ZNALECKY POSUDEK
¢. 4012-107/15, aktualizace ¢. 3858-187/14

O cen¢ stavebniho pozemku ¢. 161 zastavéna plocha a nddvori se soucésti - rodinnym domem
¢.p.388 as dalSim prisluSenstvim, v3ev k.U. Dolni Kiecany, obci Rumburk, okrese Décin.

Objednatel znaleckého posudku: Top Credit as.
NaValich 641
440 01 Louny
U¢el znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny a ceny podle platného

cenového piredpisu na Zadost objednatele

Dle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004
Sbh., ¢ 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., & 344/2013 Sh. a 228/2014 Sb. a vyhladky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sbh., podle stavu ke dni 15.4.2015 znalecky posudek vypracoval:

Mgr. Ota Zeman

Horeni 3

400 11 Usti nad Labem

telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Znalecky posudek obsahuje 15 stran textu véetné titulniho listu a 5 strany priloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Usti nad Labem 21.4.2015
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené nemovitosti sestavajici se z pozemku a budovy rodinného
domu s prislugenstvim v obci Rumburk, katagtrani Uzemi Dolni Kiecany, ktery si vyzadala spol.
Top Credit as.

2. Zakladni infor mace
Nézev predmétu oceneni: rodinny dam
Adresa predmétu ocenéni: Slévacska 388/9
408 01 Rumburk 3-Dolni Kiecany

Kraj: Ustecky
Okres: Dé&cin

Obec: Rumburk
Katastrani Gzemi: Dolni Kie¢any
Pocet obyvatel: 11 155

Z&kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 960,00 K ¢/m?
K oeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi
OLl. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0,95
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce - Obce s poétem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad
083. Poloha obce - Ostatni pripady Vv 0,80
I

O4. Technicka infrastrukturav obci - V obci je elektiina, vodovod, 1,00
kanalizace aplyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni a autobusova zastavka Il 0,95

06. Obc¢anska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, po&a, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Z&kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O1* O,* O3* O4* Os* Og = 589,15 K &/m?

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zam¢renim byla provedena dne 13.10.2014, 15.4.2015.

4. Podklady pr o vypracovani znaleckého posudku

- LV ¢. 803 pro obec Rumburk, katastralni tzemi Dolni Kiecany
- snimek katastralni mapy

- aktudni informace z KN

- informace objednatele

- skutecnosti a vyméry zji&téné na misté

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby: Ustecky kraj, hospodaienim je povéten : Stiedni odborna Skola medalni
grafiky a polygrafie, Rumburk, prispévkova organizace, Jitikovvska 840/4,
40801 Rumburk, Velka Hradebni 3118/48, 40001 Usti nad Labem, viastnictvi:
vyhradni
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Vlastnik pozemku:  Ustecky kraj, hospodarenim je povéien : Stiedni odborna 3kola medalni
grafiky a polygrafie, Rumburk, piispévkova organizace, Jitikovvska 840/4,
40801 Rumburk, Velka Hradebni 3118/48, 40001 Usti nad Labem, vlastnictvi:
vyhradni

dle LV ¢.803 a prohl&Seni objednatele

ke dni ocengni:

- bez omezeni vlastnického préava

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla predloZena. S ohledem na prohlidku objektu nemé znalec pochybnosti o jejim
Gcelu ¢i charakteru. Ocenéni pozemki vychézi ze stavu zadznamovych listin a ocenéni ostatnich
Césti vychazi z ndlezu na z&kladé prohlidky.

7. Celkovy popis nemovité véci

Posuzované nemovitosti jsou lokalizovany v zastavéném Uzemi mésta. Dolni Kietany tvori
severozpadni cip mésta. Jsou lokalizovany v zastavbé dalSich rodinnych domd, v mirné svazitém
terénu, pobliz Zzelezni¢ni traté, s pristupem z mistni komunikace

Ocenén je stavebni pozemek, soucédt, tj. rodinny dam ¢.p. 388, vedlejsi stavby, studna a venkovni
Upravy.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Rodinny dam ¢.p 388

