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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Usnesenim soudniho exekutora JUDr. Ondfeje Marese, LL.M., Exekutorsky urad
Litoméfice, ze dne 2.9.2021, ¢.j. 124 EX 14183/15-240, byl ustanoven znalecky ustav
XP invest, s.r.o. vyhotovenim znaleckého posudku ke stanoveni obvyklé ceny
druzstevniho podilu v Okresnim stavebnim bytovém druzstvu Louny, Studentska 2628,
43801 Zatec, ICO: 00005797 se kterym je spojeno pravo uZivani druZstevni bytové
jednotky 2433/19 (bytova jednotka zapsana na LV 10072 s podilem o velikosti
5249/377852 na spolecnych ¢astech budovy ¢.p. 2432, 2433, 2434, 2435, 2436, 2437 a
pozemku parc. &. st. 2522) na adrese DruZstevni 2433, v obci Zatec, okres Louny,
katastralni uzemi Zatec.

2. Uéel znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho tizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by meély vliv na pfesnost zaveéru znaleckého
posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zékladé pozadavkd vyplyvajicich z
platnych ocenovacich predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodniova
mapa, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych
prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, prohlaseni
vlastnika budovy ze dne 26.2.2009.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. V procesu
vybéru a hodnoceni vyse uvedenych zdroju byla provedena kontrola jejich vérohodnosti
s kladnym vysledkem.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 2433/19

Adresa pfedmétu ocenéni: Druzstevni &.p. 2433, Zatec, okres Louny
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Louny

Obec: Zatec

Ulice: Druzstevni

Katastralni uzemi: Zatec

Pocet obyvatel: 19 047

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 953,00 K¢/m?
Koeficienty obce

Nizev koeficientu ¢ P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi II 0,90

lazeniskych mist typu B a C, obce s turistickymi stiedisky
nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych
turistickych lokalitach
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 \Y% 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta,
bankovni (pené€zni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =Z7ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * Og = 729,00
K¢/m?

2. Prohlidka a zaméieni

Mistni Setieni bylo provedeno dne 09.09.2021. Prohlidce nebyl povinny ani jiné osoby
pritomny, obhlidka byla provedena z vné objektu, stavebné technicky stav se dovozuje
dle vizudlniho posouzeni stavby. Vymeéra jednotky se urcuje dle prohldseni vlastnika
budovy ze dne 26.2.2009.

3. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo:

Okresni stavebni bytové druzstvo Louny, Studentska 2628, 43801 Zatec.



Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 2433/19 a podil ve vysi 5249/377852 na spoleCnych Castech
budovy ¢.p. 2433 a pozemku parc. ¢. st. 2522 v obci Zatec, okres Louny, katastralni
uzemi Zatec.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Pocet
nadzemnich podlazi domu je 5. V objektu neni ptida a neni zde vybudovano obytné
podkrovi. Zaklady ma Zelezobetonové izolované, konstrukce objektu je panelova a
stropy jsou ielezobetonové montované Ma rovnou stfechu stfeéni krytina je tvofena
objektu: fasadni skrabané omitky a zatepleni plast¢ je z polystyrenu. Spole¢nymi
prostory domu jsou: vstupni prostor, schodisté, vytah.

Odhadem byl objekt postaven v 70. letech 20. stoleti.

Na domé probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: vstupni prostor - celkova,
spolecné prostory - casteCnd, lodzie - celkova, stiecha - celkova, zatepleni plasté -
celkova, okna - celkova. Stény jsou bez vad, stfecha je bez vad, okna v objektu jsou bez
vad, podlahy jsou zastaralé, vady vybaveni nejsou ziejmé a rozvody v objektu jsou bez
vad. Stav bytového domu je dobry.

Vlastnictvi ocennované bytové jednotky je druzstevni, nesplacena anuita dle sdéleni
druzstva byla k ¢ervnu 2021 ¢ini 3.112 K¢ - vzhledem k vySi uvazujeme zcela bez
vlivu na vysledek ocenéni.

