ZNALECKY POSUDEK

Zadavatel znaleckého posudku:

Cislo jednaci:

Ukel znaleckého posudku:

Obor, odvétvi, specializace:

Adresa predmétu ocenéni:

Prohlidka piredmétu ocenéni

provedena dne:

Zpracovano ke dni:

Zhotovitel:

o cené nemovitych véci

¢. 056605/2023

Mgr. Ing. Pavla Buxbaumova, insolvencni spravce
dluznika Gabriela Tomana
Bozeny Némcové 365, 431 51 Klasterec nad Ohti

KSUL 85 INS 6334/2023

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolven¢niho
fizeni

Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
specializace nemovitosti

Bozeny Némcové ¢.p. 365, Klasterec nad Ohfi,
okres Chomutov

14.09.2023

14.09.2023

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar v oboru
ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 17 stran textu vcetné€ titulniho listu a 10 stran pfiloh. Objednateli

se pfedava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni:

V Praze, dne 26.09.2023



A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 nemovitych véci, a to bytové
jednotky €. 365/1, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 942/10000 na spole¢nych
castech budovy ¢.p. 365, 366 a pozemku parc. ¢. 380, bytova jednotka je zapsana na listu
vlastnictvi ¢. 2686, pro katastralni izemi Mifetice u Klasterce nad Ohii, obec Klasterec nad
Ohii, okres Chomutov.

2. Ué&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely insolven¢niho fizeni dluznika Gabriela Tomana, sp. zn.
KSUL 85 INS 6334/2023.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urceny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vydet zdroju

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

NEMExpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zadkon €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku a 0 zméné
nekterych zékont, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nekterych zakontl, ve znéni pozdéjsich
ptedpist a dalsi souvisejici zdkony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani
majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisi, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozd¢jsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 365/1 (dale také jako "nemovitost")

Adresa predmétu ocenéni:  Bozeny Némcové ¢.p. 365, Klasterec nad Ohti, okres
Chomutov

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Chomutov

Obec: Klasterec nad Ohti

Ulice: Bozeny Némcové

Katastralni uzemi: Mifetice u Klasterce nad Oh#i

Pocet obyvatel: 14 190

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 140,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi II 0,90
lazeniskych mist typu B a C, obce s turistickymi stredisky
nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych
lokalitach
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 \Y 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 1 1,00
kanalizace a plyn
0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava poptipad¢ ptiméstska doprava
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, skola, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 872,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 14.09.2023. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - Tomanova - matka dluznika.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Toman Gabriel, Bozeny Némcové 365, Mifetice u Klasterce nad Ohti, 43151 Klasterec nad
Ohii — podil 1/4

Tomanovi Karolina, I
B pocil 14



Tomanovd Viadimira, I
B vodil 12,

Nemovitosti:

Bytova jednotka €. 365/1, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 942/10000 na
spoleénych ¢astech budovy ¢.p. 365, 366 a pozemku parc. ¢. 380, bytova jednotka je zapsana
na listu vlastnictvi ¢. 2686, pro katastralni izemi Mifetice u Klasterce nad Ohti, obec Klasterec
nad Ohfi, okres Chomutov.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis bytového domu:

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v netypovém zdéném bytovém domé. Stavba ma 2
nadzemni podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu je piida a ma vybudované podkrovi.

Objekt je cihlové konstrukce, zaklady jsou pravdépodobné tvofeny betonovymi pasy, stropy
jsou keramickobetonové nebo betonové, stfecha je sedlova, krytinu tvofi betonova taska a
klempitské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové a zatepleni plaste
neni provedeno. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou vstupni prostor, schodisSte.

Objekt byl postaven odhadem v 50. letech 20. stoleti. V roce 2008 - 2015 prob¢hla
rekonstrukce téchto konstrukénich prvkl: okna - celkova. stfeSni krytina - celkova, natér
fasady.

Stavebné technicky stav a vady bytového domu:

rozvody: bez vad

vybaveni: zastaraly prvek

podlahy: zastaraly prvek

okna: bez vad

zdivo: bez vad

stfecha: dil¢i zatékani stfesni krytinou (dle sdé€leni)

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu Ize charakterizovat
jako dobry.

