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NALEZ

[Znalecky tikol |

Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky ¢&. 2521/12 (byt) v budové Zatec
&.p. 2520, 2521 (bytovy diim, LV 7159) na pozemku parc. &. St. 3144 (LV 7159) v€etn€ podilu na
spoleénych &astech domu a na pozemku parc. €. St. 3144 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti
606/12992 v kat. tizemi Zatec, obec Zatec, &ast obce Zatec, okres Louny, zapsino na LV 7749.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zikonl (zdkon o ocelovani majetku), ve
znéni pozdgjSich predpisi.

[Viklad pojmii a popis metod ocen&ni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro téely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, poptipadé 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, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji naptiklad stav tisn& prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pom&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zptisobem ocefiovéni stanovenym timto zékonem nebo na jeho zakladé je

a) nékladovy zptsob, ktery vychéazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkén& souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z ¢astky, na kterou pedmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,
¢) ocetiovani podle tiéetni hodnoty, které vychazi ze zplisobii oceiiovani stanovenych

na zakladé ptedpisi o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenaneé ve stanoveném obdobi na trhu,



g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podila.

V pfipadé oceiiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skutecnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pifi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dé&je
prostiednictvim uZiti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pti obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spotivajicim v n€kdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti v&c, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zidjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani sni takto
naklddat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zptisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilii k
prodeji, ktery je obecné niz§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéz i dosahovanid prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz§i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz§i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné draZzby, naopak skutecnost je takova,
7e v tomto piipad® jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je$té intenzivngji, nebot se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sniZzend obchodovatelnost musi byt pf ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zikona
¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zji§ténou obvyklou cenu celku pfed korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle ponizit, a to koeficientem niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych

podili.

[P¥ehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora Mgr. Richarda Bednaie o ustanoveni znaleckého ustavu a objednavka
znaleckého posudku ze dne 27.5.2020 pod ¢.j. 003 EX 483/16-52.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutecnosti a zaméfeni posudkem dotEené
nemovité véci dne 16.6.2020.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroju.

Kopie prohlaSeni vlastnika.
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[Mistopis |

Mésto Zatec se nachazi v Usteckém kraji, cca 19 km zdpadn& od mésta Louny, cca 17 km
jihovychodné od mésta Chomutov a cca 20 km jihozdpadné od mé&sta Most. Méstem protéka reka
Ohfe. Jedna se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stfedn& rozsitenou nabidkou ob¢anského
vybaveni. Rozdifend nabidka obganského vybaveni je dostupna ve vyse zminénych méstech. Ve
mést& se nachazeji tyto vzdélavaci zatizeni: matefské, zakladni a stfedni Skoly vCetn® gymnazia.
Hlavni zdravotni pé&i zajistuje nemocnice s poliklinikou. MoZnost ndkupu zbozi je v obchodnich
centrech dislokovanych na okraji mésta. V severni &asti mésta se nachazi primyslova oblast a ve
vychodni &asti mésta je situovan 41. mechanizovany prapor - 4. Brigady Rychlého nasazeni armady
CR. Mésto déle nabizi tyto kulturni zafizeni: méstské divadlo, knihovny, muzea a kino. Dopravni
obsluznost mésta zajist'uji autobusy MHD, vlaky a piiméstské autobusy.

Ocefiovanaz nemovitd véc se nachazi v jihozdpadni zastav&né ¢asti mésta Zatec v ulici
Svatovaclavska &.p. 2521 ve smiSené zastavbé.

Zastavka autobusu ,.Zatec, Lucanskd” se nachazi cca 120 m od oceflované nemovite véci.
Zelezniéni stanice ,,Zatec zapad” se nachazi cca 1,6 km od ocefiované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha 0 ornd plida
[ trvalé travni porosty (] zahrada [ jiny
Vyuziti pozemkt: O RD X byty [0 rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: (¥ bytové zona O pramyslova zéna [0 nakupni zéna
O ostatni
Piipojky: ®/Ovoda /O kanalizace & /O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&8ky): [0 MHD [0 Zeleznice  [Xl autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. tf. B silnice IL,IT1.tF.
Poloha v obci: Sir3i centrum - smiSend zastavba
Piistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemky:
6807/2 Mzésto Zatec, namésti Svobody 1, 43801 Zatec




