ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 19493/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, ceny a odhady - oceriovani nemovitosti a podnika.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O obvyklé cené nemovité véci - ¢lenského podilu ve Stavebnim bytovém druzstvu OSBD Teplice (dale jen
byt ¢. 3301-0102) v¢. prislusenstvi, spoluvlastnicky podil na budové €. p. 238 a na pozemku parc.¢. 351/58v
k. G. Prosetice, obec Teplice, okr. Teplice, podle LV €. 2612.

Znalec: ESTIMATES Consulting s.r.o.
Mirové nam. 3057
415 01 Teplice
telefon: 606 901 377
e-mail: laibl@estimates.cz

Cislo posudku v evidenci znalce: 19/1219/2024
Zadavatel: Okresni soud v Teplicich
U Soudu 1450

41501 Teplice

Cislo jednaci: 36 D 1351/2022

Pocet stran: 30 a 9 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 3
Cislo vyhotoveni: 1

Podle stavu ke dni: 13.02.2024 Vyhotoveno: V Teplicich 13.02.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O obvyklé cené nemovité véci - ¢lenského podilu ve Stavebnim bytovém druzstvu OSBD Teplice (dale jen
byt ¢. 3301-0102) v¢. prislusenstvi, spoluvlastnicky podil na budové €. p. 238 se zplsobem vyuZiti bytovy
ddm a na pozemku parc.é. 321/58 zastavénd plocha a nadvofi o vyméfe 293 m? v k. 0. Prosetice, obec
Teplice, okr. Teplice, podle LV €. 2612.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny vyse uvedené nemovité véci k datu 13.2.2024.

1.3. Obecna omezeni platnosti
Zhotovitel tohoto ocenéni vychazi z objedndvky, jejimz predmétem byl znalecky posudek na zjisténi
obvyklé ceny a urceni obvyklého ndjemného. Tento znalecky posudek byl zhotoven v souladu
s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

VI.

VII.

Znalec svou sluzbu poskytnul a tento znalecky posudek zpracoval v souladu s nasledujicimi
obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami.

Znalec poskytuje sluzbu v souladu s platnymi tuzemskymi pravnimi predpisy a etickymi
predpoklady pro vykon znalecké a odhadcovské Cinnosti. Znalec je nezavislym dodavatelem
a odména za jeho sluzbu neni Zadnym zpUsobem zavisld na vysledcich a zavérech
zpracovaného znaleckého posudku.

Konkrétni ocenéni je provedeno na zakladé teoretickych vychodisek platnych v dobé
zpracovani tohoto znaleckého posudku s ocefiovacim pramenem Mezinarodni ocefiovaci
standardy 2017. Vyjimaje tohoto zdroje, pfi zpracovani posudku, Znalec vychdazel z odborné
literatury, profesnich databazi a vlastnich dat ziskanych v souvislosti s historickym vykonem
své znalecké ¢innosti a dosavadni praxe.

Podklady a informace, jejichz vycet je uveden v kapitole , Znalec povazuje pro ucely
vypracovani tohoto znaleckého posudku za spolehlivé, pravdivé a vérohodné. Ackoliv tento
predpoklad Znalec ptfimo neovéroval, v prlbéhu vypracovavani znaleckého posudku
nezjistil skutecnosti, které by pouziti tohoto predpokladu vyloucily.

Znalec si vyhrazuje pravo zahrnout obchodni firmu Objednatele do seznamu svych klient(i a
referenci. Tim neni dotlend povinnost Znalce zachovat milcenlivost o veskerych
skutecnostech, o kterych se v souvislosti se zpracovanim tohoto posudku dozvédél.

Zavéry a hodnoty, k nimz se dospélo v tomto posudku, jsou platné pouze pro ucel vydani
tohoto posudku. Jakékoli jiné pouZiti nebo prevzeti udaj pro jiny ucel Objednatelem nebo
tfeti stranou je neopravnéné a neplatné. Jejich vyuZiti pro jiny Gcel nebo tfeti stranou je
podminéno souhlasem Znalce, ktery musi mit pisemnou formu. Tim neni dotéeno pravo
Objednatele poskytnout tento znalecky posudek treti strané.

Vypocet pribéznych cisel ¢i hodnot uvedenych v tomto znaleckém posudku byly
zaokrouhlovany, zatimco v tabulkovém editoru vstupovaly bez zaokrouhleni do dalSich fazi
vypoctu. Tyto skutec¢nosti mohou byt v nékterych pfipadech pric¢inou rozdilu mezi vysledem
ziskanym pfi ruénim prepoctu a vysledkem, ktery je uveden v textu tohoto znaleckého
posudku.



