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1) Zaddni, znalecky UOkol, otazka, Gcel

Inaleckym Ukolem (otdzkou) je zjistit obvyklou cenu a cenu zjisténou majetku - pozemku p.C.
228 jehoz soucdsti je stavba C.p. 178 a pozemku p.C. 229/3 s prisluSenstvim, vie k.U. Chribskd,
obec Chribskd, okres Décin, ato v souCasnych cendch pro potieby jedndni o prfevodu
majetku. A ddle urcit obvyklé ndjemné.

S ohledem na §40 odst. 2 vyhldsky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké Cinnosti konstatuii, Zze

zadavatel nesdélil znalci Zaddnou skutecnost, kterd muoze mit viiv na presnost zdvéru
znaleckého posudku.

2) Podklady, vychodiska pro ocenéni, atd.

Pfedmét ocenéni:
Pfedmétem ocenéni jsou ddle uvedené nemovitosti v Chfibské, zapsané v katastru
nemovitosti na LV &. 298, k.U. Chribskd, obec Chfibskd, okres D&cin:

e pozemkova parcela €. 228 o vyméie 319 m2 se stavbou &.p. 178
e pozemkova parcela €. 229/3 o vymére 393 m2

a dalsi ddle popsané stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou soucdasti
nebo pfislusenstvim uvedenych nemovitosti jako véci hlavni.

Poloha:

Kraj: Ustecky
Okres: Dé&cin
Obec: Chfibskd

Katastrdini Uzemi:  Chribskd
PocCet obyvatel: 1356

Chiibskd je mésto v okrese D&&in, v LuZickych hordch, ve Sluknovském vyb&zku, na okraii
Ndrodniho parku Ceské Svycarsko. Zije zde priblizné 1 300 obyvatel. M&sto tvoii &asti Dolni
Chribska, Chribskd, Horni Chfibskd a Krdsné Pole, které na sebe bezprosttedné navazuji. Ve
mé&sté je zakladni ob&anskd vybavenost — posta, MS, ZS, doktor, obchod, méstsky Ufad, atd.
V misté je autobusovd doprava, viak pouze v nedalekém Rybnisti.

Nemovitost je umistnéna v centru mésta, cca 300m zdpadnim smérem od ndmésti, pfi hlavni
komunikaci vedouci do Dolni Chfibské. Budova je pfimo na Urovni ulicni Cdary. V okoli je
pfevdiné rezidencni zdstavba. Parkovdni je zqjisténo na viastnim pozemku.

Struény popis:

Pfedmétem ocenéni je bytovy dim s provozem Ceské posty. Objekt je Eastecné& podsklepen,
md dvé nadzemni podlazi a podkrovi. Budova je prakticky celd vyuzivana, byty jsou
pronajaty. Podlahovd plocha byt prevazuje nad komercni plochou (posta), jednd se tak
o bytovy dim.

Pozemky jsou v jednotném funkCnim celku. Tvofi z &dsti zastavénou plochu objektem,
zbyvaijici Cdst je parkovaci plocha a zelen.

Venkovni Upravy jsou standardniho rozsahu — asteéné oploceni, schodisté. DUm je na Urovni
ulicni ¢dry, inzenyrské sité nejsou uvazovany.

Podklady pro vypracovdni ocenéni:
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Pro vypracovdni ocenéni nemovitého majetku byly znalcem opatfeny nebo objednatelem

poskytnuty tyto podklady:

o fotokopie vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného dne 7.3.2022, LV C. 298, k.U.

Chribska, posldno elektronicky zadavatelem,

fotokopie katastrdini mapy vyhotovend z cuzk.cz,

informace k realizovanym prodejim pouZitych v porovndni,

Udaje o dosazenych cendch nemovitosti, vyhotoveno z cuzk.cz,

zpracovany zdkres budovy, zasldno v DWG zadavatelem,

fotokopie smlouvy mezi Alici Prochdzkovou jako ndjemcem a pronajimatelem ze dne

31.3.2017, zasldno v PDF zadavatelem,

o fotokopie smlouvy mezi lvanou Kovarfikovou jako ndjemcem a pronajimatelem ze dne
30.9.2015, zasldno v PDF zadavatelem,

o fotokopie zApisu o prevzeti bytu mezi Miroslavem Jondsem jako ndjemcem a
pronajimatelem ze dne 11.4.1983, zasldno v PDF zadavatelem, v€etné vypoctu
ndjemného, zasldno zadavatelem ve formdatu xls,

e prehled provedenych oprav, zasldno ve formdtu doc zadavatelem,

e Udaje z archivu stavebniho Uradu.

