Odhad

¢. 01/2024

Odhad trzni hodnoty nemovitych véci — jednotky (vymezené dle obéanského zakona) - byty a nebytové
prostory €. 568/1-38 v domé ¢.p. 568, ktery je soucasti pozemku parc.€. 2774, kazda jednotka v¢. svého
pfislusného spoluvlastnického podilu (uvedeného v prehledu LV - viz nalez) na spoleénych ¢astech
domu €.p. 568 - nachazejicich se v katastralnim uzemi Karlovy Vary, obci Karlovy Vary, okres Karlovy Vary,
kraj Karlovarsky

Objednatel odhadu: Residence |.P.Pavlova s. r. 0., Ruska 315/2, 353 01 Marianské Lazné, IC: 09809384
Podle stavu ke dni 19.01.2024 odhad vypracoval:
Ing. Martin Polepil

Dvorakova 705
360 17 Karlovy Vary

Odhad obsahuije véetné titulniho listu 33 stran textu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Karlovych Varech dne 19.01.2024
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jednotky (vymezené dle obéanského zakona) - byty a nebytové prostory €. 568/1-38 v domé ¢.p. 568,
ktery je soucasti pozemku parc.C. 2774, kazda jednotka vé. svého prislusného spoluvlastnického
podilu (uvedeného v piehledu LV - viz nalez) na spoleénych ¢astech domu €.p. 568 - nachazejicich se v
katastralnim uzemi Karlovy Vary, obci Karlovy Vary, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarsky

Celkova rekapitulace vC. DPH 15 % (total recapitulation — future state, recap overall
including value added tax)

Porovnavaci hodnota 114,27 mil. KC
(Comparative 114,27 mil. CZK
value), Vergleichwert

\Vynosova hodnota (profitable 118,43 mil. KC
118,43 mil. CZK value),

Ertragswert

Obvykla cenaltrzni 114,27 mil. K¢
hodnota (Market 114,27

mil. CZK value),
Marktwert, Verkehrswert




1. Uéel odhadu

Zadani

Odhad trzni hodnoty nemovitych véci pro ucely zastavni smlouvy a pro prode;.

2. Informace o nemovitosti, identifikace, predmét ocenéni

Nazev predmétu odhadu:

Adresa pfedmétu ocenéni:

Kraj:

Okres:

Obec:

Katastralni uzemi:
Pocet obyvatel:

jednotky (vymezené dle obcanského zakona) - byty a nebytové
prostory €. 568/1-38 v domé €.p. 568, ktery je soucasti pozemku
parc.€. 2774, kazda jednotka v¢. svého pfislusného spoluvlastnického
podilu (uvedeného v pfehledu LV - viz nalez) na spoleénych ¢astech
domu €.p. 568

|.P.Pavlova 568

360 01 Karlovy Vary

Karlovarsky

Karlovy Vary

Karlovy Vary

Karlovy Vary

49.043

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 12.081,00 K&é/m?2

Obsah

1. Nebytové prostory

1.1. Jednotka €. 568/1
1.1.1. Ocenovana jednotka
1.1.2. Pozemek

1.2. Jednotka €. 568/2
1.2.1. Ocenovana jednotka
1.2.2. Pozemek

1.3. Jednotka €. 568/3
1.3.1. Ocenovana jednotka
1.3.2. Pozemek

2. Byty

2.1. Jednotka €. 568/4
2.1.1. Ocerovany byt
2.1.2. Pozemek

2.2. Jednotka €. 568/5
2.2.1. Ocenovany byt
2.2.2. Pozemek

2.3. Jednotka €. 568/6
2.3.1. Ocenlovany byt
2.3.2. Pozemek

2.4. Jednotka €. 568/7
2.4.1. Ocenovany byt
2.4.2. Pozemek

2.5. Jednotka €. 568/8



2.5.1. Oceriovany byt
2.5.2. Pozemek

2.6. Jednotka €. 568/9
2.6.1. Ocenovany byt
2.6.2. Pozemek

2.7. Jednotka €. 568/10
2.7.1. Ocenovany byt
2.7.2. Pozemek

2.8. Jednotka €. 568/11
2.8.1. Ocenovany byt
2.8.2. Pozemek

2.9. Jednotka €. 568/12
2.9.1. Ocenovany byt
2.9.2. Pozemek

2.10. Jednotka €. 568/13
2.10.1. Oceriovany byt
2.10.2. Pozemek

2.11. Jednotka ¢. 568/14
2.11.1. Oceriovany byt
2.11.2. Pozemek

2.12. Jednotka €. 568/15
2.12.1. Oceriovany byt
2.12.2. Pozemek

2.13. Jednotka ¢. 568/16
2.13.1. Oceriovany byt
2.13.2. Pozemek

2.14. Jednotka €. 568/17
2.14.1. Ocerovany byt
2.14.2. Pozemek

2.15. Jednotka €. 568/18
2.15.1. Oceriovany byt
2.15.2. Pozemek

2.16. Jednotka €. 568/19
2.16.1. Ocerovany byt
2.16.2. Pozemek

2.17. Jednotka €. 568/20
2.17.1. Ocefovany byt
2.17.2. Pozemek

2.18. Jednotka €. 568/21
2.18.1. Ocenlovany byt
2.18.2. Pozemek

2.19. Jednotka €. 568/22
2.19.1. Oceriovany byt
2.19.2. Pozemek

2.20. Jednotka €. 568/23
2.20.1. Ocerovany byt
2.20.2. Pozemek

2.21. Jednotka €. 568/24
2.21.1. Ocefovany byt
2.21.2. Pozemek



2.22. Jednotka €. 568/25
2.22.1. Ocefovany byt
2.22.2. Pozemek

2.23. Jednotka €. 568/26
2.23.1. Ocerovany byt
2.23.2. Pozemek

2.24. Jednotka €. 568/27
2.24.1. Oceriovany byt
2.24.2. Pozemek

2.25. Jednotka €. 568/28
2.25.1. Oceriovany byt
2.25.2. Pozemek

2.26. Jednotka €. 568/29
2.26.1. Oceriovany byt
2.26.2. Pozemek

2.27. Jednotka ¢. 568/30
2.27.1. Ocerovany byt
2.27.2. Pozemek

2.28. Jednotka €. 568/31
2.28.1. Ocerovany byt
2.28.2. Pozemek

2.29. Jednotka ¢. 568/32
2.29.1. Ocefovany byt
2.29.2. Pozemek

2.30. Jednotka ¢. 568/33
2.30.1. Oceriovany byt
2.30.2. Pozemek

2.31. Jednotka €. 568/34
2.31.1. Ocerovany byt
2.31.2. Pozemek

2.32. Jednotka €. 568/35
2.32.1. Oceriovany byt
2.32.2. Pozemek

2.33. Jednotka €. 568/36
2.33.1. Ocerovany byt
2.33.2. Pozemek

2.34. Jednotka €. 568/37
2.34.1. Ocerovany byt
2.34.2. Pozemek

2.35. Jednotka €. 568/38
2.35.1. Ocerovany byt
2.35.2. Pozemek

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 10.10.2023, 08.12.2023, 19.01.2024.
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Vycet podklad

4. Doklady a podklady pro vypracovani posudku, zdroj dat, vycéet, sbér dat, postup odhadce pfi vybéru
zdroju dat, zplisob ovéreni

vypis z kat. nemovitosti LV €. 7722, 8002

snimky pozemkové mapy

informace vlastnika nemovitosti (stafi, historie stavby, funkénost prvki)

informace o cenach staveb, pouzitych materialech

odbornd literatura odhadce, vlastni inf.databédze znalce, internetove stranky, informace realitnich kancelafi,

databaze cen a najmd nemovitosti vytvarena ¢leny AZO CR, uvefejnéné vysledky obecného trendu vyvoje

cen a najml nemovitosti, cenové tdaje KU, odborna literatura, cenova mapa (Octopus Pro), vlastni
prizkum trhu

e zaznam odhadce z vlastniho priizkumu trhu, HB index (Hypoteéni banka, CSOB), HCI (hedonicky cenovy
index — Ceska spofitelna, a.s.)

e vyhlaska 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. a ¢. 337/2022 Sb. a
434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb. (,vyhl., ,vyhlaska®)

e Zakon €. 151/1997 Sb. v aktual.znéni (,zakon®)

e zaznam z mistniho Setfeni, zaznam laserového zaméreni, fotodokumentace

Nalez

5. Majetkopravni vztahy, udaje vztahujici se k ocenéni, vlastnictvi

Jedna se o vlastnictvi pfedmétu posouzeni, vlastnictvi zapsano na LV €. 7722, v objektu vymezeny jednotky -
LV 8002. Znalec proved| porovnani udaju zapsanych v LV se skuteCnosti, skute¢nost odpovida zaps. udajtm,
zapsano omezeni vlastnického prava zastavni pravo smluvni, nemovitosti : beze zmén, v souladu s Gzemnim
planem obce a uzivanim domu (resp.nebyly zjiStény skutecnosti, které by toto vyvracely).

Ocenéni se provadi dle skuteCnosti, ucel: bytovy diim

Udaje o stafi, provedenych rekonstrukcich, (drzb& a opravach &erpany z informaci viastniki a odbornym
odhadem.

Pfi Uvaze eventualniho budouciho prodeje a pronajmu lze u pfedmétnych nemovitosti, vzhledem k
majetkopravnim vztahim a vySe uvedenému, vyloudit regulované najemné, prostory jsou jednotkami ve
smyslu NOZ.

