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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Uréeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 2/3 nemovitych véci, a to bytové
jednotky ¢&. 186/2, k niZ néleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 548/23080 na spole¢nych
&astech budovy &.p. 182, 183, 184, 185, 186, 187 a pozemku parc. ¢. st. 246, bytova jednotka
je zapséna na listu vlastnictvi €. 949 pro katastralni uzemi Obrmice, obec Obrnice, okres Most.

2. Ué&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolvenéniho Fizeni dluznika FarkaSové Zdefiky, sp. zn.
KSPH 68 INS 17844/2022.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil Zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroji ,J

Zpracovatel ur¢il niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dileZité pro bezchybny vypodet a urceni obvyklé ceny pfedméincho
majetku. Zdroje byly ur€eny na zaklad& pozadavkii vyplyvajicich z platnych ocefiovacich
predpist, odbornych publikaci a zkugenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastrdlni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodtiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci,
informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelaii.

NEMExpress AC - program pro ocefiovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky |
zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a 0 zméné |
n&kterych zakont, ve znéni pozdg&jsich predpist, zakon &. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
& 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku a o zm&né nekterych zadkoni, ve znéni pozdéjSich
predpist a dal3i souvisejici zdkony, vyhlaska &. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani
majetku, ve znéni pozd&jiich predpist, vyhlaska &. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké €innosti,
ve znéni pozd&jsich predpisi.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.
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C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev ptedmétu ocenéni: Bytova jednotka €. 186/2 (dale také jako "nemovitost")

Adresa pfedmétu ocenéni:  Nova vystavba ¢.p. 186, Obrnice, okres Most

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Most

Obec: Obrnice

Ulice: Nova vystavba

Katastralni uzemi: Obrnice

Pocet obyvatel: 2 039

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 312,00 Ké/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, Pi

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: Obec, jejiz n€které katastralni tzemi sousedis 11 1,03
obci (oblasti) vyjmenovanym v tabulce &. 1 (kromg Prahy a

~ Brna) ‘

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn |

0O5. Dopravni obsluZznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava popiipad¢€ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * Oy * O2 * O3 * O4 * Os * O¢ = 649,00
K¢é&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.04.2023. Byla provedena celkové prohlidka predmétu
ocenéni. Pfitomnd osoba prohlidce - Stanislav Barkoci, podilovy spoluvlastnik.

3. Vlastnické a evidenéni idaje

Vlastnické pravo:

Barkoci Stanislav, Tomanova 163 8, 27401 Slany — podil 1/3
FarkaSova Zdertika, €. p. 97, 27006 Kounov - podil 2/3.
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 186/2, k niZ nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 548/23080 na
spole¢nych ¢astech budovy &.p. 182, 183, 184, 185, 186, 187 a pozemku parc. €. st. 246, bytova
jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢.949 pro katastralni Gzemi Obrnice, obec Obrnice,
okres Most.



4, Dokumentace a skutecnost

Dokumentace odpovida skute€nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu:

Ocetiovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé v piizemi.
Stavba ma 3 nadzemni podlazi. V objektu neni pida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma betonové izolované, stropy jsou Zelezobetonové

montované, stfecha je rovna, krytinu tvoii Zivicnd lepenka a klempifské prvky jsou
pozinkované. Vn&j§i omitky jsou vapenocementové a zatepleni plast€ neni provedeno.

Spoleénymi ¢astmi domu jsou vstupni prostor, schodiste.
Objekt‘byl postaven odhadem v 70. - 80. letech 20. stoleti.

Stavebné technicky stav a vady bytového domu:

vybaveni: zastaraly prvek
~ podlahy: zastaraly prvek
stfecha: zastaraly prvek
zdivo: zastaraly prvek
okna: bez vad

rozvody: zastaraly prvek

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné |

technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukei, jejichz stav nelze bezdemontdZni
technikou zjistit, je usuzovano neptimo. Stavebné technicky stav objektu lze charakterizovat
jako pied rekonstrukci.

Popis bytové jednotky:

Ocetiovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachézi v 1. nadzemnim podlaZi. |

Dispozice jednotky je 3+1.

