ZNALECKY POSUDEK
C. 49/842/2024

(Cislo polozky: 094137/2024)

0 obvyklé cené nemovité véci, bytové jednotky ¢. 305/2 s prisluSenstvim
a podilem o velikosti 731/4535 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢&.p. 305
a pozemku ¢is. parcely 937/19, vSe k.i. Chlumec u Chabarovic,
v ulici Sk¥ivanéi v Chlumci, okres Usti nad Labem, kraj Ustecky

Znalec: Ing. Dana Satrova
Jugoslavska 1785/38
434 01 Most

Zadavatel: Kamil Stupka
IC: 46045562
Velka Hradebni 484/2
400 01 Usti nad Labem

Ukel posudku: stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci,
pro tcely drazba a vlastni potfeby zadavatele

“Cislo jednaci: 04024

Ocenéno ke dni: 23. srpna 2024

Posudek vypracoval: Ing. Dana Satrova

Obor / Odvétvi: Ekonomika / Ocenovani nemovitych véci
Pocet stran: 32 (tficet dva)

Pocet priloh: 4 (Ctyti)

Pocet vyhotoveni: 2 (dve)

Vyhotoveni ¢islo: 1/1

Vyhotoveno: V Most¢ 03.12.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je stanoveni ceny obvyklé bytu &. 305/2 s piisluSenstvim a podilem o velikosti
731/4535 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. 305 a pozemku &is. parcely 937/19 ( zastavéna
plocha a nadvofi o vyméte 238 m? ), vie v k.u. Chlumec u Chabaiovic, v ulici Sk¥ivanéi v Chlumci,
okres Usti nad Labem, kraj Ustecky.

Vyse uvedené nemovité véci jsou v katastru nemovitosti zapsany na listech vlastnictvi ¢. 1335 a €.
1330 pro k.u. Chlumec u Chabatovic, obec Chlumec, okres Usti nad Labem u Katastralniho ufadu
pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem.

Na zdikladé pozadavku pivodni zadavatelky, Reginy Simonkové, je stanovit odhad zhodnoceni
predmeétné bytové jednotky s ohledem na provedenou celkovou rekonstrukci (dle sdéleni zadavatelky

a dale i dolozenou fotodokumentaci k pocatku roku 2020).

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro tcely drazby a vlastni potiebu zadavatele.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Pivodni zadavatelkou bylo sdeéleno, Ze na oceitovaném byté byla provedena kompletni rekonstrukce
(prevazna cast praci v r. 2020-2021, naklady odhadnuté zadavatelkou cca 850 000 K¢). Pri mistnim
Setreni byl stav bytu ovéren, byt je ve stavu po kompletni rekonstrukci, v byté neni instalovdano
vybaveni kuchyné (kuchynska linka, spordak).

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 9.4.2024 za pfitomnosti zadavatelky pani Reginy
Simonkové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Data a udaje byly ziskany pii mistnim Setfeni a z vefejné dostupnych informacnich zdroju.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

a/ vypis z katastru nemovitosti listu vlastnictvi ¢. 1335 k.. Chlumec u Chabatovic, obec Chlumec,
okres Usti nad Labem vyhotoveny dalkovym piistupem do katastru nemovitosti

b/ snimek katastralni mapy pro k.. Chlumec u Chabatovic, obec Chlumec, okres Usti nad Labem
pofizeny nahledem do katastru nemovitosti

c/ skutecnosti, stav a vymery zjisténé pii mistnim Seteni

d/ Znalecky posudek ¢. 3554/2022 vyhotoveny znalkyni Ing. Lenkou Novakovou, Moldava 142, 417
81 Moldava, dne 18.10.2022 (se souhlasem zhotovitelky jsou pievzaty nckteré informace a
formulace)

e/ Znalecky posudek ¢. 28/821/2024 (¢is.polozky 053038/2024) vyhotoveny znalkyni Ing. Danou
Satrovou, ke dni 9.4.2024

f/ uskutecnéné prodeje



2.3. Vérohodnost zdroje dat
Zjisténé udaje a data pouzitd pti vyhotoveni posudku byly ziskdny pfi mistnim Setfeni, a tudiz jsou
povazovany za vérohodné. Nékteré dalsi idaje byly pievzaty z davéryhodnych zdroji.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni pojmy ocerovani

Trzni hodnota, dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku se pro ucely tohoto zadkona rozumi odhadovana ¢éstka,
za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni odpovidajici opotfebené véci stejného staii a
pfiméfené intenzity pouzivani.

Obvykla cena se dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii 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,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoc¢tu opottebeni.

Cena zjisténa (administrativni cena) je cena zjisténa podle cenového predpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v aktualnim
znéni, kterou se provadéji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Cena potizovaci je cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dob¢ pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb, cena v dobé
postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotiebeni.

Metody triniho ocenéni

Porovnavaci metoda (také srovnavaci, komparativni) je vhodnym nastrojem oceniovani v pripadé, ze v daném mist¢ a
Case existuje pro dany typ nemovité véci dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci metoda vychazi z
porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani ceny ocefiované nemovité véci s
cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci fady kritérii zohlednujicich vyznamné odlisnosti.
Hodnoceni odlisnosti je provadéno pomoci koeficienti ¢i indexd.

Vynosova metoda vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité véci plynouci z najemného inkasovaného
vlastnikem. Lze si ji pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny
byly stejné jako Cisty vynos z nemovité veci.

Nakladova metoda vychazi z nakladi, které¢ by bylo nutno vynaloZit na potfizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a
podle jeho stavu ke dni ocenéni.

CSOB Index bydleni (piivodng HB Index) sleduje vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice od dubna 2011 a je zalozen
na redlnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypote¢niho Gvéru pofidili klienti skupiny CSOB,
ma za ukol stanovit vysi indexu vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice. CSOB Index bydleni je sledovan za celou
Ceskou republiku, a to u tif typli nemovitosti — byti, rodinnych domtl a pozemkd.