|Celkov3’/ popis |

Jedna se o samostatné stojici, bytovy dim panelové konstrukce se dvéma vchody a dvéma &isly
popisnymi. Diim je pravdépodobné zaloZen na zakladovych roStech. Budova ma 4 nadzemni
podlazi, kde se nachazeji jednotky a 1 podzemni podlaZi, v kterém jsou sklepy a spoleéné prostory.
V budové neni vytah. V budové je dle databize RUIAN celkem 24 jednotek (12 jednotek v kazdém
vchodg). Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z centralniho schodiitg. Stfecha budovy je plocha. Na
stfeSe je bleskosvod. Okna budovy jsou plastova. Vchodové dvefe jsou plastové prosklené. Fasada
domu je zateplena. Stavebné&-technicky stav objektu je dobry. Piistup k nemovité véci je po mistni
zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovani je mozné v omezeném mnoZzstvi pfed domem.

Ocefiovand jednotka ¢. 2521/12 se nachazi v budové &.p. 2521 ve 4. NP a jeji dispozice je 2+1.
Jednotka sestava z kuchyné, pokoje, pokoje, chodby, koupelny a WC. Okna bytu jsou plastova.

Dispozi¢ni feeni jednotky:

kuchyii 12,43 m?
pokoj 20,44 m?
pokoj 16,04 m?
chodba 8,16 m?
koupelna 2,53 m?
wWC 1,00 m?
celkem 60,60 m?

K bytu patfi dievéna kéje (2,00 m?). Podlahova plocha dievéné koje se nezapoditava do celkové
uZitné plochy jednotky. Uzitna plocha jednotky je 60,60 m?. Uzitné plocha bytu byla urtena z udaji
kopie prohlaseni vlastnika.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektfinu.
Ptipojky nebylo moZné ovéfit.

Na pozemku parc. &. St. 3144 stoji bytovy dim s &.p. 2521. Pozemek je obdélnikoveho tvaru. V
katastru nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nddvoti o celkové vyméfe 415 m® Pozemek
je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikii jednotek. Pozemek je pfistupny pfes
pozemek parc. &. 6807/2 ve vlastnickém pravu mésta Zatec.

Piislugenstvim nemovité véci je dievéna kdje. Tyto skuteénosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Néajemni smlouvy nebyly zji§tény. Vécna bfemena nebyla zjiSténa.

Ohled4ni bylo provedeno dne 16.6.2020 bez ti€asti povinného. Nebylo umoznéno vnitini ohledani.
Nebyla ptedloZena stavebné technicka ani jind dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zéplavovém tzemi

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna biemena nebyla zji§téna.

OBSAH

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 2521/12 Zatec



OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka & 2521/12 Zatec

Ocefovana nemovita véc
UZitna plocha: 60,60 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnéavacich nemovitych vécech.
Zahruje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouZita srazka. V piipadg, ze v nabidkové cen& srovndvaci nemovite véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei uzemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité v&ci v rameci funkéniho celku (podlaZi, orientace,
pristup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a ptislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym v€cem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohledituje prodejnost nemovité véci na souasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skutenost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primé&rma jednotkové cena ocefiované nemovité v&ci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnivacich nemovitych véci (LJTC;). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypotteny jako nédsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako néasobek jednotlivych koeficienti Kl az Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti ocetiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoltena jako ndsobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 3+1 Zatec

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachézi ve mésté Zatec v ulici
Podmesti. Dim ma 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukei.
Jednotka se nachéazi ve tretim nadzemnim podlazi panelového domu. Byt je v
ptivodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovita véc
napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je ustfedni dalkové. K bytu patii
sklep a balkon. Parkovani je moZzné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace s chodnikem.