1. NP
Kuchyng Kuchyng 7,14 m?|§
Pokoj Pokoj ' 14,38 m?(}
Ostatni prostory Satna 2,53 m?
~ [Pokoj : Pokoj 10,11 m?|;
Pokoj Pokoj 8,82 m?
Ostatni prostory Predsiit 6,50 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,36 m?|]
Koupelna, WC wC 0,85 m?
PtisluSenstvi Komora (mimo byt) 2,00 m* |
Podlahova plocha 52,69 m?|,
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 54,69 m?
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piizemi.
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7,14 m?
14,38 m?
2,53 m?
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8,82 m?
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2,36 m®
0,85 m?
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Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou plastova s dvojsklem
Kuchytiské vybaveni tvoii elektricky sporak, chybi. V koupelné se nachazi klasicka vana a na
toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvefe jsou napliiové, zarubné jsou ocelové a
vchodové dvete jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvoii lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: lino

koupelna, wc: keramicka dlazba
kuchyné: lino

mistnosti: lino

Dodavky energii, vytapéni a ohfev TUV:

Byt je v sou¢asné dobé odpojen od dodavek energii. Vytapeni je zajisté€no ustiedné dalkove,
topna télesa tvoii zavésné radiatory, ohfev vody je feSen dalkove.

Stavebné technicky stav a vady bytové jednotky:

vybaveni: zastaraly prvek, ponic¢eny prvek
podlahy: zastaraly prvek

bytové jadro: zastaraly prvek

zdivo: zastaraly prvek

okna: bez vad

rozvody: zastaraly prvek

Stavebné technicky stav je hodnocen na zéklad¢ vizualniho posouzeni. Na stavebné technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukei, jejichZ stav nelze bezdemontazni technikou
zjistit, je usuzovano nepfimo. Stavebné technicky stav bytové jednotky lze charakterizovat jako
S$patny. Jedna se o tzv. vybydlenou bytovou jednotku, vnitini sou¢asti poni¢ené nebo chybé&jici,
nutna kompletni rekonstrukce.

Popis pozemku:

Sklon pozemku je svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porostii.

Sirsi vztahy:
Piistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven ve stfedni Casti
obce a charakter okoli odpovida rezidenéni zastavbé bytovymi domy.

V misté je dostupnost obchodti s omezenou oteviraci dobou, v mist¢ je dostupné zakladni Skola,
pro vys$§i vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét. V misté je pouze Castena

vybavenost z hlediska sportovniho a kulturniho vyziti a nejddleZitéj$i ufad je v misté, ostatni
afady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachézi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prosttedi se jedné o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivli a zelen
v podobg lest a luk je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpefim
vyskytu zéplav.

Je zde zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a v misté jsou omezené
parkovaci moZnosti pfimo u objektu. Obec se zvySenym indexem kriminality - mistni ¢ast
sidliste je socialné vyloucenou lokalitou.



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

Na listu vlastnictvi jsou k ocefiovanému spoluvlastnickému podilu zapséna omezeni
vlastnického prava a jiné zaznamy (exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce -
FarkaSova Zdetika, rozhodnuti o ipadku - Farka$ova Zdetika, zahajeni exekuce - FarkaSova
Zdetika), které se dle i¢elu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy panelovy bytovy diim
Pocet nadzemnich podlaZi 3

Pocet podzemnich podlaZi

Dtim byl postaven v roce

cca v 70. - 80. letech 20. stoleti

Rozsah rekonstrukce domu ---
Zaklady betonové izolované
Konstrukce panelova
Stropy Zelezobetonové montované
Popis
bytového Stfecha rovna
domu Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vn&jsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky vapenocementové

Spole¢né uzivané prostory

vstupni prostor, schodisté

Popis stavu bytového domu

pied rekonstrukei

Vady bytového domu

vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
stfecha: zastaraly prvek
zdivo: zastaraly prvek
okna: bez vad

rozvody: zastaraly prvek

Dispozice bytové jednotky

3+1

Podlazi bytové jednotky

1

Bytové jadro

vyzdéné

Popis bytové Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

jednotky Koupelna(y)

klasicka vana

Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné “
Typ zarubni ocelové

Popl
poze

Stk



- omezeni
exekuce -

Farkagova |

Vnitini dvefe napliové

Osvétlovaci technika lustry
1. NP
Kuchyng Kuchyng 7,14 m?
Pokoj Pokoj 14,38 m?
Ostatni prostory ~ |Satna 2,53 m?
Pokoj Pokoj 10,11 m?

