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A. ZADANI

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 nemovitych véci, a to
bytové jednotky ¢. 797/14 s podilem o velikosti 8592/338039 na spoleénych ¢astech
budovy ¢.p. 795, 796, 797 a pozemku parc. ¢. 2994/18, 2994/19, 2994/20 v obci Most,
okres Most, katastralni tzemi Most II.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolven¢niho fizeni, sp. zn. MSPH 78 INS
18869/2021, dluznik Matyéasova Vladislava.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavklt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pti prohlidce, vypis z katastru
nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
povodnova mapa, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V procesu
vybéru a hodnoceni vyse uvedenych zdrojti byla provedena kontrola jejich vérohodnosti
s kladnym vysledkem.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 797/14 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni: Vinohradska ¢.p. 797/13, Most, okres Most
Kraj: Ustecky kraj



Okres: Most

Obec: Most

Ulice: Vinohradska
Katastralni uzemi: Most 11
Pocet obyvatel: 65 341

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 023,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 03.02.2022. V den
prohlidky probéhla celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Prohlidka probéhla za
pritomnosti: Matyas Jifi, podilovy spoluvlastnik.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Matyas Jiti Ing. Zaluzanska 1271, Mlada Boleslav III, 29301 Mlada Boleslav - podil
2/3

Matyasova Vladislava, Bfevnovska 433/12, Bfevnov, 16900 Praha 6 - podil 1/3.
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 797/14 s podilem o velikosti 8592/338039 na spole¢nych castech

budovy ¢&.p. 7945, 796, 797 a pozemku parc. ¢. 2994/18, 2994/19, 2994/20 v obci

Most, okres Most, katastralni izemi Most II.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Pocet
nadzemnich podlazi domu je 8 a ma jedno podzemni podlazi. V objektu neni ptida a
neni zde vybudovéano obytné podkrovi. Zaklady jsou betonové izolované, konstrukce
objektu je panelova a stropy jsou Zelezobetonové montované. Ma rovnou stiechu,
stteSni krytina je tvofena Zivicnou lepenkou a pro klempiiské prvky byl pouzit
zateplen polystyrenem. Spolecnymi prostory domu jsou: vstupni prostor, schodiste,
vytah.

Odhadem byl objekt postaven v 70. letech 20. stoleti.

Na domé probéhla cca v pribéhu let 2012 - 2017 rekonstrukce téchto konstrukénich
prvka: spolecné prostory - castecnd, vstupni prostor - celkova, zatepleni plasté -
celkova, dale v roce 2017: okna - celkova. Stény objektu jsou bez vad, stfecha je bez
vady, okna v objektu jsou bez vad, podlahy v objektu jsou bez zavad, vybaveni je
zastaralé a rozvody v objektu jsou bez vad. Bytovy diim je v dobrém stavu.



Ocenovana bytova jednotka je v osobnim vlastnictvi. Je umisténa v 7. nadzemnim
podlazi objektu a dispozi¢né se jednd o 3+1. Soucasti bytové jednotky je ptedsin o
vyméte 8,50 m’, komora o vyméie 3,25 m’, pokoj o vyméie 12,95 m’, pokoj o vyméie
21,05 m’, koupelna o vyméte 3,70 m>, WC o vyméfe 1,10 m’, pokoj o vyméie 26,65 m’,
kuchyné o vymeéte 6,05 m?, komora o vymeéte 1,80 m’, lodZie o vymeérte 5,55 m’, sklepni
kéje o vyméfe 2,00 m’. Podlahova plocha &ini 85,05 m’. Podlahova plocha vé&.
prislusenstvi ¢ini 92,60 m’,

Bytové jadro je sadrokartonové (nedokoncené). Vnitini omitky jsou vapenocementové.
V bytové jednotce jsou instalovana plastova okna s dvojsklem. Orientace obytnych
prostor je na severozapad, jihovychod. V jednotce jsou napliové plné a prosklené dverte,
maji ocelové zarubné a vchodové dvere jsou dfeveéné. Podlahy mistnosti s linem. Byt je
v zapocaté rekonstrukci a veSkeré vnitini soucasti v byté chybi (vybaveni koupelny,
WC, kuchyné, lustry apod).

