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A. ZADANI

1. Znaleckyv kol - odborna otazka

Ukolem znalecké kancelafe je provést aktualizaci ceny nemovitych véci k sou¢asnému datu, a
to bytové jednotky ¢. 4742/42, k niz nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 4270/345672
na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 4742 a pozemku parc. ¢. 4801/42, bytova jednotka je
zapsana na listu vlastnictvi ¢. 13545, pro katastralni izemi Chomutov I, obec Chomutov, okres
Chomutov, které byly ocenéné znaleckym posudkem ¢. 006515/2024 ze dne 04.03.2024.
Provedenim ptivodniho znaleckého posudku byla znalecka kancelai XP invest, s.r.0. povétena
Usnesenim Okresniho soudu v Chomutové ze dne 16.01.2024, ¢.j. 35 D 146/2018-406,
prostiednictvim soudni komisaiky Mgr. Zdenky Batrinové, notaiky se sidlem v Chomutové.
Zpracovani aktualizace znaleckého posudku je zadano z dtivodu provedeni drazby pii likvidaci
poziistalosti.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely provedeni drazby v ramci likvidace poziistalosti po Janu
Hosicovi, sp. zn. 35 D 146/2018.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatele sdélil, ze mu neni znama zadna skutec¢nost ohledné¢ zmény stavebné technického
stavu nemovitych véci a Ze klice nejsou k dispozici. Sde€lené informace, vSak nemaji zasadni
vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly ur¢eny na zékladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvcéet 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, povodiiova mapa, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transaket,
informace zjiSténé pii prohlidce, prohlaseni vlastnika, informace realitnich kancelafi.

NEMExpress AC - program pro ocenovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpish, zdkon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zakond, ve znéni pozd¢jSich predpisti, zakon ¢. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku a o zmeéné nekterych zdkonl, ve znéni pozdéjsich
piedpist a dalsi souvisejici zdkony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o oceflovani
majetku, ve znéni pozd¢jsich piedpist, 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.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka ¢. 4742/42 (dale také jako "nemovitost")
Adresa pfedmétu ocenéni:  Drfinovska ¢.p. 4742, Chomutov, okres Chomutov

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Chomutov

Obec: Chomutov

Ulice: Diinovska

Katastralni izemi: Chomutov 1

Pocet obyvatel: 47 023

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 654,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni $etfeni bylo provedeno dne 08.02.2024. Mistnimu $etieni byla piitomna p. Sefrnova,
byvala ptitelkyné zistavitele, ktera méla disponovat kli¢i od predmétného bytu — bohuzel na
misté bylo zjisténo, Ze kli¢e od bytu nepasuji.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno z vné€ objektu, stavebné technicky stav se dovozuje na
zakladé poskytnutych informaci od p. Sefrnové a podle vizualniho posouzeni stavby, vyméra
bytové jednotky se urcuje podle prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni bytovych jednotek
v domé.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Hosic Jan, Diinovska 4742, 43004 Chomutov.
Nemovitosti:

Bytova jednotka €. 4742/42, k niz nélezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 4270/345672 na
spole¢nych ¢astech budovy €.p. 4742 a pozemku parc. ¢. 4801/42, bytova jednotka je zapsana
na listu vlastnictvi ¢. 13545, pro katastralni uzemi Chomutov I, obec Chomutov, okres
Chomutov.

4. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovyv popis nemovitosti

Popis bytového domu:

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba mé 12
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni pida a nema vybudované podkrovi.



Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma betonové izolované, stropy jsou zelezobetonové
montované, stiecha je rovnd, krytinu tvoii zivicnd lepenka a klempifské prvky jsou
pozinkované. Vné&j§i omitky jsou fasadni Skrabané¢ a plast’ je zateplen polystyrenem.
Spolecnymi ¢astmi domu jsou vytah, vstupni prostor, schodisté.