Popis bytové jednotky:

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 1. nadzemnim podlazi.
Dispozice jednotky je 2+1.

Vyméry bytu

Ostatni prostory Predsin 8,67 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 4,50 m?
Kuchyng Kuchyng 10,12 m?




Ostatni prostory Spiz 0,76 m?
Pokoj Obyvaci pokoj 17,33 m?
Pokoj Pokoj 14,48 m?
Pislusenstvi Sklepni koje 2,00 m?
Podlahova plocha 55,86 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 57,86 m?

Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou plastova s dvojsklem
Kuchyriské vybaveni tvoii kuchytiska linka bez vestavénych spotiebicli, kombinovany sporak.
V koupelné se nachazi klasickd vana, umyvadlo a na toaleté¢ se nachdzi klasickéd toaleta.
Interiérové dvete jsou napliové plné, prosklené, zarubng jsou ocelové a vchodové dvete jsou
dievéné. Osvétlovaci techniku tvoii lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: koberce

koupelna, wc: keramicka dlazba
kuchyné: lino, koberce
mistnosti: koberce, vlysky

Dodavky energii, vytapéni a ohfev TUV:

Do jednotky je zavedena elektiina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je
privedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je
zaveden. Vytapéni zajist'uje vlastni plynovy kotel, topna télesa tvoii zavésné radiatory, ohfev
vody zajist'uje plynovy kotel.

Stavebné technicky stav a vady bytové jednotky:

vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek
bytové jadro: zastaraly prvek
zdivo: bez vad

okna: bez vad

rozvody: zastaraly prvek

Stavebné technicky stav je hodnocen na zaklad¢ vizualniho posouzeni. Na stavebné technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichZ stav nelze bezdemontazni technikou
zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebn¢ technicky stav bytové jednotky lze charakterizovat jako
dobry.

Popis pozemku:

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porosti.

v

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven ve vychodni
¢asti obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v misté
jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni a pouze Caste¢na




vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska

sportovniho vyziti a nejdalezitéjsi urad je v miste, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V
obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zeleni
v podob¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a v misté jsou omezené parkovaci moznosti pfimo u objektu. Obec se stiednim
indexem kriminality.

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

Na listu vlastnictvi jsou k ocenovanému spoluvlastnickému podilu zapsana omezeni
vlastnického prava a jiné zdznamy (exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti, rozhodnuti o ipadku
(§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - Toman Gabriel, zahdjeni exekuce - Tomanova
Karolina), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu netypovy zdény bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 2

Pocet podzemnich podlazi

1

Dum byl postaven v roce

cca v 50. letech 20. stoleti

Konstrukce Rozsah Rok

okna celkova 2008 - 2015
Rozsah rekonstrukce domu -

stfe$ni krytina celkova 2008 - 2015

natér fasady celkova 2008 - 2015

Zaklady betonové pasy

Popis

bytového Konstrukce cihlova

domu Stropy keramickobetonové nebo betonové
Stiecha sedlova

Krytina stfechy

betonova taska

Klempiiské prvky pozinkované
Vngjsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky vapenocementoveé

Spoleéné uzivané prostory

vstupni prostor, schodisté

Popis stavu bytového domu

dobry

Vady bytového domu

rozvody: bez vad
vybaveni: zastaraly prvek
podlahy: zastaraly prvek




okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 2+1
Podlazi bytové jednotky 1
Bytové jadro vyzdéné

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvete dievéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvefe

naplniové plné, prosklené

Osvétlovaci technika lustry
Vymeéry bytu
Ostatni prostory Piedsiit 8,67 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 4,50 m?
Kuchyn¢ Kuchyn¢ 10,12 m?

. Ostatni prostory Spiz 0,76 m?

Popis mistnosti a rozméry v m* ; e ;
Pokoj Obyvaci pokoj 17,33 m?
Pokoj Pokoj 14,48 m?
Prislusenstvi Sklepni koje 2,00 m?
Podlahova plocha 55,86 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 57,86 m?

