ZNALECKY POSUDEK O TZNI HODNOTE
Cislo 125/875/2018

NEMOVITA VEC: Bytova jednotka ¢.5106/15 k.i. Chomutov I, Bytova jednotka ¢.5106/15

Katastralni daje :  Kraj Ustecky, okres Chomutov, obec Chomutov, k.i. Chomutov I
Adresa nemovité véci:Kamenna 5106, 430 04 Chomutov

OBJEDNAVATEL: Hart &Partners v.o0.s.,insolven¢ni spravce

Adresa objednavatele:  Kotenského 1107/15, 15000 Praha 5

ZHOTOVITEL : Ing. Sdrka Poli¢kova
Adresa zhotovitele: Kastanova 540, 412 01 Litomé&fice
IC: 69913234 telefon: 724212989 e-mail:
sarka.polackova@odhadyltm.
cz

UCEL OCENENI: insolven¢ni Fizeni KSUL 69 INS 7092/2018 dluznik Marek Vesely (ocenéni
stavajiciho stavu)

TRZNi HODNOTA 370 000 K&
Stav ke dni : 05.09.2018 Datum mistniho Setfen: 5.9.2018
Za pritomnosti: Marka Veselého
Pocet stran: 22 stran Pocet priloh: 7 Pocet vyhotoveni: 2

V Litométicich, dne 24. 9. 2018 Ing. Sirka Polackova



| NALEZ |

|Znalecky ukol |

Ukolem znalce je zjistit cenu obvyklou dle § 219 odst. 4 a § 219 odst. 5 insolvenéniho zakona pro fzeni
KSUL 69 INS 7092/2018 (dluznik Marek Vesely) bytové jednotky ¢. 5106/15 vymezené v budoveé
Chomutov, ¢.p. 5106, bytovy dim, LV 9742, stojici na parcele 5885/4, 5885/5, 5885/257 (zastavéna plocha a
nadvofi), LV 9742 a 13816, vcetné spoluvlastnického podilu ve vysi 753/20358 na spole¢nych c¢astech
domu a spoluvlastnického podilu ve vysi 753/20358 na pozemku parc. ¢. 5885/4, 5885/5, 5885/257, to vse na
LV &.10499, ki1 652458 Chomutov I, Katastralni Gifad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Chomutov.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu
Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v

aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - 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. Ptitom se zvazuji
vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajicitho nebo kupujictho ani vliv zvlaStni obliby.
Mimotradnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné 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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceiiovacich standardd IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "casové hodnoty pen¢z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
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ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku

[Piehled podkladi

Skutecnosti zjisténé na mistnim Setfeni 5.9.2018.
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢.10499 ze dne 1.1.2018.
Realizované ceny KN a www.cenovamapa.cz

[Mistopis

Ocenovany byt se nachazi v bytovém panelovém domé zatepleném v ulici Kamenna v severni
¢asti Chomutova, pobliz hlavni silnice Most-Chomutov-Karlovy Vary. Tato lokalita je
podprimérna s vyskytem vyloucenych skupin obyvatelstva. K dispozici je MHD, kompletni
obcanska vybavenost.

SOUCASNY STAV

Okoli: bytova zoéna O primyslova zéna

O ostatni O nakupni zona
Ptipojky: /O voda [ /[ kanalizace &/ plyn
vet. / vl. O / & elektro [ telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. [ silnice IL.,ITLt.
Poloha v obci: okrajova cast - sidliStni zastavba

IPf'istup k pozemku |IZ| zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

|Celk0V)'f popis

Bytova jednotka ¢.5106/15 se nachazi v 5.NP /6.NP a je o dispozici 4+1.

Bytova jednotka prosla pred 5-ti lety ¢astecnou rekonstrukci koupelny (zdéné jadro z Ytongu) vana,
umyvadlo a wc a kuchyiiské linky. Dim je zatepleny s ma plastova okna.

Plyn je zaveden. Vytapéni je dalkové.

|Silné stranky

veétsi byt 4+1, zdéna koupelna a we, zatepleny diim, plastova okna, novy vytah

|Slabé stranky

omezené parkovaci moznosti, vyskyt socialné slabych skupin obyvatelstva

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Piistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
Komentaft: Bytova jednotka se nachazi v 5.NP.




Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentat: Ocenéno bez ohledu na zastavni pravo smluvni uvedeno na LV ¢.10499 ze dne
1.1.2018 ve prospéch Hypotecni banky, a.s.

V dobé ocenéni byla vlastnikem BJ manzelka duznika, ale podil na pozemcich p.c.5885/5 a
5885/257 zustal panu Veselému.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentaf: Dle sdéleni majitele neni byt pronajiman.

| OBSAH |

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu |
1. Bytova jednotka ¢.5106/15
1.1. Oceiiovany byt
1.2. Pozemek

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢.5106/15

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci metoda

| OCENENI |
|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu |
Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.5106/15
Adresa pfedmétu ocenéni: Kamenna 5106
430 04 Chomutov
LV: 10499
Kraj: Ustecky
Okres: Chomutov
Obec: Chomutov
Katastralni uzemi: Chomutov [
Pocet obyvatel: 48 739

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 873,00 K&/m?

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

€<
s

Nazev znaku




1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez I -0,05
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - socialné zatizena 1| -0,05
lokalita

4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P;*Pg * Py * (1 + Y Pj)=1,040
i=1

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

Index trhu It=Ps*P;*Pg * Py * (1 + > P;j)=10,900
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢é. P;

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

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

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

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

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

7. Osobni hromadna doprava: MHD — centrum obce v 0,03

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

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytechnebov 1 -0,20
okoli

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je prameér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez vlivu I 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+ P;)=0,810

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,842

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,729

1. Bytova jednotka ¢.5106/15

L.1. byt

Bytova jednotka se nachézi v pfedposlednim nadzemnim podlazi 5.NP bytového domu panelového
zatepleného.

Bytova jednotka je dispozice 4+1 s orientaci na JV.

Byt je po ¢astecné rekonstrukei 5 let - zdéné koupelna, kuchyiiska linka, dveini kiidla.

Technicky stav bytu je primérny.

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Chomutov

Stafi stavby: 33 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 6 603,- K&/m®

Podlahové plochy bytu l;(:,ecg;llf:‘tédll)e]otzl?;

balkon: (1,35*2,87)* 0,20= 0,77 m”
obyvaci pokoj: (4,82%¥3,46)* 1,00= 16,68 m*
chodba: (2,46%1,22+2,3*%1,36 ) * 1,00 = 6,13 m*
Satna: (1,2*¥2,21)* 1,00= 2,65 m*
we: (0,72%1,14)* 1,00 = 0,82 m*
pokoj: (3,51*%2,3)* 1,00 = 8,07 m*
kuchyn: (2,5%0,89+2,15%3,47)* 1,00 = 9,69 m*
koupelna: (2,41%1,5-0,8*%0,72 ) * 1,00 = 3,04 m*
pokoj: (3,48*3,55)* 1,00= 12,35 m’
pokoj: (4,67*3,49)* 1,00= 16,30 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 76,50 m”

Vypocet indexu cenového porovnani



Index vybaveni

Nazev znaku ¢é. V;

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

2. Spolecné ¢asti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1I 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni 11 0,00
provedeni

7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni 11 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové il 0,00

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

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

Koeficient pro stari 33 let:
s=1-0,005* 33 =0,835
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *Vy*0,835=0,835

i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,900

Index polohy pozemku I, = 0,810

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 6 603,- K&/m? * 0,835 = 5 513,51 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 76,50 m* * 5 513,51 K&m? * 0,900 * 0,810= 307 480,18 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem =

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Pozemky jsou zastavény bytovym domem.
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,900

Index polohy pozemku Ip = 0,810

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivli pozemku
Nazev znaku ¢.

