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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Urceni ceny obvyklé bytové jednotky ¢. 786/29 bytového domu €. 786 a podilu na spolecnych Castech
domu a pozemku p.¢. 1636/93 k.0. Bilina. obec Bilina, okres Teplice. kraj Ustecky

1.2. Uéel znaleckého posudku

Uplatny prevod (nedobrovolna drazba)

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadné skute¢nosti. které by mohly mit vliv na piesnost zavéru znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka

Nebylo provedena — objekt nebyl zpfistupnén.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojt dat

Data pro porovnani byla ziskana z databaze skute¢né realizovanych prodeji na Katastralnim Gfadé
pro Karlovarsky kraj, Katastrdlni pracovi§té Sokolov, z realitniho serveru a z vlastniho Setfeni na
mistée.

Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korekénich koeficientt.

Metoda porovnani sjednanych cen - pii porovnavaci metodé se jedna o vybér Gdaji do souboru pro
porovnani s pfedmétem ocenéni na zakladé kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza Gdaji vybraného souboru obdobnych predméti
ocenéni s vyhodnocenim cen nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani je provedeno
vyhodnocenim tdaji skuteéné realizovanych prodeji realitniho portalu reas. ¢z. a na zaklade
vlastniho prizkumu trhu nemovitosti.

2.2. Vyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypisy z KN;

- kopie katastralni mapy:

- evidencni list bytové jednotky:

- fotodokumentace bytové jednotky zaslana spole¢nosti REXIM REALITY s.r.o.
potizené pii kontrole stavu zéastavy:

- skutecné realizované prodeje vletech 2025 — ¢ervenec 2026.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré podklady uzité pro zpracovéni znaleckého posudku jsou bud'to pisemné. vydané pfislusnymi
organy statni spravy, piipadné elektronické z vefejné pristupnych informacnich databazi
spravovanych orgény statni spravy. Dalsi podrobné informace o rodinném dome v dané lokalité byly
ovefené pii mistnim Setfeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

1. cena zjisténa

resp. cena administrativni, se oznacuje cena zjisténa podle cenového piedpisu. V soucasné dobé je
timto predpisem zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku o zméné nekterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku. '

2. cena obvykla .

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 151/1997 Sb.. o oceflovani majetku a
o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalSi
souvisejici zakony:

§2. zékona o ocefiovani majetku zni: ..Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani, ocenuji
se majetek a sluzba obvyklou cenou™.

§2. odst. 2, zdkona o ocenovani majetku zni: ..Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi
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cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejn¢ho. popripadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti. které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlaStni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.”

V tomto pfipadé byly pouzita porovndvaci metoda.

Porovnavaci metoda divd nejpresngjdi obraz o skute¢né realizovanych prodejich a skutedné
realizovanych cenach.

Nejvetsi duraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky,
dale na vngjsi i vnitini vlivy, tj. napf. umisténi lokality, ob&anské vybavenost, demografické
podminky. stabilita zemi ve vztahu k Gzemnimu planu, vyuziti izemi podle platného tzemniho

planu. zivotni prostiedi, atd.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru & tvorbé dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pii porovnavaci metodé se jedna o vybér tdaji do souboru pro
porovnani s predmétem ocenéni na zakladé kritérii podle druhu ptedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
© dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza Gdaji vybraného souboru obdobnych piedméti
ocenéni s vyhodnocenim cen nedavno uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a moralnim stavem a lokalitou. Toto srovnani je provedeno
vy¥hodnocenim tdaji skuteéné realizovanych prodeji z podkladi KN.