Pro ucely odhadu obvyklé ceny najmu v pfedmétu ocenéni, odhadce tento povaZuje za celek, tzn. odhaduje
hodnotu souboru staveb, jednotek, pfislusenstvi a pozemku, vSe na LV 7722, 8002 - viz predmét ocenéni.
Po prohlidce a zaméfeni a prostudovanim podkladi je konstatovano, Ze se jedna o svym zplsobem
standardni nemovitost s ucelem bydleni a podnikani v pfizemi —objekt z hlediska konstrukéniho a dispozi¢niho
uspofadani sestava z jednoho funkéniho celku, celkové nemovitosti sestavaji z domu €.p. 568 a pozemku
parc.C. 2774, pfisluSenstvi — pfipojky, tvofi samostatné funguijici, ohranieny celek.

Pro ucely odhadu obvyklé ceny pfedmétu ocenéni, odhadce povazuje vzdy kazdou jednotku za celek, tzn.
odhaduje hodnotu kaZzdé jednotky v¢. svého spoluvlastnického podilu na spol.Castech domu €.p. 568 - viz
predmét ocenéni.

Ocenované nemovitosti (bytova jednotka dle .Byt.zakona") jsou dle odborného nazoru odhadce vhodné a
prokazatelné obchodovatelné v dané lokalité. Jejich ceny jsou obvyklé a realné, v ramci moznosti zjisténi,
doloZitelné.

Technicky stav umozriuje bezproblémové uZivani.
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Majetkopravni a viastnické vztahy jsou vyjasnéné, nemovitosti jsou evidovany v KN.

Existuje pfistup z verejné ucelové komunikace.

Nemovitost neni zatiZena riziky ani jinymi omezenimi, které vyrazné snizuji nebo jsou zpusobilé snizit hodnotu
ocefované nemovitosti a jeji prodejnost.

Objednatel umoznil pfistup do jednotky.

Nemovitost tvofi funkéni celek.

Technicky popis ocefované nemovité véci

Stavba dokoncena v r. 1920 DilCi rekonstrukce v r. 2022 Celkova rekonstrukce v r.
Stavebné technicky stav: vyborné udrzovana

Prlkaz energetické narocnosti budovy: Neni

Rekonstrukce stavby: [ celkova [ diléi [ stfecha [ fasada, zatepleni [¥l okna, dvefe [l interiér

InZenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Pripojky (vefAl.): /O voda & / O kanalizace /O plyn X/ O elektro X telefon/datova
sit
Pfistupova komu.: [l zpevnéna 1 nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 2748
\Vyuziti: bydleni 1 pronajem [J podnikani [ bydl. a podnik. [J &ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku

z vefejné komunikace [0 pres vilastni pozemky [0 zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pristupu k pozemkim [0 pravné nezajistén

Pristup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

2748 pstatni plocha - ostatni komunikace Statutarni mésto Karlovy Vary

Pronajem nemovité véci

O Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovitd véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Vlastnikem predmétu ocenéni dle casti A listu viastnictvi je ke dni ocenéni:

Prehled lista vlastnictvi

LIST VLASTNICTVI

Kraj: CZ041 Karlovarsky Okres: CZ0412 Karlovy Vary
Obec: 554961 Karlovy Vary Katastralni uzemi: 663433 Karlovy Vary
Ulice: I.P.Paviova ¢.o.:
Vlastnici Podil
PO ICO: 09809384 Residence |. P. Pavlova s.r.o. Ruska 315/2, 35301 Marianské 1/1
Lazné

Stavby na LV 7722 stavba je souéasti pozemku
Cast obce Karlovy Vary Objekt k bydleni na pozemku p.§. 2774 ANO
Jednotky na LV 8002 Cislo jednotky Spoluvlastnicky podil na spoleénych &. budovy

Cislo jednotky: 568/1 Spoluvlastnicky podil: 3 396 / 20 280 Jiny nebytovy

5 prostor

Cislo jednotky: 568/2 Spoluvlastnicky podil: 380 / 20 280 Jiny nebytovy

prostor
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Cislo jednotky: 568/3 Spoluvlastnicky podil: 2 016 / 20 280 Jiny nebytovy
prostor
Cislo jednotky: 568/4 Spoluvlastnicky podil: 663 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/5 Spoluvlastnicky podil: 322 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/6 Spoluvlastnicky podil: 497 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/7 Spoluvlastnicky podil: 343 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/8 Spoluvlastnicky podil: 478 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/9 Spoluvlastnicky podil: 333 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/10 Spoluvlastnicky podil: 354 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/11 Spoluvlastnicky podil: 532 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/12 Spoluvlastnicky podil: 336 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/13 Spoluvlastnicky podil: 377 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/14 Spoluvlastnicky podil: 507 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/15 Spoluvlastnicky podil: 340 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/16 Spoluvlastnicky podil: 370 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/17 Spoluvlastnicky podil: 533 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/18 Spoluvlastnicky podil: 358 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/19 Spoluvlastnicky podil: 397 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/20 Spoluvlastnicky podil: 529 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/21 Spoluvlastnicky podil: 322 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/22 Spoluvlastnicky podil: 371 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/23 Spoluvlastnicky podil: 542 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/24 Spoluvlastnicky podil: 356 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/25 Spoluvlastnicky podil: 400 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/26 Spoluvlastnicky podil: 529 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/27 Spoluvlastnicky podil: 325 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/28 Spoluvlastnicky podil: 339 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/29 Spoluvlastnicky podil: 501 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/30 Spoluvlastnicky podil: 350 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/31 Spoluvlastnicky podil: 400 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/32 Spoluvlastnicky podil: 530 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/33 Spoluvlastnicky podil: 293 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/34 Spoluvlastnicky podil: 324 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/35 Spoluvlastnicky podil: 472 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/36 Spoluvlastnicky podil: 322 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/37 Spoluvlastnicky podil: 392 / 20 280 Byt
Cislo jednotky: 568/38 Spoluvlastnicky podil: 451 / 20 280 Byt
Pozemky na LV 7722 ,
2774 Pozemkova parcela Parcela KN 353 m* zastavéna plocha a nadvofi

6. Celkovy popis nemovitosti

Nemovitosti se nachazi v ulici I.P.Pavlova, av§ak asteéné Celem k pési zéné T.G.M., naproti schodim k
Thermalu, na péSi zoné obchodniho, historického a spravniho centra Karlovych Var, tésné pfi mistnich
komunikacich, v zastavbé podobnych domu — bytové domy s nebyt.prostorami v pfizemi, MM, soud, v oblasti
s kompletni obCanskou vybavenosti, na rovném terénu, pfi mistnich pésich a jizdnich komunikacich, pfistupny
po zpevnénych komunikacich, nemovitosti jsou tésné pfi mistnich komunikacich napojeny na veskeré
vef.inzenyrské sité — elektfina, vodovod, kanalizace, plyn, dalkove topeni.

Poloha v obchodnim, spravnim, historickém a obytném centru obce Karlovy Vary, v prostfedi vhodném pro
dany ucel, v misté s veSkerou ob¢anskou vybavenosti nebo pésky pohodiné dostupnou, v zastavbé bytovych
dom0, v misté jsou obchody, obchodni stfediska (Albert), McDonalds, restaurace, pobocky nejvyznamnéjSich
bank, pojistoven, kancelafe advokatu, MD, ordinace lékaf, tedy dalo by se fici, Ze je zde kompletni ob&anska
vybavenost dostupna pésky, problematictéjsi je v misté kratkodobé parkovani (tak jako vSude v centrech
¢eskych mést), avSak toto je pro dim celkem prakticky vyfeSeno, protoze se nachazi pfimo u Thermalu a jeho
podzemnich garazi (s pfijatelnym poplatkem), je zde dobra dopravni obsluznost (MHD se zastavkou v misté —
centrum Trznice).

Zhodnoceni polohy :

Poloha vhodna pro nynéjsi ucel, s kompletnim ob¢anskym vybavenim, celkové je nemovitost vhodna pro dany
ucel vyuZiti s vybornou polohou v centru, poloha v obci Karlovy Vary — lazenské a statutarni mésto s kompletni
vybavenosti s ohledem na pocet obyvatel, dobra ,adresa“, jedna z lepSich v Karlovych Varech.




Objekt ¢.p. 568

objekt zdény, fadovy, krajni, s mansardovou stfechou, se 7 nadzemnimi podlazimi, podsklepeny, s krovem
dfevénym vazanym, rozvody teplé a studené vody, vytapéni dalkové z vyméniku, vytah.

V' nadzemnich podlaZich spole¢na chodba a schodisté, vzdy 6 bytl na patfe (celkem 35 bytl) a nebytové
prostory v pfizemi a suterénu.

Byty vybaveny koupelnami s vanou nebo sprchou a umyvadlem, WC, dalkovym topenim, v domé PVC,
plovouci, ker.dlazba, dvefe hladké plné, okna dievéna plastova, veskeré vnitini instalace a vybaveni.

Podle ucelu uziti, stavebné technického usporadani a pro uUCely ocenéni je stavba domem bytovym,
netypovym.

Kolaudaéni rozhodnuti nepredlozeno, plvodni objekt (historické prameny, informace vlastnik() postaven
pfiblizné v roce 1920, v pribéhu let byl objekt primérné opravovan a udrZovan tak, aby splfioval alespon
primérné pozadavky na tehdejSi bydleni v minulych letech a byla zachovana funkénost vSech prvk(
kratkodobé Zivotnosti a primérny technicky stav nosnych a ostatnich konstrukci, v poslednich letech bézné
rekonstruovany byty, v roce 2022 dochazi ke kompletni rekonstrukci na souCasny stav (38 jednotek), tedy
zména dispozice, instalace, pficky, koupelny, podlahy, omitky, vytah, okna, nebytové prostory, oprava fasady,
stav odpovida tomuto.