1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.02.2024 za ptitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat
Znalec vychazi zejména z informaci poskytnutych objednavatelem posudku, z poskytnutych podkladd, z
informaci ziskanych od vlastnika pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- Usneseni Okresniho soudu v Teplicich €.j.36 D 1351/2022-90 ze dne 22.12. 2023
- vypis z LV €. 2612 pro katastralni Uzemi Prosetice

- kopie katastralni mapy pro k. U. Prosetice

- skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté Setreni

- fotodokumentace ze dne 13.2.2024

- Udaje z Cenové mapy, Octopus

- Udaje z databaze www.sreality.cz

- Maly lexikon obci CR, vydany CSU r. 2024

- Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS)

- Zakon o ocerovani majetku ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly prevzaty od objednatele posudku, od vlastnika nemovité véci a
z verejné dostupnych zdrojl. Znalec neprovadél zadna dalsi Setfeni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti
a uplnosti predloZzenych podklad(. Za pfesnost Gdaji a informaci, ze kterych znalec pfi ocenéni vychazel,
neprebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Uplnost.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluiby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladanad majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. (zdkon o oceriovani majetku ¢.
151/19997 Sb, ve znéni pozdéjsich 237/2020 Sb.).

Trini hodnota je odhadovana Castka, 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 nikoliv tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednani vzajemné nezavisle. (zdkon o
ocenovani majetku ¢. 151/19997 Sb, ve znéni pozdéjsich 237/2020 Sb.).

Trzni hodnota je odhadovana castka, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po radném marketingu, kdy obé strany
jednaly informované, rozvazné a bez natlaku (dle IVS).

Reprodukéni cena je cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou véc poftidit v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.



Vécna hodnota je reprodukcni cena véci snizena o prfimérené opotiebeni véci stejného stafi a
pfimérené intenzity pouzivani.

Porovnavaci metoda je zaloZena na porovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi porovnatelnymi
nemovitostmi obchodovanymi v neddvné minulosti. Tato metoda vyZaduje shromazdéni potfebnych
informaci o pfevodech porovnatelnych nemovitosti a znalosti a analyze realitniho trhu.

Vynosova metoda je zaloZena z dosaZitelného rocniho najemného snizeného o roc¢ni naklady na
provoz. Do téchto nakladd by se mély zapoditat odpisy, prlimérna roc¢ni Udrzba, sprava nemovitosti, dan
z nemovitosti apod. Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci kapitaliza¢ni miry je nutno provadét
diferencované pro kazdou nemovitost a v jednotlivych faktorech priibézné zohledriovat vyvoj ekonomiky
v CR.

Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS)

Mezindrodni ocenovaci standardy vytvari a vydava Vybor pro mezinarodni ocefiovaci standardy (dale
jen ,,IVSC“), ktery je nezdvisla, neziskova, organizace ze soukromého sektoru, jejimz poslanim je slouZit
vefejnému zajmu. IVS jsou navrZeny k pouZiti oceriovani odbornikiim z oblasti ocenovani a maji byt
prinosem zejména uZivatellm ocenovacich sluzeb a maji podporovat fungovani a regulaci trh obecné.
Stézejnim cilem IVS je zvySovat divéryhodnost uZivatell v oceriovaci sluzby, na které spoléhaji.

IVS nepredstavuji zadvazné legislativni normy, ale reprezentuji vSeobecné pfijimané takzvané nejlepsi

postupy v profesi odhadce, které vychazeji z ocefiovaci teorie a z ocefiovaci praxe a opiraji se o klicové
zasady jako zdsada nezdvislosti, objektivity a transparentnosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Znalec pfi sbéru a tvorbé dat postupoval dle informaci pfedanych od objednatele (napf. Ustni sdéleni,
stavebni povoleni, kolaudacni rozhodnuti, najemni smlouvy apod.), informaci zjisténych z verejné
dostupnych dat (list vlastnictvi, Uzemni plan apod.) a informaci zjisSténych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Shromazdénd data byla zpracovana v souladu se zdkonem o ocenovéani (¢. 151/1997 Sh., ve znéni
pozdéjsich predpist) a Mezindrodnimi ocenovacimi standardy (IVSC).

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres Teplice, obec Teplice, k.u. Prosetice
Adresa nemovité véci: Prosetickd 238, 415 01 Teplice

Vlastnické a evidenc¢ni udaje
Vlastnické udaje k nemovitostem nejsou predmétem tohoto znaleckého posudku.