-3-



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri shbéru ¢i tvorbé dat
Data a udaje byly ziskany z veifejné dostupnych informacnich zdroji nebo zjiStény pifi mistnim
Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Shroméazdéna data a udaje byly zpracovany v souladu s cenovymi piedpisy, metodikami MF CR a
standardy pro ocenovani.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Usti nad Labem, obec Chlumec, k.i. Chlumec u

Chabarovic
Adresa nemovité véci:  Skiivanc¢i 305, 403 39 Chlumec

Vlastnické a evidencni udaje

Samuel Svoboda, Skiivanci 305, 403 39 Chlumec, LV: 1335, podil: 1/2
Regina Simonkova, Husovo namésti 190, 403 17 Chabarovice, LV: 1335, podil: 1 /2

Dokumentace a skuteénost

Dokumentace nemovité véci nebyla znalci k dispozici. Znalec vychazi ze skutecnosti, idajii a vymeér
zjisténych pfi mistnim Setfeni, z informaci dostupnych z vefejnych zdroj.

Mistopis

Ocenovana nemovita véc, bytova jednotka €. 305/2, se nachazi v krajnim fadovém bytovém domé
¢.p. 305. Bytovy dim je umistén v severozapadni ¢asti mésta Chlumec, v ulici  Skfivanci, po jeji
praveé stran€ smérem piijezdu do slepé Casti ulice, v zastavbé obdobnych fadovych bytovych domi.
V nejbliz§im okoli se nachdzeji obdobné bytové domy, rodinné domy a mensi sidliStni zastavba, v
dochazkové vzdalenosti pak objekty zdkladni obfanské vybavenosti - Skola, Skolka, zdravotnické
zafizeni, nakupni objekty, méstsky Ufad, posta, sluZzebna méstské policie. Dopravni dostupnost je
dobréa - MHD autobus, zastavka cca 500 m. Kompletni ob¢anskd vybavenost je pak v krajském méste
Usti nad Labem ( cca 5 km ), nakupni centrum Viebotice (cca 3 km).

Pristup pres pozemky

455/1 Mésto Chlumec- ostatni plocha ostatni komunikace
937/20 Meésto Chlumec - ostatni plocha - zelent
937/21 Me¢sto Chlumec - ostatni plocha ostatni komunikace
937/38 Me¢sto Chlumec - ostatni plocha - zelen

Celkovy popis nemovité véci
Oceilovana bytova jednotka ¢. 305/2 se nachazi v fadovém bytovém domé ¢.p. 305. Bytova jednotka
je po kompletni rekonstrukei.

Diim je umistén jako krajni objekt fadovych bytovych domt, je podsklepeny, se dvéma nadzemnimi
podlazimi. Objekt je zaloZen na betonovych zakladech, podezdivka zdéna cihelnd, nosné konstrukce
nadzemnich podlazi montované ( na bazi dfeva ), vodorovné konstrukce nad suterénem keramicke, v
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nadzemnich podlazich pak montované s rovnym podhledem ( proveden obklad SDK vcetné izolaci ).
ZastteSeni je provedeno plochou stfechou s zivicnou krytinou, klempiiské konstrukce pozinkované.
Vnitini apravy povrchi - SDK piedstény a pficky s hladkou Stukovou omitkou, koupelné jsou
provedeny keramické obklady. Fasada je v lodziich opatfena zateplenou fasddou se strukturovanou
omitkou, ¢asteéné pak pivodni dievéné oblozeni. Podlahy jsou v suterénu betonové, v byté nové
provedené, zateplené, vyrovnané samonivelaéni stérkou, jako povrch zvolen vinyl. Vytapéni bytu je
fedeno ustiednim etazovym topenim s plynovym kotlem, TUV zajisténa kotlem UT. Okna jsou
plastova, dvefe vstupni bezpecnostni, interiérové pak hladké plné ¢i ¢astecné prosklené dyhované v
oblozkovych zarubnich. Byt je po celkové rekonstrukci véetné vymeény vnitinich rozvodi inz.siti, je
proveden centralni rozvod internetu. Koupelna je nové dispozicné feSena jako koupelna s WC (
vybavena obezdénou vanou, sprchovym boxem, WC, jsou provedeny piipravy na instalaci pracky,
umyvadla ). Kuchyné je dokoncena, neni instalovana kuchyiiskd linka. Byt je o velikosti 3+1 se
dvéma lodziemi, umistén je v 1.NP. V domé¢ jsou celkem pouze 4 byty a 4 gardze.

Dum je napojen na vefejné rozvody inz. siti - vodovod, kanalizaci, elektro, plyn.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.. Chlumec u Chabarovic - v sou¢asném
stavu (po rekonstrukci)

1. Bytova jednotka ¢. 305/2 k.a. Chlumec u Chabatovic
1.1. Oceniovany byt
1.2. Pozemek p.¢. 937/19 k.a. Chlumec u Chabatovic

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - pred
rekonstrukei

Obsah ocenéni na trznich principech

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - v
soucasném stavu (po rekonstrukci)
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 305/2 k.4. Chlumec u Chabatovic - po rekonstrukci, v sou¢asném
stavu

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - pred
rekonstrukci
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka €. 305/2 k.u. Chlumec u Chabatovic

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 305/2 k.u. Chlumec u Chabatovic - pted rekonstrukci



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda na zakladé skutecné realizovanych cen. S ohledem

na typ oceiiované nemovité véci bylo zvoleno porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci.
Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a zohlednény pomoci korek¢nich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 305/2 k.. Chlumec u Chabatovic
Adresa pfedmétu ocenéni: Sktivanci 305
403 39 Chlumec
LV: 1335
Kraj: Ustecky
Okres: Usti nad Labem
Obec: Chlumec
Katastralni uzemi: Chlumec u Chabarovic
Pocet obyvatel: 4 253

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 618,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

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

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna)

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00

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

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, poSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * O = 1 294,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonl ¢.
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
vyhlagky 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., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb.
a €. 434/2023 Sb., kterou se provad¢ji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

%

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka - Il 0,02
Poptavana a oblibend lokalita, s vhodnou dostupnosti krajského mésta Usti nad
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Labem.

