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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Usnesenim Okresniho soudu v Mosté ze dne 04.05.2023, ¢.j. 44 D 1159/2022-332, byla
prostfednictvim ustanoveného soudniho komisafe notafe Mgr. Michaely Valuskove,
ustanovena znalecka kancelatf XP invest, s.r.o. vyhotovenim znaleckého posudku k urceni
obvyklé ceny nemovitych véci, a to bytové jednotky ¢. 2725/28, k niz naleZi spoluvlastnicky
podil o velikosti id. 562/20391 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 2723, 2724, 2725 a pozemku
parc. ¢. 5217, 5218, 5219, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 10016 pro
katastralni izemi Most I, obec Most, okres Most.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely likvidace pozistalosti po Zdenku JanSovi, sp. zn. 44 D
1159/2022.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

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

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptredpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vydet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru
nemovitosti, povodnova mapa, systém INEM - technické feseni a databaze realitnich transakci,
informace zjisténé pti prohlidce, informace realitnich kancelari.

NEMExpress AC - program pro oceniovani nemovitosti, zdkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku a o zméné
nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozde¢jSich
predpist a dalsi souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani
majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist, vyhlaska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozdéjsich predpist.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 2725/28 (dale také jako "nemovitost")
Adresa predmétu ocenéni:  Zdetika Fibicha ¢.p. 2725/65, Most, okres Most

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Most

Obec: Most

Ulice: Zdenka Fibicha

Katastralni tizemi: Most 11

Pocet obyvatel: 62 866

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 312,00 K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 11.05.2023. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

XXX XXXX, Zdetika Fibicha 2725/65, 43401 Most.
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 2725/28, k niz naleZi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 562/20391 na
spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 2723,2724, 2725 a pozemku parc. ¢. 5217, 5218, 5219, bytova
jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 10016 pro katastralni tizemi Most II, obec Most,
okres Most.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu:

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém bytovém domé¢. Stavba ma 5 nadzemnich
podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni piida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je pravdépodobné skeletové nebo montované konstrukce, zdklady ma betonové
izolované, stropy jsou keramickobetonové, stfecha je rovnd, krytinu tvoii zivicna lepenka a
klempitské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou fasadni Skrabané a plast’ je zateplen
polystyrenem. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou vstupni prostor, schodiste.

Objekt byl postaven odhadem v 60. letech 20. stoleti. Na domé probéhla rekonstrukce téchto
konstrukénich prvki: zatepleni plaste - celkova, okna - celkova, spolecné prostory - celkova,
vchodové dvete - celkova.



Stavebné technicky stav a vady bytového domu:

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

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé vizualniho posouzeni stavby. Na stavebné
technicky stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichz stav nelze bezdemontazni
technikou zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav objektu Ize charakterizovat

jako dobry.

Popis bytové jednotky:

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 2. nadzemnim podlazi.

Dispozice jednotky je 2+1.

2. NP

Ostatni prostory Predsit 8,16 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,19 m?
Koupelna, WC wC 0,81 m?
Kuchyng Kuchyné 6,99 m?
Pokoj Pokoj 16,75 m?
Pokoj Pokoj 19,42 m?
Pfislusenstvi Sklepni koje 1,80 m?
Podlahova plocha 54,32 m?
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 56,12 m?

V byté probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: koupelna - celkova, kuchynské
vybaveni - celkova, WC - celkova.

Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou plastova s dvojsklem
Obytné mistnosti jsou orientované na vychod, zapad. Kuchyiiské vybaveni tvofi kuchynska
linka s vestavénymi spotfebici. V koupeln¢ se nachazi sprchovy kout, umyvadlo a na toaleté
se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou napliiové plné, zarubné jsou ocelové a

vchodové dverte jsou dieveéné. Osvétlovaci techniku tvofi lustry, stropni svitidla.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: lino, koberce

koupelna, we: keramicka dlazba
kuchyné: koberce

mistnosti: koberce




Dodavky energii, vytapéni a ohiev TUV:

Do jednotky je zavedena elektiina o napéti 230 V a je dodavéana z rozvodné sité. Voda je
ptfivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vetejnou kanalizaci. Zemni plyn neni
zaveden. Vytapéni je zajisténo ustfedné dalkove, topna télesa tvoii zavésné radiatory, ohfev
vody je fesen dalkove.

