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OCENENI NEMOVITOSTI
ODHAD OBVYKLE CENY
NEMOVITOST: Dim ép. 1126 ve mésté Rumburk, véetné pfislusenstvi
Adresa nemovitosti: Jifikovska 1126, 408 01 Rumburk
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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 zaplav.

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 predlozena - pfedpoklada se standardni
najemni vztah s b&Znymi, nijak neomezenymi podminkami jeho ukonéeni (nesnizuje hodnotu nemovitosti).

\Vécna bfemena a jina rizika zjisténa nebyla.

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav Minimalni pfi rek.
Porovnavaci hodnota 1713 370,- K&
Vynosova hodnota nestanovena
Vécna hodnota / nakladova 3393 100,- K&
Cena podle cenového predpisu nestanovena
Obvykla cena 1700 000,- K¢

Komentér ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé - trzni

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 a odst. 3 zakona

€. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku. Majetek a sluzba se ocenuji cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi
jiny zpGisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro tGcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, nebo obdobného majetku (pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby) v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni; je to cena, kterou bylo mozno za konkrétni véc (sluzbu) v rozhodné
dobé a misté dosahnout.

Takova cena vznika na trhu kazdého zbozi a zbozim Ize oznacit i nemovitosti véetné pozemkd. Trh s nemovitostmi méa sva
specifika, ktera jsou dana individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem,
vybavenosti, polohou ve vazbé na dopravni spojeni, navazujici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; dale
vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu nemovitosti je znaéné rozdilna v jednotlivych regionech a také pro
jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemka.

Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepredstavuje exaktni védu, ale vyzaduje znaény podil usudku, nebot
neexistuje jedineéna metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. Tato nelze
vypocitat Zddnym exaktné stanovenym matematickym vzorcem. Vzdy se jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany
provadgjici nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkdm v disledku odliSné interpretace stejnych
skute¢nosti.
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V souéasné dobé se pro zjisténi odhadni ceny obvyklé pouzivaji u nas i v zahraniéi v praxi tfi zakladni metody -
zjisténi vécné hodnoty, resp. nakladové ocenéni, metoda vynosova a metoda srovnavaci - metoda srovnatelnych hodnot.
Pro ocenéni stavebnich pozemk( zastavénych i nezastavénych se uziva metody polohovych tfid a tzv. indexova metoda.
Tyto metody se uzivaji v riznych modifikacich a vzajemnych kombinacich v zavislosti na druhu nemovitosti, jeji
poloze a dalSich vyse uvedenych vlivech - vyhodnocenim zjisténych hodnot a jejich porovnanim s trznimi
podminkami se pak stanovi pfedpokladané - odhadovana - obvykla cena.

Je nutné si stale uvédomovat rozdil mezi cenou a hodnotou - stejnd stavba postavena stejnymi néklady v jinych
lokalitach (napf. obchodni diim v centru mésta a na jeho okraji, nebo v jiném, vétSim mésté) maze mit zcela jinou
obchodni cenu vyjadienou penézi. V pripadé ocenéni pozemki je situace obdobna, avSak uréeni jejich ceny je
slozitéj$i v mnoha ohledech - zavisi na druhu pozemku a jeho umisténi, poloze, tvaru, pfistupu k nému, na existenci
inzenyrskych siti, a zejména moznostech vyuziti, fj. zpusobu zastavéni z hlediska typu a druhu stavebnich objekt,
casovych relaci moZné vystavby atd.

Vécna hodnota

Jedna se 0 metodu tzv. nakladového ocenéni, j. stanoveni nakladd na pofizeni véci (nemovitosti) v sou¢asnych cenach a
urCeni opotfebeni v zavislosti na stéfi a skutecném stavu nemovitosti. Taktéz se v terminologii uZivé pojem &asové cena.
Zjisténi vécné hodnoty se uplatfiuje zejména u staveb (viz vypoCet), u pozemku se jedna o tzv. cenu pofizovaci, ktera
mize byt velmi rozdilna v zavislosti na vlastnostech pozemk, jejich poloze a moznostech zastavéni. V daném
pfipadé je tato hodnota pro celkovou orientaci uvedena a je podstatné vyssi nez navrzena obvykla cena - pfi
obchodovani nemuze byt jeji vy$e dosazena.

Vynosova hodnota

Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynost (napf. z ndjemného ), je mozno vynosovou hodnotu
pfirovnat k jistiné, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z nemovitosti.

V daném pripadé neni vynosova hodnota stanovena - nemovitost je v nepronajimatelném stavu, pronajem bytu je ve
vySi cca 1200,- K&imésic, coZ je velmi nizké ndjemné, které vynosovou hodnotu nevytvori - obhospodarovaci naklady
spojené s viastnictvim nemovitosti jsou vy33i neZ potencionainé dosaZitelné vynosy.

