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o cené obvyklé nemovitych véci, a to bytové jednotky €. 4164/39, ktera se nachazi v bytovém
domeé &. p. 4164, v katastralnim uzemi Chomutov II, obci Chomutov, vedené na LV 2761. Soucasti
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Znalecky posudek €. 493-14/2019

A. NALEZ
1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je ocenit obvyklou cenou bytovou jednotku &. 4164/39, ktera se nachazi v bytovém
domé €. p. 4164, v katastralnim uzemi Chomutov Il, obci Chomutov, vedené na LV 2761. Soucasti
bytové jednotky je i podil o velikosti 16/1000 na spole¢nych ¢astech domu &.p. 4164 a pozemku
parc. €. 1257 jehozZ je soucasti, vedeného na LV 2373 pro katastralni uzemi Chomutov II, obci
Chomutov

Pfedmét ocenéni byl zkouman pfi mistnim Setfeni konaném dne 14.03.2019 bez pfitomnosti
vlastnika bytové jednotky. Setfeni tak mohlo byt provedeno pouze z venku z &elni (uliéni) &asti
Z verejné pristupnych mist.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

9l 072

prokazujici stav evidovany k datu 25.01.2018 13:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beztplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenéni Fizeni, ¢j.. KSUL 70 INS 6583 / 2018 pro LIQUIDATORS

V.0.5.
Okres: CZ0422 Chomutov Chec: 562971 Chomutowv
Kat.lzemi: 652636 Chomutov II Lizst vlastnictvi: 2761
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé
A Identifikdtor Podil
591207/1132

16/1000

4164/39 byt
Vymezeno v:
Budova Chomutov, ¢.p. 4164, byt.dam, LV 2373
na parcele 1257, LV 2373
Parcela 1257 zastavéna plocha a nadvori 556m2

Technicky popis bytového domu, konstrukéni provedeni a technické vybaveni je detailnégji
proveden nize v ¢asti B — Posudek.
NEMOVITAVEC: Byt &. 4164/39

Katastralni udaje : Kraj Ustecky, okres Chomutov, obec Chomutov, k. 4. Chomutov ||
Adresa nemovité  Seifertova 4164, 430 01 Chomutov
Ve&ci:

Vlastnické udaje: Milo$ Vrabik, Zelena 90, 431 02 Malkov, podil 1/ 1
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2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovitosti obecnou (= obvyklou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovdem vztahuje na vyslovné
vyjmenované pfipady, coZz v daném pfipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pfi prodejich stejného, 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 mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Obecny zakonik obéansky (cisafsky patent ze dne 1.6.1811, &. 946 sb. zak. soud., platny
do roku 1950) k tomuto uvadél:

Meéritko pro soudni odhad.

§ 304. Uréena hodnota véci je jeji cena. Ma-li se véc odhadnouti soudem, musi se odhadnouti
uréitou sumou penézitou.

Cena rfadna a mimoradna.
§ 305. Odhadne-/i se véc podle uzitku, ktery v urcité dobé a na urcitém misté obvykle a obecné
dava, ustanovi se jeji fadna a obecna cena; hledi-li se viak ke zvlastnim pomérum a ke zviastni
oblibé, kterou ma ve véci pro nahodné jeji viastnosti ten, komu se jeji hodnota ma nahraditi, je to
jeji cena mimoradna.
Ktera cena je smérnici prfi soudnich odhadech.

§ 306. Neni-li nic jiného vyminéno nebo zakonem ustanoveno, je pii odhadu véci smérnici vzdy
cena obecna.

V odhadnim fadu z roku 1933 (vladni nafizeni ze dne 23.6.1933 €. 100 Sb. z. a n., kterym
se vydavaji pfedpisy o odhadu nemovitosti v fizeni exeku¢nim (odhadni fad)) bylo uvedeno:

§ 17. Pro vySetfeni odhadni hodnoty bud volen takovy zpuisob, ktery zaruluje, Ze jim
vySetfena odhadni hodnota se co nejvice pfiblizi cené, kterou za danych pomérd by bylo mozno
doséhnouti za vydraZzované nemovitosti. Pravidelné odhadni hodnota se stanovi bud’ zjiSténim
prodejni hodnoty (hodnoty obchodni, trzni), a to u pozemkt podle jednotek ploSné miry,
u budov podle zastavéné plochy (popf. jednotek obestavéného prostoru) nebo
kapitalizovanim roc¢niho cistého vytézku (vynosu), kterého lze pfi Fadném hospodareni
dociliti, nebo zjisténim pruméru mezi hodnotou podle kapitalizovaného roc¢niho cistého
vytézku (vynosu) ¢inZzovniho a hodnotou pozemku, zvysenou o hodnotu stavby (§§ 18 az

TYs

21). Pouziji-li znalci jiného zptlsobu oceriovaciho, jsou povinni to odtivodhniti.