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

Stavebné technicky stav a vady bytového domu:

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

stfecha: bez vad

zdivo: bez vad

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

Popis bytové jednotky:

Popis bytové jednotky a vyméry vychazi z prohlaSeni vlastnika o vymezeni bytovych jednotek
v domé&. Ocenovand jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachdzi ve 4. nadzemnim
podlazi. Dispozice jednotky je 1+1.

Vyméry

Kuchyné Kuchyné 11,42 m?
Ostatni prostory Predsin 5,30 m?
Pokoj Pokoj 21,48 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,00 m?
Koupelna, WC WwC 1,50 m?
Podlahova plocha 42,70 m?
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 42,70 m?

Prohlidka nemovitosti nebyla umoznéna, dle poskytnutych informaci ma byt zdéné jadro a
standardni vybaveni bytu. V obytnych mistnostech se pfedpokladaji standardni podlahové
krytiny (lino, koberce, PVC apod.).

Dle prohléaseni vlastnika naleZzi k jednotce toto vybaveni:
— kuchynska linka 1 ks

— sporak 1 ks
— vestavéna skiin 2 ks
— vana 1 ks
— umyvadlo 1 ks
— WC misa 1 ks

— zévésné radidtory 2 ks




— domaci telefon 1 ks
— michaci baterie 2 ks

Nebylo zjisténo, zda je byt pfipojen nebo odpojen od distribu¢ni sit€¢ 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¢ vizudlniho posouzeni. Na stavebn¢ technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukei, jejichz stav nelze bezdemontazni technikou
zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav bytové jednotky se pro ucely ocenéni
uvazuje jako standardni - dobry.

Popis pozemku:

Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porosti.
Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven v severni ¢asti
obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbeé bytovymi domy.

V lokalité je uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zdkladnich, stfednich 1 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 uradii. V obci se nachazi pobocka
Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen
v podobé lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Zastavka MHD je v dochézkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a v misté jsou omezené parkovaci moznosti ptimo u 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 (piedkupni pravo,
zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu, exekucni piikaz k prodeji
nemovitosti, zahdjeni exekuce - HoSic Jan), které se dle i¢elu posudku nepromitaji do ocenéni
nemovitosti.

Tabulkovy popis
Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 12
Pocet podzemnich podlazi 1
Dum byl postaven v roce cca v 70. letech 20. stoleti




Konstrukce Rozsah Rok
okna celkova nezj.
Rozsah rekonstrukce domu zatepleni plasté celkova nezj
Popis stiecha celkova nezj
bytového lodzie celkova nezj
domu
Zaklady betonové izolované
Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové montované
Stfecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky fasadni skrabané
Vnitini omitky nezjisténo predpoklad vapenocementové
Spoleén¢ uzivané prostory vytah, vstupni prostor, schodisté
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: zastaraly prvek
, podlahy: zastaraly prvek
Vady bytového domu okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice bytové jednotky 1+1
Podlazi bytové jednotky 4
Bytové jadro dle poskytnutych informaci je jadro vyzdéné
Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem
Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dreveéné
Popis bytové Typ zarubni nezjisténo
jednotky Vnitini dvete nezjisténo predpoklad napliové
Osvétlovaci technika lustry
Vyméry
Kuchyné Kuchyné 11,42 m?
Ostatni prostory | Pfedsiii 5,30 m?
Popis mistnosti a rozméry v m? | Pokoj Pokoj 21,48 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,00 m?
Koupelna, WC wC 1,50 m?
Podlahova plocha 42,70 m?




Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 42,70 m?

