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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 1201/4, k niz ndlezi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
530/27126 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 1201 a pozemku parc. ¢. 1933, 1934, 1935, 1936 v obci
Kadan, okres Chomutov, katastralni izemi Kadan na listu vlastnictvi ¢. 6465,5138.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely dédického tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil niZze uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dlileZité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, systtm INEM - technické feSeni a databdze realitnich transakci,
informace zjisténé piti prohlidce

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 1201/4

Adresa pfedmétu ocenéni: Chomutovska ¢.p. 1201, Kadan, okres Chomutov
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Chomutov

Obec: Kadan

Ulice: Chomutovska

Katastralni uzemi: Kadan

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
25.06.2026. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady-nemovitosti, Ing. Petr Hlavka. Byla provedena celkové prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna
osoba prohlidce - Kamil Stupka.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Horvath Zdenék, Chomutovska 1201, 43201 Kadan
Nemovitosti:

Bytova jednotka €. 1201/4, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 530/27126 na spolecnych
castech budovy €.p. 1201 a pozemku parc. €. 1933, 1934, 1935, 1936 v obci Kadan, okres Chomutov,
katastralni izemi Kadan na listu vlastnictvi ¢. 6465,5138.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém dome¢. Stavba ma 5
nadzemnich podlazi a 5 podzemnich podlazi. V objektu neni piida a nemé vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zadklady mé zelezobetonové izolované, stropy jsou zZelezobetonové
montované, stfecha je polovalbova, krytinu tvoii Zzivicna lepenka a klempifské prvky jsou
pozinkované. Vnéjsi omitky jsou akrylatové a plast’ je zateplen polystyrenem. SpoleCnymi castmi
domu jsou vytah, vstupni prostor, schodisté, kocarkarna.

Objekt byl postaven dle katastru nemovitosti v roce 1970.
V roce 2010 probé&hla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: zatepleni plaste - celkova.
Vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.
Popis bytové jednotky

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

1201/4

Pokoj Pokoj 17,07 m?
Pokoj Pokoj 17,22 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,10 m?
Koupelna, WC WC 0,92 m?
Kuchyng Kuchyné 8,25 m?
Ostatni prostory Chodba 6,69 m?
Ostatni prostory Chodba 0,77 m?
Pislusenstvi Sklep 2,00 m?
Podlahova plocha 53,01 m?
Podlahové plocha v¢. ptislusenstvi 55,01 m?




Bytové jadro je umakartové, avsak renovované a vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou plastova s
dvojsklem a pfislusenstvi oken tvofi zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované na vychod, zépad.
Kuchyiiské vybaveni tvofi kombinovany sporak, kuchynska linka bez vestavénych spotiebica. V
koupeln¢ se nachazi klasicka vana, umyvadlo a na toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvete
chybi, zarubné jsou ocelové a vchodové dvere jsou dievéné bezpecnostni. Osvétlovaci techniku tvori
usporna svitidla LED.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

kuchyné: bez podlah

chodba: bez podlah

koupelna, wc: keramicka dlazba

mistnosti: koberce, laminatova plovouci podlaha

Dalsi vybaveni bytové jednotky tvoii digestof.

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodévana z rozvodné sité. Voda je privedena z
obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden. Vytapéni je
zajisténo ustfedne dalkove, topnd télesa tvoii zavésné radiatory, ohtev vody je fesen dalkove.

Vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad
vybaveni: poSkozeny prvek
podlahy: poskozeny prvek
stiecha: bez vad

zdivo: zastaraly prvek
okna: bez vad

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako pted rekonstrukeci.

Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porost.
Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy objekt je postaven v severni ¢asti obce a charakter okoli odpovidd reziden¢ni zéastavbé
bytovymi domy.

V lokalité je Gplna vybavenost obchodnimi stfedisky i1 specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stiedni Skoly v¢etné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska

vvvvvv

Gifad je v mist&, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi spiSe neptizniva lokalita - blizkost frekventovanych komunikaci a zeleni
v podobé parktl je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde zastdvka MHD a dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a v misté jsou dobré parkovaci
moznosti v blizkosti objektu.



Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Typ bytového domu

Tabulkovy popis

typovy panelovy bytovy dim

Pocet nadzemnich podlazi 5
Pocet podzemnich podlazi 5
PENB
Dtim byl postaven v roce 1970
Konstrukce Rozsah Rok
Rozsah rekonstrukce domu
zatepleni plaste celkova 2010

Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce panelova
Popis g leyob
, t 74 t ¢ t ¢
bytového ropy zelezobetonové montované
domu Strecha polovalbova
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky akrylatové
Vnitini omitky Stukové
Spoleéné uzivané prostory vytah, vstupni prostor, schodisté, ko¢arkarna
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
, podlahy: bez vad
Vady bytového d
ady bytovefio domu okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice bytové jednotky 2+1
Podlazi bytové jednotky 2
Popis bytové | Bytové jadro umakartové renovované
jednotky

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

vychod, zapad




Koupelna(y)

klasicka vana, umyvadlo

Toaleta(y)
Vstupni dvete
Typ zarubni

Vnitini dvere

klasicka toaleta
dievéné bezpecnostni
ocelové

chybi

Osvétlovaci technika

usporna svitidla LED

1201/4
Pokoj Pokoj 17,07 m?
Pokoj Pokoj 17,22 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,10 m?
Koupelna, WC WC 0,92 m?

Popis mistnosti a rozméry v m? Kuchyné Kuchyné 8,25 m?
Ostatni prostory Chodba 6,69 m?
Ostatni prostory Chodba 0,77 m?
PiisluSenstvi Sklep 2,00 m?
Podlahova plocha 53,01 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 55,01 m?

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace

Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté
Topna télesa

Reseni ohfevu vody v byt&

ustedni vytapéni
zavésné radiatory

dalkové

Podlahy v byté

kuchyné: bez podlah
chodba: bez podlah

koupelna, wc: keramické dlazba

mistnosti: koberce, laminatova plovouci podlaha

Popis stavu bytové jednotky pred rekonstrukei
Rekonstrukce
rozvody: bez vad
vybaveni: poskozeny prvek
L. podlahy: poskozeny prvek
Vady bytové jednotky

stfecha: bez vad

zdivo: zastaraly prvek

okna: bez vad




Popis
pozemku

Trvalé porosty

bez porostil

Sklon pozemku
Oploceni

Piistupova cesta k objektu

rovinaty
neoploceno

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

Vybavenost

severni ¢ast obce

uplna vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody; v misté€ jsou dostupné zékladni a stfedni Skoly véetné
specializovanych zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zatizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; nejdiilezitéjsi urad/arady v miste,
ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské
posty

Zivotni prostiedi

z hlediska zivotniho prostfedi spise neptizniva lokalita - blizkost
frekventovanych komunikaci; zeleii v podob¢ parki v
dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové
vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

Vécna prava,
jiné

Vécna bifemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 25.06.2026 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakontl (zikon o ocefiovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejn¢ho, poptipad€ obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana 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:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Nézev predmétu ocenéni: bytova jednotka 1201/4

Adresa predmétu ocenéni: Chomutovska 1201
432 01 Kadan

LV: 6465

Kraj: Ustecky

Okres: Chomutov

Obec: Kadan

Katastralni uzemi: Kadan

Pocet obyvatel: 18 090

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 685,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a 11 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné
0O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava I 1,00
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 1 959,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
Zden¢k Horvath, Chomutovska 1201, 432 01 Kadan, LV: 6465, podil 1 /1

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je v 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
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3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll 1I 0,00
6. Povodioveé riziko: Zoéna 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 uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce VvV 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

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

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

Index trhu It=Ps* P7*Pg*Pog*(1+ Z Pi)=1,071
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + > Pi)=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 ¢ P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

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

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti

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

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

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

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: VyS$si neZ je primér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + > Pi)=1,050
i=2

11



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

Koeficient pp = It * Ir = 1,125

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. bytova jednotka 1201/4

1.1. byt
Zattidéni pro potreby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stati stavby: 56 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 33 158,- K&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
bytova jednotka: 53,02 * 1,00= 53,02 m?
sklep: 2% 0,10= 0,20 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 53,22 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Néazev znaku C. Vi