Mezinarodni ocenovaci standardy definuji pojem trzni hodnota jako odhadnutou c¢astku,
za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a
dobrovolnym prodéavajicim pfi transakci zaloZené na fadné koncepci podnikatelské politiky a
za pfedpokladu, Ze obé strany jednaly védomé, rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, zZe ve
by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se nahradni
metodiky, je v8ak tfeba upozornit, Ze se nejedna o ocenéni na zakladé trhu.

Koneéné v rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne
30.1.1998 je mj. uvedeno (pozn.: pojem ,odhadni cena“ se v tomto rozhodnuti vztahuje k ocenéni
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podle dfive platné vyhlasky €. 393/1991 Sb.):

Zakladem pro stanoveni priméfené nahrady pfi vyporadani podilovéeho spoluviastnictvi
k nemovitosti je jeji obecna cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenoveho pfedpisu ... V téchto
pfipadech ma cena zjiSténa podle cenovych predpist jen urCity informativni, orientacni vyznam a
fe smérodatna zejména pro dariové ucely. Jinak ovsem plati zdsada smluvni volnosti a ucastnici
smlouvy jiZz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového pfedpisu. Pfitom pouze obecna cena
vyjadfuje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla pfiméfena, musi vyjadiovat cenu
zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stafi véci (stavby), ale i zamu o ni,
tji. na poptavce a nabidce v daném misté a ¢ase.

Na zakladé vyse uvedeného je pro stanoveni obecné (= obvyklé, trzni) ceny pouzita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,,Obecné zasady ocenovani
majetku“ a Znaleckym standardem €. VIl ,,Ocefniovani nemovitosti‘):

1. Ocenéni €asovou cenou - Zzjisti se naklady na pofizeni staveb v sou€asné cenové urovni
(snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti)
plus cena pozemkUl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 540/2002 Sb. pouziva koeficienty zmény
cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na uroven soucasnou,
pouzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhladky, bez koeficientu prodejnosti.

2. Ocenéni vynosovou hodnotou, které je Cisté ekonomickym posouzenim, nezavislym
na nakladech na pofizeni nemovitosti. Na zakladé Cistého realné dosazitelného najemného
Z nemovitosti vdaném misté a Case, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte
soucet vSech predpokladanych budoucich pfijm0 z nemovitosti, oduroenych (diskontovanych)
na soucasnou hodnotu. Vysledek reprezentuje ¢astku, kterou by bylo tfeba ulozit do penézniho
ustavu, aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako pfedpokladané Cisté pfijmy
Z nemovitosti.

3. Ocenéni porovnavacim zpasobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeju
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

4. Odhad obecné ceny metodou stiedni hodnoty - prosty aritmeticky primér mezi hodnotou
VyNosovou a cenou ¢asovou.

5. Odhad obecné ceny metodou vazeného priameéru - vazeny aritmeticky prGmér z hodnoty
vynosové a ceny Casové. Pfi prevazujici cené Casové se klade vétSi vaha na hodnotu
VyNosovou.

6. Zavéreény odborny odhad obecné ceny podle odborné uUvahy znalce, na zakladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.

3. Prehled podkladu

1] Vypis z LV €. 2761 a 2373 s dot€enymi nemovitymi vécmi, kat. uz. Chomutov I, obec

Chomutov, ziskaného pomoci dalkového pfistupu do Katastru nemovitosti dne 25.01. 2019,

aktualnost stavu ovéfena

[2] Snimek katastralni mapy z dotéené lokality

[3] Barevna fotodokumentace

[4] Informace ziskané pfi mistnim Setfeni konaném 14. 3. 2019

[5] zaznam z venkovni obhlidky

[6] zakon ¢&. 151/1997 Sb. (zakon o ocefiovani majetku) ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb.,
€.237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, ¢. 350/2012 Sb. a
¢. 303/2013 Sbh.