Dalsi podklady:
e zAkon €. 151/1997 Sb. o ocenovdni majetku v platném znéni,
e vyhld3ky MF CR &. 441/2013 Sb. v platném znéni tj. &. 424/2021 Sb., kterou se provadéii
nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.,
Teorie ocenovdni nemovitosti, VI. Pfepracované vyddni — CERM Brno 2004,
Ufedni oceriovani majetku 2021, CERM Brno leden 2021,
Casopis ,, Znalec* — vyddvand Komorou soudnich znalcy,
Zd&kon C. 183/2006 Sb. v platném zméni o Uzemnim planovdni a stavebnim Fadu
(stavebni zdkon v&etné provadécich vyhlasek).

Pro vypracovdni ocenéni byly znalcem ziskdny tyto dalsi podklady a informace z internetové
site:

katastr nemovitosti www.cuzk.cz

ddlkovy pristup do katastru nemovitosti

Cesky statisticky Urad www.czso.cz

www .sreadlity.cz

www.redality.cz

a daldi realitni servery

Mistni Setfeni provadél znalec dne 5. kvétna 2022 za UCasti z&stupce zadavatele a ndjemcu.

Piedpoklady pro vypracovani znaleckého posudku:

Inalec prohlasuje, Ze nemd zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zdjem
souvisejici s Predmétem ocenéni ani neni majetkové nebo persondiné propojen
s objednatelem. Neexistuji zaddné dOvody, které by mohly zpochybnit nezdvislost nebo
objektivitu znalce.

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovéno pro Ucely uvedené v kap.
1. Zaddni, znalecky Ukol. V pripadé pourziti vysledku pro jiné nez uvedené Ucely neodpovidd
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Nékteré informace o Pfedmétu ocenéni byly ziskdny na zdkladé z&dosti znalce a ndsledné
byly doloZeny. Zdroj téchto dat/listin je uveden ve vyctu podkladd. Znalec neprovadél zaddnd
daldi setfeni sméfujici k ovéreni pravosti predioZzenych podkladd.

Prdvni stav:
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Ze zd4pisu v katastru nemovitosti vyplyvd, Ze viastnictvi ocenovanych nemovitosti je bezvadné
a Uplné a ndlezi Ceské republice.
Pravo hospodarit s majetkem statu ndleZi spolecnosti Ceskd posta, s.p., Politickych vé&zid
909/4, Nové Mésto, 11000 Praha 1.

Stavebnépravni stav:
IpUsob uzivéni oceniované budovy zapsany v katastru nemovitosti (bydleni) odpovidd
soucasnému zpUsobu uzivani.

Zastavni a jind vécnd prava:

K tizi ocefovaného pozemku p.C. 229/3 je dle geometrického pldnu zapsdno vécné
bfemeno ziizovdni a provozovdani vedeni a chlze a jizdy v rozsahu geometrického plénu Cislo
251-137/2003, oprdvnéni pro spolecnost CETIN a.s.

Vlastnictvi ocenovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno
Zadnym dalsim zdstavnim nebo jinym vécnym pravem ffeti osoby, které by snizovalo
pldnované pfijmy viastnika nebo vyzadovalo jeho nepldnované vydaje.

Ndjemni vztahy:

V objektu jsou tfi bytové jednotky, viechny tfi pronajaty.

Smlouva o prondjmu na byt ve 2.NP o plose cca 33m? je uzaviena na dobu urcitou a to do
31.10. 2022. Ndjem k roku 2017 Cinil 1.700,- K&E/mésic, ndjemni smlouva obsahuje tzv. infla&ni
dolozku.

Smlouva o prondjmu na byt ve 2.NP o plose cca 93m?2 je uzaviena na dobu urcitou a to do
31.12.2022. N&jem k roku 2017 cinil 3.500,- K&/mésic, ndjemni smlouva obsahuje tzv. inflacni
dolozku.

