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A. ZADANI

1. Znaleckyv kol - odborna otazka

Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondieje Marese, LL.M., Exekutorsky ufad Litoméftice,
ze dne 17.05.2024, ¢.j. 124 EX 3365/23-122, byl ustanoven znalec XP invest, s.r.0. Kk podani
znaleckého posudku, kterym bude uréena obvykla cena nemovitych véci, a to bytové jednotky
¢. 5023/16, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 354/68960 na spole¢nych castech
budovy ¢.p. 5019, 5020, 5021, 5022, 5023 a pozemku parc. ¢. 5772/25, 5772/26, 5772/27,
5772/28, 5772/29, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 9533, pro katastralni izemi
Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni proti povinnému Jifimu Mladému, sp.
zn. 124 EX 3365/23-122.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel ur€il nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dileZité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet 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, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci,
informace zjiSténé pii prohlidce, informace realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a 0 zméné
nekterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se meéni zédkon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdgjSich predpish
a dalsi souvisejici zékony, vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku,
ve znéni pozdéjSich predpisii, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti, ve znéni
pozdé¢jsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.


https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~bX7etdM8mE0b_vPe2q3BlrPYKIpQxh7PSYZeP-tGqcm10yCb9SEWLGycn24tHpGUmXf0cIfRgW7SBWGGFBYVWd3DMZI-S1XhElYa9EJzNw8cMf8iovrjFxUF-dJRYGUFpDDCMoE3f2OyT8fEw7EVpatWk_mH2duG8t_ezYNw1AvxavyHxHqcx3rCTZJIuWdxuLfm-tzBlyAk0FiByGIlYQ==

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 5023/16 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni:  Jirkovska €.p. 5023, Chomutov, okres Chomutov

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Chomutov

Obec: Chomutov

Ulice: Jirkovska

Katastralni uzemi: Chomutov |

Pocet obyvatel: 46 940

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 497,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 13.06.2024. Mistnimu Setfeni nebyl povinny spoluvlastnik
ani jiné osoby piitomny, ohledani nemovité véci bylo provedeno z vné objektu, stavebné
technicky stav se dovozuje podle vizualniho posouzeni stavby, vyméra se dovozuje dle podilu
jednotky na spole¢nych ¢astech domu.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Mlady Jiti, Jirkovska 5023, 43004 Chomutov.
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 5023/16, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti 1d. 354/68960 na
spole¢nych ¢astech budovy ¢€.p. 5019, 5020, 5021, 5022, 5023 a pozemku parc. ¢. 5772/25,
5772/26, 5772/27, 5772/28, 5772/29, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 9533,
pro katastralni izemi Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov.

4. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Popis bytového domu:

Prohlidce nebyl nikdo ptitomen, obhlidka nemovitosti byla provedena pouze z vné objektu,
stavebné technicky stav nemovitosti se dohaduje dle vizudlniho posouzeni stavby.

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 8
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlaZzi. V objektu neni plida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zdklady ma zelezobetonové izolované, stropy jsou
zelezobetonové montované, stfecha je rovna, krytinu tvofi zivicna lepenka a klempiiské prvky
jsou pozinkované. Vnéjs$i omitky jsou fasddni Skrabané a plast’ je zateplen polystyrenem.
Spole¢nymi ¢astmi domu jsou vytah, vstupni prostor, schodisté.


https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~bX7etdM8mE0b_vPe2q3BlrPYKIpQxh7PSYZeP-tGqcm10yCb9SEWLGycn24tHpGUmXf0cIfRgW7SBWGGFBYVWd3DMZI-S1XhElYa9EJzNw8cMf8iovrjFxUF-dJRYGUFpDDCMoE3f2OyT8fEw7EVpatWk_mH2duG8t_ezYNw1AvxavyHxHqcx3rCTZJIuWdxuLfm-tzBlyAk0FiByGIlYQ==

Objekt byl postaven odhadem v 70. letech 20. stoleti. Na dom¢ probéhla rekonstrukce téchto
konstrukénich prvki: okna - celkova, zatepleni plasté - celkova, lodzie - celkova, vstupni
prostor - celkova.

Stavebné technicky stav a vady bytového domu:

Stavebné technicky stav je hodnocen na zéklad¢ vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepifimo. Stavebné technicky stav objektu lze charakterizovat
jako dobry.