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00
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 uzemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce V 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ § Pi)=1,092

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ S Pi)=1,020
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Ndézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba | 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné I -0,01
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré \4 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna I -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez mozZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi | 0,00
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Index polohy lp=P1*(1+ S Pi)=0,970

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 piilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,059

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,989

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - v
soucasném stavu (po rekonstrukci)

1. Bytova jednotka ¢. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic

1.1. byt

Dle Vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku ( oceniovaci vyhlaska ) ve znéni pozdéjSich
predpisd, se stanovuje, Ze spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci se uréi i cena zjisténa. Ocenéni dle vyhlasky vsak
nepostihuje zcela presné aktualni situaci na trhu nemovitych véci (vychazi z historickych dat). Z tohoto diivodu je na cenu
zjisténou dle vyhlasky nahliZzeno pouze jako na informativni.

Zattidéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stari stavby: 34 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2020

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 25 827,- K&/m?

Podlahové plochy bytu i;c:)e;;ﬁzséd:ﬁ;z/ﬁ;

kotelna: 550* 0,80 = 4,40 m?
sklep: 10,00* 0,80 = 8,00 m?
chodba: 9,80* 1,00 = 9,80 m?
pokoj: 12,20* 1,00 = 12,20 m?
pokoj: 14,10* 1,00 = 14,10 m?
pokoj: 17,70* 1,00 = 17,70 m?
kuchyné: 11,00* 1,00 = 11,00 m?
lodzie: 500* 0,20 = 1,00 m?
lodzie: 3,30* 0,20= 0,66 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 78,86 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova — dievéna, sendvi¢ova na bazi dievni hmoty I -0,10
2. Spolec¢né casti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor | -0,01
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00
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4. Umisténi bytu v domé¢: Ostatni podlazi nevyjmenované I
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétoveé I

strany - ¢astecny vyhled
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PrisluSenstvi uplné - standardni i

provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni i

vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustedni, etazové i
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il
10. Stavebné¢ - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I
Koeficient pro stavby 4 roky po celkové rekonstrukci:

s=1-0,005* (4 +15)= 0,905
9
Index vybaveni lv=(1+ S Vi) * Vi * 0,905 = 0,846
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,092

Index polohy pozemku Ip = 0,970

Ocenéni

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
1,05

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 25 827,- K&/m? * 0,846 = 21 849,64 K&/m?

CBp=PP * ZCU * I * Ip = 78,86 m? * 21 849,64 K&m?* 1,092 * 0,970= 1 825 136,84 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1825 136,84 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p.¢. 937/19 k.i. Chlumec u Chabarovic

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,092
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni I -0,01
orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo v 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Chranéna krajinnd oblast v 1. a 2. zoné, Il -0,01
nebo narodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6

Index omezujicich vlivi lo=1+ S Pi=0,970
i=1
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Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,092 * 0,970 * 0,970 = 1,027

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

w 1x Z4kl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 1294,- 1,027 1 328,94

T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 937/19 238 1 328,94 316 287,72
nadvoii

Stavebni pozemek - celkem 238 316 287,72
Pozemek p.¢. 937/19 k.i. Chlumec u Chabarovic - zjiSténa cena = 316 287,72 K¢
celkem
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek p.¢. 937/19 k.4. Chlumec u Chabarovic = 316 287,72 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 316 287,72 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 825 136,84 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na prislu$enstvi a pozemku
Zjisté€na cena pozemku: 316 287,72 K&
Spoluvlastnicky podil: 731 /4 535
Hodnota spoluvlastnického podilu:
316 287,72 K¢ * 731 /4 535 =50 982,65 K¢
Spoluvlastnicky podil na pfisluSenstvi a pozemku + 50 982,65 K&
Bytova jednotka €. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - zjiSténa cena = 1876 119,49 K¢
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Obvyvkla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.. Chlumec u Chabarovic - pred

rekonstrukci

Trzni ocenéni majetku

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.u. Chlumec u Chabarovic - v
soucasném stavu (po rekonstrukci)

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Bytova jednotka €. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - po rekonstrukci, v sou¢asném

stavu

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 73,10 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytova jednotka €. 306/1, Skiivanéi, Chlumec

Lokalita: Chlumec

Popis: Bytova jednotka €. 306/1 se nachazi v domé ¢.p. 306 v ulici Skiivanéi. Jedna se o typové shodny
dim, v némz se nachazi oceflovany byt.
Byt 3+kk o celkové podlahové plose 81,6 m2 s dvéma lodZziemi o vymérach 4,1, m2 a 6,4 m2, v klidné
lokalité v ulici Skiivanci v Chlumeci. Byt se nachazi v 1 patie dvoupatrového domu. Prosel ¢astecnymi
upravami, voda je rozvedena v plastu, okna jsou plastova, vytapéni a ohfev vody zajistuje plynovy
kotel. K bytu nélezi komora umisténa na chodbé o vyméte cca 3,4 m2, spolecna pradelna a susarna s
druhym bytem na patie, kde je umistén i plynovy kotel, garaz o vyméie 20,9 m2, ze které je ptimy
vstup do dilny o vyméte cca 16,7 m2, kam je zavedena voda i elektfina a dale je mozno uzivat]
predzahradku o vymeéte cca 60 m2.
Zrealizovana cena 3 300 000 K¢ k datu 21.11.2022 (V-1491/2023-510), pievzato z databaze cenovych
udaju katastru nemovitosti.
S ohledem na skute¢nost, Ze transakce byla uskute¢néna v 4Q/2022, bude cena k datu transakce, za
kterou byla nemovitost prodana, pievedena k datu ocenéni, tj. k 2.Q/2024 (nejaktualnéjsi znamy udaj),
a to pomoci CSOB indexu zachycujici vyvoj cen byt
CSOB index 4.Q/2022 = 225,9
CSOB index 2.Q/2024 = 214,8
index = 95,08
Cena k datu transakce 3 137 970 K¢.
Dle veiejné databaze RUIAN se v domé nachizi 4 jednotky. K jednotce & 306/1 prinaleZi
spoluvlastnicky podil o velikosti 1192/4877 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku p.¢. 937/13. S
ohledem na skutecnost, Ze se jedna o typovée shodny objekt, lze piedpokladat, ze vyclenéné jednotky]
jsou véetné prostor, které odpovidaji gardzim, dilndm v suterénu domu (37,6 m?)
Pro G¢ely stanoveni srovnavaci jednotkové ceny bytu bude realizovana cena ocisténa ( poniZena o cenu
odpovidajici cené garaze a dilny; pro tento G¢el vychazim ze zrealizované ceny jednotky ¢. 305/102
(dilna nebo provozovna) k datu 3.1.2024 ve vysi 560 000 K¢&, jednotkova cena za m? plochy této|
jednotky ¢&ini 14 285 K&/m? ). Cenu garaze uvazuji ve vysi 537 116 K&, cenu bytu 2 600 854 K¢&.