Porovnavaci hodnota (metoda komparativni)

\V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, stéfim, technickym stavem, objemovymi parametry a polohou. Srovnani se provadi na zakladé
vlastniho priizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z denniho a odborného tisku, sité Internetu, vyvések realitnich
kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti apod.

Tato metoda je v pfipadé zajisténi dostupnych tdajl o srovnatelnych nemovitostech a jejich uskute¢nénych prodejich a po
odborném vyhodnoceni vstupnich Gdajd, metodou nejvice se piiblizujici skutecnosti, tj. pfedpokladané prodejni, resp. trzni
cené, ktera mize byt sjednana mezi ochotnym prodavajicim a s nim nesblizenym kupcem, za pfedpokladu, Ze majetek je
vefejné nabidnut na trhu, Ze podminky trhu maji b&Zny charakter a Ze pro jednani o prodeji byla k dispozici doba bézna
pro dany typ majetku.

Tato metoda byla pfi ocenéni aplikovana, jeji vysledky jsou v ocenéni zahrnuty s tim, Ze maji ¢asteéné omezenou
vypovidaci schopnost - nebyly k dispozici Gidaje o skute¢né realizovanych obchodech s obdobnymi pfimo
porovnatelnymi nemovitostmi.

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 vSak uzivat i smiSenym zplsobem - bydleni - administrativa
(kancelare, sluzby, ordinace, apod.) za predpokladu pfislu§né stavebné-pravni legalizace takového stavu.

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

Jako hlavni klady nemovitosti spatuiji:

- dobra poloha nemovitosti

- dobra dopravni dostupnost, pfistup k nemovitosti, vlastni parkovani

- moznosti riizného vyuZiti nemovitosti - bydleni, administrativa, sluzby

- dobra rozloha pozemku

Negativni stranky:

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

- zhorSeny stavebné-technicky stav - viz &&st nalez
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- nutnost okamzitého vynaloZeni naklad( na neodkladné odstranéni zavad

- pfedpokladdané vy3si naklady na udrzbu nemovitosti v budoucnu - oprava fasady, vyména oken, sanace sklepa

Rizika nemovitosti byla zjiSténa ¢astecné, podrobnéji viz samostatny popis.

\VySe uvedené ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu nemovitosti obecné. V dalsim 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 ¢éasovém horizontu do 1 roku.

Prohlasuiji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

V Lounech, dne 5.4.2011 znalec, podpis, razitko



Nalez

Situace

Pehled ocefiovanych staveb a
pozemkii

Dam ¢Ep. 1126 (bydleni, alt. administrativa), véetné pfislusenstvi.
Pozemky p¢. 52, 53 - vSe dle LV ¢. 3542 pro k.u. Rumburk.

Prehled vSech vlastniku

Prehled podklad

Charakteristika obce

Poloha nemovitosti

Nemovitost pronajata
Rizika nemovitosti

Popis jednotlivych staveb
Zakladni popis

Vlastnikem nemovitosti je pravnicka osoba:
Ustecky kraj, se sidlem v Usti nad Labem, Velka hradebni 3118/48
IC: 70892156

- vypis z KN, LV €. 3542 pro k.U. D&¢in ze dne 10.3.2011

- kopie z katastralni mapy - zajisténa dalkovym pfistupem

- stavebné technicka dokumentace - nepfedlozena

- Udaje o kolaudaci - nedolozeny

- skute€nosti a vyméry zjisténé pfi mistnim Setfeni dne 24.3. 2011 za pfitomnosti
zéstupce spravce nemovitosti p. Z. Sedivého

Mésto Rumburk je mensi mésto nachazejici se ve spodni ¢asti tzv. ,,Sluknovského
vybézku”, nedaleko statnich hranic se SRN.

Mésto ma cca 11.400 obyvatel, je zde kompletni technicka infrastruktura, sit Ufadd a statnich
instituci, Skoly, penézni Ustavy, pojiStovny a dali obCanska vybavenost - kulturni a sportovni
zafizeni, zdravotnicka zafizeni, supermarkety apod.

Dopravni spojeni - mésto lezi na dopravnich trasach smérem na SRN (smér Bautzen - dalnice
A4) - na trase D&g&in - Ceska Kamenice - Krasna Lipa - Rumburk, pfipadné na trase silnice €. /9 z
Ceské Lipy. Ve mésté je Zeleznicni zastavka CD, funguje pravidelné autobusové spojeni.

Uzemi mésta je stabilizované, rozvoj dle schvaleného UP.