Popis bytové jednotky:

%

Ocetiovana jednotka €. 5023/16 je v osobnim vlastnictvi, jeji velikost se dle podilu na
spoleénych ¢astech uréuje 35,4 m? a dle velikosti se pravdépodobné jedna o dispoziéné feseny
byt jako 2+kk. Dle ¢isla jednotky a poctu podlazi se jednotka nachazi v 6.NP.

Prohlidka nemovitosti nebyla umoznéna, ptedpokladda se plivodni umakartové jadro a
standardni dozité vybaveni bytu. V obytnych mistnostech se pfedpokladaji standardni
podlahové krytiny (lino, koberce, PVC apod.).

Nebylo zjisténo, zda je byt pfipojen nebo odpojen od distribucni sité elektrické energie.
Predpoklada se napojeni na vodovod, kanalizaci, dalkové dodavky tepla a TUV, napojeni na

plyn nebylo mozné zjistit.

Stavebné technicky stav a vady bytové jednotky:

Stavebné technicky stav je hodnocen na zéklad¢ vizualniho posouzeni. Na stavebné technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichZ stav nelze bezdemontaZni technikou
zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav bytové jednotky se uvazuje dozity
S pivodnimi sou¢astmi a vybavenim a pro Ucely ocenéni se hodnoti jako ptfed rekonstrukci.

Popis pozemku:

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

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven na vychodnim
okraji obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je Uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol v¢. specializovanych zafizeni a
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté¢ je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava iadil. V obci se nachazi pobocka Ceské

posty.
Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZujicich vlivii a zeleni

v podob¢ parkt je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zéaplav.



Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a v misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu. Obec se zvySenym

indexem kriminality.

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

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (zastavni pravo
smluvni, exkuéni piikaz k prodeji nemovitosti, zahdjeni exekuce - Mlady Jiii), které se dle ucelu

posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.

Typ bytového domu

Tabulkovy popis

typovy panelovy bytovy dim

Pocet nadzemnich podlazi

8

Pocet podzemnich podlazi

Dtim byl postaven v roce

1

odhadem v 70. letech 20. stoleti

Konstrukce Rozsah Rok
okna celkova nezj.
Rozsah rekonstrukce domu zatepleni plasté celkova nezj
lodzie celkova nezj
Popis vstupni prostor celkova nezj
bytového ) . . )
Zaklady zelezobetonové izolované
domu
Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové montované
Stfecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky Skrabané
Vnitini omitky vapenocementové
Spole¢né uzivané prostory vytah, vstupni prostor, schodiste
Popis stavu bytového domu dobry
Dispozice bytové jednotky predpoklad 2+kk
Podlazi bytové jednotky 6.NP
Bytové jadro nezjisténo — predpoklad: umakartové
Popis bytové Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem
Jednotky Koupelna(y) nezjisténo
Toaleta(y) nezji§téno
Vstupni dvete nezjisténo
Typ zarubni nezjisténo




Popis
pozemku

Vnitini dvefe nezjisténo

Osvétlovaci technika nezjisténo

Popis mistnosti a rozméry vm? | Podlahova plocha dle podilu 35,40 m?
Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté

ustfedni vytapéni

Topna télesa nezjisténo
Reseni ohievu vody v byté dalkové
Podlahy v byt¢ nezjisténo

Popis stavu bytové jednotky

nezjisténo — uvazovany stav: pred rekonstrukci

Rekonstrukce nezji§téno
Trvalé porosty bez porostt
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni neoploceno

Ptistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

Zivotni prostiedi

zastavba bytovymi domy
vychodni okraj obce

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zakladnich,
stfednich i vysokych skol véetné specializovanych
zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; kompletni soustava ufadi v
blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivt; zelen v
podobé parkti v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spoju v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci
moznosti v blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

obec se zvySenym indexem kriminality

Vécna
prava, jiné

Vécna biemena

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
prava a jiné zaznamy (zastavni pravo smluvni, exekucni
ptikaz k prodeji nemovitosti, zahajeni exekuce - Mlady
Jifi), které se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni
nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 13.06.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpilisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pti 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi 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 pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky €. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro ur€eni obvyklé ceny je pouZzita
metoda pfimého porovnani pomoci indexii uvedend v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozdejsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c vyhlaSky €. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur¢enim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténd, a to postupem podle § 2 a nésl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisSténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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 vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji n¢ktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptévce 1| 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je \Y 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivu 1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Obce S poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

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

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnickd zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,155
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1L + > Pj)=1,000

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nézev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00
2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba | 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

8



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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné
dostupna obcanska vybavenost obce

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komercniho
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Primérnad nezaméestnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,980

i=2

VI

0,00
-0,01
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficientpp =1+ * Ip = 1,132

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ir = 0,980

1. Ocenované nemovitosti

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Chomutov
Stafi stavby: 50 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 26 085,- K&/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

Podlahové plocha jednotky: 3540* 1,00 =
Zapocitana podlahova plocha bytu:

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Nazev znaku ¢.

