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A.NALEZ

Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ nemovitych véci - pozemku p.C. 2393/4, 2394/7, pozemku p.C.
2394/12, na pozemku stoji stavba: Cernovice, &.p. 205, rodinny dam, stavby Cernovice, &.p. 205,
rodinny dim, na pozemku p.¢. 2394/12, s prisluSenstvim, zapsanych na LV ¢islo 426,

katastralni izemi Cernovice u Chomutova, obec Cernovice, okres Chomutov

a ocenéni jednotlivych prav a zdvad spojenych s ocenovanymi nemovitymi vécmi

Ukolem znalce je:

1) Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich piislusenstvi:

2) Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené.

3) Ocenit zévady, které prodejem z drazby nezaniknou.

4) Zjistit a urCit zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, nejednd o
kulturni pamétku ve smyslu ustanoveni § 13 zdkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5) Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazb¢é prodejné.

Zakladni pojmy a metody ocenéni
Podle ust. § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. O oceiniovani majetku se majetek oceituje obvyklou cenou.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného popiipadé 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 nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Ke stanoveni obvyklé ceny se pouzivaji tyto metody:

- nakladova - stanoveni vySe nakladd na potizeni nemovitych véci v soucasnych cenach a cena
nemovitych véci po odpoctu opotiebeni s piihlédnutim ke skute¢nému stavu nemovitych veci

- porovnavaci - porovnani ocefiovanych nemovitych véci s prodavanymi nebo prodanymi
nemovitymi vécmi

- Vynosova - se pouziva u nemovitych véci s moznym piijmem z prondjmu téchto nemovitych véci
Pro stanoveni obvyklé ceny je mozno pouzit kombinaci metod: ndkladové, porovnavaci a vynosové.

Provadéci vyhlasky k zdkonu €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku jsou pribézné novelizovany
praveé za ucelem dosazeni co nejmensi odchylky mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle ocenovaci
vyhlasky a cenou obvyklou. Oceniovaci vyhlaSka, podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pii
urCeni ceny zjiSténé ndkladovym zptisobem. Tvlrce vyhlasky pro urCeni ndkladovych tudaji
disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaji.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z vySe uvedenych divodi, ptihlédnuto k cené zjisténé, vypoctené
podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnéavaci.

Nemovité véci predstavuji zvlaStni druh majetku, ktery je charakteristicky zejména tim, Ze:
- kazdy pozemek a kazdé stavba je unikatni
- zivotnost pozemkd je prakticky neomezena



- zivotnost staveb je oproti jinym vécem podstatné vyssi
- jsou nepfenosné

- mnozstvi pozemki je omezené

- jsou malo likvidni

- maji velky vliv na své okoli

Obecné vyhody nemovitych véci:

- oproti jinému majetku jsou hodnotove stabilnéjsi, 1épe odolavaji vykyvim
trhu (jsou tedy i malo likvidni), z ¢ehoZz plyne mensi investi¢ni riziko

- vynosy jsou relativné stabilni a maji vétSinou stoupajici tendenci

- hiife se nelegalné zcizuji

- maji velkou fyzickou odolnost proti vnéj$im vlivim

- vzhledem k povaze jsou vhodnym instrumentem pro dlouhodobé
investovani

Obecné nevyhody nemovitych véci:

- nizka likvidita, tj. doba potfebnd na preménu nemovitych véci na hotové
penize je zpravidla dlouha

- vysoké nédklady na spravu a udrzbu

- n¢které typy nemovitych véci mohou podléhat statnim regulim

- v§echny operace s nemovitymi vécmi podléhaji statnimu dozoru (stavebni
ufad, katastr nemovitosti, prosazovani vefejnych zajmu - Zivotni

prostredi, nakladani s odpady)

- nelze je pfemistit v ptipad€ negativnich vnéjsich rizik (Zivelné pohromy)

Zakladni informace
Katastralni udaje : kraj Usteck}'/, okres Chomutov, obec Cernovice, k.i. Cernovice u
Chomutova
Adresa nemovité véci:  Cernovice 205, 430 01 Cernovice

Vlastnické a eviden¢ni udaje: 5
Baskovéa Markéta, €. p. 205, 43001 Cernovice

Omezeni vlastnického prava:

Typ

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Typ

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Baskova Markéta
Jina omezeni nebyla zjiSténa.

