynos je stanoven jako rozdil piijma z najemného a vydajl, resp. ndkladt, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajiméni objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovana metoda, ktera odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
roz$itené obchoduji). VySe ceny oceniované nemovitosti zavisi na prodejnich cenéch stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uZitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé¢ "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finanéni hodnoty vSech staveb, stavebnich tiprav na pozemku, pozemku a porosti jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zakladé¢ podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zafizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zplisobli ocenéni.

V konkrétnim ptipadu bude pouzita metoda porovnavaci dle platného ocenovaciho predpisu a
porovnani na trhu nemovitosti.

B. ZNALECKY POSUDEK

B.1 Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont €.
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. a ¢. 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji n€ktera
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: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi - turisticky vyhledavana oblast

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10



nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obc¢anska 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 tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > Pi)=1,358

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,980
i=1

Index polohy

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

nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze 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 obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti: Bez moZnosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost ] 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - insolvence I -0,10

1
Index polohy Ip=Py*(1+> Pi)=0,970

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,317

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,951



B.1.1-LV 4967

Byt 1083/5 a podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku p.¢. 2521/1
Bytova jednotka ¢. 1083/5

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Karlovy Vary 1

Staii stavby: cca 80 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 30 169,- K¢&/m?

Podlahové plochy bytu i;cz)e;izllfxédllﬁ;z/l?;

byt ¢. 1083/5: 71,36* 1,00 = 71,36 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 71,36 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spole¢né ¢asti domu: Komer¢ni plochy, sauna nebo fitnes Il 0,02

3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu ] 0,00

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke své€tovym stranam: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zékladni ptislusenstvi bytu: PtisluSenstvi Gplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etdZzové Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00

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

Koeficient pro staii 80 let:
s=1-0,005*80=0,600
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,600=0,684
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980

Index polohy pozemku Ir = 0,970

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 30 169,- K&/m? * 0,684 = 20 635,60 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * Ip = 71,36 m? * 20 635,60 K&/m?* 0,980 * 0,970=1 399 812,13 K&



Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 1399 812,13 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemku p.¢. 2521/1 zapsaném na LV 3030

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

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

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * o * Ip = 0,980 * 1,000 * 0,970 = 0,951

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[ali /I‘fzr]la Index  Koef. Lfgc /Cnf'zﬂ]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 6 990,- 0,951 6 647,49
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2521/1 182 6647,49 1209 843,18
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 182 1209 843,18

Pozemek p.¢. 2521/1 - zjiSténa cena celkem 1209 843,18 K¢

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1399 812,13 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 209 843,18 K¢
Spoluvlastnicky podil: 7 136 / 62 480



Hodnota spoluvlastnického podilu:
1209 843,18 K& * 7 136/62 480 =138179,27 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 138 179,27 K¢
Bytova jednotka ¢. 1083/5 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 1537 991,40 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 2/9
Bytova jednotka ¢. 1083/5 - zjiSténa cena = 341 775,87 K¢
B.1.2- LV 3031

Podil na pozemku p.¢. 2516/2, zastavéna plocha a naddvofi s vyuzitim spole¢ny dvur, velikost
1056 m2, dluznik méa podil o velikosti 126/30000.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ir = 0,970

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ Pi

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

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

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

4. Chranéna uzemi a ochrannd 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 1 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,980 * 1,000 * 0,970 = 0,951

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

%t Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 6 990,- 0,951 6 647,49
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Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2516/2 1056 6647,49 7019 749,44
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 1 056 7019 749,44
Pozemek p.€. 2516/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 7 019 749,44 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 126 /30 000
Podil na pozemku p.¢. 2516/2 - zjiSténa cena celkem = 29 482,95 K¢
Rekapitulace zjiSténych cen
Bytova jednotka ¢. 1083/5 v¢. podilu na pozemku p.¢. 2521/1 1 537 990 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 2/9
Podil 2/9 na bytové jednotce celkem: 341 776,- K¢
Podil na pozemku p.¢. 2516/2 29 483,- K¢
Celkem 371 259,- K¢
B.1 Vysledna cena po zaokrouhleni celkem 371260 K¢&