35,40 m?

35,40 m?

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, |l
sklad

3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované I

0,00
0,00

0,00
0,00



5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové I
strany - ¢aste¢ny vyhled
6. Zékladni prislusenstvi bytu: Pfislusenstvi ¢astecné nebo uplné mimo I
byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni |
vybaveni, bez dalSich prostor
8. Vytapeéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové Il
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu i
10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — Il
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 14 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (14 + 15)= 0,855
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi)*Vi *0,855=0,632
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,980

Ocenéni

0,00
-0,10
-0,03

0,00

0,00
0,85

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 26 085,- K&/m? * 0,632 = 16 485,72 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 35,40 m? * 16 485,72 K&m?* 1,000 * 0,980= 571 922,60 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem =

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemk

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku

571 922,60 K¢

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné iizemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6

Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = IT* lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,980 = 0,980
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

wryx Z4Kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [Ke&/m?] Index  Koef. (Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 2 497 ,- 0,980 2 447,06
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] (K]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5772125 240 2 447,06 587 294,40
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5772126 240 2 447,06 587 294,40
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5772127 242 2 447,06 592 188,52
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5772/28 237 2 447,06 579 953,22
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5772/29 237 2 447,06 579 953,22
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 1196 2 926 683,76
Pozemky - zjisténa cena celkem = 2926 683,76 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. = 2926 683,76 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 2926 683,76 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 571 922,60 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisté€na cena pozemku: 2 926 683,76 K¢
Spoluvlastnicky podil: 354 / 68 960

Hodnota spoluvlastnického podilu:

2926 683,76 K¢ * 354 /68 960 =15 023,87 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 15 023,87 K&
Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena = 586 946,47 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 586 950,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda piimého porovnani

Metoda pfimého porovnani pomoci indexti 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. Pii porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i
prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii
a vyhodnocenim jejich vlivu Ize uré¢it hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorki pro porovnani

Bytova jednotka ¢. 5023/16,Jirkovska ¢.p. 5023, Chomutov, okres Chomutov

[eX3

K1 - lokalita K2 - podlahova plocha| K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné

Jirkovska €.p. 5023,
Ocenovany objekt Chomutov, okres 35 m? panelova pted rekonstrukci bez lodzie
Chomutov

Jirkovska ¢.p. 5020,
1 Chomutov, okres 63 m? panelova pied rekonstrukei lodZie ano
Chomutov

Jirkovska €.p. 5056,
2 Chomutov, okres 79 m? panelova pted rekonstrukei lodzie ano
Chomutov

Studentska ¢.p. 1256,
3 Jirkov, okres 56 m? panelova pted rekonstrukci lodzie ano
Chomutov
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Tabulka provedenych korekci

Cena Cena
) pozadovana Koef. Cena PO K1 K2 ' K3 Ka K5 oceno_vaneho
¢. resp. redukce na | redukci na . podlahova . K1x..xK5| objektu
, lokalita konstrukce stav jiné .
zaplacena za| pramen pramen plocha odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 18 57}'43 1 18 57}’43 1 0.89 1 1 1.01 0.8989 20 669'17
K¢e K¢e K¢e
2 12 97?'68 1 12 975"68 1 0.82 1 1 1.01 0.8282 15 66?’12
Ke K¢ Ke
3 22 857,14 1 22 857’14 1 0.92 1 1 101 0.9292 24 59?,73
K¢ K¢ K¢
Celkem primér 20 308,34 K¢
Minimum 15 666,12 K¢
Maximum 24 598,73 K¢
Smérodatna odchylka - s 4 476,69 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - pramér - S 15 831,66 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 24 785,03 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi

Analyza pouzitych vzorkli: Podrobnou analyzou byla urcena vySe uvedend mnozina
porovnavanych vzorkll. Z mnoziny pouzitych vzorkli nebylo nutné vyloucit zadny vzorek
pouzity do porovnani.