V byté je zavedena elektiina o napéti 230V a je pfipojen k rozvodné siti elektrického
proudu. Objekt je pfipojen na vodovodni fad, odpadni vody jsou svedeny do kanalizace
a zemni plyn neni zaveden. Byt je vytapén ustfednim topenim (dalkové) a topna télesa
predstavuji zavésné radiatory. Byt je napojen na dalkovy ohtev vody.

Vzhledem k rané fazi zapocaté rekonstrukce se byt pro ucely ocenéni uvazuje pted
rekonstruket. .

Pozemek je bez porostil, neni oplocen. Sklon pozemku je mirné¢ svazity. K objektu je
bezproblémovy piistup po zpevnéné obecni ceste.

Objekt je postaven na severozapadnim okraji obce a charakter okoli odpovida
rezidencni zastavbé bytovymi domy. Dostupnost obchodii je uplnd - vybavenost
obchodnimi stiedisky i specializovanymi obchody. V misté¢ jsou dostupné zékladni a
sttedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni a v misté je kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zatfizeni. V okoli domu je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, v okoli je kompletni soustava ufadli a v obci se nachazi pobocka
Ceské posty.

Zivotni prostiedi v okoli domu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochdzkové
vzdalenosti od domu je zelenn v podob¢ luk a lesti. Objekt se nachazi v lokalit¢ se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastdivka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavka dalkovych spoji ve
vzdalenosti dojezdové, jsou zde omezené parkovaci moznosti pfimo u objektu. Obec se
zvySenym indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi jsou k ocetiovanému spoluvlastnickému podilu zapsana omezeni
vlastnického prava a jiné zaznamy (exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, natizeni
exekuce - MatyaSova Vladislava, rozhodnuti o tpadku - MatyaSova Vladislava, zahajeni
exekuce - MatyaSova Vladislava), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni
nemovitosti.



Tabulkovy popis

Popis bytového | Typ bytového domu typovy panelovy bytovy diim
domu Pocet nadzemnich podlazi 8
Pocet podzemnich podlazi 1
Dim byl postaven v roce 70. 1éta 20. stoleti
Zdroj informace o dobé vystavby | odhadem
Konstrukce Rozsah Rok
okna celkova | 2017
Rozsah rekonstrukce domu spole¢né prostory | Castecna | 2012-2017
vstupni prostor celkova | 2012-2017
zatepleni plasté celkova | 2012-2017
Zéklady betonové izolované
Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové montované
Stiecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky fasadni skrabané
Vnitini omitky vapenocementové
gs $§éné prostory bytového vstupni prostor, schodisté, vytah
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: zastaraly prvek
Vady bytového domu g Egilxzbjj dvad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Popis bytové Dispozice bytové jednotky 3+1
jednotky Podlazi bytové jednotky 7
Bytové jadro sadrokartonové - nedokoncené
Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

severozapad, jihovychod

Vybaveni koupelny chybi
Toaleta chybi
Vstupni dvefe dievéné
Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

népliiové plné, napliové prosklené

Osvétlovaci technika

lustry, chybi

Kuchyiiska linka

chybi




Ostatni prostory Predsin 8,50 m’
Ostatni prostory Komora 3,25 m’
Pokoj Pokoj 12,95m’
Pokoj Pokoj 21,05 m’
Koupelna, WC Koupelna 3,70 m’
Koupelna, WC wC 1,10 m’

Popis mistnosti a rozméry v m’ Pokoj Pokoj 26,65m°
Kuchyné Kuchyné 6,05 m’
Ostatni prostory Komora 1,80 m’
Podlahova plocha 85,05 m’
Piislusenstvi Lodzie 555m’
Piislusenstvi Sklepni kéje 2,00 m’
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 92,60 m’