Elektfina nezjisténo — predpoklad odpojeno
Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace

Plynovod nezjisténo

Reseni vytapéni v byté

Topna télesa

ustfedni vytapéni

zaveésné radidtory

Reseni ohfevu vody v byté

dalkové

Podlahy v byté mistnosti: laminatova plovouci podlaha
Popis stavu bytové jednotky dobry

Rekonstrukce ---

Vady bytové jednotky nezjisténo

Trvalé porosty

bez porosti

Popis Sklon pozemku mirné svazity
pozemku Oploceni neoploceno
Ptistupova cesta k objektu ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli zastavba bytovymi domy
Poloha v obci severni ¢ast obce
uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zakladnich,
stfednich i vysokych skol véetné specializovanych
Vybavenost zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
. hlediska sportovniho vyziti; kompletni soustava ufadi v
Sirsi vztahy blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zelen v
Zivotni prostiedi podobé lest a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav
zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
Spojeni a parkovaci moznosti | dalkovych spoji v dojezdové vzdalenosti; omezené
parkovaci moznosti pfimo u objektu
Sousedé a kriminalita obec se zvySenym indexem kriminality
Vécnd biemena -
. . Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
Vécna

prava, jiné

Dalsi informace

prava a jiné zaznamy (piedkupni pravo, zastavni pravo
exekutorské podle § 69a exekucniho fadu, exekucni ptikaz
k prodeji nemovitosti, zahajeni exekuce - Hosic Jan), které
se dle ucelu posudku nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 04.07.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zikoni (zdkon o
oceniovani 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 zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pii prodejich stejného, poptipadé 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 pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé 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. (ocetiovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvyklé cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipad¢ obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro ureni obvyklé ceny je pouZita
metoda pfimého porovnani pomoci indexii uvedena 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¢. pozdéjsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s uréenim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténa, 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 zakona ¢. 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., €. 36/2021 Sb., ¢. 284/2021 Sb., €. 126/2024 Sb., ¢. 265/2024 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., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji nékterda ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptévce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - lokalita s vyloucenymi I -0,05
skupinami obyvatel
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 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 nekteré katastralni tzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy €.
2 (kromé¢ Prahy a Brna)
. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnickd zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Ne)

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

5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps *Po * (1 + >, Pi)=1,097

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + > Pi)=0,950

i=1

Index polohy

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

Ndézev znaku C. Pi




N —

(98]

8.

9.

. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku
. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni

zastavba

. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce
. MoZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Castecné

dostupna obcanska vybavenost obce

. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré

parkovaci moznosti

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

dostupnost centra obce

Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti
komercniho vyuziti

Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Nezjisténo.

11

Index polohy  Ie=P; * (1 + ) P;)=0,780

i=2

III

II

VI

III

II

II
II

1,00
0,04

-0,05
0,00

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

-0,20

0,00
0,00

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,856

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,741

1.

Ocenované nemovitosti

1.1. byt

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu: Chomutov
Stafi stavby: 45 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010

Zéakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 31 030,- K&/m?

Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Podlahova plocha jednotky: 42,70 * 1,00 =
Zapocitana podlahova plocha bytu:

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku

p<

42.70 m?

42,70 m?

Vi

1.

Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 111

0,00

10



2. Spolecné Casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna,
suSarna, sklad

. PtisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu

. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zékladni prislusenstvi bytu: Pfislusenstvi uplné - standardni
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapeéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou

Koeficient pro stavby 15 let po celkové rekonstrukcei:

s=1-0,005*(15+ 15)= 0,850
9
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) * Vi * 0,850 = 0,825

i=1

RENS)

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ir = 0,780

Ocenéni

II

II
II
II

11

11
III
II

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
-0,03
0,00

0,00
1,00

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 31 030,- K&m? * 0,825 = 25 599,75 K&/m?

CBp=PP * ZCU * It * Ip = 42,70 m? * 25 599,75 K&m? * 0,950 * 0,780= 809 994,01 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ir = 0,780

Index omezujicich vlivii pozemku

809 994,01 K¢

Nézev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - I -0,01
omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni II -0,01
orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo v 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Chranéna krajinnd oblast v 1. a 2. zon¢, I -0,01
nebo narodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

11



Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=0,970
i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,950 * 0,970 * 0,780 = 0,719

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v 1% Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 2 654,- 0,719 1 908,23
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 4801/42 474 1 908,23 904 501,02
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 474 904 501,02
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 904 501,02 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 904 501,02 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 904 501,02 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 809 994,01 K¢