3.2. Popis postupu pf¥i zpracovéni dat

Metoda porovnani sjednanych cen - pfi porovnévaci metodé se jedna o vybér adaji do souboru pro
porovnani s pfedmétem ocenéni na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni. Poté navazuje srovndvaci analyza udaji vybraného souboru obdobnych predméti
oceneéni s vyhodnocenim cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti, technickym a mordlnim stavem a lokalitou. Toto srovnani se provadi
predevsim z dostupné databaze realitnich kancelaii. Skute&né realizované prodeje ziskané z katastru
nemovitosti nevystihuji technicky stav a vybaveni piislusné nemovitosti. UZite¢nym zdrojem
informaci o skute¢né realizovanych cenach mohou byt i akce a drazby.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Katastralni idaje: kraj Ustecky, okres Teplice, obec Bilina, k.u. Bilina
Adresa nemovité véci:  Teplické Piedmésti, Sidlisté Za Chlumem 786,418 01 Bilina

Vlastnické a evidenéni tdaje
Ivan Zavelia, Sidli§t¢ Za Chlumem 786. 418 01 Bilina, LV: 6543, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost
K ocefiované nemovitosti nebyla predloZena projektova dokumentace

Mistopis
Ocefovana nemovitost se nachazi ve vyskovém bytovém domé panelového sidliste Teplické
Predmésti ve mésté Bilina. Nachazi se na severu Biliny. -

Bilina je mésto v okrese Teplice v Usteckém kraji. Stoji v tdoli feky Biliny, piiblizné v poloviné
vzdalenosti mezi Mostem a Teplicemi. ;

Zavedeni zeleznice mélo velky vyznam pro vznikajici primysl. Ackoliv vzdycky byla Bilina spise
centrem zemédélskym' a potravinaiskym, rozvoj dolii zaéinal postupné tvaf mésta ménit. V okoli
Biliny vznikla fada vyznamnych podnikt: v Chudeficich to byla sklarny, u nadrazi parni mlyn, fada
dolu. cukrovar, porcelanka i jatka.
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Mezi lety 1960-1980 doslo k masivni vystavbé panelovych sidlist.

Stiedem mésta vede silnice 1/13., ze které se na kiizovatce ulic Bilinska a Spojovaci odpojuje silnice
11257 do Kozl u Loun. Méstem rovnéz prochdzi dvé Zelezniéni traté Usti nad Labem — Chomutov
a Usti nad Labem — Bilina.

Lazné byly prodany soukromé firmé (protoze mésto Bilina nemélo o koupi zajem). V soucasné dobé
je v provozu stacirna lazefiskych pramen( Bilinska kyselka a Zajeéicka hoikd voda. Lazné jsou
uzavieny pro ekonomickou nevyhodnost jejich provozu. Lesopark v&etn& kavarny je piistupny
vefejnosti.”

Ve mésté je nedostatek pracovnich piileZitosti. Vétsina obyvatel za praci dojizdi. V roce 2025 byl v
exekuci realné kazdy paty obyvatel Biliny.

Mésto méa kompletni obéanskou vybavenost. véetné nemocnice.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orn4 puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: O RD ® byty O rekr.objekt O] gardze O jiné

Okoli: & bytova zona O prumyslova zéna O nakupni zoéna

O ostatni
Pfipojky: X /& voda [# /X kanalizace & / & plyn
ver. / vl. B / B elektro O telefon & dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice O autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.IILtF.

Poloha v obci:

Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

1636/436 Mésto Bilina. Biezanska 50/4, 41801 Bilina
1636/107 Mésto Bilina. Biezanska 50/4. 41801 Bilina

Celkovy popis nemovité veéci

Byiové jednotka se nachézi v 7. NP panelového domu &.p. 786, Sidlist¢ Za Chlumem, Teplické
predmésti v panelové zéstavbé. Stiecha je rovna s vnitinimi destovymi svody. Krytina je plechova.
Dam byl déal do uzivani v roce 1973. Celkem mé 12 NP, kde jsou bytové jednotky a 1 PP, kde se
nachazeji sklepy a technické zdzemi domu.

Cca pred deseti lety byla provedend revitalizace domu — nova fasada na zatepleni, vchodové dvere,
okna a postovni schranky. Schodiité je betonové opatfené terasem. Dim je pfistupny z vefejné
Lomunikace. napojeny na veskeré inZenyrské sité — elektina, plyn. voda tepld i studena, centralni
wviapeni a odkanalizovani do méstské kanalizace zakoncené COV. Diam je vybaveny vytahem.