Byt je umistén v 5. podlazi objektu a dispozi¢né¢ se jedna 0 2+1. Soucasti bytové
Jednotky je kuchyné o vyméte 9,15 m’ , pokoj o vymeéte 16,47 m’ , pokoj o vymeéte 16, 47
m’ , koupelna o vyméie 2,56 m2 WC o vyméte 0,96 m2 predsm o vyméie 6,88 m’,
sklepm kdje o vymere 2,55 m’. Podlahova plocha ¢ini 52,49 m’. Podlahova plocha v¢.
ptislusenstvi ¢ini 55,04 m’.

Prohlidka nemovitosti nebyla umoznéna, predpoklada se pivodni umakartové jadro a
standardni dozité vybaveni bytu. V obytnych mistnostech se ptredpokladaji standardni
podlahové krytiny (lino, koberce, PVC apod.).

Nebylo zjisténo, zda je byt pfipojen nebo odpojen od distribuéni sité elektrické energie.
Predpoklada se napojeni na vodovod, kanalizaci, dalkové dodavky tepla a TUV,
napojeni na plyn nebylo mozné zjistit.

Stav bytové jednotky se predpokladad pivodni s dozitymi prvky vybaveni. Jednotka se
pro ucely ocenéni uvazuje pted rekonstrukei.

Na pozemku nejsou trvalé porosty, neni oplocen. Pozemek je rovinaty. K objektu lze
piijet bez problému po zpevnéné obecni cesté.



Bytovy dim je situovany v jizni ¢asti obce a charakter okoli odpovida rezidencni
zastavbé bytovymi domy. Dostupnost obchodt je dostacujici - vybavenost obchodnimi
sttedisky a specializovanymi obchody. V misté jsou dostupné zakladni a stiedni Skoly
véetné specializovanych zafizeni a v misté je pouze Caste¢na vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni. V okoli domu je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti, ufady v obci, v obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Okoli domu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivi a v dochézkové vzdalenosti od
objektu je zelen v podob¢ lesti a luk. Objekt se nachazi v lokalité se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka MHD v dochazkové vzdalenosti a zastdvka dalkovych spoju ve
vzdalenosti dojezdové, jsou zde omezené parkovaci moznosti pfimo u objektu. Obvod
obce se zvySenym indexem kriminality.

Tabulkovy popis
Popis bytového Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
domu Pocet nadzemnich podlazi 5

Pocet podzemnich podlazi -

Diim byl postaven v roce 70. Iéta 20. stoleti

Zdroj informace o dob¢ vystavby odhadem
Konstrukce Rozsah | Rok

vstupni prostor celkova | nezj.
spole¢né prostory | Casteénd | nezj

Rozsah rekonstrukce domu lodzie celkova | nezj
stfecha celkova | nezj
zatepleni plasté celkova | nezj
okna celkova | nezj

Zaklady zelezobetonové izolované

Konstrukce panelova

Stropy zelezobetonové montované

Stiecha rovna

Krytina stiechy ziviéna lepenka

Klempiiské prvky pozinkované

Vnéjsi omitky

fasadni skrabané

Vnitini omitky

nezjisténo - predpoklad: vapenocementové

Spoleéné prostory bytového domu

vstupni prostor, schodi$té, vytah

Popis stavu bytového domu

dobry

Vady bytového domu

zdivo: bez vad
stiecha: bez vad
okna: bez vad




podlahy: zastaraly prvek

vybaveni: bez vad
rozvody: bez vad

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky

2+1

Podlazi bytové jednotky

5

Bytové jadro

nezjisténo - predpoklad:

umakartové

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Vybaveni koupelny

nezjisténo - predpoklad:

klasicka vana, umyvadlo

Toaleta nezjisténo - predpoklad: klasicka toaleta
Vstupni dvefe nezjisténo - predpoklad: dievéné

