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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny druzstevniho podilu spojeného s uzivanim bytové jednotky ¢. 998/41, k
niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 13/1000 na spole¢nych ¢astech budovy ¢.p.
998/14 a pozemku parc. €. 247 v obci Lovosice, okres Litomértice, katastralni uzemi Lovosice.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucéniho fizeni.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvybéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povoditova mapa,
syst¢tm INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfi
prohlidce, vynatek z Prohlaseni vlastnika domu ¢.p. 997-1000, uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 998/41

Adresa predmétu ocenéni: Vodni ¢.p. 998/14, Lovosice, okres Litomé&fice
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Litoméfice

Obec: Lovosice

Ulice: Vodni

Katastralni tzemi: Lovosice

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecn¢ se zamétrenim nemovitosti byla provedena dne 26.09.2022. Objekt nebyl v
den prohlidky zptistupnén, zpracovatel nebyl do objektu vpustén. Zakladni informace vcetné
vymér byly zpracovateli posudku poskytnuty Stavebnim bytovym druzstvem SCHZ a
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podrobngjsi informace o bytové jednotce ¢. 998/41 byvalou spravkyni druzstva.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Stavebni bytové druzstvo SCHZ, Teplicka 1209/2, Predmésti, 41201 Litoméfice
Nemovitosti:

Druzstevni podil spojeny s uzivanim bytové jednotky ¢. 998/41, k niz nalezi spoluvlastnicky
podil o velikosti id. 13/1000 na spole¢nych castech budovy €.p. 998/14 a pozemku parc. ¢. 247
v obci Lovosice, okres Litoméfice, katastralni izemi Lovosice.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 8
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, stropy jsou zelezobetonové monolitické, stfecha je rovna,
krytinu tvofi zivicna lepenka a klempitské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou Stukové
aplast je zateplen polystyrenem. Spolecnymi ¢astmi domu jsou kolarna, vytah, vstupni prostor,
susarna, schodisté, kocarkarna.

Objekt byl postaven na zaklad¢ sdéleni majitele jiné bytové jednotky v totoZném objektu v roce
1973.

V roce 2012 probehla rekonstrukce téchto konstrukénich prvkil: zatepleni plasté - celkova,
sttecha - celkova, okna - celkova, vertikalni rozvody - celkova, vytah - celkova, spolecné
prostory - celkova.

Vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu lze charakterizovat jako po rekonstrukei.
Popis bytové jednotky

Ocenovana jednotka je v druzstevnim vlastnictvi. Nesplacena anuita ¢ini 0 K¢. Jednotka se
nachazi v 7. podlazi. Dispozice jednotky je 2+1.

bytova jednotka

Kuchyné Kuchyné 12,43 m?
Pokoj Pokoj 20,73 m?
Pokoj Pokoj 18,65 m?
Koupelna, WC Koupelna 3,13 m?
Koupelna, WC WC 1,00 m?
Pfislusenstvi Sklepni koje 1,00 m?
Ostatni prostory Predsiti 5,47 m?
Ostatni prostory Komora 2,04 m?
Ptislusenstvi Komora (mimo byt) 1,23 m?
Piislusenstvi Lodzie 3,71 m?
Podlahova plocha 63,45 m?
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 69,39 m?




V roce 2014 probéhla pravdépodobné rekonstrukce téchto konstrukénich prvkia: kuchynské
vybaveni - celkova, koupelna - celkova.

Jadro v byté - nezjisténo- predpoklad: umakartové nebo umakartové renovované, vnitini
povrchy stén - nezjisténo- predpoklad: stukové. Okna jsou plastova s dvojsklem a prislusenstvi
oken nezjisténo- predpoklad: zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované na severovychod,
jihozapad. Kuchyniské vybaveni nezjiSténo. Vybaveni koupelny a toalety nezjiSténo.
Interiérové dvefe- nezjisténo- predpoklad: dyhované plné, prosklené, zarubné nezjisténo-
predpoklad: ocelové a vchodové dvefe jsou dievéné. Osvétlovaci techniku nezjisténa-
predpoklad: lustry.