Ocefiovana nemovitost se nachazi v SirSim centru mésta, v ulici Jifikovska, v lokalité u tzv.
,Zelnaku”. Pristup k nemovitost je pfimo z uvedené ulice - viz piiloZzena situace.
Nemovitost je umisténa jako samostatné stojici - pddorysného tvaru nepravidelného obdélnika s
pFistavky a vystupujicimi rizality, navazuje zpevnény chodnik a pozemek zahrady - neudrZovany.
Pristup - pfijezd k nemovitosti je z vefejného prostranstvi - z vySe uvedené hlavni komunikace s
Zivinym povrchem - pé. 2925/1 (ostatni plocha - ostatni komunikace - viastnikem je Ustecky kraj).

Nemovitost je pronajata z €asti - je pronajat byt ve 2. NP, pfizemi je volné - neuzivané.

Viz podrobnéjsi popis uvedeny vyse v samostatné ¢asti - ,rizika nemovitosti”.

Ocenovana nemovitost je tvorena hlavni budovou ¢p. 1126.

Jedna se 0 samostatné stojici objekt umistény na ¢aste¢né oploceném pozemku. Pdvodné se
pravd&podobné jednalo o obytnou vilu némeckého ptivodu. Udaje o nemovitosti se nedochovaly,
pfesné stafi neni zndmé (ucinén dotaz na Stavebnim Gfadé v Rumburku - pravdépodobné byla
nemovitost zfizena v r. 1909 -1910).

Dal3i vyvoj nemovitosti neni pfesné znam - v poslednich cca 10 letech byla nemovitost uzivana v
pfizemi jako zdravotni stfedisko, pozdé&ji archiv, v patfe je bytova jednotka.

Prilehly dvr je z ¢asti zpevnény - tvofeny chodnikem a z €asti ocelovym pfistieskem,
severozapadné navazuje pozemek zahrady. Pozemek je ¢asteCné oplocen.

Budova ¢p. 1126 - objekt pro administrativu (bydleni)

Jedna se o celkem tfipodlaZni objekt - ma jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi, pidni prostor
je Ucelové neupraveny. Stfecha je slozena s krovem vazané konstrukce, tvar zastfeSeni je sedlovy
s lomenym sklonem a vystupujicim zastfeSenim rizalitG a pfistavkad.

Dispozice

1. PP - obsahuje sklepni skladové prostory - schody, chodbu, celkem pét dalSich sklepnich
mistnosti véetné kotelny na TP.

1. NP - obsahuje vstupni zadvefi, chodbu se schodiStovym prostorem, halu a dalSich pét mistnosti,
byvalou umyvarnu, WC, komoru a pfistavénou zadni chodbu.

2. NP - obsahuje bytovy prostor se dvéma vstupy - samostatné pfistupné dvé mistnosti a dalSi
samostatné pfistupné tfi obytné mistnosti, chodba a kuchyrisky kout spojeny s koupelnou.

Pudni prostor - je Ucelové neupraveny, pfistupny po dfevéném schodisti z koupelny.

Konstrukce a vybaveni
Jedna se o objekt zdéné cihlové konstrukce. Obvodové a svislé konstrukce jsou zdéné tloustky

45-60 cm, ve sklepé kamenné tl. do 90 cm, schodisté je dvouramenné Zb.s teracovou upravou,




Druh stavby - G&el vyuZiti

Dokumentace

Zplisob uzivani
Popis tech. stavu stavby

Udaije o stéfi a provedenych
rekonstrukcich
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stropy nad sklepem jsou rovné - pravdépodobné ocelobetonové, v dalSich podlaZich jsou dfevéné
tramové s podbitim a omitkou. Stfecha je vazané konstrukce - dievény krov lomeného sedlového
tvaru se zastfeSenim vystupujicich prvku a rizalitd. Krytina je z plechovych Sablon typu Alukryt
(médéné nebo opatfené natérem), proveden hromosvod, klempifské prvky jsou z ¢asti pozink, z
Casti ze stejného materialu jako zastfeSeni, svody z plastového potrubi. Fasada je vapenna hladka,
CasteCné zdobena, prevazné vSak znacné poskozena a odpadavajici.

\Vnitfni prvky kratkodobé Zivotnosti jsou standardni az podstandardni - podlahy z PVC na
betonovém podkladu, v patfe na prknech, provedeny hladké vapenné omitky, v pfizemi provedeny
natéry stén olejovym natérem, okna jsou dfevéna Spaletova, dvefe prefa napliové, v socidlnim
zazemi osazeny bézné zafizovaci pfedméty ZTI primérném az podprimérném stavu.

Byt je vybaven podstandardné - ve dvou samostatné pfistupnych mistnostech je umyvadlo a el.
sporak, v druhé tfipokojové Casti je koupelna s vanou a umyvadlem a pouze kuch. kout s dfezem.
Popis - zafazeni standardu konstrukci je uvedeno nize v ¢asti ocenéni, v tabulce vybaveni
stavby.