Pi'ehled podkladi

- vypis z KN ze dne 16.12.2019, LV ¢&islo 426, k.i. Cernovice u Chomutova

- informace z nahlizeni do katastru nemovitosti

- informace a udaje sdélené objednatelem

- informace a udaje sdélené ucastnici prohlidky panem Petrem BaSkem, tel. 725 076 599

- skuteCnosti a vyméry zjisténé na miste

- informace z realitnich serverd sreality.cz, nemovitosti.eu, reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz,
ceskereality.cz a dalSich



Typ pozemku: zast. plocha [x] ostatni plocha [] orna puda

trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna 01 nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. l / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - zéstavba RD
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky: 5 5
2390 Obec Cernovice, €. p. 80, 43001 Cernovice

Celkovy popis:
Ocetiované nemovité véci, rodinny dim ¢.p. 205 s pozemky, se nachdzi na jiznim okraji obce, v

zastavbe¢ rodinnych domi. Jedna se o samostatné stojici rodinny dim a vedlej$i stavbu na mirné

svazitych, oplocenych pozemcich. Na pozemcich se nachazeji trvalé porosty. Piijezd je po
zpevnéngé, dlazdéné komunikaci. Pozemky byly na misté identifikovany podle mapy z nahlizeni do
katastru nemovitosti, pro pfesné urceni v terénu je nutné vymeéteni pozemki opravnénym geodetem.
Prikaz energetické naro¢nosti budov nebyl ptedlozen a znalci neni znamo, zda je vyhotoven.

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce



B. OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového prredpisu

1. Rodinny diim
2. Pozemky
3. Trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnani



C. OCENENI

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Adresa pfedmétu ocenéni: Cernovice 205
430 01 Cernovice
LV: 426
Kraj: Ustecky
Okres: Chomutov
Obec: Cernovice
Katastralni tizemi: Cernovice u Chomutova
Pocet obyvatel: 569

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 856,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo 'V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 278,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani 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. a ¢. 225/2017 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. a €. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997
Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucdsti 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 vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Lokalita poskytuje M1 0,25
standardni bydleni. Objekt je ve velmi dobrém, udrzovaném
stavu.

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

-6-



zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

9. Obc¢anska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + z Pl) = 1,043
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,250

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku é. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 11 -0,01

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,02
castecné dostupna obcanskéd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

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
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Vys$i neZ je pramér v kraji I -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Uzemi je M1 0,25

stabilizované. Lokalita poskytuje standardni bydleni. Objekt je ve
velmi dobrém, udrzovaném stavu.

1
Index polohy Ip=P; *(1+> Pi)=1,252

i=2
V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,306



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,565

1. Rodinny dim

Ptizemni, nepodsklepeny, samostatn¢ stojici rodinny dim bez obytného podkrovi se nachazi na
pozemku p.¢. 2394/12 . Je napojena na elektiinu, vodovod, plyn a kanalizaci. Objekt byl postaven v
roce 2006. Béhem uzivani byl udrzovan a opravovan, naposledy pied 5 lety.

Dispozic¢ni feSeni: V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi chodba, pokoj s kuchyni a jidelnou, tii
pokoje, spiz, Satna, koupelna, dva zachody, technickd mistnost a garaz.

Popis konstrukei a vybaveni:

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové s izolaci

2. Svislé konstrukce plynosilikat + zatepleni licované rezné
cihly

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Krov, stiecha sedlova

5. Krytiny stfech cementova taska

6. Klempiiské konstrukce titanzinek

7. Uprava vnitinich povrchd omitky vapenné, tapety

8. Uprava vnéj§ich povrchii licované cihly rezné

9. Vnitini obklady keramické keramické, koupelna, kuchyn

10. Schody ne

11. Dvere drevéné, borovice, oblozkové zarubné

12. Vrata sekéni s dalkovym ovladanim

13. Okna dievéna Eurookna s dvojsklem

14. Povrchy podlah laminatové, plovouci podlaha

15. Vytapéni usttedni plynoveé

16. Elektroinstalace 220,380V

17. Bleskosvod ne

18. Vnitini vodovod rozvod teplé a studené vody

19. Vnitini kanalizace ano

20. Vnitini plynovod ano

21. Ohtev teplé vody kombinovany plynovy kotel

22. Vybaveni kuchyni vestavéné spotiebice

23. Vnitini hygienické vyb. sprchovy kout 1x, umyvadlo 2x,
zachod splachovaci 2x

24. Vytahy ne

25. Ostatni satelit

26. Instalacni pref. jadra ne

Objekt je udrZzovany a je nadstandardné vybaven. Pfi stanoveni pfedpokladané zivotnosti bylo
pfihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