307 480,18 K¢

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v
véetné - ostatni orientace

0,00
0,00



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

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez vlivu II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,900 * 1,000 * 0,810 = 0,729

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 873,- 0,729 636,42
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5885/4 4 636,42 2 545,68
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5885/5 227 636,42 144 467,34
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5885/257 218 636,42 138 739,56
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 449 285 752,58
Pozemek - zjiSténa cena = 285 752,58 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek = 285 752,58K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 285 752,58 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 307 480,18 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islufenstvi a pozemku

Zjisténd cena pozemku: 285 752,58 K¢

Spoluvlastnicky podil: 753 /20 358

Hodnota spoluvlastnického podilu:

285 752,58 K& * 753 /20358 =10569,39 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 10 569,39 K¢

Bytova jednotka ¢.5106/15 - zjiSténa cena = 318 049,57 K¢



[Trini ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢.5106/15

| Vécna hodnota dle THU

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

lodzie Obytné prostory 3,87 m* 0,50 1,94 m*

obyvaci pokoj Obytné prostory 18,12 m? 1,00 18,12 m?

chodba Obytné prostory 6,13 m’ 1,00 6,13 m’

pokoj Obytné prostory 16,30 m* 1,00 16,30 m*

wC Obytné prostory 0,82 m* 1,00 0,82 m*

pokoj Obytné prostory 8,07 m* 1,00 8,07 m*

kuchyii Obytné prostory 10,90 m? 1,00 10,90 m?

koupelna Obytné prostory 3,04 m* 1,00 3,04 m*

pokoj Obytné prostory 12,35 m? 1,00 12,35 m?

Celkova podlahova plocha 79,61 m’ 77,67 m

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy

2. Svislé konstrukce panelové betonové sendviCové

3. Stropy zelezobetonové montované

4. Krov, stfecha plocha

5. Krytiny stiech asfaltové

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitinich povrchi jednovrstvé vapenné omitky

8. Uprava vngjsich povrchii pohledové panely

9. Vnitini obklady keramické  bézné obklady

10. Schody zelezobetonové montované s béznym povrchem

11. Dvefte prosklené

12. Vrata chybi

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah PVC, plovouci

15. Vytapéni dalkové

16. Elektroinstalace svételna

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitini vodovod plastové trubky

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohtev teplé vody dalkovy

22. Vybaveni kuchyni bézny elektricky sporak

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, vana

24. Vytahy osobni vytah

25. Ostatni bézné digestote a odvétrani

26. Instalacni pref. jadra instalacni Sachty, koupelny, WC




Jednotkova cena
Podlahova plocha

Reprodukéni cena

25 000 K¢&/m?
77,67 m*
1 941 869 K&

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 5,40 104 861 104 861 5,42
2. Svislé konstrukce 18,20 353420 353420 18,27
3. Stropy 8,40 163 117 163 117 8,43
4. Krov, stiecha 4,90 95152 95152 4,92
5. Krytiny stiech 2,30 44 663 44 663 2,31
6. Klempiftské konstrukce 0,70 13593 13 593 0,70
7. Uprava vnitinich povrchti 5,70 110 687 110 687 5,72
8. Uprava vné&jsich povrchii 2,90 56314 56 314 2,91
9. Vnitini obklady keramické 1,30 25244 25244 1,31
10. Schody 2,90 56 314 56 314 2,91
11. Dvete 3,30 64 082 64 082 3,31
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 102919 102919 5,32
14. Povrchy podlah 3,00 58 256 58 256 3,01
15. Vytapéni 4,80 93210 93210 4,82
16. Elektroinstalace 5,10 99 035 99 035 5,12
17. Bleskosvod 0,40 7767 7767 0,40
18. Vnitini vodovod 3,20 62 140 62 140 3,21
19. Vnitini kanalizace 3,10 60 198 60 198 3,11
20. Vnitini plynovod 0,40 7767 0 0,00
21. Ohftev teplé vody 2,20 42721 42 721 2,21
22. Vybaveni kuchyni 1,90 36 896 36 896 1,91
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 75733 75733 3,92
24. Vytahy 1,30 25244 25244 1,31
25. Ostatni 5,70 110 687 110 687 5,72
26. Instalacni pref. jadra 3,70 71 849 71 849 3,71
Upravena reproduk¢ni cena 1934 101 K¢
Podlahova plocha 77,67 m*
Zakladni upravena jedn. cena JO) 24 900 K&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky
Podlahova plocha [m?] 77,67
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 24 900
Reprodukéni hodnota (RC) K¢e 1934 101
Stari rokd 32
Dalsi zivotnost roki 68
Opotiebeni % 32,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1315189
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2. Porovnavaci hodnota

2.1. Porovnavaci metoda

| Oceinovana nemovita véc

K porovnani byly vybrany podobné byty v ulici Kamennd v Chomutové. Trzni hodnota podobnych
byti se pohybuje okolo 4.500-5.000,-K&/m?