Z technického vybaveni je provedeno osvétleni a silova elektroinstalace 220 a 380 V, hromosvod,
rozvody SV, ohfev TUV je el. boilerem samostatné v pfizemi i v patfe. Plynovod je zaveden do
suterénu - rozvod v domé neni proveden. Vytapéni je Ustfedni s kotem na tuha paliva (Viadrus),
trubnimi ocel. rozvody, otopna télesa jsou z ¢asti plechova, z ¢asti litinova - systém je k datu
ocenéni nefunkeni - udajné byl v zimé pokozen trubni systém.

\Venkovni Gpravy

PfisluSenstvi nemovitosti tvofi venkovni Upravy - bézného rozsahu a ¢asteéné nizsi kvality
provedeni.

Jedna se o zpevnénou plochu chodniku s ziviénym povrchem, kamennou plotovou zed, plotovou
zed z vapenopiskovych cihel novodobého provedeni, oploceni z plotovych dilct na podezdivce -
bocni severni ¢ast ve velmi Spatném stavu, pricelni ¢ast oploceni zachovala, zbyvajici ¢asti
nekvalitné oploceny draténym pletivem na ocel. sloupky.

Pripojky inZenyrskych siti - vodovod, kanalizace, elektropfipojka, telefon, plynova pfipojka. Tyto
Upravy jsou ocenény (z hlediska celkové vécné hodnoty) zjednoduSenym zplisobem jako
odhadnuty podil z celkové ceny stavby - jejich stav je pfevazné primémy az podprdmérny s
vy$Sim opotfebenim.

Dle zapisu v KN je uveden zpusob vyuziti k bydleni - ve skute¢nosti je takto diim uzivan z ¢asti
- dle zjisténi na misté a dle informace poskytnuté spravcem nemovitosti bylo posledni vyuziti
smiSené - pfizemi slouzilo k administrativnim u¢elim - archiv, v patfe je uzivana bytova jednotka.
Kolaudaéni rozhodnuti, pfipadné zmény vyuziti v pribéhu zZivotnosti stavby nebyly vlastnikem
pfedloZeny. Jako nejvhodnéjsi povazuji dalsSi ucel vyuziti k bydleni - nemovitost oceiuiji jako
dvoubytovy rodinny dim..

Nebyla pfedlozena zadna stavebné-technicka dokumentace, znalcem nebyla dokumentace
dohledavana - dle sdéleni Stavebniho ufadu se dokumentace nedochovala.

Pozn.: vyméry objektu — obestavéného prostoru - byly zjiStény méfenim laserovym pfistrojem,
nejsou vak zcela pfesné — zejména ve stfedni ¢asti nebylo moZné provést pfesné zaméreni
bé&Znymi metodami.

K datu ocenéni je uZivan objekt z Easti - k bydleni ve 2. NP.

Technicky stav - celkovy stav objektu je podprimérny, pouze ¢aste¢né udrzovany.

NeuZivané sklepni prostory jsou ve Spatném stavu, v pfizemi se projevuji lokalni poskozeni po

zatékani (balkonem a netésnosti napojeni pristavka).

Nebylo mozné vyzkousSet funkénost technického zafizeni v pfizemi - pfedpoklada se funkéni stav, v

bytové ¢asti jsou technické instalace v provozuschopném stavu (s vyjimkou vytapéni).

Nebyly zjistény Zadné vazné poruchy nosnych konstrukci ani jinych prvki dlouhodobé Zivotnosti,

stfeSni krytina je v dobrém stav - nebylo zjisténo zatékani. Prvky kratkodobé Zivotnosti vykazuji

rizné opotfebeni zvySeného rozsahu.

Zjisténé zavady:

- v pfizemi poSkozeni omitek stropl a z Casti stén zatékanim - nefunkéni hydroizolace balkonu,
pravdépodobné i netsnosti napojeni stiednich konstrukci pfistaveb

- v pfizemi lokalné poskozené krytiny PVC

- zvySena vihkost omitek a zdiva v suterénu - celkové zanedbany stav sklepnich prostor

- nefunkéni - pokozené ustredni vytapéni (pravdépodobné lokalné netésny trubni systém)

- znacné poSkozeni fasady - vice nez 50%

- netésnost plvodnich Spaletovych oken, neudrZovany stav (zejména vnéjsi okenni ramy)

- neudrZovany stav zahrady, poskozené oploceni na severni a severozapadni strané pozemku

Stari nemovitosti je dle odhadu znalce cca 100 roku. V pribéhu Zivotnosti probéhlo
pravdépodobné vice diléich stavebnich Uprav a modernizaci, zdsadnéjsi cca v r. 1960-70 a
posledni dil¢i Upravy probéhly pravdépodobné pred cca 10 roky - zmény a stavebni Upravy nebyly

nijak evidovany a zdokumentovany - podrobnéji Udaje nebyly k dispozici.