V cené rodinného domu jsou piipojky siti, zpevnéné plochy, venkovni schody, opérnd zed’,
kovaiska vrata s el. ovladanim, kovarska vratka a oploceni kovaiské a z pletiva.

Zatridéni pro potieby ocenéni



Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnéavaci metoda

Poloha objektu: Ustecky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stari stavby: 14 let

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 1751,- K&m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 18,10*10,00+6,50*3,45-1,65*1,5 = 200,95 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. NP: 200,95 m” 2,85m

Obestavény prostor

1. NP: (18,10*¥10,00+6,50*3,45-1,65*1,5)*(2,65) = 532,52 m’
zastieSeni: (18,10*10,00+6,50*3,45-1,65*1,5)*(2,50*0,5) = 251,19 m’
Obestavény prostor - celkem: = 783,71 m’
PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 200,95 m’
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 200,95 m’
Podlaznost: ZP/7ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stifechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim 1 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: dievostavby (novostavby) a stavby v 0,04
zateplené
3. Tloustka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02
4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zplsob vytapéni stavby: Gstfedni, etdzové, dalkové 11 0,00
7. ZakKl. ptisluSenstvi v RD: ipIné nadstandard. nebo vice zakl. ptisl. v 0,05
standard. proved., popfipadé pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00
10. Vedlejsi stavby tvortici ptislusenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - Vedlejsi stavbu
tvofi pfizemni, dievény zahradni domek se stanovou stfechou o
vyméie 24,10 m2.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I11 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro staii 14 let:
s=1-0,005*14=0,930
12



Index vybaveni Iv=(1+> Vi) *V;3*0,930=1,133

i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,043

Index polohy pozemku Ip = 1,252

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 751,- K&/m® * 1,133 = 1 983,88 K&/m®
CSp=OP * ZCU * Iy * Ip = 783,71 m> * 1 983,88 K&/m® * 1,043 * 1,252=2 030 296,31 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 2 030 296,31 K¢

2. Pozemky
Pozemky jsou mirn€ svazité a spolu tvofi jednotny funkéni celek. Ptijezd je po zpevnéné
komunikaci.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,250

Index polohy pozemku Ip = 1,252

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcéetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zadkladové podminky 11 0,00

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 vlivii - Uzemi je stabilizované. II 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+> P;=1,000

i=1
Celkovy index I = I * Ip * Ip = 1,250 * 1,000 * 1,252 = 1,565

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

w1 Z4Kkl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 278,- 1,565 435,07
Typ Ndézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
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&islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2393/4 435,07 22 188,57
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 2394/7 882 435,07 383 731,74
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 2394/12 201 435,07 87 449,07
nadvoii
Stavebni pozemky - celkem 1134 493 369,38
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 493 369,38 K¢

3. Trvalé porosty

Na pozemcich se nachazi trvalé porosty.

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodusenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 493 369,38
Celkova vyméra pozemku m’ 1 134,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m’ 80,00
Cena pokryvné plochy porostt K¢ 34 805,60
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 2 262,36
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 2262,36 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnani

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 180,00 m”
Obestavény prostor: 783,71 m’
Zastavéna plocha: 200,95 m*
Plocha pozemku: 1 134,00 m*

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Popis a zdlivodnéni pouZitych koeficientl pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediluje skutec¢nost, Ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovnavané nemovité

véci provizi realitni kancelare a pravnich sluzeb, tak je pouzita srazka.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost oceniované nemovité véci vzhledem k nemovité véci

porovnavaneé.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obéanska

vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohledniuje vybaveni, provedeni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k

porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité veéci vzhledem k porovnavané
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nemovité véci.

Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.

