NEMOVITOST:
Adresa nemovitosti:

Katastralni udaje:

Znalecky posudek

Cislo 2012-03

cenova aktualizace ZP 2011-32

OCENENi NEMOVITOSTI
ODHAD OBVYKLE CENY

Dam ¢Ep. 1126 ve mésté Rumburk, véetné prislusenstvi

Jifikovska 1126, 408 01 Rumburk

Kraj Ustecky, okres D&gin, ki Rumburk, kod ki 743518, LV 3542

Stavba s pozemkem, ¢€.p. 1126, p¢. 52, 53

VLASTNIK: Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, )Usti nad Labem, ICO/RC: 70892156
UCEL OCENENI: Pro tiely dobrovolné vefejné drazby.
Odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zdkona €. 151/1997 Sb. k datu 2.1.2012.

OBJEDNATEL OCENENI: | TOP CREDIT, a.s.
Adresa objednatele: Podébradova 751, 440 01 Louny

IC DIC telefon Fax e-mail

25407210 415652187 topcredit@tpcredit.cz

ZHOTOVITEL OCENENi: Ing. Petr Kfivka soudni znalec a koncesovany

Adresa zhotovitele:

lodhadce nemovitosti

Safafikova 2528, 440 01 Louny

IC DIC Telefon

Fax

e-mail

684 53 418

| 608980091 |

krivka.petr@seznam.cz ‘

Datum mistniho $etfeni:

Pocet stran: 3

| 2.1.2012 ‘ Datum zpracovani:

Pocet pfiloh: 0

Pocet vyhotoveni: 2

3.1.2012

Viyhotoveni Cislo:



Rizika nemovitosti:

V soucasném stavu hrozi dil¢i rizika z technického hlediska, jedna se vSak o odstranitelné zavady, které by mély
byt provedeny pro zamezeni zvySovani posSkozeni dalSich - zejména stropnich konstrukci a lokalné i svislych
nosnych konstrukei:

- nutno provést sanaci hydroizolaci balkonu a odstranit pfi€iny zatékani, nasledné provést opravy poSkozenych
omitek a stropl

- nutno provést opravu trubnich rozvod( systému vytapéni, revizi systému

- dalSi zavady jiz jsou pfedmétem planované udrzby - Ize vSak v kratkodobém horizontu pfedpokladat nutnost
celkové modernizace budovy.

Statické poruchy, vaznéjsi poruchy prvkd dlouhodobé Zivotnosti zjistény nebyly.

Nebezpeci zaplav - v lokalité nehrozi riziko povodni &i z&plav.

Riziko pfistupu - neni - k nemovitosti je zfizen pfistup z vefejného prostranstvi - z pozemku p¢. 2925/4 - ostatni plocha -
ve vlastnictvi Mésta Rumburk, pfipadé z komunikace v ul. Jifikovska ve vlastnictvi Usteckého kraje.

Vlastnictvi nemovitosti, pravni stav - nemovitost je ve vyhradnim vlastnictvi pravnické osoby, omezeni vlastnickych
prav nebylo zjisténo, neni zapsano na pfilozeném LV.

Najemni vztah - bytova jednotka je uzivana v najmu - ndjemni smlouva nebyla pfedloZena - pfedpokldda se ukonceni
pronajmu k 31.1.2012 (bez vlivu na hodnotu nemovitosti).

\Vécna bfemena a jina rizika zjisténa nebyla.

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav Minimalni pfi rek.
Porovnavaci hodnota 1233 250,- K&
Vynosova hodnota nestanovena
Vécna hodnota / nakladova 3393 100,- K&
Cena podle cenového predpisu nestanovena
Obvykla cena 1200 000,- K¢

Komentér ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé - trzni

\Vzhledem k nizkému ¢asovému odstupu od vyhotoveni plivodniho ocenéni €. 2011-32 se neprovadi nové detailni

posouzeni — za pfedpokladu, Ze v mezidobi nedoSlo k podstatnym zménam v technickém stavu nemovitosti, nedoslo

rovnéz ke zménam trznich podminek v pfedmétné lokalité, ani ke zménam nabidky a poptavky v daném segmentu trhu s

nemovitostmi. Z tohoto hlediska plati dosazené zavéry a vysledky plivodniho ocenéni s tim, Ze obvyklou cenu

pfiméfené snizuji, zejména z dlivodu:

- snizené poptavky v daném misté a ¢ase - nedoslo k prodeji vefejnou drazbou z diivodu absence poptavky po
nemovitosti — absence reakce trhu

- zvySené apatie trhu obecné (nejistota na trhu, negativni makroekonomicka prognéza s pfedpokladem
hospodaiskeé recese)

- zhorSeni zivotnich podminek ve mésté ve vazbé na skladbu obyvatel a socialni vztahy

Predpokladané cenové rozpéti odhadované obvyklé ceny nemovitosti je 1.2 - 1.4 mil K¢é.

\V daném pripadé je odhadovana obvykla cena stanovena po zhodnoceni vSech zjisténych faktord ovliviujicich budouci

obchodovatelnost dané nemovitosti na spodni hranici rozpéti, zejména vzhledem k uvedenym negativnim strankam

nemovitosti. Vynosova hodnota nebyla stanovena, bude velmi nizké az nulova vzhledem k pfevazné nepronajimatelnému

technickému stavu — netrzni najemné z bytové jednotky je v misté velmi nizké (dle informace vlastnika bude najem bytu

ukoncen k 01/2012 - bez vlivu na vySi obvyklé ceny) — naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti pfevysi vynosy.

Predmétem ocenéni je diim ¢p. 1126 véetné pozemku a pfislusenstvi, nachazejici se v ulici Jifikovska ve mésté
Rumburku. Dim je ocenén jako objekt k bydleni, Ize v§ak uzivat i smiSenym zplsobem - bydleni - administrativa
(kancelare, sluzby, ordinace, apod.) za predpokladu pfislusné stavebné-pravni legalizace takového stavu.




-3

Pii odhadu obvyklé ceny predmétné nemovitosti k uvedenému datu ocenéni jsem prihlédl zejména ke zjiSténé
porovnavaci hodnoté nemovitosti.

Jako hlavni klady nemovitosti spatiuiji:

- dobra poloha nemovitosti ve mésté

- dobra dopravni dostupnost, pfistup k nemovitosti, vlastni parkovani

- moznosti riizného vyuziti nemovitosti - bydleni, administrativa, sluzby

- rozloha pozemku — mozny rozvoj nemovitosti

Negativni stranky:

- pfevis nabidky nad poptavkou v daném segmentu trhu - nizka kupni sila v regionu

- zhorSeny stavebné-technicky stav — nepronajimatelny stav 1. NP

- nutnost okamzitého vynaloZeni nakladdi na neodkladné odstranéni zavad — (zatékani balkonem, netésnostmi napojeni
pfistavkl véetné feSeni nasledkl téchto zavad apod.)

- pfedpokladdané vysoké néklady na udrzbu nemovitosti v budoucnu - oprava fasady, vyména oken, sanace sklepa —
predpoklad celkové rekonstrukce

- zhorSeni mistnich poméru ve vazbé na skladbu obyvatel ve mésté (nepokoje obyvatel apod.)

Rizika nemovitosti byla zjiSténa ¢aste¢né, podrobnéji viz samostatny popis.

\VySe uvedené ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu nemovitosti obecné. V dalim se téz mimo jiné pfedpoklada
odpovédné vlastnictvi nemovitosti. Ocenéni je zpracovano v souladu s definici ,obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1 a
odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb. o ocefovani majetku.

Nemovitost z ¢asového hlediska piedpokladam jako prodejnou v ¢asovém horizontu do 1 roku.

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn.: tato cenova aktualizace nem(iZe byt pouzita samostatné - pouze jako pfiloha zakladni verze ocenéni, pfipadné s odvolanim
na tuto zakladni verzi €. 2011-32 zpracovanou stejnym znalcem.

V Lounech, dne 3.1.2012 znalec, podpis, razitko

Znalecka dolozka: ,
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996 pro obor

ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu ¢. 220 znalecké posudky v
uvedeném oboru. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2012-03 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem €. 12-003.
V Lounech dne 3.1.2012

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

tel.: 608980991

e-mail: krivka.petr@seznam.cz