Ocefovand bytové jednotka 3+1 o obytné ploge 73,30 m? je ve velmi dobrém, udrZovaném stavu.
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Kazda obytnd mistnost véetné kuchyné ma balkon. V byt& Jsou tedy celkem 4 balkony. V prohlageni
viasinika jsou v 1. PP sklepni koje, které nejsou piimo pripsané k bytovym jednotkam, ale
pfedpoklada se, Ze bytova jednotka ma jednu z téchto kéji o vyméfe 1,1 m% S balkony ma bytova

jednotka celkem 86,50 m?.

Omitky v byté jsou vapenné, hladké, v predsini je tapeta. Na stropech jsou bodova svétla. Dvefe jsou
prosklené v dievénych oblozkach. Kuchyiiska linka je se sporakem se sklokeramickou deskou.
Podlahy v byté jsou plovouci nebo dlazba. WC s malym umyvadlem je zv143t, koupelna je vybavena
v&nou a umyvadlem. Okna i balkonové dvefe jsou plastové s hlinikovymi zaluziemi.

831 je ve velmi dobrém, udrzovaném stavu.

K bytu patfi podil na spole¢nych ¢4stech domu a pozemku p.¢. 1636/93 k.u. Bilina, obec Bilina, okres
Teplice.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pfistup k nemovité véci je zaji§tén ptimo z vefejné komunikace

Rizika spojeni s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovéna v zaplavovém tizemi

Vécna bifemena a obdobni zatiZeni:
ANO Zéstavni pravo

Komentarf: zastavni pravo smluvni;
zahajeni exekuce;

exekucni pifkaz k prodeji nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajiméana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka ¢. 786/29
I.1. Ocefnovany byt
1.2. Pozemek p.¢. 1636/93

Obsah ocenéni na trinich principech - cena obvykla

1. Porovnavaci hodnota
I.1. Bytovd jednotka ¢. 786/29



4. POSUDEK
4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového pFedpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka

Adresa predmétu ocenéni: Teplické Pfedmésti, Sidlisté¢ Za Chlumem 786
418 01 Bilina

LV: 6543

Kraj: Ustecky

Okres: Teplice

Obec: Bilina

Katastralni azemi: Bilina

Pocet obyvatel: 14 497

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 845,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, Pi

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel | 0.85

02. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5000 a 111 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zdpad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastrdlni uzemi sousedi s obci (oblasti) Il 1,03
vyjmenovanym v tabulce ¢. | (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

035. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadnd doprava I 1,00

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod. sluzby. | 1,00

zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizeni aj.) - chybi nemocnice

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O * 02 * O3 * O4 * Os * 0 = 2 117,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni &

12172000 Sb., €. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢&.
30572013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb.. & 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb.,

< 362021 Sb., ¢. 284/2021 Sb., &. 126/2024 Sb., &. 265/2024 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb.

v znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.. ¢, 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.. €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb..
< 1882019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., &. 337/2022 Sb., &. 434/2023 Sb., &. 370/2024 Sb.
&0 323/2025 Sb.. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku

P;




I Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2 Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek. jehoZ soudasti je A 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

5. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizované Gzemi I 0,00
<. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
3. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00
5. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a 111 1,00

viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

% Poloha obce: Obec. jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s obci (oblasti) 111 1,03
vyjmenovanou v tabulce ¢. | pFilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby. I 1,05

zdravotnicka zafizeni. Skolské zafizeni. posta. bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 piflohy ¢.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg*Po* (1 + 3, Pi)=1,082

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci Je znak 7 az 9 roven 1,0:

Index trhu lT—Pﬁ*P?*Pg*Pq*(l+Z P) = 1,000
i=1

Index polohy

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

obyvatel

Nazev znaku [ P;

I Druh a dcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00

' = Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

>. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 11 -0,05

< Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize | 0,00
napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupnéd | 0,00
obcanska vybavenost obce

& Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7 Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetn&, MHD — dobra 11 0,00
dostupnost centra obece )

% Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti kometcmho Il 0,00
vyuziti

= Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nébo v okoli I -0,10

0. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost || 0,00

1 Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva [l 0,00




Index polohy
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovan

3 ocenovaci vyhlasky:

Socficient pp = It * Ir = 0,963

Ie=P; * (1 +3 P)=0,890

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

Socficient pp = It * Ip = 0,890

1. Bytova jednotka <. 786/29

Zatridéni pro potieby ocenéni

yeh ve tieti pozndmcee pod tabulkou ¢.1 pflohy &.