UZitna plocha: 81,60 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - zrealizovana cena 1,00 Zdroj: KN databaze

K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00 cenovych udajii

K3 Poloha - v sousedstvi 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00

K5 Celkovy stav - dobry 1,00

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Giprava obj.podilem vybaveni
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kuchyné¢ 0,98

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 600 854 81,60 31 873 0,98 31 236
Nazev: Bytova jednotka ¢. 309/2, Skrivan¢i, Chlumec
Lokalita: Chlumec
Popis; Bytova jednotka ¢. 309/2 se nachazi v ulici Skfivan¢i v Chlumci. Jedna se o shodnou lokalitu s
oceflovanym bytem.

Zrealizovana cena 1 400 000 K¢ k datu 26.1.2018 (V-1170/2018-510), ptevzato z databaze cenovych
udajt katastru nemovitosti.
S ohledem na skute¢nost, Ze transakce byla uskute¢néna v 1Q/2018, bude cena k datu transakce, za
kterou byla nemovitost prodana, prevedena k datu ocenéni, tj. k 2.Q/2024 (nejaktualné&jsi znamy udaj),
a to pomoci CSOB indexu zachycujici vyvoj cen byt

CSOB index 1.Q/2018 = 129,6

CSOB index 2.Q/2024 = 214,8

index = 165,74

Cena k datu transakce 2 320 370 K¢.

Dle vefejné databaze RUIAN se v domé nachazi 8 jednotek (4 byty a 4 gardZe). Soucasti transakce
byla i garaz ¢. 309/8 (se spoluvlastnickym podilem na spolec¢nych ¢astech dmu a pozemku o velikosti
203/3964, plochu garaze odvozuji ze spoluvlastnického podilu na 20,3 m?).

Pro ucely stanoveni srovnavaci jednotkové ceny bytu bude realizovana cena ocisténa ( poniZena 0 cenu
odpovidajici cené garaze; pro tento ucel vychazim ze zrealizované ceny jednotky ¢. 305/102 (dilna
nebo provozovna) k datu 3.1.2024 ve vysi 560 000 K¢&, jednotkova cena za m? plochy této jednotky
¢ini 14 285 K¢&/m? ). Cenu garaze uvazuji ve vysi 289 986 K¢, cenu bytu 2 030 384 K¢.

UZitna plocha: 78,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - zrealizovana cena 1,00 Zdroj: KN databaze
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00 cenovych udaju
K3 Poloha - v sousedstvi 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - dobry 1,00
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - iprava obj.podilem vybaveni
kuchyné 0,98
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 030 384 78,00 26 031 0,98 25509
Nazev: Bytova jednotka ¢. 312/4, Skrivan¢i ulice, Chlumec
Lokalita: Chlumec
Popis: Bytova jednotka €. 312/4 v ulici Skiivanci v Chlumeci. Byt se nachéazi v typové shodném domé jako

ocefiovany byt.
Zrealizovana cena 1 450 000 K¢ k datu 28.4.2021 (V-3234/2021-510), pievzato z databaze cenovych
udaju katastru nemovitosti.
S ohledem na skute¢nost, Ze transakce byla uskute¢néna v 2Q/2021, bude cena k datu transakce, zal
kterou byla nemovitost prodana, pievedena k datu ocenéni, tj. k 2.Q/2024 (nejaktualnéjsi znamy udaj),
a to pomoci CSOB indexu zachycujici vyvoj cen bytil.

CSOB index 2.Q/2021 = 184,10

CSOB index 2.Q/2024 = 214,8

index = 116,67

Cena k datu transakce 1 691 798 K¢.

Dle vefejné databaze RUIAN se v domé nachdzi 4 jednotky. K jednotce & 312/4 pfindlei
spoluvlastnicky podil o velikosti 965/4114 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku p.¢. 937/10. S
ohledem na skutecnost, Ze se jedna o typoveé shodny objekt, 1ze pfedpokladat, ze vyclenéné jednotky
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jsou vé&etné& prostor, které odpovidaji gardzim v suterénu domu (20 m?).
Pro uéely stanoveni srovnavaci jednotkové ceny bytu bude realizovana cena ocisténa ( poniZena o cenu
odpovidajici cené garaze; pro tento ucel vychazim ze zrealizované ceny jednotky ¢. 305/102 (dilna
nebo provozovna) k datu 3.1.2024 ve vysi 560 000 K¢&, jednotkové cena za m? plochy této jednotky
¢ini 14 285 K¢&/m? ). Cenu garaze uvazuji ve vysi 285 700 K¢, cenu bytu 1 406 098 K.
UZzitna plocha: 76,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - zrealizovana cena 1,00 Zdroj: KN databaze
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00 cenovych udaju
K3 Poloha - v sousedstvi 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - dobry 1,00
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Giprava obj.podilem vybaveni
kuchyn¢ 0,98
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 406 098 76,50 18 380 0,98 18 013