Elekttina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté plynovy kotel

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

plynovy kotel

Podlahy v byt¢

chodba: koberce

koupelna, wc: keramicka dlazba
kuchyné: lino, koberce
mistnosti: koberce, vlysky

Popis stavu bytové jednotky dobry
Rekonstrukce -—-

vybaveni: zastaraly prvek
Vady bytové jednotky podlahy: zastaraly prvek

stiecha: zastaraly prvek




zdivo: bez vad
okna: bez vad
rozvody: zastaraly prvek

Popis
pozemku

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Vécna
prava, jiné

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

vychodni ¢ast obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté jsou dostupné zakladni
a stfedni skoly vcetné specializovanych zafizeni; v misté je
pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni; v
miste je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti; nejdilezitéj$i urad/urady v misté, ostatni Gfady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobotka Ceské posty

Zivotni prostfedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zelen v
podobé lest a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Vécna bfemena

Dalsi informace

zastadvka MHD v dochédzkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spoju v dojezdové vzdélenosti; omezené
parkovaci moznosti ptimo u objektu

obec se stfednim indexem kriminality

Na listu vlastnictvi jsou k ocefiovanému spoluvlastnickému
podilu zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy
(exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti, rozhodnuti o
upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Toman
Gabriel, zahajeni exekuce - Tomanova Karolina), které se
dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 14.09.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zdkonti (zikon o
oceniovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 uréi se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych pfedmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda piimého porovnani pomoci indexii uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani 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

Ocenéni cenou zjisténou dle oceniovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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 vyhlagky &. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 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 vztaht na prodejnost: Negativni - ocenéni spoluvl. I -0,02
podilu

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi II 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych I 1,10

mist typu B) a C) a obce s lyZatskymi stfedisky nebo obce ve
vyznamnych turistickych lokalitach

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, §kolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

Index trhu IT=P¢ * Py *Pg * Py * a+ E P;)=1,109

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg* Po* (1 + >, Pi)=0,960

i=1

Index polohy

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

10



Nazev znaku ¢. P;

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

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

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
caste¢né 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 véetné¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezaméstnanost II 0,00

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

11
Index polohy Ir=P; * (1 + P;)=0,980

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,087

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,941

1. Ocennované nemovitosti

1.1. byt
Zattidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stari stavby: 68 let
Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27): 14 814,- K&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Vyméra jednotky: 55,86 * 1,00 = 55,86 m?
Sklepni koéje: 2,00* 0,10= 0,20 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 56,06 m?

11



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10

2. Spolecné ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01

3. PtisluSenstvi 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 svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢asteny vyhled

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

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etdzové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

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

Koeficient pro stari 68 let:
s=1-0,005* 68 = 0,660
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *V*0,660=0,713
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,109
Index polohy pozemku Ir = 0,980

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 14 814,- K&/m? * 0,713 = 10 562,38 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 56,06 m*> * 10 562,38 K&/m?* 1,109 * 0,980= 643 535,49 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 643 535,49 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,109
Index polohy pozemku Ip = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00

ochranné pasmo

12



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

6

Index omezujicich vlivil Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =1It * Ip * Ip = 1,109 * 1,000 * 0,980 = 1,087

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

%ot Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 872,- 1,087 947,86
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 380 320 947,86 303 315,20
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 320 303 315,20
Pozemek - zjisténa cena celkem = 303 315,20 Ké

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 303 315,20 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 303 315,20 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 643 535,49 K¢

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 303 315,20 K¢

Spoluvlastnicky podil: 942 / 10 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

303 315,20 K& *942 /10 000 =28 572,29 K¢&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 28 572,29 K&
Ocernované nemovitosti - zjiSténa cena = 672 107,78 K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 672 110,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda ptimého porovnani pomoci indexil je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi 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 (napf. lokalita, velikost, stav ¢i
prisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocetiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Bytova jednotka ¢. 365/1

