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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cen& zastavéného pozemku p.&.243 o vyméfe 921 m?® s budovou &.p. 243/1 pro
obchod (ODIS SHOPPING CENTRE, piivodné budova Sparkasse) s pfisluSenstvim v katastralnim
uzemi Karlovy Vary, obec Karlovy Vary.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny nemovitosti pro ucely veiejné drazby.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Nemovitost je rok po rekonstrukci a neni pronajimana.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 23.8.2021 za pfitomnosti objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Byla provedena osobni obhlidka nemovitosti za pfitomnosti insolventniho spravce.
Cenové¢ informace, které jsou zapotiebi ke stanoveni ceny obvyklé, byly vyzaddany z cenovych
udaju Katastralniho Gfadu pro Karlovarsky kraj v Karlovych Varech.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- vypis z KN z Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovist¢ Karlovy Vary. LV
¢. 1904,

- rozhodnuti o umisténi stavby ODIS SHOPPING CENTRE - pfiistavba, Karlovy Vary ¢.p.243,
Divadelni namésti 1 vydané dne 10.5.2013 pod spis zn.: 4293/SU/13/Ha, nabylo pravni moci dne
31.5.2013,

- povoleni zkuSebniho provozu po dokonfeni stavby ¢.1 ze dne 1.8.2016 pod
spis.zn.:6245/SU/16/Ha,

- prodlouzeni doby trvani zku$ebniho provozu pod spis.zn.14900/SU/17/Ha,

- rozhodnuti pro prodlouzeni zkusebniho provozu stavby, spis.zn.: 15001/SU/18/Ha ze dne
17.12.2018.

- kopie katastralni mapy,

- informace sdélené vlastnikem nemovitosti,

- skute€nosti a vymery zjisténé na miste,

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskera data byla zjiSténa z ptimého vstupu do KN - cenovych informaci nebo z vlastni databaze.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je definovana v§2, odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o
zméné

nékterych zakonu, ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.

Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se
rozumg¢ji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvIastni hodnota pfikladanad majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo

sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotu, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.
Urceni obvyklé ceny a postup pfi tomto uréeni musi byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné
pouzitych udaji, musi byt odtivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.
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Trzni hodnotou se rozumi odhadovand castka, kterou by mél mit majetek nebo sluzba ke dni
ocenéni mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim.

Podrobnosti k urceni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty stanovi provadéci vyhlaska ¢.488/2021

Sb. (§1a - §1b)

Spolu s ur€enim obvyklé ceny nemovité véci nebo trzni hodnoty se urci i cena zjiSténa.

Ptipadné rozdily v ocenéni je tfeba nalezité odiivodnit (§1c).



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Data o nemovitosti byla zjiSténa prohlidkou na misté za Gcasti insolventniho spravce a nemovitost
byla premétfena pomoci laserového dalkového métice firmy Leica geosystems.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat
Data byla zpracovana pomoci programu firmy Pluto Olt, programem NEMExpress AC.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Karlovarsky, okres Karlovy Vary, obec Karlovy Vary, k.u. Karlovy
Vary
Adresa nemovité véci:  Divadelni namésti, 360 01 Karlovy Vary

Vlastnické a evidencni udaje

Dle vypisu z Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, katastralni pracovisté Karlovy Vary je
vlastnikem spolecnost ODIS COMPANY s.r.0., Divadelni ndmésti 243/1, 360 01 Karlovy Vary.

Dokumentace a skutecnost

1) Kompletni projektové dokumentace zpracovana Ing.arch B.Kubi¢kem v roce 10/2013 k zadosti o
stavebni povoleni na rekonstrukci a prestavbu budovy na ODIS SHOPPING CENTRE.

2) dokumentace pro dokonceni rekonstrukce objektu ODIS SHOPPING CENTRE zpracované
projekéni kancelati PALLADIO PROGETTI s.r.o. Praha v roce 12/2018.

Mistopis

Ocenovanou nemovitosti je stavebni pozemek, ktery je pfevazné zastavény pamatkové chranénou
historickou budovou ,,Sparkasse” (¢.p.243/1) a mohutnou kamennou opérnou zdi. Nemovitost se
nachazi v centru lazeiiské zony lazeniského mésta nejvyssi kategorie a krajského mésta Karlovy
Vary. Nemovitost je postavena na severnim okraji Divadelniho namésti, naproti mostu ptes feku
Tepla a v blizkosti Viidelni kolonady a ustni ulic Viidelni a Moravska.

Karlovy Vary jsou lazeniskym méstem typu “A,, a krajskym statutdrnim méstem kde je kompletni
soustava ufadi véetné financniho a katastralniho, soudu, policie, posty, penézni ustavy pojistovny a
podobné. Dale ve mésté nachdzeji vSechny druhy Skol a zdravotnickych zatizeni, kompletni sit
obchodt a sluzeb, kulturni, sportovni a ubytovaci zatizeni.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O] orna pida
[ trvalé travni porosty [] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: 1 bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona



ostatni

Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn

vet. / vl. / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice I, ITLtF.
Poloha v obci: uzké centrum - historicka ¢ast
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Historie objektu:

Pocatkem. 20 stoleti pfedstavenstvo Méstské spoftitelny rozhodlo o vystavbé distojnéjsi budovy.
Zpracovanim navrhu nové reprezentativni budovy byl povéren mlady karlovarsky stavitel Ing. Otto
Stainl (1875-1907). StainlGv projekt secesniho objektu méstské spofitelny byl predlozen v zati roku
1903 a nésledné schvalen. Jesté v roce 1903 byl v mistech pozdéjsiho stavenisté na ndmesti Dr.
Davida Bechera, dnesnim Divadelnim namésti, v sousedstvi tenkrat jesté litinové Viidelni kolonddy
na pravém biehu ficky Tepld uprostied mésta Karlovy Vary (Karlsbad) zbouran diim Ananas.
Samotna stavba objektu poté probihala v letech 1904-1906 pod vedenim karlovarského stavitele
Josefa Walderta. Stavebni prace byly zahdjeny dne 3. fijna 1904. Slavnostni otevieni nového
secesniho bankovniho domu karlovarské méstské spofitelny prob¢hlo dne 26. dubna 1906. Budova
slouzila jako bankovni diim s obchodnim parterem a byla doplnéna péti bytovymi jednotkami nizké
urovné. Architektura objektu byla ve své dob€ velmi kritizovana a jeji autor osocovan z nevkusu.
Po demolici sousedniho domu Franconia byl v roce 1924 objekt méstské spofitelny rozsifen do
dnes$ni podoby piistavbou kiidla na jeho misté. Dne 3. kvétna 1958 byl secesni objekt méstské
spofitelny zapsan do Ustfedniho seznamu kulturnich pamatek Ceské republiky. V pribshu 20.
stoleti doznala budova n¢kolik adaptaci, které vSak nenarusili ptivodni koncepci objektu. V roce
1993 byla postavena nova budova Ceské spofitelny na t¥idé T. G. Masaryka v severni ¢asti mésta.
Plivodni budova byla poté prodana soukromému majiteli z Italie, ktery vSak objekt neudrzoval.
Soucasnost:

Objekt byl prazdny, vyuzivana byla pouze cast pfizemi, kde byly majitelem pronajaty prostory k
provozovani obchodli s médnim textilnim zbozim a stavba postupné chatrala. V roce 2013 doslo k
dal$i zménén majitele, ktery zacal postupnou rekonstrukci objektu véetné restaurovani nékterych
konstrukci, ptistavby smérem do dvora a modernizaci prostor. Tyto opravy byly rovnéz na nékolik
let pozastaveny. Opétovnému pokracovani doslo v roce 2019. Dokonceni piistavby v zadnim traktu
a vybudovani vestavby podkrovi. Dale byli v objektu vybudovany osobni a nakladni vytahy,
provoznim schodisté, socidlni zafizeni a n€které bezpecnostni prvky a instalace.

PtisluSenstvi budovy je tvofeno piipojkami inZzenyrskych siti (voda, kanalizace, plyn, topny kanal,
elektro), mohutnou kamennou opérnou zdi, kterd zpevituje svah za budovou, venkovni zpevnéné
plochy, venkovni kovové schody a lavky a oploceni s vraty a vratky.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

-6-



Ostatni rizika: nejsou

NE

Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1.

Budova &.p.243/1 (ODIS SHOPPING CENTRE)

2. Ptipojka vody

3. Ptipojka kanalizace

4. Piipojka elektro

5. Zpevnéné plochy - dlazdéné
6.
7
8
9
1

Venkovni kovové schody a lavky

. Opémé zdi z lomového kamene

. Plotova podezdivka

. Plot dfevény latovy na dievéné nebo ocelové sloupky
0. Pozemek p.¢.198

Obsah ocenéni majetku obvyklou cenou

1.

Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek p.¢.198 s budovou ¢.p.243/1 (ODIS SHOPPING CENTER)



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Stavebni pozemek p.¢.198 s budovou ¢p.243 (obcanské vybavenost
- obchod)

Adresa pfedmétu ocenéni: Divadelni ndmésti
360 01 Karlovy Vary

LV: 1904

Kraj: Karlovarsky

Okres: Karlovy Vary

Obec: Karlovy Vary

Katastralni uzemi: Karlovy Vary

Pocet obyvatel: 48 479

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 7 691,00 K¢&/m*

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakontu C¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 11 0,06
nabidka - objekt po kompletni nakladné rekonstrukci

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - velmi atraktivni I 0,15
historickd nemovitost po Gplné rekonstrukci

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

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

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci 111 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 ptilohy €. 2 (krom¢ Prahy a



Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,570

i=1

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

Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + > P)=1,210
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. P;

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

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Obchodni 11 0,10
centra

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,10

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
Castecné dostupna obcanskéa vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komercni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - atraktivni centrum  III 0,20

lazenské zony, Viidelni kolonada a divadlo v blizkosti — genius loci

1
Index polohy Ip=P; *(1+) P;)=0,988
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,551

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,195



1. Budova &.p.243/1 (ODIS SHOPPING CENTRE)

Piivodni stav pted zahéjeni rekonstrukce a modernizace:

Jednd se o cCtyfpodlazni narozni secesni budovu krytou systémem bfidlicovych a plechovych
pultovych stfech, prolomenych na strané¢ do namésti historickymi vikyii se zdobenou maskou,
vychdzejici ze secesni ornamentiky. Na stran¢ do dvora jsou stfechy prolomeny konstrukci svétliki,
vikyfi a stfeSnimi okny. Hlavni tfiosé priceli budovy je ¢lenéno stredovym rizalitem, zavrSenym
dominantni mohutnou oplechovanou kupoli s lucernou na vrcholu, zdobenou na pohledové strané
kovotlacitelskou secesni vyzdobou. Pfi paté kupole jsou umisténa sousosi and€li. Vyrazné zdobena
fasada vstupniho priceli je provedena v omitce s kamennym Zulovym soklem.