PrisluSenstvi
pFipojky tésné v komunikaci

Pozemky
ve stavebné srostlé ¢asti obce, rovinaty, pfistup po zpevnéné komunikaci, v misté moznost napojeni na ver.
vodovod, kanalizaci, el.sit, plyn, deklarovana ochrana pam.zéna a ochranné pasmo v.zdroje.

Odhad trzni hodnoty

Aktualni trzni situace k typu ocenované nemovitosti, analyza trhu a posouzeni trzniho segmentu s odvolanim
na vysledky polohové, komeréni a technické analyzy

Nemovitosti ke dni ocenéni obchodovatelné v podminkach obytné a obchodni zény obce a soucasného trhu s
podobnymi nemovitostmi. U tohoto druhu nemovitosti obecné poptavka vyrovnana nebo nizsi.

Pfi Uvaze eventualniho budouciho prodeje a pronajmu lze u pfedmétné nemovitosti, vzhledem k
majetkopravnim vztahim a vy$e uvedenému, vyloucit regulované najemné.

Analyza vychazi z definice zakona, ktery je popsan a uveden vySe. Analyzovany subsegment je
charakterizovan fadou znaki a charakteristik, které jsou typické — tedy kvalitni bydleni a podnikani
v obchodnim centru Karlovych Var, s mozZnosti pronajmu, prostory po rekonstrukci, poloha v oblibené
lokalité.

Subsegment je charakteristicky predevsim tim, pro co je ve své dobé vybudovan a uzivan a k ¢emu je ho
mozné uZzivat nyni — viz polohova a komer¢ni analyza.

Uvedené charakteristiky je tedy mozno vyhodnocovat jako cenotvorné faktory. Analyza tedy zohlediuje
vysledky jak polohove, tak i technické analyzy. VSechny tyto vysledky jsou pak v zavéru shrnuty a dovedeny
do synergického zavéru obvyklého cenového rozpéti, které je podloZeno analyzou dat v databazi znalce.

Je mimo pochybnost, Ze obvykla cena, |épe feCeno obvyklé cenové rozpéti je dano jednak cenotvotnymi
faktory, které jsou popsany vy3e a svym zakladem odpovidaji dikci zakona platného v CR, déle pak nabidkou
a poptavkou.

Dana nemovitost pusobi v segmentu trhu, ktery je dan opét Uzemnimi faktory a postavenim na trhu s témito
nemovitostmi.
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Celkové Ize vystihnout trzni prostfedi ovliviiujici cenu prostfednictvim silnych a slabych stranek pro
pfedmétnou nemovitost:

Silné stranky:

poloha v obci — obchodni zéna, poloha u Thermalu, v centru, pfesto klidna ¢ast

diky technickému stavu a vybaveni a provedeni, trznimu najmu - okamzita vyuzitelnost (potencionalni kupec
muze okamzZité bydlet nebo podnikat a nemovitost v plné mife vyuzivat a uzivat

moznost generovani zisku (v pfipadé kratkodobého pronajmu k rekreaci a pobytu, diky dispozici moznost
pronajmu jednotlivych apartmand, investiéni NV

vyborny stav, kvalitni rekonstrukce

moznost nejlepsiho vyuziti — rozprodej nebo pronajem jednotlivych apartman( (bytd)

malometrazni byty — dostupnéjsi pro drobné investory

veskere sité, vytah

Slabé stranky:

NV vy$§i cen.relace, méné potencionalnich kupcl

,narovnani“ prudkého vzestupu cen NV obecné

geopoliticka situace, energeticka krize, dostupnost hypoték — mirna stagnace trhu

nebytové prostory — okraj centralni pési a obchodni zény

delSi zpenézovani

Stanoveni postupu ocenéni, vyklad odhadce k vlastnimu zpracovani a pouzitym metodam

Je nutné pfedeslat Ze fundamentem stanoveni hodnoty je cenova prognéza. Tato se zaklada na hypotéze, Ze
v rozhodny den stanoveni hodnoty se za urcitych okolnosti a ramcovych podminek uskute¢ni obchodni pfipad
s nemovitostmi. Ze strany odhadce dochazi k simulaci trhu, pfi némz se v kupni cené setkdva nabidka
s poptavkou, pficemz tato cena odpovidd hledanému pojmu hodnoty pfedmétnych nemovitosti. Obvykla
hodnota/trzni hodnota nemovitosti je tedy progn6zou na trhu dosazitelné ceny pfi koupi, pfipadné prodeji a je
interindividualni, tzn.objektivné pro kazdého logicky dolozitelna.

(Toto v8e samozfejmé s odvolanim na rozdil mezi hodnotou a cenou)

Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti — majetkopravni, uzemni, komeréni a technické analyzy se jevi jako
vhodny pro dany pfipad postup na substitucnich principech, ktery je v souCasné praxi celkem ustéleny na
tfech zakladnich pfistupech a jejich kombinacich a analyzach:

- na bazi vynosl z NV - hodnota vynosova

- na bazi porovnavani — hodnota porovnavaci

- na bazi kone¢né analyzy

jejichz vysledky v Ciselné podobé jsou de facto nazorem na vytvafeni hodnoty z riznych pohledd, v nichz se
nikoliv rozchazeji, ale sjednocuji cely proces hledani obvyklé ceny. Tato obvykla cena, resp.hodnota je
omezena platnosti sou¢asnych podminek na trhu nemovitosti v daném misté a case.

Odhadce zamérné voli vSechny vySe uvedené postupy (i kdyz nékteré nemusi mit dostateCnou vypovidaci
schopnost o obvyklé hodnoté) ztoho duvodu, aby transparentné vytvofil celkovy nahled na vyslednou
objektivni obvyklou hodnotu nemovitosti, ale také pfedev§im na komplexni nahled, tvorbu a postup zjisténi
této obvyklé hodnoty.

NV zapsané na LV 8002, 7722 tvofi samostatné jednotky, je mozné obchodovani kazdé zvlast.



-11 -

Hodnota vynosova HV

Jedna se o pfistup na bazi kapitalizace vynosu, preferuje ekonomicky pohled a uZitkové hledisko a jeho
vysledkem je vynosova hodnota, ta je totozna s oCekavanymi vynosy penéz plynoucimi z nemovitosti
pfepoctenymi na souc¢asnou hodnotu penéz odpovidajici mirou kapitalizace.

Analyza trzniho najemného

V soudasné praxi je celkem objektivné pouzivan zplsob stanoveni vynosové ceny kapitalizaci stabilizovaného,
trvale dosazitelného a realné dosazitelného vynosu dle vztahu :

V/ynosové cena = vynos / mira kapitalizace v % x 100

Viynos = rozdil pfijmi z oekavaného najemného a nakladi vynaloZenych z titulu viastnictvi a provozovani a
pronajimani nemovitosti

Mira kapitalizace = integrace faktor(, které maji vliv na jeji vySi tj. ek.navratnost, inflace, riziko.

Literatura uvadi ve stabilizovanych ekonomikach 5 — 18 % dle druhu nemovitosti. Stanoveni je vSak dosti
problematické a v nestabilni ekonomice vyjadfuje zna¢nou miru usudku. V daném pfipadé se uvazuje
s kapitaliza¢ni mirou 10,00 %, obvyklou pro tento druh nemovitosti.

Viypocet roCniho pfijmu = vzhledem k ucelu, pro ktery je ocenovani provadéno {j. pro zjisténi obvyklé ceny, je
pro objektivni vyjadfeni vynosové ceny nutno uvaZovat s najemnym stanovenym v relaci odpovidajici
soucasné nabidce a poptavce v dané lokalité a s pfihlednutim ke kvalité a vybavenosti pronajimanych
nemovitosti. Najemné je ovlivnéno dosazitelnym procentem pronajmuti za rok, koef.rizika pronajmuti vzhledem
k situaci na trhu a v lokalité.

Jako nejobjektivnéjsi se jevi odhad obvyklého najemného porovnanim s vyuzitim dalSich nastroju a zdroju,
které ma& znalec k dispozici, provadi se odbornou rozvahou a Cast. srovnanim, porovnanim na zakladé
vlastniho prizkumu, konzultacemi s majiteli a spravci nemovitosti, najemcU, Internet, inzerce a vychazi se
z porovnani realizovanych cen za pronajmy obdobnych prostor respektive pfiblizné obdobnych nemovitosti na
souCasném trhu v okoli nebo obdobnych lokalitach, kde se tyto najmy skuteéné realizuji, pficemz zohlednuje
uzemni charakteristiku a specifi¢nost lokality, dale znalec vychazi z obecnych trendll vyvoje cen nemovitosti a
vy$e najmu a z databaze cen nemovitosti a najma vytvarena ¢leny AZO CR.

Vzhledem k charakteru posuzovaného prostoru a celkové situaci na trhu v lokalité obecné, je stanoveni
obvyklé ceny najemného velmi problematické, avSak po zvazeni vSech faktord, faktu, pfistupl, Gvah a dil€ich
vysledku a jejich nasledné analyze, se jevi realné, Ze optimalni a objektivni najemné za pfedmétny prostor se
bude bliZit hodnoté zjisténé z ekonomickych analyz objektu a najemce.