Bytova jednotka ¢. 365/1,Bozeny Némcové ¢.p. 365, Klasterec nad Ohii, okres Chomutov
i K5 - Vnitini .
¢. K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - konstrukce K4 - stav vybaveni a Ké .—'Bytove » K? C
plocha o jadro PiisluSenstvi
soucasti
Bozeny fevazné
Ocefovany Némcové Ep. ﬁV(l:dm' soucasti
ot Y| 365, Klasterec | 55.86 m? cihlova dobry pv o | zdené jadro | sklepni kéje
) nad Ohfi, okres stavu
Chomutov
Kralovéhradecka) o
&, 422 pouze Castecné€
| Klagr;érec I;a d 64 m? panclovi dobry obnovené umakartové | lodzie, sklepni
Ohfi. okres vybaveni a jadro kéje
Chomutov soucastt
Viclava Rezace o
&p. 392 pouze Castecné
2 Klasterec nad 65 m? cihlova dobry obnovené zdéné jadro | sklepni kéje
Ohfi, okres vybavem‘ a
Chomutov soucasti
Husova ¢.p. 226, obnovens
Klasterec nad ) . . . . C o is s
3 Ohfi. okres 48 m cihlova po rekonstrukcei vybaveni a zdéné jadro | 3x sklepni koje
Cho;nutov soucasti

14



Cena Cena
pozadovan Koef Cena po K2 K5 K6 K7 ocenované
.| aresp. . K1 . K3 K4 Vnitini P K1 x ... x |ho objektu
© zaplacena redukee najredukei na lokalita podiahova konstrukce| stav  [vybaveni a| Ef)'/tove Prlslu§enst K7 odvozena
salm? | Pramen | pramen plocha Soudasti jadro vi 7
plochy srovnani
19 203,13 19 203,13 0.9381159]20 469,89
1 Ké 1 Ke 1.03 0.97 0.95 1 1.02 0.95 1.02 351 Ke
2 21 38?’62 1 21 385"62 1 0.96 1 1 1.04 1 1 0.9984 2 41?’89
K¢ K¢ K¢
3 38 10?’17 1 38 10?’17 1 1.03 1 1.2 1.25 1 1.02 1.5759 24 17?’31
K¢ K¢ K¢
Celkem pramér 22 022,70 K¢
IMinimum 20 469,89 K¢
IMaximum 24 179,31 K¢
Smérodatna odchylka - s 1927,01 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 20 095,68 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primeér + s 23 949,71 K¢
IK1 - Koeficient upravy: lokalita
|K2 - Koeficient Gipravy: podlahova plocha
[K3 - Koeficient Upravy: konstrukce
[K4 - Koeficient Gpravy: stav
K5 - Koeficient Gpravy: Vnitini vybaveni a soucasti
IK6 - Koeficient upravy: Bytové jadro
|K7 - Koeficient Gipravy: Pfislusenstvi
IKoeﬁcient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Analyza pouzitych vzorki: Podrobnou analyzou byla urena vySe uvedend mnozina
porovnavanych vzorkil. Z mnoziny pouZitych vzorkd nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek
pouzity do porovnani.

Komentaft: Koef. redukce na pramen ceny u realizovanych prodeji = 1 (u nabidkovych cen
ptimétené redukovano). K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach (zohledrnuje
rozdily mezi obcemi, pfipadné skute¢né umisténi v obci) . K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikosti jednotek. K3 diferencuje ptipadné 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 diferencuje rozdily v
provedeni bytového jadra. K7 diferencuje rozdily v pfislusenstvi jednotky (lodzie, balkon,
komora, sklep apod.).

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéakladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

22 022,70 K&/m?
* 55,86 m?

=1230188,02 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

1230 000 K¢
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E. REKAPITULACE

Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 672.110,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 1.230.000,- K¢
Odivodnéni:

Vyse provedenymi vypolty a na zakladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle oceniovaciho ptredpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zéklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

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

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

Postup vypoctu hodnoty spoluvlastnického podilu:

Pti ptipadném zpenéZovani spoluvlastnického podilu je tfeba zohlednit niZsi trzni atraktivitu
takového prodeje, a proto je dale na vypoctenou hodnotu aplikovana srazka ve vysi: 25 %.
Odtivodnéni pouzité vyse srazky: minoritni podil

Vysledny vypocet hodnoty spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 spolu s aplikaci srazky ve
vysi 25 % je proveden takto:

Hodnota dle porovnavaci metody:

(1230 000 K¢ * 1/4) =307 500 K¢ -25 % =230 625 K&
F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:
Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 nemovitych véci, a to bytové
jednotky €. 365/1, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 942/10000 na spole¢nych
castech budovy ¢.p. 365, 366 a pozemku parc. ¢. 380, bytova jednotka je zapsana na listu

vlastnictvi ¢. 2686, pro katastralni uzemi Mifetice u Klasterce nad Ohfi, obec Klasterec nad
Ohii, okres Chomutov.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 ocefiovanych
nemovitych véci v daném misté a ¢ase urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

