ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 007790/2025

Obor/odvétvi/specializace: obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. objektu obCanské vybavenosti ¢.p. 791 v Krusnohorské ulici v
¢asti obce Ostrov, ktery je soucasti pozemku parcela €. st. 724 - zastavéna plocha a nadvofi a dale pozemek
ve funk¢énim celku parcela €. 224/544 - ostatni plocha vSe na LV 8786 pro katastralni tizemi Ostrov nad Ohiti
a obec Ostrov.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: AS ZIZLAVSKY v.o.s., IC: 28490738, Mgr. Tomas Snasel, insolvenéni spravce
Siroka 5
110 00 Praha 1

Cislo jednaci: MSPH 93 INS 20238/2023

TRZNi HODNOTA 7 500 000 K¢

Pocet stran: 33 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 12.2.2025 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 15.2.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. objektu ob&anské
vybavenosti €.p. 791 v Krusnohorské ulici v ¢asti obce Ostrov, ktery je soucasti pozemku parcela €. st. 724 -
zastavéna plocha a nadvofi a dale pozemek ve funkénim celku parcela ¢. 224/544 - ostatni plocha v§e na LV
8786 pro katastralni uzemi Ostrov nad Ohfi a obec Ostrov zapsanych u Katastralniho ufadu pro Karlovarsky
kraj, Katastralni pracovisté Karlovy Vary. V ramci specifikace objednavky objednatel vyslovné pozaduje
neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné oceniované vyhlasky zjisténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu objednatele v ramci stanoveni hodnoty
majetku pro potieby drazby.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 24.2.2023 a 12.2.2025 za pfitomnosti zastupce
znalecké kancelafe a zastupce vlastnika.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

.



- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- 1. mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 24.2.2023 za 0casti zastupce znalecké kancelate, Policie
CR, zame¢nika a zastupce vlastnika, ktery umoznil provést prohlidku ocefiovanych nemovitych véci. P
mistnim Setfeni byla provedena prohlidka ocenovanych nemovitych véci, pifeméfeni zakladnich smérovych a
vyskovych mir a fotodokumentace.

- 2. mistni mistni Setfeni - probéhlo na mist¢ samém dne 12.2.2025 za ucasti zastupce znalecké kancelate,
ktery mél zaptj¢ené klice od objektu. BohuZel na misté bylo zjisténo, ze zamek u vrat nebylo mozné otevrit
a opétovna prohlidka vnitini prostor objektu nebyla umoznéna.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.cz, www.zapadoceskéceskereality.cz,www. cenovamapa.cz apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Znalecky posudek ¢. 5813/139/2012 zpracovany Ing. Sahulkou

- Odborna publikace — ,Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a oveéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., 337/2022
Sb. a ¢. 370/2023 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o
zméng nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).



Cena sjednand
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reproduk¢ni je cena ( veécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casové

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vysSe
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektt napf. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vefejnych zdrojd, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
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informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci". Pro
urc¢eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Ostrov, k.. Ostrov nad Ohfi
Adresa nemovité véci: KruSnohorska 791, 363 01 Ostrov

Vlastnické a evidencni udaje
Elegant House, s.r.0., IC: 03515834, Bezova 1658/1, 147 00 Praha 4, podil 1/1

Viz ptiloha.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla objednatelem piedana zadna projektova dokumentace oceniovanych staveb. Pt 1.
mistnim Setfeni byla provedena kompletni prohlidka stavby v¢. zaméteni a fotodokumentace. Pii 2. mistnim
Setfeni dne 12.2.2025 nebylo mozno, zaptj¢enymi kli¢i, objekt oteviit. Byla proto provedena vngjsi
prohlidka oceniované stavby a na misté bylo konstatovano, ze je objekt v obdobném technickém stavu jako
pti 1. mistnim Setfeni. V objektu nebyly zjevné provadény zadné prace ¢i opravy.

Mistopis
Meésto Ostrov je od Karlovych Var vzdalené cca 10 km po rychlostni komunikaci. Ve mésté je
kompletni obcanska vybavenost. V misté je MHD. V jihozapadni ¢asti mésta je zelezni¢ni nadrazi.
Ocenované nemovité véci jsou umisténé v ulici Krusnohorska, po jeji pravé strané smérem od
centra mésta. Okolni zastavbu tvofi stejné objekty vystavené kolem 1951 uzivané jako objekty obcanské
vybavenosti. Na zastavbu téchto objektu navazuje zastavba rodinnych domt. V blizkosti je gymnazium.

Situace

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

Vyuziti pozemktu: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze jiné

Okoli: O bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona

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

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

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

Poloha v obci: okrajova Cast - smiSend zastavba

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
224/324 ostatni plocha, manipulacni plocha, vlastnik Mésto Ostrov, Jachymovska 1,
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36301 Ostrov
224/52 ostatni plocha, ostatni kounikace, vlastnik Mésto Ostrov, Jachymovska 1,
36301 Ostrov

Celkovy popis nemovité véci

Objekt je postaveny jako volné stojici, nepodsklepeny, umistény pod hlavni pfijezdovou
komunikaci. Ma dvé nadzemni podlazi a je zastfeSeny nizkou valbovou stfechou. Jednad o montovanou
dfevostavbu postavenou kolem r. 1951 tzv. tesco bardk. Je napojeny na vefejny vodovod, vefejnou
kanalizaci, elektro a na zemni plyn. V soucasné dobé neni stavba uzivana. Podle sd€leni pfi mistnim Setiené
je uzaviena cca 4 roky, diive byla vyuzivana jako ubytovna. Po pravé stran€ je pfistavény drevény sklad.