Dalsi vybaveni bytové jednotky nezjisténo.

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda
je pfivedena z obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je
zaveden. Vytapéni je zajisténo ustfedné dalkové, topna télesa nezjistény- predpoklad: zavésné
radiatory, ohfev vody je feSen dalkove.

Stav bytové jednotky Ize charakterizovat jako dobry.
Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porosti.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Bytovy objekt je postaven ve stfedni Casti
obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé bytovymi domy.

V lokalité je uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych zatfizeni a kompletni vybavenost z
hlediska kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a
je zde kompletni soustava ufadtl. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o lokalitu se zvySenym mnozstvim zplodin z
pramyslové vyroby a zeleii v podob¢ parkil je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita s nizkym
nebezpecim vyskytu povodné (izemi tzv. 100leté vody).

Je zde zastavka MHD a dalkovych spojii v dochazkové vzdalenosti a parkovaci moZznosti jsou
dobré ptimo u objektu.

Vlastnik mé bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle informaci
pritomné osoby v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimec¢né.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis bytového domu

Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 8
Pocet podzemnich podlazi 1



Dtm byl postaven v roce

Rozsah rekonstrukce domu

Zaklady

Konstrukce
Stropy

Stiecha

Krytina stfechy
Klempitské prvky
Vnéjsi omitky
Vnitini omitky

Spolecné prostory bytového domu

Popis stavu bytového domu

Vady bytového domu

Tabulkovy popis bytové jednotky

Dispozice bytové jednotky
Podlazi bytové jednotky

Bytové jadro

Typ oken v jednotce

Orientace oken obytnych mistnosti
Koupelna(y)

Toaleta(y)

Vstupni dvete

Typ zarubni

Vnitini dvete

1973

Konstrukce Rozsah Rok
zatepleni plaste celkova 2012
stiecha celkova 2012
okna celkova 2012
vertikalni rozvody  celkova 2012
vytah celkova 2012
spole¢né prostory celkova 2012

zelezobetonové bez izolace

panelova

zelezobetonové monolitické
rovna

Zivicna lepenka

pozinkované

Stukové

nezjisténo- predpoklad: Stukové

kolarna, vytah, vstupni prostor, susarna,
schodiste, kocarkarna

po rekonstrukei

2+1
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nezjisténo- predpoklad: umakartové
plastova s dvojsklem
severovychod, jihozapad

nezjisténo

nezjisténo

dievéné

nezjisténo- predpoklad: ocelové

nezjisténo- predpoklad: dyhované plné,
prosklené



Osvétlovaci technika

Popis mistnosti a rozméry v m?

Elektfina

Vodovod

Svod splasek

Plynovod

Reseni vytapéni v byté
Topna télesa

Reseni ohfevu vody v byté
Podlahy v byté

Popis stavu bytové jednotky

Rekonstrukce

Vady bytové jednotky

nezjisténo- predpoklad: lustry

bytova jednotka

Kuchyné Kuchyné 12,43 m?
Pokoj Pokoj 20,73 m?
Pokoj Pokoj 18,65 m?
Koupelna, WC  Koupelna 3,13 m?
Koupelna, WC  WC 1,00 m?
Prislusenstvi Sklepni koje 1,00 m?
Ostatni prostory  Piedsin 5,47 m?
Ostatni prostory  Komora 2,04 m?
Piislusenstvi Komora (mimo 1,23 m?

byt)

Ptislusenstvi Lodzie 3,71 m?
Podlahova plocha 63,45 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 69,39 m?