Komentai: Koef. redukce na pramen ceny u realizovanych prodejii = 1 (u nabidkovych cen
pfiméfené redukovano). K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitach (zohlediuje
rozdily mezi obcemi, ptipadné skute¢né umisténi v obci) . K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s
ohledem na velikosti jednotek. K3 diferencuje pfipadné rozdily v konstrukéni charakteristice

bytového domu. K4 diferencuje rozdily v celkovém pohledu na stavebné technicky stav
jednotek. K5 zohlediiuje dal$i popsané vlastnosti s rozhodnym vlivem.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vySe uvedenych udajli a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

20 308,34 K¢&/m?

* 35 m?

=710 792 K¢&
Celkova cena po zaokrouhleni:

711 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 586.950,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 711.000,- K¢é

Odiavodnéni:

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

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho piedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢é provedené analyzy srovndvanych vzorkl a nésledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorka a tyto vysledky mé znalec za prokézané.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cené€ 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) - €) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném znéni.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondieje Marese, LL.M., Exekutorsky ufad Litoméfice,
ze dne 17.05.2024, ¢.j. 124 EX 3365/23-122, byl ustanoven znalec XP invest, s.r.0. k podani
znaleckého posudku, kterym bude ur¢ena obvykla cena nemovitych véci, a to bytové jednotky
¢. 5023/16, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 354/68960 na spole¢nych ¢astech
budovy ¢.p. 5019, 5020, 5021, 5022, 5023 a pozemku parc. ¢. 5772/25, 5772/26, 5772/27,
5772/28, 5772/29, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 9533, pro katastralni izemi
Chomutov I, obec Chomutov, okres Chomutov.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci v daném misté a case
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

710.000,- K¢

Slovy: Sedmsetdesettisic K¢
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~bX7etdM8mE0b_vPe2q3BlrPYKIpQxh7PSYZeP-tGqcm10yCb9SEWLGycn24tHpGUmXf0cIfRgW7SBWGGFBYVWd3DMZI-S1XhElYa9EJzNw8cMf8iovrjFxUF-dJRYGUFpDDCMoE3f2OyT8fEw7EVpatWk_mH2duG8t_ezYNw1AvxavyHxHqcx3rCTZJIuWdxuLfm-tzBlyAk0FiByGIlYQ==

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
v oboru ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti

Manesova 1374/53, 12000 Praha XPinvest, i iin podepsal

Tel.: +420737858334 sro.- N

Email: info@xpinvest.cz znaleckd = Datum:202407.15
ka ncelalf 06:48:50 +02'00'

V Praze, dne 28.06.2024

Digitalné

M a rti n Digitalné podepsal Ma rt| N Egg:aél Martin F ra ntiée k podepsal

Martin Svoboda ] 'I\D/l:tlsh] v, Frantisek Kofinek
S b d Datum: 2024.07.04 Ma Iek 2024.0'7.]2 KO rl n e k Datum. 2024.07.02
vVOopOda 12:16:11 +02'00' 11:24:45 +02'00' 10:26:26 +02'00'
Martin Svoboda Martin Malek FrantiSek Kofinek

Ostatni udaje:

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

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdé&jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpist, 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 poradovym c¢islem
036168/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

— Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
— Katastralni mapa

— Situac¢ni mapa

— Fotodokumentace predmétu ocenéni

— Srovnéavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢isle: 5772283

Obec: Chomutov |

Katastraini Gzem#: Chomutov |

Cisio LV: 4728

Vyméra [m?): 237

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: DKM

Uréeni vimény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéné plocha a nadvor!

Stavba na pozemku:

Informace o pozemku

Parcelni Eislo: 5772/258

Obec: Chomutov [562971]1&

Katastrdinl Uzem’ Chomutov I [652458]

Cislo Lv: 4728

Vyméra [m): 240

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: DKM

Urleni vymény: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvor’

Stavba na pozemku: & p. 5019, 5020, 5021 5022 5023
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Informace o pozemku

Parcelni islo:
Obec:

Katastralni Gzemf:
Cisio Lv:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vymény:
Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

5772/293

Chomutov [56297112

Chomutov | [652458]

4728

237

Parcela katastru nemovitost’

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé
zastavéné piocha a nadvor!

€. p. 5019, 50290, 5021 5022, 5023

Informace o pozemku

Parcelni Cislc:
Obec:

tastralni Gzemi:
Cislo Lv:
Vyméra [mz]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréenl vymény:

Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

5772/27%

Chomutov (5629711

Chomutov | [652458]

4728

242

Parcela katastru nemovitost!