1.2. PriduSenstvi
1.2.1. Stodola
1.2.2. VedlgjSi stavba
1.2.3. Studna
1.2.4. Venkovni Upravy

2. Ocenéni pozemkiu
2.1. Stavebni pozemek
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocetfiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku ve znéni zékon ¢.
121/2000 Sh., ¢. 237/2004 Sh., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sh., ¢. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sh.,
&. 340/2013 Sh., &. 303/2013 Sh., &. 344/2013 Sh. a¢&. 228/2014 Sb. avyhlasky MF CR &. 441/2013
Sh. ve znéni vyhl&3ky ¢. 199/2014 Sh., kterou se provadeji nekterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptévka niZsi nez I -0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soucésti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeny v okoli - Bez vlivu - bez vlivu 1 0,00
4. Vliv prévnich vztahi na prodejnost - Bez vlivu 1 0,00
5. Ogtatni neuvedené - Bez dalSich vlivi Il 0,00
6. Povodnoveé riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zéplav

5
Indextrhu I+ =Ps* (1+ S P)=0,940

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostathich obcich nad

2000

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh aG¢el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Reziden¢ni zéstavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajoveé ¢asti obce [l -0,05

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - Il -0,10
Pozemek |ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je 1 -0,01
castecné dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Prijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moznosti; nebo prijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m véetné, MHD — 1l 0,00
dobra dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Bez moznosti 1 0,00
komer¢éniho vyuziti
9. Obyvatelstvo - Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo I -0,20
-4 -
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v okoli
10. Nezamgstnanost - VySSi nez je pramer v kraji
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva

11
|p:P1*(1+ SP,):O,67O
i=2

Index polohy

Koeficient pp =1+ * Ip = 0,630

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. rodinny diam ¢.p 388

I -0,01
] 0,00

Dvoupodlazni ¢astecné podsklepeny samostatné stojici objekt se sedlovou sttechou a castecné
vyuzitym podkrovim. Pavodni objekt tvaru L, do dvora i na uli¢ni stranu provedeny jednopodlazni
pristavby s pultovou sttechou. Svislé obvodové zdivo zdeéné, tl. 45 cm. Strop 1.PP nespalny
klenbovy, nad NP dievéné tramové s viditelnymi trdmy. Krytina eternitové Sablony. Podlaha rizna -
kamenna dlazba, PV C,keramickai dievénd Oknadievénd, dvojitai zdvojena. Dvere dievéné
hladké a ngpliové. Venkovni a vnitini Upravy vépenné, starsi, ve patném stavu. Vytgpéni kotlem
natuhd paliva. Ohtev teplé vody boilery. Budova napojena na pripojku plynu a el. energie, neni

napojeni naveiejny rad vod a na kanalizaci.

Dispozice: 1.PP chodba se schodidtém , dva sklepy 1.NP chodba se schodi&ém, bytova jednotka
2+1, dale nevyuzivany pokoj, prédelna, sklad, koupelnas WC, 2.NP byt 2+1, 2 samostatné pokoje,

podkrovi - letni poko;.

Dam ma charakter rodinného domu , obestavény prostor je ale vétsi nez 1100 m?, tudiZ je ocengn
dle 8 5 vyhlasky. Celkovy stav nemovitosti odpovida vysokému stéfi, je nutna celkova

rekonstrukce.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Rodinny diam, rekreaé¢ni chalupa nebo domek:
Svisla nosna konstrukce:

Podsklepeni:

Podkrovi:

Strecha:

Pocet nadzemnich podlazi:

K&d klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch

§13,typ B

zdena

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

nemé podkrovi

se Sikmou nebo strmou stiechou

se dvéma nadzemnimi podlazimi

111

Nézev Plocha [m?]
1.PP 11,20*5,15 = 57,68
1.NP =

2.NP =

Zastavéné plochy a vy3ky podlazi

Nazev

Zastavéna. Konstr. vyska
plocha

1.PP

57,68 m* 2,50 m
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1.NP m’ 2,90m

2.NP m’ 2,81 m

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nézev Obestavény prostor [m’]

spodni stavba 11,20*5,15*2,50 = 144,20 m’

vrchni stavba (16,40* 9,40+8,67* 4,40+4,40* 2,00)*5,71+(2,80*2 = 131549 m’

,00*2,70)+(10,67* 4,75* 3,00)
zastieSeni (16,40%9,40+8,67* 4,40)* 3,13+(4,70*8,67*2,43/2) = 654,51 m®
+(4,40* 2,00*0,35)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