Dokumentace a skutecnost

Na zakladé predloZenych podkladl se jednd o druzstevni podil ¢lena ve Stavebnim bytovém druzstvu OSBD
Teplice, ktery predstavuje byt ¢. 3301 - 0102 v¢. pfislusenstvi, nachdazejici se budové ¢.p. 238 na pozemku
parc. ¢. 321/58 v k.U. Prosetice, obec Teplice, LV ¢. 2612.

Mistopis

Statutarni mésto Teplice je okresni a lazefiské mésto v severnich Cechach na upati Krudnych hor. V Teplicich
Zije 48 766 obyvatel, centrum mésta tvofi vyznamny urbanisticky celek, prohldaseny za méstskou
pamatkovou zénu. Mésto je také pfirozenym obchodnim a kulturnim centrem severnich Cech. Ve mésté je
odpovidajici zastoupeni organl statni spravy a odpovidajici nabidka obchodt a sluzeb (MU, FU, Policie,
banky, pojistovny, katastralni ufad, nemocnice, poliklinika, skoly, gymnazium, ucilisté, vlakové a autobusové
nadrazi apod.).

Oceniovany byt se nachdzi na v ul. Prosetickd v méstské ¢asti Teplice- Prosetice, v zdstavbé panelovych
bytovych domi na jihovychodé mésta.

PFistup pres pozemky

321/98 Statutarni mésto Teplice
321/116 Statutarni mésto Teplice
321/113 Statutarni mésto Teplice

Celkovy popis nemovité véci
Byt €. 3301 - 0102, ul. Proseticka, Teplice - Prosetice

Celkovy popis, druh stavby, ucel vyuziti:

Jedna se o podsklepeny osmipodlazni bytovy diim se sedlovou stfechou. Konstrukéni systém je panelovy
montovany. Objekt Ize charakterizovat jako budovu obytnou netypovou kategorie J. V budové je 24 bytl s
pFislugenstvim. Byt &. 3301 - 0102 je 2+kk o vyméFe 50,6 m? situovan v 1. NP bytového domu.



Objekt je zaloZen na zakladovych pasech s izolacemi proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsou
montované panelové. Stropni konstrukce je s rovnym podhledem. Stfesni konstrukce je sedlova. Stresni
krytina je plechova. Klempitské konstrukce jsou z titanzinkového plechu. Bleskosvod je instalovan. Fasada je
zateplena se zatiranou omitkou. Okna jsou plastova s izola¢nim sklem. Dvere jsou plné a prosklené. Podlahy
jsou betonové s PVC, keramickou dlazbou a koberci. Schodisté je Zelezobetonové. Vnitini obklady:
nevyskytuji se. Vybaveni kuchyné: kuchyrnska linka a el. sporak. Bytové jadro je umakartové. Vybaveni
koupelny: vana, umyvadlo, samostatné WC. Vytdpéni a ohfev TUV je UT centrdlnim horkovodem.
Elektroinstalace je svételna i motorova. Stanice vytahu je v kazdém podlazi.

Dispozicni feseni:

V byté je chodba, predsin, obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem, pokoj, koupelna s WC . K bytu patfi sklepni
kdje v 1. PP bytového domu.

Popis technického stavu:

Stari stavby je z r. 1990 (KN), tedy 34 let. Technicky stav bytu je spiSe podpriimérny s pavodnim vybavenim
bez pravidelné udrzby. Celkovou Zivotnost objektu za predpokladu pravidelné udrzby odhaduji na 80 let.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je radné zapsdna v katastru nemovitosti
ANO Stav stavby neumozniuje podpis zdstavni smlouvy

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Komentar: Jedna o byt predstavuijici ¢lensky podil ve Stavebnim bytovém druzstvu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém lGzemi

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentafr: Byt je uZivany vlastnikem ¢lenského podilu.