[7] vyhlagka MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sh.,
€. 53/2016 Sb. &. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
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zakona €. 151/1997 Sb.

[8] Doc. Ing. Albert Bradac, DrSc. - Teorie ocefiovani nemovitych véci, |. vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016

[9] Prohladeni vlastnika bytového domu, ze dne 20.11.1997

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskany dal$i podklady a informace z internetovych adres:
- www.cuzk.cz

- www.sreality.cz

- www.statnisprava.cz

4. Mistopis

Statutarni mésto Chomutov lezi na upati Krusnych hor v severozapadnich Cechach. Vzniklo
na kfizovatce starych obchodnich cest spojujicich Prahu s Lipskem a Cheb s Ustim nad Labem.
Vyznamnym pfedélem v déjinach Chomutova byl rok 1605, kdy mésto od kralovské komory
koupilo panstvi zahrnujici uzemi az k saské hranici a stalo se tak svobodnym a nasledné
kralovskym méstem. Po tficetileté valce rozvoj mésta stagnoval. K jeho rychlému rozvoji doslo az
ve druhé poloviné 19. stoleti s vyvojem tézby uhli a Zelezarského pramyslu. Kolem roku 1870 se
stal Chomutov vyznamnym zelezni¢nim uzlem. Mésto se rozrustalo a v roce 1938 dosahlo fficeti
tisic obyvatel. Po druhé svétové valce byly rozSifovany jak primyslové podniky, tak bytova
vystavba. Nova sidlidté pak v 70. letech 20. stoleti urbanisticky spojila Chomutov se sousednim
Jirkovem.

Po roce 1989 doslo k uUtlumu tézkého primyslu a ve mésté doSlo k vyznamnému zlepseni
zivotniho prostfedi. Byl kladen duraz na rekreacni aktivity jak v arealu Kamencového jezera, tak
pfi rozvoji PodkruSnohorského zooparku a rekreaCni zony v BezruCové udoli. Vzhledem
k historickym pamatkam i rekreacnim moznostem ve mésté i v okoli je dnes Chomutov zajimavym
turistickym cilem. V okoli je v8ak stale patrna téZba hnédého uhli a Zzivotni prostfedi je stale
poznamenavano tepelnymi elektrarnami z Mostecké uhelné panve.

Chomutov lezi na kfizovatce silnic I. tf. 13 (E442) a silnice €. 7, ktera dale pokracuje jizné od mésta
jako dalnice D7 smérem na Louny a Prahu. Zelezniéni sit je Uzce spjata s t&Zbou hn&dého uhli.
Chomutovem prochazi nékolik trati. Autobusova doprava je na urovni mistnich a dalkovych linek.
Ve mésté funguje MHD.

Obcanska vybavenost Chomutova je kompletni. Jsou zde veSkeré spravni a jiné ufady, Skoly,
bankovni domy, posty, zdravotnicka zafizeni atd.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: & bytova zéna O prdmyslova zéna [Okoli: X bytova z6na O prdmyslova zéna
O ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zéna
Pfipojky: / O voda / O kanalizace [ /O plyn Pripojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
ver. / vl. [ / O elektro [ telefon ver. / vl. X / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice & autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice . tf. & silnice I1.,1I1.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zastavba
|PF|’stup k pozemku I zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace |

Pozemky, pfes které je pfistup k bytovému domu, jsou ve vlastnictvi Statutarniho mésta
Chomutova.
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Celkovy popis

Bytovy dum €.p. 4164 se nachazi na ulici Seifertova, coz je v severni oblasti mésta. Misto je mimo
exponovanou ¢ast Chomutova. Jedna se o ¢ast, na kterou dale navazuje zelefi a klidn&jsi lokality.
Dosazitelnost je bezproblémova po zpevnéné komunikaci. Pfijezd k bytovému domu je z ulice
Seifertova, parkovani je mozné v ulici Seifertova, Luzicka nebo Jiraskova. Centrum obce
Chomutov je ve vzdalenosti cca 3km.

V okoli domu je dostupna ob&anska vybavenost. Vedle domu je vefejné prostranstvi, Skola,
obchody a détské hfisté. Dim je samostatné stojici, ma jeden vstup, plidorysné postaven ve tvaru
obdélnika s vystupujicimi trakty.

