ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: ZP-23022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceflovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Jednotka ¢. 322/8 Mezibofti pro exekuéni fizeni ¢.j. 110 EX 4596/16.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou na jednotce ¢. 322/8 (byt) v budové
Meziboii ¢.p. 321, 322, 323 (bytovy dim, LV 1359) na pozemku parc. & St. 156/3 (LV 1359)
veetn€ podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parc. ¢. St. 156/3 (zastavéna plocha a
nadvoif) o velikosti 6863/175509 v kat. tzemi Meziboti u Litvinova, obec Mezibofi, ¢ast obce
Meziboii, okres Most, zapsano na LV 1410.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ucel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni Fizeni.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 19.7.2022.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Znalecka kancelaf pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany pfedmét (véc),
vefejné zdroje, informacni databaze, informace ziskané pfi mistnim Setfeni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkoumana a vyhodnocena.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladd, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
0 zdrojové dokumenty a informace, které¢ maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Martina Svobody o ustanoveni znaleckého Gstavu a objednavka
znaleckého posudku ze dne 23.6.2022 pod ¢.j. 110 EX 4596/16-306.

- Vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zji§téni skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 19.7.2022.

- vypis z geografického informac¢niho systému.

- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroju.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi:
- databaze katastru nemovitosti,

- interni databéze,

- databaze spolecnosti Valuo Technologies s. r. 0.,
- data z Ceské spofitelny a.s.,

- data z Hypotec¢ni banky a.s.,

- databaze realitnich spole¢nosti.

- kopie prohlaseni vlastnika.

- Casteéné telefonické informace od vlastnika nemovité véci.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrana (srovnavaci vzorky) a pouzita dle
nadefinovanych kritérii je obsazen v odstavci 4.2 znaleckého posudku.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primarn¢ z katastru nemovitosti nebo z databazi na nich navazujici.
Jedna se o realizované prodeje, tyto udaje jsou unikétni a Ize je povazovat za vérohodné. Dale jsou
zjiStovany informace pfimo od u¢astnikii pii mistni Setfeni, sdélena data povazujeme za vérohodna
i pfes skute¢nost, Ze tidaje sdélené ustné napf. povinnym miizou byt zkreslené.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziskana data se vyhodnocuji primarné metodou porovnavaci, vyjime¢né dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouzit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich predpisu:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumgéji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urCi se ze sjednanvch cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona 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 uskutecnéném 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 tohoto zékona rozumi, Ze u€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych tdaji, musi byt oddvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni

obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
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Jje cena zjisténa.
(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mist€ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokove miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
kterd je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl ocenovani stanovenych na zakladé
predpisil o GCetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceniovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zakladé ptimého porovnani, a to na zakladé
ptepodtu pfes cenu nebo uzitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovnavanych nemovitych véci, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientli se hodnoti kladné i
zaporne stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselne.

V piipadg, Ze ocenovanad nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povoden, atd.), 1ze vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislusené velikosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pii sbéru dat se nadefinuji kritéria s ohledem na specificky pfedmét oceriovani. Podle, kterych je
proveden vybér z nadefinované mnoziny vzorku. Kritéria jsou volena dle specifika ocefované véci.
Jedna se napt. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost, stav, atd.

Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost vychazejici z charakteru uzivani nemovité
vécl, které jsou rozdéleny v n€kolika zakladnich kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které
se dale déli dle jejich zplisobu uzivani.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v ptehlednych tabulkach, ptevazné vcetné
fotografii a popisti. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Most, obec Meziboi, k.i. Mezibo¥ u Litvinova
Adresa nemovité véci:  J. A. Komenského 322, 435 13 Mezibofi

Mistopis

Mésto Meziboii se nachézi v Usteckém kraji, cca 2 km severnd od mésta Litvinov, cca 14 km
severozapadné od mésta Most a cca 31 km jihozapadn& od krajského mésta Usti nad Labem. Jednd
se 0 mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou nabidkou ob¢anského vybaveni.
Rozsifena nabidka ob¢anského vybaveni je dostupna ve vy$e zminénych méstech. Ze vzdélavacich
zafizeni se ve mésté nachazi matefskd, zakladni a stfedni Skola. Zdravotni pé¢i ve mesté zajist'uji
prakticti lékafi a lékdrmy. Ve mésté se dale nachazi posta, kino a knihovna. Dopravni obsluznost
mesta zajist'uji pfimestské autobusy.