230V a 400V

vodovod

vetejna kanalizace

ano

ustfedni vytapeni

nezjisténo- predpoklad: zavésné radiatory

dalkové

dobry

Konstrukce Rozsah Rok
kuchynské vybaveni |celkova 2014
koupelna celkova 2014

Tabulkovy popis pozemku bytového domu

Trvalé porosty
Sklon pozemku
Oploceni

Pristupova cesta k objektu

bez porostl
rovinaty

neoploceno

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni

cesté




Tabulkovy popis okoli

Popis okoli
Poloha v obci

Vybavenost

Zivotni prostredi

Spojeni a parkovaci moznosti

Sousedé a kriminalita

Tabulkovy popis ostatni

Vécna biemena

Dalsi informace

zastavba bytovymi domy
stiedni Cast obce

uplna vybavenost obchodnimi stiedisky i
specializovanymi obchody;

v misté€ jsou dostupné zakladni a stfedni
Skoly veetné specializovanych zatizeni;

v mist¢ je kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni;

v misté je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti;

kompletni soustava tfadti v blizkém okoli;

v obci je pobocka Ceské posty

klidna lokalita se zvySenym mnozstvim
zplodin z primyslové vyroby;

zelen v podob¢ parkli v dochazkové
vzdalenosti;

lokalita s nizkym nebezpec¢im vyskytu
povodné (izemi tzv. 100leté vody)

zastavka MHD a dalkovych spoji v
dochazkové vzdalenosti; dobré parkovaci
moznosti piimo u objektu

vztahy bezproblémové - vlastnik je se
sousedy v bézném kontaktu;

dle informaci pfitomné osoby v misté neni
zvysena kriminalita, zloCiny jsou zde
vyjimecné

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny
vécnymi biemeny



6. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 26.09.2022 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zikon o
ocenovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovndnim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 3427, 3175
Kraj: Ustecky
Okres: Litoméfice
Obec: Lovosice
Katastralni izemi: Lovosice
Pocet obyvatel: 8715

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 319,00 K&¢/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad  III 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkratSim vymezeném useku silnice do 10 km véetné

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

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

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

sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 963,00
K¢&/m?

Obsah

1. Bytova jednotka ¢. 998/41
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek parc.¢. 247

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 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 vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 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 vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

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

6. Povodiiové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. 100- 1II 0,95
leté vody)

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a 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 tzemi A% 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném tuseku silnice do 10 km
vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y Pi)=1,017
i=1

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

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Po* (1 + >, Pi)=0,950
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich

nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 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 stfed (centrum) obce I 0,02

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

5. Obcanska 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
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7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00

dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérnd nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11

Index polohy Ie=P; * (1 + 3 Pi)=1,060

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,078

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,007

1. Bytova jednotka ¢. 998/41

1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Celkova rekonstrukce provedena v roce:

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 27):

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Ustecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
49 let

2012

15 396,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;%e(ﬂ;llf:‘t]édllﬁ(gg;

BI: 63,45* 1,00= 63,45 m?

lodZie: 3,71% 0,20 = 0,74 m?

komora mimo byt: 1,23 * 0,80= 0,98 m?

sklepni koje: 1* 0,10= 0,10 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 65,27 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 11 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1II 0,00
sklad

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

4. Umisténi bytu v domé¢: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00

strany - ¢aste¢ny vyhled



6. Zakladni pfislusenstvi bytu: PrisluSenstvi uplné - standardni 11 0,00

provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etdzové I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou - pravdépodobné byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou

Koeficient pro stavby 10 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (10 + 15)= 0,875
9
Index vybaveni  Iv=(1+ ) Vi) * Vio * 0,875 = 0,875
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,017
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 15 396,- K&/m? * 0,875 = 13 471,50 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 65,27 m*> * 13 471,50 K&/m?* 1,017 * 1,060= 947 886,61 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 947 886,61 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek parc.¢. 247

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,017
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZziti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo - rozsahlé chranéné tzemi- bez vlivu na cenu

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

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

6
Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,017 * 1,000 * 1,060 = 1,078