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v byté

ustiedni dalkové

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohievu vody v byté

dalkové

Podlahy v byté

mistnosti: lino
kuchyné: lino
chodba: lino

Popis stavu bytové jednotky

pted rekonstrukci

Rekonstrukce zapocCata rekonstrukce bytového jadra
rozvody: bez vad
vybaveni: chybi

Vady bytové jednotky podlahy: zastaraly prvek

okna: bez vad
vnitini jadro: nedokonéeny prvek
zdivo: bez vad

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty

bez porostli

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni

neoploceno

Piistupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

severozapadni okraj obce

Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody, v mist¢ jsou dostupné zakladni a stiedni Skoly
véetné specializovanych zafizeni, v mist¢ je kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v misté je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,




kompletni soustava ufadd v blizkém okoli, v obci je pobocka
Ceské posty

3 klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelefi v podobé
Zivotni prostredi lesti a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
Spojeni a parkovaci moznosti dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti, omezené
parkovaci moznosti pfimo u objektu

Sousedé¢ a kriminalita obec se zvySenym indexem kriminality

Vécna bi‘emena | nebyla zjisténa

Na listu vlastnictvi jsou k ocefiovanému spoluvlastnickému podilu zapsana omezeni vlastnického
prava a jiné zaznamy (exekucni piikaz k prodeji nemovitostiNatizeni exekuce - Matyasova
Vladislava, rozhodnuti o Gipadku - Matyasova Vladislava, zahajeni exekuce - MatyaSova
Vladislava), které se dle tcelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Dalsi informace




7. Metoda ocenéni

Pro urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 03.02.2022 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Volba metody:

Za ucelem urceni obvyklé ceny predmétnych nemovitych véci je vyuzit postup v
podobé ocenéni majetku dle platného ocenovaciho predpisu a dle porovnavaci metody.
Zakladni metodika, kterd je v ramci porovnavaci metody pouzita, je klasickd metoda
ptfimého porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dadle je jako pomocna metoda pouzita metodika "Postupy pfi
ocefiovani majetku statu" vytvofend Uiadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych.



D. POSUDEK

I) Ocenéni cenou zjiSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetovani majetku ve znéni
zékont ¢. 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., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

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

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou  1I 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy ¢. 2 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu IT=Ps * P7 *Pg * Po * (1 + >, P;)=1,132

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

i=1

5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1 + > P;)=0,980

i=1

Index polohy

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



Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

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

11

Index polohy Ip=P; * (1 +Y Pi)=1,060

i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,200

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,039

1.

Ocenované nemovitosti

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Stafi stavby: 47 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2012

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 8 763,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;:)e(f:;llf:‘t,édll)el;zlf;
Podlahova plocha jednotky: 85,05* 1,00= 85,05 m?
LodZie: 5,55*% 0,20 = 1,11 m?
Sklepni koje: 2,00* 0,10 = 0,20 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 86,36 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

10



Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

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

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

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

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

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: Ptislusenstvi uplné - standardni I 0,00
provedeni

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

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etazové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro stavby 10 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (10 + 15)= 0,875
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi *0,875=0,744
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 8 763,- K&/m? * 0,744 = 6 519,67 K&/m?
CBp =PP * ZCU * It * Ip = 86,36 m? * 6 519,67 K&m?>* 0,980 * 1,060= 584 884,60

K¢
Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,980
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku

[l

584 884,60 K¢

P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 %
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a
ochranné pasmo

II
v

III

0,00
0,00

0,00
0,00
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5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6

Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000
i-1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,980 * 1,000 * 1,060 = 1,039

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 023,- 1,039 1 062,90
T Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2994/18 418  1062,90 444 292,20
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2994/19 346 1062,90 367 763,40
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2994/20 597 1 062,90 634 551,30
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 1361 1 446 606,90
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 1 446 606,90 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky = 1 446 606,90 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1 446 606,90 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 584 884,60 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 1 446 606,90 K¢

Spoluvlastnicky podil: 8 592 / 338 039

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 446 606,90 K¢ * 8 592 /338 039 =36 768,68 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 36 768,68 K¢

Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena 621 653,28 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 621 650,- K¢