3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Byt ¢. 3301-0102, ul. Proseticka, Teplice - Prosetice
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Byt ¢. 3301-0102, ul. Prosetickad, Teplice - Prosetice



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Byt ¢. 3301-0102, ul. Proseticka, Teplice - Prosetice

| Vécna hodnota dle THU

Objekt je zaloZen na zakladovych pasech s izolacemi proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukce jsou

montované panelové. Stropni konstrukce je s rovnym podhledem. Stfesni konstrukce je sedlova. Stresni
krytina je plechova. Klempitské konstrukce jsou z titanzinkového plechu. Bleskosvod je instalovan. Fasada je
zateplena se zatiranou omitkou. Okna jsou plastova s izola¢nim sklem. Dvere jsou plné a prosklené. Podlahy

jsou betonové s PVC, keramickou dlazbou a koberci. Schodisté je Zelezobetonové. Vnitini obklady:

nevyskytuji se. Vybaveni kuchyné: kuchyrnska linka a el. sporak. Bytové jadro je umakartové. Vybaveni
koupelny: vana, umyvadlo, samostatné WC. Vytdpéni a ohfev TUV je UT centrdlnim horkovodem.
Elektroinstalace je svételna i motorova. Stanice vytahu je v kazdém podlazi.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry Podlahova plocha Koeficient Uzitna plocha
chodba Obytné prostory 4,65 m? 1,00 4,65 m?
pokoj + kk Obytné prostory 23,80 m? 1,00 23,80 m?
pokoj Obytné prostory 11,70 m? 1,00 11,70 m?
koupelna s WC Obytné prostory 3,95 m? 1,00 3,95 m?
predsir Obytné prostory 4,50 m? 1,00 4,50 m?
sklep Obytné prostory 2,00 m? 0,50 1,00 m?
Celkova podlahova plocha 50,60 m? 49,60 m?
Konstrukce Popis

1. Zaklady v€. zemnich praci zakladové pasy

2. Svislé konstrukce montované panelové

3. Stropy s rovnym podhledem

4, Krov, stfecha sedlova

5. Krytiny stfech plechova

6. Klempitské konstrukce titanzinek

7. Uprava vnit¥nich povrchii vapenné Stukované omitky

8. Uprava vnéjsich povrchi zateplené se zatiranou omitkou

9. Vnit¥ni obklady keramické nevyskytuji se

10. Schody Zelezobetonové

11. Dvere plné a prosklené

12. Vrata

13. Okna plastova s izolacnim dvojsklem

14. Povrchy podlah betonové s keramickou dlazbou, PVC a koberci

15. Vytdpéni UT dalkové - horkovod

16. Elektroinstalace svételnd i motorova

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitfni vodovod rozvod studené i teplé

19. Vnitfni kanalizace napojeni na verejnou kanalizaci

20. Vnitfni plynovod rozveden

21. Ohtev teplé vody centralni horkovod

22. Vybaveni kuchyni kuchyniska linka, el. sporak se skloker. deskou

23. Vnitini hygienické vyb. umyvadlo, vana, WC

24. Vytahy osobni vytah




25. Ostatni rozvody IT

26. Instalacni pref. jadra umakartové
Jednotkovd cena 38 000 K&/m?
Podlahova plocha 49,60 m?
Reprodukéni cena 1 884 800 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni cena Upravena cena [K¢] Upraveny obj.
[%] [K¢] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 5,40 101779 101779 5,47
2. Svislé konstrukce 18,20 343 034 343 034 18,44
3. Stropy 8,40 158 323 158 323 8,51
4, Krov, stfecha 4,90 92 355 92 355 4,96
5. Krytiny stfech 2,30 43 350 43 350 2,33
6. Klempitské konstrukce 0,70 13194 13194 0,71
7. Uprava vnitfnich povrchd 5,70 107 434 107 434 5,78
8. Uprava vnéjsich povrchi 2,90 54 659 54 659 2,94
9. Vnitini obklady keramické 1,30 24 502 0 0,00
10. Schody 2,90 54 659 54 659 2,94
11. Dvere 3,30 62 198 62 198 3,34
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 99 894 99 894 5,37
14. Povrchy podlah 3,00 56 544 56 544 3,04
15. Vytapéni 4,80 90470 90470 4,86
16. Elektroinstalace 5,10 96 125 96 125 5,17
17. Bleskosvod 0,40 7539 7539 0,41
18. Vnitini vodovod 3,20 60314 60314 3,24
19. Vnitini kanalizace 3,10 58 429 58 429 3,14
20. Vnitfni plynovod 0,40 7 539 7 539 0,41
21. Ohrev teplé vody 2,20 41 466 41 466 2,23
22. Vybaveni kuchyni 1,90 35811 35811 1,93
23. Vnitini hygienické vyb. 3,90 73 507 73 507 3,95
24. Vytahy 1,30 24 502 24 502 1,32
25. Ostatni 5,70 107 434 107 434 5,78
26. Instalacni pref. jadra 3,70 69 738 69 738 3,75
Upravena reprodukéni cena 1 860 298 K¢
Podlahova plocha 49,60 m?
Zakladni upravena jedn. cena (o) 37 506 K&/m?