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé
zastavéné plocha a nadvor’

£ p. 5019, 5020, 5021, 5022, 5023

10 2

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:
Obec:
Katastralni Uzemi:
Cisio Lv:

Vyméra [m?):

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vymény:

Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

5772/267

Chomutov 56297115

Chomutov | [652458]

4728

240

Parcela katastru nemovitost’

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé
zastavéné plocha a nadvor’

& p. 5019, 5020, 5021, 5022, 5023
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Informace o jednotce

Cislo jednotky 5023/16

’ Typ jednotky: jednotka vymezend podle zikona o viastnicty’ bytd
] Zpdsob vyuiti: byt

Budova: & p. 5019,5020, 5021, 5022, 5023

Katastrain Gzemf: Chomutov | [652458]

Cislo Lv: 9533

|

‘ :::ilg:?ch castech: Aleaing

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
| Miagy JiFi, Jirkovska 5023, 43004 Chomutov

ZpUisob ochrany nemovitosti

i Nejscu evidovany Z3dné zplisoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Typ

| Zastavni prévo smiuvni

Jiné zapisy

Typ

| Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

, Zahajeni exekuce - Miady Jif

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

Nemovitost je v izemnim cbvedu, kde stitni spravu katastru nemovitost! CR viykonévé Katastrain (fad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Chomutov®

Informace o stavbé

E Stavba: ¢. p. 5019, 5020, 5021, 5022, 5023

1EObeC Chomutov [5629711F

t Cést obce: Chomutov [407887]<

1’ Katastraini dzem#i: Chomutov | [652458]

| Cislo LV: 4728

}Stavba stoj na pozemku: p. & 5772425, 5772/26, 5772/27, 5772/28, 5772/29
[ Typ stavby: budova s Cislem popisnym

f Zplsob wyuiiti: bytovy dim

Vymezené jednotky

;50‘.9/1 5019/2, 5019/3, 5019/4, 5019/5, 5019/6, 5019/7, 5019/8, 5019/, 5019/10, 5019711, 5019/12, 5019/13, 5019/14, 5019/15, 5019/16, 5019/17, 5019/18
i5019”9 5019/20, 5019/21, 5019/22, 5019/23, 5020/1, 5020/2, 5020/3, 5020/4, 5020/5, 5020/6, 5020/7, 5020/8, 5020/9, 5020/10, 5020/11, 5020/12, 5020/13
15023/14 5020715, 5020/16, 5020717, 5020/18, 5020/19, 5020/20, 5020/21, 5020/22, 5020/23, 5021/1, 5021/2, 5021/3, 5021/4, 5021/5, 5021/6, 5021/7, 5021/8,

| 5021/9, 5021/10, 3021/11, 5021/12, 5021/13, 5021/14, 5021/15, 5021/186, 5021/17, 5021/18, 5021/19, 5021/20, 5021721, 5021/22, 5021/23, 5022/1, 5022/2, 5022/3,
§5022"4 5022/5, 5022/6, 5022/7, 5022/8, 5022/8, 5022/10, 5022/11, 5022/12, 5022/13, 5022/14, 5022/15, 5022/16, 5022/17, 5022/18, 5022/19, 5022/20, 5022/21

[ 5022/22, 5022/23, 5023/1, 5023/2, 5023/3, 5023/4, 5023/5, 5023/6, 5023/7, 5023/8, 5023/9, 5023/10, 5023/11, 5023/12, 5023/13, 5023/14, 5023/15, 5023/16,
‘{5023[17 5023/18, 5023/18, 5023/20, 5023/21, 5023/22, 5023/23
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Katastralni mapa
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Situaéni mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

JRHOVSHA |

21



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Jirkovska ¢.p. 5020, Cenadle KS 1170 000 K¢
Chomutov, okres Chomutov

Pravni ucinky ke dni  31.01.2024 Cislo Fizeni V-631/2024-503

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené za nemovitost + 3785 K¢
popl.,

Konstrukce Panelova Stav Pied rekonstrukci

PodlaZi bytu 4 UZitna plocha 63 m?