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Stanoveni porovnavaci hodnoty je provedeno na zakladé porovnavaci metody dle skutecné
realizovanych cen. Jako srovnatelné byly zvoleny srovnatelné vzorky zrealizovanych prodeji ptimo
v posuzované lokalité, ulice Skifivanc¢i. Pouzité vzorky byly zvoleny ptfedevSim s ohledem na
konstrukéni provedeni doml (jedna se o domy montované konstrukce na bazi difeva a jinych
materiall, proto nebyly voleny vzorky v bytovych domech v Sirsi lokalit¢ mésta Chlumec, kdy se
jednéd o domy panelové ¢i zdéné konstrukce). Zrealizované ceny pochazeji z rtiznych Casovych
obdobi, kdy tato skutec¢nost byla zohlednéna upravou zrealizované ceny na cenovou hladinu k datu
ocenéni. Pro téely ocenéni je vychazeno z uZitné plochy bytové jednotky ve vysi 73,10 m? , ktera je
stanovena v navaznosti na ptislu$ny podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci (z vymeér jednotlivych
mistnosti, které tvoii bytovou jednotku a jejiho pfisluSenstvi vyplyva vétsi vymera, pii nezapocteni
vyméry ploch mistnosti piislusenstvi - kotelna a sklep v suterénu domu, odpovida vyméra vysi
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech nemovité véci evidované v katastru nemovitosti). U
srovnavacich vzorkt je rovnéz vychazeno z prislusného podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci
evidovaného v katastru nemovitosti (u zrealizovanych vzork se jednd o ceny, které zahrnovaly jak
samotny byt, tak 1 gardz ¢i dilnu; tato skutecnost byla zohlednéna pii stanoveni jednotkové ceny za
m? plochy bytu).

U vsech srovnavacich vzorki byla zohlednéna skutecnost, Ze ocefiovany byt nemé po rekonstrukci
instalovano vybaveni kuchyné kuchyfiskou linkou a spordkem.

U pouzitych srovnavacich vzorki je znatelny vysSi cenovy rozptyl. I pres vySsi rozptyl byly 3
srovnavaci vzorky pouzity, pravé s ohledem na typ konstrukce domu, ktery je pouzit pouze u domti
v lokalité€ ulice Skiivanci.

U srovnavacich vzorkli nemovitych véci nebylo provedeno mistni Setfeni.

Obvykla cena ocenovaného bytu ¢. 305/2 k.u. Chlumec u Chabatovic je k datu ocenéni v souladu s
porovnavaci metodou odhadnuta ve vysi 1 810 000 K¢ (po zaokrouhleni).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 18 013 K&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 24 919 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 31 236 K¢&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 24 919 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 73,10 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 821 603 K¢

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - pred
rekonstrukei

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka €. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic

Vécna hodnota mé v ocenéni pouze podpurny vyznam pro stanoveni vyse koeficientu vybaveni, jeji
vyse neni v ocenéni podstatna.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21

Budova: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: dfevéna na bazi dievni hmoty
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1122

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahové plochy
kotelna: 5,50 * 0,80 = 4,40 m?
sklep: 10,00 * 0,80 = 8,00 m?
chodba: 9,80* 1,00= 9,80 m?
pokoj: 12,20 * 1,00 = 12,20 m?
pokoj: 14,10* 1,00 = 14,10 m?
pokoj: 17,70 * 1,00 = 17,70 m?
kuchyné: 11,00* 1,00 = 11,00 m?
lodzie: 500* 0,20 = 1,00 m?
lodzie: 3,30* 0,20= 0,66 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 78,86 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([Jozs]t Koef. gl%r,ags(rili}{
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce P 18,80 20 0,46 1,73
2. Svislé konstrukce S 18,80 80 1,00 15,04
3. Stropy P 8,20 20 0,46 0,75
3. Stropy S 8,20 80 1,00 6,56
4, Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40
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6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnittnich povrchil P 6,90 100 0,46 3,17

8. Uprava vnéjsich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 15 1,00 0,32

9. Vnitini obklady keramické C 2,10 85 0,00 0,00
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete P 3,20 100 0,46 1,47
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 15 1,00 0,81
13. Okna P 5,40 85 0,46 2,11
14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytapéni S 4,70 25 1,00 1,18
15. Vytapéni P 4,70 75 0,46 1,62
16. Elektroinstalace P 5,20 20 0,46 0,48
16. Elektroinstalace S 5,20 80 1,00 4,16
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod P 3,30 100 0,46 1,52
19. Vnitini kanalizace P 3,20 100 0,46 1,47
20. Vnitini plynovod P 0,40 100 0,46 0,18
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni P 1,80 100 0,46 0,83
23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100 0,46 1,75
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni P 5,60 100 0,46 2,58
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 72,16
Koeficient vybaveni Ka: 0,7216
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 9 630,-
Koeficient konstrukce Ky (dle pfil. €. 10): * 1,0290
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7216
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0130
Zakladni cena upravena = 19 390,09

Plna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 34 rok

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 roku
Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 80 rokt

78,86 m? * 19 390,09 K¢&/m?

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 34 / 80 = 42,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 42,5 % / 100)

Bytova jednotka €. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - vécna
hodnota bez podilu na prisluSenstvi

1529 102,50 K¢

0,575

879 233,94 K¢

Ocenované jednotce nalezi spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi stavby a pozemku.

Spoluvlastnicky podil je:

731/4535



879 233,94 K¢

Bytova jednotka €. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - vécna
hodnota

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka €. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - pred rekonstrukci

Ocefnovana nemovita véc
UZitna plocha: 73,10 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytova jednotka ¢. 306/1, Skrivané€i ul., Chlumec
Lokalita: Chlumec
Popis; Zrealizovana cena 3 300 000 K¢ k datu 21.11.2022 (V-1491/2023-510), pievzato z databaze cenovych

udaju katastru nemovitosti.

