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ZNALECKY POSUDEK
¢. 4573/80/17

Posudek o cené bytu 474/6 v &.p. 474 v katastralnim tuzemi Drahovice, obec a okres Karlovy Vary,
vlastnicky naleZejici pani Dané Stérbové, bytem tamtéz.

Objednavatel znaleckého posudku: DRS IMMO a.s.
Lazy VII 5583
76001 Zlin
Ucel znaleckého posudku: Zjisténi ufedni a obvyklé ceny bytu za ucelem feSeni

dluht vlastnika v dobrovolné drazbé

Dle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &
340/2013 Sh., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlaSky MF CR & 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
16.11.2017 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jan Moravec

Komenského 300/23

360 07 Karlovy Vary

telefon: 602 160 802

e-mail: jmoravec06(@seznam.cz

Pocet stran: 9 véetné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Karlovych Varech 16.11.2017



A. NALEZ f

1. Znalecky tkol
Posudek o cené bytu 484/6 v katastralnim tizemi Drahovice, obec Karlovy Vary, kraj Karlovarsky.

2. Zakladni informace

Adresa predmétu ocenéni: Vychodni 474/3 I‘ r
360 09 Karlovy Vary il

LV: L.V -3348

Kraj: Karlovarsky _

Okres: Karlovy Vary it

Obec: Karlovy Vary ‘i

Katastralni uzemi: Drahovice '

Pocet obyvatel: 49 326

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 083,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamefenim byla provedena dne 16.11.2017 za pritomnosti povérené osoby.

4. Podkladv pro vvpracovani znaleckého posudku

Objednavka ze dne 14.11.2017.
Vypis z katastru nemovitosti L.V - 3348 ‘i

S. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik bytu: pani Dana Stérbova, Vychodni 474/3, 36009 Karlovy Vary, vlastnictvi:
vyhradni It
Vlastnik pozemku: pani Dana Stérbova, Vychodni 474/3, 36009 Karlovy Vary, vlastnictvi: il
podilové i

6. Dokumentace a skute¢nost

Kopie katastralni mapy

7. Celkovv popis nemovité véci

Byt se nachazi v 3.NP obytného panelového domu v okrajové ¢asti mésta. Diim je fadovy, stiedni a
je napojen na venkovni rozvody vody, kanalizace, plynu, tepla a TUV a el.proudu. Pied domem je _
parkovisté, v blizkosti jsou obchody a Skolka. Ill'

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Nakladova metoda z vyhlasky 433/2016 Sb.
Porovnavaci metoda dle zakona 151/97 Sb o ocenovani majetku. .

9. Obsah znaleckého posudku

1. Byt 474/6
1.1. Pozemky
1.2. Ocenovany byt
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 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.,
&. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku A P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 11 0,02
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl I1 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu IV 1.00
zaplav '

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Havifov a katastralni izemi I 1,20
lazeniskych mist typu A) a obce s lyZaiskymi stiedisky kategorie 4 aZ
S hvézdicek nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,05

zdravotnicka zafizeni. Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véei vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou ¢.1 prilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg* Py * (1 + > Pj)=1324

i=1
V ostatnich pifpadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
i

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Po* (1 + D, P)=1,020
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Niazev znaku C. P;

1. Druh a el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku
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2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidencni 1 0,04
zéstavba
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00 ,
dostupna ob¢anska vybavenost obce |
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00 '
dobré parkovaci moznosti .
7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — I11 0,01 I
dobra dostupnost centra obce [i .
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti 11 0,00
komer¢niho vyuziti :
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli Il 0,00 il
10. Nezaméstnanost: Vy$si nez je pramér v kraji I -0,01 It
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Jiné vlivy nebyly I 0,00 it
zjistény.
3

Index polohy  Ip=P; * (1 + ) P;j)=0,990

i=2 .
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. i
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,311

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1.0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,010 |

1. Byt 474/6
Byt se nachazi v 3 NP panelového domu postaveného v technologii T06B, KMV Karlovy Vary.

Dim méa 8.NP a 1 PP, viz obr. 5 a 6, je zatepleny, ma plastova okna, osobni vytah a plochou
sttechu krytou natavenou lepenkou. V dome jsou spole¢né prostory - koc¢arkarna.