- 10 -




Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha

Zakladni upravena jedn. cena (JC)
Reprodukéni hodnota (RC)

Stari

Dalsi Zivotnost

Opotrebeni

Vécna hodnota (VH)

[m?]
[K&/m?]
Ké
roku
roku
%

Ké

49,60
37 506
1860 298
34

40,00
1116179

- 11 -




2. Porovnavaci hodnota
2.1. Byt €. 3301-0102, ul. Proseticka, Teplice - Prosetice

| Ocefovana nemovita véc

Porovnavaci hodnota byla stanovena na zadkladé porovnani sjednanych a nabidkovych cen byt v
panelovych domech mésta Teplice.

UZitna plocha: 49,60 m?
Plocha pozemku: 293,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientd pro porovnani:
Vybér pouZitych koeficientl (K1-K7) zohlednuje nejbéznéji pouzivané parametry (lokalita, technicky stav,
standard vybaveni, velikost apod.) pfi porovnavani nemovitych véci.

Pro porovnani byly pouZity koeficienty s oznacenim K1-K7. Uvedené rozsahy jednotlivych koeficient( jsou
uvedeny jak podle erudice znalce, tak i podle skuteénych méfitelnych parametr(i (napf. m? & m3).

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt - druzstevni
Lokalita: ul. Na Konecné, Teplice - Prosetice
Popis: Jednd se o byt 2+kk o vyméFe 47 m? situovany v 5. NP podsklepeného osmipodlazniho

panelového bytového domu s valbovou stfechou. Technicky stav bytu je po ¢astecné
modernizaci priimérny. Lokalita porovnavané nemovitosti je obdobna.
Podlaii: 5.NP

Dispozice: 2+kk
Typ stavby: panelova
UZitna plocha: 47,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK MM Reality (02/2024) 0,95

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobnia 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90
K5 Celkovy stav - horsi 0,90
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 S
K8 Typ vlastnictvi - druzstevni 1,00 Zdroj: Sreality
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemo v 1.NP 0,95
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kec

1160 000 47,00 24 681 0,73 18 017
Nazev: Byt - druzstevni
Lokalita: ul. Pod Skolou, Teplice - Prosetice
Popis: Jednd se o byt 2+1 o vyméfe 47 m? situovany v 1. NP podsklepeného osmipodlazniho

panelového bytového domu s valbovou stfechou. Technicky stav bytu je po ¢astecné
modernizaci pramérny. Lokalita porovnavané nemovitosti je obdobna.
Podlazi: 1.NP

Dispozice: 2+1
Typ stavby: panelova
UZitna plocha: 47,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK Fincentrum(02/2024)0,95

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90
K5 Celkovy stav - horsi 0,90
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 : ;
K8 Typ vlastnictvi - druzstevni 1,00 Zdroj: Sreality
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna nemo 1,00
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&/m?]
[m?] Ké/m? Kc
990 000 47,00 21064 0,77 16 219
Nazev: Byt - druzstevni
Lokalita: ul. Pod Skolou, Teplice - Prosetice
Popis: Jedna se o byt 2+kk o vyméfe 42 m? situovany v 4. NP podsklepeného osmipodlaZniho

panelového bytového domu s valbovou stfechou. Technicky stav bytu je po castecné
modernizaci priimérny. Lokalita porovndvané nemovitosti je obdobna.
Podlazi: 4.NP

Dispozice: 2+kk
Typ stavby: panelova
UZitna plocha: 42,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK Bydleni AJA (02/2024) 0,95
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - mirné horsi 0,95
K5 Celkovy stav - mirné horsi 0,95
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 -
K8 'I:yp vlastnictvi - druzstevni 1,00 Zdroj: Sreality
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi nemo 0,95
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
930 000 42,00 22143 0,81 17 936
Nazev: Byt - druzstevni
Lokalita: ul. Prazska, Teplice - Prosetice
Popis: Jednd se o byt 2+kk o vyméFe 49 m? situovany v 1. NP podsklepeného osmipodlazniho

panelového bytového domu s valbovou stfechou. Technicky stav bytu je pramérny s
plGvodnim vybavenim. Lokalita porovnavané nemovitosti je obdobna.
Podlazi: 1.NP

Dispozice: 2+kk
Typ stavby: panelova
UZitna plocha: 49,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK Cerna a partnefi (02/2024)

0,95
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - mirné horsi 0,98 =
K5 Celkovy stav - mirné horsi 0,98

Zdroj: Sreality o
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K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00

K8 Typ vlastnictvi - druzstevni 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna nemo 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
990 000 49,00 20204 0,91 18 386
Nazev: Byt - druzstevni
Lokalita: ul. Rovna, Teplice - Prosetice
Popis: Jednd se o byt 2+kk o vyméfe 40 m? situovany v 7. NP podsklepeného osmipodlaZniho|

panelového bytového domu s valbovou stfechou. Technicky stav bytu je po modernizaci
dobry. Lokalita porovnavané nemovitosti je obdobna.