Nazey Typ Obestavény
prostor

spodni stavba PP 144,20 m’

vrchni stavba NP 1315,49 m®

zastieZeni Z 654,51 m’

Obestavény prostor - celkem: 2 114,20 m’

Popis a hodnoceni standardu

(S = gandard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%0] Cast Koef Up_raveny

’ ' [%0] ' obj. podil

1. Z&lady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Zdivo P 22,30 25 0,46 2,56

2. Zdivo P 22,30 75 0,46 7,69

3. Stropy P 8,40 35 0,46 1,35

3. Stropy S 8,40 65 1,00 5,46

4. Stiecha S 5,20 100 1,00 5,20

5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

6. Klempitské konstrukce P 0,80 100 0,46 0,37

7. Vnitini omitky P 6,20 100 0,46 2,85

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9. VngjSi obklady C 0,40 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady P 2,30 100 0,46 1,06

11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40

12. Dveie S 3,30 100 1,00 3,30

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Podlahy obytnych mistnosti P 2,20 100 0,46 1,01

15. Podlahy ostatnich mistnosti P 1,10 100 0,46 0,51

16. Vytapeni C 4,40 100 0,00 0,00

17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10

18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
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19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00
24. V/nitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zéchod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ogtatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 66,33
Koeficient vybaveni K : 0,6633
Ocenéni
Z&kladni cena (dle pril. & 11) [K&/m?): = 1 975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6633
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1150
Z&kladni cena upravena [Ke/m?] = 2 770,69
Plndcena:  2114,20 m** 2 770,69 K¢&/m® = 5857 792,80 K &
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 105 roka
Predpokladana dal&i Zivotnost (PDZ): 15 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 105/ 120=87,5%
Maximélni opotiebeni maze dle ptilohy ¢. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladové cena stavby CSy = 878 668,92 K ¢
K oeficient pp * 0,630
Cena stavby CS = 553 561,42 K ¢
Rodinny dam ¢&.p 388 - Zji&téna cena = 553 561,42 K ¢

1.2. PriduSenstvi

1.2.1. stodola

DvoupodlaZzni nepodsklepeny objekt s pultovou stiechou postaveny ve dvore. Znatné zanedbana
UdrZzba, objekt na hranici Zivotnosti.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

VedlejSi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdénatl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepené do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nemé podkrovi

Krov: neumoZnujici ziizeni podkrovi

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Vypocet jednotlivych ploch
Nézev Plocha [m?]
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1.NP 7,50*13,00
2.NP 97,50

97,50
97,50

Zastavéné plochy a vy3ky podlazi
Zastavéna. Konstr. vyska

Nazev plocha

1.NP 97,50 m" 3,67m

2.NP 97,50 2,65 m

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nézev Obestavény prostor [m’]

vrchni stavba 97,50*6,47 = 630,83 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obestavény

prostor

vrchni stavba NP 630,83 m’

Obestavény prostor - celkem: 630,83 m’

Popis a hodnoceni standardu

(S = gandard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%0] Cast Koef Upraveny
’ ' [%0] ' obj. podil

1. Z&lady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové steny P 31,80 100 0,46 14,63

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina P 8,10 100 0,46 3,73

6. Klempitské préce P 1,70 100 0,46 0,78

7. Uprava povrchii P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvere C 3,00 100 0,00 0,00

10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00

11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77

12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 56,09

Koeficient vybaveni K : 0,5609

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pirepocitany podil na 100 %)

OP C(Cat k UP PP . Opot Opot.z

Konstrukce, vybaveni (%]  [%] [%]  [%] asti celku

-8-
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1. Z&lady P 7,10 100,00 046 327 583 105 150 70,00 4,0810
2. Obvodové stény P 31,80 100,00 0,46 14,63 26,09 105 109 96,33 25,1325
3. Stropy S 19,80 100,00 1,00 19,80 3530 105 109 96,33 34,0045
4. Krov S 7,30 100,00 1,00 7,30 13,01 105 109 96,33 12,5325
5. Krytina P 810 100,00 046 3,73 6,65 105 105 100,00 6,6500
6. Klempiiské prace P 1,70 100,00 046 0,78 1,39 105 105 100,00 11,3900
1. Uprava povrchi P 610 100,00 046 2,81 501 105 105 100,00 5,0100
11. Podlahy P 820 100,00 046 3,77/ 6,72 105 105 100,00 6,7200
Opottebeni: 95,5 %
Ocenéni