Inzenyrské sité: je provedeno napojeni na el. energii, vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci,
plynovod a teplovod.

Pozemky pfilehlé k pozemku pod BD jsou ve vlastnictvi Statutarnino mésta Chomutov.

Pravdépodobna dispozice (dle nacrtu z Prohlaseni vlastnika):

1.PP: chodba, schodistovy a vytahovy prostor, technické a sklepni mistnosti

1.NP: vstup, chodba, schodistovy a vytahovy prostor, technické a spole¢né mistnosti
2.NP-14.NP: chodba, schodistovy a vytahovy prostor, bytové jednotky.

Zavady technické povahy: 3 5

Prvky kratkodobé zivotnosti (PKZ) i prvky dlouhodobé Zzivotnosti (PDZ) jsou v zachovalém
technickém stavu. Stavba je bez viditelnych statickych poruch a jeji stavebné-technicky stav
odpovida stafi, technologickym postupum vystavby a pouzitym stavebnim materialim a spise
pramérné udrzbé.

U bytové jednotky se predpoklada, Ze je v plivodnim stavu s umakartovym jadrem.

Zavady pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 2761 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zastavni

pravo exekutorské). To vSak vhledem k ucelu posudku (pro konkursni fizeni) nepovazuji za zavady
pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZzniuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
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Vécna bfemena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Dle vypisu z katastru nemovitosti LV 2761 existuje soubor omezeni vlastnického prava

(zastavni pravo exekutorskeé). To v8ak vhledem k u&elu posudku (pro konkursni fizeni) nepovazuji za
zavady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych
podminek pro pronajimatele

Komentar: Bytova jednotka neni uzivana vlastnikem. Bytovou jednotku uZiva jina osoba, udajné

rodinny pfislusnik.

OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka 4164/39

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka € 4164/39, kat. uz. Chomutov Il
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B. POSUDEK

Nazev pfedmétu ocenéni: Byt €.4164/39

Adresa pfedmétu ocenéni: Seifertova 4164
430 01 Chomutov

LV: 2761, 2373

Kraj: Ustecky

Okres: Chomutov

Obec: Chomutov

Katastralni uzemi: Chomutov I

Pocet obyvatel: 48 666

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku c. P;
1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 1 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y, 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 I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivU Il 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s pottem obyvatel nad 5 I 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi Il 1,10

s Prahou nebo Brnem nebo katastralni uzemi vyjmenovanych obci
v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €. 1 pfilohy
¢. 3 ocefovaci vyhlasky:

5
Index trhu lt=Psg*P;*Pg*Pg*(1+ Y P)=1155

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

Index trhu lt=Psg*P;*Pg*Pg*(1+ X P;)=1,000
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim [ 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: I 0,04
Rezidencni zastavba

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

4. MoZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: [ 0,00
Pozemek Ize napoijit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob&anska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti 1 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez dalSich vlivl Il 0,00

11
Index polohy lb=P:*(@Q+ % P)=1,060

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
€. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,224

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I, = 1,060
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1. Bytova jednotka 4164/39

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Chomutov

Stafi stavby: 51 let

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 6 603,- K&/m?

koeficient dle typu
podlahové plochy
Bytova jednotka 4164/39: 64,30 * 1,00 = 64,30 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 64,30 m?

Podlahové plochy bytu

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V,

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

2. Spolecné ¢asti domu: Kolarna, ko€arkarna, dilna, pradelna, 1 0,00
susarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenovana - 8.patro dle |l 0,00
vytahu (9.NP)

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové 1] 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: Pfislusenstvi uplné - standardni i 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzZie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové 11 0,00

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

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

udrzbou - Predpoklad
Koeficient pro stafi 51 let:
s=1-0,005*51=0,745

9
Index vybaveni =1+ Y V) *Vyp*0,745=0,767

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * |, = 6 603,- Ké&/m? * 0,767 = 5 064,50 K&/m?
CBp=PP*ZCU * I * Ir = 64,30 m? * 5 064,50 K&m?* 1,000 * 1,060= 345 186,19 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptsobem = 345 186,19 K¢

10
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Trzni ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢ 4164/39, kat. tz. Chomutov Il

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 68,36 m”

