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1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a ucel pouziti posudku
Stanovit cenu (druZstevniho bytu) pievoditelnéh

¢. 5068/8 v bytovém dome ¢p. 5067 a &

adrese Pisetna 5068, 430 03 Chomutov,

o podilu s préavem najemni smlouvy k bytu
p. 5068, na pozemku p&. 5772/66 a p.C 5772/67, na




2. VYCET PODKLADU
2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro kii. a obec Chomutov, list 9967, vyhotoveny
Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi§té Chomutov dne 29.5.2024.
Kopie katastralni mapy pro k.u. Chomutov, vyhotoveny Katastralnim utadem pro I'Jstecky
kraj, Katastralni pracovi§t® Chomutov dne 29.5.2024. Informace poskytnuté pracovniky
spravy domu ze Stavebniho bytového druzstva Chomutov . Fotodokumentace ze dne
29.5.2024. Mistni Setfeni znalce se zam&fenim soudasného stavu dne 29.5.2024 Povinnému
byl zaslan doporudeny i obycejny dopis se zadosti o prohlidku bytu. Povinny nereagoval,
nekomunikoval, prohlidku neumoznil. Vniténi vybaveni bytu neni znalci znamo, bude se
uvazovat jako standardni.




3. NALEZ

3.1 Blizsi udaje o nemovité véci

Chomutov je statutarni mésto v Usteckém kraji, 49 kilometrd jihozapadng od Ust{ nad
Labem. Mesto stoji na rozhrani Mostecké panve a Krudnych hor a protékd Jjim fic¢ka
Chomutovka. Zije v ném pfiblizné 47 tisic obyvatel. Mésto je centrem chomutovského
okresu. Nachdzi se v ném nemocnice a nékolik stfednich Skol. Stfed Chomutova je chran&n
jako pamatkovad zéna, jejiZ soudasti jsou napiiklad ran& goticky kostel svaté Katetiny,
chomutovsky zdmek prestavény na radnici nebo rozséhly barokni aredl jezuitské koleje. Mezi
sportovné rekreacni cile patif Zoopark Chomutov, Bezru¢ovo tdoli, Kamencové jezero,
hokejovd Rocknet aréna nebo relaxadéni centrum Aquasvét. V Sedesatych az osmdesatych
letech dvacatého stoleti doslo k rozsghlé prestavbé mésta, kterq se vyraznéji nedotkla
historického jadra, jeZ je od roku 1992 méstskou pamatkovou zénou. Plan na vystavbu sidlist
mezi Chomutovem a Jirkovem vznikal v Sedesatych letech dvacatého stoleti. Vychazel z
pfedpokladu, Ze v roce 1975 bude it v chomutovskojirkovské aglomeraci 95 000 lidi. O
vystavbé sidlist’ Biezeneckd a Kamenna bylo rozhodnuto v roce 1966 a v letech 1970-1971
take o sidlistich Zahradni a Pisetn4, prestoZe se s vystavbou druhych dvou poéitalo aZ po roce
1980. Sidlisté Bfezeneckd, Kamennd, Zahradni a Pise¢na spojuji Chomutov s Jirkovem jako
meéstskou aglomeraci s priblizng 68 000 obyvateli. Samotna nemovitost se nachazi v ulici
Pisetnd v domg &p. 5067 a &p. 5068. Ocenovany druZstevni byt se nachézi v dome ¢p. 5068
ve 3NP. Jedna se o bytovou jednotku 4+1 s vymérou 79.50m?. Vzhledem k tomu, Ze a tato
bytova jednotky jiz byla vy&len&na prohlaSenim vlastnika jako samostatna jednotka, bude tak
1 ocefiovana.

3.2 Vlastnictvi

Podle udajt z katastru nemovitosti je jak vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi &. 9967,
pro k.u. a obec Chomutov zapsan:

Stavebni bytové druzstvo Chomutov
Husova 2079/10, 430 03 Chomutov

3.3 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Ur€eni trzni hodnoty




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Uréeni trzni hodnoty
Ocenéno podle § 1b vyhlagky.