Ocenovana nemovita véc se nachazi v zastavéné ¢asti mésta Mezibofi v ulici J.A. Komenského &.p.
322. Zastavka autobusu ,,Meziboii, MéU” se nachazi cca 360 m od oceniované nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: [¥ zast. plocha [ ostatni plocha L1 orna ptda
O trvalé travni porosty O zahrada 0 jiny
Vyuziti pozemkia: O RD X byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona O nakupni zéna
[ ostatni
Piipojky: B / O voda / O kanalizace X /0 plyn
vef. / vl. B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. silnice IT.,IT1.t§.
Poloha v obci: Sir8i centrum - sidliStni zastavba
Piistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace



PFistup pfes pozemky
225/13 Meésto Mezibori, nam. 8. kvétna 341, 43513 Mezibofi

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o samostatné stojici bytovy dim zdéné konstrukce se tfemi vchody a tiemi &isly
popisnymi. Dim je pravdépodobné zaloZen na zdkladovych rostech. Budova ma 4 nadzemni
podlazi, kde se nachézeji jednotky a 1 podzemni podlazi, ve kterém jsou sklepy a spoleéné prostory.
V budové neni vytah. Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z centralniho schodisté. Stfecha budovy je
plocha. Na streSe jsou Zlaby se svody. Klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Soucasti
stiechy je bleskosvod. Okna budovy jsou plastova. Vchodové dvete jsou plastové prosklené. Fasada
budovy je zateplena. Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Piistup k nemovité vé&ci je po mistni
zpevnéné komunikaci s chodnikem a vefejnym osvétlenim. Parkovéni je omezené v okoli domu.

Ocenovand jednotka ¢. 322/8 se nachdzi v budové ¢.p. 322 ve 3. NP a jeji dispozice je 4+1. Okna
bytu jsou plastova. Vchodové dvefe do bytu jsou bezpeCnostni. Vnitini dvefe jsou dievéné
prosklené¢ a dfevéné plné. Orientace bytu je na severovychodni a jihozapadni svétovou stranu. Jadro
bytu je umakartové. Na podlahdch v mistnostech je keramicka dlazba a parkety. Obklady jsou
keramickeé.

Dispozi¢ni feSeni jednotky:

kuchyn 8,25 m?
pokoj 20,41 m?
pokoj 7.96 m?
pokoj 10,16 m?
pokoj 11,12 0
chodba 4,19 m?
koupelna 2,51 m*
WC 0,96 m?
komora 1,12 m?
sklep ¢&.8 1.95 m?
celkem 68,63 m?

K bytu patii sklep ¢.8. Podlahova plocha sklepa je zapoétena do celkové uzitné plochy jednotky.
Uzitnd plocha jednotky je 68,63 m? Uzitnd plocha bytu byla uréena z udaji kopie prohléseni
vlastnika.

7 inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na veiejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektiinu.
Pfipojky nebylo moZné ovérit. Vytapeni bytu je ustfedni. Ohfev teplé vody je centralni.

Na pozemku parc. ¢. St. 156/3 stoji bytovy dim s €.p. 321, 322, 323. V Katastru nemovitosti je
vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii. Plocha pozemku je 690 m?. Pozemek je v podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikd jednotek. Pfistup na pozemek je pfes pozemek parc. €.
225/13, ktery je ve vlastnictvi mésta Mezibofi.

PtisluSenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Ngjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.



Ohledani bylo provedeno dne 19.7.2022 bez ucasti vlastnika nemovité véci. Povinnému bylo
zaslano pisemné oznameni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném &ase a na misto samé se
povinny nedostavil, neumoznil vnitini ohled4ni a neptedlozil stavebné technickou ani jinou
dokumentaci. Povinny podal ¢aste¢né informace telefonicky.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita vec je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén ptimo z vetejné komunikace

Rizika spojeni s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Exekuce

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentdi: Ngjemni smlouvy nebyly zjistény.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 322/8 Meziboii
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odliSnosti od ocenované nemovité véci. P¥ analyze dat se zohledfiuji jednotlivé
odli$nosti pfirdzkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- velikost byt od 55 m? do 70 m?.
- lokalita oblasti mésta Mezibofi.
- konstrukce bytového domu.

4.2. Ocenéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 322/8 Mezibofi

Ocenovana nemovita véc
Uzitn4 plocha: 68,63 m’

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienta pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje ptipadnou redukci pramene ceny. V pripadé pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del$im ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zdkladé ¢asové fady bude pfislusnym indexem sjednand cena promitnuta do souéasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlednuje velikost oceriované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci tzemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci funkéniho celku (podlazi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledniuje provedeni, vybaveni a pfislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pievazné rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,

sklepni koje, komory aj.