Podlazi: 1.NP

Dispozice: 2+kk

Typ stavby: panelova

UZitna plocha: 40,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK Molik reality (02/2024) 0,95

K2 Velikosti objektu - vétsi 0,95
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90
K5 Celkovy stav - horsi 0,90
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 : -
K8 Typ vlastnictvi - druZstevni 1,00 Zdroj: Sreality
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemo 0,95
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m?2 Kc

1150000 40,00 28 750 0,69 19 838
Nazev: Jednotka - byt
Lokalita: ul. Sidlisté, Krupka
Popis: Jednd se o jednotku - byt 2+kk o vyméfe 44 m? situovanou ve 2. NP podsklepeného

devitipodlazniho panelového bytového domu s plochou stfechou. Technicky stav bytu je
pramérny. Lokalita porovnavané nemovitosti je méné atraktivni.

UZitna plocha: 44,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vlastni databaze (12/2023) V-4547/2023

1,00

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - mirné atraktivné;jsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,95
K5 Celkovy stav - horsi 0,95 -
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 Zdroj: CM Octopus
K8 Typ vlastnictvi - druzstevni 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi nemo v 1.NP 0,95

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K&/m?]

[m?] Ké/m? Kc

900 000 44,00 20455 0,81 16 569
Nazev: Jednotka - byt
Lokalita: ul. J. Koziny, Teplice - Trnovany
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Popis: Jedna se o jednotku - byt 2+kk o vyméFe 43 m? situovanou ve 2. NP nepodsklepeného
osmipodlazniho panelového bytového domu s plochou stfechou. Technicky stav bytu je po
modernizaci dobry. Lokalita porovndvané nemovitosti je atraktivnéjsi.

Podlazi: 2.NP

Dispozice: 2+kk

Typ stavby: panelova

UZitna plocha: 43,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vlastni databaze (05/2023) V-2328/2023

1,00

K2 Velikosti objektu - obdobn3d 1,00
K3 Poloha - méné atraktivni 0,92
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90 =
K5 Celkovy stav - horsi 0,90 Zdroj: CM Octopus
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K8 Typ vlastnictvi - druZstevni 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemo v 1.NP 0,95

Cena [K(] UZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&¢/m?]

[m?] K&/m?2 Kc
1400 000 43,00 32558 0,64 20 837

Nazev: Jednotka - byt
Lokalita: ul. Trnovanskad, Teplice - Trnovany
Popis: Jednd se o jednotku - byt 2+kk o vyméfe 41 m? situovanou ve 3. NP nepodsklepeného

osmipodlazniho panelového bytového domu s plochou stfechou. Technicky stav bytu je po
modernizaci dobry. Lokalita porovndvané nemovitosti je atraktivnéjsi.
Podlazi: 3.NP

Dispozice: 2+kk
Typ stavby: panelova
UZitna plocha: 41,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vlastni databaze (01/2023) V-508/2023

1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - méné atraktivni 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90
K5 Celkovy stav - horsi 0,90 Zdroj: CM Octopus
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K8 Typ vlastnictvi - druzstevni 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi nemo v 1.NP 0,95
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] Ké/m? Kec
1400 000 41,00 34 146 0,62 21171

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jednd o byt v ,druistevnim” vlastnictvi (Clensky podil), ktery nelze
povazovat za bytovou jednotku ve smyslu § 1159, zdkona ¢. 89/2012 Sb., je tedy stanovena trzni hodnota
druzstevniho podilu. Prodej ,druzstevnich podild“ je béiné realizovan na trhu s nemovitostmi a ceny
takovych bytd v této lokalité jsou nizsi nez ceny realizované pfi prodeji bytovych jednotek v osobnim
vlastnictvi.
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Porovnavaci hodnota byly zjisténa na zdkladé porovnani kupnich cen obchodovanych obdobnych bytl v
Teplicich a okoli doplnéna o nabidkové ceny , druzstevnich” byt( v Teplicich.