U#itna plocha: 64,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci uizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 s
K5 Provedeni a vybaveni 0,95 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 185-N01796
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 450 000 64,00 22 656 0,86 19 484
Nazev: Byt 2+1 Zatec )
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mé&st&€ Zatec v ulici

Bratii Capkti. Diim mé 5 podlazi. Budova je po rekonstrukci. Jednotka se nachazi
ve tfetim nadzemnim podlazi paneloveho domu. Byt je v plivodnim stavu, je po
¢astené rekonstrukci jadra. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je
nemovita véc napojena na dostupné pfipojky. Vytapéni bytu je tstiedni dalkové. K|
bytu patii sklep. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 63,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny a.95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 o,
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,95 3540
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [Ké&/m?]
1 300 000 63,00 20 635 0,86 17 746




Nazev: Byt 2+kk Zatec

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk, ktery se nachazi ve méste Zatec v ulici
Purkyného. Diim méa 4 nadzemni a 1 podzemni podlaZi. Budova je po rekonstrukei.
Jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt je v
pivodnim stavu, Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc
napojena na dostupné ptipojky. Vytapéni bytu je Gstiedni dalkové. Parkovani je
moZné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Uzitna plocha: 65,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v rdmei uzemniho celku 1,00 A %

K4 Poloha v rémei funkéniho celku 1,00 [ 5

K5 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 0,85 178267

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 320 000 65,00 20 308 0,81 16 449

Nazev: Byt 3+1 Zatec )

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1, ktery se nachazi ve mésté Zatec v ulici
Dr. Véaclava Kirky. Dim mé 8 nadzemnich a 1 podzemni podlaZi. Budova je po
rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlaZi panelového domu.
Byt je v piivodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovita
v&c napojena na dostupné pfipojky. K bytu patii sklep a balkon. Parkovani je mozn¢
u domu. Pistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

U#itna plocha: 72,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00

K5 Provedeni a vybaveni 0,95 -

K6 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K7 Vliv pozemku 1,00 172406

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 500 000 72,00 20 833 0,86 17 916

- 10 -



Nazev: Byt 2+1 Zatec

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mésté Zatec v ulici
Hajkova. Diim mé4 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukei.
Jednotka se nachazi ve &tvrtém nadzemnim podlaZi panelového domu. Byt je v
pivodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovita véc
napojena na dostupné piipojky. Vytapéni bytu je ustfedni dalkové. K bytu patii
balkon. Parkovéani je moZné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 55,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v rdmci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v rdmci funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 1,00 735277
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
1250 000 55,00 22727 0,90 20 454
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 16 449 K¢&/m?
Priméma jednotkova porovnavaci cena 18 410 K&/m?
Maximdlni jednotkova porovnévaci cena 20 454 K&/m?

Vypotet porovnavaci hodnoty na zakladé uZitné plochy

Priimérna jednotkova cena 18 410 K&/m?
Celkova uZitna plocha ocefiované nemovité véci 60,60 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1115 646 K&

- 11 -



REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka & 2521/12 Zatec 1 115 646,- K&

Porovnavaci hodnota 1115 646 K¢

[KomentiF ke stanoveni vysledné ceny |
PH zjidténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist& a Case se skuteCnostmi zjist€énymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z idaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 18 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Uréeni ceny nema za cil zji$téni trzni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze

T

miZe byt skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
1110 000 K¢

slovy: Jedenmilionjednostodesettisic K&

|ZAaviér

L. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- jednotky €. 2521/12 (byt) v budove Zatec &.p. 2520, 2521 (bytovy diim, LV 7159) na pozemku
parc. &. St. 3144 (LV 7159) véetn€ podilu na spolenych Eastech domu a na pozemku parc. €. St.
3144 (zastavéna plocha a nadvoti) o velikosti 606/12992 v kat. uzemi Zatec, obec Zatec, Cast obce
Zatec, okres Louny, zapsidno na LV 7749.

I1. P¥isluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- dfevéna kdje.

IIL. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho pFisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.110.000,- K¢.

= 12 =



IV. Znama vécna bfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i pFedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze 26.6.2020

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

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znalecka spole€nost s.r.o0., se sidlem v Praha 1 — Nové M&sto, 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 pozdgjsich predpisii, do prvého oddilu
seznamu Ustavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Petra Vaiitkova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spolenost s.r.o. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumo€nicich)

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. ZP-19945 znaleckého deniku.

518



SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 pfiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 7749 6
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1

—

Fotodokumentace nemovité véci
Schématické znazornéni

)
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.05.2020 09:15:03

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zdkona &. 72/1994 Sb.