Popis

Bytové jednotka je o dispozici 4+1, vzhledem k absenci prohlidky bude uvazovéno jako ve
standardnim provedeni. Diim je zatepleny a po revitalizaci od roku 2005 po rok 2022-2023. V
ramci revitalizace domu osazena plastovd okna, zatepleni, nové rozvody el. ve spol.
prostorach, vytahy, vchodové dvefte, stiecha, vymény radiatori v jednotlivych bytech. Dtim je
napojen na vefejny rozvod vody, elektfiny, vytap&ni je centralni, ohfev TUV rovngy. Jedna se
o reprodukéni ocenéni ¢&lenskych prav a povinnosti ¢lena Stavebniho bytového drufstva
Chomutov, Husova 2079/10 430 03 Chomutov, s pravem uZivat dru¥stevni byt ¢. 5068/8 v
bytovém dome 5067 a 5068, ulice Pisetna vie zapsano na LVE. 9967, k. Chomutov. Dim je

typ TO6B ma 8NP., celkem 46 bytovych Jednotek a jednu nebytovou jednotku. Kolaudace
probéhla v roce 1979.

4.1.1 Porovnani ceny - srovnavaci predmét
Ocenéno podle § 1b vyhlasky.

4.1.1.1 Popis

Pisetna, Chomutov, osobni vlastnictvi, byt v pivodnim stavu s umakartovym jadrem,
plvodni linkou a ptivodnimi za¥izovacimi pfedméty. Byt je dispozién& 4+1 a velikosti 79m? a
nachazi se v .NP. Inzerovand cena 1.600.000,-K¢

4.1.1.2 Charakteristika

Lokalita: Pisetnd
Mistnosti: 4+1
Staf: 45

4.1.1.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. Piislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.02
Index odlignosti (sou¢in hodnot) 1.02

4.1.1.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci




Realizovan4 ¢i pozadovana celkové cena = K¢ 1.600.000,-
Pramen zji§téni ceny: inzerce

Cena odvozen4 dle indexu odlignosti 1.0200 =K¢ 1.568.627,-
Z toho cena za m® pii vyméfe 79.00 m? = K¢ 19.856,04

4.1.2 Porovnani ceny - ocenlovany predmét
Ocenéno podle § 1b vyhlagky.

4.1.2.1 Popis

Pfi porovnani srovnatelnych objektli v obdobném rozsahu a kvalité, déle pfi propodtu ceny
za 1m? podlahové plochy byti u srovnatelnych objektti, kdy tato inila primérmou &istku
21.472,-K&/1m? a kdy nakladova metoda byla vypo&tena na ¢astku 1.766.018,-K¢, tj. cena za
1m? ve vy§i 22.214,-K¢ a vzhledem k situaci na trhu s nemovitostmi stanovuji cenu rovnajici
se priméru za 1m? srovnatelnych objektn tj. &astku ve vysi 21.472,-K&/1m? * 79.5m? =
1.707.024,-K¢, zaokr. 1.707.000,-K¢&.

4.1.2.2 Charakteristika

Lokalita: Pise¢na

Mistnosti: 4+1

Star: 45

4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych piredmétu
Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena oceri.

obj. K¢ odlisnosti obj. K¢

1 1600000 1.020 1568627
2 1779000 1.020 1744118
3 1599000 0.960 1664931
Celk.pram. 1659225
Minimum 1568627
Maximum 1744118

4.1.2.4 Ur€eni ceny porovnavaci metodou

Cena odvozena z porovnatelnych predmétis:

Minimalni cena = K¢ 1.568.627,-
Priimérnd cena =K¢ 1.659.225,-
Maximalni cena =K¢ 1.744.118,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérn4-(0,15 x (maximalni-minim4lni)) = K¢ 1.632.901,-
Vyméra pfedmétu ocenéni = 79.50 m?

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = K¢ 1.707.000,-
Porovnani ceny - ocefiovany predmét Cena celkem K¢ 1.707.000,-

4.1.3 Porovnani ceny - srovnavaci piedmét
Ocenéno podle § 1b vyhlasky.




4.1.3.1 Popis

Pise¢nd, Chomutov, osobni vlastnictvi, byt prosel pred n&kolika lety rekonstrukef jadra. K
bytu naleZi zasklens lodzie, kuchyf, komora a spojend koupelna se zichodem a sprchovym

koutem. Byt je dispoziéng 4+1 a velikosti 78mZ a nachdzi se v LNP. Inzerovani cena
1.779.000,-K¢&

4.1.3.2 Charakteristika

Lokalita: Pise¢na
Mistnosti: 4+1
Stas: 45

4.1.3.3 Index odlignosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. Ptislusenstvi 1.00
5 Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sit& 1.00
9 Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.02
Index odlisnosti (sou¢in hodnot) 1.02

4.1.3.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Realizovand ¢&i poZzadovand celkova cena = K¢ 1.779.000,-
Pramen zji$téni ceny: inzerce