Zjisténé kupni ceny za obdobné byty v osobnim vlastnictvi a nabidkové ceny v druzstevnim vlastnictvi se v
Teplicich a okoli pohybuji v rozmezi 0,93 - 1,4 mil. K¢ v zavislosti na lokalité, technickém stavu, standardu
vnitfniho vybaveni, velikosti, vySe podlazi, poctu bytovych jednotek v domé, skladbé najemniku apod a
druhu vlastnictvi. Jednotkové ceny za uZitnou plochu za obdobné byty se pohybovaly po korekci v rozmezi
od 16,2 do 22,0 tis K&/m?2.

Jedna se o byt v mirné podpriimérném technickém stavu v méné atraktivni lokalité (sidlistni zastavba s
vyskytem problémovych skupin obyvatelstva), proto se bude jednotkova cena pohybovat v dolni poloviné
uvedeného rozmezi, tedy cca 18,62 tis. K¢/m?. Porovnavaci hodnota pak odpovida po zaokrouhleni ¢astce
cca 0,92 mil. K¢.

Minimalni jednotkova porovndvaci cena 16 219 K&¢/m?
Pramérna jednotkova porovnavaci cena 18 622 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 21171 K&/m?

Vypocet porovndvaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 18 622 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocerfiované nemovité véci 49,60 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 923 651 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Byt ¢. 3301-0102, ul. Proseticka, Teplice - Prosetice 1116 178,80 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Byt ¢. 3301-0102, ul. Proseticka, Teplice - Prosetice 923 651,20 K¢
Porovnavaci hodnota 923 651 K¢
Vécna hodnota 1116179 K¢

Silné stranky
- dobrd dostupnost obchod a sluzeb

Slabé stranky
- umisténiv 1.NP
- soucasny technicky stav

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Jedna se o clensky podil na druzstevnim majetku Stavebniho bytového druzstva OSBD Teplice (dale jen byt
¢. 3001-0204) v¢. prislusenstvi, spoluvlastnicky podil na budové ¢. p. 226 a na pozemku parc.¢. 321/141 v k.
U. Prosetice, obec Teplice, okr. Teplice, podle LV ¢. 2612.

Ocenovana nemovitost je byt v bytovém panelovém domé, ktery je podsklepeny osmipodlazni se sedlovou
stfechou. Konstrukéni systém je panelovy montovany. Objekt Ize charakterizovat jako budovu obytnou
netypovou kategorie J. V budové je 24 bytd s pfislusenstvim. Byt €. 3001 - 0102 je 2+kk o vyméfe 49,6 m?
situovdn ve 1. NP bytového domu. Lokalita ocefiované nemovitosti, sidlisté Prosetice, v rdmci mésta Teplice
nepatii mezi vyhledavané (okrajova ¢ast mésta s ¢astecnym vyskytem problémovych skupin obyvatelstva).

Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jednda o byt v ,druistevnim” vlastnictvi (Clensky podil), ktery nelze
povazovat za bytovou jednotku ve smyslu § 1159, zdkona ¢. 89/2012 Sb., je tedy stanovena trzni hodnota
cenou druzstevniho podilu. Prodej ,,druzstevnich podild” je béZné realizovan na trhu s nemovitostmi a ceny
takovych bytd v této lokalité jsou nizsi nez ceny realizované pfi prodeji bytovych jednotek v osobnim
vlastnictvi.

Porovnavaci hodnota byly zjisténa na zdkladé porovndni kupnich cen obchodovanych obdobnych bytl (2+1
nebo 2+kk) v Teplicich a okoli doplnénd o nabidkové ceny , druzstevnich” bytl v Teplicich.

Zjisténé kupni ceny za obdobné byty v osobnim vlastnictvi a nabidkové ceny v druzstevnim vlastnictvi se v
Teplicich a okoli pohybuji v rozmezi 0,93 - 1,4 mil. K¢ v zavislosti na lokalité, technickém stavu, standardu
vnitfniho vybaveni, velikosti, vySe podlazi, poctu bytovych jednotek v domé, skladbé najemniku apod a
druhu vlastnictvi. Jednotkové ceny za uZitnou plochu za obdobné byty se pohybovaly po korekci v rozmezi
od 16,2 do 22,5 tis K&/m?.

