DODATEK &. 1
KE ZNALECKEMU POSUDKU

€. 49/842/2024

(Cislo polozky posudku: 094137/2024)
Cislo polozky dodatku: 101178/2024

o 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

Uéel dodatku k posudku: doplnéni a upfesnéni vyctu prislusenstvi a spolecnych prostort
pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci, pro ucely drazby

“Cislo jednaci: 04024

Ocenéno ke dni: 23. srpna 2024

Posudek vypracoval: Ing. Dana Satrova

Obor / Odvétvi: Ekonomika / Ocefiovani nemovitych véci
Pocet stran: 15 (patnact)

Pocet priloh: 2 (dve)

Pocet vyhotoveni: 2 (dve)

Vyhotoveni ¢islo: 1/1

Vyhotoveno: V Most¢ 27.12.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Nemeéni se.

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.a. Chlumec u Chabatovic, V ulici Sk¥ivanéi v Chlumci,
okres Usti nad Labem, kraj Ustecky.

Vyse uvedené nemovité veci 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 pracovi§té Usti nad Labem.

Na zdkladé 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. Ucel dodatku ke znaleckému posudku
Upiesnéni a doplnéni vyctu pfislusenstvi a spoleCnych prostorii pro stanoveni obvyklé ceny
nemovitych véci, pro Gcely drazby.

1.3. Skutecnosti sdélené zjisténé v archivu Katastralniho uradu a
majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

Meéni se a dopliiuje takto:
Pro upi‘esnéni vyctu piisluSenstvi a spolecnych prostori byly dohleddny p¥islusné smlouvy a listiny
v archivu Katastralniho tifadu v Moste.

Piivodni zadavatelkou bylo sdéleno, Ze na oceitovanéem 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 overen, byt je ve stavu po kompletni rekonstrukci, v byté neni instalovdano
vybaveni kuchyné (kuchynska linka, spordak).

1.4. Prohlidka a zaméreni
Neméni se.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Meéni se a dopliiuje takto:

Pro upi‘esnéni vyctu piisluSenstvi a spolecnych prostorit byly dohleddny piislusné smlouvy a listiny
v archivu Katastrdlniho tiiadu v Mosté.

Data a udaje byly ziskany pfi mistnim Setfeni a z vefejné dostupnych informacnich zdroj.

2.2. Vycet vybranych zdrojua dat a jejich popis

Meéni se a dopliiuje takto:

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/ skute¢nosti, stav a vymery zjisténé pii mistnim Setfeni

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

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

f/ uskute¢néné prodeje

o/ smlouva o pievodu viastnictvi ¢&j. V-2243/01-510, PU-1614/2024-508

h/ prohldseni viastnika dle § 4 zakona ¢&.72/1994 Sb. ve znéni pozdéjSich piedpisii o viastnictvi bytii
&j. V-2243/2001-510, PU-1624/2024-508

i/ #ddost o vyznaéeni zmén velikosti podilu &.j. Z-6335/2004-510, PU-1614/2024-508

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Méni se a dopliiuje takto:

Zjisténé udaje a data pouzitd pii vyhotoveni posudku byly ziskany pfi mistnim Setfeni, a tudiz jsou
povazovany za vérohodné. Nekteré dalsi udaje byly prevzaty z divéryhodnych zdrojt.

Pro upiesnéni vyctu prisluSenstvi a spolecnych prostorii byly dohleddny piislusné smlouvy a listiny
v archivu Katastrdlniho uitadu v Mosté.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Neméni se.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat
Nemeéni se.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat
Nemeéni se.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Neméni se.

Vlastnické a evidencni udaje
Nemeéni se.

Dokumentace a skute¢nost

Méni se a dopliiuje takto:

Pro upi‘esnéni vyctu piisluSenstvi a spolecnych prostorii byly dohleddny piislusné smlouvy a listiny
v archivu Katastrdalniho viiadu v Mosté.

Dokumentace nemovité véci nebyla znalci k dispozici. Znalec vychazi ze skutecnosti, udaji a vymer
zjiSténych pii mistnim Setfeni, z informaci dostupnych z vetejnych zdrojt.

Mistopis
Neméni se.

Pristup pies pozemky
Neméni se.



Celkovy popis nemovité véci

Méni se a dopliiuje takto:

Ocenovana bytova jednotka ¢. 305/2 se nachazi v fadovém bytovém domé €.p. 305. Bytova jednotka
je po kompletni rekonstrukei.