U téchto typl NV (apartmany, byty) je totiz v ramci pfijmové &asti vynosu nezbytné a pfipustné hledét na
budouci vynos vzhledem k najmu, pfedevS§im v8ak najmu kratkodobého, dlohodoby najem se v lokalité
vyskytuje zfidka (charakter lokality — zimni stfedisko, klimatické podminky). Nejde pak o Cisté trzni ocenéni
najemného z nemovitosti, nybrz o ocenéni firmy, resp.podniku vé.jeho aktiv hmotné ¢i nehmotné povahy, je
vSak evidentni, ze pravé nemovitost, resp.dany prostor (ubytovani) v takovychto pfipadech hraje v souvislosti
s vySi vynosu kliCovou roli, a Ze souvisi s jejim vyuZitim. Kratkodoby pronajem objektu je Cisté ucelovy a neni
ni¢im jinym nez pronajmem, byt kratkodobym, nicméné je respektovanou dohodou, na jejimz konci je
ocekavani vynosu, ktery by bez takovéhoto typu nemovitosti (pro tento Gcel, mimo jiné, byla rekonstruovana a
pfipadné bude pronajata, jeji vyuZiti je pro podnikani dominantni) nemohl vzniknout. Jde tedy v podstaté o
pfipad, kdy hodnota nemovitosti, resp. jeji najem je zaloZzena na hodnoté kliCového aktiva investiéni povahy, tj.
na nemovitosti a obé& hodnoty, tj. firmy i nemovitosti tedy k sobé vice ¢ méné konverguiji, pfi ¢emz podstata
jejich trzni hodnoty tkvi v dominantni poloze aktiv nemovité povahy.

Byla pfedloZena hruba financni analyza objektu, tato znalcem pfezkoumana a porovnana se situaci na trhu a
upravena.

Vynosy

PFizemni obchodni prostory

V Karlovych Varech se ceny najemného (zdroj: databaze cen nemovitosti vytvarena leny AZO CR, obecné
trendy vyvoje cen nemovitosti, statistickd roenka, Institut regionalnich informaci, MMR, Magistrat mésta
Karlovy Vary, realitni servery a noviny) nebytovych prostor v pfizemi pohybuji od 1.800,00 K&/m2/rok
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(kancelare, vy$Si patra) — 3.600,00 K&/m2/rok - 6-7-9 tis.ké/m2/rok, tyto se uskuteCiiuji pfedevsim v centralni
obchodni zéné (Dr.D.Bechera, Moskevska, T.G.M, Zahradni, |.P.Pavlova), pficemZ nabidky vzdy zni bud za
cely prostor v¢. komunikaci a zazemi, pak se pohybuji ve zjistenych mezich, nebo pouze za obchodni a
kancelarské prostory s moznosti vyuziti zazemi (toto je jiz v uvedené cené), oba druhy najmi se ve vysledku
srovnaji, nabizené i uskute¢néné najmy (dle vlastnich zkuSenosti, dlouhodobé sledovéani) v kone¢né podobé
najemnich smluv sice klesly vlivem geopolitické situace, na nejlepSich a dobrych ,adresach” vSak si udrzuji
pochopitelné svou vysokou uroven a zastinuji (daleko razantnéji) ostatni lokality, které pak ,Zivofi®, je tedy
celkem ustaleny trh a ceny najemného se rapidné neménily, spiSe se vice stfidaji najemci u ploch, kde
pronajimatel cenu alespor minimalné nesnizi (tyka se vSak nepfedrazenych najma), tedy znalec se pFiklani,
vzhledem kuvedenému a vzhledem kuvedenému porovnani, tedy khodnoté kolem stfedni hranice
uvedeného rozpéti - dle § 2, odst.1 zakona €. 151/1997 Sb. ve znéni poz.pf.- t.j. bez vlivu mimoradnych
okolnosti trhu.

Vzhledem Kk relativné stabilizovanému trhu (u komer¢nich najemnich vztah() povazuje odhadnuté najemné
znalec konstantni pro celé pfedmétné obdobi.

Byty

Cena za noc/L: pramér 90 Euro (24,81 K&/1 Euro): 2233 K¢

Obsazenost: 50 %

Apartman(: 35

Viynos: 14263288 K¢

Nebytové prostory:

Cena za mésic: 216 K¢/m2

Plocha: 231,6 m2 (suterénni prostory zatim nejsou ve stavu etalonu)

Obsazenost: 90 %

Viynos: 540276 K¢

Celkem vynosy: 14803564 K¢&

Naklady

Provozni a ostatni naklady, naklady spojené z provozem NV (dan z nem., sprava, drzba, ..., uklid)

Celkem cca 40 %

Viysledna vynosova hodnota mulze byt ovlivnéna stabilitou podnikatelské aktivity a schopnostmi
managementu, i kdyz ¢astecné tyto problémy Ize fesit pfi odhadu hrubého efektivniho vynosu anebo v tomto
pfipadé pfi stanoveni kapitalizace. Dan z pfijmu neni zapo€itana v nakladech.

Udaje, resp. pfijmova &ast poditany od roku 2024, v dalSich letech konstantni, bez navySeni vynost ve
skute€nosti budou vSak proménlivé predevsim vzhledem k zvySovani ne snizovani ceny za ubytovani (vlivem
a reakci na trh, budouci geopoliticka situace, energie), zvySovani nebo snizovanim obsazenosti s vyuZitim
vysledkd marketingu. Toto pravdépodobné dano predpokladem celkového zvySovani cen, znalec vSak toto
neuvazuje, uvazuje s konstantnim ziskem (i vzhledem k ostatnim polozkam pfijm0) v dané vysi, coz
koresponduje s obvyklou cenou ubytovani v okoli v sou€asnosti.

Byly provedeny propoCty kapacity objektu a jeho vyuZivani a pfezkoumana avizovana obsazenost, ktera
rozhoduje o vyuziti 1izkové kapacity (zavisi na sezénnosti, poptavce, vybavenosti, druh klientely, atraktivnosti
prostfedi, apod.), odhadnuta obsazenost odpovida realité.

Vypocet vynosové hodnoty
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosli

¢. plocha - ucel podlazi podlahova plocha najem Pramérny najem
najem
[m?] [K&/mZrok] [K&/mésic] [KE/rok]
1.0statni prostory 1233630 14 803 564
Celkovy vynos za rok: 14 803 564

Vypocet hodnoty vynosovym zpliisobem
Konstantni zisk po neomezenou dobu
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Vynosy (za rok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP KE/rok 14 803 564
Naklady (za rok)

Néaklady celkem v Ké/rok 5921 426
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké/rok 8882138
Stanoveni miry kapitalizace

Celkova mira kapitalizace % 7,50
Vynosova hodnota Cv Ké 118 428 507

Vynosova hodnota nemovitych véci: 118.428.507,00 K¢

Hodnota porovnavaci

Odhad obvyklé hodnoty pfedmétu ocenéni porovnanim

Jako nejobjektivnéjSi (avsak slozité zjistitelné) se jevi odhad obvyklé hodnoty porovnanim s vyraznym vyuzitim
dalSich nastroju a zdrojl, které ma znalec k dispozici, provadi se odbornou rozvahou a &ast. srovnanim,
porovnanim na zakladé vlastniho prizkumu, konzultacemi s majiteli a spravci nemovitosti, najemcu, Internet,
inzerce a vychazi se z porovnani realizovanych cen obdobnych prostor respektive pfiblizné obdobnych
nemovitosti na soucasném trhu v okoli nebo obdobnych lokalitach, kde se tyto obchody skute¢né realizuiji,
pfiCemz zohlednuje Uzemni charakteristiku a specifinost lokality, dale znalec vychazi z obecnych trendd
vyvoje cen nemovitosti a z databaze cen nemovitosti a najmu. ZjiSténi cen porovnanim je velice obtizné, dano
specifinosti trhu s timto druhem nemovitosti, resp. jeho absenci. Vysledky tohoto pfistupu jsou pomérné
exaktni, avSak pfi spInéni urcitych podminek, jsou v konecné podobé vysledky realné a objektivni, porovnani
by mélo probihat ve stejnych nebo podobnych!! podminkach segmentu trhu a Uzemni oblasti v nichz
nemovitost plsobi — shrnuto — musi byt souméfitelna, proto v pfehledu jsou uvedeny podobné nemovitosti,
umisténé ve meésté, ukazuji nam vyvojovy trend a cenovou hladinu nemovitosti, a fidkou existenci nabidek i
obchodU téchto nemovitosti v dobé ocenéni.

Subsegment podobnych objekti nema a ani nemize mit desitky realizovanych obchodu, ale ani v tomto
pfipadé neni nutno opoustét znaCné objektivni zplsob zjiStovani obvyklé ceny. Je vSak tfeba rozsifit
informacni soubory a to o0 soubory nabidkovych cen a jejich vyznamnou korekci, nicméné vzorky nam ukazuiji
a sméefuji nas k cené za m2 uzitné plochy v lokalité a tento udaj, byt orientaCni a pouze trendovy, naznacuje
rozmezi cen nemovitych véci a potvrzuje spravnost vybéru obchodovanych vzorku, a dale v podobnych

v v

vvvvv

vvvvvv

zpétné vazby na zpracovana ocenéni a znalecké posudky jsou dopliiovany informace o vlastni realizaci
prodejl, znalost prostfedi.

VZdyt i zdanlivé nerealna predstava vlastnika o hodnoté svého majetku nam udava nakolik si svou ,obchodni
znamku“ ceni, odbornici (napf. znalci) toto analyzuji, koriguji a konfrontuji s realitou, ostatnimi vysledky a
porovnavaji v SirSich souvislostech, korigujicimi koef. se zohledAuji pfipadné rozdily, dale se pro tento
specificky subsegment informacni zdroje tak jak je vyjmenovavame vyse, podrobuiji statistickym proceduram,
které davaji odpovéd na zakladni otazku - totiz na to, do jaké miry je vyanalyzovana Ciselna hodnota
spolehliva. V naSem pfipadé pracujeme s Urovni pravdépodobnosti na hladiné 98 %. Vysledkem je relativné
objektivni a stfizlivy nahled na problematiku trhu s podobnymi nemovitymi vécmi. Objektivnost vysledku je
proké&zana pfiznivou vysi varianiho koeficientu.