Suterén budovy je zavrSen valenymi klenbami do ocelovych nosnikii. Hlavni schodisté do ptizemi
je dvouramenné s kamennymi stupni. Mistnosti piizemi jsou plochostropé, vynasené piicnymi zdi a
sloupy, ve vstupni hale doplnéné kazetovym stropem. Komunikacni hala je zastropena systémem
kitizovych kleneb. Hlavni schodisté¢ do 1. patra je tfiramenné, levotocivé, se stupni z umélého
kamene. Vedle schodisté umisténa vytahova Sachta ru¢niho vytahu na uhli, ustici az do prostoru
podkrovi. Ploché zastropeni 1. patra je neseno piicnymi sténami v kombinaci se sloupy. Nad
odbavovaci halou je strop prolomen ovalnym otvorem a ukoncen ochozem. Hlavni schodisté do 2.
patra je obdobné jako schodisté do 1. patra. Persondlni schodisté je tocité, se sttednim vietenem,
litinové. Ve 2. pate jsou svislé nosné konstrukce tvofeny sténami a sloupy. Vnitini nosna sténa je
vylehena slepou sloupovou arkddou. Strop nad ochozem je prolomen vitrdzi. Hlavni schodisté do
3. patra je obdobné jako schodisté v nizsich podlazich, pouze stupné jsou zZulové. V prostoru kupole
je instalovano byvalé soustroji hlavnich hodin.

V objektu jsou provedeny vnitini instalace vody, kanalizace, plynu, elektroinstalace a objekt je
napojen vodovodni piipojkou, kanaliza¢ni ptipojkou a plynovodni piipojkou na méstské rozvodné
sit¢ vcetné napojeni na elektrickou rozvodnou sit. Objekt je vytapén teplovodni soustavou
ustfedniho topeni, zdroj tepla byl feSen vymeénikovou stanici v suterénu objektu, kterd byla
napojena na meéstsky horkovod.

Za objektem se nachazi dvir, ktery je pfistupny z budovy jednoramennym schodistém s kamennymi
stupni, ktery je zakrojen do svahu masivni kamennou opérnou zdi ze zulovych kvadri. V koruné
opérné zdi jsou feSeny samostatné terasy vzajemné propojené jednoramennymi schodisti. V trovni
dvora je opérna zed na né¢kolika mistech prolomena vstupnimi otvory do skladovacich sklipkt
vytvofenych ve svahu. Objekt je pfistupny rovnéz ze stezky Jean de Caro pies spojovaci lavku do
posledniho podlazi budovy. (Pfevzato ze stavebné historického prizkumu zpracovaného v roce
1994)

Modernizace, ptistavba a vestavba podkrovi:

Rekonstrukce objektu byla rozdélena do nékolika ¢asti, V prvni ¢asti, kterd byla zahajena v roce
2013 byly provedeny udrzovaci a restauratorské prace, to znamend ze byla provedena oprava a
restaurovani fasddy vcetné kamenickych, truhlaiskych, Stukatérskych a pasitskych prvka, byly
repasované vngj$i otvory uli¢ni fasddy vcetné vykladch (doplnény historické repliky rolet k
vykladctli), provedena oprava ¢i vyména stieSni krytiny (méd) vcetné klempiiskych prvki a
pasifskych prvkl. V druhé ¢asti, kterd byla zahdjena v roce 2014, byla zahajena rekonstrukce
interiéru objektu a provedeni dvorni pfistavby, kterd je vestavéna do dvora mezi stavajici objekt a
op€rnou sténu, vyskové zasahuje do twrovné¢ podlahy S5.NP. Piistavba je vybudovand z
zelezobetonové konstrukce vcetné stopnich konstrukci, zakoncena plochou stiechou (pochozi)
navazujici na dvorni terasy. V piistavbé je umisténo nové unikové Zzelezobetonové monolitické
schodisté. V ¢asti piistavby je v urovni 3.a 4. NP vybudovana nadrz na vodu pro stabilni hasici
systém vcetné strojovny s ndhradnim zdrojem energie (dislagregat).

V roce 2016 byly prace preruSeny a tim nedoslo k planované vnitini pfestavbé a zménén dispozic.
Caést objektu byla uvedena do zkusebniho provozu.

V roce 2019 byly zahdjeny dalSi prace s tim, ze bylo rozhodnuto, ze stavajici dispozice bude
zachovana a v ptivodnich hodnotnych interiérech nachazejicich se v 1.NP az 3.NP (vstupni vestibul,
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schodisté, dvorana, zasedaci siil) byly provedeny pouze restauratorské prace. Dale byly vyménény
veskeré rozvody inzenyrskych siti (vody, kanalizace, elektroinstalace) dale rozvody ustfedniho
vytapéni, nové veskeré vnitini omitky, ¢ast podlah byla zrestaurovana, ¢ast nové citlivé doplnéna
dle architektonickych navrhli (jak dievéné parketové, tak z keramické dlazby). Hlavni schodisté
vcetné zabradli bylo restaurovano, rovnéz hlavni vstupni dvetfe a vSechny dochované vnitini dverte.
Vsechny dochované pivodni dievéné prvky interiérii byly renovované a navracené vcetné
bankovnich trezora.