Dispozice 2+1 Pocdet nadzemnich 6

podlaZi domu

Spole¢nost "Mreality" Vam nabizi k prodeji byt 2+1 s balkénem, 63m? , v osobnim vlastnictvi, 5. p. panelového
domu nachazejici se v ul. Jirkovska 5020. Jeji stav je zcela pivodni a udrzovany, vhodna je tedy spise k
rekonstrukcei dle vlastnich ptedstav, ale i k okamzitému bydleni. Parkovani u domu, v okoli veskera ob¢.
vybavenost. Ciselné zajimavé jako investice za el pronajmuti. Dim po kompletni revitalizaci. Nemovitost je
mozné financovat hypotékou, s jejimz vyfizenim Vam rad pomutze nas hypotecni specialista Veskera obanska
vybavenost je v péSim dosahu do 10 minut, takze jak se fika, na dosah ruky. Ptijd’te se osobné presvédcit o
potencialu této nemovitosti. Pokud Vas ma nabidka zaujala nebo potiebujete doplnit jakékoli informace,
nevahejte mé kontaktovat a vcas si rezervovat termin v prohlidkovém dni. Tésim se na vidénou.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,400,000

CZK 1,300,000
CZK 1,200,000 @ T T - o T
\—o ?
CZK 1,100,000
CZK 1,000,000
@ i
(?é? ,\ﬁ ég? s f f f f f &
o @ Y 2 hh i & =2 > o

B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

=
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Jirkovska ¢.p. 5056, Cenadle KS 1 025 000 K&
Chomutov, okres Chomutov

Pravni u¢inky ke dni  23.10.2023 Cislo Fizeni V-6319/2023-503

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova

Stav Pted rekonstrukci Podlazi bytu 1

Podlahova plocha 79 m? UZitna plocha 79 m?

Dispozice 3+1 Pocdet nadzemnich 9

podlaZi domu

Nabizime k prodeji byt o velikosti 3+1 v pfizemi panelového domu .Jednotka se sklada z prostorné chodby,
kuchyné kde se nachazi starsi kuchyiiska linka. Za kuchyni je samostatna koupelna. Déle jsou zde tii velké
,svétlé pokoje a z jednoho pokoje je vstup na zasklenou lodzii. V blizkosti domu je veskera potiebna obcanska
vybavenost, zastivka MHD, $kola, $kolka, Supermarkety. Vyhodou jsou nizké naklady na bydleni. Pokud budete
mit zajem byt koupit na investici , v byté je dlouhodob¢ ubytovany ndjemnik, ktery ma zajem v byt¢ i nadale
zustat. Pro vice informaci a domluveni nezdvazné prohlidky volejte nasi realitni kancelat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Studentska ¢.p. 1256, Jirkov, Cena dle KS 1 280 000 K¢
okres Chomutov

Pravni udinky ke dni  27.12.2023 Cislo Fizeni \/-7814/2023-503

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené Cena véetné provize RK a
pravniho servisu.

Konstrukce Panelova Stav Pied rekonstrukei

PodlaZzi bytu 5 Podlahova plocha 56 m?

UZitna plocha 56 m? Dispozice 2+1

Poloha nemovitosti Klidna &ast obce Kanalizace Vefejna kanalizace

Pocet nadzemnich 8 Plyn Plynovod

podlazi domu

Nabizime k prodeji byt o velikosti 2 + 1 s lodzii na adrese Ulice Studentska v obec Jirkov. Tato nemovitost je
idealni investiéni pfilezitost s velkym potencidlem a vysokou navratnosti investice. Byt se nachazi v panelovém
domé ve velmi dobrém stavu. Je v ptivodnim stavu, coz umoznuje kupujicim pfizpisobit si interiér dle svych
predstav a potieb. Je zde prostorna chodba, umakartové jadro, kuchyné s jidelnim kometa a dva velké pokoje, k
jednomu z nich nalezi lodzie. Nachazi ve 4. patie z celkovych 8 podlazi, coz nabizi skvély vyhled na okolni
krajinu. Celkova podlahova plocha bytu ¢ini 56m?, coz poskytuje dostatek prostoru pro pohodiné bydleni.
Vytvoite si zde svijj utulny domov, ktery splni vSechny Vase potfeby. Ostatni vlastnosti tohoto objektu zahrnuji
vytah, kanalizaci a plynovod pro ptfivod plynu. Investofi budou nadseni vyhodnou polohou této nemovitosti.
Nachazi se v klidné ¢asti obce Jirkov, ktera poskytuje veskerou potiebnou infrastrukturu a snadny piistup ke
vSem dilezitym mistim v okoli. Diky své strategické poloze je tento byt také atraktivni pro koncového majitele.
V piipadé¢ zajmu o prohlidku nés nevahejte kontaktovat. vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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