Dispozic¢ni feSeni :
1.NP - dilna, sklad, chodba, schodisté, 1x byt 1+ kk, 3x byt 2+kk
2.NP - chodba, 2+kk, 2x 3+kk, 5+kk, koupelna s WC a saunou, kuchyné, 2x pokoj

Na objektu je novejsi stiesni krytina, zatepleni, plastova okna vyménéna postupné v letech 2001 -
2009, modernizace bytl. Jednotlivé byty jsou v rizném stavebné technickém stavu. V byté 2+kk v 1.NP
vpravo jsou poskozené podhledy. Kazdy byt ma vlastni koupelnu s WC, kuchyniskou linku s el. sporakem,
podlahy vétsinou plovouci laminatové. Vytapéni a ohfev ustfedni elektrickym kotlem, ale funkénost nebylo
mozné ovefit. Objekt je odpojeny od elektro.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
Komentaf:

Stavba je v katastru nemovitosti zapsana jako objekt ob¢anské vybavenosti, ve skute¢nosti byla uzivana
jako ubytovna.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécnd bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napt. ptipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo
Komentat:

1. Vécné biemeno CEZ Distribuce, a.s.
2. Zastavni pravo smluvni ziizené ve prospéch HLADKY-LEGAL advokatni kancelaf s.r.o. v roce
2019.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




3.4. Obsah casti 4.2. ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt obcanské vybavenosti - ubytovna ¢.p. 791
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Objekt ubytovaciho zatizeni €.p. 791
3. Vynosova hodnota
3.1. Objekt ubytovaciho zafizeni C.p. 791
4. Hodnota pozemki
4.1. Ocenované pozemky

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladu, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkiim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a byly zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt ob¢anské vybavenosti - ubytovna ¢.p. 791
IVécna hodnota dle THU

Jedna se o nepodsklepeny objekt obdélnikového ptudorysu, ma dvé nadzemni podlazi, zastfeSeny
valbovou stfechou. Jedna se o montovanou stavbu z panelti na bazi dievni hmoty tzv. tesco barak, lidove
,likusak”. Dim je zatepleny a je vyménéna stiesni krytina. Posledni zptisob vyuziti byla ubytovna a v 1.NP
dilna se skladem.

Dispozice objektu :

1.NP

- vchod, schodisté, chodba, dilna, sklad, 1x byt 1+ kk, 3x byt 2+kk

2.NP

- chodba, 2+kk, 2x 3+kk, 5+kk, koupelna s WC a saunou, kuchyné, 2x pokoj

Konstrukce stavby :

Zaklady : zakladové betonové pasy a patky

Nosna konstrukce : montované panely na bazi dfevni hmoty
Vnéjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci systém s omitkou
Schodiste : montované Zelezobetonové

Stropy : s rovnym podhledem

Stfecha : dfevéné vazniky, valbova

Stiesni krytina : plechova

Oplechovani : kompletni

Bleskosvod : proveden




Popis vybaveni
Vnitini Gprava stén : malby, vapenna omitka Stukova

Obklady : v kuchynich a na socialech keramické

Podlaha a dlazby : plovouci laminatové, PVC, keramicka dlazba, cementovy potér
Okna : plastova

Dvefe : napliiové plné i prosklené, hladké

El. instalace : svételna 220 V/380 V, pojistkové automaty
Vytapéni : etdzové s radiatory a s centralnim zdrojem
Rozvod vody : studené i teplé

Sanitarni zafizeni : v kazdém byt¢

Rozvod plynu : nevyskytuje se

Zdroj teplé vody : z centralniho zdroje

Kuchynské vybaveni : linky, diezy a el. sporaky

Uzitna plocha

Nazev Uzitné plocha

1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
koupelna, WC 3,99 m? 1,00 3,99 m*
kuchytisky kout 3,33 m 1,00 3,33 m’
pokoj 13,42 m? 1,00 13,42 m?
chodba 4,79 m* 1,00 4,79 m*
pokoj 3581 m? 1,00 35,81 m’
koupelna, WC 4,32 m* 1,00 4,32 m?
pokoj 13,40 m? 1,00 13,40 m?
pokoj 19,43 m? 1,00 19,43 m*
chodba 2,28 m* 1,00 2,28 m’
koupelna, WC 11,21 m* 1,00 11,21 m?
pokoj 13,45 m? 1,00 13,45 m?
pokoj 13,51 m? 1,00 13,51 m?
kuchyf 10,45 m? 1,00 10,45 m?
koupelna, WC 7,04 m? 1,00 7,04 m
pokoj 11,74 m* 1,00 11,74 m?
pokoj+kk 16,29 m* 1,00 16,29 m*
chodba 8,75 m’ 1,00 8,75 m’
dilna 97,93 m’ 1,00 97,93 m’
dilna 12,46 m* 1,00 12,46 m*
technicka mistnost 12,55 m? 1,00 12,55 m’
chodba 38,50 m’ 1,00 38,50 m’
schodisté 14,34 m* 1,00 14,34 m*

368,99 m’