Byt 474/6 je v pivodnim stavu, ma hladké dvefe, plastova okna, podlahy PVC a vlysky, v bytovém
jadie B3 jsou provedeny obklady stén a dlazby viz obr. 3, lodZie je zasklend viz obr. 1. Vytapéni a
TUV jsou z centralniho zdroje.

Kuchyné ma linku a plynovy spordk viz obr. 2, v koupelné je vana a umyvadlo viz obr.3, z pedsiné
je vchod do pokoje (dvefe vlevo) a do loznice (dvefe vpravo) viz obr. 4 -
Rok realizace 1969. Udrzba je dobra. ‘

Qcenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich |

1.1. Pozemky
Ik
Ocenéni ‘

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 0,990




Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku [\ P;

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

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

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zékladové podminky I11 0,00

4, Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a [ 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzZivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivia 11 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+ Y Pi=1,000

Celkovy index I =I1 * Ip * Ip = 1,020 * 1,000 * 0,990 = 1,010

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

odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

[ Zakl. cena Upr. cena
Zatiideéni (K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 2 083,- 1,010 2103.,83
Tvo Nézey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
7l &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1018 234,00 2 103,83 492 296,22
nadvori
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 1019 232,00 2 103,83 488 088,56
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 466,00 980 384,78
Pozemky - zjisténa cena = 980 384,78 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.1. Pozemky = 980 384,78K.¢
Celkovia cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 980 384,78 K¢
1.2. byt
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Karlovy Vary 2
-5-

=

e
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Stari stavby: 48 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 27): 17 284,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;‘;"(g;‘lf;’:ed:)‘;otzl‘l’;

kuchyné: 12,13 * 1,00= 12,13 m?

koupelna: 2,50 * 1,00= 2.50 m?

pokoj: 20,66 * 1,00= 20,66 m?

predsii: 8,59 * 1,00= 8.59 m?

WC: 0,99 * 1.00= 0,99 m?

loZnice: 16,28 * 1,00= 16,28 m?

lodzie zasklena: 4,02 * 1,00= 4,02 m?

sklepni koje: 2,62 * 0,10= 0,26 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 65.43 m?

Vypocet indexu cenového porovnaini

Index vybaveni

Nazev znaku ¢, Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 1 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, Il 0,00
sklad -

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem [11 0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zakladni prislusenstvi bytu: Piislusenstvi ¢astecné nebo plné mimo I -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni [11 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kdje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etdzové 1 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1 0,00

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

adrzbou
Koeficient pro stari 48 let:
s=1-0,005*48 = 0,760
9
Index vybaveni Iy=(1+ ) Vi) *V*0,760=0,722
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi It = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 0,990

QOcenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 17 284,- K&/m? * 0,722 = 12 479,05 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 65,43 m? * 12 479,05 K&/m?2* 1,020 * 0,990= 824 505,98 K¢&

S
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Cena stanovena porovnavacim zptsobem

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 980 384.78 K¢
Spoluvlastnicky podil: 6 085 /247 873

Hodnota spoluvlastnického podilu:

980 384,78 K& * 6 085 /247 873 =24 067,33 K¢
Spoluvlastnicky podil na prislusenstvi a pozemku

Byt 474/6 - zjisténa cena

824 505,98 K¢

24 067,33 K¢

848 573,31 K¢




C. REKAPITULACE

1. Byt 474/6 848 573,30 K¢
1.1. PozemKky 24 067,33 K¢
1.2. Ocenovany byt 824 505,98 K¢

=848 573,30 K¢

Vysledna cena - celkem: 848 573.30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 848 570.- K¢

slovy: Osmsetctyricetosmtisicpétsetsedmdesat K¢
Obvykld cena :

se podle zakona 151/97 Sb, §2, odstavec 1 uréuje porovnanim.

Z cenou zjisténou se porovnavaji byty srovnatelné. Musi se vybrat z nabidky byty v tomto pfipadé v
panelovych domech stejného konstrukéniho systému, stejné situovaného - mysli se s obdobnym
spojenim, s obdobnym dosahem k prodejni siti, obdobného stafi, stejné nebo podobné plosného
rozsahu.

V cenové nabidce je uvedena cena véetné poplatkil a provizi realitnich kancelafi. proto se z uvedené
cena srazi 10 %.