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

2. Spole¢né Casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, II 0,00
sklad

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

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové 11 0,03
strany - s vyhledem

6. Zékladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni

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

8. Vytapeéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové 11 0,00

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

10. Stavebné¢ - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — predpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav
Koeficient pro stavby 16 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (16 + 15)= 0,845
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) * Vi *0,845= 0,560
i=1

12



Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,071
Index polohy pozemku Ir = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 33 158,- K&/m? * 0,560 = 18 568,48 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 53,22 m? * 18 568,48 K&/m?* 1,071 * 1,050=1 111 296,62 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 1111 296,62 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemk

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,071
Index polohy pozemku Ir = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl II 0,00
6
Index omezujicich vlivi TIo=1+) P;=1,000

i=1
Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,071 * 1,000 * 1,050 = 1,125

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1o Z4Kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 959,- 1,125 2203,88
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Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

&islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1933 165 2 203,88 363 640,20
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1934 205 2 203,88 451 795,40
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1935 206 2 203,88 453 999,28
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1936 168 2 203,88 370 251,84
nadvori

Stavebni pozemky - celkem 744 1 639 686,72

Pozemky - cena zjiSténa celkem = 1639 686,72 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. pozemky = 1 639 686,72 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1 639 686,72 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1111 296,62 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 1 639 686,72 K¢
Spoluvlastnicky podil: 530 /27 126

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 639 686,72 K¢ * 530 /27 126 =32 036,94 K&

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku + 32 036,94 K&
Bytova jednotka 1201/4 - cena zjiSténa = 1 143 333,56 K¢
Vysledky analyzy dat
1. bytova jednotka 1201/4 1 143 334,- K¢
1.1. Ocetiovany byt 1111 296,62 K¢
1.2. pozemky 32 036,94 K¢

=1 143 334,- K¢

Cena zjiSténa - celkem: 1143 334,- K¢

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 1143 330,- K¢

slovy: Jeden milion jedno sto Ctyficet tii tisic tfi sta tficet K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexii je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké 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 ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcnimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametri a

vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceiiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 1201/4

Bytova jednotka ¢. 1201/4,Chomutovska ¢.p. 1201, Kadan, okres Chomutov

K2 - podlahova

C. K1 - lokalita K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné
plocha
Chomutovska ¢.p. 2. NP, bez
Ocetiovany objekt | 1201, Kadan, okres 53 m? panelova pied rekonstrukci vytahu, bez
Chomutov lodzie, sklep
U Stadionu ¢&.p. 1224, 5. NP, bez
1 Kadan, okres 53 m? panelova dobry vytahu, bez
Chomutov lodzie, sklep
Golovinova ¢.p. ,
2 1355, Kadan, okres 61 m? panelova velmi dobry I NP:,V ytah,
bez lodzie, sklep
Chomutov
U Stadionu ¢&.p. 1227, 2. NP, bez
3 Kadan, okres 51 m? panelova velmi dobry vytahu, lodzie,
Chomutov sklep
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C. |Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 K4 K5 [Klx..x Cena oceniovaného
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova |konstrukce [stav [jiné [KS objektu odvozena ze|
resp. na na plocha srovnani
zaplacena za [pramen [pramen
1 m? plochy

1 [37735,85Ke 37 35366,31 K¢

1 735,85 1 1 1 1.1' [ 097 1.067
K¢
2 [33 031,97 K& 33 31 627,73 K¢
1 031,97 1 0.97 1 1.11% ] 0.97 | 1.044399
K¢
3 [39 508,82 K& 39 33 024,60 K¢
1 508,82 1 1.01 1 1.15% ] 1.03 | 1.196345
K¢

Celkem prameér 33 339,55 K¢

Minimum 31 627,73 K¢

Maximum 35366,31 K¢

Smeérodatna odchylka - s 1 889,08 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - prumér - s 31 450,47 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 35 228,63 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnadvana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

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

Komentare:

'[K4; ¢.1] Srovnavana nemovitost v piivodnim, ale zachovalém stavu.