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislusenstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 904 501,02 K¢

Spoluvlastnicky podil: 4 270 / 345 672

Hodnota spoluvlastnického podilu:

904 501,02 K¢ *4270/345672 =11 173,08 K&

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 11 173,08 K&
Ocenované nemovitosti - cena zjiSténa = 821 167,09 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 821 170,- K¢

12



Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda pirimého porovnani

Metoda ptimého porovnani pomoci indext 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 porovnadvanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i
ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametra

a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Soubor vybranych vzorkiu pro porovnani

Bytova jednotka &. 4742/42,Diinovska ¢.p. 4742, Chomutov, okres Chomutov
c K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - konstrukce K4 - stav K5 - sou(“:és'ti a| K6 -,bytové K7 - tivaha
plocha vybaveni jadro odhadce
Diinovska ¢.p. p;:gioéﬁid
OC:;(:SH}, Chomtz:)‘\zl,’ okres 43 m? panelova dobry stanfi,ar(?m' zdéné bez piistupu
Chomutov soucasti 2,1
vybaveni
Drinovska ¢.p.
1 4741, 44 m? panelova dobry mirng horsi umakartové -
Chomutov, okres|
Chomutov
Diinovska ¢.p.
2 4741, 44 m? panelova velmi dobry lepsi zd&né, nové -
Chomutov, okres| ’
Chomutov
Diinovska ¢.p.
3 4741, 43 m? panelova dobry srovnatelné umakartové -
Chomutov, okres|
Chomutov
Holesicka ¢.p.
4 Chomtzs& okres 42 m? panelova rekoll)qr set(:ukci horsi umakartové -
Chomutov

13



Tabulka provedenych korekci

Cena Cena
pozadovan ocefované
.| aresp. Koef. | Cena po K1 K2 ) K3 K4 I?,S . Ko , ,K7 K1 x ... x [ho objektu
¢. , [redukce na|redukci nal . podlahova soucastia| bytové uvaha i
zaplacena lokalita konstrukce|] stav i s, K7 odvozena
, | pramen | pramen plocha vybaveni | jadro odhadce
zalm ze
plochy srovnani
22 954,55 22 954,55 0.9400531|24 418,35
1 ? 1 ? 1 1 1 . 0. 9 1. ?
K& K& 0.97 97 0.97 03 9 Ké
27 045,45 27 045,45 1.3054374|20 717,54
2 K& 1 K& 1 1 1 1.15 1.07 1.03 1.03 5 Ké
19 767,44 19 767,44 19 785,25
3 Ké 1 Ke 1 1 1 1 1 0.97 1.03 0.9991 K&
20476,19 20476,19 0.9016877]22 708,74
4 ? 1 ? 1 1 1 . R . 1. ?
K& K& 0.95 0.95 0.97 03 5 K&
Celkem prameér 2190747 K¢
Minimum 19 785,25 K¢
IMaximum 24 418,35 K¢
Smeérodatna odchylka - s 2 070,94 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 19 836,53 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 23 978,40 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceilované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na pramen a vysledného
koeficientu (K1 * ... * Kx).

Analyza pouzitych vzorkd: Podrobnou analyzou byla uréena vySe uvedend mnoZzina
porovnavanych vzorkll. Z mnoZiny pouZitych vzorkii nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek
pouzity do porovnani.

Komentat: K1 diferencuje pfipadné rozdily v pouzitych lokalitach (zohlednuje 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 zohlediuje dal§i rozhodné vlastnosti pro ocenéni — dle popisu.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnévaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

21 907,47 K&/m?
* 42,70 m>

=935 449 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

935 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho piedpisu: 821.170,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 935.000,- K¢

Odiavodnéni:

Vyse provedenymi vypoCty a na zékladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich piipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocetiovaciho ptedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zaklad¢ provedené analyzy srovnévanych vzorkl a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky mé znalec za prokézané.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cen¢ obvyklé a v rdmci 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.