Pozemky

Zakladni popis kazdého Pozemek pé. 52 - dle KN zastavéna plocha a nadvofi - evidence odpovida skutetnému stavu -

pozemku pozemek je z Casti zastavén objektem &p. 1126 a jeho pfisluenstvim - jedna se o stavebni
pozemek.
Pozemek p¢. 53 - zahrada - evidence dle KN odpovida skute¢nosti - pozemek tvofi s vyse
uvedenym jednotny funkéni celek.
K nemovitosti jsou napojeny IS - vodovod, elektro, kanalizace, telefon, plynovod.

Trvalé porosty \Vyskytuiji se trvalé porosty - dieviny - nevelkého rozsahu, bez podstatného vlivu na obvyklou
icenu nemovitosti.

Vécna bfemena IVécna bfemena na nemovitosti nevaznou, resp. nebyla zjisténa. |

Posudek

1. Obsah posudku

a) Hlavni stavby

a7) Dim ¢p. 1126
b) Venkovni upravy

b1) Venk. Upravy zjednodu$enym zplisobem
c) Pozemky

¢1) Pozemky p€. 52, 53

2. Popis objektu a pozemku

a) Hlavni stavby
a1) Dam ¢p. 1126

b) Venkovni tGpravy

b1) Venk. upravy zjednodusenym zplsobem

c) Pozemky

c1) Pozemky pé. 52, 53
Vzhledem k ¢aste€nému zastavéni pozemku budovou a z ¢asti navazujicimi zpevnénymi plochami, provadi se ocenéni
pozemku orientaénim zplsobem pro zjisténi celkové vécné hodnoty.
Obvyklou cenu pozemku Ize navrhnout obtizné, u jiz zastavénych pozemku se toto béZné neprovadi - cena pozemku je zahrnuta v
navrhu celkové obvyklé ceny nemovitosti.
OrientaCné Ize pfedpokladat cenu pfedmétného pozemku na horni hranici cenového pasma, které je v lokalité pomérné Siroké 100 -
800,- K&/m2 v zavislosti na konkrétnich vlastnostech stavebnich pozemki, jejich poloze, vymére, stavebni pfipravenosti a moznosti
VyuZiti - typu a intenzity zastavby.
V centru mésta prakticky volné stavebni pozemky nejsou, nelze provést objektivni porovnani - proto se provadi odborny
odhad indexovou metodou.
V daném pfipadé je ocenéni pozemku a vyjadfeni jeho hodnoty orientani - jeho cena je zahrnuta v celkové cené nemovitosti, kdy
stavba tvofi s pozemkem jednotny funkéni celek.

3. Vymeéry, hodnoceni a ocenéni objektii

Ocenéni nemovitosti je provedeno dle obecné metodiky ocefiovani nemovitosti v souladu s mezinarodnimi ocefiovacimi standardy a
v intencich zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.
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Vécna hodnota dle cenového predpisu 364/2010 Sh.

a) Hlavni stavby - a:) Dim &p. 1126 - § 5

Zatridéni pro potreby ocenéni:

Rodinny diim, rekreaéni chalupa nebo domek: typD

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Podsklepeni: podsklepena
Podkrovi: nema podkrovi
Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi
Kod CZ - CC: 1121
Zastavéné plochy a vysky podlazi:
1. PP: 15,05 * 10,57 = 159,08 m2
1. NP: 15,05*10,57 +2,43*1,25+4,55* 2,70 + 4,70 * 1,60 + 4,10 *
265-1,10*1,10+0,60*4,90 + 1,70 *1,20 + 1,10 * 1,10 + 3,37 1,30 * 0,5 = 199,96 m?2
2.NP.: 15,05 * 10,57 + 4,55 * 2,70 + 4,70 * 1,60 + 0,60 * 4,90 = 181,82 m2
Nézev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
1. PP: 159,08 m2 2,82m
1. NP: 199,96 m?2 3,60m
2.NP.: 181,82 m2 3,20m
Obestavény prostor:
1. PP: 158,87 * 2,92 = 463,90 m?
1. NP: 199,96 * 3,60 = 719,86 m?
2.NP: (15,05 * (10,57 + 9,20) /2) * 3,20 + 4,55 2,70 * 3,20 + 4,70 * 1,60 * 3,20 = 548,85 m?
+0,60 * 4,90 * 3,20
Stredni prostor: 15,05* 10,57 * 4,20 % 0,5 = 334,06 m3
Obestaveény prostor — celkem: = 2 066,67 m?