2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
koupelna, WC 6,45 m> 1,00 6,45 m>
zadveii 2,55 m’ 1,00 2,55 m’
chodba 13,49 m* 1,00 13,49 m*
kuchyf 22,63 m’ 1,00 22,63 m’
pokoj 10,96 m? 1,00 10,96 m*
pokoj 11,33 m? 1,00 11,33 m?
koupelna, WC 12,20 m* 1,00 12,20 m*
pokoj 13,24 m* 1,00 13,24 m*



pokoj 8,83 m’ 1,00 8,83 m’
pokoj+kk 24,51 m* 1,00 24,51 m*
koupelna, WC 5,54 m? 1,00 5,54 m?
pokoj 13,42 m? 1,00 13,42 m?
pokoj 10,89 m? 1,00 10,89 m*
pokoj+kk 23,20 m* 1,00 23,20 m*
koupelna, WC 4,10 m? 1,00 4,10 m?
pokoj 1532 m? 1,00 15,32 m?
pokoj 13,06 m? 1,00 13,06 m*
pokoj 13,07 m? 1,00 13,07 m?
pokoj 15,17 m? 1,00 15,17 m*
chodba 10,53 m’ 1,00 10,53 m’
chodba 1435m> 1,00 14,35 m
koupelna, WC, sauna 10,89 m? 1,00 10,89 m?
kuchyné 10,46 m? 1,00 10,46 m*
pokoj 12,94 m? 1,00 12,94 m?
pokoj 13,19 m? 1,00 13,19 m?
chodba 46,50 m” 1,00 46,50 m*
chodba 21,75 m® 1,00 21,75 m*
380,57 m’
749,56 m”
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 41,30*10,58+1,035*3,70+6,40*0,50 = 44398  3,55m
2.NP 41,30*%10,58+1,035*3,70+6,40*0,50 = 44398 2,59m
887,97 m”
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (41,30*10,58+1,035*3,70+6,40*0,50)*(3,55+0,36)
= 1 735,98
NP 2.NP (41,30*%10,58+1,035%*3,70+6,40%0,50)*(2,59) = 1 149,92
Z (1/6)*10,58*1,74*(2*41,30+31,14) = 348,98
Obestavény prostor - celkem: 3 234,88 m’
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy izolované
2. Svislé konstrukce montované panely, na bazi dievni hmoty
3. Stropy s rovnym zavéSenym podhledem
4. Krov, stiecha dfevéné vazniky
5. Krytiny stfech plechova
6. Klempiiské konstrukce standardni
7. Uprava vnitinich povrchi saddrokartonové + malba, ostatni Stuk,. omitky
8. Uprava vngjsich povrchii zateplovaci systém s omitkou
9. Vnitini obklady keramické  bézné keramické obklady
10. Schody montované betonoveé
11. Dvete plné i ¢astecné prosklené
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12. Vrata
13. Okna
14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace
20. Vnitini plynovod
21. Ohftev teplé vody
22. Vybaveni kuchyni
23. Vnitini hygienické vyb.
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni pref. jadra

chybi

plastové s izola¢nim dvojsklem
plovouci laminatové, PVC, cementovy potér, bézna keramicka
dlazba

etazové s elektrokotlem
svételnd a tfifdzova

bleskosvod

plastové trubky

plastové potrubi

neni rozveden

centralni

el. sporaky

vany, sprchy, umyvadlo, WC
chybi

chybi

instalacni Sachty

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reproduk¢ni cena

6 000 K&/m®
3 234,88 m’
19 409 280 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci 6,30 1222785 1 222 785 6,71
2. Svislé konstrukce 15,00 2911 392 2911 392 15,97
3. Stropy 8,20 1 591 561 1 591 561 8,73
4. Krov, stiecha 6,10 1 183 966 1 183 966 6,50
5. Krytiny stfech 2,70 524 051 524 051 2,88
6. Klempiiské konstrukce 0,60 116 456 116 456 0,64
7. Uprava vnitinich povrchi 7,10 1378 059 1 378 059 7,56
8. Uprava vngjsich povrchii 3,20 621 097 621 097 3,41
9. Vnitini obklady keramické 3,10 601 688 601 688 3,30
10. Schody 2,80 543 460 543 460 2,98
11. Dvete 3,80 737 553 737 553 4,05
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,90 1 145 148 1 145 148 6,28
14. Povrchy podlah 3,30 640 506 640 506 3,51
15. Vytapéni 4,90 951 055 951 055 5,22
16. Elektroinstalace 5,80 1125738 1 125738 6,18
17. Bleskosvod 0,30 58 228 58 228 0,32
18. Vnitini vodovod 3,30 640 506 640 506 3,51
19. Vnitini kanalizace 3,20 621 097 621 097 3,41
20. Vnitini plynovod 0,30 58 228 0 0,00
21. Ohftev teplé vody 2,20 427 004 427 004 2,34
22. Vybaveni kuchyni 1,80 349 367 349 367 1,92
23. Vnitini hygienické vyb. 4,30 834 599 834 599 4,58
24. Vytahy 1,40 271 730 0 0,00
25. Ostatni 4,40 854 008 0 0,00
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
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Upravena reprodukéni cena 18 225 314 K¢

MnoZstvi 3 234,88 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5634 K&/m’
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 444
Uzitné plocha (UP) [m?] 750
Obestavény prostor (OP) [m3] 3 234,88
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m’] 5634
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 5634
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 18225314
Stari rokt 72
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 10 935 188

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Objekt ubytovaciho zarizeni ¢.p. 791

Ocenovana nemovita véc

UZzitna plocha: 749,56 m”
Obestavény prostor: 3234,88 m’
Zastavéna plocha: 443,98 m*
Vyméra pozemku: 1 216,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Uzitna plocha: 460,00 m*
Zastavéna plocha: 180,00 m’