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stafi stavby: 53 let
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 27): 33 158,- K&/m?
; koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy
kuchyii: 13,80 * 1,00 = 13,80 m?
pokoj 1: 1540*% 1,00= 15.40 m?
pokoj 2: 12,60 * 1,00= 12,60 m?
pokoj 3: 12,40 * 1,00= 12,40 m?
piedsii |; 720*% 1.00= 7,20 m?
piedsin 2: 590* 1,00= 5,90 m?
spiz: 0,40* 1.00= 0,40 m?
koupelna: 2,50* 1,00= 2,50 m?
WC: 1,00 * 1,00 = 1,00 m?
Satna: 2,10% 1,00= 2,10 m?
Salkon 1: 330 0,00= 0.00 m?
Balkon 2: 330*% 0,00= 0.00 m?
Salkon 3: 3.30% 0,00 = 0,00 m?
Salkon 4: 330* 0,00= 0,00 m?
Zapoditana podlahova plocha bytu: 73,30 m?
W ¥ pocet cenového porovnani
Iadex vybaveni
Nazevy znaku & Vi
~ "p stavby: Budova - panelovd, zateplena g 11 0,00
~ Spolecné ¢asti domu: Kolarna, kogarkérna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00

sklad
- Fosluenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00
= Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované 11 0,00
= Oxientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
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strany - ¢astecny vyhled
6. Zakladni prislusenstvi bytu: PfisluSenstvi tplné - standardni
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni
vvbaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep)
& Vitapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etdzové
% Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu
10, Stavebneé - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrZzbou
Koeficient pro stafi 53 let:
s=1-0,005*53=0,735
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*V*0,735=0,735
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi It = 1,082

Index polohy pozemku Ir = 0,890

Ocenéni

111
1
[11

I11
I

0,00
0,00
0,00

0,00
1,00

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 33 158,- K&/m? * 0,735 =24 371,13 K&/m?

CBp=PP * ZCU * It * Ip = 75,54 m? * 24 371,13 K&/m? * 1,082 * 0,890= 1 772 841,52 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemeich
1.2. Pozemek p.¢. 1636/93

Ocenéni

‘miex trhu s nemovitostmi It = 1,082

‘ndex polohy pozemku Ir = 0,890

Index omezujicich vlivii pozemku

1772 841,52 K¢

Nazev znaku &. P;

© Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici | -0,01
jeho vyuziti

~ Swazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni II -0,01
erientace

~ tZené zékladové podminky: Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo v 0,00

< hranéna Uzemi a ochranna pasma: Chranéna krajinnd oblast v 1. a 2. z6né€, I1I -0,01
mebo narodni park

= mezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani [ 0,00

% Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva [ 0,00

6
Smdes omezujicich vliva lo=1+Pi=0970

=1

a1



mdex I =5 *1o*I>=1.082* 0970 * 0.890 = 0,934

puaemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

& pitich jednotkovych cen stavebnich pozemki

“ Zakl. cena Upr. cena
[K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
4 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a niadvofi, funkéni celek
$4adx 1 2117.- 0,934 1977,28
.. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
1 &islo [m?] [K&/m?) [K¢]
1 zastavéna plocha a 1636/93 471 1977.28 931 298.88
Samches pozemek - celkem 471 931 298,88
Pasemek p.i. 1636/93 - cena zjiSténa celkem = 931 298,88 K&