13



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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 963,- 1,078 1 038,11
T Néze Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
P N islo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 247 870 1 038,11 903 155,70
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 870 903 155,70
Pozemek parc.¢. 247 - zjiSténa cena celkem = 903 155,70 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek parc.¢. 247 = 903 155,70 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 903 155,70 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 947 886,61 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Zjisténa cena pozemku: 903 155,70 K¢

Spoluvlastnicky podil: 13 /1 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

903 155,70 K¢ * 13 /1000 =11 741,02 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 11 741,02 K¢
Bytova jednotka ¢. 998/41 - zjiSténa cena = 959 627,63 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Bytova jednotka ¢. 998/41 959 628,- K¢
1.1. Ocenovany byt 947 886,61 K¢
1.2. Pozemek parc.¢. 247 11 741,03 K&
=959 628,- K¢

Vysledna cena - celkem: 959 628,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 959 630,- K¢

slovy: DevétsetpadesatdevéttisicSestsettiicet K¢
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Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka ¢. 998/41

Bytova jednotka ¢. 998/41,Vodni €.p. 998/14, Lovosice, okres Litoméfice

¢. K1 - lokalita K2 - podiahova K3 - konstrukce K4 - stav K5 - jiné
plocha

lodzie, sklepni

Vodni ¢.p. 998/14, kodje, komora
Ocenovany objekt] Lovosice, okres 63.45 m? panelova dobry mimo BJ,
Litomeéfice druzstevni
vlastnictvi

Vodni &.p. 999/12, lodZie, sklepni

; 2 . . , | koje, komora

1 Lovosice, okres 68 m panelova pred rekonstrukei | . ,
L mimo BJ, osobni

Litoméfice .
vlastnictvi

Vodni &p. 1003/4, ;é‘rfgf; ;‘iﬁo
2 Lovosice, okres 61 m? panelova pted rekonstrukci ,
S BJ, osobni
Litoméfice C
vlastnictvi

Osvoboditela ¢.p. lodsie. osobni
3 942/53, Lovosice, 65 m? panelova po rekonstrukei P
Sy vlastnictvi

okres Litoméfice

15



C. [Cena Koef. |Cena po [K1 K2 K3 K4 [K5 [KIx ... [Cena ocefiovaného
ipozadovana [redukce [redukci |lokalita [podlahova [konstrukce [stav [jiné [x K5 |objektu odvozena ze
resp. na na plocha srovnani
zaplacena za [pramen [pramen
1 m?
podlahové
plochy

1 36 029,41 36 34 477,90 K¢
K¢ 1 029,41 1 1 1 095 1.1 | 1.045

K¢

2 |34 426,23 34 35 879,34 K¢

K¢ 1 426,23 1 1.01 1 095 1 [0.9595
K¢

3 14461538 44 31 514,71 K¢

K¢ 1 615,38 1 0.99 1 1.3 | 1.1 [ 1.4157
K¢

Celkem pramér

33 957,32 K¢

Minimum 31 514,71 K¢
Maximum 35 879,34 K¢
Smérodatna odchylka - s 2 228,40 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - prumer - s 31 728,92 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s

36 185,71 K¢

K1 - Koeficient Gipravy: lokalita

K2 - Koeficient Gipravy: podlahova plocha

K3 - Koeficient Upravy: konstrukce

K4 - Koeficient Gipravy: stav

KS - Koeficient Gipravy: jiné

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétrené nizsi

Komentat: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 vyjadiuje faktor
prodejnosti s ohledem na velikost nemovitosti. K3 diferencuje rozdily v konstrukci objektu.
K4 diferencuje rozdily ve stavu nemovitosti. K5 zohlediuje dalsi popsané vlastnosti, zejména
prisluSenstvi a vlastnictvi bytové jednotky.