Stavebné technicky stav a vady bytové jednotky:

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

bytové jadro: bez vad
zdivo: bez vad

Stavebné technicky stav je hodnocen na zakladé€ vizualniho posouzeni. Na stavebné technicky
stav zaklopenych konstrukci nebo konstrukci, jejichZ stav nelze bezdemontazni technikou
Zjistit, je usuzovano nepiimo. Stavebné technicky stav bytové jednotky lze charakterizovat jako
dobry s ¢aste¢né dozitymi vnitinimi prvky.

Popis pozemku:

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porosti.

Sirsi vztahy:

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven v zdpadni casti
obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zakladnich, stfednich i vysokych Skol v¢. specializovanych zatizeni a
kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni soustava uradd. V obci se nachazi pobocka
Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prosttedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelen
v podob¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zéaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové
vzdalenosti a v misté jsou omezené parkovaci moznosti pfimo u objektu. Obec s vysokym
indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického prava a jiné zaznamy (exekucni ptikaz
k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce - Jansa Zden¢k, zahajeni exekuce - Jansa Zden¢k,
zapsano do seznamu likvida¢ni podstaty pozustalosti), které se dle ucelu posudku nepromitaji
do ocenéni nemovitosti.



Tabulkovy popis

Typ bytového domu typovy skeletovy nebo montovany bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 5
Pocet podzemnich podlazi 1
Dum byl postaven v roce cca v 60. letech 20. stoleti
Konstrukce Rozsah Rok
zatepleni plasté celkova nezj.
Rozsah rekonstrukce domu okna celkova nezj.
spole¢né prostory celkova nezj.
vchodové dvete celkova nezj.
Zaklady betonové izolované
Popis Konstrukce skeletova s vyzdivkami nebo montovana
tovéh .
bytového Stropy keramickobetonové
domu
Stfecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempiiské prvky pozinkované
Vng&jsi omitky fasadni Skrabané
Vnitini omitky vapenocementoveé
Spolec¢né uzivané prostory vstupni prostor, schodisté
Popis stavu bytového domu dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
, podlahy: bez vad
Vady bytového domu okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice bytové jednotky 2+1
Podlazi bytové jednotky 2
Bytové jadro vyzdéné
Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem
Orientace oken obytnych , ,
Popis bytoveé | isosti vychod, zépad
jednotky
Koupelna(y) sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete dievéné
Typ zarubni ocelové
Vnitini dvete napliové plné




Osvétlovaci technika

lustry, stropni svitidla

2. NP
Ostatni prostory Predsin 8,16 m?
Koupelna, WC Koupelna 2,19 m?
Koupelna, WC WC 0,81 m?
) Kuchyné Kuchyng 6,99 m?

Popis mistnosti a rozméry v m? - -
Pokoj Pokoj 16,75 m?
Pokoj Pokoj 19,42 m?
Pislusenstvi Sklepni koje 1,80 m?
Podlahova plocha 54,32 m?
Podlahova plocha v¢. ptisluSenstvi 56,12 m?

Elektfina 230V

Vodovod vodovod

Svod splaskovych vod vetejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v bytd Gstfedni vytapéni

Topna télesa zaveésné radiatory

Redeni ohfevu vody v byté dalkové
chodba: lino, koberce

. koupelna, wc: keramicka dlazba

Podlahy v byté kuchyné: koberce
mistnosti: koberce

Popis stavu bytové jednotky dobry s ¢astecné dozitymi prvky vybaveni
Konstrukce Rozsah Rok
koupelna celkova nezj.

