OKraj: Ustecky Potet vyhotoveni: 3
Okres: Chomutov Vyhotoveni ¢.:
Obec: Chomutov

ZNALECKY POSUDEK
¢. 2168 - 66/22

o cen& nemovitosti: byt & 3863/6 a spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy . p. 3863
v rozsahu 691/4214 a spoluvlastnicky podil na pozemk parcely . 1981 zastavéna plocha v rozsahu
691/4214 na kterém je budova postavend, ulice Mostecka, k.d. Chomutov.

1. Objednatel: Kopecky Lukas, Mostecka 3863, 430 01 Chomutov.
2. Uéel posudku: ocenéni k vefejné drazbé.
Doklady: objednévka, vypis z katastru nemovitosti LV 3671, vysec katastralni mapy, smlouva o
prevodu vlastnictvi k bytové jednotce, ¢astecnd dokumentace budovy ¢. 3863.
Posudek obsahuje 7 listi véetné pifloh.
Vypracoval: Vaclav Hladik
J. Rohace z Dubé 2334
440 01 Louny
Koncesni listina €. ev. 350700-20673
Tel. 605 786 532



Dispozice

Na zakladé objednavky je pfedmétem ocenéni nemovitost: bytové jednotky &. 3863/6 v obytné
budové ¢.p. 3863, postavené na pozemku parcely ¢. 1981 zastavéna plocha, déle spoluvlastnicky
podil na spolecnych &astech budovy €.p. 3863 v rozsahu 691/4214 a spoluvlastnicky podil na
pozemku parcely ¢. 1981 zastavéna plocha 691/4214 na kterém je postavend budova, ulice Mostecka
a Kosmonautd, v k.i. Chomutov. Nemovitost je v severovychodni ¢asti mésta Chomutov. Jednd se o
lukrativni ¢ast obce, kde je velmi dobry pfistup ke sportovni hale, zimnimu stadionu, supermarketu,
vie cca do 100 m. Dile je pobliz restaurace a prodejna, parkoviité pro 45 aut, hfisté na fotbal, $kola
(gymndzium). Vlastni budova je osazena mezi porosty, takze se jedna o klidovou zénu, pfijezd po
mistni zpevnéné komunikaci, pozemek a dal3i pozemky s porosty jsou na rovném terénu.

Popis nemovitosti

Jedna se o typovy obytny diim, ktery byl v letech 1960-1970 hodné stavén. Diim mé jedno
podzemni podlaZi a tfi nadzemni, rovnou stiechu, obvodové zdivo z cihel tl. 45 cm, v r. 2000 bylo
provedeno zatepleni polystyrenem tl. 10 cm, véetné silikdtové omitky a plastovych oken véetné

vstupnich dvefi. Objednatel obyva byt v 3 NP, pfi vstupu na podestu je byt po pravé strané. Jednd se
obyt3+1.

Vyméry: pokoj 1 20,40 m2
Pokoj 2 15,00 m2
Pokoj 3 9,50 m2
Kuchyn 6,20 m2
Predsin 5,50 m2
Koupelna + WC 4,00 m2
Komora 0,40 m2
Uhelna (sklep) 5,70 m2
Sklep 2,40 m2

Dale jsou spolecné prostory ve sklepé: kocarkdrna, pradelna (kterd se vyuZiva na odkladani véci — kola
apod.), susarna, ktera se vyuZiva. Byt byl v roce 2008 cely rekonstruovan, ve viech mistnostech
provedeny nové rozvody elektroinstalace ( v médi), rozvod vody v plastu, dtto kanalizace, novy
rozvod plynu vcetné stoupacky i ve sklepé, novy rozvod ustfedniho topeni (ddlkové) véetné

radiator, nové Stukové omitky, podlahy vcetné lina, zérubné a dvere, déle nové zafizovaci
predméty v koupelné akrylatova vana, WC, umyvadlo véetné desek a vytapéciho zebfiku, podlahové
vytapéni, v kuchyni novy sporak, kuchyriska linka, z pokoje je pfistup na balkon. Dim je ve velmi
dobrém stavu, je pravidelné udrZovan, véetné solidnich ndjemniku, v domé je klidné prostfedi.