Vypocet koeficientu Ka:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast Koeficient  |Upraveny obj. podil
standardu [%] [%]
1. Zaklady: P 4,30 100,00 0,46 1,98
2. Zdivo: S 24,30 50,00 1,00 12,15
S 24,30 50,00 1,00 12,15
3. Stropy: S 9,30 100,00 1,00 9,30
4. Stfecha: S 4,20 100,00 1,00 4,20
5. Krytina: S 3,00 100,00 1,00 3,00
6. Klempifské konstrukce: S 0,70 100,00 1,00 0,70
7. Vnitini omitky: S 6,40 100,00 1,00 6,40
8. Faséadni omitky: S 3,30 50,00 1,00 1,65
C 3,30 50,00 0,00 0,00
9. Vnéjsi obklady: P 0,40 100,00 0,46 0,18
10. Vnitni obklady: S 2,40 100,00 1,00 2,40
11. Schody: S 3,90 100,00 1,00 3,90
12. Dvefe: S 3,40 100,00 1,00 3,40
13. Okna: S 5,30 100,00 1,00 5,30
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,30 100,00 1,00 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,40 100,00 1,00 1,40
16. Vytapéni: P 4,20 20,00 0,46 0,39
S 4,20 80,00 1,00 3,36
17. Elektroinstalace: S 4,00 100,00 1,00 4,00
18. Bleskosvod: S 0,50 100,00 1,00 0,50
19. Rozvod vody: S 2,80 100,00 1,00 2,80
20. Zdroj teplé vody: S 1,60 100,00 1,00 1,60
21. Instalace plynu: S 0,50 30,00 1,00 0,15
C 0,50 70,00 0,00 0,00




22. Kanalizace: S 2,90 100,00 1,00 2,90
23. Vybaveni kuchyné: S 0,50 50,00 1,00 0,25
C 0,50 50,00 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni: S 5,00 100,00 1,00 5,00
25. Zachod: S 0,40 100,00 1,00 0,40
26. Ostatni: P 3,00 100,00 0,46 1,38
Soucet upravenych objemovych podill: 93,14
[Hodnota koeficientu vybaveni Ka: | 0,9314 |
Ocenéni:
Zékladni cena (dle pfil. €. 6): = 1900,- K&/m?3
Koeficient vybaveni stavby Ks (dle vypoctu): * 0,9314
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38): * 2,1700
Zakladni cena upravena = 3 840,16 K&/m3
Plna cena: 2066,67 m® * 3 840,16 K¢/m3 = 7936 343,47 KE
Ur&eni opotfebeni odbornym odhadem
Stafi objektu: 100 rokd
Opotiebeni: 68,000 % - 5396 713,56 K¢

Dam ¢ép. 1126 - zjiSténa cena

b) Venkovni Upravy - b1) Venk. tupravy zjednodusenym zptisobem - § 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Venkovni Upravy ocenéné zjednoduSenym zptsobem procentem z ceny stavby
Stanovené procento z ceny staveb: 4,50 %

Ceny staveb pro stanoveni zakladu pro vypocet ceny venkovnich dprav:

2 539 629,91 Ké

Nazev stavby Cena stavby

Ddm ¢&p. 1126 2539 629,91 K&
Celkem: 2539 629,91 K&
Ocenéni:
Cena staveb celkem: 2539 629,91
Stanovené procento z ceny staveb: * 0,0450
) 114 283,35 K&
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/1
Venk. upravy zjednodusenym zplisobem - zjisténa cena = 114 283,35 K¢
Rekapitulace ocenéni objektil véetné opotrebeni
a) Dam ¢p. 1126 = 2539 630,- K&
b) Venk. Gipravy zjednodu$enym zplisobem = 114 280,- K&
Cena objektu ¢ini celkem 2 653 910,- Ké

Indexova metoda

a) Pozemky - ai) Pozemky pé. 52, 53

Vychozi cena:
Korekce vychozi ceny:

350,- K&/m?




A - izemni struktura:

B - typ stavebniho pozemku:

C - tfida velikosti obce:

D - typ polohy:

E - Gzemni pfipravenost, infrastruktura:
F - specialni charakteristiky:

Vychozi cena upravena
Jednotkova cena stavebniho pozemku: 635,04 K&/m?2

Ocenované stavebni pozemky:

zastavéna plocha p.t. 52
zahrada p.t. 53

Vlyméra stavebnich pozemkd: 1164 m?
1164,00 m2 & 635,04 K&/m?2 = 739 186,56 K¢
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1,20
1,50
0,70
1,20
1,20
1,00

360 m?
804 m?

635,04 Ké/m?