Rekonstrukce ) .
kuchyniské vybaveni |celkova nezj.
wC celkova nezj.
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad

. lahy: zastaraly k
Vady bytové jednotky podiahy: zastaraly prve

okna: bez vad
bytové jadro: bez vad
zdivo: bez vad

Popis
pozemku

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Pfistupova cesta k objektu

piistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

zapadni Cast obce




Vybavenost

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zakladnich,
stfednich i vysokych kol véetn€ specializovanych
zatizeni; v misté€ je kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni; v misté je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti; kompletni soustava ufadi v
blizkém okoli; v obci je pobotka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelefi v
podobé lesti a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spoju v dojezdové vzdalenosti; omezené
parkovaci moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita

obec s vysokym indexem kriminality

Vécna
prava, jiné

Vécna bfemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace

Na listu vlastnictvi jsou zapsana omezeni vlastnického
prava a jiné zaznamy (exekucni ptikaz k prodeji
nemovitosti, nafizeni exekuce - Jansa Zden¢k, zahajeni
exekuce - Jansa Zden¢k, zapsano do seznamu likvidaéni
podstaty pozistalosti), které se dle ucelu posudku
nepromitaji do ocenéni nemovitosti.




7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 11.05.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zédkon o
ocenovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predmétti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro urceni obvyklé ceny je pouzita
metoda pfimého porovnani pomoci indext uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v¢. pozd¢jsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur¢enim obvyklé ceny
urcuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce
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: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva II 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou  1I 1,10

nebo Brnem nebo katastralni uzemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, §kolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg * Py *Pg * Py * a+ 2 P;) =1,155

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

Index trhu IT=Ps *P7 *Pg * Py * (1 + 3, Pi)=1,000

i=1

Index polohy

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

10



Nazev znaku ¢. 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
Rezidencni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na v§echny 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: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + Y Pi)=1,060

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,224

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,060

1. Oceniované nemovitosti

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

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

Stari stavby: 55 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010

Zakladni cena ZC (priloha ¢. 27): 11 318,- K&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

Podlahova plocha jednotky: 54,32*% 1,00 = 54,32 m?
Sklepni koje: 1,80 * 0,10= 0,18 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 54,50 m?
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 111 0,00

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

3. PtisluSenstvi 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 - ¢astecny vyhled

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PrisluSenstvi 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. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etdzové I 0,00

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

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)

Koeficient pro stavby 13 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (13 + 15)= 0,860
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi * Vi *0,860 = 0,724
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 11 318,- K&/m? * 0,724 = 8 194,23 K¢&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 54,50 m? * 8 194,23 K&m?* 1,000 * 1,060= 473 380,67 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku

473 380,67 K¢

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 %
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky

I
v

111

0,00
0,00

0,00
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4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

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

Index omezujicich vlivi Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,060 = 1,060

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

v %ot Z4kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1312,- 1,060 1 390,72
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a 5217 239 1390,72 332 382,08
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 5218 237 1390,72 329 600,64
nadvofi
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5219 236 1390,72 328 209,92
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 712 990 192,64
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 990 192,64 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky = 990 192,64 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 990 192,64 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 473 380,67 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 990 192,64 K¢
Spoluvlastnicky podil: 562 /20 391

Hodnota spoluvlastnického podilu:
990 192,64 K¢ * 562 /20391 =27 290,88 K&

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 27 290,88 K¢
Ocernované nemovitosti - zjiSténa cena = 500 671,55 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 500 670,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexii je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, 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 korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v prtiloze.