Typ zarubni nezjisténo - predpoklad: ocelové
Vnitini dvete nezjisténo - predpoklad: napliiové
Osveétlovaci technika nezjisténo - predpoklad: lustry

Kuchyrska linka nezjisténo - predpoklad: kuchyriska linka, sporak
Kuchyné Kuchyné 9,15 m’
Pokoj Pokoj 1647 m’
Pokoj Pokoj 16,47 m’
Koupelna, WC Koupelna 2.56 m

Popis mistnosti a rozméry v m2 Koupelna, WC WwC 0,96 m
Ostatni prostory Ptedsin 6,88 m’
Podlahova plocha 52,49 m’
PrisluSenstvi Sklepni koje 2,55 m2
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 55,04 m’

Elektiina nezjisténo

Vodovod vodovod

Svod splasek

vefejna kanalizace

Plynovod

nezjisténo - predpoklad:

ano

Reseni vytapéni v byté

ustiedni dalkové

Topna telesa

nezjisténo - predpoklad:

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté dalkové

Podlahy v byté nezjisténo - pedpoklad: lino

Popis stavu bytové jednotky nezjisténo - predpoklad: pted rekonstrukei
Rekonstrukce -—

Vady bytové jednotky nezjisténo - predpoklad: dozité vybaveni

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty

bez porostil

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Ptistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté




Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi domy

Poloha v obci

jizni ¢ast obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody, v misté jsou dostupné zakladni a
stiedni Skoly véetné specializovanych zatizeni, v misté je
pouze Casteéna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni, v
misté je pouze ¢aste¢nd vybavenost z hlediska sportovniho
vyZiti, nutnost dojezdu kvili Gfednim zélezitostem, v obci je
pobocka Ceské posty

Zivotni prostedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zeleit v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochéazkové vzdalenosti a zastavky
dalkovych spoju v dojezdové vzdélenosti, omezené parkovaci
moznosti piimo u objektu

Sousedé a kriminalita

obvod obce se zvySenym indexem kriminality

Vécna biremena

nebyla zjisténa

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.09.2021 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné n&kterych zakont (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, poptipadé 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoifadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi 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
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb.
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.

Vzhledem k tomu, Ze predmétem ocenéni je druzstevni podil s pravem najmu
druzstevni bytové jednotky, nejedna se tak o typickou nemovitou véc, u které by
byl v pripadé prodeje proveden zapis do katastru nemovitosti s uverejnénim kupni
smlouvy. V rameci systému INEM, internich datech znalce ani v datech katastru
nemovitosti se nepodarilo dohledat potiebny pocet realizovanych transakci, aby
byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §la vyhliasky. Byla vyuzita
kombinace porovnani na bazi nabidkovych cen a realizovanych prodeju bytu
v osobnim vlastnictvi (s prislusSnou korekci za charakter vlastnictvi). Z toho
divodu je postupovano podle §1b a je stanovena tzv. trzni hodnota.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trznitho porovnani. Zékladni metodika,
ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedend v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Ddle je
pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., ¢ 225/2017 Sb. a &. 237/2020 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., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 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
soucasti 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 vztahii na prodejnost: Negativni - druZstevni I -0,01
vlastnictvi

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

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

7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatfizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 oceniovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =P¢*P;*Pg* Py * (1+ Z Pi) =1,040
i=1

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * Pg * (1 + Z Pl) = 0,990
i=1



Index polohy

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

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivli - Nezjisténo. I 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=1,060

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou
¢.1 prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,102

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,049

1. Ocenované nemovitosti

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Staii stavby: 45 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010

Zakladni cena ZC (pfiloha &. 27): 9 774,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;(:)e(ﬁ;lﬁ:‘féd[ljotzll:;
Podlahova plocha jednotky: 52,49 * 1,00 = 52,49 m”
Sklepni koje: 2,55% 0,10= 0,26 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 52,75 m"
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 1. PP nebo 5. NP a vyssi bez vytahu I -0,05