12



II) Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda ptimého porovnani je zalozena na principu porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi prodanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka ¢. 797/14

Bytova jednotka ¢. 797/14, v ulici Vinohradska, obec Most

K2 - K4 -

¢, K1 - poloha velikost K3 - stav Kkonstrukee KS - dalSi vlastnosti
Ocefovany Vinohradska, Most, 3+1, 85.05 | Pred Panelova Revitalizovany dim, v zapocaté rekonstrukci
objekt okres Most m rekonstrukei - SDK jadro, chybi vybaveni bytu

Jana Opletala, Most, Revitalizovany diim, zdéné jadro, obnovené

3+1, 68 m | Velmi dobry Panelova

okres Most vybaveni, celkové lepsi

W. A. Mozarta, Most, > | Pied . . Revitalizovany dim, zdéné jadro, piivodni
2 okres Most 3L, 79m rekonstrukei Cihlova dozité vybaveni

Lidicka, Most, okres > | Pied . Revitalizovany dim, umakartové jadro,
3 3+1,69 m . Panelova . P ,

Most > rekonstrukei puvodni dozité vybaveni

13




Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po « <
. resp. redukce | redukei K1- K2- K3 K4 - Ks:, ,K6 N K1 x. oceno.vaneho
¢ zaplacena . - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x Ké .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
. pramen pramen P
podlahové srovnani
plochy
1 2K35'529’41 Nepouit 12(30;529’41 100 | 1.07 115 | 1.00 1.25 1.00 15381 | 15.297,71 K&
2 11<36.91 1391 Nepouzit 1135'91 1391100 | 102 098 | 1.05 095 1.00 0.9971 | 13.951,85 K&
3 11(85'971’01 Nepouzit 11(%971’01 100 | 1.06 1.00 | 1.00 0.92 1.00 0.9752 | 19.453.46 K&
Celkem primér 16.234,34 K¢
Minimum 13.951,85 K&
Maximum 19.453,46 K¢
Smérodatna odchylka - s 2.867,91 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 13.366,43 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 19.102,25 K¢

K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gpravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce

Komentaft: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadfuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikosti jednotek. K3 diferencuje rozdily ve stavebné
technickém stavu jednotek. K4 diferencuje pfipadné rozdily v konstrukéni
charakteristice bytového domu. K5 zohlednuje dalsi popsané vlastnosti, zejména kvalitu
bytového domu, kvalitu vnitfnich soucasti a vybaveni jednotek, ptisluSenstvi apod. K6
bez korekce.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
porovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

16.234,34 K&/m’

%

85.05 m’

= 1.380.730,62 K¢
Celkova hodnota po zaokrouhleni:

1.381.000 K¢
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Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Bytova jednotka ¢. 797/14, v ulici Vinohradska, obec Most

M K2 - K4 - « .
[ K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukee KS - dalSi vlastnosti
Oceiovany Vinohradska, Most, 3+1,85.05 | Pied Panelové Revitalizovany diim, v zapo¢até rekonstrukei
objekt okres Most m rekonstrukei - SDK jadro, chybi vybaveni bytu
Jana Opletala, Most, 2 . , . Revitalizovany diim, zdéné jadro, obnovené
1 okres Most 3+1,68m" | Velmi dobry Panelova vybaveni, celkové lepsi
W. A. Mozarta, Most, > | Pred . , Revitalizovany diim, zdéné jadro, ptivodni
2 okres Most 3L, 79m rekonstrukei Cihlova dozité vybaveni
3 Lidicka, Most, okres 341,69 m Pred Panclova Revitalizovany dim, umakartové jadro,
Most 07 M rekonstruked pavodni dozité vybaveni

Vypocet relace dle ¢l. 8 odst. 3 ,,Postupy pii ocefiovani majetku statu.