S ohledem na skute¢nost, Ze transakce byla uskute¢néna v 4Q/2022, bude cena k datu transakce, za
kterou byla nemovitost prodana, pfevedena k datu ocenéni, tj. k 1Q/2022 (k datu ocenéni
posuzovaného bytu v rekonstrukci), a to pomoci CSOB indexu bydleni, ktery postihuje vy voj cen byti.
CSOB index 4.Q/2022 = 225,9

CSOB index 1.Q/2020 = 156,4

index = 69,23

Cena k dobé¢ rekonstrukce 2 284 728 K¢.

Dle vefejné databize RUIAN se v domé nachazi 4 jednotky. K jednotce & 306/1 piinalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti 1192/4877 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku p.¢. 937/13. S
ohledem na skutecnost, Ze se jedna o typove shodny objekt, 1ze piedpokladat, ze vycélenéné jednotky]
jsou véetnd prostor, které odpovidaji garazim, dilndm v suterénu domu (37,6 m?).

Pro G¢ely stanoveni srovnavaci jednotkové ceny bytu bude realizovana cena ocisténa ( poniZena o cenu
odpovidajici cené garaze a dilny; pro tento Gi¢el vychazim ze zrealizované ceny jednotky ¢. 305/102
(dilna nebo provozovna s vymeérou 39,2 m2) k datu 3.1.2024 ve vysi 560 000 K¢. I tato cena bude
prevedena k dobé& rekonstrukce bytu indexem 73,26, tj. 410 256 K& (CSOB index 1.Q/2024=213,5,
CSOB index 1.Q/2020=156,4, index=73,26), jednotkova cena za m? plochy této jednotky &ini 10 466
K¢&/m?). Cenu garaze uvazuji ve vysi 393 522 K&, cenu bytu 1 891 206 K¢.

UZitna plocha: 81,60 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - zrealizovana cena 1,00 Zdroj: KN - databaze
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00 cenovych udaju
K3 Poloha - v sousedstvi 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - dobry 1,00
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 891 206 81,60 23 177 1,00 23 177
Nazev: Bytova jednotka €. 309/2, Skiivanéi ul., Chlumec
Lokalita: Chlumec
Popis: Zrealizovana cena 1 400 000 K¢ k datu 26.1.2018 (V-1170/2018-510), pievzato z databaze cenovych

udaju katastru nemovitosti.
S ohledem na skute¢nost, Ze transakce byla uskute¢néna v 1Q/2018, bude cena k datu transakce, zal
kterou byla nemovitost proddna, ptevedena k datu ocenéni, tj. k 1Q/2020 (k datu ocenéni
posuzovaného bytu v rekonstrukci), a to pomoci CSOB indexu bydleni, ktery postihuje vy voj cen byti.
CSOB index 1.Q/2018 = 129,6
CSOB index 1.Q/2020 = 156,4
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index = 120,68

Cena k dobé rekonstrukce 1 689 520 K¢.

Dle vefejné databaze RUIAN se v domé nachazi 8 jednotek (4 byty a 4 garaze). Soudasti transakce
byla i garaz ¢. 309/8 (se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech dmu a pozemku o velikosti
203/3964, plochu garaze odvozuji ze spoluvlastnického podilu na 20,3 m?).

Pro ucely stanoveni srovnavaci jednotkové ceny bytu bude realizovana cena ocisténa ( poniZena o cenu
odpovidajici cené garaze; pro tento ucel vychazim ze zrealizované ceny jednotky ¢. 305/102 (dilna
nebo provozovna s vymeérou 39,2 m2) k datu 3.1.2024 ve vysi 560 000 K¢. I tato cena bude pievedenal
k dobé rekonstrukce bytu indexem 73,26, tj. 410 256 K& (CSOB index 1.Q/2024=213,5, CSOB index
1.Q/2020=156,4, index=73,26), jednotkova cena za m? plochy této jednotky &ini 10 466 K&/m?). Cenu
garaze uvazuji ve vysi 212 460 K¢, cenu bytu 1 477 060 K¢.

UZzitna plocha: 78,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - zrealizovana cena 1,00 Zdroj: KN databaze
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00 cenovych udaju
K3 Poloha - v sousedstvi 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - dobry 1,00
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1477 060 78,00 18 937 1,00 18 937
Nazev: Bytova jednotka €. 312/4, Skiivan¢i ul., Chlumec
Lokalita: Chlumec
Popis: Bytova jednotka ¢. 312/4 v ulici Skiivan¢i v Chlumci. Byt se nachazi v typové shodném domé jako

oceflovany byt.
Zrealizovana cena 1 450 000 K¢ k datu 28.4.2021 (V-3234/2021-510), ptevzato z databaze cenovych
udaju katastru nemovitosti.
S ohledem na skuteénost, ze transakce byla uskute¢néna v 2Q/2021, bude cena k datu transakce, zal
kterou byla nemovitost prodana, pievedena k datu ocenéni, tj. k 1.Q/2020 (k datu ocenéni
posuzovaného bytu v rekonstrukci), a to pomoci CSOB indexu bydleni, ktery postihuje vyvoj cen byti.
CSOB index 2.Q/2021 = 184,1

CSOB index 1.Q/2020 = 156,4

index = 84,95

Cena k dobé rekonstrukce 1 231 775 K¢.

Dle vefejné databdze RUIAN se v domé nachazi 4 jednotky. K jednotce ¢&. 312/4 piinalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti 965/4114 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku p.¢. 937/10. S
ohledem na skutecnost, Ze se jedna o typovée shodny objekt, lze piedpokladat, ze vyclenéné jednotky]
jsou véetn& prostor, které odpovidaji gardZim v suterénu domu (20 m?).