Na kazdém podlazi byla vybudovana nova socialni zatizeni vCetné¢ keramickych obkladu a dlazeb,
byly provedeny vestavby dvou osobnich vytahli pfistupnych z hlavniho vestibulu a jednoho
nakladniho vytahu s bezbariérovym vstupem z ulice. Do nevyuzivaného podkrovi byla provedena
vestavba nékolika mistnosti véetné socialnich zatizeni, haly s vytahy a vstupem na pochozi stiechu
piistavby a na terasy, které jsou vybudované nad opérnou zdi. Stény jsou zateplené a provedené ze
saddrokartonu, podlahy dievéné.

Suterén budovy byl nové odizolovan izolaci proti zemni vlhkosti (injektaz), provedeny nové
podlahy, vybudovan novy vymeénik tepla a dale zde bylo vybudované vétsi socialni zatizeni.
Dispozice:

1.PP - vyménik, rozvodna elektro, nékolik skladovych mistnosti, jimka s Cerpadlem, socialni
zafizeni, Satny, vytah a schodistovy prostor.

1.NP - hlavni vstupni hala, hala s vytahy a schodistém, mistnost ostrahy, dva prodejni prostory se
samostatnymi vstupy z ulice, vstup vlevo s chodbou k zadnimu unikovému schodisti, vstup vpravo
k nékladnimu vytahu a pfistavbé s pramenem, (vnitin¢ propojeno)

2.NP - hala, propojené prodejni plochy s galérii, prodejni plocha v pfistavbe, kancelar, socialni
zafizeni, vytahy, schodiS§tové prostory, technickd mistnost

3.NP - hala, nékolik samostatnych prodejnich prostor pod uzavienim razné velikosti, socialni
zafizeni, socialni zafizeni, vytahy, schodistové prostory, technicka mistnost

4.NP - hala, samostatné prodejni prostory pod uzavienim riznych velikosti, socidlni zafizeni,
vytahy, schodi§tové prostory, technicka mistnost,

podkrovi - 5.NP - né€kolik nov¢ vzniklych mistnosti vestavéné pomoci SKD konstrukce, 2x socidlni
zafizeni, chodba, technickd mistnost, uklidova mistnost, vstup na terasy a opérnou zed'.

Jedna se o velmi hodnotnou budovu, kterd je pamatkové chranéna a nachazi se v centru lazenské
zony.

Budova byla piivodné postavena jako administrativni pro bankovni ucely, ale velmi péknou
citlivé provedenou rekonstrukci a modernizaci dokoncenou v roce 2020, byl zménén zpiisob
uzivani pro obchod (multifunkéni objekt).

Budova je velmi Clenitd a v posudku je uvedeny pouze zkraceny vypocet obestavéného prostoru.
Vzhledem k tomu, ze se jednd o objekt, ktery kulturni pamatkou, bude ocenéni provedeno pouze
nakladovou metodou. Konstrukce, ktery byly restaurované nebo vestavéné jsou ve vypoctu uvedeny
jako konstrukce navic.
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Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vyska
1.PP 603,00 m” 3,50m 2110,50
1.NP 753,00 m’ 420m 3 162,60
2.NP 695,00m>  455m 3 162,25
3.NP 695,00 m’ 455m 316225
4.NP 695,00 m” 3,85m 267575
5.NP 635,00 m’ 3,35m 212725
Souget 4 076,00 m’ 16 400,60
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 16 400,60 /4 076,00 =4,02m
Priimérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 4 076,00/ 6 = 679,33 m’
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
1.PP (603)*(0,15+3,50) = 2200,95 m’
1.NP (753)*(4,20) = 3 162,60 m’
2.NP (695)*(4,55) = 316225 m’
3.NP (695)*(4,55) = 316225 m’
4 NP (695)*(3,85) = 2 675,75 m’
5.NP (635)*(3,35) = 212725 m’
zastieSeni (635%*3,05*%0,5)+1965 = 2933,38 m’
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 2200,95 m’
1.NP NP 3 162,60 m’
2.NP NP 3162,25m’
3.NP NP 316225 m’
4.NP NP 2 675,75 m’
5.NP NP 2127,25m’
zastieseni zZ 293338 m’
Obestaveény prostor - celkem: 19 424,43 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zéklady v¢etné zemnich praci:  betonové a kamenné pasy S 100
2. Svislé konstrukce: zdéné tl. 45 cm a kamenné do 1 m S 100
3. Stropy: dievéné S 100
4. Krov, stiecha: dfevény mansardovy S 100
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5. Krytiny sttech: hlinikovy plech N 100
6. Klempiiské konstrukce: pozinkovaného plechu N 100
7. Uprava vnitinich povrchi: vapenné Stukové S 100
8. Uprava vngjsich povrchi: vapenné dvouvrstvé omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické: bézné obklady S 100
10. Schody: kamenné S 100
11. Dvefe: drevéné plné nebo prosklené S 100
12. Vrata: X 100
13. Okna: drevéna zdvojena S 100
14. Povrchy podlah: bézna keramicka dlazba, PVC, textil S 100
15. Vytapéni: ustfedni S 100
16. Elektroinstalace: svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod: standard S 100
18. Vnitini vodovod: plastové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace: litinové S 100
20. Vnitini plynovod: rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohtev vody: centralni ohtev teplé vody S 100
22. Vybaveni kuchyni: kuchynska linka se spotiebici S 100
23. Vnitini hygienické vybaveni: =~ WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. Vytahy: nakladni a osobni vytahy N 100
25. Ostatni: , kamerovy systém,zabezpeceni a N 100
internet