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni prislusenstvi bytu: Ptislusenstvi ¢astecné nebo uplné mimo Il -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni II -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustredni, etazové 11 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — 11 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005*(11+15)=0,870
9

Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *Vy * 0,870 = 0,621
i=1

Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,040
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 9 774,- K&/m? * 0,621 = 6 069,65 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I * Ip = 52,75 m®> * 6 069,65 K&/m> * 1,040 * 1,060= 352 959,86

K¢
Cena stanovena porovnavacim zpusobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,040
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

352 959,86 K¢

Nazev znaku ¢. P;

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

11



4. Chranénda uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a |
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II
6

Index omezujicich vlivi Io=1+> P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,040 * 1,000 * 1,060 = 1,102

0,00

0,00
0,00

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od

této ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1k Z4kl. cena Upr. cena
Zatfidéni [Ké /mz] Index  Koef. [Ké /mz]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funké¢ni celek
§ 4 odst. 1 729, - 1,102 803,36
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 2522 1219 803,36 979 295,84
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 1219 979 295,84
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 979 295,84 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek =

979 295,84 K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: =
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 979 295,84 K¢
Spoluvlastnicky podil: 5 249 / 377 852

Hodnota spoluvlastnického podilu:

979 295,84 K¢ * 5249 /377 852 =13 604,07 K¢

979 295,84 K¢

352 959,86 K¢

Spoluvlastnicky podil na piislusenstvi a pozemku + 13 604,07 K¢
Ocenované nemovitosti - zjiSténa cena = 366 563,93 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 366 560.,- K¢
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II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pti
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita,
velikost, stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametrt a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 2433/19

Bytova jednotka ¢. 2433/19, v ulici DruZstevni, obec Zatec

M K2 - K4 - . .
[ K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukce KS - dalsi vlastnosti
Oceriovany Druzstevni, Zatec, 2+1, , Pred Panclovi Revitalizovany diim, hodnoceno piislusenstvi
objekt okres Louny 5249 m rekonstrukei a vybaveni bytu
Osvoboditeld, Zatec, 3+1, 64 Pred . ) Diim bez revitalizace, umakartové jadro,
1 2 . Cihlova . p . 5 RO
okres Louny m rekonstrukci puvodni vybaveni, lodZie, celkové mirn¢ horsi
DruZstevni, Zatec, 2+1, 61 , , Revitalizovany dim, rekonstrukce koupelny,
2 2 Dobry Panelova . . PR
okres Louny m obnovené vybaveni, celkove lepsi.
DruZstevni, Zatec, 3+1,75 , , Revitalizovany dim, zd&né jadro, ¢aste¢né
3 2 Dobry Panelova X . MR
okres Louny m obnovené vybaveni, celkove lepsi
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Cena
pozadovana Cena
Koef. Cena po 9 5
. FeSP- | edukee | redukei | KI- K- | K4 - KS - K6- | gy | ocefiovaného
¢ zaplacena . - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozeni ze
. pramen pramen P
podlahové srovnani
plochy
1] 510 oo W78 oo | 09s 100 | 1.10 0.95 1.00 09928 | 14.872,70 K&
2| 2027 Nepouzit | (5P oo | 097 110 | 1.00 115 110 13498 | 13.359,59 K¢
3 12;‘6'000’00 Nepouzit ZKAE‘OOO’OO 1.00 091 1.10 | 1.00 1.20 1.10 1.3213 | 18.163,94 K&
Celkem pramér 15.465,41 K¢
Minimum 13.359,59 K¢
Maximum 18.163,94 K&
Smérodatna odchylka - s 2.456,40 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - priamér - s 13.009,01 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 17.921,81 K¢