Koeficient K6 zohledniuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledriuje velikost pozemku oceriované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlednuje prodejnost nemovité véci na souc¢asném realitnim trhu.
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Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypottena aritmetickym priimérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypoéten jako nadsobek jednotlivych koeficientd K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoctena jako nasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt ¢. 316/9 Meziboii
Lokalita: J.A. Komenského ¢.p. 316
Popis: Byt ¢. 316/9 se nachazi ve mésté Meziboti v ulici J. A. Komenského &.p. 316. Byt o

dispozici 3+kk je v osobnim vlastnictvi. Jeho vyméra je 58 m2 a nachdazi se v
poslednim, ¢tvrtém patie panelového domu bez vytahu. Byt sestava z pokoje,
loznice, obyvaciho pokoje s kuchyiskym koutem, koupelny s WC a komory.
Rekonstrukee je stara vice nez deset let a dotkla se zejména koupelny, ktera je nynil
zdéna a spojend s toaletou. Déle byla zruSena pticka mezi obyvacim pokojem a
kuchyni ve které je nova kuchynska linka. Prostor se tak cely oteviel a pii vafeni je
mozné kochat se vyhledem na spodni ¢ast mésta Meziboii a prilehlé lesy. Spolu s
novou kuchyni a koupelnou jsou zde nové rozvody vody, odpadt, plynu a elektiiny
(zbytek bytu ma pivodni rozvody). Nabytek neni soucasti prodeje - zlstava pouze
postel a skiifi v loznici. Kromé komory piistupné z bytu je soucasti také standardni
sklepni koje. Samotny dim je po kompletni rekonstrukci (zatepleni, stiecha,
plastovd okna, vstupni dvefe a schranky) a nachazi se v t&sné blizkosti
zakladni/mateiské Skoly a kousek od lesa. Klidna ¢ast mésta, na méstsky tfad je tof
pouhych 5 minut chiize a v blizkosti najdete knihovnu, zastivku MHD a mistni

obchudky.

Uzitna plocha: 58,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,90
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,02
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Fdrer:zedlizovany prode} 2
K6 Celkovy stav 0,90 05/2022
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?) K¢&/m? Kc [K&/m?]

1320 000 58,50 22 564 0,83 18 728
Nazev: Byt ¢. 323/4 Mezibofi
Lokalita: J.A. Komenského ¢.p. 323
Popis: Byt ¢ 323/4 o dispozici 4+1 se nachazi ve meést¢ Mezibofi v ulici J. A.

sy
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Komenského ¢.p. 323. Dim ma 4 nadzemni a 1 podzemni podlaz. Budova je po
rekonstrukei. Byt se nachazi v 1. NP bytového domu. Okna bytu jsou plastova. Z|
inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani j¢
omezen€ v okoli domu. Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace §

chodnikem.

Uzitna plocha: 67,71 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1.00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funk¢niho celku 1,02 T —
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 05/2027
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena |K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?

1200 000 67,71 17723 1,02 18 077
Nazev: Byt ¢. 322/9 Meziboii
Lokalita: J.A. Komenského ¢.p. 322
Popis: Byt ¢ 322/9 o dispozici 3+1 se nachazi ve meést¢ Mezibofi v ulici J. A.

Komenského ¢.p. 322. Dim ma 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po
rekonstrukci. Byt se nachazi ve 4. NP bytového domu. Okna bytu jsou plastova. 7
inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky. Parkovani je
omezené v okoli domu. Ptistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace
chodnikem.

Uzitna plocha: 58,29 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1.00 —
K2 Velikosti objektu 0,90 E )
K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,00 A : - .
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 2R realhjg‘(giy prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 099 000 58,29 18 854 0,90 16 969
Nazev: Byt ¢. 278/6 Mezibori
Lokalita: Okruzni ¢.p. 278
Popis: Byt €. 278/6 se nachédzi ve mésté Meziboii v ulici Okruzni ¢.p. 278. Dam ma 5

nadzemnich podlazi. Budova je po rekonstrukci. Okna bytu jsou plastova. Z
inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné pripojky. Parkovani je
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omezené v okoli domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s

chodnikem.
Uzitna plocha: 68,65 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha v rdmci izemniho celku
K4 Poloha v ramci funk¢niho celku
K5 Provedeni a vybaveni

K6 Celkovy stav

K7 Vliv pozemku

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K¢] Uzitna plocha
[m?]
1 100 000 68.65

Jedn. cena
Ké&/m?
16 023

1,00
1.00
1,00
1,00
1,00
1.00
1.00
1,00

Celkovy koef. Upravena j. cena

Kc
1,00

Zdroj: realizovany prodej z
05/2022

[K&/m?]
16 023

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena

16 023 K&/m?
17 449 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 18 728 K&/m?
Vypoécet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 17 449 Ké&/m?
Celkové uzitna plocha ocefiované nemovité véci 68,63 m?