Obestavény prostor: nezjisténo

Plocha pozemku: 556,00 m? zastavéna plocha bytovym domem

Koeficienty, viz dale, vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi oceriovanou a srovnatelnou
nemovitou véci. Jevi-li se v daném kritériu oceriovana nemovita véc lep$i, je koeficient vétsi nez 1.
Jevi-li se oceriovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet
se bere cena srovnatelné nemovité véci

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 2+1 64 m2

Lokalita: ulice Kyjicka, Chomutov - ¢ast obce Chomutov

Popis: Exkluzivné nabizime prodej bytu 2+1 v druzstevnim vlastnictvi s lodzii dispozi¢né
upraveny na byt 3+1. V byté probé&hla rekonstrukce bytového jadra, stén a podiah.
Dale je zde nova kuchyriska linka. Mozno téZ ponechat vybaveni. K bytu nalezi
sklep a Satna. SluSny vchod s moznosti parkovani pfed domem. S financovanim
Vam radi pomizeme. Vice informaci u makléfe.

Uzitna plocha: 64,00 m?

Pouzité koeficienty: ~  ESE \

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85

K2 Velikosti objektu - srovnatelné 1,00

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni — ocefi. mtize mit horSi jadro 0,95

K5 Celkovy stav - ocefiovany ma osobni vlastnictvi 1,10 =

K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny 1,00

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Ke] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
859 000 64,00 13422 0,89 11 946

Nazev: Prodej bytu 3+1 60 m2

Lokalita: ulice Seifertova, Chomutov - ¢ast obce Chomutov

Popis: Bytova jednotka se tfemi lodziemi v Sestém patie revitalizovaného panelového
domu o velikosti 3+1. Pavodni, ale udrzovany stav, vhodny k upravé dle vlastnich
predstav. Sklada se ze vstupni chodby, tfi pokoji a kuchyné. Nejvyhledavang;jsi
lokalita mésta. Financovani vyfidime na8im hypocentrem. Vice info u makléfe RK.

Uzitna plocha: 60,00 m?

11



Znalecky posudek ¢&. 493-14/2019

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - identicka 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelna 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelna 1,00 -
K6 Vliv pozemku - srovnatelna 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
819 000 60,00 13 650 0,85 11 603
Nazev: Prodej bytu 3+1 61 m2
Lokalita: ulice Holesicka, Chomutov - ¢ast obce Chomutov
Popis: Exkluzivné nabizime prodej druzstevniho bytu 3+1 v pfijemné lokalité plné zelené.

Byt je po rozsahlé rekonstrukci, ktera zahrnuje snizeni stropl, nové Stuky, nivelaci
podlah, rozvody odpadld a elektfiny. Sklada se ze dvou samostatnych pokojd,
kuchyné s kuchyriskou linkou na miru s vestavénymi spotrebici, obyvaciho pokoje
se zasklenou lodzii z bezpecnostniho tvrzeného skla a WC s toaletou. Soucasti
zdéného koupelnového jadra je nabytek vyrabény na miru. Celkova plocha bytu
€ini 61,78 m2. K bytu nalezi sklepni kdje.

Pfed domem je oplocené détské hfisté. Centrum mésta je v dochazkoveé
vzdalenosti a zarovefl se byt nachazi nedaleko lesoparku. Veskera obcCanska
vybavenost je v tésné blizkosti. Diky své poloze je byt vhodny zejména pro rodinu s
détmi a zaroven je vzdalen 10 minut cesty autem od nové oteviené primyslové
zény. V ramci naSich sluzeb poskytneme idealni financovani.

Uzitna plocha: 61,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany muze mit pavodni jadro
0,95 .
K5 Celkovy stav - srovnatelna 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelna 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
648 000 61,00 10 623 0,81 8 605
Nazev: Prodej bytu 3+1 64 m2
Lokalita: ulice Pisec¢na, Chomutov - ¢ast obce Chomutov
Popis: Prodej bytové jednotky v druzstevnim vlastnictvi. Nabizime k prodeji bytovou

jednotku 3+1 s balkonem a komorou v byté o celkové vyméfe 64 m2. DUm proSel
kompletni revitalizaci (fasada v€. zatepleni, stfecha, plastova okna, vchodové
dvefe, spole¢né rozvody). Jednotka se nachazi ve 3. patfe (4. NP). V byté nové
plovouci podlahy, interiérové dvefe, vydlazdiCkovana koupelna + toaleta, nova
elektfina. VSe co vidite na fotografiich v byté zlstane. Volny ihned. Slusné