230.000.- K¢

Slovy: Dvéstétricettisic K¢
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 26.09.2023

Martin Svoboda Martin Malek FrantiSek Kofinek
Ostatni Gddaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumognicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod potadovym cislem
056605/2023.
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H. SEZNAM PRILOH

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

— fotodokumentace pfedmétu ocenéni

— srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o jednotce

Cislo jednotky 3651
Typ jednotiy: Jednotka vymezena podie zakona o viastnictv bytd
Zplisob wyuditi: byt
Budova: £ p. 365 366
Katastrain' (zemi: Mifetice y Kidéterce nad Ohfi [665657]
Cisio Lv: 2686
n
:::l{:w gsstecr: 000

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
Toman Gabriel, Boeny Némcové 365, Mifetice u KlaSterce nad OhF 43151 Kiasterec nad Oh# 4
Tomanové Karolina, BoZeny Némcové 365, Mifetice u Kiditerce nad Ohfi, 43151 Kiasterec nad Oh# 1/4
Tomanovd Viadimira, BoZeny Némcové 365, Mifetice u Kidsterce nad Ohfi, 43151 Kidsterec nad Ohfil 12

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovdny 2ddné zplsoby ochrany.
Omezeni vlastnického prava

Nejscu evidovéna Zidnd omezeni,
Jiné zapisy

Typ

Exeluéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnut! o Gpadku (§ 136 odst. 1 insoivenéniho zakona) - Toman Gabriel

Zahajen( exekuce - Tomanova Karolina

s Iil'.zrni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v izemnim cbvodu, kde statnf spravu katastru nemovitost’ CR vykonéva Katastrdini Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdin/ pracoviété Chomutove

Informace o stavbé

Stavba: < p. 365, 366
Obec Kiaéterec nad Ohfi [563129]=
Cast ooce: fi [407976]<
Katastraini zem: Mifetice u Kiasterce nad Ohf [665657]
Cisio Lv: 184
Stavba stoji na pozemku: p. £ 380
Typ stavby: budova s éislem popisnym
Zplisob vyuiiti: bytovy ddm
Vymezené jednotky

365/1, 365/2 365/3, 365/4, 365/10, 366/5, 366/6, 366/7, 366/8, 366/9
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Informace o pozemku

Parceini éislo:
Obec

Katastraini Gzemi
Cisio LV:

Vyména [m?:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vimény:
Druh pozemiou:

Stavba na pozemiu:

_—

)

% L?‘5?-9/7

Kiasterec nad Ohfi [563129]

Mifetice u Kiadterce nad Ohfi [665657]

184

320

Parcela katastru nemovitest!
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvori

380

382
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Situa¢ni mapa
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni

Pokoj

Chodba

Kuchyné

Pokoj
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Byt, 67 m?, Kralovéhradecka ¢.p. 422, Klasterec nad
Oh¥i, okres Chomutov

Celkova cena: 1229 000 K¢

Lokalita: Kralovéhradecka ¢.p. 422, Klasterec nad
Ohfi, okres Chomutov

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,800,000
CZK 1,600,000
? T T i \_‘
CZK 1,400,000
CZK 1,200,000
CZK 1,000,000
v v v v v v v £y v
v v v Y v v v v v
§y & & & & & & & 35
) S =~ o S ) S A -
L ,‘\. ~ Lo ) ~ =~ ) "\.
© A & & & & $ 3 ©
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

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

Lokalita Kralovéhradecka ¢.p. 422, Cena dle KS 1229 000 K¢
Klasterec nad Ohfi, okres
Chomutov

Pravni udinky ke dni  16.11.2022 Cislo Fizeni V-7680/2022-503

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova

Stav Dobry Podlazi bytu 5

Vytapéni Jiné Podlahova plocha 67 m?

