ZNALECKY POSUDEK
¢. 3333/22/19

0 obvyklé cené nemovitosti druzstevniho bytu €. 109/1670 v bytovém domé €.p.1670 na
pozemku p.p.¢.2250/51, bez toho pozemku a bez podilu na spoleénych ¢astech domu, jedna
se o druzstevni vlastnictvi ,vie k.u. Teplice Trnovany, obec Teplice, okr.Teplice, kraj Usteck}".

Objednavatel znaleckého posudku: Ondiej Sevet
Velké namésti 105
767 01 Kroméfis

Uéel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového
piedpisu,pro ucely dani a poplatkl
jako podklad pro pfevod nemovitosti,
véetné stanoveni ceny obvyklé.

Die zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakona & 121/2000 Sb., ¢&. 237/2004
Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢ 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., ¢ 303/2013 Sb., &.
___‘L 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., & 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013

Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb. a ¢.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 30.5.2019 znalecky posudek vypracoval:

Petr Pavlat

Bystiickd 428

417 31 Novosedlice
telefon: mob. 736 412 003"

Pocet stran: 7 véetnd titulniho listu a stran piiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Novosedlicich 3.6.2019



A. NALEZ

1. Znalecky ukol
Znalecky posudek o cen& druzstevniho bytu &.109/1670 pro k.. Teplic - Trnovany,dle stavu
nemovitosti ke dni 30.5.2019.

U druzstevniho bytu neni stanoven podil na pozemku a spoleénych ¢astech domu a tudiz
neni toto ocenéno.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Byt €.109/1670

Adresa ptedmétu ocenéni: V zavétti 1670/9
415 01 Teplice

LV: 7147

Kraj: Ustecky

Okres: Teplice

Obec: Teplice

Katastralni zemi: Teplice-Trnovany

Pocet obyvatel: 49 563

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 30.5.2019 za piitomnosti najemnika bytu.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- informace z katastru nemovitosti ,vyhotoveno nahledem na internetu,dle stavu ke
dni 29.5.2019 k.a. Teplice - Trnovany,véetné nahledu do katastralni mapy.

- smlouva o najmu druZstevniho bytuze dne 1.10.2015.

- objednavka na znalecky posudek ze dne 28.5.2019 Asisteam s.r.0. Kroméfiz.

- informace a sdé&lené objednavatelem

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

5. Vlastnické a evidencni udaje
Stavebni bytové druzstvo " Mir" Teplice, Gagarinova 1558, 41501 Teplice, podil 1/1
Vlastnictvi nemovitosti je pouze informativni.

6. Dokumentace a skute¢nost
Predlozend dokumentace je pro zpracovani znaleckého posudku dostatecna.

7. Celkovy popis nemovité véci

Predmétnd nemovitost se nachazi v obci Teplice, ¢ast Trnovany kdy se jednd o samostatne
stojici dim v ulici  V zavétri. Jedna se o objekt obytného domu se tremi &isly popisnymi.
Dim obsahuje technické podlaZi a 6 nadzemnich podlazi s byty. .

7 vefejnych siti je do domu zavedena pitna voda,plyn a elektricka energie,dim je napojen na
vefejnou kanalizaci.




8. Obsah znaleckého posudku
1. Bytova jednotka ¢&. 109/1670

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
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. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢. 441/2013 Sb. ve znén{ vyhlagky ¢ 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P

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

2. Vlastické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez TV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - Jedna se o I -0,04
druzstevni vlastnictvi.

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I 0,00

6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpeim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00

tisic a véechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zdpad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 (kromeé Prahy a Brna)
9. Ob&anské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,05
zdravotnicka zaiizeni, $kolské zatizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véei vyjmenovanych ve tieti poznamee pod tabulkou €.1 piflohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu It =P *P; ¥ Py *Po* (1 + Y, Pi)=1,086

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

Index trhu It =P * P;*Pg*Po* (1 + Y Pi)=0,940

1=1



Index polohy

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

Niazev znaku ¢, P;

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: Rezidenén{ I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0,05

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

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0.00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — 11 0,04
moznost komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli I1 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivil - nejsou I 0,00

11
Index polohy ~ Ip=P; * (1 + > Pi)=1,030
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou ¢.1 prilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Iy = 1,119

