ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 044355/2023

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytove jednotky ¢. 2735/17 umisténé v bytovém domé
&.p. 2735 v ulici Volyniskych Cechii v &asti obce Zatec na pozemku st. parcela ¢. 3588 - zastavéna plocha a
nadvofti, ktery neni soucasti pozemku v¢. podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku st. parcela ¢. 3588 -
zastaveéna plocha a nadvoti ve vysi id. 7713/138016 zapsané na LV 11820 a bytovy dim ¢.p. 2735 a vyse
uvedeny pozemek na LV 8192 vie pro katastralni izemi Zatec a obec Zatec

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 25023217, .
Cimicka 780/21
181 00 Praha

Cislo jednaci: 057/2023-N

TRZNi HODNOTA 2 030 000 K¢

Pocet stran: 27 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 14.8.2023 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 21.8.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. bytové jednotky ¢&. 2735/17
umisténé v bytovém domé &.p. 2735 v ulici Volyiiskych Cechti v &asti obce Zatec na pozemku st. parcela &.
3588 - zastavéna plocha a nadvoii, ktery neni soucasti pozemku v¢. podilu na spoleénych ¢astech domu a
pozemku st. parcela ¢. 3588 - zastavéna plocha a nadvoti ve vysi id. 7713/138016 zapsané na LV 11820 a
bytovy dim &.p. 2735 a vyse uvedeny pozemek na LV 8192 vie pro katastralni (izemi Zatec a obec Zatec
zapsané u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviité Louny. V ramci specifikace
objednavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti dle platné ocefiované
vyhlasky zjiSténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potfebu nedobrovolné drazby.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, kterd miize mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 14.8.2023 za ptitomnosti zastupce znalecké kancelare
a vlastnika pana Petra Stybra.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané¢ odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informaénich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.severoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a indentifika¢ni idaje objednatele - viz vysSe

- Vypis z katastru nemovitosti vygenerovan znalcem dalkovym pfistupem — viz pfiloha
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- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob€hlo na mist¢ samém dne 14.8.2023 za ucasti zastupce znalecké kancelafe a pana Petra
Stybra, ktery umoznil znalci provést prohlidku spole¢nych prostor domu i bytu. Pfi mistnim Setfeni byla
provedena prohlidka oceiiovanych nemovitosti, fotodokumentace a pfeméteni plosnych vymér bytu

- Prohlaseni vlastnika domu €.p. 2735 - v ramci nabyvaciho titulu k bytu bylo pfedlozeno

- Fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setieni

- Internet — zjis$téni stavajicich nabidek pozemku a bytt na realitnich serverech v oceniované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.severoceskereality.cz, apod.

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — , Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dob¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢.
337/2022 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nadkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).




Cena reprodukéni

Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou vec poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpocCtem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimeétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprosttedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uveden¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoii zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skute¢né realizovana ¢astka pifi prodeji, vétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouve, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informac¢nich databazi, z listin, z podklad a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "uréeni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvorena budou data z
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vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladd a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pii mistnim Setfeni. Byla zji§téna poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni tdaje nemovitych véci, pfipadné
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Usteck}'/,vokres Louny, obec 2atec, k.0. Zatec
Adresa nemovité véci:  Volyiiskych Cecht 2735, 438 01 Zatec

Vlastnické a evidencni udaje
Petr Stybr, Ofechova 234, 270 64 Msec, LV: 11820, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Znalci nebyla ptrelozena zadna dokumentace stavby, bylo pfedlozeno prohlaseni vlastnika budovy ¢.p. 2735.

Mistopis

Mésto Zatec lezi v jihozapadni &asti Usteckého kraje cca 18 km zapadné od byvalého okresniho mésta
Louny. Lezi na hlavni komunikace vedouci smérem z mésta Most na mésto Plzen v mirm¢ zvlnéné krajing.
Pocet obyvatel cca 18 500 — dle malého lexikonu obci. Ve mésté prevlada bytova zastavba, je zde plna
infrastruktura i potfebna obcanskéd vybavenost napt. méstsky ufad v rozsitenou pisobnosti, sit’” obchodii a
sluzeb, skoly, skolky, pobocky bank, lekat, sportovni a kulturni zafizeni.