B. 2 Porovnani srovnatelnych nemovitosti

lokalita upravena cena
Karlovy |vel. |nabidk. |cena K¢ |koef |koef |obvykla |cena
Vary m2 cena K¢ | k=0,9*%) [stavu |vybav |K¢& Ké/m2 | pozn.

cihla, 1/4 patro, nova

vystavba 1998, s
Vitézna 65| 2100000| 1890000 0,85| 1,00] 1606500| 24 715]vybavenim

cihla, 4/4 patro, po
Vitézna 65| 2000000| 1800000 0,85| 1,00| 1530000| 23538 |rekonstrukci

cihla, 4/5 p., ¢astecna
Vitézna 78| 2690000| 2421000 0,90 1,00| 2178900| 27935 rekonstrukce

cihla, 5/5 p., po
Vitézna 62| 1870000| 1683000| 0,85| 1,00| 1430550| 23073 ]rekonstrukci
Vitézna 67] 1699000 1529100 0,85] 1,00| 1299735| 19399 cihla, 5/5, po rekonstrukci
Vitézna 701 1280000| 1152000 1,00 1,00] 1152000| 16457 |cihla, 5/5p., pivodni
Vitézna 82| 1890000| 1701000 1,00] 1,00| 1701000| 20 744]|cihla,4/5p., puvodni
Vitézna 81]11990000| 1791000 1,00 1,00] 1791000| 22111|cihla, 4/4p., pivodni
priamér 7111939875 1745888 1586211 | 22247
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Panelova
vystavba

2. NP, keram. obklady,
Vitézna 64| 1580000 | 1422000| 0,95 1,00 | 1350900| 21108 |dobry

panel, 4/8 p., ptivodni
Vitézna 70| 1690000| 1521000| 0,95 1,00 | 1444950| 20642 |stav, vytah
pramér 67| 1635000 1471500 1397925| 20875
byt ¢.
1083/5

cihla, 4/5 patro, ptivodni
Vitézna | 71,36 1587546 | 22247 |stav

*) koeficient vyjadtujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude niz$i) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprostfedkovateltim, dail z nabyti nemovitosti

V dané lokalité, respektive pfimo v ulici Vitézna, se v soucasné dobé obchoduje dostatecné
mnozstvi bytovych jednotek (celkem 13), vhodnych pro porovnani je osm. Dalsi dva jsou
obdobné plosné vymeéry, avsak v panelové zastavbé. Na serveru Zapadoceskych realit se jiz
nabizi oceniovand jednotka. Posledni iprava ceny byla provedena 26.6.2019, kdy cena byla
snizena na 1,799 mil. K¢ véetné poplatkli za provizi a pravni servis. Vzhledem k nabidce
velkého mnozstvi bytd v dané lokalité tato cena nebude s nejvétsi pravdépodobnosti
konec¢nou.

Prizkumem trhu bylo zji$téno, ze se zde nabizeji bytové jednotky s primérnou podlahovou
plochou 71 m2 za primérnou cenu cca 1,94 mil. K¢ Nabidky jsou upraveny koeficientem
vyjadiujicim nabidku trhu, poplatky realitnim zprostfedkovatelim a za pravni sluzby. Po
upravé uvedenym koeficientem se pak cena mize pohybovat v priméru kolem 1,75 mil. K¢.
VSechny porovndvané nemovitosti jsou Po zohlednéni stavu porovnavanych bytl vychazi
primérnd cena prepoétend na 1 m2 podlahové plochy na primérnych cca 22,2 tis. K¢. S
pfihlédnutim ke vSem zndmym faktorim je navrZena cena m2 podlahové plochy ve vysi
priamérné zjisténé ceny, tj. 22 247 K¢.