. Pokoj Pokoj 8,82 m?

Popis mistnosti a rozméry v m? - —
Ostatni prostory | Predsiit 6,50 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,36 m?
Koupelna, WC wC 0,85 m?
PiisluSenstvi Komora (mimo byt) 2,00 m?
Podlahova plocha 52,69 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 54,69 m?

Elektfina odpojeno

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vefejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v bytd tstfedni vytapéni

Topna télesa zavesné radidtory
Regeni ohievu vody v byts dalkové
chodba: lino

koupelna, we: keramicka dlazba

Podlahy v byt kuchyné: lino
mistnosti: lino
Popis stavu bytoveé jednotky $patny
Rekonstrukce -
vybaveni: zastaraly prvek, poni¢eny prvek
podlahy: zastaraly prvek
. bytové jadro: zastaraly prvek
Vady bytové jednotky zdivo: zastaraly prvek
okna: bez vad
rozvody: zastaraly prvek
Trvalé porosty bez porostii
Popis Sklon pozemku svazity
pozemKku Oploceni neoploceﬁo

Piistupova cesta k objektu -

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

stfedni ¢ast obce
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7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.04.2023 jsou pouzity vieobecné uznavané a
vyZadované ocetiovaci postupy.

1 Vymezeni pojmu obvykla cena:

| ZAKON ¢&. 151/1997 Sb.,lo ocentovani majetku a o zméné nekterych zdkond (zédkon o
1 ocetiovani majetku)

{ CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocetiovani majetku a sluZeb, odst. 2:
o u objektu |

~Majetek a sluzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro Gicely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:

| ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
| obvyklé cena porovnénim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych pfedmétii ocenéni v

obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro uréeni obvyklé ceny je pouZita
metoda p¥imého porovnani pomoci indexii uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a

| praxe oceriovdni nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN

978-80-7204-930-1 (v&. pozd&jsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur€enim obvyklé ceny
uréuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK 12 prev

Rev.
Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu 3. Polo
- 1 4. Moy,
Ocenéni je provedeno podle zédkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakon &4 I’((:i:
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/201% « ()hC(‘*
Sb., & 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb.a ¢} dos
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky c. 199/2014 Sb., &} l)nliﬁ
345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., &. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., €. 488/202q dob
Sb., &. 424/2021 Sb. a & 337/2022 Sb., kterou se provad&ji n&ktera ustanoveni zakona & 7 ()S.“'"
151/1997 Sb. (IOh
I et v s 4 8. Polo
ndex trhu s nemovitymi vécmi ] kot
Nézev znaku & Pi Lo Ohy
- 1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Nabidka odpovida I 0,00 oko
poptavee 10, Ne.
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez v -0,02 ¥ 11. Vi
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi
_ 3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00 |
uzemi ‘ Ll
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu - prodej podilu II 0,00 ] ek
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00 | vV ol
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00 | = I‘I'l
zéplav | pitlohy
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90 1 1 helic
8. Poloha obce: Obec, jejiZ n&které katastralni uzemi sousedi s obci III 1,03 |
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy ¢&. 2 (kromé Prahy a {1V ostn
Brna) , 1 Kooic
9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05 |
sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kolské zatizeni, posta, bankovni 1. O¢
(pen&ni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) ]
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.,
prilohy &. 3 ocetiovaci vyhlasky: ‘ | W2
5
1 lypol
Index tthu ~ Tr=Pe*Pr*Pg*Po* (1+ 3 Pi)=0,954 IS
i=1 | RIIUE
V ostatnich piipadech ocen&ni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0: ] Ziklng
5
Indextrhu ~ Ir=Pg*P;*Pg*Po* (1+ 3 P))=0,980 § roan
: i=1 i
1 Podlul
Index polohy § Komo
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcicl Znpoe
nad 2000 obyvatel ]
Nézev znaku ¢. P;
1. Druh a uéel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00 |

celku



i zakont &
8. 350/2019
017 Sb. a ¢
014 Sb., &
& 488/202(
i zédkona ¢

0,00
-0,02
0,00
0,00
0,00
1,00
0,90
1,03

1,05

abulkou ¢&.