Bytovy déim &.p. 2735 se nachézi v &asti obce Zatec v ulici Volyiiskych Cechtl jizné od centra mésta v
lokalité zastavéné pievazné obytnou panelovou zastavbou. Ptijezd k objektu je mozny po zpevnéné asfaltové
komunikaci ve vlastnictvi Mésta Zatec, lokalita je iizemnim planem obce uréena k prevazujici funkci bydleni
a smisen¢ho vyuziti, coz je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti lezi v zatopovém Uzemi se
zanedbatelnym rizikem vzniku zaplavy.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [1 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkti: O RD byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona LI pramyslova zéna 1 nakupni zéna
L] ostatni
Ptipojky: / O voda / [ kanalizace / O plyn
vef. / vl / O elektro X telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zastavba
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
5580/5 Mésto Zatec

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou bytového domu ¢.p. 2735 na st. parcele ¢. 3588 - zastavéna plocha a
nadvofi. Objekt ma obdélnikovy pldorys, je podsklepeny, méa osm nadzemnich podlazi a plochou stfechu. V
domé je vyclenéno celkem 23 bytovych jednotek rozd€lenych v jedné sekci ( vchod€ ) . Areal dotvareji
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venkovni Upravy predev§im piipojky inZenyrskych siti a zpevnéné plochy. Areal bytového domu neni
oplocen.

Bytovy dim byl vystavén, dle odhadu znalce, v poloviné 80. let minulého stoleti a ke dni ocenéni je objekt
plné uzivan k bydleni. Technicky stav domu je primérny, v rdmci rekonstrukce domu bylo provedeno
zatepleni, vyména oken, oprava stfechy a stoupacek. Ocenovana bytova jednotka je v primérném
technickém stavu s pfevahou ptivodniho vybaveni. Nové provedeny casti podlah a obklady.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedena veskera zjiSténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé kterych znalec dospél k vysledkdm.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze, z databaze katastralniho
ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemek st. parcela ¢. 3588 - zastavéna plocha a nadvori
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskute¢nénych prodeji a nabidek. Celkove lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu obdobnych objektii v lokalité zastavéné Casti
obce Zatec pohybuje v rozmezi 2 000 - 3 000,- K&/m2. Nabidka volnych pozemki k vystavbé obdobnych
pozemki v lokalité je v soucasné dobé jiz minimalni a prakticky omezena.

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem ve stfedni urovni uvazovaného rozpéti predevsim z
diivodu lokalizace pozemki ve vysi 2 500,- K&/m®.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m*] cena podil pozemku
[ K¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a 3588 233 2 500,00 7713 /138016 32553
nadvofti
Celkova vyméra pozemKkii 233  Hodnota pozemkii celkem 32 553

Vypocet vécné hodnoty stavby

Bytova jednotka €. 2735/17
| Vécna hodnota dle THU |

Budova, ve které se nachazi ocenovany byt, je podsklepena, ma obdélnikovy pldorys s osmi
nadzemnimi podlazimi a s plochou stfechou. Stavba domu ¢.p. 2735 ma klasickou dispozici bytového domu
s centralnim schodiStém a s osobnim vytahem. Celkem je v objektu 23 bytovych jednotek, vzdy po tfech na
podlazi, krom¢ 1.NP, kde jsou byty dva. Oceiniovany byt je vel. 3+1 a je umistén v 6.NP objektu. K
vyhradnimu uZzivani je i zasklena lodZzie a sklepni koje v 1.PP objektu.

Objekt je v soucasné dobé plné uzivan, technicky stav je pii provadéné udrzbé vzhledem ke stafi
dobry. Piivodni stafi objektu je, dle odhadu z poloviny 80. let minulého stoleti. Technicky stav ocenované
bytové jednotky je prumérny s puvodnim vybavenim. BéZna udrzba je provadéna nepravidelné, byt je
vyklizen a neuzivan. .