Pozemky ocenéné indexovou metodou - celkem = 739 186,56 K¢
Pozemky pé. 52, 53 - vysledna cena = 739 186,56 K¢
Rekapitulace ocenéni pozemki

a) Pozemky pé¢. 52, 53 = 739 190,- K&
Cena pozemki €ini celkem 739 190.- K¢

Porovnavaci metoda

Popis ocenované stavby

Nézev: Dim ¢p. 1126

Adresa Jifikovska 1126, 408 01 Rumburk

Porovnavaci metoda (statisticka, téz v terminologii nazyvana jako tzv. komparativni) je jednou z hlavnich metod podporujicich trzni
ocenovani, jejiz aplikaci Ize s urcitou pfesnosti odvodit pfedpokladanou obvyklou cenu nemovitosti. Metoda predpoklada dostate¢né Siroky trh
s nemovitostmi daného typu, pro které se porovnani provadi a Ize ji s dobrymi vysledky aplikovat zejména u residenénich nemovitosti typu
RD, bytovych jednotek apod., kdy trh s témito nemovitostmi je pomémé transparentni a je zndm dostate¢ny pocet realizovanych obchodd,
obchodované ceny a parametry téchto nemovitosti, které vétSinou nejsou zasadné odlisné.

realitnim trhu jsou vSak nabizeny nemovitosti relativné obdobného vyuZiti, téZ i obdobného stavebné-technického provedeni, v odliSnych
lokalitach mésta - je mozné provedeni porovnani ocefiované nemovitosti s témito objekty, s nalezitou odbornou korekci vstupnich
Udajii, pozadovanych cen, technickych informaci a se zohlednénim jejich odli$nosti - viz uvedena varianta porovnavaci metody.

Druh nemovitosti | Rodinné domy

[ Poloha

samostatné stojici

Stéfi objektu 100 rokd | Stav objektu Spatny

PoCet nadz. podlazi 2 Pocet podzemnich podlazi 1

\Vlyméra pozemku 1164 m? | Zastavéna plocha 199 m?
Garaz [ neni Vytah [ ne Podkrovi ne

Svislé konstrukce zdéné

Pripojky elektro, vodovod, kanalizace, telefon, plynovod

PrisluSenstvi oploceni, chodnik, vratka, trvalé porosty, pfistfeSek, ohradni zed
Jednotkové mnozstvi oceflované nemovitosti
Jednotka Zkratka Vyméra
Obestavény prostor OoP 2 067,00 m?
Zastavéna plocha podlazi celkem ZP 541,00 m?
Podlahova plocha podlazi celkem PP 375,00 m?
Hrubd uZitna plocha PUH 307,00 m?
Cista uZitna plocha PUC m2
Seznam koeficientli pro porovnani cen nemovitosti

Koeficient K1: poloha nemovitosti * 1,00
Koeficient K2: typ nemovitosti * 1,00
Koeficient K3: technicky stav - opotfebeni * 1,00
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Koeficient K4: vybaveni * 1,00
Koeficient K5: velikost pozemku * 1,00
Koeficient K6: pfisluenstvi, inzenyrské sité * 1,00
Koeficient K7: nazor znalce * 1,00
Index odliSnosti objektu oproti standardu lo: 1,00

Prehled porovnatelnych nemovitosti

Objekt &.: 1

Nazev: Nepfimé ocenéni

Adresa

408 01 Rumburk

celkovym koef. porovnani.

Popis: Provadi se orientacni porovnani s objekty dle realitni inzerce, na zakladé analyzy trhu a po konzultacich s realitnimi kancelafemi a
nasledném odborném vyhodnoceni zjisténych udaju.

Ve mésté Rumburk je znaény previs nabidky nad poptavkou v daném segmentu trhu, je zde slaba kupni sila obyvatel, omezené pracovni
moznosti s nutnosti dojizdéni za praci. Rodinné domy se zde obchoduji v cenovych relacich znaéné Sirokého rozpéti od cca 800 tis. K¢ az po
3500 tis. K&, existuji samoziejmé i vyjimky mimo uvedené relace.
Spodni hranici predstavuji domky mensi ve Spatném stavu, horni hranici pak vétsi udrzované domy, pfipadné stfedné velké objekty po
rekonstrukci nebo zhodnocujicich Upravach. Z hlediska jednotkové ceny po pfepoCtu na podiahovou plochu je zjisténé cenové rozpéti po
korekci koef. rizika (Uprava nabidkovych inzerovanych cen) cca 5 - 10 tis. K& - pfi porovnani vychazim z cenové relace pod stfedem
uvedeného rozpéti, s korekci ve vztahu k technickému stavu, vybaveni a poloze nemovitosti.