Pro ucely stanoveni srovnavaci jednotkové ceny bytu bude realizovana cena ocisténa ( poniZena o cenu
odpovidajici cené garaze; pro tento ucel vychazim ze zrealizované ceny jednotky €. 305/102 (dilna
nebo provozovna s vymérou 39,2 m2) k datu 3.1.2024 ve vysi 560 000 K¢. I tato cena bude pievedenal
k dobé rekonstrukce bytu indexem 73,26, tj. 410 256 K& (CSOB index 1.Q/2024=213,5, CSOB index
1.Q/2020=156,4, index=73,26), jednotkova cena za m? plochy této jednotky &ini 10 466 K&/m?). Cenu
gardze uvazuji ve vysi 209 320 K¢, cenu bytu 1 022 455 K¢.

UZitna plocha: 76,50 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - zrealizovana cena 1,00 Zdroj: KN databaze
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00 cenovych udajii
K3 Poloha - v sousedstvi 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00

K5 Celkovy stav - dobry 1,00

K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1022 455 76,50 13 365 1,00 13 365

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Ke stanoveni porovnéavaci hodnoty ocefiovaného bytu ¢. 305/2 k.i. Chlumec u Chabatovic ve stavu
pied rekonstrukci (k pocatku roku 2020, kdy dle sd€leni zadavatelky bylo s rekonstrukci zapocato),
byly pouzity stejné porovnéavaci vzorky nemovitych véci jako pii stanoveni odhadu obvyklé ceny k
datu ocenéni (po provedené rekonstrukci). Pomoci CSOB indexu bydleni byly zrealizované ceny
prevedeny k 1.Q/2020. Postup je zvoleny obdobn¢ jako v ptipadé odhadu obvyklé ceny soucasné.
Obvykla cena ocenovaného bytu ¢. 305/2 k.u. Chlumec u Chabatovic je k 1.Q/2020 odhadnuta ve
vysi 1 350 000 K¢ (po zaokrouhleni, ptedpoklddan je dobry udrzovany stav odpovidajici stafi a
prubézné provadeéné udrzbé, stavebné technicky stav srovnavacich vzorkl nebylo mozné ovéfit).
Pro odhad zhodnoceni bude u ocefiovaného bytu stanoven koeficient vybaveni stavby, ktery bude
urcen ke stavu odpovidajicimu stavu bytu pied rekonstrukci. Koeficient vybaveni stavby bude urcen
dle informaci sdélenych zadavatelkou a dolozenych fotodokumentaci, skutecnosti zjisténych pfi
mistnim Setfeni, odborného odhadu zpracovatelky a dle platné ocenovaci vyhlasky €. 434/2023 Sb.,
ktera stanovuje cenové podily konstrukei a vybaveni podle typu nemovité véci (stanoveno v kapitole
vécna hodnota, koeficient ve vysi 0,722). Stanovena obvykla cena bytu ¢. 305/2 bude upravena
koeficientem vybaveni. Vysledna obvykla cena bytu ¢. 305/2 ve stavu pied rekonstrukei je odhadnuta
na 974 700 K¢.

Minimélni jednotkové porovnavaci cena 13 365 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 18 493 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 23 177 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 18 493 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 73,10 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 351 838 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - v
soucasném stavu (po rekonstrukci)

1. Bytova jednotka ¢. 305/2 k.. Chlumec u Chabatovic 1876 119,- K¢
1.1. Ocenovany byt 1 825 136,84 K¢
1.2. Pozemek p.¢. 937/19 k.4. Chlumec u 50 982,70 K¢
Chabarovic
=1876 119,- K¢
Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.a. Chlumec u 1876 119,- Ké

Chabarovic - v souc¢asném stavu (po rekonstrukci) - celkem:

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.. Chlumec u Chabarovic - pred
rekonstrukei

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.i. Chlumec u -,- K¢
Chabarovic - pied rekonstrukei - celkem:

Zjisténa cena - celkem: 1876 119,- K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1876 120,- Ké

slovy: jeden milion osm set sedmdesat Sest tisic jedno sto dvacet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1876 120 K¢

slovy: jeden milion osm set sedmdesat Sest tisic jedno sto dvacet K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

Obvykla cena bytové jednotky €. 305/2 k.. Chlumec u Chabarovic - v sou¢asném
stavu (po rekonstrukci)
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Bytova jednotka ¢. 305/2 k.. Chlumec u Chabarovic - po 1821 603,- K¢
rekonstrukci, v sou¢asném stavu

Obvykla cena bytové jednotky €. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - v
souc¢asném stavu (po rekonstrukci)

Obvykla cena 1820 000 K¢

slovy: jeden milion osm set dvacet tisic K¢
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Obvykla cena bytové jednotky €. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - pred
rekonstrukci
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka ¢. 305/2 k.u. Chlumec u Chabarovic 879 234,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 305/2 k.u. Chlumec u Chabafovic - pfed 1351 838,- K¢
rekonstrukci

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.i. Chlumec u Chabarovic - pred
rekonstrukei

Obvykla cena 974 700 K¢

slovy: devét set sedmdesat Ctyfi tisic sedm set K¢

Obvykla cena po rekonstrukci 1820 000 K¢

slovy: jeden milion osm set dvacet tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ke stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 305/2 porovnavaci metodou byly vybrany srovnatelné
nemovité véci piimo v dané mikrolokalité ulice Skfivanéi. Jedna se o byty v bytovych domech
totozného konstrukéniho provedeni. Jako porovnatelné vzorky byly zvoleny zrealizované ceny.

Trh s typem nemovitosti ( byty vétsi velikosti ve velmi dobrém stavu, po celkové modernizaci ) je v
dané oblasti pomérné pruzny. Mésto Chlumec je vyhleddavanou lokalitou k bydleni, pfedevsim s
ohledem na klidnou lokalitu s velmi dobrou dostupnosti a dopravni obsluznosti ( MHD, napojeni
dalnice D8 ) v blizkém okoli krajského mésta Usti nad Labem. Svou polohou tak vyhovuje
pozadavklim na bydleni v klidné lokalité v blizkém dosahu ptirody a dostupnost kompletni obcanské
vybavenosti 1 roz§ifenou nabidku pracovnich pftilezitosti.