Ocenovaci predpisy:

Zékon €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktuainim znéni véetné novely €. 237/2020 Sb.,
vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zadkona o ocefiovani majetku (ocefovaci vyhlaska) v aktudlnim
znéni véetné novely €. 488/2020 Sb. a vybrané predpisy souvisejici.



Stanoveni obvyklé ceny:

Pojem obvykld cena nemovitosti vychazi z ustanoveni § 2 zékona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani
majetku. Zde se obvyklou cenou rozumi cena, ktera byla dosazena pfi prodeji stejného, popripadé
obdobného majetku, nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obchodnim styku

v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv
zvlastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozumi napfiklad stav tisné prodévajiciho a
kupujiciho, disledky prirodnich kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné vztahy mezi prodavajicim (darujicim) a kupujicim. Zvl43tni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota pfikladana majetku, nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
se objevuje i v nékterych zdkonech (napf. zékon o cenéch apod.), nékdy ve stejnych terminech

s riznymi definicemi (cena ve vy3i, ktera je v misté a éase obvykla). Pro stanoveni obvyklé ceny je
tfeba vychazet z porovndni cen s obdobnymi nemovitostmi, které byly uskute¢nény na trhu, pripadné

jsou nabizeny v realitnich kancelafich. Jde o objektivni vyhodnoceni, protoZe jakdkoliv nemovitost je
vdzand na neménné misto.

Porovnavaci metoda:

1. Prodej bytu v osobnim vlastnictvi o dispozici 3 + 1/L, Havli¢kova, Chomutov o rozloze 66 m2,
cena = 2 899 000,-K¢.

2. Prodej bytu v osobnim vlastnictvi o dispozici 3 + kk, Ceska Lipa, ulice Klaterni o vyméfe 56 m2
v panelovém domé v 6 nadzemnim podlaZzi, cena =3 900 000,-K¢..

3. Prodej bytu v osobnim vlastnictvi o dispozici 2 + 1, Arbesova ulice, Chomutov o vymére 61 m2,
cena "2 490 000,-K¢.

Popsané byty ¢. 1-3 jsou v priloze ZP.

Obvykld cena oceriované bytové jednotky ¢. 3863/6 v bitovém domé ¢.p.3863, postavené na
pozemku parcely €. 1981, zastavénd plocha a nadvofi, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych
Castech budovy &.p. 3863 v rozsahu podilu 691/4214 a spoluvlastnicky podil na pozemku ¢. parcely
1981 zastavéna plocha a nadvori na kterém je uvedend budova postavena. Cena je vypoétend

z primérovanych cen z obdobnych nemovitosti dostupnych na trhu — realitni kancelafe, s ohledem
na velmi dobry stav bytu je cena vypoctend = 2 550 000,-K¢.

CELKEM CENA PO ZAOKROUHLENI DLE § 50 = 2 550 000,-KG, tj. slovy.

DVAMILIONYPETSEPADESATTISIC CESKYCH KORUN.
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Znalecka dolozka €. 2 168 — 66/22

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem
ze dne 24.4. 1978 pod Spr. 1614/78 pro obor zakladni

EKONOMIKA — odvétvi, CENY A ODHADY se specializaci pro odhady nemovitosti.

Znalecky Ukon je zapsén pod pof. €. 2 074 — 34/21 znaleckého deniku.
Znale€né a nahradu naklada uétuji dle prilozené likvidace.

Louny, dne 1.9.2022



nace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti s T https://nahIizenidokn.cuﬂc.cﬂZobrazObjekt.aspx?encrypted=W6L...

L. 5

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 19817

Obec: Chomutov [562971]¢

Katastralni Gzemi: Chomutov | [652458]

Cislo LV: 3671

Vyméra [m?]: 1

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Stavba na pozemku: ¢. p. 3863

Vlastnici, jini opravnéni

' Vlastnické pravo Podil
Baxova Jarmila, Mostecka 3863, 43001 Chomutov 657/4214
Fialkova Viktoria, Pfipotocni 1334/7, VrSovice, 10100 Praha 10 664/4214
Janouskova Miluse, Mostecka 3863, 43001 Chomutov 665/4214
KalaSova Jana Mgr,, Kfizikova 1873/16, 43001 Chomutov 655/4214
Kopeck)'( Lukas, Mostecka 3863, 43001 Chomutov 691/4214
§-k;'1bal Jaroslav, Pod Lesem 4488, 43003 Chomutov 217/4214
SIM Skrabal Jifi a Skrabalova Milue, Mostecka 3863, 43001 Chomutov 665/4214

ZpUsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPEJ

’arcela nema evidované BPE.
Omezeni vlastnického prava

Typ

Upozomeéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pislunych jednotek
Jiné zapisy

Typ

Upozoméni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuiji u pfislusnych jednotek

«" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisté Chomutov®

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 17.08.2022 11:00.
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1ace o stavbe | NahliZeni do katastru nemovitosti — © —  https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=fM7...

Informace o stavbé

Stavba: C. p.3863

Obec: Chomutov [562971]&

Cast obce: Chomutov [407887)ct

Katastralni uzemi: Chomutov | [652458]

Cislo Lv: 3671
Stavba stoji na pozemku: p. ¢ 1981
Typ stavby:

budova s ¢islem popisnym

ZpUsob vyuziti:

20 25m

bytovy diim
Vymezené jednotky

«" Informace z RUIAN

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Podil
Baxova Jarmila, Mostecka 3863, 43001 Chomutov 657/4214
Fialkova Viktoria, Piipotocni 1334/7, Vréovice, 10100 Praha 10 664/4214
Janouskova Miluse, Mostecka 3863, 43001 Chomutov 665/4214
Kaladova Jana Mgr., Kfizikova 1873/16, 43001 Chomutov 655/4214
Kopecky Lukas, Mostecka 3863, 43001 Chomutov 691/4214
Skrabal Jaroslav, Pod Lesem 4488, 43003 Chomutov 217/4214
SIM Skrabal Jifi a Skrabalova Miluse, Mostecka 3863, 43001 Chomutov 665/4214

Zplsob ochrany nemovitosti
'\lejsou evidovany zadné zpUsoby ochrany.
Omezeni vlastnického prava
Typ
Upozomnéni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u prisluinych jednotek
Jiné zapisy
Typ
Upozoméni: Omezeni a jiné zapisy vztahujici se ke spoluvlastnikiim se zobrazuji u pfislusnych jednotek
Vlastnictvi jednotek
«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

«" Seznam jednotek, ke kterym byl zapséan cenovy udaj

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spréavu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni trad pro Ustecky kraj, Katastralni
pracoviité Chomutov™®

17.08.2022 13:28









e




— 40 —




C— b "’“}"‘\\m-- —

) R T) ’
rF] L7 ANIeY AN | “)t'r ')l ()(:ll\./ ey ;. ‘I"
T NN
) NN
77 A \ AN X
7Y N7
1 ¥ '/ %
/

CP53863 - PODLAHOVE PLOCHY V I. NP

' \ = N N

o

/

ez |
5% =3 [F
B

| l
JEiQj \
i!}}g R o o] é :
il § "N
rb‘ii ‘{ \ |NN\N &E :
ol AN
5 lit_ 3563 — PODLAHOVE PLOCHY V I 2 i D
[ ) %F ': ' N\ B ANAS B A\NANNANNNN
5- [ s z_} Y S%/ 3 w
ﬁ SPOLECNE PROSTORY



.....



h"PS!//Sgi-nahlizcnidokn.cuzk.cz/marushka/pﬁnt.aspx

) b :
X A

17.08.2022 12:51



1 T20T30L1 -

wjse|ynosaN
wisejynog [SEULIOIUNETTA "8)|S_|Ynos W)} S Ngam 0j040) WIUBA|ZNOJ "a13002 AI0GNOS ISOUARISABU 8ZA[BUE B Weyel 10BeZI[euosiad ‘qazn|s JueAcifysod ¥ gAjznod gam ojus)

Z3'SIUOHOD3|PIYS EUSJE
L2y LS9 v2L
9|pNG Busly

M99 Byoold
RAg - L+¢ Akg :Ayjeas dAL
185G o819
frosisn ‘Acjnwoyd  eexo
NSIAISS OYMOIUARId QUISQA BUSD

(4sounowsu 2) 2] 000°668°Z

‘:eua)