Pudorys objektu : obdélnikovy



Nosna konstrukce svisla : Zelezobetonova

Nosna konstrukce vodorovna : Zelezobetonova
Vn¢éjsi povrchy obvodovych stén : zateplovaci systém
Schodiste : teracové

Stiecha : plocha

Stfesni krytina : povlakovd z PVC

Oplechovani : z pozinkovaného plechu

Bleskosvod : je instalovan

Napojeni na ptipojky : elektro, kanalizace, vodovod, , zemni plyn, teplovod

Popis vybaveni bytu €. 2735/17

Vnitini Gprava stén : vapenna Stukova omitka
Podlaha : keramické dlazby, PVC

Okna : plastova zdvojena

Dvefte : hladké

Vrata : nevyskytuji se

El instalace : svételna 220 V, pojistkové automaty
Vytapéni :radidtorové s dalkovym zdrojem

Rozvod vody : teplé i studené

Rozvod plynu : v byté proveden, ale odpojen ptivod
Zdroj teplé vody : dalkovy zdroj

Socialni zafizeni : umyvadlo, vana, splachovaci WC
Kuchymiské vybaveni : kuchynska linka se dfezem a sporakem s digestofi

Ostatni : zvonek, anténa, odvétrani

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha
kuchyné Obytné prostory 11,15 m? 1,00 11,15 m?
pokoj Obytné prostory 20,70 m* 1,00 20,70 m*
pokoj Obytné prostory 20,42 m* 1,00 20,42 m*
pokoj Obytné prostory 12,16 m* 1,00 12,16 m*
koupelna Obytné prostory 2,55 m* 1,00 2,55 m*
wWC Obytné prostory 0,97 m> 1,00 0,97 m?
predsin Obytné prostory 8,82 m’ 1,00 8,82 m’
spiz Obytné prostory 0,36 m> 1,00 0,36 m’
lodzie zasklen4 0,75 * 4,80 Obytné prostory 3,60 m* 1,00 3,60 m*
m2
sklepni koje 0,50 * 1,32 m2 Obytné prostory 0,66 m* 1,00 0,66 m*
Celkova podlahova plocha 81,39 m’ 81,39 m’
Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) pasy s izolaci

2. Svislé konstrukce Zelezobetonové montované

3. Stropy panelové

4. Krov, stiecha sttecha plocha

5. Krytiny stfech povlakova PVC folie

6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)
7. Uprava vnitinich povrchi Stukova omitka
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8. Uprava vnéjsich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou

9. Vnitini obklady keramické  keramické bézné

10. Schody teracové

11. Dvefte hladké

12. Vrata chybi

13. Okna plastova zdvojena

14. Povrchy podlah dlazba, PVC

15. Vytapéni dalkové topeni

16. Elektroinstalace svételna

17. Bleskosvod proveden

18. Vnitini vodovod tepla a studend voda

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu

21. Ohtev teplé vody dalkovy ohiev vody

22. Vybaveni kuchyni Ix kuchynska linka s dfezem, spordkem a digestofi

23. Vnitini hygienické vyb. WC, vana, umyvadlo

24. Vytahy osobni vytah

25. Ostatni odvétrani, zvonky, anténa

26. Instalacni pref. jadra instalacni Sachty

Jednotkova cena 28 000 K&/m*

Podlahova plocha 81,39 m

Reprodukéni cena 2278920 K¢

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

1. Zéklady v¢. zemnich praci 5,40 123 062 123 062 5,40

2. Svislé konstrukce 18,20 414763 414 763 18,20

3. Stropy 8,40 191 429 191 429 8,40

4. Krov, stiecha 4,90 111 667 111 667 4,90

5. Krytiny stfech 2,30 52 415 52 415 2,30

6. Klempiiské konstrukce 0,70 15952 15952 0,70

7. Uprava vnitinich povrchi 5,70 129 898 129 898 5,70

8. Uprava vnéjsich povrchi 2,90 66 089 66 089 2,90

9. Vnitini obklady keramické 1,30 29 626 29 626 1,30

10. Schody 2,90 66 089 66 089 2,90

11. Dvete 3,30 75 204 75 204 3,30

12. Vrata 0,00 0 0 0,00

13. Okna 5,30 120 783 120 783 5,30

14. Povrchy podlah 3,00 68 368 68 368 3,00

15. Vytapéni 4,80 109 388 109 388 4,80

16. Elektroinstalace 5,10 116 225 116 225 5,10

17. Bleskosvod 0,40 9116 9116 0,40

18. Vnitini vodovod 3,20 72 925 72 925 3,20

19. Vnitini kanalizace 3,10 70 647 70 647 3,10

20. Vnitini plynovod 0,40 9116 9116 0,40

21. Ohfev teplé vody 2,20 50 136 50136 2,20

22. Vybaveni kuchyni 1,90 43299 43299 1,90

23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 88 878 88 878 3,90




24. Vytahy 1,30 29 626 29 626 1,30

25. Ostatni 5,70 129 898 129 898 5,70
26. Instalacni pref. jadra 3,70 84 320 84 320 3,70
Upravena reprodukéni cena 2278920 K¢

Podlahova plocha 81,39 m*

Zakladni upravena jedn. cena JO) 28 000 K¢&/m®

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m’] 81,39
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 28 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2278 920
Stari rokl 38
Dalsi zivotnost rokl 62
Opotiebeni % 35,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1 481 298

Vypocet porovnavaci hodnoty

Bytova jednotka ¢. 2735/17

Ocenovana jednotka

Velikost podlahové plochy ocenovaného bytu pouzitd v porovnavaci hodnoté vychazi z metodiky

Ceské bankovni asociace. K &isté podlahové plose bytu je piipoétena hodnotou 75 % plochy zasklené lodzie

a 50 % plochy sklepni koje mimo byt tj. 77,13 m* + 0,75 * 4,80 m” zasklena lodZie + 0,50 * 1,32 m* sklepni
koje =81,39 m* .

Lokalita: sidlisté s bytovymi panelovymi domy

Popis: byt v panelovém domé s osmi nadzemnimi podlazimi
Dispozice: 3+1

Typ stavby: panelova

Podlazi: 6.

UZitna plocha: 81,39 m’

Srovnatelné jednotky:

Nazev: Byt vel. 3+1 v Zatci
Lokalita: Cast mésta Zatec, Pise¢na ul.
Popis: Byt vel. 3+1 s balkonem v Zatci, ulice Pise¢nd, byt je v zachovalém puvodnim stavu,

piipraveny k okamzitému nastéhovani a bydleni. Pivodni bytové jadro. Kousek od centra
mésta. VeSkera obCanska vybavenost v dosahu.
Uzitna plocha dle CBA : 77 m”> + 0,50 * 3,50 m® balkon + 0,50 * 1,0 m? sklepni kéje
79,25 m’

Podlazi: 3.
Dispozice:  3+1
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Typ stavby: panelova
Uzitna plocha: 79,25 m*
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 0,99
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 d ) ' 't
. , roj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ] Y
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.8.2023 [m’] K&/m® Kc [K&/m?]
1 999 000 79,25 25224 0,94 23 711
Nazev: Byt vel. 3+1 v Zatci
Lokalita: &ast mésta Zatec, DruZstevni ul.
Popis: Byt vel. 3+1 o celkové plose 82 m2, ktery se nachazi ve zvySeném piizemi panelového
bytového domu. Byt je ve svém plivodnim stavu, coZ nabizi moZnost pfizplisobeni novym
majitelim. K dispozici je prostorna lodzie, kterd nabizi vyhled do wvnitrobloku s
pingpongovym hii§tém. Podlahové krytiny v jednotlivych mistnostech jsou linoleum 4
koberce. Plastova okna a zatepleni domu zajisti tiché a Gisporné bydleni. Diim je udrZovany
a kompletné zrekonstruovany vcéetné nového vytahu. Bytové jadro je umistnéné v
otevieném prostoru mezi kuchyni a velmi prostornou chodbou, tedy skytd mnoho riznych
moznosti pro vybudovani nové koupelny a kuchyné. V prostoru zbude i tak dostatek mista
pro umisténi vestavénych skiini v chodbé. Kromé toho k bytu nalezi sklepni kdje v suterénu
domu.
Byt se nachazi v klidné lokalité¢ s dobrou dostupnosti do centra mésta pomoci MHD. V|
blizkosti domu se nachazi veSkera obCanska vybavenost a to zejména zakladni $kola,
Skolka, n¢kolik obchodii s potravinami, ale i obleCenim nebo kvétinami. V dochazkové
vzdalenosti je poliklinika s nemocnici a 1ékarna. Thned ve vedlejsi ulici je frekventovand
autobusova zastavka s odjezdy MHD i autobusy do okolnich mést véetn¢ Podboran.
Uzitna plocha dle zjisténi znalce a dle metodiky CBA : ( 82 - 6 ) m” byt + 0,50 * 4,00 m?
lodzie + 0,50 * 2,0 m” sklepni koje = 79 m®
Podlazi: l.
Dispozice:  3+1