Dim je umistén jako krajni objekt fadovych bytovych domt, je podsklepeny, se dvéma nadzemnimi
podlazimi. Objekt je zaloZen na betonovych zakladech, podezdivka zdéna cihelna, nosné konstrukce
nadzemnich podlazi montované ( na bazi dieva ), vodorovné konstrukce nad suterénem keramické, v
nadzemnich podlazich pak montované s rovnym podhledem ( proveden obklad SDK vcetné izolacti ).
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 opatiena zateplenou fasddou se strukturovanou
omitkou, ¢asteéné pak pivodni dievéné oblozeni. Podlahy jsou v suterénu betonové, v byté nove
provedené, zateplené, vyrovnané samonivelacni stérkou, jako povrch zvolen vinyl. Vytapéni bytu je
feseno ustfednim etdZovym topenim s plynovym kotlem, TUV zajisténa kotlem UT. Okna jsou
plastova, dvete vstupni bezpecnostni, interiérové pak hladké plné ¢i ¢asteéné prosklené dyhované v
oblozkovych zarubnich. Byt je po celkové rekonstrukei véetné vymeny vnitinich rozvodu inZz.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 kuchyniska linka. Byt je o velikosti 3+1 se
dvéma lodZiemi, umistén je v 1.NP. V dom¢ jsou celkem pouze 4 byty a 4 garaze.
Dum je napojen na veifejné rozvody inz. siti - vodovod, kanalizaci, elektro, plyn.

Dodate¢nym zjisténim byly upfesnény spole¢né prostory bytového domu, a to:

1/smlouvou o pievodu vlastnictvi €.j. V-2243/01-510, PU-1614/2024-508, Prohlasenim vlastnika dle
§ 4 zakona €.72/1994 Sb. ve znéni pozd¢&jsich predpist o vlastnictvi byta €.j. V-2243/2001-510, PU-
1624/2024-508, doslo k uptesnéni vymezenych spole¢nych prostorti bytového domu (viz. Ptiloha
¢.1):

1.2 .Prostory a mistnosti ve spole&nych &astech

Podlazi Graf.zn. Nazev vymé&ra
1.NP A1l vstupni chodba 9.9 m2
N2 schodistovy prostor 16.4 m2
A 3 sklepni mistnost 9.4 mg
2.NP B 1 kotelna 10.4 m2
B 2 schodistovy prostor 16.6 m2
B 3 chodba g.; 22
B 4 komora 2~9 i
B S komora 10.4 e
- kotelna 3 .
-y c 2 schodisdtovy prostor ig.i xg
s c 3 susSarna M o
CEL

2. V budové' nejsou spolecné ?é;ti, ke kterym
" vlastnické pouze nékte¥i vlastnicil.

2/ Zadosti o vyznateni zmén velikosti podilu &.j. Z-6335/2004-510, PU-1614/2024-508, doslo ke

zméng vlastnickych podilti a zvétseni bytové jednotky ¢. 305/3 o prostor byvalé susarny (viz. Priloha
¢.2).



3.4. Obsah

Nemeéni se.
Obsah ocenéni provadéného podle cenového prredpisu

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

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

Obvykla cena bytové jednotky €. 305/2 k.u. 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
rekonstrukei
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.i. Chlumec u Chabatovic - pfed rekonstrukei



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Neméni se.

4.2. Ocenéni

Neméni se.

Ocenovaci predpis
Neméni se.

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

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

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

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

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.iu. Chlumec u Chabarovic - pred
rekonstrukeci
Neméni se.

Trzni ocenéni majetku

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

Neméni se.

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?

Neméni se.



Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Méni se a dopliiuje takto:

Stanoveni porovnavaci hodnoty je provedeno na zakladé porovnavaci metody dle skute¢né
realizovanych cen. Jako srovnatelné byly zvoleny srovnatelné vzorky zrealizovanych prodejii ptimo
v posuzované lokalité, ulice Skiivanci. Pouzité vzorky byly zvoleny piedevsim s ohledem na
konstrukéni provedeni domi (jedna se o domy montované konstrukce na bazi difeva a jinych
materialli, proto nebyly voleny vzorky v bytovych domech v $irsi lokalit¢ mésta Chlumec, kdy se
jednd o domy panelové ¢i zdéné konstrukce). Zrealizované ceny pochazeji z rtiznych casovych
obdobi, kdy tato skutecnost byla zohlednéna Upravou zrealizované ceny na cenovou hladinu k datu
ocenéni. Pro ucely ocenéni je vychazeno z uzitné plochy bytové jednotky ve vysi 73,10 m? , kterd je
stanovena v navaznosti na ptislu$ny podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci (z vymer jednotlivych
mistnosti, které tvoii bytovou jednotku). PrisluSenstvi - kotelna a sklep v suterénu domu, je
povaZované za spolecné éasti domu(viz. Piiloha &1 a Pfiloha ¢&.2). U srovnavacich vzorki je rovnéz
vychazeno z pfislusného podilu na spolecnych cCastech nemovité véci evidovaného v katastru
nemovitosti (u zrealizovanych vzorkt se jedna o ceny, které zahrnovaly jak samotny byt, tak i gardz
¢i dilnu; tato skuteénost byla zohlednéna pfi stanoveni jednotkové ceny za m? plochy bytu).