Z&kladni cena (dle piil. &. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5609
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0670
Zéakladni cena upravena [K &/m?] = 1449,23

PIna cena: 630,83 m® * 1 449,23 K&/m® = 914 217,76 K &
Koeficient opotiebeni: (1- 95,5 % /100) * 0,045
Nakladova cena stavby CSy = 41 139,80K ¢
Koeficient pp * 0,630
Cena stavby CS = 25918,07K ¢
Stodola - zjisténa cena = 25918,07 K¢

1.2.2. vedlgSi stavba

JednopodlaZni nepodsklepeny objekt ve dvore diive pouzivany jako garéz. Vybudovan v r. 19666,
piipojkael. proudu. Technicky stav velmi Spatny, do objektu zatéka.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni
VedlgjSi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Krov:
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha

typ B

zdénatl. nad 15 cm

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
nemé podkrovi

neumoZnujici ziizeni podkrovi

1274

[}

1,NP 5,45*4,60
Zastavéné plochy a vy3ky podlazi

Nazev

25,07

Zastavéna. Konstr. vyska
plocha

1,NP

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
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Nézev Obestavény prostor [m’]

vrchni stavba 25,07%4,30 = 107,80 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

Nazey T Obestavény

yp prostor

vrchni stavba NP 107,80 m’

Obestavény prostor - celkem: 107,80 m’

Popis a hodnoceni standardu

(S = gandard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%0] Cast Koef Up_raveny
’ ' [%0] ' obj. podil

1. Z&lady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové steny P 31,80 100 0,46 14,63

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov P 7,30 100 0,46 3,36

5. Krytina P 8,10 100 0,46 3,73

6. Klempitské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchi S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvere P 3,00 100 0,46 1,38

10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00

11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

Soucet upravenych objemovych podila 63,54

Koeficient vybaveni K : 0,6354

Ocenéni

Z&kladni cena (dle pril. &. 14): [K&/m?] = 1 250,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6354

Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,0670

Zéakladni cena upravena [K &/m?] = 1641,71

PIna cena: 107,80 m* * 1 641,71 K&/m® = 176 976,34 K &

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 49 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 6 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 55 roki

Opotiebeni: 100% * S/ PCZ =100% * 49/55=89,1 %

Maximélni opotiebeni maze dle ptilohy ¢. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSy = 26 546,45K ¢
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Koeficient pp * 0,630
Cena stavby CS = 16 724,26 K¢
Vedlg §i stavba - zji&téné cena = 16 724,26 K &
1.2.3. studna

Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Studna 8§ 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 7,00m
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Ocenéni studny
Z&kladni cenadle ptilohy ¢. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m* 1 950,- K&/m + 9 750,- K¢

dalSi hloubka: 2,00 m* 3 810,- K¢/m + 7 620,- K¢
Z&kladni cena celkem = 17 370,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmeny cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP): * 2,2930
Upravena cena studny = 3982941 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 105 roka 3
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 125 rokt
Opotiebeni: 100% * S/ PCZ =100 % * 105/ 125=84,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 84,0 %/ 100) * 0,160

= 6 372,71K ¢

Nakladova cena stavby CSy = 6 372,71 K¢
Koeficient pp * 0,630
Cena stavby CS = 4014,81K¢
Studna - zjisténa cena = 4014,81K¢

1.2.4. venkovni Upravy
Venkovni Upravy tvori vodovodni pripojka ze studny, vodarna, kanaliza¢ni ptipojka, Zumpa ,el. a
plynova piipojka, oploceni veetné vrat, zpevnéné plochy

Zat¥idéni pro potieby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zpusobem dle § 18 procentem z ceny stavhby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich Uprav

Nazev stavby Cena stavby
rodinny dam ¢.p 388 553 561,42 K¢
stodola 25 918,07 K¢
vedlgjSi stavba 16 724,26 K¢

Celkem: 596 203,75 K ¢
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Ocenéni

Cena staveb celkem: 596 203,75
3,50 % z ceny staveb * 0,0350
Venkovni Upravy - zji&éna cena = 20 867,13K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. stavebni pozemek