Uzitna plocha: 77,67 m*
Obestavény prostor: 76,50 m’
Plocha pozemku: 449,00 m*

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Porovnani bylo provedeno s podobnymi nemovitostmi na trhu pomoci vyrovnani rozdilti pomoci
Koeficientu odlisnosti.

Koeficienty vyjadfuji cenovy vztah mezi oceniovanou nemovitosti a srovnavaci nemovitosti. Jevi-li
se ocenovand nemovitost cenove lepsi je koeficient veétsi nez 1 a jevi li se horsi je mensi nez 1. Za
vychozi cenu se bera cena srovndvaci nemovitosti.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt ¢.1 Chomutov 2+1 59 m2
Lokalita: ulice Kamenna, Chomutov - ¢ast obce Chomutov
Popis: k prodeji byt 2+1 v osobnim vlastnictvi v Chomutové, ulice Kamenna. V byt jsoul

plastova okna, dlazba, zrekonstruovana kuchyné. Jadro je plivodni umakartové,
udrzované. Dim prosel kompletni rekonstrukci. Parkovani pfed domem. Veskera
obcanska vybavenost v dosahu. Klidny a slusny vchod. 3.NP

Uzitna plocha: 59,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 zdroj nabidky - nabidkova 0,85

K2 poloha v obci - Kamenna 1,00

K3 poloha v domé - 3.NP 1,00

K4 vybaveni jednotky - novéjsi linka, umakartové jadro 1,10 S
K5 velikost - mensi 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 nazor znalce 1,00

K7 1,00

Zduvodnéni koeficientu K,: zdroj nabidky - nabidkova; poloha v obci - Kamennd; poloha v
domé - 3.NP; vybaveni jednotky - novéjsi linka, umakartové jadro; velikost - mensi;

Cena Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
325 000 59,00 5508 0,84 4 635
Nazev: Byt ¢.2 Chomutov 3+1 60 m2
Lokalita: ulice Kamenna, Chomutov - ¢ast obce Chomutov
Popis: k prodeji byt 3+1 s lodzii v osobnim vlastnictvi o rozloze 60m2, ktery se nachazi v|

patém patie panelového domu na Kamenné ulici v Chomutové. Byt je po celkové
rekonstrukci. K bytu nalezi sklepni koje. Diim je zatepleny a parkovani je piimo u
domu. Fond oprav ¢ini 1.791K¢ poloha 6.NP
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UzZitna plocha: 60,00 m*
Pouzité koeficienty:

K1 zdroj nabidky - nabidkova 0,85

K2 poloha v obci - Kamenna 1,00

K3 poloha v domé - 6.NP posledni 1,05

K4 vybaveni jednotky - mirné lepsi 0,90

K5 velikost - mensi 0,90 ] A |

K6 nazor znalce 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 1,00

Zduvodnéni koeficientu K,: zdroj nabidky - nabidkova; poloha v obci - Kamennd; poloha v
dom¢ - 6.NP posledni; vybaveni jednotky - mirné lepsi; velikost - mensi;

Cena Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
400 000 60,00 6 667 0,72 4 820
Nazev: Byt ¢.3 Chomutov 4+1 78 m2
Lokalita: ulice Kamenna, Chomutov - ¢ast obce Chomutov
Popis: k prodeji byt 4+1 s lodzii o rozloze 78m2, ktery se nachdzi v sedmém patie

panelového domu v ulici Kamenna v Chomutové. Byt je po mensSich Upravach s

novéjsi kuchynskou linkou. Diim je zatepleny s novou fasadou. Parkovani pfimo u
domu. Poloha 8.NP

UZitna plocha: 78,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 zdroj nabidky - nabidkova 0,85

K2 poloha v obci - Kamenna 1,00

K3 poloha v domé - 8.NP posledni 1,05

K4 vybaveni jednotky - podobné 1,00

K5 velikost - podobna 1,00 : .