Koeficient K7 zohlediiuje tivahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, ze cena porovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nédsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kec.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odli$nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouZzity pro
porovnani.

Obvykla cena oceniované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 96 m2, pozemek 501 m2
Lokalita: Malkov, okres Chomutov
Popis: Nabizime vam k prodeji polovinu fadového domu v obci Mélkov. Diim se nachézi v
rozvijejici ¢asti obce, kde vznikaji dalsi novostavby. Diim je postaven v dispozici
4+1. Obyvaci pokoj je navrzen v modernim otevieném konceptu s kuchyni. Déle v
obyvacim pokoji naleznete utulny cihlovy krb. Podlahy jsou feSeny velkoplo$nou
keramickou Sedou dlazbou. Obec se nachazi v dojezdové vzdalenosti do 10 min. od
Chomutova a soucasn¢ v blizkosti malebnych lesti a kopct KruSnych hor. MizZete
zde navstivit Malkovskou rozhlednu nebo Zeleny ran¢.Doporucujeme prohlidku a s
financovanim vam radi pomuazeme.
Pozemek: 501,00 m’
Uzitna plocha: 96,00 m”
Pouzité koeficienty: -— &
K1 Redukce pramene ceny 0,95 .
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 1,00 W
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 -
K5 Celkovy st 0,90 ' '
cTeovy Sty ’ Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 699 000 96,00 38 531 0,61 23 504
Nazev: Prodej rodinného domu 108 m2, pozemek 556 m2
Lokalita: Malkov, okres Chomutov
Popis: Nabizime vam k prodeji dim v obci Malkov. Jedna se o rozestavény rodinny dim,
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u kterého si mizete vybrat dispozici a ptizpusobit si tak nemovitost podle svychl
piedstav. Obvodové zdi jsou postaveny z tvarnic a stiecha je stanového typu. Dale v
domé¢ naleznete plastovd okna a dvoukiidlé dvefe vedouci na zahradu. Dim se
nachazi v rozvijejici se lokalité, kde vznikaji dalsi novostavby. Obec je vzdalena 10.
min od Chomutova a zaroveil nedaleko lesi Krusnych hor. Doporucujeme]
prohlidku a s financovanim vam radi pomiizeme.

Pozemek: 556,00 m

Uzitna plocha: 108,00 m?

PouZzité koeficienty: o

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,10

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 0,80

K Ce‘l kovy stav 0,90 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Celvla UZitna ]2Jlocha J edrt. cgna Celkovy koef. Upraveflé j2. cena
[K¢] [m~] Ké/m K¢ [K&/m?]

2959 000 108,00 27 398 0,74 20 275

Nazev: Prodej rodinného domu 78 m2, pozemek 914 m2

Lokalita: Vysoké Pec - Drmaly, okres Chomutov

Popis: Spole¢nost Broker Consulting, a.s. si Vam dovoluje piedstavit prodej rodinnych

dom v jedine¢ném projektu Slune¢né Sady.

Slune¢né Sady nabizi k prodeji celkem 72 stavebnich pozemkt o plose od 1 000 do
5600 m2, ur¢enych k vystavbeé rodinnych domti. Vystihuji potieby dnesnich klientd,
kterymi jsou zejména dobrd dopravni obsluznost, obcanska vybavenost a moZznost
travit volnocasové aktivity blizko svého domova. DosaZeno je toho polohou na
upati KruSnych Hor a snadnému napojeni na hlavni dopravni tepny mezi mésty
Chomutov, Most a Jirkov.

Zde predstaveny a diimysIn¢ designovany dim o dispozici 3+kk je vybaven mimo
jiné krbem a terasou o ploSe 21 m2.

Je tak schopen poskytnout pohodlny domov celé rodiné.

Na pfani jsou mozné zmény dispozic domu, pfistavba sauny a dal§i podobné
upravy.

Pozemek, na kterém je planovana vystavba tohoto domu, je v severni Casti arealu.
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Diky tomu zajisti budoucim majitelti soukromi a neruseny vyhled na panorama hor.

Jeho potadové Cislo je 8. a nachazi se v zoné L.

Cv v

radi sd€li nasi specialisté.