Ubytovaci zarizeni, Horni Zd’ar, Ostrov

Horni Zd’ar, Ostrov
Nabizime k prodeji investi¢ni prilezitost v podobé zavedeného penzionu s restauraci v
atraktivni lokalit¢ Horniho Zd’aru u Ostrova, v okrese Karlovy Vary. Tento patrovy cihlovy]
objekt o tfech podlazich disponuje celkovou uzitnou plochou 460m2 a zastavénou plochoyl
180m2 na rovinaté parcele o rozloze 700m2. S velmi dobrym stavem a vybavenim|
nemovitosti, véetné kanalizace, zdroje vody pro cely objekt, dalkového vodovodu,
plynovodu, 230 V elektiiny a lokalniho plynového vytapéni, pfedstavuje tato nemovitost
skvé€lou investici s vysokym potencidlem névratnosti.
Penzion nabizi v pfizemi prostornou restauraci (70m2) s kuchyni a skladem, dva byty 2+1 4
v 1. patfe pét pokoji s koupelnou a chodbou. V podkrovi je umistén velky byt 3+1,
Soucasti nemovitosti je pecClivé udrzovany dvir s altinem a venkovni stavbou, garazi
(26m2) a pozemkem s povolenim pro vystavbu dvou garazi (55m2).

Uzitna plocha pievzata z inzeratu.

700,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena www.sreality.cz ID

0532, 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90 R
K5 Celkovy stav - lepsi, zdéna stavba 0,80 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra 700/1216 m2 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.2.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
8 300 000 460,00 18 043 0,64 11 548
Nazev: Ubytovaci zarizeni, Pernink

Lokalita:
Popis:

Blatenska 233, Pernink

Pension se nachazi u hlavniho tahu z Perninku na Horni Blatnou a pét minut od sjezdovky.
Témét pul roku byva plné vytizen hosty a to i bez reklamy.

V prizemi se nachazi hala se vstupem do jidelny s nadhernymi kachlovymi kamny 4
kuchyné (v pensionu byly poskytovany snidané¢ a kuchyn poté vyuzivaly samy hosté).

Dale je k dispozici byt 1+1 vyuzivany nyni jako byt spravce, ale 1ze vyuzit jako apartman.
V pfizemi se nachazi jesté socidlni zdzemi, pradelna, kotelna a mensi sklad a vstup do
sklepa. V ramci piipadné pfestavby lze vyuzit n€kterou ze zminénych mistnosti jakof
kolarnu ¢i lyzarnu nebo jako hernu aj.
Po cesté do prvniho patra miizeme vyuzit prostor ureny jako sklad pradla a v prvnim patie
se pak nachazi 4 dvoultizkové pokoje, 1 pokoj dvouliizkovy s pfistylkou (gauc) a 1 pokoj
rozdéleny piickou na dvé mistnosti. Kazdy pokoj disponuje socialnim zafizenim.

Z tohoto patra vstoupime také na pidu, kde se nabizi vybudovat dalsi apartman nebo dva
mensi pokoje.

Diim se prodava kompletné vybaveny.

Dtim je postaven z kamennych zakladi a cihel, stfecha je plechova z roku 1994. Ve stejném
roce byla provedena rekonstrukce, elektiiny, plynu, vody (rozvody v plastu) a dim byl
zateplen heraklitem. Okna jsou plastova.

Néklady na vytapéni jsou ro¢né€ 150 tis. KE/plyn

Parkovat Ize az 9 aut. Na dim navazuje dvojgaraz, ze které by bylo mozné vybudovat vstup
piimo do domu.

Na pozemku stoji jest¢ velkd dfevéna kiilna, je mozné ji vyuzit pfedélanim na piipadné
posezeni hostt a vystavéni grilu apod..

Uzitna plocha pievzata z inzeratu.

Pozemek:
Uzitna plocha:
Zastavéna plocha:

627,00 m?
330,00 m?
216,00 m*
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena www.sreality.cz ID

N1739 WM Reality 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi 0,80

K3 Poloha - lepsi 0,80

K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90

K5 Celkovy stav - lepsi, zdény objekt 0,90

K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 627/1216 m2 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.2.2025 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
6 990 000 330,00 21182 0,51 10 803

Nazev: Ubytovaci zarizeni Jachymov

Lokalita:
Popis:

Pozemek:

Uzitna plocha: 714,00 m*
Zastavéna plocha: 659,00 m*

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena www.sreality.cz ID

21613 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00

Na Svornosti 64, Jachymov
Prodej rekreacniho zafizeni s vlastnim pozemkem, parkovanim, garazi a samostatn¢ stojicf
dfevénou chatou v okrajové ¢asti lazenského méstecka Jachymov. Objekt byl do konce]
roku 2022 vyuzivan k podnikové rekreaci. Posledni velka rekonstrukce rozvodi probéhla v
60tych letech minulého stoleti. Po r. 2000 byla vyménéna okna. Pribézna udrzba je
zajiSténa. Hlavni - z vetsi ¢asti podsklepena budova - ma dvé nadzemni podlazi a obytné
podkrovi. Vytapéna je ustfednim topenim napojenym na dva plynové kotle umisténé v
suterénni koteln€. Voda je obecni, odpady jsou svedeny do kanalizace. V deseti rizné
velkych pokojich lze ubytovat az 36 hostd. V ptizemi je vstupni hala, kuchyné se zdzemim,|
velka jidelna, salonek, kancelaf, recepce a hala se schodistém do dalSich pokojt. Z téch
orientovanych na jihozapadni stranu je nadherny vyhled do udoli. Na obou vyssich
podlazich jsou spolecné koupelny a toalety.
Ubytovaci kapacita byla navySena o devét lizek ve tfech pokojich v nedaleké chatd
postavené na pozemku nad hlavni budovou. Chata Je vybavena kuchynkou, malou
koupelnou s toaletou, umyvadlem a pratokovym ohfivatem. Vytdpéni je zajiSténo
elektrickymi ptimotopy.
Parkovani je mozné u hlavni budovy, kde je n€kolik parkovacich mist a gardz. K nabidce
pati i ¢ast pozemku s byvalym - dnes jiz nefunkénim bazénem. Pozemek je oploceny,
dobfe piistupny z obecni cesty. Nabizené nemovitosti jsou v ochranném pasmu pfirod.
1é¢ivého zdroje. V okoli je Cerpana voda do vyhlaSenych radonovych lazni a také
zptistupnéné historické stoly.