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Ucel: Provedeni exekuce, ¢j.: 003EX 483/16 pro Mgr. Richard Bednar
Exekutorsky urad Praha 10

Okres: CZ0424 Louny Obec: 566985 Zatec

Kat.lzemi: 794732 Zatec List vlastnictvi: 7749

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Hriza Petr, Svatovaclavska 2521, 43801 Zatec 860908/4363
B Nemovitosti
Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych Sdstech
_ C.jednotky Zpisob vyuZiti Zpiisob ochrany jednotky ~ domu a pozemku
2521/12 byt byt.z. 606/12992
Vymezeno v:
Budova  %Zateec, &.p. 2520, 2521, byt.dum, LV 7159
na parcele St. 3144, LV 7159
Parcela St. 3144 zastavénid plocha a nadvofri 415m2

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

C Vicna prava zat&Zujici nemovitosti v &&sti B vEetné& souvisejicich udajld

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
ve vysi 660 000,- K&

Oprdvnéni pro
Hypoteéni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000

Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Jednotka: 2521/12

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z.
éinky vkladu prava ke dni 13.04.2007.

ze dne 12.04.2007. Pravni

V-796/2007-533

Pofadi k datu podle pravni tpravy uéinné v dobé wvzniku prava

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu
v celk. vySi 82.806,- K&, pro Ceskou republiku
Oprdvnéni pro
Finanéni tfad pro Ustecky kraj, Velka hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem
Povinnost k
Jednotka: 2521/12
Listina Rozhodnuti spravce dané o zf¥izeni zastavniho prava Finanéni Gfad pro Ustecky
kraj, UzP v Zatci -46518/2013 ze dne 08.02.2013.
Z-698/2013-533

Pofadi k datu podle pravni fOpravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni prave z rozhodnuti spravniho organu
v celk. vySi 93.152,- K&

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RG/ICO: 00000001-001, vykonava:

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi3té Zatec, kéd: 533.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 27.05.2020 09:15:03

Okres: CZ0424 Louny Obec: 566985 Zatec
Kat.lzemi: 794732 Zatec List vlastnictvi: 7749
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Oprdavnéni pro
Finanéni i¥ad pro Ustecky kraj5 Velka hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem
Povinnost k
Jednotka: 2521/12

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava 3197/2012 ze dne 25.01.2012.

Z2-552/2012-533
Pofadi k datu podle pravni upravy U&inné v dobé& vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekudniho Fadu
k uspokojeni pohledavky ve vysi 4 320,- K& s pFfisluSenstvim
Oprdvnéni pro
CESKA TELEVIZE, Na hfebenech II 1132/4, Podoli, 14700
Praha 4, RC/ICO: 00027383
Povinnost k
Jednotka: 2521/12

Listina Exekudni pfikaz o zfizeni exekutorského zAstavniho prava na nemovitosti 067-EX

19622/2014 -22 ze dne 07.11.2014. Pravni uéinky zépisu k okamZiku 07.11.2014
16:52:26. Zapis proveden dne 03.12.2014.

V-4018/2014-533
Pofadi k 07.11.2014 16:52

o Zastavni pravo z rozhodnuti sprédvniho orgéanu
v celkové vysSi 246 276.00 K&

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/IC0O: 00000001-001, vykonava:
Finan&ni tfad pro Ustecky kraj, Velka hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem

Povinnost k
Jednotka: 2521/12

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni =zastavniho prava Finanéni ufad pro Ustecky
kraj, UzP v Lounech -1432012/2016 ze dne 19.05.2016. Pravni aéinky zépisu k
okamZiku 19.05.2016 12:44:19. Zapis proveden dne 14.06.2016; uloZeno na prac.
Zatec

V-1710/2016-533
Pofadi k 19.05.2016 12:44
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim pofadi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané& o zfizeni zastavniho prava Finanéni a¥ad pro Ustecky

kraj, UzP v Lounech -1432012/2016 ze dne 19.05.2016. Pravni ac&inky zépisu k

okamZiku 19.05.2016 12:44:19. Zapis proveden dne 14.06.2016; uloZeno na prac.
Zatec

vV-1710/2016-533
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zépis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravce dand o zFizeni zastavniho prava Finanéni t¥ad pro Ustecky

kraj, UzP v Lounech -1432012/2016 ze dne 19.05.2016. Pravni G&inky zipisu k

okamziku 19.05.2016 12:44:19. Zapis proveden dne 14.06.2016; uloZeno na prac.
Zatec