A

oujadnoy s oJpel 9A0IAq SA0U @ 82YNISUONDY
‘gushiopnd 1 ©} B [oynujsuoyas Juieidwoy 9L0Z
8001 A [9s0id 1Ag "BIUSO §SOXZ|q A ‘W)uB|PAq WAUP!Y
as alngeuzAa ‘eyijexo] BueAepalyAn jwieA af BAONR||ABH
90IN  'PAOINWOYD A BAOMQJABH 90N ‘Zwog
920jz01 O ‘)Izpo| S L+€ JAq Ifepoid ) WeA ewjzjqeN

ACJNWOYD 'BAOND|IABH ‘@dynijsuoyal 1/} +€ MiAq [epoid

AOINWIOYY) ‘BAOYIARH ‘@23NJISUOyal “7/T+¢ MAq [epoud

— LY RG]




wjse|ynossN
SBlynog  [SBLIIOIUI S3TA "8)jSBIYNOS Wy § Ngam ojoyo) WjuBAIZNog "a1%000 Aiognos psoungisaeu ezfjeue e Wwepies 1oeziieuosiad ‘qaznjs Jugaoihysod ¥ eajznod gem ojusy

ouy :Apoyaqo

ouy ‘1I9yiewsadng

ouy REINET] ouy :Aqzn|g
ad.jlunwoysjal Jsouaneqfa eysueaqo

4’

20°SIUCLIOBAGYD0j0d a1an]

066 160 222
BAOMQ010d 81on7

M QS eyoold

RAg - pi+e AiAg :Anjeas dAL

9¥8S 01s1

fyosiaqr ‘edieyse)  eyeyoq

(3soynowsu ez) 9M 000°006° ¢ CITEY)

— R

08

‘PuURURNIYPO ‘Jujsouradzaq nosf 819Ap SAOPOYOA ‘BUNO
gaojse|d nosl BAON jo)niSuUONal Jujeidwoy |asoid
820 wWjusolel A g ‘ejsw eAUSD [SONZ|Q BUSY)

A '@)edo| Juapese A ‘ises ez jzejpod wijuwezpeu

9 A 3wop wonopued A jzeyoeu es ey ‘zw

¢ 95 3j3whA o Mi+¢ 1Aq Ifepod ¥ swiziqeu guaiznpix3

EJ|EYO| JUAINBIIE ‘|O)NISUOHS)
©d "2W 9g “Pi+€ MAq fepoud ‘uisisery so1n ‘g exsen



— 16 —

Vel CLue v Lt

‘nypjyosd
Jugoso |ingniodoq ‘nyjuelq sa)d dnjsA jujseja w e ueso|do guis|dwioy of WNQ "NYESOP A of }SOUSABGAA B)SUBQGO BISNSIA

"WaSOUAA wjugjsaw wAyzay s 1o1seAul 0.d | Ye) ‘JusipAq Juisela oid el eupoya af JsoyAowsu oje) ‘jus|pAg Bu Apepieu exzju

apz nosr sfoy juda)ys |ze|eu 8oj0upal SA0IAQ Y ‘YoBN}0) BU of yel ‘eusAeqia guje|dwoy eaepold as JsoyAowsN ‘eyejpod
Jjonoao|d euszojod af 91Aq wjed A *Axgesd jusfodyd eu npoazos noaeidyd s e Ajjeas 1whropoq s doss Auazjus af aujednoy
A 'wainoy wAroyaids wAugpz e noyiezow ‘wapeqo whyolwelsy s oipel 9roujednoy guaAeidn - |O)NSUONSI NOURSISED
e|soid exjoupal eacihg “euyo eacjsed ‘jus|deiez ‘epese; - joez|eyAal [2501d WNp AAojuRd "ale|\’ L [ISRWEN 1SoxzI|q

A '8A0S8QUY 201|n 'g)[EX0] JUPIY IWISA DA |ZRydeU 8 AIapy ‘|AIUISEIA WIUGOSO A |+Z MAQ [epoud |pjgeu weA YoAg pey

AOJNWOYD BAOSSQJY ‘|N ‘L+Z NiAq [epoid

MY 8Z|A01d QUIBA :USD Y BYWERBUZOH

M 000 06% 2
ACnwioyn ,m>0m0n_._<
W 19 L+ MAq epoud