F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Ukolem znalecké kancelate je provést aktualizaci ceny nemovitych véci k sou¢asnému datu, a
to bytové jednotky €. 4742/42, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti 1d. 4270/345672
na spole¢nych c¢astech budovy €.p. 4742 a pozemku parc. ¢. 4801/42, bytova jednotka je
zapsana na listu vlastnictvi €. 13545, pro katastralni uizemi Chomutov I, obec Chomutov, okres
Chomutov, které byly ocenéné znaleckym posudkem ¢. 006515/2024 ze dne 04.03.2024.
Provedenim ptivodniho znaleckého posudku byla znalecka kancelar XP invest, s.r.o0. povétena
Usnesenim Okresniho soudu v Chomutové ze dne 16.01.2024, ¢.j. 35 D 146/2018-406,
prostiednictvim soudni komisaiky Mgr. Zdeniky Batrinové, notaiky se sidlem v Chomutové.
Zpracovani aktualizace znaleckého posudku je zadéno z diivodu provedeni drazby pii likvidaci
poziistalosti.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena oceiiovanych nemovitych véci k datu 04.07.2025
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

935.000.- K¢

Slovy: Devétsettiicetpéttisic 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 04.07.2025

Martin Svoboda Martin Malek FrantiSek Kofinek

Ostatni adaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovand pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdé&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem

053060/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
— prohléseni vlastnika (vytez)

— situacni mapa

— fotodokumentace piedmétu ocenéni

— srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o jednotce

Cislo jednotky 4742442

Typ jednotiy: Jjednotka vymezena podle zakona o viastnictv bytd
Zplsob wyuZiti: byt

Budova: C p. 4742

Katastralni Gzemi: Chomutov | [652458]

Cislo Lv: 13345

Pocil na 42707343672

spolecnych castech:
Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
Hogic Jan, Diinovska 4742, 43004 Chomutov
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovény #dné zpdsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Typ
Predkupni pravo

Zastavni pravo exekutorsks podle § 9 exekutnine fadu

Jiné zdpisy

Typ

Exekuéni prikaz k prodeji nemaovitosti

Zahajeni exekuce - Hosic Jan

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

Memovitost je v Gzemnim obvedu, kde stétni sprévu katastru nemavitost’ CR vykonévé Katastraini ifad pro Ustecky kraj, Katastrélni pracovisté Chomutovs

Informace o pozemku

Parcelni &islo: 4801/42F
Obec Chemutov [56297115

Katastralni Gzemi:
Cislo Lv:

Vyméra [mz]:
Typ parcehy:
Mapovy list:
Uréeni vymény:

Druh pozemku:

Stavba na pozemkuw:

Chomutov | [652458]
12834

474

Parcela katastru nemanitostr

DKM

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nadvor

£ p. 4742
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Informace o stavbé

Stavba: C. p. 4742 1'1
Obec

Cést obee: Chomutov [407587] 5 o
Katastralni dzemf: Chomutov | [652458] -
Cislo Lv:

Stavba stoji na pozemkw:

Typ stavby: budova s Eislem popisnym

Zplisob vyuFiti; bytovy dim 10 15 2025m : -

Vymezené jednotky
ATAZ/11, AT42/12, 4T42/13, 4742/14, ATAZ/15, ATA2/21, ATA2/22, ATAD(I3, 4TA2[24, ATAZ/F5 AT42/31, ATA2/32, ATAZ/33, ATAZ/34, ATAZ/35, ATAZ/A1, AT42/42
4742/43, AT42/44 4742745 4742/51, 4T42/52 4T42/53, 4742/54, 4742/55, 474201, 4T42/62, 4742/63, 4742/64, 4T42/65, £4742/71, 4742/72, 4742/73, 4742/74

4742/75, 4742/81, 4742/82, 4742/83, AT42/54, 4742/85, 4742/91, 4742/52, 4742/93, 4742794 47427595 4742101, 47427102, 4742103, 4742/104, 47427105,
ATAZ11, 4742/112, 47427113, 4742114, 4742/115, 4742121, 4742122, 4743123, 4742/124, 4742125