Pomahame lidem k bydleni bezpecnou cestou.
914,00 m
78,00 m*

Pozemek:
Uzitna plocha:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 AT L

K2 Velikosti objektu 1,10

K3 Poloha 0,70 =

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 B K

K Ce.l kovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz

K6 Vliv pozemku 0,80

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena UZitna ]ZJlocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4200 000 78,00 53 846 0,53 28 538

Nazev: Prodej rodinného domu 138 m2, pozemek 600 m2

Lokalita: Cernovice, okres Chomutov

Popis: Chcete bydlet v novém rodinném domé kousek od Chomutova ? Exkluzivng
nabizime novostavbu ptfizemniho RD o dispozici 4+1+gardz s uZitnou plochou 138
m2 v Cernovicich u Chomutova. Diim je dokonéen do stadia " k dokonéeni" : M4
kompletné hotovou stfechu Bramac, je uzavieny ( tzn, Ze ma vSechna okna i dvefte
veetn¢ gardzovych),je napojen na vSechny piipojky(voda, elektiina a kanalizace).
Ma dokonceny komin. Soucasti vybaveni je i bojler a geberit. Ma hotové omitky v
celém domé. Na Vés zbude dokoncit fasadu, zemni upravy, v domé podlahy,
interierové dvefe a vybaveni ( kuchynskd linka a koupelna ).Rodinny dim je|
piipraven jiz v tuto chvili k prodeji ve stavu, jak je vySe zmin€no. Stavba stoji v
klidné ¢asti obce Cernovice u Chomutova, kousek od piirody, kde se v horizontu
nekolika let bude stavét velké sportovni a rekreacni centrum s cyklostezkami a
drahami pro bruslate. Tfida energetické naroc¢nosti B.

Pozemek: 600,00 m’

UZitna plocha: 138,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,85
K Ce.l kovy stav 0,50 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 0,95
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3999 000 138,00 28 978 0,59 17 097
Nazev: Prodej rodinného domu 84 m2, pozemek 437 m2
Lokalita: Stanikovice, okres Louny
Popis: Nabizime Vam k prodeji moderni diim s dispozici 3+kk o uZzitné ploSe 84,79 m2 na

pozemku o vymére 437 m2. Diim je nyni ve fazi vystavby a soucasti uvedené ceny
je veskeré dokonceni vcetné¢ kolaudace. Cena neobsahuje venkovni upravy,
oploceni a kuchyniskou linku, kterou Vam nase spole¢nost vybuduje na miru.

Obec Stankovice lezi 2,5 km severovychodnd od mésta Zatec. V sou¢asné dobé zde
zije cca 880 obyvatel. Obcanskd vybavenost: Skola a Skolka, sportovni plochy,
knihovna, zdravotni stiedisko, dim s pecovatelskou sluzbou, dobré autobusové
spojeni. Stafikovice jsou napojeny silnici II. tfidy na severovychodni ¢ast predmésti
Zatce, na severu na rychlostni komunikaci I/7 a na zapadé na komunikaci 1/27.
Severné od obce lezi rozsahly areal primyslové zony Triangle.

Lze financovat Hypouvérem Modré pyramidy napft. s pouzitim vlastnich zdroji 606
100,- K¢ a mésicni splatkou 9 693,- K¢ se splatnosti 30 let. Volejte naSe call
centrum v dobé 9 - 19 hodin. Nepftijaté hovory budou vytizeny v nejblizsi dobé. Pii
komunikaci s ndmi uvadéjte, prosim, ¢islo zakazky.

Pozemek: 437,00 m’
Uzitna plocha: 84,00 m”
Pouzité koeficienty: "
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,10
K3 Poloha 0,85
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 -
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
CeI}a Uzitna glocha J edlz. cgna Celkovy koef. Upravezlé jz. cena
[K¢] [m~] Ké&/m Kc [K&¢/m?]