{ e2s memovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
12 Pozemek p.¢. 1363/93 = 931 298,88 K¢&

L elion i cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 931 298,88 K¢

Bs2en s jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1772 841,52 K¢

ﬁ-n ceny spoluvlastnickym podilem na piisluSenstvi a pozemku

Cema ziseena pozemku: 931 298,88 K¢
Sowdas lastnicky podil: 433 / 34 600
Sadmeta spoluvlastnického podilu:

W51 TSR SR K& *433/34600 =11654,69 K¢
+ 11 654,69 K<

Sowian lastnicky podil na piislusenstvi a pozemku
= 1784 496,21 K¢

Bsteva jednotka &. 786/29 - cena zjiSténa =

Trini ocenéni majetku — cena obvykla

Porovnavaci hodnota
Bytova jednotka ¢&. 786/29

‘and nemovita véc

wni plocha: 73,30 m?

atelné nemovité véci:

Prodany byt 3+1 72 m?

Sidlidt¢ Za Chlumem 728, Bilina - Teplické Pfredmésti
Jedna se o byt v soukromém vlastnictvi 3+1 (72,5 m?) v Biling, ulice Sidlist¢ Z
Chlumem 728. Byt je prostorny a svétly. Je v pivodnim, udrzovaném stavu, stars
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kuchyniskd linka a plivodni koupelna. Diim je po celkové revitalizaci - plastova okna,
zatepleni. fasada. stiecha. Byt se nachazi ve 3.patie (4. NP ) panelového domu.

Byt disponuje balkonem.

Prodano 22. 07. 2026

UZitma plocha: 72.00 m?
Poufité koeficienty:
X1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K5 Poloha 1,00
K2 Provedeni a vybaveni - balkony 1,05
&5 Celkovy stav - modernizace interiéru 1,10 _
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroi: —
.7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00 R
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 150 000 K¢ 1,16 2 494 000 K¢
2 Prodany byt 3+1 79 m?
Lokalita: Sidlist¢ Za Chlumem 797, Bilina - Teplické Piedmésti
Popis: Jedna se o prostorny byt 3+1 v osobnim vlastnictvi, ktery je idedlni pro rodinu s détmi,

ve 5. patfe z celkovych 8 podlazi panelového domu s vytahem a nabizi plochu 80 m?,
Byt se nachdzi ve mésté Bilina okres Teplice v klidné &4sti, v ulici Za Chlumem. Ve
svém okoli naleznete zakladni kolu, Iékaie, zdravotni centrum, Tesco. minimarkety
a detske hiiste. Tento Gtulny byt je v pékném stavu. Jednotka nabizi loznici, détsky
pokoj, obyvaci pokoj, prostornou chodbu, velkou predsifi, koupelnu se sprchovym
koutem, samostatnou toaletu, plné vybavenou kuchyn a k dispozici Je také prijemna
lodzie a spiz. V pokojich jsou piivodni parkety. Dim je zatepleny. Byt ma osazena
plastova okna a balkon je zaskleny

Prodano 17. 06. 2025
UZma plocha: 79,00 m?
Fomiie koeficienty:
S0 Radukce pramene ceny 1,00
8.2 Welikosti objektu - mensi vyméra 0,95
K3 Poloha 1,00
A& Provedeni a vybaveni 1,00
A5 Celovy stav - modernizace bytu 1,05
[ pozcmku LU0 Zdroj: www.reas.cz
A7 L waha zpracovatele ocenéni 1,00 - T
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 100 000 K¢ 1,00 2 100 000 K&

Prodany byt 3+1 78 m?