UtZitna plocha 67 m? Dispozice 2+1

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Pocet NP domu 8
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Prodej bytu 2+1 s balkénem a komorou na chodbé v OV o velikosti 67 m2, v klidné ¢asti Klasterce nad Ohfi,
ulice Kralovéhradecka. Bytova jednotka se nachazi ve 4. patie, zrevitalizovaného panelového domu Byt prosel
mens$i rekonstrukei. V obyvacim pokoji byl snizen strop véetné bodovych svétel, nova elektroinstalace a
plovouci podlaha. V loznici s balkénem je taktéz nov4 elektroinstalace a atypicky upraveny strop. Velkd Satna u
vstupu je zdéna a oblozena palubkami, jadro piivodni vhodnéjsi k rekonstrukci.

4. Fotodokumentace

Gymnazidimp

o'Stredpi , 1507 ff £ 8 £ HLNG

'odborng™ S ER TRt 8 RN .,Mwetuce u Klasterce &
soShole . NSRS ., o A3 > ~— Klasteree
SCCEUR L 5 X i A & b i 8 * “nad Oh¥i
E % QY A, et s et &\ ’ ..r:am‘ h¥:
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

Byt, 67 m?, Vaclava Rezade ¢.p. 392, Klasterec nad

Ohfi, okres Chomutov

Celkova cena: 1390 000 K¢

Lokalita: Vaclava Rezace ¢.p. 392, Klasterec nad Ohti,

okres Chomutov

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,550,000

CZK 1,500,000

CZK 1,450,000

CZK 1,400,000 PR

CZK 1,350,000

CZK 1,300,000

CZK 1,250,000

-

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén

& §
o Q)
S S

=
0 °

Kupni smlouva

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

Lokalita

Pravni u¢inky ke dni
Vlastnictvi

Stav

Podlazi bytu

Uzitna plocha
Kanalizace

Plyn

Vaclava Rezage &.p. 392,
Klasterec nad Ohfi, okres

Chomutov
26.10.2022

Osobni

Dobry

3

67 m?

Vetejna kanalizace

Plynovod

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Konstrukce
Elektiina
Vytapéni
Dispozice

Pocet nadzemnich
podlazi domu
Voda

1390 000 K¢

V-7231/2022-503
Cihlova

230V

Ustiedni vytapéni
3+1

4

Vodovod
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Bytova jednotka o dispozici 3+1 a celkové vymeéie 67m?2 (vcetné sklepa), kterd se nachézi ve 3. patfe cihlového
bytového domu v Mifeticich. Byt je v pivodnim stavu. Volny ihned, RK nevolat.

4. Fotodokumentace

| & 2 02/

S &itkovs i . : "
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

okres Chomutov

Celkova cena: 1829 000 K¢

Chomutov

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 2,200,000

CZK 2,100,000
CZK 2,000,000 @ > > >
CZK 1,900,000 \ e & a ®
CZK 1,800,000
CZK 1,700,000
CZK 1,600,000
o o o o o Y Y & Y Y
& ol L & & 4 & & & L

Byt, 48 m?, Husova &.p. 226, Klasterec nad Ohfi,

Lokalita: Husova ¢€.p. 226, Klasterec nad Ohfi, okres

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstranén Kupni smiouva

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

Lokalita Husova ¢.p. 226, Klasterec nad Cena dle KS 1 829 000 K¢
Ohii, okres Chomutov

Pravni u¢inky ke dni  09.01.2023 Cislo Fizeni V-145/2023-503

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova

Stav Po rekonstrukci Elektiina 120V, 230V

Podlazi bytu 1 Vytapéni Elektrokotel

Podlahova plocha 48 m? UtZitna plocha 48 m?

Dispozice 2+1 Poloha nemovitosti  Klidna ¢ast obce

Kanalizace Vetejna kanalizace Pocet nadzemnich 1

podlazi domu
Voda Vodovod
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byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1 v cihlovém domé, ktery se nachazi v klidné ¢asti mésta. Byt prosel v
roce 2021 kompletni a velmi zdafilou rekonstrukci v modernim stylu. Byt sestava z mensi piedsing, dvou
pokojt, kuchyné s moderni kuchyniskou linkou a zdéné koupelny s prostornym sprchovym koutem a se
samostatnym WC. Byt zlistane vybaven, je tedy vhodny k okamzitému nastéhovani. Misto v prostoru Setii

posuvné dvete se zarubnémi, na

plastovych oknech jsou nové instalované rolety. Vytapéni bytu je lokalni

elektrické, ohfev vody je feSen elektrickym bojlerem.

4. Fotodokumentace
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