Nabidka bytu:
1. Byt 2+1, Karlovy Vary Drahovice, Vychodni, viz piil ¢. 1, 6.NP
56 m? méfeno bez lodzie, pivodni stav bytu, jadro B3 umakartové,

NADTAKOVA CEAA: v s 1,150.000,- K¢

srazka na provize a poplatky 10 % ...cccovovevevrrrcrernnnns 1,035.000.,- K¢
2. Byt 2+1, Karlovy Vary Bohatice, Ostrovska ul. viz pfil ¢. 2, 6.NP

54 m2, soucasti je lodzie, byt po opravé, véetné zafizeni 1,350.000,- K¢

stizle fia provize a poplatky 10%% vmannsaman 1.250.000,- K¢

srazka na vybaveni pro porovnani 5%  ....ccceeieenn. 1,187.500,- K&

srazka 5 % na polohu pod stfechou .......cccevveerveennenne. 1,128.125,- K¢

3. Byt 2+1 Karlovy Vary Bohatice, Lomena ulice, viz pfil €. 3, 4. NP
60 m? bez lodzie a sklepni koje, 3.NP, po tplné opravé rozvodi,

el.instalace, dvefi, oken, cena véetné ¢ast.zafizeni ...... 1,670.000,- K¢
srazka na provize poplatky 10%  ..ooeiieeiiieie, 1,503.000.,- K¢
odpocet naklada na opravu dveri, oken, el.instal,

porovnatelna cena 10 % ...... 1,352.700,- K¢




Obvykla cena :
Porovnavaji se 3 byty v okrajovych ¢astech mésta Karlovy Vary. Rozdil v porovnatelnych cenach je
dan technickym stavem bytu, od bytu pred opravou a bytem po kompletni opravé.
Obvykla cena se méii prumérem z upravenych cen ur¢enych k porovnani.
( 1,035.000,- +1,128.125,- +1,352.700,- K¢ ) =3,515.825:3=1,171.942,- K&

Obvykld cena bytu 474/6 Vychodni ulice Drahovice je 1,171.940,- K¢

V Karlovych Varech 16.11.2017

Ing. Jan Moravec

Komenského 300/23

360 07 Karlovy Vary

telefon: 602 160 802

e-mail: jmoravec06(@seznam.cz

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.8.5.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
22.5.1981. pod ¢.j. Spr. 1750/81, obor stavebnictvi a ekonomika stavebnictvi, odvétvi ceny a odhady
a stavby inzenyrské rtizné.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 4573/80/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 80/17.
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Prodej bytu 2+1 56 m?
Vychodni, Karlovy Vary - Drahovice
1150 000 K¢

Nabizime Vam k prodeji slunny byt 2+1 o velikosti 56 m2, v Sestém podlazi panelového domu v ulici
Vychodni, ve vyhledavané ¢tvrti hornich Drahovic. Byt je hezky situacné rfeSeny, ma velkou predsin, dvé
slunné mistnosti orientované na jihovychod a u jedné z nich velkou a prostornou lodZii. Druhd strana,
kuchyné a jidelna jsou orientovany na opacnou stranu na severozapad s vyhledem na Kruéné hory a
Klinovec. Byt ma kvalitni znackova plastova okna, novou pfipojku vody, termoregulaéni hlavice
radiator(. Krom toho je vSak ve svém piivodnim stavu a je vhodny k celkové rekonstrukci. Dim je
naopak naprosto kompletné zrevitalizovany, ma novou stfechu, stoupacky, novy vytah, vchodové dvere,
schranky a chodby jsou vymalované, naprosto €isté a udrzované. Soucasti bytu je sklepni koje cca 4
m2 a k dispozici je uzamykatelna koc¢arkarna. V pfipadé rychlého jednani je mozn4 sleva. Pokud Vas
nabidka zaujala, nevahejte nas kontaktovat. S hypote¢nim Gvérem Vam radi pomiZeme. Ev. éislo
N1711027

Celkova cena: 1150000 Ké za Lodzie: ¥ ¢
nemovitost, véetné )
provize Sklep: V4
Poznamka k cené: V piipadé rychlého Voda: Dalkovy vodovod
jednani, mozna sleva . g
Topeni: Ustfedni dalkove
ID zakazky: N1711027
Plyn: Plynovod
Aktualizace: 05.11.2017
Elektfina: 230V
Stav: Rezervovano
Doprava: Silnice, MHD
Stavba: Panelova
Energeticka narocnost Trida G - Mimofadné
Stav objektu: Daobry budovy: nehospodarna ¢.
78/2013 Sb. podle
Vlastnictvi Osobni vyhladky
PadlaZi 6. podlaZi Vybaveni: X
Uzitna plocha: 56 m? Vytah: v
Plocha podlahova: 56 m?