Bytova jednotka ¢. 2725/28

Bytova jednotka ¢. 2725/28,Zdenka Fibicha ¢.p. 2725/65, Most, okres Most

K2 - podlahova

K4 - Vnitini

¢. K1 - lokalita K3 - stav , . ..| K5 - Bytové jadro | K6 - PfisluSenstvi
plocha vybaveni a souasti
Zdefika Fibicha Castecné obnovené
Oceilovany objekt |¢.p. 2725/65, Most, 54.32 m? dobry f o zdéné jadro sklepni koje
okres Most vybaveni a soucasti
Zdefika Fibicha tvodni vybaveni |
1 &.p. 2708/73, Most, 70 m? pred rekonstrukei | Souéyaisﬁ umakartové jadro |lodzie, sklepni koje
okres Most
Zdefika Fibicha Casteéné obnovené
2 ¢.p. 2622/13, Most, 55 m? po rekonstrukcei , ot zdéné jadro skleni koje
okros Most vybaveni a soucasti
Zdenka Fibicha Shsteind obnovend
3 &.p. 2721/58, Most, 54 m? dobry e OPNOVENS] , 4&né jadro sklepni kéje
okres Most vybaveni a soucasti
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Cena
pozadovan K4 Cena
) aresp. ) Koef. Cena po Kl K2 ] K3 Vniting K5 o K? Klx . x oceﬁoyané
¢. zaplacena [redukce na|redukci na . podlahova , Bytové |Prislusenst ho objektu
zalm? | pramen | pramen lokalita plocha stav Vyba\f?m.a jadro vi Ké odvozena
podlahové soucasti ze srovnani
plochy
1 19 64?’86 1 19 64?’86 1 0.94 0.9 0.95 0.9 1.02  ]0.7377966 26 62?’68
K¢ K¢ K¢
20 909,09 20 909,09 19 333,42
2 Keé 1 K& 1 1 1.05 1.03 1 1 1.0815 Ké
19 444,44 19 444,44 20 254,63
3 Ké 1 K& 1 1 1 0.96 1 1 0.96 Ké
Celkem primér 22 070,57 K¢
IMinimum 19 333,42 K¢
[Maximum 26 623,68 K¢
Smérodatna odchylka - s 3969,92 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 18 100,66 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 26 040,49 K¢
K1 - Koeficient Gipravy: lokalita
|K2 - Koeficient Gipravy: podlahova plocha
[K3 - Koeficient Upravy: stav
K4 - Koeficient Gpravy: Vnitini vybaveni a soucasti
K5 - Koeficient ipravy: Bytové jadro
K6 - Koeficient upravy: Piislusenstvi
IKoeﬁcient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Analyza pouzitych vzorki: Podrobnou analyzou byla urena vySe uvedena mnozina
porovnavanych vzorkii. Z mnoziny pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloucit zadny vzorek
pouzity do porovnani.

Komentat: K1 diferencuje pifipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikosti jednotek. K3 diferencuje rozdily v celkovém pohledu na
stavebn¢ technicky stav jednotek. K4 diferencuje rozdily v kvalité soucasti bytu a vybaveni.
K5 diferencuje rozdily v kvalité bytového jadra. K6 diferencuje rozdily v pislusenstvi jednotky
(lodzie, balkon, komora, sklep apod.).

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

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

22 070,57 K¢&/m?
* 54,32 m?

=1 198 873,36 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1199 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho predpisu: 500.670,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 1.309.000,- K¢

Oduvodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zakladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v¢etné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho predpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zéklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorki a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cené¢ obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném
znéni.

F.ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Usnesenim Okresniho soudu v Mosté ze dne 04.05.2023, ¢.j. 44 D 1159/2022-332, byla
prostfednictvim ustanoveného soudniho komisafe notafe Mgr. Michaely Valuskové,
ustanovena znaleckd kancelai XP invest, s.r.o. vyhotovenim znaleckého posudku k urceni
obvyklé ceny nemovitych véci, a to bytové jednotky ¢. 2725/28, k niz nalezi spoluvlastnicky
podil o velikosti id. 562/20391 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p. 2723, 2724, 2725 a pozemku

parc. ¢. 5217, 5218, 5219, bytova jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 10016 pro
katastralni izemi Most 11, obec Most, okres Most.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci v daném misté a case
urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vysi

1.199.000.- K¢

Slovy: Jedenmilionjednostodevadesatdevéttisic K¢
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

Martin Svoboda, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 04.06.2023

Ostatni ddaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

v

GL

Martin Svoboda Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustava
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 18749-

966/2023 znaleckého deniku.
H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
— situacni mapa