K1 - Koeficient tpravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient Gpravy na ev. dal3i vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfend nizsi

Komentai: Jednd se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné. K2 zohlediiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikosti jednotek. K3
diferencuje rozdily ve stavebné¢ technickém stavu jednotek. K4 diferencuje rozdily
v konstrukéni charakteristice bytového domu. K5 zohlednuje dalsi popsané vlastnosti,
zejména kvalitu bytového domu, kvalitu vnitiniho jadra, vybaveni a soucasti jednotek,

ptislusenstvi.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

15.465,41 K&/m”

*

5249 m’

=811.779,37 K¢

812.000 K¢
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Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pfi ocefiovani majetku statu)

Bytova jednotka ¢. 2433/19, v ulici DruzZstevni, obec Zatec

< K2 - K4 - . .
[ K1 - poloha velikost K3 - stav Konstrukee KS - dalSi vlastnosti
Oceriovany Druzstevni, Zatec, 2+1, . Pied Panclova Revitalizovany diim, hodnoceno piislusenstvi
objekt okres Louny 5249 m rekonstrukei a vybaveni bytu
Osvoboditelt, Zatec, 3+1, 64 Pred . , Dou m bgz revntallz,ace, Lvlmakartov?J aQroz
1 2 ] Cihlova pavodni vybaveni, lodzie, celkové mirné
okres Louny m rekonstrukei horsi
orsi
DruZstevni, Zatec, 2+1, 61 , , Revitalizovany diim, rekonstrukce koupelny,
2 2 Dobry Panelova X . PR
okres Louny m obnovené vybaveni, celkove lepsi.
Druzstevni, Zatec, 3+1,75 , , Revitalizovany diim, zdéné jadro, Castedng
3 2 Dobry Panelova . ] % s
okres Louny m obnovené vybaveni, celkove lepsi

Vypocet relace dle ¢l. 8 odst. 3 ,,Postupy pri oceniovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

[

1 16.406,25
2 18.032,79
3 24.000,00

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

2
Cena poZadovana resp. zaplacend za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

0,90

24.000,00
14.765,63
1,6254

18.932,81

Cena po objektivizaci
14.765,63
18.032,79
24.000,00

(ptipad ¢.3)
(pfipad ¢.1)
OK

Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Bytova jednotka ¢. 2433/19, v ulici DruZzstevni, obec Zatec

3 K1 - poloha K2 - K3 - stav K - KS5 - dalii viastnosti Viha
velikost konstrukce srovnani
Oceriovany DruZstevni, Zatec, 2+1, ) Pred Panelova Revitalizovany diim, hodnoceno X
objekt okres Louny 5249 m rekonstrukci ptislusenstvi a vybaveni bytu
Osvoboditeld, 341,64 | Pred — Dam bez revitalizace, umakartove
1 5 2 . Cihlova jadro, piivodni vybaveni, lodZie, 3
Zatec, okres Louny m rekonstrukci . .
celkové mirné horsi
Drustevni, Zatec, 2+1,61 ' ) Revitalizovany dum, rekonstr'ukce
2 2 Dobry Panelova koupelny, obnovené vybaveni, 1
okres Louny m T
celkové lepsi.
Druzstevni, Zatec, 3+1,75 , ) Revitalizovany dim, zdéné jadro,
3 2 Dobry Panelova Caste¢né obnovené vybaveni, 1
okres Louny m s
celkové lepsi
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Vypocet zakladni ceny

& Cena pozadovana resp. zaplacend za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny
1 1640625 0,90

2 18.032,79 -

3 24.000,00

Mezisoucet

Celkem

Zakladni cena: 17.265,94 K&/m’

Uprava ceny dle ¢l. 8 odst. 4 a 5:

Cena po objektivizaci
14.765,63
18.032,79
24.000,00

17.265,94 * 0,9000 = 15.539,35 K&/m”