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy * Iy = 0,968

1. Bvtovi jednotka & 109/1670 ‘ '
Byt se nachdzi v panelovém domé.ktery obsahuje celkem 6 NP, pfedmétny byt ]It.‘il v 2 NP',
Panelovy dim mé provedeno kompletni kontaktni zatepleni plasté budovy,okna jsou plastova,
schody betonové s lepenou krytinou PVC,na chodbach jsou osazeny pozarni hydranty,v
objektu je vytah,fasida mnichovsky a je osazen bleskosvod.
Zatepleni fasady a osazeni plastovych oken bylo provedeno pied 10 roky. Dim byl postaven
kolem roku 1980 a je v dobrém technickém stavu.
Viastni byt lezi v 2 NP velikost 3 + kk, pfed 2 roky byla provedena kompletni rekonstrukce
bytu. Byly provedeny veskeré nové instalace, centralni vytapéni pouze s HOV):/ITI n'f'ltérem, ]
radiatory litinové, jsou provedeny nové povrchy plovoucich podlah,xyﬁf*ni pricky jsou nove
vyzdény a to z Ytongu, veskeré vnitini Stukoveé omitky a Castecné jsou pOVl‘CI1}*”l|])l"a\"€l1_\,’
sadrokartonovymi  deskami, se zapusténymi bodovymi svitidly, nové dvefe do obijenych 0
zarubni, nova 'kuch_\-'ﬁskei linka s varnou deskou, nova koupelna vcetne zarizovacich predmetu.
Rekonstrukce bytu je provedena nadstandardné v dobré kvalité.
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Byt 3 +kk - pfedsiii, pokoj,pokoj, pokoj s kuchyriskym koutem, koupelnu + WC a nezasklenou
lodZii.
mimo byt je komora na chodb& a ve sklepé je sklepni kdje.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Teplice
Stafi stavby: 40 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2017
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 27): 14 489,- K&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Byt ¢.109/1670: (68,63) * 1,00= 68,63 m?
lodzie: (1,15*%5,60) * 0,20= 1,29 m?
komora na chodbé: (0,70%1,40) * 0,80 = 0,78 m?
sklepni koje: (1,5) * 0,10= 0,15 m?
Zapog&itana podlahova plocha bytu: 70,85 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢ Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I11 0,00
2. Spole&né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, Il 0,00
sklad
3. P¥isludenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00
4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem I 0,05
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétove I 0,03
strany - s vyhledem
6. Zakladni ptisludenstvi bytu: P¥isluSenstvi Gplné - nadstandardni v 0,05
provedeni nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo
sprchovym koutem
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, etdZzové I 0,00
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro stavby 2 roky po celkove rekonstrukci:
s=1-0,005*(2+15=0,915
9

Index vybaveni  Iy=(1+ 2, Vi) *Vig*0915= 1,086

i=1
Nemovitd véc je souéasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,940

Index polohy pozemku Ip = 1,030



Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 14 489,- K&/m? * 1,086 = 15 735,05 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 70,85 m? * 15 735,05 K&/m? * 0,940 * 1,030=1 079 376,75 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 1079 376,75 K¢&

C. REKAPITULACE

1. Bytova jednotka &. 109/1670 1079 376,80 K¢&
Vysledna cena - celkem: 1079 376,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § S0: 1079 380.- K¢

slovy: Jedenmilionsedmdesatdevéttisictfistaosmdesat K¢

i %\\_\}.\OU Oya

Stanoveni ceny obvyklé
vychazi s prodejnich cen obdobnych nemovitosti v lokalité Teplice - Trnovany.

Cena dosazena pii prodeji :
-prodej bytu V zavéti{ v roce 2018 podl.plocha 82 m2 v 1 NP po rekonstrukci
cca pred 8 roky - prodano 950.000,-K¢

- prodej bytu Trnovanska v roce 2019 podl.plocha 74 m2 v 1 NP po
astedné rekonstrukei cca pied 5 roky - prodano 1.050.000,-Kc¢

Cena porovnani - ceny dle obdobnych staveb z inzerce prodejl :
u inzerovanych prodeji je nutno pocitat,ze pozadované ceny
nemusi byt dosazeny pfi prodeji.

Tce . Nova Ves podl.plocha 80 m? - &ast.rekonstrukce = 1.150.000,-K¢&
Tce Trnovany podl.plocha 77 m2 — &ast,rekonstrukce 1.100.000,-K¢
Tee - Trovanska podl.plocha 75 m? - zdafila rekonstrukce 1.400.000,-K¢

Tee - Trnovanska podl.plocha 66 m? - dim po rekonstrukei,
byt pied rekonstrukei = 1.100.000,-K¢

Vsechny byty jsou velikosti 1+3 v panelové zastavbé se zateplenym
plastém budovy.
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7 vyse uvedeného vyplyva, Ze byty obdobné velikosti v lokalit¢ Trnovany,ptipadné Teplice se
cena obvykla pohybuje v rozsahu 950. 000,-K& az po 1.400.000,-K¢.

Pii uréeni ceny obvyklé pfedmétného bytu je nutno porovnat misto bytu, podlahovou plochu
a stav bytu a domu ,jeho technicky stav a rozsah provedené rekonstrukce a jeji kvalitu.
Porovnani je provedeno mezi vypoctenou cenou dle vyhlagky Ministerstva financi, prodejnimi
cenami a inzerovanymi cenami k prodeji.

Zavér : dle provedené prohlidky nemovitosti,propo&tu dle vyhlasky a prodejnich cen
v regionu a dle dle nazoru znalce je cena obvykla, celé nemovitosti
bytu & 109/1670 bez pozemki je 1.200.000,-K<.-
slovy : jedenmiliondvéstétisicK¢.

V Novosedlicich 3. 6.2019 Petr Pavlat
Bystiicka 428
417 31 Novosedlice,okr.Teplice

V Novosedlicich 3.6.2019

Petr Pavlat
Bystiicka 428
417 31 Novosedlice

telefon: mob. 736 412 003
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.19.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 29.10.1980 pod &.j.Spr 2910/80 z oboru ekonomika,odvétvi ceny a
odhady,specializace nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3333/22/19 znaleckého deniku.