26. Instalacni prefabrikovana jadra: X 100
27. vestavba podkrovi vestavéné podkrovi A 100
28. restauratorské prace umélecké a uméleckotemeslnické dilo A 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([j(;)S]t Koef. gg}r,agggi}ll
1. Zaklady vCetné zemnich praci: S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce: S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy: S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stiecha: S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny sttech: N 2,90 100 1,54 4,47

6. Klempiiské konstrukce: N 0,60 100 1,54 0,92

7. Uprava vnitinich povrchi: S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vnéjich povrchi: S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické: S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody: S 2,70 100 1,00 2,70

11. Dvefte: S 3,70 100 1,00 3,70

12. Vrata: X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna: S 5,80 100 1,00 5,80

14. Povrchy podlah: S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni: S 4,80 100 1,00 4,80

16. Elektroinstalace: S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod: S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod: S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace: S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod: S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohfev vody: S 2,00 100 1,00 2,00
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22. Vybaveni kuchyni:

23. Vnitini hygienické vybaveni:
24. Vytahy:

25. Ostatni:

26. Instalacni prefabrikovana jadra:
27. vestavba podkrovi

28. restauratorské prace

S
S
N
N
X
A

A

1,90
4,20
1,30
4,40
0,00
21,73

15,13

100
100
100
100
100
100

100

1,00
1,00
1,54
1,54
1,00
1,00
cenovy podil pfidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K; * K; * K5 * K5 * Kj)
21 802 675,00/ (19 424,43 * 2 669,- * 0,9390 * 0,9297 * 0,8224 * 1,1500 * 2,3440) = 21,73
1,00
cenovy podil ptidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K; * K, * K3 * K5 * Kj)
15178 167,00/ (19 424,43 * 2 669,- * 0,9390 * 0,9297 * 0,8224 * 1,1500 * 2,3440) = 15,13

1,90
4,20
2,00
6,78
0,00
21,73

15,13

Soucet upravenych objemovych podila
Koeficient vybaveni Ky:

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro tipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

141,83

1,4183

, OP  Cast UP PP . Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv Casti celku

1. Zéklady v¢etn¢ zemnich praci: S 6,10 76,00 1,00 4,64 3,27 115 200 57,50 1,8803
1. Zaklady v€etné zemnich praci: S 6,10 24,00 1,00 1,46 1,03 7 150 4,67 0,0481
2. Svislé konstrukce: S 1530 76,00 1,00 11,63 820 115 175 65,71 53882
2. Svislé konstrukce: S 1530 24,00 1,00 3,67 2,59 7 100 7,00 0,1813
3. Stropy: S 810 76,00 1,00 6,16 434 115 175 65,71 2,8518
3. Stropy: S 810 24,00 1,00 1,94 1,37 7 100 7,00  0,0959
4. Krov, stiecha: S 6,20 76,00 1,00 4,71 3,32 7 80 8,75 0,2905
4. Krov, stiecha: S 6,20 24,00 1,00 1,49 1,05 2 80 2,50 0,0263
5. Krytiny stfech: N 290 76,00 1,54 3,39 2,39 7 80 8,75 0,2091
5. Krytiny stfech: N 290 24,00 1,54 1,07 0,75 2 80 2,50 0,0188
6. Klempiiské konstrukce: N 060 76,00 1,54 0,70 0,49 7 80 8,75 0,0429
6. Klempiiské konstrukce: N 0,60 24,00 1,54 022 0,16 2 80 2,50  0,0040
7. Uprava vnitinich povrchi: S 7530 100,00 1,00 730 5,15 2 80 2,50 0,1288
8. Uprava vnéjSich povrchii: S 3,30 100,00 1,00 3,30 2,33 7 60 11,67 0,2719
9. Vnitini obklady keramické: S 320 100,00 1,00 320 226 2 50 4,00 0,0904
10. Schody: S 2,70 50,00 1,00 1,35 0,95 115 175 65,71 0,6242
10. Schody: S 2,70 50,00 1,00 1,35 0,95 2 100 2,00 0,0190
11. Dvefe: S 3,70 76,00 1,00 2,81 198 115 150 76,67 11,5181
11. Dvefe: S 3,70 24,00 1,00 0,89 0,63 2 80 2,50  0,0158
13. Okna: S 5,80 100,00 1,00 5,80 4,09 115 150 76,67 3,1358
14. Povrchy podlah: S 3,30 20,00 1,00 0,66 047 115 150 76,67 0,3603
14. Povrchy podlah: S 3,30 80,00 1,00 2,64 1,86 2 80 2,50 0,0465
15. Vytapéni: S 4,80 100,00 1,00 4,80 3,38 2 50 4,00 0,1352
16. Elektroinstalace: S 5,90 100,00 1,00 590 4,16 2 50 4,00 0,1664
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,21 2 50 4,00 0,0084
18. Vnitini vodovod: S 3,20 100,00 1,00 3,20 2,26 2 50 4,00 0,0904
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10 2,19 2 60 3,33 0,0729
20. Vnitini plynovod: S 0,40 100,00 1,00 0,40 0,28 2 50 4,00 0,0112
21. Ohtev vody: S 2,00 100,00 1,00 2,00 141 2 40 5,00 0,0705
22. Vybaveni kuchyni: S 1,90 100,00 1,00 1,90 1,34 2 30 6,67 0,0894
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 4,20 100,00 1,00 4,20 296 2 60 333 0,0986
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24. Vytahy: N 1,30 100,00 1,54 2,00 1,41 2 50 4,00 0,0564
25. Ostatni: N 440 100,00 1,54 6,78 4,78 2 50 4,00 0,1912
27. vestavba podkrovi 21,73 100,00 1,00 21,73 15,32 2 100 2,00 0,3064
28. restauratorské prace 15,13 100,00 1,00 15,13 10,67 2 100 2,00 0,2134
Opotiebeni: 18,8 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m?]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle piril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9297
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8224
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,4183
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3440
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 7 325,94