Viha

Soucin

44.296.89
18.032,79
24.000,00

86.329,68

17.265,94

Komentai: Srazka - druzstevni vlastnictvi. Vyslednd cena dle metodiky popsané v
dokumentu ,,Postupy pii ocenovani majetku statu® je vzhledem k vyse uvedenému

stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

15.539,35 K&/m’

*5249m’

= 815.660,48 K¢

816.000,-- K¢
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E. REKAPITULACE

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu 366.560,- K¢
II) Ocenéni trznim porovnanim

— Vysledek dle srovnavaci metody 812.000,-- K¢
—  Vysledek dle metodiky UZSVM 816.000,-- K¢

Oduvodnéni:

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocéteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky
zpétné, a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o
pfic¢inu rozdilu mezi cenou zjiSténou a cenami tvofenymi trznim porovnanim. Zaroven
statisticky vyhodnocovana data, ktera jsou vyuzivdna pro ocenéni dle ocenovaciho
predpisu, nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostfedi (napf.
prodeje v rodin€é a mezi znamymi, prodeje v mimotfadnych okolnostech apod.) a jako
takova mohou vstupni udaje zna¢né zkreslit.

Vysledna cena zjisténa podle ocenovaciho predpisu neodpovidé trzni realité a uvazuje
se bez vlivu na vysledné stanoveni hodnoty.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb.
v platném znéni.
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G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdéjSich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd&jsich predpisd,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 14682-1904/2021 znaleckého deniku.

H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
— situace nemovitosti v mapé

— fotodokumentace piedmétu ocenéni

— srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o jednotce
Cislo jednotky 2433/19
Typ jegrotky: Jednetka wmezena podie zikona © viastrichy’ bytd
Zplsab vyuzii:

Budova:

Katastraini fzemi:

Cislo LV

Podil na
spolednych castech:

5248/377352

Viastnici, jini opravnéni
Viastnicke prava Podil
Okresni stavebni bytove orufstve Louny, Studentska 2628, 43804 Zatec

Zpiseh ochrany nemovitosti
MNejsou evidavary Facné zpdsoby oohrany,

Omezeni vlastnickeho prava

Zastavn| prévo zakonne
Jing zapisy

Mejsou evidavary Zacné Jiné zaoisy

o Rizeni, v rdmd kierych byl k nemovitosti zapsin cenovy Gdaj

Nemovitast je v dzernim obvody, kde stétal spravy katastru nemaovitost CR wikon&vd Katastrainl Jiad pro Jsteck) kra] Katastrdle pracor
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Informace o pozemku
Parcein’ dislo:

Qpec

Katastralnitizem?

Cislo LV

Wyméra [m):

Typ parcely:
Aapowy list: D

Uréeni-wymene Za soufadnic v 5-JTEK

avera plocha a nadvof

Druh pozemku:

Stavba na pozemku:

556411

558072,

20



ZATEC

Situace nemovitosti v mapé
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

okres Louny

Celkova cena: 1.050.000 K¢

Adresa: Osvoboditeld, Zatec, okres
Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 200 000 K&
1100 000 Ke

1 000 000 K&

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Osvoboditelii, Zatec, okres Louny Stav objektu Dobry
Cena 1 050 000 K¢ Podlahova plocha 64
Poznamka k cené 1 050 000 K¢ za nemovitost, véetn€ provize Plocha uzitna 64
Konstrukce budovy Cihlova Vlastnictvi DruZzstevni
Dispozice 3+1

Slovni popis

Nabizime prodej druzstevniho bytu 3+1B, 64m2, ul.Osvoboditeld, Zatec. Byt se
nachdzi ve 3. patte cihlového domu a souc¢asti bytu je balkon. Dispozici bytu tvofii -
obyvaci pokoj, loznice, pokoj s pfistupem na balkon, kuchyné, koupelna, samostatné
WC, chodba. Lokalita s ptiméstskou zeleni, méstskou odpocinkovou zonou u feky
Ohfe, cca 5 minut, do centra cca 10 minut. Velice klidny diim s pratelskymi
sousedskymi vztahy. Veskera obc¢anska vybavenost v blizkém dosahu.