— fotodokumentace pfedmétu ocenéni

— srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Jiné zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce - Jan$a Zdenék

Zahajeni exekuce - Jansa Zdenék

Zapsano do seznamu likvidaéni podstaty pozdstalosti

" Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim cbvodu, kde statni sprévu katastru nemovitost! CR vykonéva Katastrain/ Gfad pro Ustecky kraj, KatastrdIn! pracovisté Mostd

Informace o stavbé

Stavba: C. p. 2723, 2724, 2725
Obec: Most [567027]1&
Cést obce: Most [409162]2
Katastraini Gzemf: Most Il [699594]
Cislo LV: 5160
Stavba stoji na pozemku: p. & 5217, 5218, 5219
Typ stavby: budova s ¢islem popisnym
Zplsob vyuZith: bytowy ddm

Vymezené jednotky

2723/1, 2723/2, 2723/3, 2723/4, 2723/5, 2723/6, 2723/7, 2723/8, 2723/9, 2723/10, 2724/11, 2724/12, 2724/13, 2724/14, 2724/15, 2724/16, 2724/17, 2724/18
2724/19, 2724/20, 2724/21, 2724/22, 2724/23, 2724/24, 2725/25, 2725/26, 2725/27, 2725/28, 2725/29, 2725/30, 2725/31, 2725/32, 2725/33, 2725/34
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Informace o pozemku

Parcelni &islo:
Obec:

Katastraini Gzem#:
Cisio LV:

Vyméra [m?):

Typ parcely:
Mapovy list:

Urceni vyméry:
Druh pozemku:
Stavba na pozemku:

5217@
Most [567027]F
Most Il [699594]

5160

239

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
zastavéna plocha a nadvefi

¢ p. 2723 2724, 2725

Informace o pozemku

‘ Parcelni &islo:
Obec:

‘ Katastralni Gzemf:
Cislo LV:

‘ Vyméra [m3:

Typ parcely:

‘ Mapowy list:
Uréeni vyméry:

‘ Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

52184

Most [567027]F
Most Il [699594]
5160

237

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
zastavéna plecha a nadvofi
& p. 2723 2724 2725

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo:
Obec:

Katastrdini Gzemf:
Cislo Lv:

Vyméra [m3):

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

Stavba na pozemku:

2194

Most [5670271
Most Il [699594]
5160

236

Uy

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK
zastavéna plecha a nadvofi
& p. 2723, 2724, 2725
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni

Celkovy pohled Chodba

Pokoj Kuchyné

Koupelna Pokoj
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Byt, 70 m?, Zdeiika Fibicha ¢.p. 2708/73, Most, okres
Most

Celkova cena: 1375 000 K¢

Lokalita: Zdenka Fibicha ¢.p. 2708/73, Most, okres
Most

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,600,000
CZK 1,500,000
CZK 1,400,000

[e]

CZK 1,300,000

CZK 1,200,000
% o
v V
§ $
S <
& &
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Zdenka Fibicha ¢.p. 2708/73, Cena dle KS 1375 000 K¢
Most, okres Most

Cislo Fizeni V-561/2023-508 Datum podpisu KS  08.02.2023

Vlastnictvi Osobni Konstrukce SmiSena

Stav Pred rekonstrukei PodlazZi bytu 3

Podlahova plocha 70 m? UZitna plocha 70 m?

Dispozice 3+1 Pocet nadzemnich 5

podlaZzi domu
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Nabizime k prodeji byt 3+1 s lodzii v Mosté. Byt v osobnim vlastnictvi je v pivodnim stavu a nachazi se ve
druhém patte ( 3. NP ) bytového domu bez vytahu. K bytu nalezi sklep. Byt bude vyklizeny. Volny ihned. Dim
je po celkové rekonstrukcei, zateplen, nové vchody, rozvody, stiecha. Klidna a slusna lokalita. Veskera obc¢anska
vybavenost v blizkosti. Mozno financovat jinou nemovitosti na protitcet (dim, byt, zahrada, garaz). Vice

informaci u uvedeného makléte 7 dni v tydnu.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