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I

Rezidenéni zastavba

{ 3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I
| 4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti
5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI

dobré parkovaci mozZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — II
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti I
komeréniho vyuziti

}o. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v T

okoli
1 0. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II
I'l. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Nezjisténo. II

11

Index polohy Ip=P; * (1 + ) P;)= 0,760
J i=2
‘ V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1

piilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,725

1. Ocenované nemovitosti

1.1. byt

Z.atridéni pro potieby ocenéni
'I'yp objektu:
PPoloha objektu:

1 St stavby:
1 7dkladni cena ZC (pfiloha ¢. 27):

inich obcicl

P
1,00

1€

] V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
| Koeficient pp = It * Ir = 0,745

Bytovy prostor § 38 porovnévaci metoda

0,04

0,02
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
-0,30

0,00
0,00

Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

40 let
19 886,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l::)e(f;;llf:‘tlédll;otzlf;

} Podlahova plocha jednotky: 52,69 * 1,00= 52,69 m?
Komora mimo byt: 2,00* 0,80= 1,60 m?
Zapocditand podlahova plocha bytu: 54,29 m?

11



Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni 5 ()

Nazev znaku ¢. Vi 6, O

1. Typ stavby: Budova - panelovd, nezateplena I -0,05

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, suSarna, II 0,00 §
sklad R Inde

3. P¥isluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym stranim: Ostatni sv&tove I 0,00 § Celk
strany - ¢asteény vyhled | 8

6. Zakladni prislusenstvi bytu: P¥isluSenstvi tiplné - standardni 111 0,00 § Nty
provedeni Jueny

7. Dal§i vybaveni bytu a prostory uZivané spolu s bytem: Standardni II -0,01 §
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kdje j el

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tistfedni, etazove I 0,00 B uir

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

10. Stavebns - technicky stav: Byt ve §patném stavu — (pfedpoklad v 0,65 § W4

provedeni rozséahlej$ich stavebnich uprav) ]
Koeficient pro staii 40 let:
s=1-0,005 * 40 = 0,800 Ty
0 yn
Index vybaveni  Iv=(1+ ¥ Vi)* V1o * 0,800 = 0,489 b
i=1 —
NP kot Stay
Nemovita véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,954 oz
Index polohy pozemku Ip = 0,760
('m
Ocenéni y
Zakladni cena upravena ZCU =ZC * Iv = 19 886, K&/m? * 0,489 =9 724,25 K&/m? Col
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 54,29 m* * 9 724,25 K&/m?* 0,954 * 0,760= 382 770,03 K&
} RUYL
Cena stanovend porovnivacim zpisobem = 382 770,0:
Up
Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich i i]llé
g
1.2. Pozemek Npw
Ha
Ocenéni : TE
Index trhu s nemovitostmi It = 0,954 M
Index polohy pozemku Ip = 0,760 0
¢
Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku <. Pi ,
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00 Vy
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terenu pozemkudo15% IV 0,00
véetné - ostatni orientace ‘
3. Ztizené zdkladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00




4. C'hrdnénd tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a I 0,00

! ochranné pasmo
| 5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
Vi } 0. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi II 0,00
-0,05 |
0,00 6
¥ Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=1,000
0,00 i=1
0,00 |

0,00 K ‘clkovy index I =1Ir * Io * Ip = 0,954 * 1,000 * 0,760 = 0,725

0,00 § Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
§ ceny odvozené

-0,01 ,
1 P'fehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki
0,00 ¥ ., . iirxns Z3Kkl. cena Upr. cena
0,00 (.(lli id&ni (K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
0,65 § 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nidvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. 1 649,- 0,725 470,53
| - Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
R &islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 246 1 881 470,53 885 066,93
nadvorii ,
Stavebni pozemek - celkem 1881 885 066,93
Pozemek - zjisténa cena celkem = 885 066,93 K¢

(‘eny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

[.2. = 885 066,93 K&
(‘clkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 885 066,93 K¢é
Bylova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 382 770,03 K¢

- Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfFisluSenstvi a pozemku
: Zji%énd cena pozemku: 885 066,93 K&
Spoluvlastnicky podil: 548 /23 080
Hodnota spoluvlastnického podilu:
KBS 000,93 K& * 548 /23 080 =21 014,59 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 21 014,59 K&
Ocefované nemovitosti - zjiSténa cena = 403 784,62 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 403 790,- K¢é




Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnini

Metoda piimého porovnani pomoci indexti je zaloZena na principu porovnani nemovitosti
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalit€. Metoda tak poskytujd}

u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napi. lokalita, velikost, stav

ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani té€chto paramet

a vyhodnocenim jejich vlivu lze uréit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Bytova jednotka ¢. 186/2

Bytova jednotka &. 186/2,Nova vystavba &.p. 186, Obrnice, okres Most
K2 - K5 - Vnitini
) ) K3 - 1| K6 - Bytové K7-
¢ K1 - lokalita | podlahova Konstrukce K4 - stav vybave,:m. a jadro Pislutenstvi
plocha soudasti
Nova vystavba ptivodni
Ocetiovany ¢&.p. 186, 5 , N . vybaveni a . komora mimo [ |
objekt  |Obrnice, okres 5269 m panelova Spatny soutésti nebo | 24Ené jadro byt E At
Most chybi pouze plastov L
okna RN
] lﬂ 1}
Nova vystavba Castetné i l\;
&.p. 206, ) ) , obnovené | umakartové . dil&i opravy s (11
! Obrnice, okres 80 m panclov dobry vybaveni a jadro lodzie rekonstrukce] pron
Most soudasti B .
el
Nova vystavba obnovené iﬁil i
&.p. 204, " . , . i lodZie, komora| dil&i opravy ZilifE
2 Obrnice, okres 63 m panelova dobry vybav?m. a | zdéné jadro mimo byt | rekonstrukoofl( ||
soudasti ( 1)
Most 4
Nova vystavba Castedne ‘ ], m
3 &.p. 200, 46 m? anelova velmi dobry obnovené zd&né jadro lodZie dilCi opravy ¢ i
Obrnice, okres P 24 vybaveni a J rekonstrukcel
Most soudasti ENu

Col




Clena Cena
witndovi ocetiovan
‘.m wesp, | Coef | Cena po K2 K3 K5 1 ke K7 K8 ého
e Aplacend redukee | redukei Kl. podlahov [konstruke K4 Vit .| Bytové [Prislusens| Bytovy Klx..x objektu
. . ol na na lokalita 4 plocha e stav vybav<?n{ jadro tvi dim K8 odvozena
emovitosti podinhoy pramen | pramen a soucasti 26
K pOSkth._] ¢ plochy srovnani
ovnavani sq|'|" ol 1 |6 P I 0.95 1 13 | 13 | oss | 107 | 12 [MFEP oo
’ 146,03 11 746,03 2.126560| 5 523,49
ost, stav |, o | b 1 0.98 1 1.3 13 1 107 | 12 . e
/01,30 7391,30 2.213359{ 3 339,40
. | Ko 1 Ke 1 1.02 1 1.3 1.3 1 1.07 12 9 K&
0 paramet;
& L vilem primér 4 095,83 K&
IV 3 339,40 K
 Muiouam 5523,49Kg
 [meroduing odchylka - s . 1237,12 K¢
I1nvdepodobnd spodni hranice - primer - s 2 858,71 K&
1l ivilépodobna horni hranice - primér + s 5332,95 K¢y
I 1 Koelicient Gpravy: lokalita
k! Koelicient dpravy: podlahova plocha
[l 4 Koulicient dpravy: konstrukce
K4 Koclicient Gpravy: stav
I3 Kuoeficient upravy: Vnitini vybaveni a soudésti
IL0 Koolicient Gpravy: Bytové jadro
Ii / - Kuoclicient Gpravy: PrisluSenstvi
I8 - Koclicient ipravy: Bytovy dim
pivodni stav < welicient redukee na pramen ceny - u inzerce pfim&fens nizi

pied
O 7
pfll:;:;tll;l;lt(gila Analyza pouZitych vzorki: Podrobnou analyzou byla urena vyS$e uvedend mnoZina
okna__f porovnavanych vzorkll. Z mnoZiny pouZitych vzorkd nebylo nutné vylougit Zadny vzorek