Lakales: Litoméericka 862, Bilina - Teplické Predmésti

Pages: Jedna se o zrekonstruovany prostorny byt k okamzitému bydleni v klidné &asti
Teplického Predmésti mésta Biliny obklopeném zeleni. Bytova jednotka 3+1 v
osobnim vlastnictvi s uzitnou plochou 78 m? véetné prostorné zasklené lodzie ve 3.
patie paneloveho domu. po celkové revitalizaci v ulici Litoméficka, poskytuje
piijemné bydleni v sousedstvi slusnych najemnikd. Probéhla rekonstrukce bytové
jednotky nabizi velkery komfort véetnd zdéné rozsirené koupelny s vanou,
sprchovym koutem, umyvadlem a toaletou, prostorem pro umisténi pracky a susicky,

|



Nové vodovodni a elektrické rozvo

kuchyriské linky s vestavénymi spotiebi¢i (horkovzduini a mikrovinna trouba,
sklokeramicka deska ), vinylové podlahy, dlazby a PVC se vzorem plovouci podlahy.

dy. okna v pokojich osazeny Zzaluziemi. Z

obyvaciho pokoje. ve spolecném otevieném
vstupujeme na slunnou lodzii poskytujici piij
zatravnéné plochy se vzrostlymi stromy. Komo

prostoru  spojeném s kuchyni,
emné posezeni s vyhledem na
ra uvnitf i vné bytové Jednotkyj

zajistuje dostatek tlozného prostoru. Sou¢asti

bytu je také sklepni kje.

Prodano 01. 07. 2025
UzZitna plocha: 78,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi vyméra 0,95
K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - bez balkonu, parkovaci stani 1,00

K5 Celkovy stav - vybaven{ interiéru 0,95

K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroi: o

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 e
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 100 000 K¢ 0,90 1 890 000 K¢&

4.
Lokalita:
Popis:

Prodany byt 3+1 68 m?

Sidlisté Za Chlumem 765. Bilina - Teplické Piedmésti
Nabizime k prodeji byt o dispozici 3+1 v panelovém domé v Biliné. Byt se nachazi
po celkové rekonstrukei. Bytové Jednotka byla predélan z dispozice 2+1 na 3+1. §
uzitnou plochou 68 m2, je tento byt idedlni pro rodiny hledajici prostorné bydlent.
Byt je umistén ve druhém patre.
Prodéno 12. 03. 2026

UZitna plocha: 68.00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi vyméra bytu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaven - balkony 1,05
K5 Celkovy stav 1,00 Zilioi: wwweas re
K6 Vliv pozemku 1,00 ' B
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 950 000 K¢& 1,10 2 145 000 K&

Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena

cena [K¢] vyméra  j.cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC

I. Prodany byt 3+] 72 m? 2 494 000,-
2150 000,- 1 2150000,- 1,00 1,00 1,00 1,05 1,10 1,00 1,00 1,16

2. Prodany byt 3+1 79 m? - 2100 000,~
2100 000,- 1 2100 000,- 1,00 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00

3. Prodany byt 3+1 78 m? 1 890 000,-
2100 000,- I 2100000,- 1,00 095 1,00 1,00 0,95 1,00 1.00 0.90

4. Prodany byt 3+1 68 m? 2 145 000,-
1 950 000,- 1 1950 000,- 1,00 1,05 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,10
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Minimalni jednotkova porovnévaci cena 1 890 000 K¢
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2157250 K&
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 494 000 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pFimého porovnani
Priimérné jednotkova cena 2 157 250 K¢

Vysledna porovnavaci hodnota 2 157 250 K¢

%

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytové jednotka &. 786/29 1 784 496.- K&
1.1. Oceilovany byt 1772 841,52 K¢
1.2. Pozemek p.¢. 1636/93 11 654,70 K¢
=1 784 496,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 1 784 496,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 1 784 500,- K¢

slovy: Jeden milion sedm set osmdesat Ctyfi tisic pét set K&

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1 784 500 K¢

slovy: Jeden milion sedm set osmdesét Ctyfi tisic pét set K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech - cena obvykla

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢&. 786/29 2 157 250,- K¢
Porovnavaci hodnota 2 157 250 K¢

Obvykla cena 2 100 000 K¢&

slovy: Dva miliony jedno sto tisic K¢
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Silné stranky
- v blizkosti nemovitosti bohatd ob&anska vybavenost:
- dobry technicky stav domu i bytové jednotky;