D
4801
4801/92
4801/42
!
AN

/
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Prohlaseni vlastnika (vyrez)

Popis jedothky ¢.4742/42

Jednotka £.4742/42 je byt 1+1 umistény ve 4 patie domu
Celkova plocha jednotky je 42,70 m2

Jednaotka &.4742/42 se skladdd z nize uvedenych mistnosti o podlahové ploSe;

a) kuchyné 11,42 m2
b) pledsing 530 m2
c) pokoje 21,48 m2
d) koupelny 300 m2
e)WC 1,50 m2

Wybavenl ndledejlcl k jednotce:
a) vana
b} umyvadic
c) misa WG
d) michaci baterie
€] nasténneé radiatory
f) domaci telefan
g) listovni schranka
) kuchyfiska linka
i} sporak, vafié
) vestavéna skiif

B = = — i PO R b - s
FRECREREET

Soutdst jednotky je velkerd jeji wnitfml instalace (potrubnl rozvody wody, plynu, kanalizacs,
elektroinstalace, rozvod tepla s podishovimi konvektory, kromé stoupaciho vedeni vietnd hlavnich
uzavér(), vodomeéry studens a teplé vady,

Jednotka je ohranifzna vstupnimi dvefmi do jednotky, veetng zarubné hlavnimi uzaviracimi ventily
pfivedu tepkt a studernd vody, elekirickymi izt pro jedrothu, Odpadnl patrubl je souéasti jednotky a2
po wyasiEni do hlavnihe odpadniho svodu,

K jednotee se vzlahuje prave uZivanl sklepni koje £.42 o vyméfe 1 m2 umisténg v pfizemi budovy
{vyréra sklepni koje s& nezapofitava do celkové podiahové plochy jednatky).

K viastnictvi jednotky dale patf(:
a) podlahova konstrukce véeingd podiahovich krytin
b) nenasné pfigky v jednotce

) bytowd jadro, wnitfnl dvefe jednotky a wstupnl dvefe do jednotky wnitfnl | vnéjdl strana,

ventilator k odvEtrani

d) vnitfni elekirickd rozvady a k nim pfipojend instalaénl pfedmaty (svitla, zafvky, jistite,
zasuvky, vypinats), pfitems vedeni od elekiroméru za hlavnim jistitem na chodbé domu
po jistife v jadnotee patii k jednotce
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Situacni mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni

Dvefte bytu Spole¢né schodisté
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

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

Lokalita Dftinovska ¢.p. 4741, Cena dle KS 1 010 000 K¢
Chomutov, okres Chomutov

Pravni ucinky ke dni  24.02.2025 Cislo Fizeni V-1163/2025-503

Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Stav Dobry Konstrukce Panelova

Uzitna plocha 44 m? Dispozice 1+1

Podlazi bytu 11

Nabizime k prodeji byt o dispozici 1+1 v osobnim vlastnictvi, ktery byl pfedélany na 2+1 s priichodem. Byt se
nachézi v Chomutové, v ulici Diinovskd.Obytna plocha ¢ini 44m2. Byt se nachdzi v okrajové ¢asti mésta ve
11.NP zatepleného panelového domu s vytahem. Jedna se o Gtulny byt s vyhledem na mésto. Vytapéni Gstfedni
dalkové. Vodovod a kanalizace jsou obecni. Pfed domem je parkovisté s dostateénym poctem parkovacich mist.
Ve mésté je veskera ob¢anska vybavenost. Doprava : trolejbus, autobus, MHD, vlak. Na nemovitosti nevaznou

v

nevahejte kontaktovat

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

1200 000 K&
1150 000 K&
1100 000KG .
1050 000 K&
1000 000 K& L4
950 000 K&
900 000 K&
& & J &
= = & 5
& vl = i & &

I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
VT, Y

4501 @ Oceiiovana rmmvrtost-l

. Srovnavana nemovitost X

L(n_v/,;,,u—‘i‘, -

i
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M
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§
H
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'
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