K6 nézor znalce 1.00 Zdroj: www.sreality.cz
K7 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: zdroj nabidky - nabidkova; poloha v obci - Kamenna; poloha v
domé - 8.NP posledni; vybaveni jednotky - podobné; velikost - podobna;

Cena Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
399 000 78,00 5115 0,89 4 565
Nazev: Byt ¢.4 Chomutov 2+1 60 m2
Lokalita: ulice Kamenna, Chomutov - ¢ast obce Chomutov
Popis: Prodej bytu 2+1, 60 m2, OV, ul. Kamenna, Chomutov Zprostfedkujeme Vam prode;j

bytu 2+1 se spoleénym balkonem v mezipatie v pln¢ revitalizovaného domé s
vytahem. Bytova jednotka se nachazi ve 3.NP a je v ptivodnim udrZzovaném stavu.
Byt je vhodny pro investice nebo k rekonstrukci, dle pfedstav nového majitele. V|
okoli se nachazi veskera obcanska vybavenost véetné MHD,skoly,Skolky a nakupni
z6ny. V blizkosti domu je lesopark a Kamencové Jezero. Parkovani pro vice aut je
pfed domem. Byt je volny, ihned k dispozici.

UZitna plocha: 60,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 zdroj nabidky - nabidkova 0,85
K2 poloha v obci - Kamenna 1,00
K3 poloha v domé - 3.NP 1,00
K4 vybaveni jednotky - ptivodni 1,10
K5 velikost - mensi 0,90 . .
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 nazor znalce 1,00
K7 1,00

Zdivodnéni koeficientu K,: zdroj nabidky - nabidkova; poloha v obci - Kamenna; poloha v
dom¢ - 3.NP; vybaveni jednotky - plivodni; velikost - mensi;

Cena Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
360 000 60,00 6 000 0,84 5049

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

K porovnani byly vybrany podobné byty v ulici Kamenna v Chomutové. Trzni hodnota podobnych
byti se pohybuje okolo 4.500-5.000,-K&/m” .

Primé&rna cena bytu na placeném portale www.cemovemapy.cz je v této oblasti 4.300,-K&/m?,
avSak neni znam stav porovnavanych byti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 565 K&/m*
Primérna jednotkova porovnavaci cena 4767 K&/m*
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5 049 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 4767 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 77,67 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 370 253 K¢
REKAPITULACE OCENENI
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Bytova jednotka ¢.5106/15 318 049,60 K¢
1.1. Oceiiovany byt 307 480,18 K¢
1.2. Pozemek 10 569,39 K¢
=318 049,60 K¢
Vysledna cena - celkem: 318 049.60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 318 050.- K¢
slovy: Ttistaosmnacttisicpadesat K¢
Cena zjiSténa dle cenového predpisu
318 050 K¢

slovy: Ttistaosmndcttisicpadesat K¢
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢.5106/15 1315188,70 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Porovnavaci metoda 370 253,- K¢
Porovnavaci hodnota 370 253 K¢
Vécna hodnota 1315189 K¢

|K0mentéf' ke stanoveni vysledné ceny |
Trzni hodnota byla stanovena porovnanim s podobnymi nemovitostmi na trhu.

Vécna hodnota ve v tomto piipadé méné bonitni lokalita nékolikanasobné vyssi nez trzni hodnota
bytu.

Administrativni hodnota je zhruba podobna trzni hodnot¢ a slouzi k dannovym ucelam.

Lokalita v okoli ulice Kamenna je mén¢ bonitni s vyskytem socialn¢ slabych skupin obyvatelstva,
trzni hodnota neovitosti za poslednich 10 let klesla cca 0 50%.

V bytovém domé nezjistén vyskyt téchto skupin.