Pln4 cena: 19 424,43 m® * 7 325,94 K&/m’ = 142302 208,71 K¢&
Koeficient opotiebeni: (1- 18,8 % /100) * 0,812
Nakladova cena stavby CSy = 115549 393,47 K¢
Koeficient pp * 1,195
Cena stavby CS = 138 081 525,20 K¢

Kulturni pamatka dle § 24

1
38 081 525,20 K¢

Budova ¢.p.243/1 (ODIS SHOPPING CENTRE) - zjiSténa cena

2. Pripojka vody

- jedna se o pripojku vody, ktera vede z hlavniho fadu do budovy

Zatridéni pro potieby ocenéni

138 081 525,20 K¢

Venkovni Gprava § 18: 1.1.2. Ptipojka vody DN 40 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 2,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 17):  [K¢/m]
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):

¥ % |

360,-
1,1500
2,5520

Zakladni cena upravend cena [K¢/m]

PIna cena: 2,00 m * 1 056,53 K&/m =
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 7 roki 5
Ptedpoklédand dalsi zivotnost (PDZ): 53 rokl
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Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokii
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% *7/60=11,7 %

Koeficient opottebeni: (1- 11,7 % / 100) * 0,883
Nakladova cena stavby CSy = 1 865,83 K¢
Koeficient pp * 1,195
Cena stavby CS = 2 229,67 K¢
Pripojka vody - zjiSténa cena = 2 229,67 K¢

3. Pripojka kanalizace
- jedna se o kanaliza¢ni ptipojky splaskové i destové kanalizace do verejné kanalizace

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 2.1.3. Ptipojka kanalizace DN 250 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 15,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [K¢/m] = 1 810,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,5210
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 5247,46
PIna cena: 15,00 m * 5 247,46 K&/m = 78 711,90 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 7 rokt 5

Ptedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 73 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 7/ 80 = 8,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 8,8 % / 100) * 0,912
Niakladova cena stavby CSy = 71 785,25 K¢
Koeficient pp * 1,195
Cena stavby CS = 85 783,37 K¢
Piipojka kanalizace - zjiSténa cena = 85 783,37 K¢
4. Pripojka elektro

- jedna se o ptipojku z hlavni rozvodny k jisti¢im

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 3.1.6. Ptipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni

kabel
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Nemovita véc je soucasti pozemku
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Délka: 5,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 17): [K¢/m] = 195,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4160
Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 541,79
PIna cena: 5,00 m * 541,79 K&/m = 2 708,95 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 7 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 43 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 7 /50 = 14,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 14,0 % / 100) * 0,860
Niakladova cena stavby CSy = 2 329,70 K¢
Koeficient pp * 1,195
Cena stavby CS = 2 783,99 K¢
Pripojka elektro - zjisténa cena = 2 783,99 K¢

5. Zpevnéné plochy - dlazdéné
- jedna se o zpevnéné venkovni plochy v zadnim traktu

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 8.3.9. Dlazby teracové z dlazdic 25/25/2,5 do loze z
MC a podkl. betonu

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 35,00 m’

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. €. 17):  [K&/m?] = 285,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 805,94
Plna cena: 35,00 m* * 805,94 K&/m’ = 28 207,90 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 2 roky 5

Ptedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 38 rokli

Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ=100% *2/40=5,0%

Koeficient opottebeni: (1- 5,0 % / 100) * 0,950
Niakladova cena stavby CSy = 26 797,51 K¢é
Koeficient pp * 1,195
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Cena stavby CS 32 023,02 K¢

Zpevnéné plochy - dlaZdéné - zjisténa cena 32 023,02 K¢é

6. Venkovni kovové schody a lavky
- jedna se o né€kolik kovovych rostovych lavek v nejvyssim podlazni, smérem na opérnou zed’

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 26.2. Lavka z ocelovych valcovanych profilt,
zéklady, podlaha, zabradli, natér
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
1,50%6,5 = 9,75 m” zastavéné plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 17):  [K&/m?] = 2 100,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5740
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 6 216,21
Plni cena: 9,75 m’ * 6 216,21 K&/m’ = 60 608,05 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 2 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 38 roku

Ptedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 40 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% *2/40=5,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 5,0 % / 100) * 0,950
Nakladova cena stavby CSy = 57 577,65 K¢
Koeficient pp * 1,195
Cena stavby CS = 68 805,29 K¢
Venkovni kovové schody a lavky - zjiSténa cena = 68 805,29 K¢

7. Opérné zdi z lomového kamene
- jedna se o mohutnou kamennou opérnou zed’, kterd byla vybudovana pted vystavbou budovy a
zabezpecuje svah za budovou

Zatridéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 3. Opérné zdi
Objekt Opérné zdi
Konstrukéni charakteristika (druh svislé zdéna z kamene
konstrukce):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 242
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Mnozstvi: 1,0¥17,50%32,50 = 568,75 m’
Nemovita véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy €. 15: = 2 350,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5740
Zakladni cena upravena cena K&/m® = 6 956,23
Pln cena: 568,75 m® * 6 956,23 K&/m’ = 395635581 K&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 115 roka 5

Ptedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 85 rokl

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 200 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 115 /200 = 57,5 %

Koeficient opottebeni: (1- 57,5 % / 100) * 0,425
Nakladova cena stavby CSy = 1 681 451,22 K¢
Koeficient pp * 1,195
Cena stavby CS = 2 009 334,21 K¢
Opérné zdi z lomového kamene - zjiSténa cena = 2 009 334,21 K¢

8. Plotova podezdivka
- pozemek v zadnim traktu je zabezpecen oplocenim, které je postaveno na betonové plotové
podezdivce.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.15. Podezdivka z monolitického betonu, vyska do
60 cm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 33,10 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. ¢. 17):  [K¢/m] = 950,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,5520

Zakladni cena upravend cena [K¢/m] = 2 788,06

PIna cena: 33,10 m * 2 788,06 K&/m = 92 284,79 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 33 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 7 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokii

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 33 /40 = 82,5 %

Koeficient opottebeni: (1- 82,5 % / 100) * 0,175

Nakladova cena stavby CSy = 16 149,84 K¢
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Koeficient pp * 1,195

Cena stavby CS = 19 299,06 K¢
Plotova podezdivka - zjiSténa cena = 19 299,06 K¢
9. Plot dfevény latovy na difevéné nebo ocelové sloupky
- jedna se o dievéné plankové oploceni
Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 13.6. Plot dievény latovy na dievéné nebo ocelové
sloupky

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

35%1,50 = 52,50 m” pohledové plochy
Ocenéni
Zakladni cena (dle p#l. & 17):  [K&/m?] = 435,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,5520
Zakladni cena upravend cena [K&/m’] = 1276,64
Plnd cena: 52,50 m’ * 1 276,64 K&/m’ = 67 023,60 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 28 rokt 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 roki
Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 40 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 28 / 40 = 70,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 70,0 % / 100) * 0,300
Niakladova cena stavby CSy = 20 107,08 K¢
Koeficient pp * 1,195
Cena stavby CS = 24 027,96 K¢
Plot dievény lat'ovy na direvéné nebo ocelové sloupky - zjisténa cena = 24 027,96 K¢

10. Pozemek p.c.198
Soucasti nemovitosti jsou pozemek p.C.198, ktery je cCasteCné zastavény budovou obcanské
vybavenosti nepravidelného tvaru, dale zpevnénym dvorem a opérnou kamennou zdi. Pozemek je
napojeny na veskeré dostupné inzenyrské sité vcéetné zemniho plynu, ale ten neni v budové
rozveden.
Pozemek se nachazi v centru lazenské zony lazenského mésta Karlovy Vary na severnim okraji
Divadelniho ndmésti pti usti do Viidelni a Moravské ulice. Pozemek je pfistupny po zpevnéné
komunikaci. Parkovaci plochy jsou omezené a vjezd je povoleni Méstské policie Karlovy Vary.
V sousednim dom¢ je umisténa lanovku, kterd spojuje lazenské centrum s aredlem hotelu Imperial a
parkovacim domem, v okoli je rovnéz zastdvka MHD.
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Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,210
Index polohy pozemku Ip = 0,988

Index omezujicich vlivi 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 pozemkudo 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky III 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Narodni ptirodni rezervace, v -0,03
narodni pfirodni pamatka, pfirodni rezervace a ptirodni pamatka -
vnitini lazenské Gzemi - 1.st.

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - centrum lazeniské zony II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+)P;=0,970

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,210 * 0,970 * 0,988 = 1,160

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1 Z4akl. cena Upr. cena
Zatfidéni (Ké /mz] Index  Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 7 691,- 1,160 8 921,56
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m’] [K&/m’] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 198 921 8921,56 8216 756,76
nadvofii
Stavebni pozemek - celkem 921 8216 756,76
Pozemek p.¢.198 - zjisténa cena celkem = 8216 756,76 K¢

Obvykla cena majetku
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Pozemek p.€.198 s budovou €.p.243/1 (ODIS SHOPPING CENTER)

Ocenovana nemovita

Ocenovana nemovitost (popis uveden vysSe) se nachdzi v historickém centru lazenské zoény
v lazeniském mésté nejvyssi kategorie (UNESCO) a krajského mésta Karlovy Vary. Budova byla
postavena v roce 1906 na severnim okraji Divadelniho namésti naproti mostu pies feku Tepla
v blizkosti Viidelni kolonady a usti ulic Viidelni a Moravskd. V roce 2013 doslo k dal§i zménén
majitele, ktery zacal postupnou rekonstrukci objektu vcetné restaurovani nékterych konstrukci,
ptistavby smérem do dvora a modernizaci prostor. Tyto opravy byly rovnéz na nékolik let
pozastaveny. Opétovnému pokracovani dosSlo v roce 2019. Dokonceni ptistavby v zadnim traktu a
vybudovani vestavby podkrovi. Déale byly v objektu vybudovany osobni a ndkladni vytahy,
provoznim schodisté, socialni zafizeni a nckteré bezpecnostni prvky a instalace. Kolaudace byla
provedena v unoru roku 2020.

PtisluSenstvi budovy je tvofeno piipojkami inZzenyrskych siti (voda, kanalizace, plyn, topny kanal,
elektro), mohutnou kamennou opérnou zdi, kterd zpevituje svah za budovou, venkovni zpevnéné
plochy, venkovni kovové schody a lavky a oploceni s vraty a vratky.