V souladu s porovnavaci metodou je obvykla cena soucasna bytové jednotky ¢. 305/2 stanovena ve
vysi 1 820 000 K¢ (po zaokrouhleni)

Obvykla cena bytové jednotky €. 305/2 ve stavu pted rekonstrukci (k pocatku roku 2020) je
stanovena v souladu s porovnavaci metodou ve vysi 975 000 K¢ (po zaokrouhleni).

Ukolem znalce bylo, dle pozadavku zadavatelky, stanovit zhodnoceni bytu ¢. 305/2 po provedené
rekonstrukci vzhledem k ptivodnimu stavu bytu na pocatku roku 2020. Zhodnoceni bytu je stanoveno
jako rozdil hodnoty stanovené obvyklé ceny k datu ocenéni a hodnoty stanovené k pocatku roku 2020
(pred rekonstrukei). Zhodnoceni bytu €. 305/2 k.. Chlumec u Chabarovic na zdklad€ porovnavacich
hodnot je stanoveno ve vysi 845 000 K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Vybér srovnavacich nemovitych véci byl proveden na zakladé zakladnich parametrti ocenované
nemovité véci. Pi1 urceni obvyklé ceny byl pouzit porovnavaci zptisob, kdy se vychazelo z porovnani
srovnatelnych objektt, které byly nejvice podobné parametrim oceiiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficienti véetné jejich
zdivodnéni.

5.2. Kontrola postupu

Zdrojem dat bylo mistni Setieni a veiejné pristupné databaze (katastr nemovitosti).
Vytvotend data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji, jejich zpracovani
odpovida pottebam analyzy.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 305/2 s piislusenstvim a podilem o
velikosti 731/4535 na spole¢nych castech bytového domu ¢.p. 305 a pozemku ¢is. parcely 937/19 (
zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 238 m? ), vie v k.i. Chlumec u Chabatovic, v ulici Skiivanéi v
Chlumci, okres Usti nad Labem, kraj Ustecky.

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 v bytovém domé C.p. 305 stojicim na pozemku p.¢. 937/16
véetné vSech soucésti a pfislusenstvi, v k.. Chlumec u Chabatovic, stanovend na zakladé
porovnavaci metody, a to pomoci srovnani realizovanych cen, ¢ini 1 820 000 K¢.

Dale bylo ukolem znalce, dle pozadavku puvodni zadavatelky, stanovit zhodnoceni bytu ¢. 305/2 po
provedené rekonstrukci vzhledem k pitvodnimu stavu bytu na pocatku roku 2020. Zhodnoceni Ize
chapat jako rozdil mezi hodnotou véci (obvyklou, trzni cenou) pred investicemi a poté.

Zhodnoceni bytu ¢. 305/2 k.u. Chlumec u Chabarovic na zdakladé obvyklych cen stanovenych na
zakladé porovndvacich hodnot je stanoveno ve vysi 845 000 K¢.

Obvykla cena po rekonstrukci 1820 000 K¢

slovy: jeden milion osm set dvacet tisic K¢&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

S ohledem na skutecnost, Ze ocenéni je zalozeno na porovnani, lze konstatovat, ze v porovnani se
zobrazuje také uvaha znalce, jeho subjektivni ndhled. Zavér je tedy jen pravdépodobny, nemulzZe byt
absolutné piesny.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.04.2024 00:00:00

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

Okres: CZ0427 Usti nad Labem Obec: 568015 Chlumec
Kat.lzemi: 651796 Chlumec u Chabarovic List vlastnictvi: 1335
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radeé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vliastnické prave
Svoboda Samuel, Skfivanéi 305, 40339 Chlumec 151213/1071 1/2
Simonkova Regina, Husovo namésti 190, 40317 Chabafovice 745523/2851 1/2

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
Copis Typ spoleénych Gastech
C.jednotky Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku

305/2 byt byt.z. 731/4535
Vymezeno v:
Budova Chlumec, &.p. 305, byt.dum, LV 1330
na parcele 937/19, LV 1330
Parcela 937/19 zastavéna plocha a nadvofi 238m2

Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu

C Vécné& préava zatéZujici nemovitosti v &&sti B vdetné souvisejicich udajui - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 07.09.2001. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 12.09.2001.
V-2647/2001-510
Pro: Simonkova Regina, Husovo namésti 190, 40317 Chabafovice RC/ICO: 745523/2851
o Smlouva o vystavbé zména z 14.6.2004 s dodatkem &. 1 ze dne 7.7.2004.

2-6335/2004-510
Pro: Simonkova Regina, Husovo namésti 190, 40317 Chabafovice RC/ICO: 745523/2851

o Usneseni soudu o dédictvi , Okresni soud v Usti nad Labem &.j. 46 D-204/2016 -56 ze dne
11.09.2017. Pravni moc ke dni 17.10.2017. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 19.10.2017
09:07:57. Zapis proveden dne 27.10.2017.

V-6965/2017-510
Pro: Svoboda Samuel, Skfivanéi 305, 40339 Chlumec RE/1C0: 151213/1071

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vzZdy na prislus$ném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.04.2024 00:00:00

Okres: C20427 Usti nad Labem Obec: 568015 Chlumec
Kat.izemi: 651796 Chlumec u Chabafovic List vlastnictvi: 1335

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovis$té Usti nad Labem, kéd: 510.

Vyhotovil:
Cesky tfad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Vyhotoveno: 25.06.2024 10:02:11

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pou&eni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&eliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané oscbnich Udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Usti nad Labem, kéd: 510.
strana 2
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2/ Kopie katastralni mapy
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 6. prosince 2004, ¢.j. Spr. 6080/2004, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudku znalce pod poradovym ¢islem 49/842/2024.
Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 094137/2024.

V Mosté 03.12.2024

Ing. Dana Satrova
Jugoslavska 1785/38
434 01 Most

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.5.
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