Smlouva o prondjmu na byt ve 3.NP o ploSe cca 93m? je uzaviena na dobu neurcitou. Ndjem
k roku 2022 Cinil 1521,- KE/mésic, s tim, Ze ve vypoctu je uvazovdno pouze cca é62mz2.
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3) Metody ocenéni, legislativa

Obvykld cena:

V Ceske legislativé je uzivin pojem cena obvykld, kterd je zdkonem ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovdni majetku definovdna jako ,,cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuiji viechny okolnosti,
které maiji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini obliby. Obvykid cena

vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.*

Trzni hodnota:

Trzni hodnota je ve vyse uvedeném zdkoné definovdna joko odhadovand &dstka, za kterou
by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym proddvaijicim a dobrovolnym
kupuijicim. Provadéci vyhldska k zdkonu uvddi vice zpUsobd ocenéni. A to zejména zpusob
porovnavaci, vynosovy nebo ndkladovy. Vyklad u trini hodnoty odkazuje na mezindrodni
ocenovaci standardy. Pfi porovndni nemuseji byt u trzni hodnoty pouzZity realizované prodeje.

Pokud znalec neziskd realizované prodeje pro stanoveni obvyklé ceny dle vyse uvedeného,
stanovi trzni hodnotu dle béiné uzndvanych principl. Nemoznost uréeni obvyklé ceny je
nutné dolozit.

Popis metod ocenéni:
Pro ocenéni majetku jsou pouzivdny tfi zékladni obecné uzndvané pristupy:

Ndkladovy zpUsob - tento pristup pouZivd koncepci reprodukénich obstardvacich ndkladd
na stanoveni hodnoty. Obezietny investor by neplatil za aktivum vice nez &astku, za kterou by
ho mohl nahradit novym. Ocenéni ndkladovou metodou je ur¢eno hodnotou viozené lidské
prdce, materidlu a tviréi energie, nezbytné pro vybudovdani popf. pofizeni obdobnych aktiv
v soucasnych ekonomickych podminkdch a za soucCasného stavu daného odvétvi. Tato
metoda predstavuje ndklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo ndklady spojené
s nahrazenim ocenovaného majetku, zohlednruje funkéni nedostatek a ekonomickou
respektive mordini zastaralost. Ndklady na pofizeni nového majetku jsou ndklady spojené
s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi soucasnych cendch.

Vécnd hodnota vychdzi zreprodukéni ceny v cenové Urovni ke dni ocenéni snizené
o opoftfebeni zpUsobené viivem stdii a technického stavu nemovitosti. K takto zjisténé vécné
hodnoté staveb se pripocitdvd hodnota pozemkd, zZjisténd na zdkladé porovnatelnych
prodeju.

Vynosovy piistup je zalozen na stanoveni budoucich vynosU, které viastnictvi ocefiovaného
majetku svému maijiteli prfindsi. Nezbytnou soucdsti tohoto pfistupu ocenéni jsou analyzy
vynosy, ndklady, diskontni miry, atd.

Pfi ocenéni za povuziti porovndvaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zdkladé
v souCasnosti realizovanych cen/nabidek pri prodeji majetkd porovnatelnych s ocefiovanym
majetkem mezi nezdvislymi partnery.

Porovndvaci metoda je zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Ndslednou Upravou jiz realizovanych cen
resp. nabidkovych cen pfislusnymi koeficienty, které zohlednuiji rozdily mezi absolutni velikosti
vybranych ukazateld ocerovanych a porovndvanych majetkd, se zjisti vysledek, tj. obvykld
cena na zdkladé realizovanych prodejd, pfipadné trzni hodnota na zdkladé inzerci.

Cena zjisténa: .
Jednd se cenu vypoctenou dle provddécich vyhl&sek Ministerstva financi Ceské republiky
k z&dkonu €. 151/1997 Sb. o ocenovdni majetku.
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4) Popis ocenovaného majetku

Budova €.p. 178:

Obijekt je ¢lenného pudorysu. Hlavni ¢dst je cca obdélnikového pUdorysu. Pii sfrané do dvora
vystupuje prostor schodisté.

V 1. PP jsou standardni sklepni prostory - cca 53mz2.

V 1. NP jsou dva hlavni vstupy do objektu. Z ulice je vstup pres zddveri do hlavni postovni haly.
Ze dvora je vstup do chodby a ddle na schodisté do bytd ve vyssich podlazich. V celém
prostoru 1.NP je provozovna posty o celkové vymére 119m2. Ddle je na podlazi zminény
samostatny zadni vstup se schodistém.

Ve 2.NP jsou dvé bytové jednotky. V podkrovi je jedna bytovd jednotka, nad cdsti zastavéné
plochy je stavebné& neupravend pUda (vyuzivdno jako sklad).