Hodnoceni - porovnavané objekty byly pfevazné v lepSim technickém stavu oproti ocefiované nemovitosti a mély lepsi technické vybaveni -
byly po ¢astenych opravach &i dil¢ich rekonstrukcich, tj. mély nizsi opotfebeni, byly ve stavu schopném bézného vyuziti - zohlednéno

Druh nemovitosti | Rodinné domy [ Poloha samostatné stojici
Stafi objektu 80 roki | Stav objektu dobry
PoCet nadz. podlazi 2 Pocet podzemnich podlaZi 1
\lyméra pozemku 1500 m? | Zastavéna plocha 200 m2
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ano
Svislé konstrukce zdéné
Pripojky VKETP
PrisluSenstvi standardni venkovni Upravy
Pozadovana nebo kupni cena 1800 000,- K¢
Seznam koeficientli pro porovnani cen nemovitosti
Koeficient K1: poloha nemovitosti * 0,95
Koeficient K2: typ nemovitosti * 1,02
Koeficient K3: technicky stav - opotfebeni * 1,15
Koeficient K4: vybaveni * 1,05
Koeficient K5: velikost pozemku * 1,00
Koeficient K6: pfisluSenstvi, inzenyrské sité * 1,00
Koeficient K7: nazor znalce * 1,10
Celkovy koeficient: / 1,29
Prepoctena standardni cena: 1 395 348,84 Kc|
Vymeéry a jednotkové ceny
V/yméry objektu Jednotkové ceny Pfepoctené jedn. ceny
(JCS) (SJTC)
Obestavény prostor: m3 0,- K&/m3 0,- K&/m3
Zastavéna plocha podlazi celkem: m? 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Podlahova plocha podlazi celkem m? 0,- K&/m? 0,- K&/m?
Hruba uZitna plocha: 250,00 m? 7 200,- K&/m? 5581,40 K&/m?
Cista uzitna plocha: m?2 0,- Ké/m? 0,- Ké/m?
Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objektd
Objekt islo Prepoctené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objektu
OoP ZP PP PUH PUC
1. Nepfimé ocenéni 0,00 0,00 0,00 5581,40 0,00
SJC — prlimér 5581,00
JCO=8JC*lo 5 581,00
V/yméry oceriované stavby 2 067,00 541,00 375,00 307,00
CO: 1713367
Cena objektu zjiSténa porovnavaci metodou:
Cp = COprtimems | 1713 367,- K¢
Dam ¢ép. 1126 - vysledna cena = 1713 367,- K¢



-12 -
Rekapitulace

Odhadovana obvykla cena se dle ndzoru znalce nachazi v lrovni zjiSténé porovnavaci hodnoty.

Vécné hodnota - vyrazné pfevySuje hodnotu porovnavaci a v daném regionu pfi obchodovani za danych trznich podminek k datu
ocenéni (kupni sila obyvatel, pracovni moZnosti s vazbou na cenu zboZi, potaZmo nemovitosti) nemlze byt v misté pfi prodeji
nemovitosti dosazena.

Hlavni duraz pfi vyhodnoceni a navrhu obvyklé ceny nemovitosti je tedy kladen na hodnotu porovnavaci. Tato je preferovana po
vyhodnoceni vSech uvedenych okolnosti a aspektl (klady a zapory) majicich vliv na odhadovanou obvyklou cenu s reakci - korekci
na trzni podminky ve mésté.

Predpokladané cenové rozpéti odhadované obvyklé ceny nemovitosti je 1.5 - 2.0 mil K¢.

Pii ocenéni se priklanim k Grovni mirné pod stfedni hranici uvedeného cenového rozpéti - zejména vzhledem k uvedenym
negativiim (technicky stav - viz uvedené zavady) s predpokladem vysokych nakladt na tGiplné zprovoznéni nemovitosti,
kontrastujicim dobré poloze nemovitosti, dobré rozloze a tvaru pozemku a moznému budoucimu rozvoji nemovitosti.

Vécna hodnota:

Vécna hodnota objektu: 2653 910,- K¢
Vécna hodnota pozemkii: 739 190,- Ké
Stanovena vécna hodnota celkem: 3393 100,- K¢

Porovnavaci hodnota:
Porovnavaci hodnota celkem: 1713 370,- K¢

Obvykla cena: 1700 000,- K¢

slovy: jedenmilionsedmsettisic K&

Seznam pfiloh

- vypis z KN, LV €. 3542 pro k.u. Rumburk

- kopie z katastralni mapy zajisténa dalkovym pfistupem
- poloha nemovitosti

- fotodokumentace - 2 listy

- informace o porovnévacich nemovitostech - 4 listy
Celkem obsahu;ji prilohy 9 listu.

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. €. 2011-32 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem €. 11- 032.

V Lounech dne 5.4.2011

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

tel.: 608980991

e-mail: krivka.petr@seznam.cz