Vysledna porovnavaci hodnota

1197 525 K¢é

o



4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 322/8 Mezibofi 1197 525,- K&

Porovnavaci hodnota 1197 525 K¢

Silné stranky
- lokalita mésta Mezibofi,
- velikost bytu.

Slabé stranky
- umakartové jadro.

Obvykla cena
1200 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstétisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pf1 zjiSt€ni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejil) v daném misté a Case se skutednostmi zjisténymi pifi mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databaze, analyza¢niho portélu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme vybrali ty, které nejvice odpovidaly
ocenované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zjiSténi obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skute¢né hodnotu,
za niz muze byt v daném misté a Case prodana, se ukaze teprve v drazbé.



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zakladé vysledkidl analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mozné jes$té zodpovédét
znaleckou otazku v zévislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zaklad¢€ provedenc¢ho porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vyse v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek oceriované nemovité véci, a také s
ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az e.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 1200 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstétisic K¢

Znaleckym ukolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou jednotky & 322/8 (byt) v budove
Meziboii ¢.p. 321, 322, 323 (bytovy dim, LV 1359) na pozemku parc. &. St. 156/3 (LV 1359)
véetn€ podilu na spolenych Castech domu a pozemku parc. €. St. 156/3 (zastavéna plocha a
nadvoii) o velikosti 6863/175509 v kat. uzemi Meziboii u Litvinova, obec Meziboii, ¢ast obce
Meziborti, okres Most, zapsano na LV 1410,

Na zéklad¢ vySe zjist€nych skuteCnosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 1.200.000,-K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych poZzadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- na jednotce ¢. 322/8 (byt) v budové Mezibofi ¢.p. 321, 322, 323 (bytovy diim, LV 1359) na
pozemku parc. ¢. St. 156/3 (LV 1359) véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku pare.
¢. St. 156/3 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 6863/175509 v kat. uzemi Meziboti u
Litvinova, obec Mezibofi, ¢ast obce Meziboti, okres Most, zapsano na LV 1410.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.200.000,- K¢&.

IV. Znama vécnd bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az ¢) téz veSkeré skute¢nosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou snizovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostate¢né pro
stanoveni obvykl¢ ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pti stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vySe, vychazime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pti mistnim Setieni. V piipadé, 7e nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak na§ zavér mutze, ale i nemusi byt nepatmé
zkreslen. VySe uvedené skuteCnosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovéni
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1410
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci

B o= W2
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Doplnujici informace

Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou ¢&. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Pavlina Rytifova
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelai (§ 28 zdkona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR ¢&j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb.. ve znéni pozd&jsich pfedpisd, do prvého oddilu
seznamu Ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem ZP-23022 evidence posudka.

V Praze 02.08.2022

ZNALECKE PECETI

Znaleckd spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

=47 =



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 23.06.2022 08:15:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 110 ex 4596/16 pro Mgr. Martin Svoboda
soudni exekutor
Exekutorsky urad Teplice

Okres: CZ0425 Most Obec: 567311 MezibofFi
Kat.uzemi: 693600 Mezibofri u Litvinova List vlastnictvi: 1410
V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (8t. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény . Tdentifikator —  Podil

Vlastnické prdvo

Sestak Jind¥ich, J. A. Komenského 322, 43513 Mezibo#i _

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
q.p./ Typ spolednych &dstech
C.jednotky Zplisob vyuZiti Zpltsob ochrany B jednotky domu a pozemku
.222/8 byt byt.z: 6863/175509

ymezeno v:
Budova Mezibo¥i, &.p. 321, 322, 323, byt.dam, LV 1359
na parcele 8t. 156/3, LV 1359

Parcela St. 156/3 zastavéna plocha a nadvori 690m2
Bl V&cna prava slouZici ve prosp&ch nemovitostl v &4sti B - Bez zapisu
C Vé&cné préva zat&Zujici nemovitosti v &&sti B v&etnd souvisejicich udajd - Bez zapisu

D Poznémky a daldi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor:
Mgr. David Koncz, 26. dubna 10, 350 02 Cheb
Povinnost k
Sestak Jind¥ich, J. A. Komenského 322, 43513 Mezibo#i,
RC/ICO: 770730/2768

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Cheb 074 EX-
08294/2015 -006 ze dne 10.09.2015. Pravni téinky zapisu k okamZiku 23.09.2015
10:15:54. Zapis proveden dne 25.09.2015; uloZeno na prac. Cheb