Uvedené pfiklady nelze sice povazovat za pfesné porovnavaci vzorky (ani to neni mozné), avsak je mozné na
nich srovnavat situaci Ci trend v tomto segmentu trhu, stav nabidky a poptavky, konkurenceschopnost dané
nemovitosti a jiné okolnosti, které na ni pGsobi v daném misté a Case, porovnavacim parametrem je
podlahova plocha, porovnavaji se obdobné byty nebo apartmany, a obchodni prostory v pfizemi, vse
v obchodni zéné, spide v krajnich lokalitach (pokud mozno ne na hlavnich péSich zénach).



14—

Porovnani obsahuije:

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmétlu na
zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni — byly vybrany 3/4
obchodované srovnatelné objekty v€. zdroje zjisténi cen, a dale nabizené vzorky, které ndm potvrzuji obecny
trend a spravnost vybéru obchodovanych vzork(

b) srovnavaci analyzu Udaji z vybraného souboru obdobnych prfedméti ocenéni s Udaji o ocefiovaném
pfedmétu ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrli s vyznamnym podilem na vySi ceny, ur€eni rozdild
parametrl mezi oceflovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni — byla uréena zakladni
jednotka pro porovnani a to v K&/1m2 podlahové plochy,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmét ocenéni od pfedmétli ocefiovanych
jejich korekei, pfiemz odchylka zplsobena korekci musi byt fadné odivodnéna — byly vybrany velmi podobné
vzorky, stejné polohy, odliSnosti vyjadfuiji koeficienty (stav, poloha), u ocefiovanych bytd vzhledem k primérné
velikosti 41 m2 a vzhledem k velikosti vzorkl je pocitano s primérem, pouze u konkrétnich byt zohlednéna
poloha v domé (srovnavany podobné byty: velikost, poloha, znalec pfi pfifazeni ceny k jednotce zohlediuje
polohu v domé, vyhled (byty €. 7, 8, 12, 13, 14, 18, 19, 20, 24, 25, 26, 30, 31, 32, 36, 37, 38 maji okna do
dvorni ¢asti, ve vysSich podlazich do zeleng, ostatni maji vyhled na Thermal, obchodni a lazefiskou zénu), u
nebytovych prostor zohlednéna velikost, suterénni prostor zapo€itan 2 (neni ve stavu etalonu, 1.PP). .

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné zdlvodnéného
pfipadného vylouceni odlehlych Udaji - odlehlé vzorky vylougeny, odlehlé Udaje u vzork( nezjistény,
v max.mife objektivity vylouCeny subjektivni chyby

Porovnani (byty)
Lokalita Zapocitateln Pozemek Dispozice Pozadovana cena Jednotkova cena Koeficient Upravena cena
a plocha celkovy
Popis stavby a pozemku / Zdivodnéni koeficientu Kc Foto
m?2 m?2 Ké Ké/m? Ke Ké/m?
|. P. Pavlova, Karlovy 53,00 0 2950 000 55 660 1,14 63 452
Vary

Prodej bytu 2+1 53 m2, |.P.Pavlova, Rada bych vam pfedstavila bytovou jednotku 2+1 s balkonem, ktera se nachazi 200
metr(i od Hotelu Thermal, pfimo na zacatku lazeriské ¢asti Karlovych Var. Bytova jednotka 52,6 m2 je ve skvélém stavu, po
rekonstrukci, ktera probéhla pfed nékolika lety. Kuchyd disponuje kuchyriskou linkou zhotovenou na zakazku, stejné tak v
pfedsini byla instalovana prostomna $atni skfifi a v neposledni fadé také loznice je vybavena nabytkem, ktery byl zhotoven
na zakazku. Vybaveni, které vidite na fotografiich je soucasti prodeje, tudiz je mozné byt ihned uzivat, ¢i pronajmout jak k
dlouhodobému pronajmu, tak i v Karlovych Varech oblibenym kratkodobym pronajmim. Vytapéni a ohfev vody je centraini.
Ziskat nemovitost tak blizko centra, kterd vam mize zajistit pfijem ihned je skvéla volba. Sjednejte si prohlidku a my vam
byt velmi radi pfedstavime, a v pfipadg, ze budete mit zajem zajistime financovani.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,95; Lokalita - dtto - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele
ocenéni - bez vytahu - koeficient 1,20;

Zdtvodnéni koeficientu K:: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95; Lokalita - dtto 1; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez
vytahu 1,2;

|. P. Pavlova, Karlovy 50,00 0 3900 000 78 000 0,95 74100
Vary

Prodej bytu atypické 50 m2, I.P. Pavlova, Exkluzivné nabizime Vam k prodeji svétly atypicky byt sestavajici ze dvou
jednotek o dispozici 1+1 a 1+KK v centru Karlovych Vard, v ulici I.P. Pavlova, ve velice klidné a vyhlidané ¢asti Karlovych
Var, na zaCatku lazefské zony. Samotny dim se nachézi v pfimé blizkosti hotelu Thermal a veskeré obcanské
vybavenosti: $koly, obchody, autobusova zastavka, restaurace, bankovni instituce atd. Celkova plocha bytu €ini 50 m2. Byt
je situovan v 1 patfe cihlového domu s vythem. Byt je celkové v dobrém stavu. Vysoké stropy 3,30 m. Budova je v dobrém
stavu: zrekonstruovana fasada, spole¢né chodby jsou v perfektnim stavu. Topeni - Gstfedni dalkové. Utuiné bydleni v
centru lazefiského mésta. Je nutné vidét. V cené je sklepni koje. Budova je situovana v klidné ¢asti 5 minut pésky od
Kolonady s mineralnimi prameny.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,95; Lokalita - dtto - koeficient 1,00;

Zdivodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95; Lokalita - dtto 1;

|. P. Pavlova, Karlovy 72,00 0 3750 000 52 083 1,20 62 500
Vary
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Prodej bytu 3+1 72 m2, |.P.Pavlova, Exkluzivné nabizime Vam k prodeji svétly byt o dispozici 3+1 v centru Karlovych Vard,
v ulici I.P. Pavlova, ve velice klidné a vyhlidané ¢asti Karlovych Var, na zaCatku lazefiské zony. Samotny dim se nachazi v
pfimé blizkosti hotelu Thermal a veSkeré obCanské vybavenosti: Skoly, obchody, autobusova zastavka, restaurace atd.
Celkova plocha bytu €ini 72 m2. Byt je situovan ve zvySeném pfizemi cihlového domu. Byt je ve stavu pfed rekonstrukci.
Vysoké stropy. Budova je v dobrém stavu: zrekonstruovana fasada, spole¢né chodby jsou v perfektnim stavu. Topeni -
Gstfedni dalkové. Utulné bydleni v centru lazefiského mésta. Je nutné vidét. V cend je sklepni koje. Budova je situovana v
klidné Casti 5 minut pé&Sky od Kolonady s minerainimi prameny. Parkovani je mozné hned u domu na rezidenni
kartu. Naklady do FO/FS €ini 3.500,- K¢/mésic.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,95; Lokalita - dtto - koeficient 1,00; Velikost objektu - vétsi -
koeficient 1,05; Celkovy stav - pfed rekonstrukci - koeficient 1,20;

Zdtvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95; Lokalita - dtto 1; Velikost objektu - vétsi 1,05; Celkovy
stav - pred rekonstrukci 1,2;

29,00 0 1990 000 68 621 1,00 68 621
Kréle Jifiho 2007/2, 2+kk, 2.NP p

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 06/2023 (zdroj KN: V-3994/23) - koeficient 1,00; Lokalita - poloha podobna -
koeficient 1,00;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 06/2023 (zdroj KN: V-3994/23) 1; Lokalita - poloha podobna 1;

40,00 0 2050 000 51250 1,00
Bulharska 739/1, 2+kk, 1.NP

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 07/2023 (zdroj KN: V-5079/23) - koeficient 1,00; Lokalita - poloha podobna -
koeficient 1,00;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 06/2023 (zdroj KN: V-3994/23) 1; Lokalita - poloha podobna 1;

43,00 0 3000000 69 767 1,00 69 767
Dr.D.Bechera 902/5, 3+kk, 3.NP :

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 07/2023 (zdroj KN: V-5856/23) - koeficient 1,00; Lokalita - poloha na hlavni
tfidé - koeficient 0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vytahu - koeficient 1,05;

Zdavodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - prodan 07/2023 (zdroj KN: V-5856/23) 1; Lokalita - poloha na hlavni
tfidé 0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vytahu 1,05;

39,00 0 3000000 76923 1,00
Jate€ni 2121/235, 2+kk, 3.NP

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 06/2023 (zdroj KN: V-3996/23) - koeficient 1,00; Lokalita - poloha obdobné -
koeficient 1,00;

Zdtvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 06/2023 (zdroj KN: V-3996/23) 1; Lokalita - poloha obdobna 1;

VariaCni koeficient pfed Upravami: 16,43 % Variaéni koeficient po Upravach: 11,88 %
Zapocitatelna plocha 1 448,80 m2

Minimalini jednotkova cena (vSechny 51250 Ké&/m2 Minimalni cena: 74 251 000 K¢
vzorky):

Priméma jednotkova cena (vSechny 66 659 K¢/m? Primérna cena: 96 575 559 K¢
vzorky):