Slabé stranky
- okrajova lokalita;
- koncentrace problémového obyvatelstva.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrZeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajéim tato metoda nejlépe
popisuje jejich hodnotu. Vzhledem ke stavebn¢ technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti
nemovitosti, investiénim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkuren¢nim objektim,
zohlednénim vySe zmifiovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit, navrhuji:
obvyklou cenu bytové jednotky & 786/29 bytového domu &. 786 a podilu na spoleénych ¢astech
domu a pozemku p.¢. 1636/93 k.u. Bilina, obec Bilina, okres Teplice, kraj ﬁsteck)'f na 2 100 000
Ké.

o 1w




5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pii mistnim Setieni a zohlednény
v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen a
nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Dale byly stanovené slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

Zdrojem dat bylo mistni Setfeni. vefejné pristupné databaze a data z KN. Zpracovani dat odpovida
potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v piedepsanych tabulkich. Na zdkladé analyzy
jednotlivych parametrii byly stanovené celkové koeficienty zohlediiujici cenotvorné faktory. Na
zaklad¢ interpretace vysledki analyzy byla stanovena cena obvykla.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urceni ceny obvyklé bytové jednotky ¢. 786/29 bytového domu €. 786 a podilu na spole¢nych éstech
domu a pozemku p.¢. 1636/93 k.u. Bilina, obec Bilina, okres Teplice, kraj Ustecky

Obvykla cena 2100 000 K¢

slovy: Dva miliony jedno sto tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Ocenéni je zalozeno na porovnani podobnych nemovitosti, které byly v nedavné dobé predmétem
nakupu a prodeje.

Porovnavaci metoda je zalozena na téchto skuteCnostech a dsudku znalce. Zavér je tak jen
pravdépodobny. -
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Odmeéna, nadhrada naklads

Odmeéna byla sjednana smluyné,

Znale¢né G¢tuji dokladem ¢, 85/2026.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec Jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 28. 8. 2013 pod ¢.j. Spr 496/2013. pro zakladni obor ekonomika. odvéty] ceny a odhady.
se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym &islem 072267/2026.,

V Kraslicich 09. 09. 2026

Ing. Galina Ozanova
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.15.
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VYPIS z KATASTRU NEMOVITOST?

prokazujici stav evidovany k datu 03.08.202¢6 10:55:02

Vlastnictvi Jednotky vymezené podle zakona &, 72/1994 sb.
‘bes: CZ0426 Teplice Obec: 567451 Bilina
‘emi: 604208 Bilina

List vlastnictvi: 6543

V kat. uzemi jsou pPozemky vedeny v jedné g&is

opravaény Identifikdtor
Itnické prave

=

elné radé
Ernik, Jiny

Podil
avelia Ivan, Sidlisté za Chlumem 786, Teplické 831124/1257
'Fedmésti, 41801 Bilina
[ ety
Podil na
Typ Spolecénych ¢dstech
tky  Zptisob vyuzZiti Zpusob ochrany Jjednotky domu a pozemky
byt byt.z. 733/34600
zeno v:
Budova Teplické Predmésti, €.p. 786, bydleni, Ly 6539
na parcele 1636/93, LV 6539
Parcelg 1636/93 2astavéna plocha a nadvori 471m2

bPrava slouzici ve Prospech nemovitosti vy ¢asti B - BRez zapisu

na pray
I

A1)

(T

zateZujici hemovitosti v Gasti B véetné Souvisejicich udaju

Vztahu

tavni pravo smluvni

uhy ve vysi 809.000 K& a PrisluSenstvi, budouci dluhy az do vySe 1.214.000 K&, ktere
dou vznikat ode dne \éinnosti smlouvy do 25.1.2048, smlouva o uvéru &. 8469/2019/01
Cpravnéni Pro
LEXICO, a.s., Legionafska 1319/10, Nova Ulice, 77900
Olomouc, RG/IGO: 25856235
Povinnest k

Jednotka: 786/29

-Z- ze dne 26.06.2019. Pravni
u¢inky zapisu k okamziku 28.06.2019 09:00:03 Zapis proveden dne 19.07.2019.