3 030 500 84,00 36 077 0,72 25975
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 17 097 K&/m®
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 23 078 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 28 538 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkové cena 23 078 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 180,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 4 154 040 K¢&
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D. REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dam 2 030 296,30 K&

2. Pozemky 493 369,40 K¢

3. Trvalé porosty 2 262,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 2 525 928.10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 525 930,- K¢

slovy: Dvamilionypétsetdvacetpéttisicdevétsettiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Porovnani 4 154 040,- K¢

ooV , r

iSténa dle cenového predpisu
2525930 K¢

slovy: Dvamilionypétsetdvacetpéttisicdevétsettiicet K¢

Cenaz

Porovnavaci hodnota 4 154 040 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pro zjiSténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, kterd vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Zikladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dob¢ realizovan, pficemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je ocefiovand nemovitd véc, nenachdzeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely ur€eni ceny by méla byt podloZena
pfedevS§im prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfi zohlednéni konkrétnich rozdilt
mezi oceniovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, 1ze akceptovat nabidkové ceny,
piiméfenym zplisobem upravené na predpoklddané prodejni ceny.

Na zaklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je moZzno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevSim velikost obce, spravni €lenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zamé&stnanosti, Zivotni prostfedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z uzemniho planu, inZenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucasti a
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ptisluSenstvi nemovitych véci, moznosti dalsiho rozsiteni, technickd hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vymeéra pozemkii a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zéklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelaremi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

Ocenéni jednotlivych prav a zavad spojenych s oceiovanymi nemovitymi vécmi:

Ocenéni nemovitych véci se provede ve smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zdkoni. Podle stejného ustanoveni zédkona o oceniovani majetku se
stanovi samostatn¢ 1 cena prav spojenych s nemovitymi vécmi a zdvady vaznouci na nemovitych
vécech.

1. Prava:

Typ

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Typ

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Baskova Markéta

2. Zavady:

Nebyly zjistény.

3. U ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jejich ¢asti, bylo zjiSténo, Ze se nejednd o
kulturni pamatku ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Obvykla cena
4 154 040 K¢

slovy: Ctyfimilionyjednostopadesatétyfitisicétyficet K&

Zavér

S ptihlédnutim k umisténi nemovitych véci, jejimu stavebné¢ technickému stavu a zptisobu vyuziti,
jakoz 1 ke vSem faktorlim ovliviiyjicich obvyklou cenu, jsem nazoru, Ze ocefiované nemovité véci
jsou obchodovatelné.

Hodnota nemovitych véci je navrzena na trovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni
uveden¢ho na titulni strané, na zékladé¢ ptedloZzenych dokladii a cenové urovné na trhu s
nemovitymi vécmi k uvedenému datu ocenéni.

Nutno brat v tvahu, Ze dané nemovité véci maji tuto hodnotu v daném misté, v daném case a za
soucasného stavu.

V Hranicich 13.01.2020

Zdenc¢k Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374

e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
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E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 4768-0920 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem ¢. 0320.
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F. SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT

prokazujiel stav evidovany k datu

16.12:2019 10:35:03

Vyhotoveno beziplatné datkovym pfistupem pro acel: Provedeni exekiice, .).: 003EX 959/19 pro Mgr, Richard Bednar
Exekutarsky urad Praha 10

Okres: CZ0422 Chomutov

Obec: 563021 Cernovice

Kat.Gzemi: 620599 Cernovice u Chomutova List vlastnictvi: 426

V kat. Ozemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény
Viastnické prdve
Baskova Markéta, G&.p. 205, 43001 Cernovice

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra fm2] Druh poremku
2393/4 51 ostatni plocha
2394/7 882 trvaly travni porost
2394/12 201 =zastavéna plocha a

nadvori
Na pozemku stoji stavbka:
Stavby
Typ stavby

Cést obre, ¢, budovy EZplisob vyuziti

Cernovice, é.p. 205 rod.dim

Bl Vécnad prava slouZicl ve prospéch nemovitosti v &asti B

Typ wztahu

o Zastavni pravoe smluwvni

pohledavka ve vysi 1.650.000,- K& a pfisludenstvi

Cprdvnéni pro

Na parcele

C Vécna préva rzatéZuilcl nemovivestl v éasti B véetnd

Identifikdtor Podil

806019/2800

Aplach wyuzitd Zplisob ochrany
neplodna plda
zemédélsky pudni
fond

éerncvice, &.p. 205, rod.dam

Zplisob ochrany

2394/12

- Bez zapisu

souvisejicich adaijn

Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000

Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k
Stavba: Cernovice, &.p. 205

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle cbd.z.

uéinky vkladu prava ke dni 12.07.2007.