Primérna jednotkova cena 66 600 Kc/m? Primérna cena: 96 490 080 K¢
(obchodované vzorky):

Maximalni jednotkova cena (vSechny 76 923 K&/m2 Maximalni cena: 111 446 042 K&
vzorky):

Stanovena jednotkova cena (vSechny 66 700 Kc/m?2 Porovnavaci hodnota: 96 634 960 K¢
vzorky):

Stanovena jednotkova cena 66 700 Kc/m2 Porovnavaci hodnota: 96 490 080 K¢

(obchodované vzorky):
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Porovnani (Nebytové prostory)

Popis / Zduvodnéni koeficientu Kc Lokalita / Fotografie
Typ stavby Zapocitatelna Podlazi Dispozice Pozadovana cena Jednotkovacena  Koeficient celkovy  Upravena cena
plocha
m? Ké Ké/m?2 Ke Ké/m?
Prodej obchodniho prostoru, Moskevska Moskevska, Karlovy Vary
Chcete podnikat v pfimém centru v Karlovych Varech? Tak je mozna tato nabidka pravé pro Vas.Predstavuji sy g Y '

Vam k prodeji komeréni prostory v osobnim vlastnictvi v ulici Moskevska o celkové vymére 54 m2, které jsou
rozdéleny do dvou Urovni - pfizemi a snizené patro. Do prostoru vstoupite pfimo z ulice a disponuje velkym
oknem, které Ize vyuzit pro reklamu.Soucasti je socialni zafizeni a vytapéni je elektrickym kotlem.Tyto prostory
maji variabilni vyuZiti, staci jen, abychom se potkali pfi prohlidce a Vy sami zvazite, jak je budete pouzivat pro
VaSe potieby.Té€Sim na na Vas pfi prohlidce na vidénou.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,95; Lokalita - nabizena NV je dél od centra, mimo
exponovanou ¢ast Moskevské (Z od nam. Dr.M.Horakové) - koeficient 1,30;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95; Lokalita - nabizena NV je dal od centra,
mimo exponovanou ¢ast Moskevské (Z od nam. Dr.M.Horakové) 1,3;

53,00 2690 000 50 755 1,23 62429
Prodej obchodniho prostoru, nam.Dr.M.Horékové namésti Dr. M. Horakové, Karlovy Vary
Nase spoletnost Vam zprostfedkuje prodej nebytového prostoru v obchodnim centru Karlovych Varti. Prostory : [ pe—

o velikosti 75,38 m2 se nachazeji v pfizemi cihlového domu, maji viastni vstup z ulice a jsou vhodné pro
provozovani sluzeb, prodej potravin, vyrobnu.... V zazemi je samostatny sklad, WC, vylevka, koupelna a vstup
do chodby domu. Nemovitost je v souladu s platnym zakonem zafazena do energetické tfidy G, jelikoz pred
zadanim do inzerce nebyl vyhotoven PENB. Tuto nemovitost Ize hradit hypotecnim Uvérem, ktery Vam radi
pomUzeme vyfidit v naSem hypoteénim centru. Ev. Cislo: 640220.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,98; Lokalita - srovnatelna - koeficient 1,00;

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,98; Lokalita - srovnatelna 1;
75,00 5599 000 74 653 0,98 73 160

Prodej obchodniho prostoru, Svahova Svahova, Karlovy Vary

Nabizime k prodeji nebytovy prostor o vyméfe 43,6 m2, ktery jsou umistény v pfizemi budovy Rezidence
Svahova, ulice Svahova, Karlovy Vary. Tento prostor je zkolaudovan a vybaven na kadefnictvi se samostatnym
vchodem. Prostor je vybaven socialnim zafizenim. Topeni dalkové, na podlahach je po celém prostoru nové
polozena dlazba.Prohlidka je mozna kdykoli po domluvé.Pro dal$i informaci a komunikaci uvadéjte Cislo
nabidky ID 412.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,98; Lokalita - mimo pési exponovanou zénu -
koeficient 1,20;

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,98; Lokalita - mimo pési exponovanou zénu
1.2;

43,00 2990 000 69 535 1,18 82051

nabfezi Jana Palacha 922, jednotka ¢. 14
obchod (napoje, tabak)

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 06/2022 (zdroj KN: V-5496/2023) - koeficient 1,00; Lokalita -
mirné lepsi lokalita - koeficient 0,95;

Zdlvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 06/2022 (zdroj KN: V-5496/2023) 1; Lokalita -
mirné lep§i lokalita 0,95;

122,00 8000000 65574 0,95 62295

Prodej obchodniho prostoru, Jaltska Jaltska, Karlovy Vary
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Hledate idealni misto pro Vase podnikani pfimo v srdci mésta? Nabizime k prodeji nebytovy prostor vhodny pro
kancelare, obchod, salon nebo ateliér, ktery se nachazi v lukrativni lokalité centra mésta. Prostor je pred
rekonstrukci, coz Vam davéa jedinecnou pfileZitost pfizplsobit interiér podle vlastnich predstav a potfeb. S
celkovou plochou 40 m2, rozdélenou do dvou samostatnych mistnosti, je tento prostor idealni pro rizné
podnikatelské aktivity. K vytapéni Vam poslouzi plynovy kotel. Vchod je opatfen stahovaci roletou. S
financovanim VVam radi pomlzeme zcela zdarma. Tak nevahejte a nenechte si ujit skvélou pfileZitost s idealnim
prostorem pro rozvoj VaSeho podnikani. Budeme se tésit.

5

L

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,95; Lokalita - lep$i poloha - koeficient 0,90;

Zddvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,95; Lokalita - lepsi poloha 0,9;

40,00 2200 000 55 000 0,86 47 300
Prodej obchodniho prostoru, Zapadni Zapadni, Karlovy Vary
Nase spolecnost Vam zprostfedkuje prodej obchodniho prostoru v centru lazefiského krajského mésta Karlovy v T

Vary s prostorem 78 m2 pro VaSe podnikani! Nebytovy prostor se socidlnim zafizenim (WC + umyvadlo) Ize
nejlépe vyuzit jako obchod, kancelar, pobocku, prodejnu apod. Vytapéni Ize vyfesit plynovym kotlem nebo
elektrickym kotlem (plynovy kotel je nefunkéni a je tfeba koupit novy), pro které je uréena samotna mistnost,
nyni je objekt bez kotle. K dispozici je dalkové oviadana klimatizace s funkci ohfevu vzduchu a cely prostor je
moznost zabezpegit alarmovym systémem od Jablotron, ktery mlzete pné vyuzit. Vzdalenost od mistniho
parkovisté je 5 min.chlizi a za poplatek si miZete pronajmout misto. Nemovitost se nachazi pfed hlavnim
autobusovym nadrazi a vlakovym nadrazi, dale zde najdeme finanéni Gfad, okresni soud, méstsky Ufad,
advokatni kancelare, restaurace, apod. Doporucuji prohlidku. Ev. ¢islo: 641643.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - v nabidce - koeficient 0,98; Lokalita - horsi poloha - koeficient 1,10;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v nabidce 0,98; Lokalita - horSi poloha 1,1;
78,00 3900 000 50 000 1,08 54 000

Jugoslavska 1311/17
nebytovy prostor obchod

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 12/2023 (zdroj KN: V-8675/2023) - koeficient 1,00; Lokalita -
podobna - koeficient 1,00;

Zd(vodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 12/2023 (zdroj KN: V-8675/2023) 1; Lokalita -
podobna 1;

28,00 1349 000 48179 1,00 48179

Foersterova 1340/2
nebytovy prostor

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodan 06/2023 (zdroj KN: V-4534/2023) - koeficient 1,00; Lokalita - horsi
pro dany Ucel - koeficient 1,30;

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - prodan 06/2023 (zdroj KN: V-4534/2023) 1; Lokalita -
horsi pro dany ucel 1,3;

35,00 1350 000 38 571 1,30 50 142
VariaCni koeficient pfed Upravami: 20,26 % Variani koeficient po Upravach: 19,60 %
Zapocitatelna plocha: 1,00 m2
Minimalini jednotkova cena (vSechny 47 300 Ké&/m? Minimalni cena: 47 300 K§
vzorky):
Priméma jednotkova cena (vSechny 59 945 Ké/m2 Primérna cena: 59 945 K&
vzorky):
Primérna jednotkova cena 53 500 Kc/m2 Primérna cena: 53 500 K¢
(obchodované vzorky):
Maximalni jednotkova cena (vSechny 82 051 Ké&/m2 Maximalni cena: 82 051 K§
vzorky):
Stanovena jednotkova cena (vSechny 59 900 Kc/m2 Porovnavaci hodnota (1 m2): 59 900 K¢
vzorky):
Stanovena jednotkova cena 53 500 K¢/m2 Porovnavaci hodnota (1 m2): 53 500 K¢

(obchodované vzorky):
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Porovnavaci hodnota nemovitych véci:
Legenda:PJ - zapoditatelna plocha vlastni jednotky; JCJ - jedn. cena vlastni jednotky