Uzitna plocha pfevzata z inzeratu

1 644,00 m*
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K5 Celkovy stav - zdéna stavba 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra 1644/1216 m2 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - garaz 0,98
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.2.2025 [m’] K&/m? Kc [K&/m?]
9900 000 714,00 13 866 0,75 10 400
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 10 400 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 10 917 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 11 548 K&/m’

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 10 917 K&/m*
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 749,56 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 8 182 947 K¢

3. Vynosova hodnota

3.1. Objekt ubytovaciho zarizeni ¢.p. 791

Vynosova hodnota je souctem diskontovanych piijmi, které je mozno v budoucnu v daném misté
o¢ekavat pfi pfiméfeném pronajmuti nemovitosti, po odecteni vydaji nutnych k dosaZzeni téchto piijmu.
Najemné je rozdélené na obytné plochy a skladovaci plochy.

Nabidka pronajmii ( zdroj www.seznam.cz a vlastni databaze ) :
Ubytovaci zafizeni Botanicka 276, Dalovice : 300 m”, mé&si¢ni najemné 80.000,- K¢&, tj. 3.200,- K&/m?2/rok

Spole¢nost Marent Reality Vam nabizi ubytovani osob ¢i zaméstnancii na ubytovné v Karlovych Varech.
Viceucelovy objekt nalezneme v rozsahlém arealu Office park Dalovice, ktery jiz n€kolik let provozujeme a
fadné spravujeme. Nabizime k prondjmu kompletné nové zrekonstruované piizemi v tomto objektu, kde se
nachazi celkem 8 pokoji rtiznych velikosti a dispozici pro celkem 17 osob.Cely prostor je oddélen od
zbytku budovy vlastnim vchodem a tak Vam nabidne dostatecné soukromi. Kazdy pokoj ma svou vlastni
kuchynku, Ituzka, skiin¢ a stolek. Socialni zazemi — sprchy, pradelna, denni mistnost a WC jsou spole¢né.
Pokoje jesté nebylo obyvany a vSe je kompletné nové a nepouzité. Pronajem pouze jako celku, tj. 8 pokoji
najednou.

Komenského 761, Ostrov, Byt 2+1, 67 m*, mési¢ni ndgjemné 12.000,- K&, tj. 2.149,- K&/m2/rok

Nabizime k prondjmu prostorny byt 2+1 o uzitné plose 67 m2, nachazejici se ve 2. nadzemnim podlazi
cihlového domu v oblibené Casti obce Ostrov. Byt je v dobrém stavu a nabizi komfortni bydleni. Dispozice
zahrnuje dvé samostatné mistnosti, kuchyn, koupelnu a oddélené WC. Lokalita nabizi veskerou obcanskou
vybavenost a dobrou dopravni dostupnost. Mési¢ni najemné Cini 12 000,-- K¢, vratna kauce je ve vysi 2
najmu, provize realitni kancelafe 14 520,-- K¢&. Poplatky pro 2 osoby ¢ini 2 640,-- K¢&. Elektfinu a plyn si
zajemce prepiSe na sebe u dodavatele energii.

Hlavni t¥ida, Ostrov, Byt 2+1, 57 m®, mé&si¢ni ndgjemné 9.000,- K&, tj. 1895,- K&/m2/rok

Nabizime k prondjmu byt dispozice 2+1 o velikosti 57m2 v Ostrové na Hlavni tfid¢. Pronajimatel vyzaduje
finan¢né provéren¢ho najemnika. VySe najemného je stanovena na 9.000,- K&/més. K najemnému prosim
pocitejte jesté zalohovou platbu za sluzby, ktera je nastavena na 4.900,- K¢ pii obyvani jednou osobou.
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Pronajimatel pozaduje pii podpisu najemni smlouvy vratnou kauci ve vysi 2 najmu (18 tis. K¢). Celkova
prvni platba pro zajemce, véetné provize RK, je tedy 42.790,- K¢ (18.000,- K¢ z toho je vratna kauce).
Kazdy dalsi mésic by potom mé¢l zéjemce hradit 13.900,- K¢ (v pfipad¢ 1 osoby).