12
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parkovani u domu. Vyborna ob¢anska vybavenost (matefska skola, zakladni Skola,
Penny market hned naproti domu, détské hfist€). Mozno financovat jinou
nemovitosti na protiucet (dim, byt, zahrada, garaz). Vice informaci u uvedeného

maklére.
Uzitna plocha: 64,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelna 1,00 :
K5 Celkovy stav - ocefiovany ma osobni vlastnictvi 1,10 9 el ;
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelny 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
699 900 64,00 10 936 0,94 10 280
Nazev: Prodej bytu 3+1 61 m2
Lokalita: ulice Jiraskova, Chomutov - ¢ast obce Chomutov
Popis: Nabizime k prodeji byt 3+1 s lodZiemi v osobnim vlastnictvi ve vyhledavané lokalité

mésta. Sklada se z predsiné, kuchyné s jidelnou, tfech pokoji a koupelny s WC.
Na podlahach je PVC. Parkovani na ulici. Vyhodou bytu je dochazkova vzdalenost
centra mésta. Nyni obsazen najemniky. Vice informaci u makléfe. Financovani
Vam muizeme zajistit vlastnim hypocentrem.

Uzitna plocha: 61,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelna 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelna 1,00
K6 Vliv pozemku - srovnatelna 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

739 000 61,00 12 115 0,85 10 298
Nazev: Prodej bytu 3+1 68 m2
Lokalita: ulice Jirkovska, Chomutov - ¢ast obce Chomutov
Popis: Nabizime prodej bytu 3+1 s lodzii v 3. patfe revitalizovaného zatepleného domu v

klidné lokalité mésta. Byt je po nakladné rekonstrukci v€etné zdéného bytového
jadra. Nabizi se plné vybaven. Slusni sousedé v celém domé. V pfipadé zajmu o
prohlidku kontaktu{te pridéleného makléfe. Financovani Vam radi zajistime.

Uzitna plocha: 68,00 m

13
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realitni inzerce 0,85

K2 Velikosti objektu - ocefiovany je malo mensi 0,97

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vyb. — ocen. pfedpoklad pavodni jadro 0,95

K5 Celkovy stav - srovnatelna 1,00 B

K6 Vliv pozemku - srovnatelna 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna 1,00

Cena Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

699 000 68,00 10 279 0,78 8 018
Nazev: Byt 4164/24, kat. uz. Chomutov Il
Uzitna plocha: 64,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: www.cuzk.cz, kupni

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00 smlouva

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelna 1,00

K5 Celkovy stav - srovnatelna 1,00

K6 Vliv pozemku - srovnatelna 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna 1,00
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[Ke] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

679 000 64,10 10 593 1,00 10593
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 8 018 K&/m?
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 10 192 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 11 946 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 10 192 Ké/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 68,36 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 696 725 Ké

14
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REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka 4164/39 345 186,20 K&
Vysledna cena - celkem: 345 186,20 K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 345 190,- Ké

Cena zjisténa dle cenového predpisu
345 190 K¢

slovy: Tristactyficetpéttisicjednostodevadesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka ¢ 4164/39, kat. uz. Chomutov Il 696 725,10 K¢

| Porovnavaci hodnota 696 725 K¢ |

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenéZzitelna tzn. cena, za kterou
Ize véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny
v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem
nabidky a poptavky. Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych
hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané
nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhoduijici
mérou ovlivnit hodnotu majetku. NejvétSi dlraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu
s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokud, dale
lokality, obCanska vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu k uzemnimu
planu, zZivotni prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné& poptavka pod urovni nabidky. Soucasny
realitni trh nabizi v dané lokalité cca 30 bytl obdobné dispozice. Lokalita a okoli je predevsim
vnimano jako prumyslova aglomerace s hor§im zZivotnim prostfedim zejména ovzduSim. Pfrestoze
se situace za poslednich nékolik desetileti znacné zlepsSila, zajem o bydleni v misté je nizSi
ve srovnani s jinymi lokalitami. Z hlediska obchodovatelnosti ve vy$e uvedenych cenovych relacich
Ize pfedmétné nemovité véci povaZovat za relativné dobfe obchodovatelné. Nizky zajem drzi ceny
nize v porovnani s celorepublikovym primérem. Chomutov tak nabizi mozZnost levnéjSiho
vlastniho bydleni. Stav bytového domu je dobry. Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje
hodnota stanovena metodou porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty
ocenovanych nemovitych véci (jako celku) tuto povazuji stézejni pro odhad obvyklé ceny.