Cislo |Podlazi| Typ PJ JCJ NHZP
m? Ké/m2 K¢
1 1. PP jiny 169,80 48 150 3396 000
2 1.NP jiny 38,00 53 850 3 040 000
3 1.NP jiny 201,60 48 150 14 112 000
4 2. NP 2+kk 66,30 66 600 4 263 090
5 2. NP 2+kk 32,20 66 600 2111 869
6 2. NP 2+kk 49,70 66 600 3259 624
7 2. NP 2+kk 34,30 63 270 2095 216
8 2. NP 2+kk 47,80 63 270 2919 863
9 3.NP 2+kk 33,30 66 600 2141 190
10 3.NP 2+kk 35,40 66 600] 2321744
11 3.NP 3+kk 53,20 66 600 3489 175
12 3.NP 2+kk 33,60 63 270 2 052 456
13 3.NP 2+kk 37,70 63 270 2 302 905
14 3.NP 2+kk 50,70 63 270 3097 001
15 4.NP 2+kk 34,00 66 600 2 186 200
16 4.NP 2+kk 37,00 66 600 2 483 255
17 4.NP 3+kk 53,30 66 600 3577 230
18 4.NP 2+kk 35,80 63 270 2 265 066
19 4.NP 2+kk 39,70 63 270 2552710
20 4.NP 2+kk 52,90 63 270 3401 470
21 5.NP 2+kk 32,20 66 600 2 070 460
22 5.NP 2+kk 37,10 66 600] 2 504 807
23 5.NP 3+kk 54,20 66 600 3637 633
24 5.NP 2+kk 35,60 63 270 2174 626
25 5.NP 2+kk 40,00 63 270 2 572 000
26 5.NP 2+kk 52,90 63 270 3401470
27 6.NP 2+kk 32,50 66 600 2 089 750
28 6.NP 2+kk 33,90 66 600 2 332 354
29 6.NP 3+kk 50,10 66 600 3446 930
30 6.NP 2+kk 35,00 63 270 2137 975
31 6.NP 2+kk 40,00 63 270 2 572 000
32 6.NP 2+kk 53,00 63 270 3407 900
33 7.NP 2+kk 29,30 66 600 1883 990
34 7.NP 2+kk 32,40 66 600 2229152
35 7.NP 3+kk 47,20 66 600 3 247 407
36 7.NP 2+kk 32,20 63 270 2 070 460
37 7.NP 2+kk 39,20 63 270 2 520 560
38 7.NP 2+kk 45,10 63 270 2 899 930
Celkem 114.267.468,00 K¢
0 4 r
Oduvodneéni

Celkova tvaha a analyza diléich vystupu, vysledky a jejich interpretace, odhad ceny, odlvodnéni,
podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho presnost

Situace na trhu nemovitosti v segmentu podobnych nemovitosti,

Odhad obvyklé ceny/trzni hodnoty vychazi z cenotvornych faktorl, které obsahuji kvalitativni i kvantitativni
znaky jak porovnatelnych nemovitosti, tak i nakladové charakteristiky, ale i pfedpoklad moznych vynosovych
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ocekavani. Cenotvorné faktory jsou, jak plyne z uvedeného uritym objektivnim i subjektivnim souhrnem celé
fady vazeb mezi uvedenymi entitami, které v souhrnu vytvafi synergicky celek objektivné vyjadieny v cené
pfislusné mény. Samoziejmé, ze cenotvorné faktory musi pusobit v trznim prostfedi, kterym je zcela
nepochybné realizace obchodni transakce.

Ani vtomto pfipadé neni nutno opoustét znaCné objektivni zplsob zjistovani obvyklé ceny porovnanim
bytovych ploch. Je vSak tfeba rozsifit informaéni soubory a to o soubory nabidkovych cen podobnych NV,
Pfi odhadu obvyklé ceny bude mit vécna cena vyznamnou vahu, nakladovy pfistup mlze byt trhem
akceptovan pouze CasteCné (hmotou objektu), jedna se o objekt, ktery bude obchodovatelny predevsim
z divodu celkem realné moznosti dlouhodobého vynosu v pfipadé pronajmu a diky své poloze.

Z uvedenych analyz Ize dovodit relativné objektivni hodnotu nemovitosti, dle odborniki a realitnich makléfd se
daji vysledovat pfiblizné ceny obdobnych zafizeni s pfepoftem na m2 plochy nebo misto, samoziejmé
s pfihlédnutim k vybaveni, a také technickému stavu, coz nam nepfimo potvrzuji uvedené priklady, vezme-li
se cenovy limit ocefiované nemovité véci ve vySi nabizenych podobnych budov a porovna-li se s moznymi
dosazitelnymi cenami (a tedy korekci ,zboZnych* pfani vlastniku) v limitech vySe uvedenych podminkéach trhu
a dosazitelného vynosu z pronajmu, Ize konstatovat, Ze tato situace dovoluje hodnotit cenovy trend, ktery se
pohybuje v uvedeném rozpéti.

Prostor, ktery je pfedmétem odhadu obvyklé ceny je z hlediska technického, tedy i nakladového popsana
v jiné Casti materialu. Prostory tohoto typu maji uzitnou hodnotu predevsim z hlediska svého ucelu.
Subsegment podobnych nemovitosti ve vétSich méstech nebo jejich periferiich, a zvlast v krajském lazeriském
mésté, ma svou poptavku, cenové hladiny v poslednim obdobi uz pfed pandemickou krizi stagnovaly,
geopoliticka situace pozitivné nevyzniva, obchodni centrum oZiva v Karlovych Varech velmi pomalu, resp.
stagnuje, avdak stale je nutné mit na zfeteli, Zze obecné, i v obchodnim centru ceny nemovitosti obecné do
[11/2022 razantné rostly, poté zaCala stagnace u nékterych druht NV a u starSich domd mirné, i kdyz investory
zatim nepfijatelné, snizovani cen, avSak ceny zUstavaji v cen.hlading, méné se prodava, investofi spiSe
budoucnosti.

K uzitku (k pronajmu) je tfeba pfistupovat i z hlediska uréitého komfortu ve vybaveni a to v fadé pfipadl narazi
na technické a provozni pfekazky u téchto prostor, coz v daném pfipadé neni vyfeSeno.

Tento typ nemovitosti (tedy rezidenéni bydleni a obchod v obchodnim centru) se vyznacuje ,nesourodosti®
cen.zdroju (na rozdil tfeba u panelékd nebo domu v SirSim centru nebo na okraji), tyto se nékdy lisi, ceny
kolisaji, nékdy se proda byt za neuvéfitelnou cenu, nékdy obchod stagnuie.

U tohoto druhu nemovitosti je nutné sledovat z jaké skupiny (a také je vysledovano) se bude rekrutovat
konecny potencionalni kupec a zékaznik, pfedevsim to budou zahrani¢ni, ale pfedevsim i Cesti investofi z celé
CR. V posledni dob&, poznamenané mezinarodnim dénim, zajem o podobné nemovitosti klesal.

U téchto nemovitosti je kvalitativnim znakem a prioritou a cenotvornym prvkem moznost atraktivniho pronajmu
a tedy dlouhodobého vynosu pro vlastnika nemovitosti.

Z provedenych rozbor( a diléich vysledkd vyplyva a skuteénost a jednotlivé vysledky to potvrzuji, Zze se jedna
o prostory standardné pravdépodobné v budoucnu dobfe pronajatelné, s moznosti generovat stabilni zisk,
proto i méné obchodované (vlastnici si je nechavaji z uvedeného divodu). Pro posouzeni bude mit
vyznamnou vahu porovnavaci pfistup, bude trhem akceptovan z pochopitelnych divodl v pfipadé zpenézeni,
tyto nemovité véci budou vzdy cenény a vyhledavany investory pro svij investiéni zamér a staly pfijem,
navzdory mez.situaci a politice, mozna pravé nyni za vyhodnéjsi ceny oproti budoucnu.

Vyznamnym komplexem cenotvornych faktord u odhadované nemovitosti je porovnani technickych,
polohovych a vybavenostnich entit a komfort pro uZivatele ke dni ocenéni. V tomto pfipadé se cenové hladiny
porovnatelnych typl nemovitosti, které byly obchodné realizovany v lokalitt¢ nebo podobnych lokalitach
(lazefiské centrum), tedy v této zastavbé, pohybuiji v rozmezi primérné kolem 60-70000 K&/m2 podl.plochy
bytl a NP, tedy stfednédobé sice klesly (v ,nejlepSich letech® Karlovych Var byly i 70-100 tis.K&/m2 i vice), ale
svoji cenu pfi vy$Si hranici si zachovavaji.
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Optimalni a objektivni obvykla cena pfedmétné nemovitosti se bude pohybovat kolem hodnot porovnavacich
trendl, vynosova hodnota potvrzuje schopnost generovat zisk, leccos naznacuje, je potieba s ni ,pocitat’, je
jakymsi méfitkem zajmu o obchodni prostory.

Po zvazeni vSech faktord, pfistupd a diléich vysledku a jejich nasledné analyze, se jevi realné, Ze optimalni a
objektivni obvykla cena pfedmétné nemovitosti se bude blizit obvyklym cendm podobnych rezidenénich domd,
nebot v této Urovni jsou podobné nemovitosti v lokalité skute¢né obchodovany a nabizeny, a vynosové
hodnoté, a se zohlednénim obecného trendu vyvoje cen nemovitosti a respektovanim databaze cen a najmu
nemovitosti, dale silnych a slabych stranek, s ohledem na vysledky expertizy a na vysi dilCich vystup( a dale k
nezpochybnitelnému faktu, Ze velkou Ulohu pfi zpenézeni pfedmétu ocenéni hraje i vhodna prezentace a
reklama prodeje, rovnéZ se zohlednénim Casové prodlevy pfi prodejich podobnych rezidencnich objektl pfi
vy8Si cenové hlading, rizika vyvoje trhu a celkové ekonomiky, se da predpokladat obvykla cena prfedmétu
ocenéni tedy kolem vyanalyzovanych vysledk( porovnavaci.