P[K4; ¢.2] Srovndvana nemovitost v ptivodnim, ale zachovalém stavu.

°[K4; ¢.3] U srovnavané nemovitosti rekonstruovana koupelna

Na zéklad€¢ vySe uvedenych udajii a uvedenych srovndvacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

33 339,55 K¢&/m?

* 53 m?

=1766 996 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

1767 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
1 143 330 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi

1 767 000 K&

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 1201/4, k niZ naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id.
530/27126 na spolecnych ¢astech budovy €.p. 1201 a pozemku parc. ¢. 1933, 1934, 1935, 1936 v obci
Kadan, okres Chomutov, katastralni izemi Kadan na listu vlastnictvi ¢. 6465,5138.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykld cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

1 767 000 K¢

Slovy: jeden milion sedm set Sedesat sedm tisic korun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Petr
Hlavka, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 01.07.2026

Ing. Petr Hlavka Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zédkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, 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 potadovym cislem 054663/2026.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Katastralni mapa,

Situaéni mapa,

Ortofoto mapa,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

Informace o stavbhé

| étavba: & p. 1199, 1200, 1201, 1202

| Obec: Kadafi [563102] |
| Gast obee: Kadai [407925]% ‘
| Katastralni tzemi: Kadai [661686] \
| Cislo LV: 5138 ‘
| Stavba stoji na pozemku: p. €. 1933, 1934, 1935, 1936 ‘
| Typ stavby: budova s ¢islem popisnym ;
| Zpasob vyuziti: bytovy ddm ‘
Vymezené jednotky

1199/1, 1199/2, 1199/3, 1199/4, 1199/5, 1199/6, 1199/7, 1199/8, 1199/9, 1199/10, 1200/1, 1200/2, 1200/3, 1200/4, 1200/5, 1200/6, 1200/7, 1200/8, 1200/9, 1200/10,

| 1200/11, 1200/12, 1200/13, 1200/14, 1201/1, 1201/2, 1201/3, 1201/4, 1201/5, 1201/6, 1201/7, 1201/8, 1201/9, 1201/10, 1201/11, 1201/12, 1201/13, 1201/14, 1202/1
| 1202/2, 1202/3, 1202/4, 1202/5, 1202/6, 1202/7, 1202/8, 1202/9, 1202/10

Informace o jednotce

[iGisio jednatiy 1201/4

Typ jednotky: Jjednotka vymezen3 podle zékona o viastnictvi bytd

Zpisob vyuziti: byt ‘
Budova: & p. 1199, 1200, 1201, 1202

Katastralni Gzemi: Kadari [661686] ‘
| Gislo LV: 6465

:::!I.Iec?:ych castech: 02T

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil
i Horvath Zdenék, Chomutovska 1201, 43201 Kadari

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany Z4dné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Typ

? Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

| Zastavni pravo zakonné

|

Jiné zapisy

Typ

Narizeni exekuce - Horvath Zdenék

|
| Zahajeni exekuce - Horvath Zdenék
|

=% . z - 2 z z ’ 2
| Zavazek neumoznit zapis nového zést. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsin cenovy udaj (celkem 0)

Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Chomutov™

Zobrazené tidaje maji informativni charakter. Platnost dat k 01.07.2026 10:20.
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Informace o pozemku

Parcelni cislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

5138

168

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvofi

Stavba na pozemku: &.p. 1199 1200, 1201, 1202
Informace o pozemku
Parcelni cislo: 1934

Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vyméry:

Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

Kadan [563102]%

Kadan [661686]

5138

205

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvoii

€. p. 1199, 1200, 1201,1202

Informace o pozemku
Parcelni cislo:

Obec:

Katastralni uzemi:

Cislo LV:

Vyméra [m?):

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvoii

¢ p. 1199, 1200, 1201, 1202
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Informace o pozemku

Parcelni cislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mzl:

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

Stavba na pozemku:

Kadah [563102]%
Kadati [661686]

5138

206

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvoii

¢. p. 1199 1200, 1201, 1202
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Situa¢ni mapa