Jednd se o zdénou stavbu. Zdklady bézné izolované pasy. Stropy jsou pravdépodobné dfevo
tfrdmové a zZelezobetonové. Stfecha je opatfend Zivicnou krytinou (Sindel). Klempifské prvky
kompletni. Schodisté je kamenné. Okna jsou plastovd, v 1.NP opatfend mirizi. Interiérove
dvere prevdiné dyhové osazené do kovovych zdrubni, pfipadné masivni dievéné plivodni,
vrata osazena nejsou. Podlahoviny — prevazné dlazby, PVC, lamino a textiini poviaky. Omitky
jsou vapenné stukové, chodba je cdastecné opatfena emailovym ndtérem. Vnéjsi omitka
tvofena rovnéz Stukovou omitkou. Vnitini béiné keramické obklady poplatné dobé
rekonstrukce. Vytdpéni je Ustfedni, zdroj plynové kotle — samostatné kazdy byt i provoz posty,
rozvody a télesa standardni. Rozvod elektro 220/380. V 1.NP je instalovdn zabezpecovaci
systém. Hromosvod je osazen. Objekt je napojen na vodovodni fad, kanalizaci a plyn. Vytah
neni osazen.

Doklad o stéii predlioZen nebyl. Z Udaji na domé je patrné, Ze objekt je vyuZivdn od roku
1907.

Dle dohledané kolaudace v archivu stavebniho Ufadu byl objekt vroce 2003 ftzv.
plynofikovdn. Dalsi dohledand kolaudace je zroku 1981 — celkovd rekonstrukce objektu
posty. Vétsina prvkd krdtkodobé Zivotnosti a zafizovacich predmétd je k tomuto datu. V roce
1982 byla kolaudovdna bytovd jednotka v podkrovi. Dle ndjemnikd byla okolo roku 1995
provedena vyména oken za plastovd, vroce 2021 byl objekt napojen na kanalizaci.
Zadavatel zaslal prehled provedenych investic od roku 2005. Z vétsich polozek Ize uvést 2x
novy plynovy kotel, oprava zddvefi posty a rekonstrukce stfedni krytiny v roce 2021.

V 1. PP se projevuje vzlindni zemni vihkosti. V byté v podkrovi dochdzi k zatékdni okolo oken,
stejné tak lokdiné v jinych castech objektu (viiv na stav omitek). Misty je poSkozena vnéjsi
fimsa. Nékteré prvky kratkodobé zivotnosti (misty podiahy, koupelny, atd.) jsou funkéni, ale
mordiné dofzilé.

Nejednd se o znalecky posudek z oboru vady a poruchy staveb, konstrukce jsou hodnoceny
pouze vizudiné. D4 se konstatovat, Ze objekt je ve stavu, ktery odpovidd stdii a provedenym
rekonstrukcim.

Venkovni Upravy, inZzenyrske sité:

Mezi venkovni Upravy patfi pripojky inzenyrskych siti (voda, kanalizace, plyn). Objekt na Urovni
ulicni &ary, pfipojky tak nejsou uvazovdany. Pozemek je castecné oplocen - pletivo. Do dvora
je bradna a branka. Na pozemku je klepadlo. Stdfi venkovnich Uprav bylo ur¢eno odbornym
odhadem, resp. dle Udaje o rekonstrukci objektu.

Pozemky a porosty:

Pozemek p.C. 228 je zastavén ocefiovanou stavbou, Cdast tvofi pruh podél komunikace.
Pozemek p.C. 229/3 je ve funkénim celku, tvori zahradu u objektu. Pozemek je oplocen,
v misté& jsou kompletni inZenyrské sité. Pozemek je rovinny. Na pozemku je borovice
a magnolie.
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5) Ndlez - popis postupu znalce