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar avelikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti 1 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - SvaZitost terénu pozemku do 15% 1V 0,00
véetng; ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky - Neztizené z&kladoveé podminky [l 0,00

4. Chrén¢na Uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ogtatni neuvedené - Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivi Il 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+SP =1,000

i=1
Index trhu snemovitostmi I+ = 0,940
Index polohy pozemku Ip = 0,670
Cekovy index| =1+ * lo* Ip=0,940* 1,000 * 0,670 = 0,630

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e ot Z&kl. cena Upr. cena
Zatrideni [K&/n?] Index  Koef. [K&/n?]
84 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéné plocha a nadvori
84 o0ds. 1 589,15 0,630 371,16
T N&zev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m] [K&/mi] [K¢]
§40dd. 1 zastavénaplochaa 161 1 143,00 371,16 424 235,88
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 114300 m 424 235,88
Stavebni pozemek - zjisténa cena = 424 235,88 K ¢
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C.REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. rodinny dam ¢.p 388 553 561,40 K¢

1.2. PriduSenstvi

1.2.1. sodola 25 918,10 K¢

1.2.2. vedlgjSi stavba 16 724,30 K¢

1.2.3. sudna 4 014,80 K¢

1.2.4. venkovni Upravy 20 867,10 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 621 085,70K ¢

2. Ocenéni pozemkiu

2.1. stavebni pozemek 424 235,90 K¢
2. Ocenéni pozemki celkem 424 235,90 K ¢
Celkem 1045 321,60K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 1045 321,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1045 320,- K¢

slovy: Jedenmilion¢tyiicetpéttisictiistadvacet K¢
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Porovnani

Porovnani je provedeno metodikou pro CS as.

Cena obvykla

K porovnani byby vybrany tti obdobné /v lepSim technickém stavu/ rodinné domy nabizené na
realitnich serverech. OdliSnosti jsou upraveny koeficienty v tabulce. Ocenéni provedeno v ramci

celki, tj. s pozemky avenkovnimi Upravami.

Porovnavané objekty - popisy viz prilohy

Cena
pozadovana, Cena po
Lokalita okres Pocet dopravni resp. redukci v
é.| Ustinad Labem |podlaZi | dostupnost Jiné zaplacena K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | KC Ké
T 3| 8] 2 2| &
s| 2| 2| B| =| €
“ . . [] 2 o S
Ocerovany objekt o > 2 a
RD Rumburk,Dolni S
KreGany 2 | dobréa zhorSeny
1| RD S. Kie¢any 2 | dobra dobry stav 1258090|1,00/0,90|1,00|1,30[1,00/0,90]1,30 967 762
2 | RD Stary Jifikov 2 | dobrd dobry stav 1690000 1,00(1,00|100|1,30[1,00{0,90]|1,44| 1170000
3 | RD Filipov 3 | dobra zhorsSeny 1499999 (1,00(1,15|1,00|{1,00(1,00{0,90|1,28| 1173912
Celkem pramér Ké 1103 891
Minimum K& 967 762
Maximum K& 1173912
Odhad podle metodiky €Ceské spofitelny, a.s. Ké 1072 969

K1 - Koeficient Upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Upravy na dopravni dostupnost objektu , moznost parkovani

K4 - Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi - horsi)

K5 - Koeficient Upravy jiné

K6 - Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢na kupni cena K5 = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

KC - Koeficient celkovy KC = (K1*K2*K3*K4*K5)/K6

Odhad podle metodiky Ceské spofitelny, a.s.: priimér minus 15% rozdilu maxima a minima (zaokrouhleno)

Porovnavaci hodnota:

1072969 Ké

Cena obvykla je stanovena dle porovnani s piihlédnutim k vyhlaskovému znaleckému posudkul.
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C.REKAPITULACE

Obvykla cena: 1 050 000- K¢

slovy: Jedenmilionpadeséattisic K¢

V Usti nad Labem 21.4.2015

Mgr. Ota Zeman

Horeni 3

400 11 Usti nad Labem

telefon: 602 461820

e-mail: reality.zeman@volny.cz

Zpracovano programem NEM Express AC, verze: 3.3.10.

D. ZNAL ECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 30.kvétna 2001 pod ¢.j. Spr. 3533/2001 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace ocefiovani nemovitosti

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 4012-107/15 znaleckého deniku.
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