S Irmenak
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Ortofoto mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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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 U Stadionu ¢.p. 1224, Kadan, Cena dle KS 2 000 000 K¢
okres Chomutov

Pravni udinky ke dni ~ 23.01.2026 Cislo Fizeni V-459/2026-503

Vlastnictvi Osobni Kanalizace Vefejna kanalizace

Vybaveno Ano Garaz Ne

Parkovaci misto Ne Pocet nadzemnich 5

podlazi domu

Energeticky stitek G - Mimotadn¢ nehospodarna  Plyn Plynovod

(PENB)

Stav Dobry Konstrukce Panelova

UZitna plocha 53 m? Podlahova plocha 53 m?

Dispozice 2+1 Vytapéni Ustiedni vytapéni
Podlazi bytu 5 Dostupnost dopravy Silnice, Vlak, Autobus

Nabizime k prodeji byt o dispozici 2 + 1, nachazejici se v panelovém domé na ulici U Stadionu v obci Kadaii, okres
Chomutov. Tento byt v osobnim vlastnictvi se nachazi v patém nadzemnim podlazi a jeho celkova uzitna plocha ¢ini 53
m?. Byt je v ptivodnim stavu. Je ¢isty a udrZzovany, coz piedstavuje skvélou prilezitost pro ty, ktefi by chtéli realizovat
vlastni pfedstavy o bydleni. Dim, ve kterém se byt nachazi, je ve velmi dobrém stavu a poskytuje pfijemné bydleni ve
klidné a strategicky vyhodné lokalité. Byt je vytapén ustiednim dalkovym topenim a odpad je napojen na kanalizaci. V
objektu je zajistén privod plynu a také elektricka energie. Dostupnost sluzeb a dopravy je zde vyborna, v blizkosti se
nachazi zastavky vlakd, autobusti a MHD, coz vyrazné usnadfiuje dopravu do okolnich mést a obci. Tato nemovitost je
idealni pro jednotlivee, pary ¢i malé rodiny hledajici klidné a pohodIné bydleni s dobrou dostupnosti. Jeji poloha nabizi
jak tésnou blizkost méstskych sluzeb, tak i moznost vychutnavat si pfirodu, kterou okoli nabizi. Pokud vés tato nabidka
zaujala, kontaktujte realitniho makléte pro vice informaci nebo sjednani nezavazné prohlidky. V ptipadé zajmu
pomiiZzeme se zajisténim financovani. vice

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

2 200 000 K&

2100 000 KE

2 000 000 KE o . ® - 2

1900 000 K&

1 800 000 K&

& & & & &

L L [ h::'

)
& & & v &
B Vivoj ceny [ Vioieniinzeratu [ inzerat odstrangn [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

Golovinova ¢.p. 1355, Kadan,
okres Chomutov

Cena dle KS

2 014 950 K¢

Pravni u¢inky kedni ~ 01.12.2025 Cislo Fizeni V-7875/2025-503

Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod

Kanalizace Vetejna kanalizace Vybaveno Ne

Garaz Ne Parkovaci misto Ano

Pocet nadzemnich 8 Vytah Ano

podlazi domu

Elektrina 230V Energeticky Stitek D - Mén¢ tsporna
(PENB)

Plyn Plynovod Stav Velmi dobry

Konstrukce Panelova UZitna plocha 61 m?

Podlahova plocha 61 m? Dispozice 2+1

Vytapéni Ustiedni vytapéni Podlazi bytu 1

Poloha nemovitosti Sidliste Prijezdova cesta Asfaltova

Dostupnost dopravy

Autobus, Silnice

Hledate misto, které si miiZzete proménit piesné podle svych piedstav? Byt, ktery ma dusi, klid a pfitom vSechno