Prodej, Byt, 64 mz, Osvoboditelu, Zatec,
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Stankowvice
Kaufland Zatec &) Zatec
v % 225 |

Ceradice

Move Sedlo

Chbany Libacany

¥

Goacgle

@ Ocenovana nemovitost ?

Lisany

Zaludine

Libésice

Eana

Map datz E2521

Srovnavand nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 61 mz, Druzstevni ¢.p. 2435,
Zatec, okres Louny

Celkova cena: 1.100.000 K¢

Adresa: Druzstevni, Zatec, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
2000 000 Ke
1 800 000 K&
1 600 000 K
1 400 000 K&
1 200 000 Ké
1 000 000 Ke

BO0 000 Ke
~
&
&
o

s

I ] Vyve) ceny [ viozeni inzeratu [ trzerat odstanen | Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Druzstevni, Zatec, okres Louny Dispozice 2+1
Cena dle kupni 1100 000 K¢ Stav objektu Dobry
smlouvy

Kupni smlouva 05.02.2021 Podlahovi plocha 61
podepsana dne

Cislo Fizeni V-410/2021-533 Plocha uzitna 61
Poznamka k cené 1 700 000 K¢ za nemovitost, véetné provize = Umisténi objektu Sidliste
Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Exklusivné Vam nabizime prodej bytu 2+1 v oblibené lokalité, ulice Druzstevni. Byt o
velikosti 61 m2 se sklada ze dvou samostatnych pokoji a kuchyné. Nachazi se v 2.
nadzemnim podlazi. Byt prosel ¢aste¢nou rekonstrukei. V celém byté€ jsou laminatové
plovouci podlahy, koupelna je oblozena obklady, kuchynska linka je zanovni. Bytovy
dim prosel kompletni rekonstrukci. V celém domé jsou plastova okna s dvojsklem, je
zateplen, jsou rekonstruované spole¢né prostory domu i vyménéné rozvody v bytové
instala¢ni Sachté. Spolecenstvi vlastnikii ma splacené dluhy a ve fondu oprav ma
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naspoieno dostatek finan¢nich prostiedku. Novy majitel jist€ oceni i nizké néklady na
bydleni. Fond oprav 1533 K¢, na vytapéni 850 K&, vodné a sto¢ni dle poctu osob.

4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 75 mz, Druistevni, Zatec,
okres Louny

Celkova cena: 1.800.000 K¢

Adresa: DruZstevni, Zatec, okres Louny

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
2100 000 Ke

2000 000 Ke

1 900 000 Ké

| 800 000 K2

1 700 000 K&

1 600 000 Ke

~

05

& i
o i~
& 5

I ] Vypvoj ceny [ Viozeni inzeratu [ Inzerat nastranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Druzstevni, Zatec, okres Louny Dispozice 3+1
Cena dle kupni 1 800 000 K¢ Stav objektu Dobry
smlouvy

Kupni smlouva 07.04.2021 Podlahova plocha 75
podepsana dne

Cislo Fizeni V-1184/2021-533 Plocha uzitna 75
Poznamka k cené 1 819 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Umisténi objektu Sidliste
Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Nabizime vam k prodeji jedine¢ny byt v revitalizovaném nizkopodlaznim domé s
vytahem, ktery se nachazi v nejvyhledavanéjsi lokalité mésta Zatec. Velkou vyhodou
zminovaného bytu je bezbariérovy piistup do domu. Celkova rozloha jednotky je 77 m?2.
Byt prosel ¢astecnou rekonstrukei nové zdéné jadro, nové rozvody elektiiny. Na
podlahéach PVC a keramicka dlazba, Do koupelny je také bezbariérovy piistup, coz
muZze byt bonusem pro nové majitele.
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