S. K. Neumanna, Ostrov, Byt 2+1, 65 m’, mési¢ni najemné 10.000,- K¢, tj. 1.846,- K¢/m2/rok

Nase spolecnost Vam zprostiedkuje dlouhodoby pronajem bytu 2+1 v Ostrové u Karlovych Var v ulici S. K.
Neumanna v okrajové ¢asti mésta. Bytova jednotka o velikosti 65 m2 se nachazi ve 3 nadzemnim podlazi (ze
4 NP) zatepleného panelového domu bez vytahu. Dim je orientovan na vychod a zapad, byt je orientovan na
zapad. Byt prosel ¢aste¢nou rekonstrukei, podlahy v pokojich jsou z parket, v chodbé je lamino, v kuchyni
lino, v koupelna a WC dlazba. Soucasti vybaveni bytu je kuchynska linka, elektricky sporak s troubou,
digestor, Satni skiin¢ v chodbé, koupelna s vanou, umyvadlem a zrcadlem, samostatné WC. Vytapéni bytu a
ohfev teplé vody je zajistén centralni doddvkou z teplarny, studena voda z vetejného vodovodniho fadu,
stejné tak kanalizace je napojena na vetejny fad. Byt je volny k nast€éhovani ihned, pronajimatel nepovoluje
koufeni, moznost domacich mazlickti pouze po vzajemné dohodé. Diky idealni poloze bytového domu mate
veskerou obcanskou vybavenost snadno a rychle dostupnou (parkovani u domu, 1ékat, détska htiste, skola,
Skolka, obchody, autobusy, vlak, centrum mésta, cyklostezka, rekreacni a sportovni vyziti apod.). Najem je
splatny vzdy do 15. dne daného mésice a jeho vyse ¢inni 10 000 K¢ + 3 000 K¢ zalohy na sluzby pro 1 osobu
(teplo, TUV, SV, svoz odpadu, spole¢nd elektfina apod.), dodavku elektrické energie do bytu si hradi
najemce sam. Vratna kauce (jistota) dvou najmu je pozadovana ve vysi 20 000 K¢, pricemZ pii podpisu
rezervacni nebo njjemni smlouvy je najemce povinen uhradit v hotovosti jistotu ve vysi 20 000 K¢ + provizi
RK ve vysi 10 000 K¢&.

Jungmannova 687, Ostrov, Byt 2+1, 51 m?, mé&si¢ni ndgjemné 11.000,- K&, tj. 2.588,- K&/m2/rok

Dlouhodoby pronajem bytu 2+1 po celkové rekonstrukci. Byt se nachazi ve tietim patie cihlového,
zatepleného domu bez vytahu. Byt je v centru mésta, ve kterém naleznete téméi vse, co pro své pohodli
hledate. Obchody, 1ékaf, doprava, sportovni vyziti a nov€ i zrekonstruované koupalisté. Upfednostiuji se
zajemci se zaméstnanim. Bez domacich mazlickt. Vyhodou je velké parkovisté u domu. Sluzby pro dvé
osoby jsou 4.255,- K¢ (kazda dalsi osoba + K¢ 700,-) elektina a plyn se pfepisuji na najemce. Pii rezervaci
se sklada rezervaéni poplatek ve vysi jednoho najmu. Pii podpisu najemni smlouvy se sklada jeden najem
doptedu + sluzby a vratna kauce 11 000,-K¢.

DruzZebni 1277, Ostrov, Byt 1+1, 36 m”, mé&si¢ni ndgjemné 8.000,- K&, tj. 2.666,- K&/m2/rok

Pronajem bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi. Byt o vyméie 36 m2 se nachazi ve 4. patie zatepleného a celkové
revitalizovaného bytového domu s novym vytahem. Byt je kompletn¢ zrekonstruovan: nové rozvody
elektfiny a nové zasuvky, Stuky, sadrokartonové stropy s vestavénymi uspornymi LED svitidly, nova
kuchyniska linka s vestavénou troubou a sklokeramickou varnou deskou, nova koupelna se sprchovym
koutem, obklady, dlazba. V pokojich je nova plovouci podlaha. Byt se pronajima nezafizeny nabytkem.
Parkovani je mozné na parkovisti pfed domem. Veskera obCanska vybavenost je v bezprostiedni blizkosti. K
bytu patii sklepni koje a pravo uzivat lodzii v mezipatie. Klidny dim. MozZnost dlouhodobého pronajmu.
Vhodné max. pro 2 osoby. K najmu je nutné ptipocCist poplatky spojené s uzivanim bytu (zalohy: cca 3.500,-
K¢). Odbér elektrické energie bude prihlaSen na najemce. Majitel pozaduje slozeni vratné kauce ve vysi
11.500,- K¢&. Odména RK 8.000,- K¢.

Vyse uvazovaného najemného byla znalcem stanovena na zakladé vySe ndjemného inzerovaného na
ruznych realitnich serverech v lokalit¢ a bylo posuzovano pfedevs§im s ohledem na vysi obvyklého
najjemné¢ho v misté¢ a Case. Stanovené najemné bylo, z divodu rizika Caste¢ného nepronajmuti v celé
kontinuité doby pronajmu, korigovano koeficientem 0,90.

Na zaklad¢ vySe uvedeného odhaduji jednotkové ndjemné u ocenovanych ploch :
- ve vy§i 2 200,- K&/m2*rok u bytovych prostor do 39 m

- ve vy&i 1 700,- K&/m2*rok u bytovych prostor od 39 m* do 66 m*

- ve vy3i 1 500,- K&/m2*rok u bytovych prostor od 68 m* do 120 m’

- ve vys$i 600,- K¢/m2*rok u skladovych prostor
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Neni-li uvedeno jinak jsou ceny bez DPH.