_ pouZity do porovnani.

dilci opravy f Komentai: K1 diferencuje piipadné rozdily v pouZitych lokalitich. K2 vyjadifuje faktor
rekonstrukee} yrafejnosti s ohledem na velikosti jednotek. K3 diferencuje piipadné rozdily v konstrukéni
charakteristice bytového domu. K4 diferencuje rozdily v celkovém pohledu na stavebné
technicky stav jednotek. K5 diferencuje rozdily v kvalité soucasti bytu a vybaveni. K6
ral diléi opravy ff diferencuje rozdily v kvalité bytového jadra. K7 diferencuje rozdily v p¥islusenstvi jednotky

rekonstrukeef (1o fzic, balkén, komora, sklep apod.). K8 zohlediiuje stav bytového domu.
Yor: . 1 ) ‘ .
dilci opravy Porovnivaci hodnota nemovitosti celkem:

rekonsu.ukc j 1 rw 7 r *Q 14 r r M 14 ol 14 r
§ Nin ziklad¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci

— 4 hodnota predmétné nemovitosti uréena nasledovng

4 095,83 K&/m?
* 52,69 m*
=215 809,28 K¢

('elkovi cena po zaokrouhleni:

216 000 K¢




E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocefiovaciho piedpisu: 403.790,- K¢

Vysledek dle porovnavaci metody: 216.000,- K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zdklad€ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich piipadnych soudasti a piislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocefiovaciho piedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zékladé provedené analyzy srovnavanych vzorkd a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouZitych vzorki a tyto vysledky mé znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromitd do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Postup vvpoc¢tu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pii pfipadném zpen€Zovéani spoluvlastnického podilu, nedochazi-li ke zcelovéani vlastnictvi
majetku, je tfeba zohlednit niZ§i trZni atraktivitu v pfipadé takového prodeje, a proto
vypoctenou cenu spoluvlastnického podilu nasledné redukujeme o 20 %.

216.000 * 2/3 = 144.000 -20 % = 115.200 K¢&

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

Znalecky ukol - odborna otazka:

Ureni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 2/3 nemovitych véci, a to bytové
jednotky ¢. 186/2, k niZ nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 548/23080 na spole¢nych

Castech budovy €.p. 182, 183, 184, 185, 186, 187 a pozemku parc. . st. 246, bytova jednotka
Je zapséna na listu vlastnictvi &. 949 pro katastralni tizemi Obrnice, obec Obrnice, okres Most.

Na zikladé vySe uvedenych zjisténi a s p¥ihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkim
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 2/3 oceiiovanych
nemovitych véci v daném misté a &ase uréuje po zaokrouhleni &istkou ve vysi

115.000.- K&

Slovy: Jednostopatnacttisic K&

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znaleck4 kancel4F
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti
Martin Svoboda, Martin Malek, Frantisek Kofine
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 24.04.2023

Ostatni udaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjednéna smluvni odména.

/

................................................................................................

Martin Svoboda Martin Mélek FrantiSek Koiinek

G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancela¥ kvalifikovana pro vykon znalecké &innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zikona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoé&nicich, ve znéni
pozdgjsich pfedpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky &. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvntho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym &islem 18521-
738/2023 znaleckého deniku. |
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H. SEZNAM PRILOH

—  vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
— ortofoto mapa

— fotodokumentace pfedmétu ocenéni

— srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o jednoice

Cisto jednotky o 186/2

e :;'ednotky: jednotka vymezena podie zikona o viastaictvi bytd
Zpdisob vyuZith oyt

Budova: <.p. 182 183,184, 185 186, 187

Katastrain{ Gzemi: Qbrnice [708755]
‘ C'.(sio' w 949

:s:{::ycn castech: 348/23080

Viastnidi, jini opravnéni

Viastnické pravo
| Barkodi Stanistav, Tomanova 1638, 27401 Siany 1/3
Farkasové Zderiks, €. p. 97, 27006 Kounov 273}

2Zpiisob ochrany nemovitosti

i Nejsou evidovény Zédné zplsoby ochrany,

Omezeni viastnického prava

‘ Nejsou evidovéna Zddna omezeni, ;

i

Jiné zapisy

Exekuéni pikaz k prodeji nemovitosti
E Nafizenf exekuce - Farkasova Zdertka
|
| Rozhodnuti o Gpadku (5 136 odst. 1 insoivenénino zékona) ~ Farkadova Zdefika

Zahajeni exekuce - Farkafova Zderks

& Rizeni, v ramdi kterych byt k nemovitosti zapsan cenovy tidaj
g datlen R P e vate el 2-1663/20231

Nemovitost je v dzemnim cbvody, kde stétni sprévu Katastru nemovitost! R vykonévé Katastraini ifad pro Ustecky kraj, Katastrdinf pracovisté Moste?