U vSech srovnavacich vzorkil byla zohlednéna skutecnost, Ze oceflovany byt nema po rekonstrukci
instalovano vybaveni kuchyné kuchynskou linkou a spordkem.

U pouzitych srovnavacich vzorkd je znatelny vysSi cenovy rozptyl. I pfes vyssi rozptyl byly 3
srovnavaci vzorky pouzity, pravé s ohledem na typ konstrukce domu, ktery je pouzit pouze u domui
v lokalité ulice Skiivanci.

U srovnavacich vzorkli nemovitych véci nebylo provedeno mistni Setfeni.

Obvyklé cena ocetiovaného 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?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 24 919 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 31 236 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 24 919 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 73,10 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1821 603 K¢

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

Neméni se.

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 305/2 k.. Chlumec u Chabarovic

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

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

879 233,94 K¢
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Neméni se.

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

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 73,10 m?

Neméni se.

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Neméni se.
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 13 365 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 18 493 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 23 177 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 18 493 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 73,10 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 351 838 K¢




4.3. Vysledky analyzy dat

Neméni se.

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

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

Neméni se.
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.i. Chlumec u 1876 119,- Ké

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

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

Neméni se.

Obvykla cena bytové jednotky ¢. 305/2 k.a. 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)

Neméni se.
1. Porovnavaci hodnota

W

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
soucasném stavu (po rekonstrukci)

Obvykla cena 1820 000 K¢

slovy: jeden milion osm set dvacet tisic K¢

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

Neméni se:
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka €. 305/2 k.. Chlumec u Chabatovic 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.. Chlumec u Chabarovic - pred
rekonstrukei

Obvykla cena 974 700 K¢

slovy: devét set sedmdesat Ctyfi tisic sedm set K¢

ObvyKkla cena po rekonstrukci 1820 000 K¢

slovy: jeden milion osm set dvacet tisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Neméni se.
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5. ODUVODNENI

Neméni se.

5.1. Interpretace vysledku analyzy

Neméni se.

5.2. Kontrola postupu

Neméni se.

6. ZAVER

Neméni se.

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 ¢astech bytového domu ¢.p. 305 a pozemku ¢is. parcely 937/19 (
zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 238 m? ), vie v k.u. Chlumec u Chabatovic, v ulici Sk¥ivanéi v
Chlumci, okres Usti nad Labem, kraj Ustecky.

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

Dale bylo ukolem znalce, dle pozadavku piivodni 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.. Chlumec u Chabaiovic na zakladé obvyklych cen stanovenych na
zakladé porovndavacich 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

Neméni se.

S ohledem na skute¢nost, Ze ocenéni je zaloZeno na porovnani, 1ze konstatovat, Ze v porovnani se
zobrazuje také tivaha znalce, jeho subjektivni ndhled. Zavér je tedy jen pravdépodobny, nemiize byt
absolutné presny.
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SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v priloze:

1/ Ptiloha &.1 1
2/ Ptiloha ¢&. 2 1
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Pfiloha ¢.1 — vymezeni jednotek bytovych, nebytovych a spole¢nych prostort v objektu ¢.p. 305 dle

prohlaseni vlastnika ¢j. V-2243/2001-510
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Pfiloha ¢.2 — vymezeni jednotek bytovych, nebytovych a spole¢nych prostort v objektu ¢.p. 305 dle
zadosti o zménu velikosti podilu dle kolauda¢niho rozhodnuti ¢j. Z-6335/2004-510
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Spole¥né ¥ésti

A1 vsiupnl chodbe 9.9 m2 B4 komoro 29 m2
A2 schod. prostor 16.4 m2 BS komora 29 m2
AJ sklepnd mistnost 9.4 m2 C1 kotena 10.4 m2
Bl kotelno 0.4 m2 €2, schod. prostor ASY m2
B2 schod. prostor 166 m2 C3 h*\.q ws\; 10.4 m2’
B3 choddba 3.4 m2 C)-‘\,\l \m\} 0,4 m*
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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.

Dodatek ¢.1 ke znaleckému posudku ¢. 49/842/2024 zapsaném v evidenci posudki znalce
(potadové ¢islo v evidenci posudki 094137/2024) a je zapsan v evidenci dodatka k posudku pod
pofadovym ¢islem 101178/2024.

Mosté 27.12.2024

Ing. Dana Satrova
Jugoslavska 1785/38
434 01 Most

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.14.5.
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