V-3556/2019-509
4181440504/44 ze dne 15.04.2026. Pravni

15:13:15, Zapis proveden dne 26.05.2026,
V-2395/2026-509
“ofadi k 28.06.2019 098:00

~istina Smlouva o Postoupeni pohledavky &.
Guéinky zap

isu k okamziku 04.05.2026

Uvisejici zdpisy
Podzastavni pravo
dluhy do vySe 30.000.000 K& Keé,

budouci dluhy, které vzniknou ode dne uzavfeni
smlouvy az do doby 20 1let, které neprekrosi cas

tku ve vysi 60.000.000 k&
Oprdavnéni pre
Artesa, sporitelni druzstvo,

Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RG/

ICO: 25778722 4

€.2019-0076/89" a

inky zapisu k okamziku

26; ulozeno na Prac. Teplice
V-2587/2026-509

radi k 13.05.2026 15:37

ouvisejici zdpisy

obvodi, ve kterém vikonay
ralni @Zad pro Ustecky krai,

sTrang 1

‘a Statni sprdvy katastru n

Katastrilni FPracoviite Teplice,




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazu31c1 stav evidovany k datu 03.08.2026 10:55:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567451 Bilina prse
‘at.nzemi: 604208 Bilina List vlastnictvi: 6543 peTEL-:

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spot#. uvéru -ralni

Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapocdeti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. uvéru =ze dne 26.05.2026. Pravni uéinky zapisu k okamziku 27.05.2026-vi]:

09:40:00. Zapis proveden dne 08.06.2026; uloZeno na prac. Teplice tikad
Z-1763/2026-509 sveno

5, Ida

Poznamky a dalsi obdobné udaje

© Zahajeni exekuce ?l;d;
povéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Kubena, Cejl &.p. 40/107, 602 00 Brno rané
Povinnost k
Zavelia Ivan, Sidlisté Za Chlumem 786, Teplické
Pfedmésti, 41801 Bilina, RC/ICO: 831124/1257

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 227 EX-3840/2026 -10 ze dne
30.07.2026. Pravni u&inky zapisu k okamziku 30.07.2026 23:13:02. Zapis proveder
dne 03.08.2026; uloZeno na prac. Teplice

Z-2419/2026-509

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost %k
Jednotka: 786/29
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Brno-mésto 227 EX-
3840/2026 -15 ze dne 30.07.2026. Pravni udinky zapisu k okamZziku 30.07.2026

23:13:02. Zapis proveden dne 03.08.2026; uloZeno na prac. Teplice
Z-2420/2026-509

'lomby a upozornéni - Bez zapisu o

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

distina
o Smlouva kupni =ze dne 26.06.2019. Pravni 0éinky zapisu k okamziku 22.07.2019 09:41:41.

Zapis proveden dne 13.08.2019.
V-3993/2019-509

T

Pro: Zavelia Ivan, Sidlisté Za Chlumem 786, Teplické Predmésti, QC/_, ): 831124/1257
41801 Bilina

(BPEJ)

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek PEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vzdy na p#isludném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
progtory.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT

Prokazujici stav evidovany k datu 03.08.2026 10:55:02

res: CZ0426 Teplice Obec: 567451 Bilina
emi: 604208 Bilina List vlastnictvi: 6543
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné €iselné rade

tostl jsou v dzemnim obvodu,

vd stdtni sprivy katastru nemovitosti
ralni urad pro Ustecky kraj, Katastrilni Pracovidté Teplice, kéd: 509,
6uil;
‘Lirad zememéricky a katastrdlni - SCo
veno dilkovym Pristupem

ve Xterém vykons

Vvhotoveno: 03.08.2026 11:06:27

]

{, razitko:
|
i

2 katastr&lniho zakona.
i podminek obecného nafizeni
viz https://cuzk.gov.cz/.

ve kterém vykonavd Stdtni sprivu kars
cky krat, Katastrilni
strana 3

i vfad pro Uste pracoviité Tepl
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