ze dne 10.07.2007. Pravni

V-3685/2007-503

Pofadi k datu podle pravni upravy aéinné v dobé vzniku prava

o Zastavnli prave smluvni

pohledavka do celkové vyde 1.650.000,~ K& a piisluSenstvi

Oprévnénl pro

Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000

Praha 4, RE/ICO: 49240801
Powvinnost k

Parcela: 238%3/4, Parcela: 2394/12, Parcela: 2394/7

Listing Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obd.z.

uéinky vkladu prava ke dni 19.07.2007.

z& dne 18.07.2007. Prawvni

V-3B21/2007-503

Poradi k datu podle pravni dpravy (&inné v dobé vzniku prava

D Pozndmky a dal3sl obdobné ddaje

Nemavitosti jsou v uzemnim obvodu, ve ktersm vykondva stdtni sprdvu katastru nenwevitosti €R
Katastralnl dfad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Chomutov, kéd: 503.

strana }
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 16.12.20109 10:35:03

Okres: C20422 Chomutow Obec: 563021 Cernovice
Kat . \zemi: 620599 Cernovice u Chomutova List vlastnicrvi: 426
V kat. azeml jsou pozemky vedeny v jedné Siselné fFadé
Typ wvztahu
o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor; Mgr. Richard Bednaf, Na Pliskave 1525/2, 102 00 Praha 10
Povinnost k
Baskova Markéta, &.p. 205, 43001 Cernovice, RE/ICO:
806019/2800

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad v Praze 10,
&.3. 003 EX-959/2019 -7 ze dne 05.03.2019. Pravni uéinky zaépisu k okamziku
05.03.2019 17:01:56. Zapis proveden dne 06.03.2019; uloZeno na prac. Chomutov

2-1346/2019-503
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitoesti
Povinnost k
Parcela: 2393/4, Parcela: 2394/12, Parcela: 2394/7
Stavba: Cernoviecae, &.p. 205
Listinz Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad v Praze 10, &.95.

003 EX-859/2019 -12 ze dne 05.03.2019. Pravni aéinky zapisu k okamZiku

05.03.2019 17:01:52. Zapis proveden dne 07.03.2019; uloZenc na prac. Chomutov
%-1345/2019-503

Plomby a upozornéni Bez zapisu
B Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Kolaudaéni reozhodnuti Magistrat mésta Chomutova St0-1961/2006 -BfeM ze dne 13.11.2006,
Pravni moc ke dni 12.12.2006.

Z2-8422/2007-503
Pro: Ba8kova Markéta, é.p. 205, 43001 Cernovice RC/ICO: B06019/2800
o Smlouva o zaZeni SJM =ze dne 06.06.2007. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 08.06.2007.
V-2967/2007-503
Pro: Bagkova Markéta, &.p. 208, 43001 Cernovice RC/ICO: BOB019/2B00

o Smlouva kupni ze dne 29.01.2008. Pravni udinky vkladu prava ke dni 30.01.2008.
V-713/2008-503

Pro: BadSkova Markéta, é.p. 205, 43001 Cernovice RC/ICO: BOB019/2800
F Vztah beonitovanych pledné sko logickyan jednctek (BPEJ) k parceldm
Parcela BEES Vyméra fm2)
2394/7 25011 882

Pokud je vyméra bonitnich dilll parcel menidi nes vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitostd jsou v Gzempin obvedu, wve kterem vk

iavd - stotnd sprave katastru nemovitosti CR
Ratastralnl ifad pro Ostecky kraj, Hetasuralni pracowiité Chomutow, kod: 503
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTT
prokazujici stav evidovany k datu 16.12.2019 10:35:03
Okres: CR0422 Chomutov

Obec: 563021 Cernovice
Kat.uzemi:

List vlastnictvi: 426
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné fads

620599 Cernovice u Chomutova

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, vé kterédm vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro ﬁStackf kraj, Katastrdlni pracovisté Chomutov, kod: 503.
Vyhotovil:

Vyhotovena: 16.12.2018 10:46:44
sky Ufad zememéricky a katastrdlni - scn

Nemovitosti jsou v bzemnim abvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitesti O
Katastralnl Ofad pro Ustecky kraj, Katasurdlni pracoviste Chamutavy, kéd: 503,
strana 3
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