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam usetfi starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:

€2 Ale$ Hajek
Mobil: 776 166 818
Email ahajek@hvbreal.cz

HVB Real Estate, s.r.o.
HVBJ ulice Korunni 1310/56, 12000 Praha - Vinohrady
http://www.hvbreal.cz
Vice o spoleénosti »

Roal Estato
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Prodej bytu 2+1 54 m2

ulice Ostrovska, Karlovy Vary - Bohatice

1350 000 K¢

Nabizime na prode;j slunecny byt po rekonstrukci. Plocha bytu je 54 m2, nachazi se ve 5. patre
panéloveho domu s vytahem a souéasti bytu balkon. Byt je po kompletni rekonstrukci, prodavaseis

nabytkem.
Celkova cena: 1350000 Ké za Plocha podlahova: 54 m2
nemovitost
Datum nastéhovani:  lhned
ID zakazky: 0132 :
Topeni: Ustiedni déalkoveé
Aktualizace: 13.11.2017
Telekomunikace: Satelit
Stavba: Panelova o® oy
o Doprava: Vlak, Délnice, Silnice,
Stav objektu: Dobry MHD, Autobus
Viastnictvi: Osobni NaéitamKomunikace: Asfaltova
Podlazi: 6. podiazi z celkem 6 Energeticka naroénost Trida G - MimoF4dné
budovy: nehospodarna
Uzitna plocha: 54 m?
Vybaveni: v

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetji starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:

Vladislav Podracky
’? Mobil: +420 603 815 770

- Email: podracky@moncom.cz

MONITORING COMPANY s.r.0.

mmoncom ulice Krakovska 583/9, 11000 Praha - Nové Mésto
http://www.moncom.biz
Vice o spoleénosti »
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Prodej bytu 2+1 67 m?

Lomena, Karlovy Vary - Bohatice

1670000 Kc

Nabizime Vam k prodeji pékny byt 2+1 s lodZii, ktery se nachézi ve 3. patie panelového domu s

vytahem. Diim je zatepleny, ma novou stfechu, fasadu. Byt je po rekonstrukci. Nova plastova okna,
nové vnitini dvefe, elektfina v médi, voda a odpady v plastu. Byt ma rozlohu 60,2 m2, patii k nému
lodZie 4,5 m2 a sklep 2,5 m2. V byté zlstane kuchyniska linka s myckou, $atni skiifn v chodbé (dalsi
mozné po domluvé). Z lodZie je pékny vyhled na okoli a mésto. Diim se nachazi v klidné lokalité
obklopeny zeleni. Parkovani mozné pied domem. S hypotékou Vam poradime a pomiZeme.

Pro komunikaci uvadéijte evidenéni ¢islo zakazky N74370.

a. ..
Celkova cena: 1670000 Ke za 2 Plocha podlahova: 67 m?
nemovitost
NagitamLodzle: 4 m?
Poznamka k cené: Sleva! Pavodni cena
1.870.000,- K¢. Sklep: 2m?
ID zakazky: N74370 Voda: Dalkovy vodovod
Aktualizace: 14.11.2017 Topeni: Ustiedni dalkové
Stavba: Panelova Plyn: Plynovod
Stav objektu: Dobry Odpad: Verejna kanalizace
Viastnictvi: Osobni Elektiina: 230V
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce Doprava: Viak, Silnice, MHD,
Autobus
Podlazi 4. podlazi z celkem 6
Energeticka naroénost Trida G - Mimofadné
Uzitna plocha: 67 m? budovy: nehospodarna

Stéhujete se? Mrknéte na 10 rad, které vam uSetfi starosti, penize i ¢as.

Kontaktovat:

Ing. Pavel Gavlik
Tel.. +420 800 700 099
Mobil: +420 725 173 088
Email: info@nextreality.cz

NEXT REALITY

ulice Dr. Davida Bechera 903/19, 36001 Karlovy Vary
http://www.nextreality.cz
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