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
959 630,- K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

2139 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné€ a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mtze tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenami.
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F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny druzstevniho podilu spojeného s uzivanim bytové jednotky ¢. 998/41, k
niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 13/1000 na spole¢nych castech budovy ¢.p.
998/14 a pozemku parc. €. 247 v obci Lovosice, okres Litoméfice, katastralni izemi Lovosice.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena pfedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

2139 000,- K&
Slovy: dvamilionyjednostotficetdevéttisic korun ceskych
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0., znalecka kancelar v oboru Ekonomika, ceny a odhady, nemovitosti, Ing.
Markéta Toborikova PiStorova, MBA, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 27.09.2022
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

. , A / '/ :
'\P\X ‘@(;o{jLLw\ QXqU‘\u\ <« : ol

Ing. Markéta T. Pistorova, MBA Martin Malek FrantiSek Koftinek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, 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 poradovym cislem 17314-
1956/2022 znaleckého deniku.
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H. SEZNAM PRILOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, vyiez z povodnové
mapy, ortofoto mapa, vynatek z Prohlaseni vlastnika domu ¢.p. 997-1000, fotodokumentace
pfedmétu ocenéni, vyfez z izemniho planu

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 998/41

Typ jednotky: Jjednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi bytd
Zpusob vyuZiti: byt

Budova: & p. 997, 998, 999, 1000

Katastralni Gzemf: Lovosice [687707]

Cislo LV: 3427

Podil na 13/1000

spolecnych &astech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Stavebni bytové druzstvo SCHZ, Teplicka 1209/2, Pfedmésti, 41201 Litoméfice

Zpusob ochrany nemovitosti

rozsahlé chranéné dzemi
Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti R vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky, kraj, Katastralni pracoviité Litoméfice™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 27.09.2022 13:00.
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Vyrez z povodiiové mapy

Povodiovy informaéni systém
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L 3 & 80 %
L8 O
200 m 1:7 560 v 11 v [v) zaplavova [2X ]
= Powered by Hydrosoft Veleslavin — @Seznam.cz, a.5., ©CUZK, © 2022 CUZK tzemi Q500
Parcely = 100 %
|8 » [ Historické oY)
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vynatek z Prohlaseni vlastnika domu ¢.p. 997-1000
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43.
2.Jadnotka ¢&. ..5;..je byt oznafeny “}f%.g.é. domu..??ﬁ .....

umistény v ..VIIe np. TohOvy __ lodz.
Celkova slocha s prisiudenstvim je..QQtzg..mz

Paopis Jjednotky:

a) kuchynd. . coanvanaa.. }?!5?..m2

b)) POKQIcacnencaneannan 20,73, .a2

€} POKD so sinvenw sinin minim =n 18,65, .m2

d) pOKOJesvsancnaccancsavacans mZ .
@) POKOJevecoceencsasasncacace m2

£} pokojiccesae aiuin Aisis siaie wivis uis w2 7
Q) Koupelna..cceeaaeanann 2513z

TR L
i) wata. K L M. . D a2
3) oredsifen . aernnenann 2287, a2
k) kOmOra..e.e... ......-.g19§..m2
1) SPIE e i 223 a2
M) 100208 enncannnnennn-dsld . m2
n) box na kofdrek cccceaccaece

Vyvbaveni jednotky:

a) kuchy#skd linka....... 1. .«
b) sporidk PlYNOVY.ee---..+....ks
c) spordk elektricky.....T....ks
d} dvoivari¥ elektricky..T....ks
&) vestavénd skfiné...... 1 ...ks
) umyvadlo..caaceeoaaan. t....ks
Q) VaN@ececacecauscscasance }....ka
f) WC miss s nadrid...... 1. . ks
1} smdfovaci baterie.....2....ks
1) listovni schranka..... ;....ks
k) doméc{ telefon........ 1. ks
13 dvelnl zvoneK...aeee..k. ... kS
m) venkovni zvonek....... }....ks
n) plynovy kotel........ ... ks
o) slektricky infrazarfié.}....us
o) elektr. jistfci prvky v byté...380% ks
r) topna télesa.........-..........?...k;

s) vodomdr-TUV/vE.ventil®/.........: . ks
t) vodomér-stud.vada/vé.ventila/...X . ks

Soucdsti jednotky izau vstupni dvere, vnit#fni dverfe a akna

nachdzeifc{ se uvnit¥* bytu, bvtové jadro, nenosné pridky.
podlahovd krytina, ieho voit#n{ instalace t.i. elektroinsta-
lace, sotrubni rozvody vody. plynu, Gst*edniho topeni. kromé

stoupacich vedeni vé. uzaviracfch ventilé.