Trzni hodnota
370 000 K¢

slovy: Ttistasedmdesattisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.10

Zaveér

Trzni hodnotu  bytové jednotky ¢. 5106/15 vymezené v budové Chomutov, ¢.p. 5106, 5107, bytovy dim,
LV 9742, stojici na parcele 5885/4, 5885/5, 5885/257 (zastavéna plocha a nadvoii), LV 9742 a 13816, vcetné
spoluvlastnického podilu ve vysi 753/20358 na spole¢nych castech domu a spoluvlastnického podilu ve
vysi 753/20358 na pozemcich parc. ¢. 5885/4, 5885/5, 5885/257, to vSe na LV ¢&. 10499 ka 652458
Chomutov I odhaduji na 370.000,-K¢

Ocenéno bez ohledu na zastavni pravo smluvni na LV ¢.10499 ze dne 1.1.2018.

V Litoméficich 24. 9. 2018

Ing. Sarka Polackova

Kastanova 540

412 01 Litoméfice

telefon: 724212989

e-mail: sarka.polackova@odhadyltm.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Usti
doloZka: nad Labem dne 3.listopadu 2010 ¢&.j. Spr 4852/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Dolozka dle zakona §127a z. 99/1963 Sb.

Jako soudni znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem dne
3.listopadu 2010 ¢.j. Spr 4852/2010 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti prohlasuji, ze jsem si védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku.
Prohlasuji, Ze tento posudek ma vSechny zékonem pozadované nalezitosti.
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Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 125/875/2018 znaleckého deniku.

Znalecné a nahradu nakladt uctuji dokladem €. 18-0155.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.10499. 2
Kopie katastralni mapy. 1
Fotodokumentace. 3
Mapa oblasti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.01.2018 00:00:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pFistupem pro Géel: Insolvenéni Fizeni, &).: KSUL 69 INS 7092 / 2018 pro Hart & Partners,
v.0.5.

Okres: CZ0422 Chomutov Obec: 562971 Chomutov

Kat.uzemi: 652458 Chomutov I List wlastnictvi: 10499
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radeé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdve
Vesely Marek, Kamenna 5106, 43004 Chomutov B01028/0663

B Nemovitesti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky zpisob vyuZiti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku

5106/15 byt byt.z. 753/20358
Vymezeno v:
Budova Chomutov, &.p. 5106, 5107, byt.dim, LV 9742
na parcele 5885/4, LV 9742

5885/5, LV 13816
5885/257, LV 13816
Parcela 5885/4 zastavénad plocha a nadvoii 4m2

Bl V&cné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécna prédva zatéZujici nemovitosti v ¢asti B vcéetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
pohledavka na vysi 750.000,- Ké s pfisluSenstvim
Oprdvneni pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Jednotka: 5106/15

Listina Smlouva o zfizeni zastavnihc prava podle obé&.z. =ze dne 03.09.2008. Pravni
ucinky vkladu prava ke dni 05.09.2008.
V-6139/2008-503

Pofacdi k datu podle pravni Upravy Géinné v dobé& vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné tidaje - Bez zapisu

Plomby a upczornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdplsu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 03.09.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 08.09.2008.
V-6157/2008-503
Fro: Vesely Marek, Kamenna 5106, 43004 Chomutov RC/IC0O: 801028/0663

Nemovitosti jsow v uzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdcni sprdvu katastru nemovitestl CR
Katastradlni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidté Chomutov, kéd: 503.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.01.2018 00:00:00

Okres: CZ0422 Chomutov Obec: 562971 Chomutov
Kat.lzemi: 652458 Chomutov I List wvlastnictvi: 10499

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v casti B jsou vZdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:

Katastrdalni urad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi$té Chomutov, kéd: 503.

Vyhotovil: Vyvhotoveno: 29.08.2018 12:39:53
Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti Fsou v uzemnim obvedu, ve kterém vykondva stdcni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovidt@ Chomutov, kéd: 503.
strana 2
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httP/sgi-nAhlizenidokncuzk.c2/MArushkA/PrintAsPx

Kopie katastralni mapy.

PublikAce dAt ISKN Tisk - Os 48%s, 52/ Prvki

- 18-

il



Fotodokumentace.
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‘Mapa oblasti
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Pozemek p.¢. 5885/4 v k.0, & 652458
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