Vypocet relace ¢.1

23.529,41
13.911,39
18.971,01

W = e

Maximalni hodnota

Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

~ z I3 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

23.529.41
13.911,39
1,6914

18.803,94

Cena po objektivizaci
23.529,41
13.911,39
18.971,01

(pfipad ¢.1)
(ptipad ¢.2)
OK

Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i oceiiovani majetku statu)

Bytova jednotka ¢. 797/14, v ulici Vinohradska, obec Most

¢, K1 - poloha K'2 . K3 - stav K4 - KS5 - dalsi vlastnosti Vah? ,
velikost konstrukce srovnani
Ocefiovany Vinohradskd, Most, | 3+1 Pred Revitalizovany diim, v zapocaté
. Y ? ? o . Panelova rekonstrukcei - SDK jadro, chybi X
objekt okres Most 85.05m rekonstrukei .
vybaveni bytu
Jana Opletala, 3+1, 68 . , | Revitalizovany diim, zdéné jadro,
1 Most, okres Most m Velmi dobry Panclova obnovené vybaveni, celkové lepsi !
) W. A. Mozarta, 3t1, 79 Pied Cihlovéa Revitalizovany diim, zdéné jadro, 3
Most, okres Most m rekonstrukei puvodni dozité vybaveni
Lidicka, Most, 3+1,69 Pred , Revitalizovany d@im, umakartové
3 2 ; Panelova i o AN f 3
okres Most m rekonstrukei jadro, ptivodni dozité vybaveni
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Vypocet zakladni ceny

€. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m’
1 23.529.41

2 13.911,39

3 18.971,01

Mezisoucet

Celkem

Zakladni cena: 17.453,80 K&/m®

Uprava ceny dle ¢&l. 8 odst. 4 a 5:

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci
23.529,41
13.911,39
18.971,01

17.453,80 * 1,0000 = 17.453,80 K&/m®

Viha

Soucin

23.529,41
41.734,17
56.913,03

122.176,61

17.453.80

Vysledna hodnota dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi oceiiovani majetku
statu“ je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

Celkova hodnota po zaokrouhleni:

17.453,80 K&/m®

* 85,05 m’

= 1.484.445,69 K¢

1.480.000,-- K¢
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E. REKAPITULACE

I) Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu 621.650,- K¢
IT) Ocenéni porovnéavaci metodou

- Vysledek dle ptimého porovnani 1.381.000,-- K¢
- Vysledek dle metodiky UZSVM 1.480.000,-- K¢

Odivodnéni:

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky
zpétné, a jelikoz ceny nemovitych véci v poslednich letech relativné rostou, muze tak jit
o pfi¢inu rozdilu mezi cenou zjisténou a cenami tvofenymi na zéklad¢ trzni porovnavaci
metody. Zaroven statisticky vyhodnocovana data, kterd jsou vyuzivana pro ocenéni dle
ocenovaciho pfedpisu, nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo tadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimoiadnych okolnostech apod.) a
jako takova mohou vstupni tdaje znac¢n¢ zkreslit.

Cena zji$ténd podle ocenovaciho piedpisu neodpovida trzni realité a uvazuje se bez
vlivu na vysledné uréeni obvyklé ceny. Obvykla cena se uréuje na zakladé vysledku dle
porovnavaci metody, kdy vétsi vaha je pfisuzovdna metodice dle pfimého porovnani.
Hodnotu pro vypocet spoluvlastnického podilu uréujeme ve vysi 1.400.000,- K¢

Postup vypoc¢tu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pti ptfipadném zpenézovani spoluvlastnického podilu, nedochézi-li ke zcelovani
vlastnictvi majetku, je tieba zohlednit niz$i trzni atraktivitu v pfipad¢ takového prodeje,
a proto vypoctenou cenu spoluvlastnického podilu néasledné redukujeme o 25 %.

1.400.000 * 1/3 = 466.667 -25 % = 350.000 K¢

Pti ptipadném zpen¢Zovani spoluvlastnického podilu, dochazi-li ke zcelovani vlastnictvi
majetku stavajicimi spoluvlastniky, se srazka za nizSi trZzni atraktivitu v pfipadé
takového prodeje nepouzije.