K vlastnictvi{ jednotky .4 . daie patr{ spcluvlastnicky pc—
dil o velikosti .3a30..% na secolaeénvch Xistech budavy.

Nebytové prostory vzniklé na zakladé rozhodnuti o zméné
u¥ivani stavby ze spolefnych srostor@ budovy. které pfechaze-
it do podilového spoluviastnictvi vliastn{ikd ve smysiu § 24
adst. 4 z4&k. &. 72/1994 Sb., jsou obsaZeny ve spoluviast-
nickém podilu.
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Byt, 68 m?, Vodni ¢.p. 999/12, Lovosice, okres
Litomérice

Tl Celkova cena: 2 450 000 K¢

Lokalita: Vodni ¢.p. 999/12, Lovosice, okres
Litoméfice

CE

&

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

Noveé Kiz

© Seamamz, as.. © Opensuceivap M

2 700 000 K¢
2 600 000 K&

2 500 000 K¢
a]
2 400 000 K¢

2 300 000 K&

2 200 000 K¢
A\ -
Vv
0(,\' T‘Q
S Vv
o N

‘v ‘v

B Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Vodni ¢.p. 999/12, Lovosice, Cena dle KS 2450 000 K¢&
okres Litoméfice
Cislo Fizeni V-13474/2021-506 Datum podpisu KS  27.12.2021
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 2450 000 K& za nemovitost,
véetné provize
Konstrukce Panelova Stav Pted rekonstrukci
Elekt¥ina 230V UZitna plocha 68 m?
Dispozice 2+1 Poloha nemovitosti Sidliste

Podlahova plocha 68 m?

Mame pro Vas novinku v Lovosicich, byt o dispozici 2+1, jenZ je urcen k rekonstrukei, napt. dle uvedené
vizualizace. Nachézi se ve 4. patfe a skytd kuchyni s jidelnim koutem, pokoj se vstupem z kuchyné, tak ze
vstupni chodby. Obyvaci pokoj ma vstup na lodzii. Nizké naklady ve vysi 3.248.- jsou vyhodou. Velmi dobra
dostupnost na dalnici D8 a obCanska vybavenost v dochazkové vzdalenosti 5 min. Zaujal Vs byt? Pak
kontaktujte makléte a domluvte si prohlidku. Prohlidkovy den se uskuteéni 22.10. v odpolednich hodinach.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Leaflet | © OpenStreetMép contributors
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

Byt, 61 m?, Vodni ¢.p. 1003/4, Lovosice, okres
Litomérice

Celkova cena: 2 100 000 K¢

Lokalita: Vodni ¢.p. 1003/4, Lovosice, okres
Litom¢éfice

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Vodni ¢.p. 1003/4, Lovosice, Cena dle KS 2100 000 K¢&
okres Litoméfice
Cislo Fizeni V-13341/2021-506 Datum podpisu KS  21.12.2021
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 2 100 000 K¢ za nemovitost,

véetné provize, véetné DPH,
véetné pravniho servisu

Konstrukce Panelova Stav Pted rekonstrukei
Elektfina 230V Podlahovia plocha 61 m?