Typ stavby: panelova
UzZitna plocha: 79,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 0,99

K3 Poloha - srovnatelna 1,00 _
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 s Tt
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 R o

Zdroj: www.sreality.cz
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K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.8.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
2 190 000 79,00 27722 0,94 26 059

Nazev: Byt vel. 2+1 v Zatci

Lokalita: &ast mésta Zatec, Pekarenska ul.

Popis: Byt vel. 2+1 v oblibené lokalité mésta Zatce, ulice Pekarenska 2391. Byt s lodzii a nachazi
se ve 3. nadzemni podlazi revitalizovan¢ho bytového domu (celkem 4 NP). Novy,
prostorny a velmi prakticky vytah uvitaji nejen zajemci s pohybovym omezenim, ale také
maminky s kocarky. Vstup do vytahu je mimo jiné v tGrovni hlavniho vchodu, v urovni
zadniho vstupu do domu a také v tirovni sklepi. Byt je dispozi¢né velmi prakticky feSen a
diky piivodnimu stavu souCasn¢ nabizi moznost zrealizovat va$ sen o bydleni. Celkov4
podlahova plocha (72,9 m2), dva vstupy do obyvaciho pokoje (z chodby a kuchyn¢), fada
uloznych prostor (8atna 2,04 m2, spiz v mezipatie 1,2 m2 a sklep 2,73 m2), prostorna lodZie
(4,32 m2) s jizni orientaci, velkéd okna, diky kterym byt plsobi velmi svétle a vzdusné, to
vSe jsou plusové parametry tohoto bytu.

Uzitna plocha dle CBA : 72,90 m* + 0,50 * 4,32 m” lodzie + 0,50 * 2,73 m” sklepni koje =
76,43 m’
Podlazi: 3

Dispozice:  2+1
Typ stavby: panelova

Uzitna plocha: 76,43 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95
K2 Velikosti objektu - mirn€¢ mensi 0,98
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - mirné lepsi 0,95 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00 ' ’ ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC<] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.8.2023 [m’] Ké&/m® Kc [K¢&/m?]
2 190 000 76,43 28 654 0,88 25216

23 711 K&/m?
24 995 K¢&/m?
26 059 K&/m?

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 24 995 K¢/m*
Celkova uzitna plocha oceniované jednotky 81,39 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 034 343 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 2 034 343 K¢
Vécna hodnota 1513 851 K¢
z toho hodnota pozemku 32 553 K¢&

Silné stranky

+ lokalita vhodna k bydleni

+ v mist¢ potiebna infrastruktura a obCanska vybavenost
+ moznost parkovani u domu

Slabé stranky

- nic podstatného

Trzni hodnota 2030 000 K¢

slovy: Dvamilionytficettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti uréeni obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni 1
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem
prevzaty udaje porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych cen obdobnych bytovych jednotek ve
mésté Zatec. Objekt z poloviny 80. let minulého stoleti je v primérném technickém stavu, technicky stav
bytové jednotky je téZ primérny. O obdobné byty je v misté bézny zajem. Lokalita je v hodna k bydleni, v
dochazkoveé vzdalenosti je centrum mésta i potfebna obCanskéa vybavenost. Parkovani je umoznéno piimo v
okoli objektu. Stavajici obvykla cena, zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjisténou
porovnanim.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
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Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jake hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocetiovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 2 030 000,- K¢ .