1.400.000 * 1/3 = 466.667 K&

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v
platném znéni.
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F. ZAVER

Znalecky ukol: Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3
nemovitych véci, a to bytové jednotky ¢. 797/14 s podilem o velikosti 8592/338039 na
spoleénych castech budovy ¢.p. 795, 796, 797 a pozemku parc. ¢. 2994/18, 2994/19,
2994/20 v obci Most, okres Most, katastralni izemi Most 11.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 pfedmétnych
nemovitych véci, p¥i jejichZ pripadném prodeji nedochazi ke zcelovani vlastnictvi
urcuje ¢astkou ve vysi

350.000 K¢&

Slovy: tfistapadesattisic korun

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 pfedmétnych
nemovitych véci, pri jejichZ pripadném prodeji dochazi ke zcelovani vlastnictvi
urcuje ¢astkou ve vysi

467.000 K¢

Slovy: Ctytistasedesatsedmtisic korun
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Ostatni adaje:

- Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pribran externi konzultant.

- Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecky ustav

v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 19.02.2022

Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zdenék Mazéacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jSich predpisd,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky

posudek je zapsan pod potfadovym cislem 15697-339/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
- situace nemovitosti v mapé

- fotodokumentace predmétu ocenéni

- srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o jednotce

Cislo jednotky 797114

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zdkona o viastnictv! bytd
Zplsob vyuziti: byt

Budova: <. p. 795, 796, 797

Katastraln’ Gzemi: Most 1l [699594]

Cislo Lv: 18126

Podil na 8592/338039

spolecnych castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Matyas Jifi Ing., ZaluZanska 1271, Miada Boleslav Iil, 29301 Miada Bolesiav 2/3
Matyasova Viadislava, Bfevnovska 433/12, Bfevnov, 16900 Praha 6 13

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 23dné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovéna Zddna omezeni,

Jiné zapisy

Typ
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Nafizen! exekuce - Matydsové Viadisiava

Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Matyasova Viadislava

Zahdjeni exekuce - Matyasova Viadisiava

" Rizeni, v rdmdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v izemnim cbvodu, kde statni sprévu katastru nemovitost’ CR vykondvé Katastrain’ Grad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviété Most™

Informace o stavbé

| stavba: £ p.795, 796, 797

i Obec Meost [567027]E |
Cast obce! Most [409162]% '

i Katastralni dzemf IMost 1l [699554] |
Cislo LVt 18022 |
|Sta'.-ba stoj na pozemiu: p. £ 2994/18, 2994/19, 2994120 |
Typ stavby: budovz s cislem popisnym

| Zplisob wyedith bytowy ddm |
Vymezené jednotky

795/1, 795/2, 795/3, 795/4. 795/5; 795/6, 795/7, 795/8, 795/9, 795/10, 795/11, 795/12; 795/13, 795/14. 795/15, 795/16, 796/1, 796/2, 796/3, 796/4, 796/5, 796/6
T96/7, T96/8, 796/9, 796,10, 796/11, 796/12 796/13; 796/14, 796/15, FO96/16, 797N, T97/2, 797/3, 797/4, 797/5, 797/6, 797/7, 797/8 787/9, 79710, 79711, F97/12
| 97,13, 797/14, 797/15, 797/16 |
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Situace nemovitosti v mapé
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

ﬁ::gm:m:ﬁ}mnlﬂ!,m\ 16

me -mi':':; Tremmmy e Prodej, Byt, 68 mz, Jana Opletala ¢.p.
"R CINSE” NN NO° NS 00

T E RANME TTH N WSW G WMWK MW 1633/24, Most, okres Most

WIW WENZEE NEE NYNENT NN OO
M F WWCTTE NN NEN NN NN
NN ENE NN N N YE AN N OO N

Celkova cena: 1.600.000 K¢

Adresa: Jana Opletala, Most, okres Most

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
1 800 000 K¢
1 700 000 K¢

1 600 000 K&

1 500 000 K¢
1 400 000 K&

1 300 000 K&
& & & & & & Q,
§ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ §
S > > S &
& & & o

© &

/1 Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Jana Opletala, Most, okres Most Dispozice 3+1

Cena dle kupni 1 600 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy

Kupni smlouva 22.11.2021 Plocha uZitna 68
podepsana dne

Cislo Fizeni V-7228/2021-508 Umisténi objektu Sidliste
Poznamka k cené 1 500 000 K¢ za nemovitost Vlastnictvi Osobni
Konstrukce budovy Panelova

Slovni popis

Rezervovano. K prodeji byt v soukromém vlastnictvi 3+1 (67,70 m?)v Most¢, ulice ul.