Hodnota porovnavaci metodou po zaokrouhleni ¢ini 1 588 000 K¢

Vlastnicky podil na bytu ¢. 1083/5 ve vysi 2/9 €ini 353 890 K¢
Podil na pozemku p.¢. 2516/2 ¢ini 29 500 K¢

B.2 Porovnatelna hodnota podilu na nemovitostech 383 390 K¢

C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

LV 4967 (LV 3030)
Slavek Kunt, Vitézna 117/56, 360 01 Karlovy Vary, podil: 2 /9

Vzhledem k vlastnictvi 5 subjektli, mensinového podilu vlastnictvi, stejn¢ jako skutecnosti, ze
nemovitost je jiz nabizena k prodeji jako celek, nebude zjisténd cena upravena.
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LV 3031
Slavek Kunt, Vitézna 117/56, 360 01 Karlovy Vary, podil: 126/30000

Jedna se o podil na pozemku vnitrobloku, spoluvlastniky jsou vlastnici bytovych jednotek
ptilehlych bytovych domu. Zjisténa cena nebude upravena.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Vécna bremena ocenovana samostatné

Na zaklad¢ uzaviené Kupni smlouvy a smlouvy o predkupnim pravu a smlouvy o zfizeni
vécnych bfemen ze dne 6.3.2002, resp. zapisu v KN je zfizeno vécné biemeno spocivajici
V pravu chiize a jizdy. Timto vécnym bfemenem je zatizen pozemek p.¢. 2516/2 ve prospéch
vlastnikii pozemku p.¢. 2519 a 2520. Toto bfemeno bylo zfizeno bezuplatn€é. Vzhledem
Kk podilovému vlastnictvi pozemku p.¢. 2516/2 mnoha subjektti neni mozné ocenit prislusny
podil pfipadajici na dluznika. V&cné bifemeno je ocenéno pausalni ¢astkou.

Vécné bremeno vztahujici se k pozemku p.¢. 2516/2

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementim
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona €.
151/97 Sb. na jednotnou ¢astku: 10 000,- K¢

Ocenéni vécného biremene ¢ini = 10 000,- K¢

Na zakladé dostupnych podkladii a informaci o ocefiované nemovitosti 1ze konstatovat,
podil dluZznika na majetku zapsany na LV 4967, 3030 a 3031, k.u. Karlovy Vary je mimo
vécného biremene (viz vySe) bez zapisu vécnych prav zatéZujici nemovitost.

Vzhledem K charakteru vécného biemene a jeho ptipadného podilu na ocenovany majetek 1ze
konstatovat, ze tato pravni vada nema vliv na zjiS§t€énou cenu nemovitosti.

E. ZAVER

Ukolem znalce bylo zjistit obvyklou cenu podilu na nemovitostech zapsanych na LV 4967 a
3031 k.u. Karlovy Vary. Byly zjistény nasledujici ceny:

- metoda porovnavaci dle platného ocefiovaciho piedpisu 371260 K¢
- metoda porovnavaci na trhu nemovitosti 383 390 K¢
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S prihlédnutim ke vS§em faktorim a zjiSténym skute¢nostem, je jako moZna dosaZzitelna
cena podilu ve vysi 2/9 na nemovitosti bytové jednotky ¢&. 1083/5 zapsané na LV 4967,
véetné prislusného podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku p.¢. 2521/1, k.d.
Karlovy Vary, a podilu ve vys$i 126/30000 na pozemku p.¢. 2516/2, k.a. Karlovy Vary, po
zohlednéni vécnych prav vazicich se k nemovitostem, k datu zpracovani znaleckého
posudku, navrZena ¢astka po zaokrouhleni

383 000,- K¢

slovy: Ttistaosmdesattiitisic K¢

V Praze 15. 8. 2019

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.. Karlovy Vary, LV — 4967, 3030 a 3031

- kopie katastralni mapy k.u. Karlovy Vary, oblast oceniované nemovitosti
- fotodokumentace

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 842-36/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 842-36/19.
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