Pi‘ehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - tcel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?] [K&m?/rok] [K&/mdsic] [K&/rok] [%]
1.0Obytné prostory  1.NP byt 1+kk 26 2200 4 681 56 166 7,05
2.0bytné prostory  1.NP byt 2+kk 39 1700 5587 67 048 7,05
3.0bytné prostory  1.NP byt 2+kk 49 1700 6 888 82 654 7,00
4.0bytné prostory  1.NP byt 2+kk 44 1700 6208 74 494 7,00
5.0bytné prostory  2.NP byt 3+kk 67 1 500 8434 101 205 7,00
6.0bytné prostory  2.NP byt 3+kk 59 1700 8384 100 606 7,00
7.0bytné prostory  2.NP byt 2+kk 42 1700 5973 71 672 7,00
8.0bytné prostory  2.NP byt 5+kk 112 1 400 13 099 157 192 7,00
9.0bytné prostory  2.NP koupelna, 11 1 700 1543 18 513 7,00
WC, sauna
10.0bytné prostory  2.NP kuchyné 10 1700 1482 17782 7,00
11.0bytné prostory  2.NP pokoj 13 1700 1833 21 998 7,00
12.0bytné prostory  2.NP pokoj 13 1 700 1 869 22 423 7,00
13.Skladovaci 1.NP 110 600 5520 66 234 8,00
prostory
Celkovy vynos za rok: 857 987
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m’ 596
Reprodukéni cena RC K¢ 18225314
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m” Nj K&/(m?*ro 1439
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké/rok 857 987
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 772 188
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢é/rok 13 235
Pojisténi 0,08 % * RC  Kc/rok 14 580
Opravy a tdrzba 1,25 % * RC  K¢&/rok 227 816
Sprava nemovitosti 0,05 % * RC Ké&/rok 9113
Ostatni naklady K¢é/rok 0
Naklady celkem Vv K¢&/rok 264 744
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢é/rok 507 444
Mira kapitalizace % 7,08
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 7167 288
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4. Hodnota pozemkii

4.1. Ocenované pozemky

Parcela ¢. St. 724- zastavéna plocha a nadvorii

o vyméfe 440 m’ je zastavéna ocefiovanou stavbou ob¢anské vybavenosti ¢.p. 791. Jedna se o parcelu v
zastavéném uzemi obce Ostrov v jihovychodni ¢asti. V misté je moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité
v¢. zemniho plynu. Pfijezd je mozny pfimo z ulice Krusnohorska a dal pies parcelu ¢. 224/324 po zpevnéné
asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Obce Ostrov. Parcela je upravena do roviny, lezi mimo zatopovou oblast.

Parcela ¢. 224/544 - ostatni plocha, jina plocha

o vyméfe 776 m’ neni zastavéna adnou nemovitou stavbou, tvoii jednotny funkéni celek se stavbou
obcanské vybavenosti ¢.p. 791. Jedna se o parcelu v zastavéném tuzemi obce Ostrov v jihovychodni ¢asti. V
misté je moznost napojeni na vSechny inZenyrské sité v¢. zemniho plynu. Ptijezd je mozny pfimo z ulice
Krusnohorska a dal ptes parcelu ¢. 224/324 po zpevnéné asfaltové komunikaci ve vlastnictvi Obce Ostrov. V
severni ¢asti je parcela svazita k jizni strané, lezi mimo zatopovou oblast.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Obvykla cena pozemki pro komer¢ni vyuziti v misté a okoli aktualné ¢ini 2 700 - 3 200,- K&/m2. V misté je
kompletni infrastruktura a obcanskd vybavenost. Se zietelem na vybavenost, umisténi a infrastrukturu je
pouZito praimérmé sazby, t.j. 3 000,- K&/m®.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K¢/m?] [ K&

zastavéna plocha a St. 724 440 3 000,00 1320 000
nadvofti
ostatni plocha - jina 224/544 776 3 000,00 2328 000
plocha
Celkova vyméra pozemKkii 1216 Hodnota pozemkii celkem 3648 000

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt obcanské vybavenosti - ubytovna ¢.p. 791 10 935 188,- K¢
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Objekt ubytovaciho zatizeni ¢.p. 791 8 182 947,- K¢
3. Vynosova hodnota

3.1. Objekt ubytovaciho zafizeni ¢.p. 791 7 167 288,- K¢
4. Hodnota pozemki

4.1. Ocenované pozemky 3 648 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 8 182 947 K¢
Vynosova hodnota 7 167 288 K¢
Vécna hodnota 14 583 188 K¢

z toho hodnota pozemku 3 648 000 K¢&
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Trzni hodnota 7500 000 K¢

slovy: Sedm miliont pét set tisic K¢

Silné stranky
+ vhodna lokalita ke stavajicimu vyuziti
+ v misté potiebna infrastruktura a ob¢anska vybavenost

Slabé stranky
- v poslednich letech neuzivany objekt
- neprovadéna bézna udrzba

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovité veci lezi v zastavéné Casti obce Ostrov jihovychodné od centra mésta v zastavbe
obdobnych objektd, ale s jinym vyuZitim, na které navazuje reziden¢ni zastavba.. V soucasné dobé¢ je objekt
neuzivany a z vetsi Casti vyklizeny. Vybavenost inZzenyrskymi sitémi a ostatni infrastrukturou je v misté na
velmi dobré urovni, dopravni obsluznost je pro tento typ staveb standardni Umisténi staveb je v souladu se
svym vyuzitim i v souladu s izemnim planem mésta. V dané lokalité se pro urCeni obvyklé ceny nepodatilo
pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z
tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti urcena trzni hodnota s pouZzitim atributi
pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni
vlivii mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.
Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena. Trzni hodnota se bude
pohybovat mezi cenou zjisténou vynosovym zptsobem a porovnavaci metodou.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zdlvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefhovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota oceniovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 7.500.000,- K¢.