Z-7273/2015-402

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martin Svoboda, Husitska 692/3, 415 01 Teplice
Povinnost k
Sestak Jindf¥ich, J. A. Komenského 322, 43513 Mezibo¥i,

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 110 Ex-4596/2016 -36 ze dne
15.11.2016. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 21.11.2016 09:15:00. Zapis proveden
dne 22.11.2016; uloZeno na prac. Teplice

Z-6286/2016-509

Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 322/8

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véeci Exekutorsky ufad Teplice 110 Ex-

Nemovitosti jsou v fizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastradlni GFad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi3t& Most, kéd: 508.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.06.2022 08:15:02

Okres: CZ0425 Most Obec: 567311 Mezibori
Kat.ldzeml: 693600 Mezibofi u Litvinova List wlastnietvis 1410
(St. = stavebni parcela)

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

Typ vztahu

4596/2016 -54 ze dne 15.11.2016. Pravni moc ke dni 28.11.2016. Pravni d&inky
zdpisu k okamZiku 24.11.2016 12:21:22. ZApis proveden dne 28.11.2016; uloZeno

na prac. Most
Z-4940/2016-508

Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky u¥ad
Teplice 110 Ex-4596/2016 -103 ze dne 03.02.2017. Pravni Géinky =zapisu k
okamziku 14.02.2017 12:17:03. ZApis proveden dne 15.02.2017; uloZeno na prac.

Most

Listina

Z-690/2017-508

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr.
~= 160 00 Praha 6

Juraj Podkonicky, Evropska 663/132,

1

Povinnost k
Sestak Jind¥ich, J. A. Komenského 322, 43513 Mezibo¥i,

w¢/xco: [
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 067 EX 1093/17-14 ze dne
01.02.2017. Pravni ac¢inky zapisu k okamZiku 06.02.2017 14:14:58. Zapis proveden

dne 08.02.2017; ulozeno na prac. Praha
Z-5649/2017-101

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 322/8

a Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky t¥ad Praha 5 067 EX-
1093/2017 -15 ze dne 01.02.2017. Pravni 0&inky zapisu k okamZiku 09.02.2017

08:44:44. Zapis proveden dne 10.02.2017; uloZeno na prac. Most
7Z-628/2017-508

TisEin

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor:
Mgr. David Konecz, 26. dubna 10, 350 02 Cheb
Povinnost k
Sestak Jindfich, J. A. Komenského 322, 43513 Mezibofi,
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky U¥ad Cheb 074 EX-
04922/2017 -005 ze dne 24.05.2017. Pravni U&inky zapisu k okamziku 26.05.2017

14:15:23. Zapis proveden dne 30.05.2017; uloZeno na prac. Cheb
Z-3478/2017-402

Souvisejici zdpisy
Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 322/8
Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véeci Exekutorsky ufad Cheb 074 EX-
04922/2017 -060 ze dne 16.06.2022. Pravni G&inkv zapisu k okamzZiku 16.06.2022

10:35:12. Zapis proveden dne 20.06.2022; uloZeno na prac. Most
Z2-2300/2022-508

o Zahajeni exekuce

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi3té Most, kdéd: 508.

strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.08.2022 08:15:02

Okres: CEZ0425 Most Obec: 567311 Mezibori
Kat.lzemi: 693600 Mezibofi u Litvinova List: glastmietsis 1440
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

povéreny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL.M., Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
Povinnost k
Sestak Jindfich, J. A. Komenského 322, 43513 Mezibo#i,

<
Listina Vyrozumenl soudniho exekutora o zahdjeni exekuce : Soudni exekutor JUDr.

Dalimil Mika, LL.M. : 120 EX-14083/2018 - 12 ze dne 07.12.2018. Pravni u&inky
zapisu k okamziku 12.12.2018 11:23:40. Zapis proveden dne 13.12.2018; uloZeno
na prac. Klatovy

= Z-7990/2018-404

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Jednotka: 322/8

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Klatovy 120 EX-
14083/2018 -22 ze dne 12.12.2018. Pravni adéinky zapisu k okamZiku 12.12.2018
13:24:33. Zapis proveden dne 14.12.2018; uloZeno na prac. Most

Z-4618/2018-508

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 11.07.2008. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 27.08.2008.
V-3415/2008-508

Pro: Sestak Jind¥ich, J. A. Komenského 322, 43513 Mezibof¥i RC/ICO: _

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

Upozornéni: Dalsi tdaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou viZdy na prislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Most, kéd: 508.

W

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.06.2022 (08:30:07

Cesky tfad zemémérficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v fizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR

ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovistd Most, kod: 508.
strana 3
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