Jednd se o byt v mirné podpriimérném technickém stavu v méné atraktivni lokalité (sidlistni zastavba s
vyskytem problémovych skupin obyvatelstva), proto se bude jednotkova cena pohybovat v dolni poloviné
uvedeného rozmezi, tedy cca 18,62 tis. K¢/m?. Porovnévaci hodnota pak odpovida po zaokrouhleni ¢astce

cca 0,92 mil. K¢.

Trzni hodnota ocefiovaného bytu je po zaokrouhleni odhadovana ve vysi 0,92 mil. K¢.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

V odlvodnénych pfipadech, dle § 2, odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek ¢i sluzba trini hodnotou.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze bylo pouZito nabidkovych cen a nikoliv pouze sjednanych kupnich cen je
odhadovana trzni hodnota.

Trzni hodnota nemovité véci - ¢lenského podilu ve Stavebnim bytovém druzstvu OSBD Teplice (ddle jen byt
¢. 3301-0102) v¢. prislusenstvi, spoluvlastnicky podil na budové €. p. 238 a na pozemku parc.c¢. 321/58 v k.
0. Prosetice, obec Teplice, okr. Teplice, podle LV €. 2612 je ke dni 13.2. 2024 uréena kolem

Trzni hodnota 920 000 K¢

slovy: Devétsetdvacettisic K¢
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Usneseni soudu

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 2612
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Prikaz energetické naroc¢nosti budovy
Fotodokumentace ze dne 13.2.2024

NN PR R RN
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Odmeéna, nahrada nakladt
Znalecné uctuji dokladem €. 22 - 24.

ZNALECKA DOLOZKA

ESTIMATES Consulting s.r.o. podava znalecky posudek jako znalecky ustav zapsany Ministerstvem
spravedInosti CR dne 4.2.2013 pod zn. 149/2012-0SD-SZN/12 do I. oddilu seznamu ustavd kvalifikovanych

pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady - ocenovani
nemovitosti a podnik.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym Cislem 19493/2024.

V Teplicich 13.02.2024 Vyhotovil: Ing. Jifi Laibl
ESTIMATES Consulting s.r.o.
Mirové ndm. 3057
415 01 Teplice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 19493/2024

pocet stran A4 v pfiloze:

Usneseni soudu

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2612
Kopie katastrdlni mapy

Mapa oblasti

Prikaz energetické naroc¢nosti budovy
Fotodokumentace ze dne 13.2.2024
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LV ¢. 2612

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 321/58%
Obec: Teplice [567442]
Katastralni Gzemi; Prosetice [766208]
Cislo LV: 2612
Vyméra [m?]: 293
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Soucasti je stavba
Budova s cislem popisnym: Prosetice [166201]c; ¢. p. 238; bytovy dim
Stavba stoji na pozemku: p. €. 321/58
Stavebni objekt: ¢. p.2380
Ulice: Proseticka™
Adresni mista: Proseticka 238/24%
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Okresni stavebni bytové druzstvo Teplice, Stredni 1057/11, Trnovany, 41501 Teplice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplisoby ochrany.
Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisteé Teplice™@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 14.02.2024 14:00.
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Kopie katastralni mapy ze dne 14.2.2024
"

<

l 321462

?

321/90

3217116

321556

N
7

Pozemek p.¢. 321/58 v k.u. ¢. 766208
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Dim je panelovy v konstrukéni soustavé B70 a byl zkolaudovan v roce 1983, vytapéni a TUV je zajisténo centralng,
blokovou kotelnou v majetku CEZ Teplarenskd a.s. Byt nemé lodzii, ani sklepni kéji.

Stfecha je sedlova se zateplenim, zateplen je i cely obvodovy plast a vyména otvorovych vyplini. Vie pochazi z roku
2012.

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vydsny podis zikona ¢. 488/2000 8., 0 hospodaen! energl, 8 vyhlkdhy 2. 7872013 8b., 0 energetické ndrodnost] budoy
ovid. &: 230263.0

Ulice, &iglo:  Proseticks 238/24-241/34 & 261/18-264/22
PSC, misto: 41501 Tepice - Prosetice
Typ budovy: Bytovy dim

Plocha obalky budovy: 138803 m*
Objemovy faktor tvaru AN: 0,31 m¥/m®
Energeticky vatainé plocha: 153400 m*
—— — — ————————

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY
SN doh enevile NacionoHelnd prey snsrge
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Druizstevni podil v bytovém druzstvu OSBD Teplice (byt €. 3301-0102), ul. Proseticka, Teplice -
Prosetice
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Druizstevni podil v bytovém druzstvu OSBD Teplice (byt €. 3301-0102), ul. Proseticka, Teplice -
Prosetice
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