Trzni hodnota 7 500 000 K¢

slovy: Sedm miliont pét set tisic K¢
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skuteCnosti snizujici pfesnost zavéru je
predevsim skutecnost, ze nebylo mozno pro porovnani pouzit stejnych nemovitost, ale pouze obdobnych s
vicero odliSnymi znaky, navic i s nabidkovymi cenami. Jiné bliZze specifikované nemovitosti nebylo mozno
pro porovnani v lokalit¢ a okoli vyhledat. Na zakladé odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem
snizeni ptesnosti o +- 10 % az 15 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 8786 ze dne 8.1.2025. 2
Mapa oblasti
Mapa lokality a ¢asti obce
Snimek katastralni mapy ze dne 12.2.2025 .
Fotodokumentace ze 2. mistniho Setfeni ze dne 12.2.2025
Fotodokumentace z 1. mistniho Setieni ze dne 24.2.2023.

A\ = = =
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Ing. Zuzana Pavla, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka kancelai (
§28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kanceldii a znaleckych ustavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky tstav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 007790/2025.

V Ceskych Bud&jovicich 15.2.2025

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 007790/2025

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 8786 ze dne 8.1.2025.
Mapa oblasti

Mapa lokality a Casti obce

Snimek katastralni mapy ze dne 12.2.2025 .
Fotodokumentace ze 2. mistniho Setfeni ze dne 12.2.2025
Fotodokumentace z 1. mistniho Setfeni ze dne 24.2.2023.

O\ = = = =N
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 08.01.2025 00:00:00

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: MSPH 93 INS 20238 / 2023 pro AS
ZIZLAVSKY v.o.s

Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 555428 Ostrov

Kat.azemi: 715883 Ostrov nad Ohfi List wlastnictvi: 8786

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &éiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
lastnickeé prdavo
Elegant House, s.r.o., Bezova 1658/1, Branik, 14700 03515834
Praha 4
B Nemovitosti
Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuziti Zplisob ochrany
St. 724 440 zastavéna plocha a

nadvofri
Souddsti je stavba; Ostrov, &.p. 791, obé&.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.Z.: St. 724

224/544 776 ostatni plocha jina plocha

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

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Vécné bremenc zfizovani a provozovani vedeni
distribuéni soustavy v rozsahu dle listiny a geometrického planu &. 2058-349/2018
Oprdvnénl pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&c&in, RE/ICO: 24729035
Povinnost k

Parcela: St. 724, Parcela: 224/544

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ze dne 04.06.2019. Pravni uéinky
zdpisu k okamZiku 07.06.2019 08:01:24. Zipis proveden dne 28.06.2019.

V-4500/2019-403
Pofadi k 07.06.2019 08:01

© Zastavni pravo smluvni

zajisténé pohledavky a pfislusSenstvi

dluhy do celkové vyse 500.010.000,- K&, které budou vznikat v obdobi 15 let od wvydani
dluhopisa

Oprdvnéni pro
HLADKY .LEGAL advokatni kancelaf s.r.o., Orli 483/1,

Brno-mésto, 60200 Brno, RC/ICO: 05277493
Povinnost k

Parcela: St. 724, Parcela: 224/544
Listina Smlouva o zIizeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 01.10.2019. Pravni
ucinky zapisu k okamZiku 21.10.2019 08:00:00. Zapis proveden dne 05.12.2019.

V-8401/2019-403
Poradi k 21.10.2019 08:00

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje
Typ vztahu

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

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykond
Katastralnl Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastr

strana 1

ni sprdvu kKatastru nemovitosti CR
visté Karlowvy Vary, kdéd: 403.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 08.01.2025 00:00:00
Okres: CZ0412 Karlovy Vary Obec: 555428 Ostrov
Kat.tzemi: 715883 Ostrov nad OhEi List wvlastnictvi: 8786

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
Elegant Hogse: s.r.o., Bezova 1658/1, Branik, 14700
Praha 4, RC/ICO: 03515834
Souvisejicl zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k

Elegant House, s.r.o., Bezova 1658/1, Branik, 14700
Praha 4, RC/ICO: 03515834

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni 2ze dne 12.03.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 17.03.2015 08:00:00.
Zapis proveden dne 20.04.2015.

V-2567/2015-403
Pro: Elegant House, s.r.o., Bezova 1658/1, Branik, 14700 Praha 4 RC/1C0: 03515834

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni ufad pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovisté Karlovy Vary, kod: 403.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 08.01.2025 13:52:22

Cesky ufad zeméméFicky a katastrdlni - 5CD

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k tdeltim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti wviz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralnl (Gfad pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracoviSté Karlovy Vary, kod: 403.
strana 2
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schodisté

byt 1+kk v 1.NP

byt 1+kk v 1.NP

/
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technickad mistnost

byt 1+kk v I.NP

technicka mistnost
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sklad v 1.NP 2.NP
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byt 3+kk ve 2.NP byt 3-+kk ve 2.NP

byt 3+kk ve 2.NP byt 3+kk ve 2.NP

byt 3+kk ve 2.NP byt 3+kk ve 2.NP
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samostatnd kuchyné ve 2.NP

byt 2+kk v 1.NP byt 2+kk v 1.NP
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byt 2+ kk v 1.NP

byt 2+ kk v 1.NP

I.NP
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