18

Informac
Stavba:
Chec:

Cast obee:
Katastréin{ ¢
Cislo iV:
Stavba sto)/
Typ stavby:
Zplisob vyul

Vymezens

18271, 10/,
183/101, )4

Informat:
r;a;;inr Lisie
Obec:
Katagttdini y)
Cisto LV
Viméea m
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréenl vymé
Druh pozen
Stavba nb

X

237

[

115/39

/\‘\4



informace o stavbé

. p. 182, 183, 184, 185, 186, 187

| Stavba:
Obec: Obrnice 56733717
Cast obee: Qbrnice 108758}
Katastrdini Gzemi: Olornice [708755]
Cisio tv: 830
Stavba stoji na pozemku: p. & st 248
Typ stavby: budova 5 &islem popisnym
Zpdsob wyuith bytovy dim
Vymezené jednotky

Py

i83/101 185/102 186/1, 188/2 18673 186/4, 186/5, 18676, 187/%, 18772, 187/3, 18744

1877101, 1877102

Informace 0 pozemku

18211, 18242, 162/3, 18274, 182/5, 1827101, 18371, 18372, 18343, 163/4, 183/5, 183/101, 18441, 18472, 18473, 18474, 18475, 1847101, 183/1, 18572, 18573 185/4,
3

Parcelni isio: st 246
Obec: Qbrnice 56733717
Katastrdinf dzemi: Obrnice [7082551
Cislo Ly 830
Vyméca ) 1881
Tyo parceiy:" Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: DKM
Uréen! wméry: Ze soufadnic v §-JT5K
m Druh pozemku: zastavéns piocha a nadvor!
173 Stavba na pozemku: & p. 182, 183,184, 185, _186_187
it N
.
237
f 115/44
!
115/34
115/39
&
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Fotod

Ortofoto mapa a situace v obci

Kuchyn

Fod Yechem

+

e

Patok
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni

Pokoj

Koupelna

20

Kuchyné
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Srovnavané nemovitosti

1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnivané nemovitosti €. 1

Byt, 80 m2, Nova vystavba &.p. 206, Obrnice, okres
Most

Celkova cena: 536 536 K&

Lokalita: Nova vystavba ¢.p. 206, Obrnice, okres Most

2. Vyvoj ceny (od zacitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,600,000
CZK 1,400,000 @
CZK 1,200.000
CZK 1,000.000
CZK 800,000
CZK 600.000

CZK 400,000

&
v
3
¥

vyvoj ceny [ Viozeri inzeratu

inzerat odstranén -0 Kupnl smiouva

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

Lokalita

Cislo Fizeni
Vlastnictvi

Stav

Podlazi bytu
Utzitn4 plocha
Poloha nemovitosti
Voda

Nova vystavba &.p. 206,
Obrnice, okres Most

V-6284/2022-508
Osobni

Dobry

6

80 m?

Klidna ¢ast obce
Vodovod

Cena dle KS 536 536 K¢

Datum podpisu KS  05.12.2022

Konstrukce Panelova
Elektfina 230V

Vytipéni Usttedni vytapéni
Dispozice 4+1

Kanalizace Vefejna kanalizace

Podlahova plocha 80 m?

22

Prodam b;
posledniy
Byt je fefi
pokojt (lc

4. Fotod

5. Map«




Prodam byt 4+1 v osobnim vlastnictvi, 80m?2 s lodZii v Obrnici, Novéa Vystavba. Bytova jednotka se nachazi v
poslednim patfe v panelovém domé s vytahem. Byt s plivodnim jadrem s moZnosti uprav dle vlastniho uvéaZeni.
Byt je feSen se samostatnymi vstupy do vSech pokojti. Byt se skladé z predsing, kuchyng, obyvaciho pokoje, tfi
pokojii (loznic) a ptislusenstvi (WC, koupelna). Byt m4 lodzii pfistupnou z obyvaciho pokoje.