Cena odvozend dle indexu odlignosti 1.0200 =K¢ 1.744.118,-
Z toho cena za m?® pfi vyméfe 78.00 m3 = K¢ 22.360,49

4.1.4 Porovnani ceny - srovnavaci predmét
Ocenéno podle § 1b vyhlasky.

4.1.4.1 Popis

Jirkovsk4, Chomutov, osobni vlastnictvi. Byt se nachazi v prvnim patie panelového domu
s celkem 8 nadzemnimi podlaZimi a disponuje jednim podzemnim podlazim. Bytova jednotka
byla upravena p¥epaZenim nejvétstho pokoje z piivodni dispozice 3+1 na 4+1. Sklada se z
prostorné chodby se zdénou 3atnou, kuchyng s jidelnim prostorem a &ty¥mi samostatnymi
pokoji, k jednomu z nichZ nalezi lodzie. Koupelnové jadro je zdéné s vanou, umyvadlem a
WC. Byt je dispozitn& 4+1 a velikosti 75m? a nachéz{ se v IL.NP. Inzerovana cena 1.599.000,-
K¢

4.1.4.2 Charakteristika
Lokalita: Jirkovska




Mistnosti: 4+1

Stari: 45

4.1.4.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1 Poloha 1.00
2 Velikost 1.00
3. Velikost pozemku 1.00
4. Ptislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 0.98
6. Vybaveni 1.00
7. Sta¥i 1.00
8. Pripojky, sit& 1.00
9, Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
1%, Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 0.98
Index odli8nosti (soucin hodnot) 0.9604

4.1.4.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Realizovana ¢i poZzadovana celkové cena =K¢ 1.599.000,-
Pramen zji§téni ceny: inzerce

Cena odvozen4 dle indexu odlisnosti 0.9604 = K¢ 1.664.931,-
Z toho cena za m® p¥i vymsie 75.00 m3 =K¢ 22.199,08

4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlagky.

4.1.5.1 Popis

Pozemek p.¢. 5772/66 a p.&. 5772/67 - zastavéné plochy a nadvoi{ domem &p. 5067 a
5068. Spoluvlastnicky podil v rozashu 25/1000.

4.1.5.2 Vyméra pozemku
Vymeéra pozemku 240+240 = 480.00 m?

4.1.5.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota O1

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% v&etng; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
NeztiZené zakladové podminky

4. Chrinén4 Gizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné tizemi a ochranné pésmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00




Bez omezeni uzivani
6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal$ich vliva

Celkem 0.00
Io=1+ SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Z&kladni cena za m? stavebniho pozemku 2.497,-
Index cenového porovnani x 1.0280
I=ToxItxIp=1.000x 1.155 x 0.890

I
2
€<

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 2.566,92
Cena za celou vyméru 480.00 m? = K¢ 1.232.119,68
Zapocteni spoluvl.podilu 25/1000 = K¢ 30.802,99
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K& 30.803,-

4.1.6 Byty v domech vicebytovych
Ocenéno podle § 38 vyhlagky.

4.1.6.1 Popis

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o &lenskd prava k druZstevnimu bytu, je ocenéni
ndkladovym zplisobem stanoveno reproduk¢né. Bytova jednotka je o dispozici 4+1, vzhledem
k absenci prohlidky bude uvaZovano jako ve standardnim provedeni. Dim je zatepleny a po
revitalizaci od roku 2005 po rok 2022-2023. V rémei revitalizace domu osazena plastova
okna, zatepleni, nové rozvody el. ve spol. prostorach, vytahy, vchodové dvefe, stfecha,
vymeny radidtort v jednotlivych bytech. Diim je napojen na vefejny rozvod vody, elektfiny,
vytapéni je centrdlni, ohfev TUV rovnéZ. Jednd se o reprodukéni ocenéni &lenskych prav a
povinnosti ¢lena Stavebniho bytového drusstva Chomutov, Husova 2079/10 430 03
Chomutov, s pravem uZivat druZstevni byt ¢. 5068/8 v bytovém domé 5067 a 5068, ulice
PiseCna vie zapsano na LV&. 9967, ki. Chomutov. Dim je typ TO6B ma 8NP., celkem 46
bytovych jednotek a jednu nebytovou Jednotku. Kolaudace probéhla v roce 1979.

4.1.6.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 1122

SKP: 46.21.12.1..1

Typ podle téelu uziti: J - budovy vicebytové (typové)

Druh konstrukce: Montované z dilcia betonovych plognych

4.1.6.3 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ti

L. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 3 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZz soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

-9.