2722160

4 2708/73

2702/64

2716175

F'blcha

270U6A

2723161

weIs
. Ocenovana nemovitost
271217
. Srovnavana nemovitost

268173
&

2680/5
267947

269519
269411
2693413
2692/15

Leafiet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Byt, 55 m?, Zdeiika Fibicha ¢.p. 2622/13, Most, okres
Most

Celkova cena: 1150 000 K¢

Lokalita: Zdetika Fibicha ¢.p. 2622/13, Most, okres
Most

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,500,000
CZK 1,400,000
CZK 1,300,000
CZK 1,200,000
@ & o
CZK 1,100,000
CZK 1,000,000
v oy v ) ) ) ) )
(\‘, ("J (‘J (\./ 0./ (‘v ﬂ'/ ("J
¥ ¥ ¥ v v v v v
3 y v & & S S S
(‘?) (‘:,\ (‘3) (\9 ("> é” ’:b (‘)Q
B Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita Zdetika Fibicha €.p. 2622/13, Cena dle KS 1 150 000 K¢
Most, okres Most

Cislo Fizeni V-1380/2023-508 Datum podpisu KS  30.03.2023

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené + kolek do katastru
nemovitosti

Konstrukce Cihlova Stav Po rekonstrukci

PodlaZi bytu 1 Vytapéni Ustredni vytapéni

Podlahovi plocha 55 m? UZitna plocha 55 m?

Dispozice 2+1 Kanalizace Vefejna kanalizace

Pocet NP 6 Plyn Individualni

Voda Vodovod
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Byt v OV o velikosti 2+1 v ul. Zdeiika Fibicha, bl.269 v Mosté. Bytova jednotka o vymeéte 55 m2 je umisténa ve
zvySené ptizemi kompletné zatepleného domu s novym vytahem. Byt prosel kompletni rekonstrukei. Je zde
vybudované nové jadro, kde je vpravo umisténa rohova vana a vlevo toaleta, Z hlavni chodby vpravo piejdeme
pfes obyvaci pokoj do krasné oteviené a prostorné kuchyné s kombinovanym sporakem. Podlahy jsou zde
plovouci. V celém byt jsou kompletné nové rozvody elektfiny. K bytové jednotce také nalezi sklep.

4. Fotodokumentace

et v F e e -
v (': Q)‘ . Ocenovana nemovitost
I . .
a . Srovnavana nemovitost
~ > lovms.w. Prix fy
) . il T
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| | ;f
&
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1 & :’ a4
- & e x,
> oarg, 4
ol > 7 g ; g
A & kY §
X, S I, g I )9
> 2 -0
- Yoy, wa 3Ll
z A You Sot
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Byt, 54 m?, Zdeiika Fibicha ¢.p. 2721/58, Most, okres
Most

Celkova cena: 1050 000 K¢

Lokalita: Zdetika Fibicha ¢.p. 2721/58, Most, okres
Most

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 1,200,000
CZK 1,150,000
CZK 1,100,000

CZK 1,050,000 @
CZK 1,000,000
CZK 950,000
CZK 900,000
Q
S
> V

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Zdenka Fibicha ¢.p. 2721/58, Cena dle KS 1 050 000 K¢
Most, okres Most

Cislo Fizeni V-6040/2022-508 Datum podpisu KS  22.11.2022

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova

Stav Dobry Podlazi bytu 5

Podlahovi plocha 54 m? UZitna plocha 54 m?

Dispozice 2+1 Pocet nadzemnich 5

podlazi domu

Nabizime k prodeji byt o velikosti 2+1 v Most¢ ul.. Zdenka Fibicha. Byt se nachazi v 5. patie zatepleného
domu. Byt ma plastova okna. V domé bydli slusni najemnici. Protoze je dim zateplen jsou nizké naklady na
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topeni. Byt je vymalovan a ¢astecné zrekonstruovan, plocha bytu je 54m2. .Byt se nachazi v klidné ¢asti mésta v

dosahu plné ob¢anské vybavenosti. Thned volny.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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