Uzitna plocha 63 m? Dispozice 2+1

Poloha nemovitosti  Klidna cast obce Plyn Plynovod

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji byt 2+1 v osobnim vlastnictvi o podlahové plose 63 m2 v
Lovosicich. Byt s krasnym vyhledem se nachazi ve IV. NP panelového domu s vytahem. Je plivodnim stavu. V
koupelné je vyménéna dlazba a sprchovy kout. Do bytu je zavedeny plyn. Vytapéni a tepla voda dalkové. Dim
je po revitalizaci, zatepleny, nova fasada. Jsou zde vyménéna plastova okna, vytah, stoupacky atd. K bytu nalezi
sklepni koje, komora v mezipatie a dal§i komora - Satna je jesté v byté. V blizkosti domu je mozné parkovat a
nachdzeji se zde i dalsi obchody a sluzby. Néjezd na dalnici D8 je 1,5 km. Mésto Lovosice ma velmi dobrou
obcanskou vybavenost, véetné sportovist’ a kulturnich zafizeni. Byt je urceny k rekonstrukei. S financovanim
vam pomiiZze nas hypote¢ni specialista s dlouholetou praxi.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

Byt, 65 m?, Osvoboditeli ¢.p. 942/53, Lovosice, okres
Litomérice

Celkova cena: 2 900 000 K¢

Lokalita: Osvoboditela ¢.p. 942/53, Lovosice, okres
Litoméfice

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Osvoboditelt ¢.p. 942/53, Cena dle KS 2900 000 K¢
Lovosice, okres Litoméfice
Cislo Fizeni V-3816/2022-506 Datum podpisu KS 07.04.2022
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 2 900 000 K¢ za nemovitost
Konstrukce Panelova Stav Po rekonstrukci
ElektFina 230V Zastavéna plocha 68 m?
Uzitna plocha 65 m? Dispozice 2+1
Poloha nemovitosti ~ Centrum obce Plyn Plynovod

Podlahovi plocha 65 m?

Pokud hledate vkusny, novy domov, kde budete moci vychutnat chvile klidu a odpocinku, ale zaroven se
nechcete vzdat vyhod Zivota v centru mésta a dostupnosti sluzeb, pak je tato nabidka pravé pro vas. Nabizim
vam k prodeji krasny, prostorny byt o dispozici 2+1 s balkonem v osobnim vlastnictvi, o celkové rozloze 68 m2
vcetné balkonu ( 3m2 ), ktery v poslednich letech prosel velmi naro¢nou a nakladnou rekonstrukci ( nova
elektfina, zasuvky, vypinace, jistice, rozvody vody a odpady, plastova okna, nové sadrové omitky, laminatova a
keramicka dlazba na podlahach, nova kuchyiska linka vybavena spotiebici, v koupelné vana s velkou moderni
sprchou a samostatné we, dalkové topeni v celém byté. Bytova jednotka se nachazi ve 3. NP panelového domu,
ktery prosel kompletni revitalizaci. Veskera obcanska vybavenost v okoli domu. Byt je mozné financovat
pomoci hypote¢niho tvéru, ktery vdm pomizu bezplatné zatidit. Osobni prohlidky po telefonické domluvé
nebo po emailu.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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DolozZka z automatizované konverze dokumentu do elektronické podoby — na Zadost

Dokument (nézev vstupniho souboru nebyl uveden) vznikl pfevedenim listinného dokumentu do elektronického dokumentu pod pofadovym cislem 1114928-
000-221201061042. Vznikly dokument obsahem odpovida vstupnimu dokumentu. Pocet stran dokumentu: 33

Vstup neobsahoval viditelny prvek, ktery nelze plné prenést na vystup.
Konverzi proved! subjekt: Mare¥ Ond¥ej, JUDr., LL.M. - soudni exekutor, IC: 66253799

Datum vyhotoveni: 01.12.2022

Pozndmka:

Konverzi dokumentu se nepotvrzuje spravnost a pravdivost tidaji obsazenych v dokumentu a
jejich soulad s pravnimi predpisy. Kontrolu dolozky Ize provést v centrdlni evidenci doloZek
na adrese https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky .
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