3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost
Bez vlivu nebo stabilizovana tizem{
4. Vliv pravnich vztah na prodejnost
Bez vlivu
S. Ostatni neuvedené
Bez dal$ich vlivti
6. Povodiiové riziko
Zbna se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu zaplav
7. Vyznam obce

Obce s podtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-
kality

katastralni izemi lazefiskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lo
8. Poloha obce

4

3

2

0.00
0.00
0.00
1.00

1.00
zépad a

1.10

Obec, jejiz nekteré katastralni Gizemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo katastraln{ izem{

vyjmenovanych obci v tabulce &. 1 pfilohy ¢&. 2 (kromé& Prahy a Brna)
9. Ob¢anska vybavenost obce

i

1.05

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kolské zafizeni, posta,

bankovni (pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni za¥izeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak

0.00

It=(1+SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1+0.00)x1.155=1.155

4.1.6.4 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a uéel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenéni zéstavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZsité v obei 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité v&ci je dostupné obansk4 vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 5 0.00
Pifjezd po zpevnéné komunikaci, $patné parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po nezpevnéné

komunikaci s moZnosti parkovéni na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v&etn&, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komeréni vyuZitelnosti 3 0.04
Vyhodnd - moznost komeréniho vyuZiti pozemku nebo stavby

9. Obyvatelstvo | -0.10
Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli

10. Nezaméstnanost 1 -0.01
VyS88i nez je pramér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.10

Vlivy sniZujici cenu

Celkem *

-10 -

-0.11



* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 =(1+-0.11) x 1 = 0.890

4.1.6.5 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 27, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 3 0.00
Budova - panelova, zateplend

2. Spoleéné ¢4sti domu 2 0.00
Kolérna, ko&arkarna, dilna, pradelna, su§arna, sklad

3. PtisluSenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé 3 0.05
2.- 4. NP s vytahem

3. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym stranam 2 0.00
Ostatni svétové strany - ¢4stedny vyhled

6. Zakladni p¥isluienstvi bytu a) 3 0.00
PrisluSenstvi tiplné - standardni provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu 3 0.00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

8. Vytipéni bytu 3 0.00
Dalkové, tstiedni, etdzové

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné- technicky stav b) 2 0.7750
Byt v dobrém stavu s pravidelnou tdr#bou
(hodnota 1.00 vynasobena koef. s=0.775+0 pro stati 45 let)

Celkem * 0.05

* hodnota 10. znaku se do sumy nezapocitava

Iv=(1 +SUMA(Vi)) x V10 = (1 + 0.05) x 0.775 = 0.814

4.1.6.6 Vypocet ceny objektu (§ 38 vyhlasky)

Zakladni cena za m? podlahové plochy = K¢ 26.085,-

Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.814

It: index trhu x 1.155

Ip: index polohy x 0.890

Cena upravend uvedenymi indexy =K¢ 21.826,62

Cena za celou podlahovou plochu 79.50 m? = K¢ 1.735.216,59

Byty v domech vicebytovych Cena celkem K¢ 1.735.216,-

4.1.7 Uréeni trzni hodnoty odhadem

Cena stanovena porovndvacim zpisobem =K¢ 1.707.000,-

UrCend trznf hodnota na zékladé odborné tivahy = K¢ 1.707.000,-

-11 -




Uréeni trni hodnoty Cena celkem K¢ 1.707.000,-

132 -




9. REKAPITULACE

1) Urcenti trzni hodnoty K¢ 1.707.000,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 1.707.000,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 1.707.000,-

Slovy: jedenmilionsedmsetsedmtisicK&

V Dé&¢ing, dne 29.kvétna 2024

= 18 .




6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena (druzstevniho bytu) prevoditelného podilu s pridvem n&jemni smlouvy k bytu &.
5068/8 v bytovém domé &p. 5067 a ¢p. 5068, na pozemku p&. 5772/66 a p.¢C 5772/67, na
adrese Pise¢nd 5068, 430 03 Chomutov je 1.707.000,-K&.
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7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal Jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 7.7.1993, ¢.j.Spr. 3364, pro zakladni obor ckonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumoéniki vedeném krajskym soudem v
Usti nad Labem.

Znalecky posudek je v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva spravedlnosti veden pod
pofadovym ¢&islem 046698/2024.

Znale¢né a ndhradu nakladé Gétuji podle pfipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jalavei
405 02 D&in XVII

software PC.System Olomouc
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