15



Znalecky posudek ¢. 493-14/2019

Obvyklou cenu souboru nemovitych véci, tj bytové jednotky €. 4164/39, kterd se nachazi
v bytovém domé €. p. 4164, v katastralnim uzemi Chomutov I, obci Chomutov, vedené
na LV 2761 a dale podilu o velikosti 16/1000 na spoleénych &astech domu €.p. 4164 a pozemku
parc. €. 1257 jehoz je BD soucasti, vedeného na LV 2373 pro katastralni uzemi Chomutov Il, obci
Chomutov indikuji ke dni ocenéni na:

Obvykla cena
700 000 K¢

slovy: Sedmsettisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.17

V Hradci Kralové 24.3.2019

Ing. Josef Podstavek, Ph.D.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
Cj.Spr. 3349/07 ze dne 18. zafi 2007 pro zakladni obory ekonomika a stavebnictvi, pro odvétvi
ceny a odhady (Stavby obytné a primyslové).

Znalecky posudek byl zapsan pod pofr. €. 493-14/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢&. Oc12-20109.

V Hradci Kralové 24. 3. 2019

Ing. Josef Podstavek, Ph.D.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 pfiloze

Priloha €. 1: Vypis z LV 2761 a 2373, kat. uz. Chomutov Il
Pfiloha €. 2: Snimek katastralni mapy z dotéené lokality
Priloha €. 3: Lokace ocenované bytové jednotky

Priloha €. 4: Fotodokumentace

NWRF P
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Pfiloha €. 1: Vypisy z LV 2761, kat. uz. Chomutov I

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 25.01.2019 13:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb.

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pFistupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSUL 70 INS 6583 / 2018 pro LIQUIDATORS
V.0.5.

Okres: CZ0422 Chomutov 562971 Chomutov
Kat.lzemi: 652636 Chomutov II List vlastnictvi: 2761

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radée

Vv oprdvnény Identifikdtor Podil

i

astnicke p

Vrabik Milos, Zelena 90, 43102 Malkov 591207/1132

B Nemovitosti

Jednotky

spoleé&nych

jednotky  Zpusob vyuzZiti Zplisob ochrany domu a pozemku
4164/39 byt 16/1000
Vymezeno v:
Budova Chomutov, ¢&.p. 4164, byt.dum, LV 2373
na parcele 1257, LV 2373
Parcela 1257 zastavéna plocha a nadvori 556m2
Bl V&cna prava slouzici ve prosp&ch nemovitosti v ¢4sti B - Bez zapisu

Ve

cnd prava zatézujici nemovitosti v €4sti B véetné souvisejicich udajh

Typ vztahu

o)

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekudéniho Fadu
pohledavka ve vysi 1 750,00Ké s prislusSenstvim
Oprdvnéni pro
Intrum Czech, s.r.o., Klimentska 1216/46, Nové Meésto,
11000 Praha 1, RC/IC0: 27221971
Povinnost k
Jednotka: 4164/39

Listina Exekuéni prikaz o zrizenl exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky urad Klatovy, &j. 120 EX-20544/2011 -13 ze dne 27.06.2011. Pravni
moc ke dni 28.06.2011.
Z-11432/2011-503
Poradi k datu podle pravnil Upravy ué¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavnl pravo exekutorské podle § 69a exekuc¢niho radu
pohledavka ve vysi 39 841,64KE s prislusenstvim
Oprdvnéni pro
Alfa Inkaso s.r.o., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 29050910
7innost k
Jednotka: 4164/39

Listina Exekudni prikaz o zfizenil exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky urad Klatovy 120 EX-32208/2011 -14 ze dne 18.10.2011. Pravni moc ke
dni 31.10.2011.
7Z-18108/2011-503
Poradi k datu podle pravni Upravy Uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucéniho Fadu
pohledavka ve vysi 12 637,09K¢ s prislusenstvim

ky kraj, Katastralnl praco
strana 1
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Pfiloha &. 2: Snimek katastralni mapy z dotCené lokality
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Pfiloha €. 3: Lokace ocefiovanych nemovitych véci
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filoha ¢&. 4: Fotodokumentace
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