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

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovité Zatec, kéd: 533.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.05.2020 09:15:03
QOkres: CZ0424 Louny

Obec: 566985 Zatec
Kat.lzemi: 794732 Zatec

List wvlastnictvi: 7749

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych Faddch (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Vv-1710/2016-533
© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu
v celkové vysi 58.415,18 K&
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RE/ICO: 00000001-001, vykonava:

Finan&ni tGfad pro Ustecky kraj, Velkéd hradebni 39/61,
Usti nad Labem-centrum, 40021 Usti nad Labem
Povinnost k

Jednotka: 2521/12

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni =zastavniho prava Uzemni pracovisté v Lounech

-2491015/2019 ze dne 28.11.2019. Pravni 0&inky =zapisu k okamZiku 28.11.2019
14:10:24. Zapis proveden dne 20.12.2019; uloZeno na prac. Zatec

V-3841/2019-533
Pofadi k 28.11.2019 14:10
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim pofadi novy dluh

Iistina Rozhodnuti spravce dan& o zfizeni zastavniho prava Uzemni pracovisté v
Lounech -2491015/2019 ze dne 28.11.2019. Pravni udinky =zapisu k okamZiku
28.11.2019 14:10:24. Zapis proveden dne 20.12.2019; uloZeno na prac. Zatec

V-3841/2019-533
Souvisejici zdpisy

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. préva namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dan& o z¥izeni zastavniho prava Uzemni pracoviité v
Lounech -2491015/2019 ze dne 28.11.2019. Pravni 0&inky zapisu k ckamZiku
28.11.2019 14:10:24. Zapis proveden dne 20.12.2019; uloZeno na prac. Zatec

V-3841/2019-533

D Poznémky a dal3i obdobné Udaje

Typ yztahu

o Zahajeni exekuce

pové¥eny soudni exekutor: JUDr. Vladimir Plasil, Jankovcova 13, 170 00 Praha 7
Povinnost k

Hriiza Petr, Svatovaclavska 2521, 43801 Zatec, RC/ICO:
860908/4363

Listina Vyrozumédni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 063-EX 1439/2016 -22 ze dne

29.07.2016. Pravni udinky zapisu k okamZiku 29.07.2016 16:25:11. Zapis proveden
dne 02.08.2016; uloZenc na prac. Zatec

Z-2167/2016-533
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Jednotka: 2521/12

Listina Exekudni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 063-EX 1439/2016 -21 ze dne

29.07.2016. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 29.07.2016 16:25:11. Zapis
proveden dne 02.08.2016; uloZeno na prac. Zatec

Z-2167/2016-533

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

Katastralni tfad pro OUstecky kraj, Katastralni pracovidté Zatec, kod: 533.
strana 3




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.05.2020 09:15:03

Okres: CZ0424 Louny Obec: 566985 Zatec

List vlastnictvi: 7749

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Kat.lGzemi: 794732 Zatec

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Richard Bedna¥, Na Pliskavé 1525/2,
102 00 Praha 10

Povinnost k

Hriiza Petr, Svatovaclavska 2521, 43801 Zatec, RE/ICO:
860908/4363

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 003 EX 483/2016-9 k 7 EXE-
4437/2016 ze dne 03.08.2016. Pravni udinky =zapisu k okamZiku 04.08.2016
03:40:49. Zapis proveden dne 09.08.2016; uloZeno na prac. Praha

Z-34095/2016-101
Souvisejici zdpisy
Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 2521/12

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 003-EX 483/2016 -10 ze dne

03.08.2016. Pravni tdinky zdpisu k okamZiku 04.08.2016 03:41:01. Zapis
proveden dne 10.08.2016; uloZeno na prac. Zatec

Z-2199/2016-533
o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor Mgr. Petr Micka, Svazu bojovniku za svobodu 68, 337 01
Rokycany
Povinnost k