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

Lokalita Dftinovska ¢.p. 4741, Cena dle KS 1190 000 K¢
Chomutov, okres Chomutov

Pravni ucinky ke dni  13.03.2025 Cislo Fizeni V-1579/2025-503

Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Stav Velmi dobry Konstrukce Panelova

Uzitna plocha 44 m? Dispozice 1+1

Podlazi bytu 3

Nabizime k prodeji zcela noveé zrekonstruovany byt o dispozici 1+1 v osobnim vlastnictvi v Chomutove, ul.
Dfinovska.Obytna plocha ¢ini 44m?2. Byt se nachazi v okrajové ¢asti mésta ve 3.NP zateplené¢ho panelového
domu s vytahem. Jedna se o Gtulny byt s vyhledem na mésto. Vytapéni ustiedni dalkové. Vodovod a kanalizace
jsou obecni. Pfed domem je parkovisté s dostate¢nym poctem parkovacich mist. Ve mésté je veSkera obcanska
vybavenost. Doprava : trolejbus, autobus, MHD, vlak. Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bfemena, Zadné
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku 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 Dtinovska ¢.p. 4741, Cena dle KS 850 000 K¢
Chomutov, okres Chomutov

Pravni ucinky ke dni  04.06.2024 Cislo Fizeni V-3722/2024-503

Poznamka k cené véetné provize RK Vlastnictvi Osobni

Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Ne

Pocet nadzemnich 12 Vytah Ano

podlazi domu

Elektfina 230V Energeticky Stitek G - Mimotadné¢ nehospodarna

(PENB)

Plyn Ano Stav Dobry

Konstrukce Panelova UZitna plocha 43 m?

Podlahova plocha 43 m? Dispozice 1+1

Vytapéni Usttedni vytapéni Podlazi bytu 7

Poloha nemovitosti ~ Rusna ¢ast obce Dostupnost dopravy Silnice, Autobus

Ve vyhradnim zastoupeni vam nabizime byt o velikosti 1+1 v ulici Dfinovska v Chomutové v osobnim
vlastnictvi, ktery doporucujeme spise jako byt investic¢ni. Je po ¢astecné rekonstrukei - oblozené jadro, sprchovy
kout. Cisty vynos z ndgjemného se pohybuje cca 5 - 7 tis. Vice informaci vam poda makléika.

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 €. 4

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

Lokalita Holesicka ¢.p. 4739, Cena dle KS 860 000 K¢
Chomutov, okres Chomutov
Pravni ucinky ke dni  11.11.2024 Cislo Fizeni V-7336/2024-503
Poznamka k cené 800.000,- kupni cena + Vlastnictvi Osobni
60.000,- provize
Energeticky Stitek G - Mimotéadné¢ nehospodarna Stav Pted rekonstrukei
(PENB)
Konstrukce Panelova UZitna plocha 42 m?
Podlahova plocha 42 m? Dispozice 1+1

Poloha nemovitosti Sidliste

Exkluzivné Vam nabizime k prodeji bytovou jednotku 1+1 v ulici HoleSicka na sidlisti Biezenecka v
Chomutové, byt se nachazi v 9.patie zatepleného panelového domu a disponuje 42,4m2, k bytu nalezi sklepni
kéje v suterénu domu. Hned kousek od domu je mhd, obchod s potravinami, 1ékatské stiedisko, Skola, skolka.
Pér minut pésky se dostanete do lestt Krusnych hor, nebo opa¢nou stranou k chomutovské zoo a cyklostezce.
Bytova jednotka je v udrZovaném ptivodnim stavu, pfipravena k rekonstrukei dle Vasich piedstav, je vhodna jak
k bydleni, tak vzhledem k nizkym poplatkiim, i k investicnimu zdméru. Bytovy dtim je zatepleny, ma k
dispozici dva vytahy Z divodu, ze PENB nebyl zatim doloZen, uvadime tfidu energetické naro¢nosti budovy G.

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