Nemovitost neni v soucasnosti uzivana.

V okoli se nachazi Méstské divadlo, velké mnozstvi lazenskych a ubytovacich objektu. Jedna se o
jednu z nejatraktivnéjsich lokalit 1azefiského mésta Karlovy Vary.

Uzitna plocha: 3 479,00 m”
Obestavény prostor: 19 424,43 m’
Zastavéna plocha: 753,00 m’

1. Porovnavaci hodnota ( §1a)

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejné¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo

sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim
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Porovnavaci metoda nelze v tomto piipad€ na ocenéni pamatkoveé chranéné historické budovy
aplikovat, protoze se znalci nepodaftilo zajistit alespon tfi srovnatelné objekty, jejiz prodej se v této
nebo v obdobné lokalité v pribéhu posledniho roku povedlo realizovat.

2. Trzni hodnota ( §1b)

Trzni hodnota nemovitosti je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé€ vybéru z vice
zpusobl ocenéni, a to zejména vynosového nebo nékladového.

V piipad¢ vynosové metody se vychdzi z faktu, ze oceniovany objekt néjaky vynos

generuje, poptipadé by ho redlné¢ mohl generovat.

V piipad¢ oceniovaného nemovitosti nelze v soucasnosti ur¢it schopnost komercénosti a moznosti
generovani zisku, vzhledem k tomu, Ze objekt byl dlouhodobé mimo provoz a déale se zmélnil
charakter jeho moznosti vyuziti.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 0 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité veci 3 479,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 0 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Budova ¢.p.243/1 (ODIS SHOPPING CENTRE) 138 081 525,20 K¢
2. Piipojka vody 2 229,70 K¢
3. Ptipojka kanalizace 85 783,40 K¢
4. Ptipojka elektro 2 784,- K¢
5. Zpevnéné plochy - dlazdéné 32 023,- K¢
6. Venkovni kovové schody a lavky 68 805,30 K¢
7. Opérné zdi z lomového kamene 2 009 334,20 K¢
8. Plotova podezdivka 19 299,10 K¢
9. Plot dievény latovy na difevéné nebo ocelové sloupky 24 028,- K¢
10. Pozemek p.¢.198 8216 756,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 148 542 568,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 148 542 570,- K¢

slovy: Jednostoctyticetosmmiliontpétsetctyticetdvatisicpétsetsedmdesat K¢

4 r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
148 542 570 K¢

slovy: Jednostoctyficetosmmilionipétsetctyficetdvatisicpétsetsedmdesat K¢

Rekapitulace k obvyklé cené nemovitosti
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Vzhledem k vySe uvedenému stanovuji cenu zjiSténou za cenu obvyklou

Silné stranky
- Budova po velmi zdatilé¢ kompletni rekonstrukci s doplnénim modernich prvki (vytahy)
- Centrum lazenské zony v Karlovych Varech (pesi zona)
- Dobré¢ dopravni spojeni MHD (autobus, lanovka)

Slabé stranky

- Horsi parkovaci prostory
- Budova je velmi specificka vzhledem k vyuziti

Obvykla cena
148 600 000 K¢

slovy: JednostocCtyticetosmmiliontsestsettisic K¢

5. ODUVODNENI

Obvykla cena se dle zdkona €. 151/97 Sb. o oceniovani majetku a provadéci vyhlasky ¢€.441/2013
Sb., vaktudlnim znéni urcuje porovnadnim realizovanych cen stejnych poptipadé obdobnych
pfedmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni (minimalné tfi
nemovitosti). Vzhledem ktomu Ze se znalci nepovedlo najit realizované prodeje obdobny
nemovitosti (byly vyuzity cenové udaje z KN a rovnéz konzultace v realitnich kancelafich) v okoli
nebo v okolnich lokalitdch nelze tento zpiisob pouzit.

Pokud nelze pouzit obvykla cena je jako dalsi zptisob ocenéni stanoveno vyuziti metody urceni trzni
hodnoty nemovitosti (na zakladé moznych nebo predpokladanych vynost nemovitosti)

Vzhledem k dlouhodobému uzavieni objektu v rdmci rekonstrukce a z ditvodu soucasnych velmi
nestandardnich podminek, které vyplivaji z covidové a po covidové situace ve stat¢ i mesté (riizna
hygienickd omezujici opatfeni a moznosti kulturnich a podnikatelskych aktivit) nelze rovnéz tuto
metodu ke stanoveni ceny vyuzit, proto byla jako cena obvykla stanovena cena zjisténa (postup dle
pokynit Komentar MF ke stanoveni obvyklé ceny).

-24 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Znalecky posudek o cen& zastavéného pozemku p.&.243 o vyméfe 921 m?® s budovou &.p. 243/1 pro
obchod (ODIS SHOPPING CENTRE, piivodné budova Sparkasse) s ptisluSenstvim v katastralnim
uzemi Karlovy Vary, obec Karlovy Vary.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 148 600 000 K&

slovy: JednostoctytficetosmmiliontiiSestsettisic K¢

Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahrada naklada byla stanovena dohodou a Gctuje se dokladem ¢. 14/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
25.9.1996, ¢.j. Spr 1718/96 pro obor EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady (nemovitosti).

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 4723-23/2021 evidence posudkd.

V Ostrove 30.8.2021

Eva Thamova

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.8.
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