potiebné po ruce?sts Tento rozmérny byt s dispozici 2+1 v osobnim vlastnictvi o celkové viméie 63,9 m? se nachazi ve
vyvyseném piizemi revitalizovaného panelového domu v Kadani, v ulici Golovinova 1355, a je idealnim zakladem pro
novy zacatek, rekonstrukei sni i chytrou investici do budoucna. Hlavni vyhody: - VyvysSené prizemi panelového domu
po kompletni revitalizaci (zatepleni, plastova okna) s PENB D - Obyvaci pokoj prichozi do kuchyné — moznost
propojeni do velkého otevieného prostoru - Samostatna loznice orientovana na vychodni stranu — svétlo a klid kazdé
rano - Plivodni umakartové jadro — idealni pro modernizaci koupelnového jadra dle vlastniho vkusu - Prostorna vstupni
chodba s mistem pro $atnu nebo vestavéné skiin€ - Komora na hlavni chodb&é domu — skvély ulozny prostor - Nizké
mési¢ni naklady — pro jednu osobu 3 996 K& - Bezproblémové parkovéni — velka parkovisté pied i za domem - MS i ZS
na dosah - V blizkosti sit’ obchodu a sluzeb - Vyhledavana klidna lokalita v blizkosti zelen¢ Byt se nachazi v prostiedi,
kde se snoubi klid, dostupnost i pohodli. Jen par krokd od domu najdete obchody, matetskou i zakladni $kolu, a také
Dum déti a mladeze, ktery nabizi skvélé zazemi pro rodiny s détmi. Okoli je plné zelen€, idealni pro prochazky s
pejskem nebo odpocinek po narocné praci. Byt je v pivodnim stavu — pfipraveny stat se Cistym platnem pro vasi
fantazii. MiZete zde vytvofit moderni otevieny prostor, nebo zachovat tradi¢ni rozdéleni mistnosti, které poskytuje
soukromi a klid. Financovani vam zajisti nas specialista, ktery pomtize s vybérem nejvyhodnéjsi hypotéky. Prohlidky

jsou mozné po dohodé kdykoli — nevahejte, podobné byty v této lokalité mizi velmi rychle.stPokud hledate misto, kde

zacit novou kapitolu Zivota, nebo hledate investicni piilezitost, tohle je byt, ktery stoji za to vidét. T€Sim se na setkani s
vami pfi prohlidce. Piijd’te se presvédcit, ze ten pravy byt pro Vas muze ¢ekat praveé zde — v Kadani, v Golovinové ulici.

2. Fotodokumentace

. RE/MAX o MAX
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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

Pravni udinky ke dni

Poznamka k cené
Voda

Vybaveno
Parkovaci misto
Plocha sklepa

Lodzie

Vytah
Energeticky Stitek
(PENB)

Stav

UZitna plocha
Vytapéni

Poloha nemovitosti

U Stadionu ¢.p. 1227, Kadan,

okres Chomutov
18.11.2025

vcetné provize RK
Vodovod

Ano

Ne

2 m?

Ano
Ne
D - Méné tisporna

Velmi dobry

51 m?

Ustiedni vytapéni
Sidliste

Cena dle KS

Cislo Fizeni
Vlastnictvi
Kanalizace

Garaz

Sklep

Pocet nadzemnich
podlazi domu
Plocha lodzie
Elektiina

Plyn

Konstrukce
Dispozice
Podlazi bytu
Piijezdova cesta

2 014 950 K¢

V-7505/2025-503
Osobni

Vetejna kanalizace
Ne

Ano

5

3 m?
230V
Plynovod

Panelova
2+1

2
Asfaltova

A co takhle byt 2+1 v ulici U Stadionu v Kadani?Bytova jednotka se nachéazi ve 2. nadzemnim podlazi v dom¢ bez
vytahu. Vchod je Cisty a klidny. Nemovitost mize zlstat vybavena tak, jak vidite na fotkach. Pravda, neodpovida
modernim podminkam, ale vy si jisté s touto mali¢kosti poradite. Je ihned k nast¢hovani.S pfipadnym financovanim vam
jako finan¢ni poradce s 11 letou praxi velmi rada pomtizu.Budu se na vés t&sit na prohlidkach.

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

2 300 000 KE
2 200 000 KE

2100 000 KE

2 000 000 K& ® ® L

1900 000 K&

1 800 000 K&

S
& <

B Vivoj ceny [ Vioieniinzeratu [ inzerat odstrangn [N Kupni smiouva

g £ #

4. Mapové zobrazeni

—

!‘!.."d.

32