Porovnavaci hodnota jednotek je nejobjektivnéjSi, nebot vyjadfuje cenové rozpéti obdobného druhu
nemovitosti v daném Case a misté, mikroregionu, byly vybrany objekty obchodované a dale pro objektivitu a
potvrzeni spravnosti vybéru vzorkd i nabizené vzorky obdobného charakteru, konstrukce, dispozice i pokud
mozno podobné polohy. Tato hodnota nam skuteCné objektivné ukazuje cenovou hladinu a hlavné - cenovy
trend prodeje podobnych nemovitosti v oblasti i s respektovanim moznych rizik obchodu (napf.¢asovy profil
ev.prodeje) za standardni situace, kdy by byly NV obchodované jako celek.

Nemovitost je stavebné koncipovana tak, aby v ni byly samostatné funguijici apartmany/byty, v pfipadé
prodeje jednotek by soucet cen jednotlivych jednotek dosahl obvyklé ceny jako celku. Nakupy apartmanG/bytd
jsou totiz cenové pro prodavajicino zajimavéjsi a z hlediska kupujiciho jsou jesté zadanéjsi, neZ koupé celych
domda.

Odhadnuta obvykla cenaltrzni hodnota odpovida realité, poloze, trhu, a i pfes celkovou situaci (rozuméj
ekonomickou a geopolitickou, popandemickou) a slabé stranky, zUstdva a prodejni ceny se pohybuji ve
zjisténych mezich. Je jesté tfeba upozornit, ze uvedena obvykla cena, resp. hodnota (definice pojmu Hodnota
vs. Cena) pfedmétnych nemovitych véci, které by se mohly stat pfedmétem obchodni transakce, je cenou
(hodnotou) v daném Case a je omezena platnosti podminek na trhu s podobnymi nemovitostmi ke dni ocenéni,
a proto tuto cenu v drtivé vétsiné pfipadd uplynutim nékolika mésicu Ize zpochybiovat, pokud neni mozno
prokazat stabilitu trzniho prostredi. V dusledku je tfeba pfipustit, ze kazda obchodni transakce a tedy i nakup
¢i prodej i vyporadani nemoviteho majetku je dohodou stran a cenu je nutno vyjednat, odhad obvyklé ceny je
potom jednoznacné trendovou hodnotou, kterou strany vyjadfi v naSem pfipadé v korunach. Pfi vyjednévani
prodejni ceny, neni tato védzana zadnou horni ani dolni hranici.

Tento posudek byl vypracovan v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi podminkami :

Nebylo provedeno zadné Setfeni v oblasti majetkopravnich vztahl, pfedpoklada se uvedené vlastnictvi ke dni
zpracovani posudku.

Nebere se zadna zodpovédnost za zmény v podminkach smluvnich vztah( a nepfedpoklada se, ze by néjaky
zavazek byl divodem k prezkoumani tohoto odhadu, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se
vyskytnou nasledné po datu mistniho Setfeni (demontaz, opravy konstrukci, rekonstrukce, oprava zavad,
bourani, montaz novych konstrukci, nasilné poskozeni, jiné Zivelné pohromy a havarie, vyrazna zména
klimatickych podminek, vnitfniho klimatu apod), byl umoznén pfistup na pozemek a do interiérd objektu.
Pfedmétny znalecky ukol by proveden i za situace, ze znalci nebylo pfedlozeno vyjadfeni stavebniho Ufadu o
pfipadném odstranéni staveb, rozhodnuti o kolaudaci nebo rozhodnuti o provedeni nezbytnych Uprav a
statické, tepelné technické Ci jiné posouzeni nosnych a ostatnich konstrukci.

Na zadost objednatele nebyl provadén stavebné technicky priizkum, ktery by prekraoval okrajové moznosti
tohoto odhadu, tj. sondy spojené s demontaZi, odkryti zakrytych konstrukci, laboratorni rozbory, pouZziti
pfistrojovych metod stavebné technického prizkumu, sondy pro zjiSténi existence siti a jejich trasovani a
technické parametry, inZzenyrskych staveb, hydrogeologicky prizkum a pod.
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Zaver
Ukolem odhadce bylo
1) ,,Odhadnout obvyklou cenul/trzni hodnotu nemovitych véci: jednotky (vymezené dle obéanského
zakona) - byty a nebytové prostory ¢. 568/1-38 v domé €.p. 568, ktery je souéasti pozemku parc.¢. 2774,
kazda jednotka v€. svého prislusného spoluvlastnického podilu (uvedeného v prehledu LV - viz nalez)
na spole¢nych ¢astech domu €.p. 568 - nachazejicich se v katastralnim uzemi Karlovy Vary, obci Karlovy
Vary, okres Karlovy Vary, kraj Karlovarsky“

S pfihlédnutim ke vSem skutecnostem uvedenym v posudku, po jejich analyze, zvazeni a vyhodnoceni a
s pfihlédnutim k stavebné technickému stavu a soucasnému uziti, ¢asteCné neregulovanému trhu, riziku
obchodu i s promitnutim vlastnich zkuSenosti a znalosti trhu odhaduii, ur€uiji a doporuéuji obvyklou cenu/trzni
hodnotu pfedmétnych nemovitych véci ke dni ocenéni (19.01.2024):

114.267.468,00 K¢

Slovy: stoctrnactmiliontdvéstéSedesatsedmtisicCtyristasedesatosmkorunceskych

V Karlovych Varech, 19.01.2024

Ing. Martin Polepil

Seznam podkladt a priloh
Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
LV 7722 1

LV 7722

LV 7722

LV 7722

Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace z 10.10.2023
Koncesni listina

Certifikat odhadce

PR R R R R R R

Koncesni listina
&.j. ZUIFK/01/225/2005
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LV 7722

VIPIS T KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiol stav evidovasy k datu ), 00 0000 fd40ssi00
yui podle obé kebo zakonlku
Goec: 554561 Karlovy Vary
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S48/1 Jiny nebytovy proster 8003 obd.s. 3396/20200
—0lLvlaarnicl 09800304 Rasidencs I. P, Paviova a.r.o.

368/2 jiny nebytovy psontor 2002 cbé.3, 380/20280
Apsluviaetnisi DSB00384) Residence I. P. Paviasve s.r.o.

LT VE ) Jiny nebytory prostar #002 abo.z. 2016/20380
Jocluvlasrtdo] 09099384, Besidencs I. V. Paviava s.r.o

z68/4 byt $002 abé. e, $¢3/20200
ToLuviapinizi Q9809384 Residence I. P, Favievs s.r.0.

s3a/% byt 2002 obd.z. 322/20200
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see/d byt 8002 obé.2, 4%7/20280
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s8m/a byt 8002 obd.x. 478720280
Splaiiaarader 0009384 Rusidunce 1. ¥, Paviova s.r.o.

SEN/0 byt 8002 abd. s, 333/20280
e livisatodos U98G9384, Rmsidence 1. P. Paviows w.r.0.

388/10 byt 8002 obé.3:. 354/20280
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S568/12 mwe 8002  obé.z 3717/20280
Geduvisstelsl 09809384 Residence . P, Peviovs w.r.a.
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Nesldence 1. P, Paviova s.r.o

V. e FTrrre rreaning STERN) RTATE SHTHNTEV semwvituutl &3
Loenaky Seady Kntastralnl prassnidnd Barlowy Vuey, k2d: 403

Mrana 4
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VYPIS % KATASTRU MEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k davu 20, 0%, 2020 l4i88:02
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasuiiol stav evidivany k datu 2109 0000 1415500
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Socduvidatnicl 0B809384; RMesidence 1. P. Paviave s.r.o.

S60/36 byt #1002  abk,z. 322/20280
Socluvlurtnlel 09809384 Mesidence I. P. Pavievs s.r.o.

SEN/2Y byt #0022 abi.x 392/20280
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VIPIS Z KATASTRU MEMOVITOSTI
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace nemovité véci.
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Fotodokumentace nemovit
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Fotodokumentace nemovité véci.
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Koncesni listina odhadce
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Certifikat odhadce

VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE,
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVI
Purkyfiova 464/1 18, 612 00 Bmo

Centifikatni orgénycenifikuici osoby & 3072 akreditovany' C1A, 0.p.5. podle
: CSN EN ISO/IEC 17024:2013.
oby k osvédéeni o akreditaci.
VYDAVANA YKONAN

2. Ms OLEPL
dne 35, kvétna 1966 v Ostrow
- 3
Centifikovany die poZadavki: 1
Certifikalni schéma CON:2013, Specifikace poZadavkd CS CON:2015

Timto certifikitem se potvrzuje spinéni poZadavkd na znalosti @ dspésné vykondni pisemné,
prokticke a istni zkousky, Jmenovand asoba splfiuje poZadavky certifikoéniho schémuotu
CON a je zplsobild vykondvat v oblasti psobnosti predepsané stuzby,

Datum vydéni: 19. Gnora 2020 Certifikit plafi \gx 2025
doc. Ing. AleS Vémola, Ph.D,
feditel CO USI

Certifikovamt osobu podidtst dozoru Cenifikatniho orgénu CO US1

©)
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Dolozka
Odhad jsem podal jako odhadce majetku na zékladé Zivnostenského opravnéni: Koncesni listina ¢.|.
ZUIFKI01/225/2005, ev.¢. 340300-35485-00 a certifikatu QEN &. 194/183/NOC/2020-RE.
Odhad byl zapsan pod pof. ¢. 01/2024 deniku odhadce.

V Karlovych Varech, 19.01.2024

Ing. Martin Polepil

odhadce majetku, certifikace QEN
IC: 49187198

Dvorakova 705

360 17 Karlovy Vary

Mobil : +420 603 263 718

Tel.:  +420 353 561 089
mailto:mpolepil@seznam.cz
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