Jana Opletala 1633/24. Dim je po celkové revitalizaci- zatepleni, fasada, stfecha,
plastova okna, odpady. Byt se nachazi v 1.pate (2.NP s vytahem) a prosel celkovou
rekonstrukei. Fond oprav: 2769,-K¢ + zalohy na energie. K bytu nalezi sklepni
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koje. Ptipadné financovani Vam zajistime. Vice konkrétnich informaci u makléfe 7 dni
v tydnu. Mozné také nabidnou jinou svou nemovitost protiuctem (byt, garaz, zahradu,
pozemek, aj.).

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Haéi Work
&
)
% @
EroTmam Nemocnice
: AHIGAIESS - nésledné péce Most
4 o
= & Vila Adsna ;&
= ;
Apple Pets 5.0l ™ »
= 5"
Prode| domacich
vajec a medu
Mandincova o x i
Véra- M+ V arkovigté kojenecky dstav
Google °,° =2 Map data ©2022
, Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 79 mz, W. A. Mozarta ¢.p.
2415/19, Most, okres Most

Celkova cena: 1.099.000 K¢

Adresa: W. A. Mozarta, Most, okres Most

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa W. A. Mozarta, Most, okres Most Dispozice 3+1

Cena dle kupni 1099 000 K¢ Stav objektu Pred

smlouvy rekonstrukei

Kupni smlouva 07.12.2021 Plocha uZitna 79

podepsana dne

Cislo Fizeni V-7600/2021-508 Umisténi objektu Klidn4 ¢ast
obce

Poznamka k cené 1099 000 K¢ za nemovitost Vlastnictvi Osobni

Konstrukce budovy Cihlova

Slovni popis

Nabidka bytu v OV, nachazejici se v poslednim 2.NP cihlového domu s krasnym
vyhledem na hrad Hnévin a jeho okoli. Byt je v ptivodnim stavu. Kuchyné¢ je tieba nove
rekonstruovat. Koupelna s podélnou vanou je obloZena keramickymi obklady. V obou
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pokojich jsou zachovalé piivodni bukové parkety. Podlaha na chodbé s piivodni
krytinou. Predsin disponuje dostate¢nym prostorem. Dim je zateplen, plastova okna v
celém domé, nova fasada se zateplenim.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 69 m’, Lidicka &.p. 65/25,
Most, okres Most

Celkova cena: 1.309.000 K¢

Adresa: Lidicka, Most, okres Most

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Lidicka, Most, okres Most Dispozice 3+1

Cena dle kupni 1309 000 K¢ Stav objektu Pred

smlouvy rekonstrukei

Kupni smlouva 24.08.2021 Podlahova plocha 69

podepsana dne

Cislo Fizeni V-5327/2021-508 Plocha uzitna 69

Poznamka k cené 1309 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Umisténi objektu Klidna cast
obce

Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Nabizime k prodeji byt 3+1 o velikosti 69 m? v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi na
ulici Lidicka v Mosté. Bytova jednotka je umisténa v 8. podlazi panelového domu. Byt
je pred rekonstrukcei dle vlastnich predstav a sklada se z kuchyné, obyvaciho pokoje,
loZnice, détského pokoje, Spajzu, WC a koupelny, kde je vana a umyvadlo. K bytu také
nalezi sklep o velikosti 2 m? a komurka na patfe. Parkovani pied domem, veskera
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obcanska vybavenost je v dosahu. Zdarma pro Vas zajistime nejvyhodnéjsi financovani,
pojisténi a prepis elektiiny i plynu. Pro blizsi informace nevahejte kontaktovat makléte.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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