Trzni hodnota 2 030 000 K¢

slovy: Dvamilionytficettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici pfesnost je
mozno uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti oceflované, kdy
nebylo mozno pro porovnadni vyhledat nemovitosti totozné a navic je pfi porovnani vychdzeno z
nabidkovych cen. Na zakladé odborného odhadu je mozno uvaZzovat s rozsahem snizeni piesnosti o +- 5 az
10 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 11820 ze dne 3.8.2023. 2
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a Casti mésta 1
Snimek katastralni mapy ze dne 21.8.2023 . 1
Fotodokumentace ze dne 14.8.2023 7

Konzultant a divod jeho pribrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvng. Znale¢né uctuji dokladem €. 44355/2023.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobné¢ stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znalecka kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tstavech ) : Ing. Michal Sirovy
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldi ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tUstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 044355/2023.

V Ceskych Budgjovicich 21.8.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 044355/2023

pocet stran A4 v ptiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 11820 ze dne 3.8.2023. 2
Mapa oblasti.
Mapa lokality a ¢asti mésta
Snimek katastralni mapy ze dne 21.8.2023 .
Fotodokumentace ze dne 14.8.2023
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2023 20:55:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0424 Louny Obec: 566985 Zatec
Kat.lizemi: 794732 Zatec List vlastnictvi: 11820
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prave
Stybr Petr, Ofechova 234, 27064 Msec -

B Nemovitosti

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

2735/17 byt byt.z. 7713/138016

Vymezeno v:
Budova  Zatec, &.p. 2735, byt.dum, LV 8192
na parcele 8St. 3588, LV 8192
Parcela St. 3588 zastavéna plocha a nadvori 233m2

Bl Vé&cna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v ¢asti B - Bez zépisu

C Vécna prava zat#Zujici nemovitosti v #asti B vetné szouvisejicich udajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
budouci pohledavky z titulu nahrady Skody vzniklé z porusSeni této smlouvy, z titulu
narokd na uhrazeni smluvnich pokut podle této smlouvy a z titulu narokd na nahradu
nakladd vynaloZenych v souvislosti s touto smlouvou, to vie do celkové wvyse 950.000,-
K&, které wvzniknou do 15.3.2031
budouci pohledavky vyplyvajici z pripadného odstoupeni, platného a uéinného, od smlouvy
o dvéru, z davodu bezdivodného obohaceni, z titulu nadhrady Skody, na zaplaceni
smluvnich pokut ze smlouvy o Gvéru, to vSe do celkové vysSe 1.900.000,- K&, které budou
vznikat do 15.3.2031
pohledavky ze smlouvy o zdpujéce ve vysi 950.000,- Ké s pfisluSenstvim se splatnosti do
15.3.2021

Oprdvnéni pro
av, Kladenska 563, 27364 Doksy, RC/ICO:

Povinnost k
Jednotka: 2735/17

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ocbé.z. ze dne 15.03.2019. Pravni
uéinky zapisu k ockamZiku 02.09.2020 10:48:19. Zapis proveden dne 23.09.2020;
uloZeno na prac. Zatec

V-2348/2020-533

Pofadi k 02.09.2020 10:48

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 15.03.2019. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 02.09.2020 10:48:19. Zapis proveden dne 23.09.2020;
uloZeno na prac. Zatec
V-2348/2020-533

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Nemovitostl J ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Kata tecky kraj, Katastralni pracovisté Zatec, kéd: 533,
strana 1

-16 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2023 20:55:02

Okres: CEZ0424 Louny Obec: 566985 Zatec
Kat.lzemi: 794732 Zatec List wlastnictvi: 11820
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&é.z. ze dne 15.03.2019. Pravni
Géinky zapisu k okamziku 02.09.2020 10:48:19. Zapis proveden dne 23.09.2020;
uloZeno na prac. Zatec

V-2348/2020-533

D Poznamky a dal3i obdobné tidaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky (§ 9 zak.¢.311/2013 Sb.) ze dne 15.08.2017.
Pravni aéinky zapisu k ockamZiku 07.11.2017 13:05:15. Zapis proveden dne 29.11.2017.
V-3668/2017-533

Pro: Stybr Petr, Ofechova 234, 27064 Msec RC/ICO

F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

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

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Zatec, kéd: 533.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 03.08.2023 20:55:50
Cesky uUFfad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: REEAET DR v mrmgs s ppnss vages

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k U&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zadkona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdaji. Podrobnosti wviz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsouw v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastré&lnl pracovisté Zatec, kéd: 533.
strana 2
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