4. Fotodokumentace

kres
>s Most
o 5. Mapové zobrazeni
Y
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Zaznam o prodeji srovnivané nemovitosti . 2

1. Identifikace

Byt, 63 m?, Nova vystavba &.p. 204, Obrnice, okres
Most

Celkova cena: 740 000 K¢

2. Vyvoj ceny (od zac¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

* CZK 1,600,000
. CZK 1,400,000 @&

CZK 1,200.000 T,

CZK 1,000,000

B ey
pusdprmsansil

CZK 800.000 i
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vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu Inzerat odstranén . Kupni smiouva

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

Lokalita Nova vystavba &.p. 204, Cena dle KS 740 000 K&
Obrnice, okres Most

Cislo Fizeni V-534/2023-508 Datum podpisu KS 07.02.2023

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova

Stav Dobry PodlaZi bytu 3

Podlahov4 plocha 63 m? UZitna plocha 63 m?

Dispozice 3+1 Pocet nadzemnich 7

podlaZi domu

Exkluzivné nabizime zafizeny byt pfipraveny variantng pro lukrativni investici nebo vlastni bydleni.
Zrekonstruovany byt, dispozitn& 3+1 s balkonem a komorou mimo bytovou jednotku, s celkovou plochou 70

24

Lokalita: Nova vystavba ¢.p. 204, Obrnice, okres Most

m2,
m2),
popl:
Vym
doch

4. F




m?2, se nachazi ve 3. NP. Jednotku tvoii 3 pokoje (19,1 m2, 16,2 m2 a 8,9 m2), balkon (6,3 m2), kuchyii (6,1

m2), predsiti (8,7 m2), koupelna (2,5 m2) a WC (1m2). Déle k bytu naleZi komora (0,9 m2). Nizké m&si¢ni

poplatky. SVJ ma nashromézdén dostatek vlastnich finan¢nich zdroji, pro obdobi 2022-2023 je schvalena

vymena vytahu a nové povrchy stén a podlah ve spole¢nych prostorech. Vlastnf kotelna na mazut. Vybavenost v
okres dochézkové vzdalenosti (MS, Z8, sportovni hala, OU, obchody, posta, vlakova zastavka).

4. Fotodokumentace
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1. Identifikace

2. Vyvoj ceny (od zaditku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 600,000
CZK 550,000 .
CZK 500,000
CZK 450,000
CZK 400.000
€ZK 350,000

CZK 300.000

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

Lokalita

Cislo Fizeni
Vlastnictvi

Stav

Podlahova plocha
Dispozice
Kanalizace

T

Ziznam o prodeji srovnidvané nemovitosti ¢. 3

Byt, 46 m?, Nova vystavba &.p. 200, Obrnice, okres

Most

Celkova cena: 340 000 K¢

Lokalita: Nova vystavba &.p. 200, Obrnice, okres Most

Nova vystavba €.p. 200,
Obrnice, okres Most

V-5035/2022-508
Osobni

Velmi dobry

46 m?

2+1

Vetejna kanalizace

Q
=

v
&
¥
$
kS

Cena dle KS

Datum podpisu KS
Konstrukce
Podlazi bytu
UZitna plocha
Poloha nemovitosti

Pocéet nadzemnich
podlazi domu

Inzerat odstranén

B
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Cgf &3’
v 0‘}\./
& S
N &

L Kupnl smiouva

340 000 K¢

21.09.2022
Panelova

5

54 m?
Centrum obce
7
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Nabizime vam k prodeji byt v osobnim vlastnictvi o celkové plose 54m2, ktery se nachazi v patém nadzemnim
podlaZi panelového domu. Byt je po ¢astetné rekonstrukei (kuchyiiska linka, zdénd koupelna s rohovou vanou

WC). Pies dv€ mistnosti je velkd lodZie. Souéasti prodeje je vybaveni bytu ndbytkem. Nizké mé&si¢ni ndklady.
kres Byt vhodny na investici.

4. Fotodokumentace
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