Hriza Petr, Svatovaclavska 2521, 43801 Zatec, RC/ICO:
860908/4363

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Rokycany 168

EX-4021/2017 -9 ze dne 08.12.2017. Pravni 0éinky =zépisu k okamzZiku 05.01.2018
20:10:08. Zapis proveden dne 0B.01.2018; uloZeno na prac. Rokycany

Z-58/2018-408
Souvisejici zdpisy
Exekudni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 2521/12

Listina Exekudni pfikaz k prodeji nemovitych vé&ci 168-EX 4021/2017 -16 ze dne

05.01.2018. Pravni Géinky zépisu k okamZiku 05.01.2018 20:09:56. Zapis
proveden dne 15.01.2018; uloZeno na prac. Zatec

Z-64/2018-533

o Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 2521/12

Listina Exekudni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Financni ufad pro Ustecky kraj, UzP v
Lounech -52512/2018 ze dne 15.01.2018. Pravni moc ke dni 17.01.2018. Pravni
&inky zapisu k okamZiku 15.01.2018 12:05:20. Zapis proveden dne 23.01.2018.
Z-138/2018-533
Listina Vyrozuméni spravce dand o nabyti pravni moci rozhodnuti Finanéni afad pro
Ustecky kraj, UzP v Lounech -87852/2018 ze dne 18.01.2018. Pravni G&inky zapisu
k okamZiku 15.01.2018 12:05:20. Zapis proveden dne 23.01.2018.

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

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Zatec, kéd: 533.
strana 4



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.05.2020 09:15:03
QOkres: CZ0424 Louny

Obec: 566985 Zatec
Kat.lGzemi: 794732 Zatec

List vlastnictvi: 7749

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Z-138/2018-533
o Zahdjeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Petr Polansky, VoronéZska 144/20, 460 01 Liberec I

Povinnost k

Hriiza Petr, Svatovaclavska 2521, 43801 Zatec, RC/ICO:
860908/4363

Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky tufad Liberec -
Mgr. Petr Polansky 131 EX-2851/2019 -6 ze dne 17.10.2019. Pravni uéinky zapisu

k okamZiku 26.11.2019 17:50:55. Zapis proveden dne 28.11.2019; uloZeno na prac
Liberec

Z-6661/2019-505
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 2521/12

Listina Exekudni pfikaz k prodeji nemovitych véci 131-EX 2851/2019 -18 ze dne

26.11.2019. Pravni 0éinky zapisu k okamZiku 26.11.2019 17:50:55. Zapis
proveden dne 29.11.2019; uloZeno na prac. Zatec

Z-3466/2019-533
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor : Mgr. Zdenék Panek,
Prokopa Holého 130/15, 405 02 D&E&in IV

Povinnost k

Hriza Petr, Svatovaclavska 2521, 43801 Zatec, RC/ICO:
860908/4363

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 112-EX 2787/2019 -18 ze dne

06.08.2019. Pravni udinky zapisu k okamZiku 30.01.2020 13:50:19. Zapis proveden
dne 03.02.2020; uloZeno na prac. Zatec

Z-282/2020-533
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 2521/12

Listina Exekudni p#ikaz k prodeji nemovitych véci 112-EX 2787/2019 -35 ze dne

30.01.2020. Pravni udinky zapisu k okamZiku 30.01.2020 13:50:19. Zapis
proveden dne 04.02.2020; uloZeno na prac. Zatec

Z-283/2020-533

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina

o Smlouva kupni, o pfevodu vlastnictvi jednotky (§ 24 z&k.&.72/1994 sb.)

ze dne
13.04.2007. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 16.04.2007.

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

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Zatec, kod: 533.
strana 5



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evidovany k datu 27.05.2020 09:15:03

Okres: CZ0424 Louny Obec: 566985 Zatec

List vlastnictvi: 7749

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Kat.lzemi: 794732 Zatec

Listina

v-809/2007-533

Pro: Hriza Petr, Svatovaclavska 2521, 43801 Zatec RC/ICO: 860908/4363

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

Upozornéni: Daldi tdaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou viZdy na pfislusném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dfad pro Ustecky kraj, Katastrilni pracovisté Zatec, kéd: 533.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 27.05.2020 09:38:10
Cesky ifad zemémérficky a katastrdlni - SCD

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

Katastr&lni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Zatec, kéd: 533.
strana 6
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