Dle §41 odst. 2 vyhl&sky €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti, by kapitola ,,Ndlez" méla
obsahovat popis postupu znalce pii tvorbé a sbéru dat, vycet vybranych zdroji dat a jejich
popis. Lze konstatovat, Ze pro obor, ve kterém md byt znalecky posudek vyhotoven, je
vyddna vyhldska k zdkonu o ocenovdani majetku, kterd presné popisuje postup znalce pfi
stanoveni obvyklé ceny, tj. sbéru dat.
Zd&kladnim prvkem pro stanoveni obvyklé ceny dle vyse uvedeného je ziskdni dostatecné
databdze realizovanych prodejd podobného majetku (sbér dat). Pro potfeby ndsledného
porovndni je treba zvolit parametr objektd, ktery bude slouZit jako jednotkovd cena pro
potfeby porovndni. Pro tyto UcCely je nutné budovu zaméfit v rozsahu, ktery je vhodny pro
porovndni. U ocenéni pozemkU se vychdzi z jejich vymér. Pro vytvoreni dostateéné databdze
realizovanych prodejd byla znalcem vyuzita webovd aplikace Ceského Ufadu
zemémeéfického a katastrdiniho, kde byly vyhleddny fizeni o provedenych vkladech do
Katastru nemovitosti. K t&mto Udajim byla ndsledné zjisténa z ddlkového pristupu do Katastru
nemovitosti realizovand cena. Pro potfeby analyzy (porovndni) je kromé realizované ceny
nutné zjistit i parametry prodané nemovitosti. Pro tyto Ucely se u objektd béZné vyuZivaii:

e vlastni pfedchozi ocenéni,

e informace spolupracujicich znalct/odhadcy,

e informace realitnich kanceldr,

e webové databdze (napf. www.valuo.cz, kde jsou uvedeny jiz smazané inzerdty

nemovitosti),
e vefejny ddlkovy pristup k datdm registru Uzemni identifikace, adres a nemovitosti.

U ocenéni volnych pozemkU je nutné Zjistit jejich mozné vyuziti v souladu s Uzemnim pldnem,
resp. do porovndni pouzit pozemky s podobnym vyuzitim.

V nize uvedené kapitole jsou uvedena ziskand data, 1j. isla vkladd do Katastru nemovitosti,
Udaje o realizované cené (kupni cena) a ziskany popis majetku.

V pfipadé, ze predmétem vysledku znaleckého posudku md byt cena zjisténd, zddnd data

neni tfeba ziskat. Objekt je tfeba zaméfit v souladu s predpisy a ndsledné zpracovani probind
dle provddéci vyhlasky k zdkonu o ocenovdni majetku.

6) Posudek - popis ocenéni s oduvodnénim

Obvykla cena:

Pro vypocet obvyklé ceny nemovitosti byly vsouladu s platnou legislativou pouiZity
redlizované prodeje porovhatelnych nemovitosti v obdobnych lokalitdch. Informace
o cendch byly Cerpdny z vefejné dostupnych zdroj0. Takto zjist€né ceny byly upraveny
ndsledujicimi koeficienty:

e koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptdvkou po
nemovitostech daného typu a zohlednuje vyvoj cen,

o koeficientem polohy, ktery odrdzi rozdil v atraktivite umisténi porovndvané
a ocenované nemovitosti,

o koeficientem vyuzitelnosti, ktery zohledriuje rozdil ve vynosovosti objektu a variabilité
vyuziti,

o koeficientem velikosti pozemku, ktery zohledniuje rozdil ve velikosti vyméry
porovndvanych a ocenovanych pozemkd s ohledem na jejich vyuZitelnost ve vztahu
k budove,

o koeficientem technického stavu, ktery zohledriuje technicky stav porovndvané
a ocenované nemovitosti s ohledem na provddénou Udrzbu,
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porovnhdvané a ocenované nemovitosti (inZzenyrské sité, vytdpéni, atd.).

koeficientem vybavenosti budov, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni

Jako srovndvaci jednotka byla pouZita zapodcitateind plocha objektd. Tj. podlahovd plocha
objekty s tim, Ze plochy s horsim standardem (hor$i mistnosti sklep®, komora v podkrovi, atd.)
jsou uvazovdny jednou polovinou.
Struény popis objektd pouZitych v porovndni je uveden v tabulce. V tabulce s porovndnim
jsou uvedena i Cisla vkladU, pod kterym lze objekty dohledat. U Etvrtého objektu byl zdjemce
za uvedenou cCdastku (bylo stazeno z nabidky), nicméné nebyl poskytnut hypote&ni Uvér
a prodej neprobéhl. Do vypoctu neni s nemovitosti uvazovdno.
Objekt Ize vzivat k bydleni s provozovnou. V porovndni jsou tak uvedeny provozni objekty

s bydlenim a bydleni.

~ 2 = ror rorov a ror oI ~or
O A U] nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 itost €. 3 ¢.4 nemovitost €. 5
Bytovy diim Ob¢. vybavenost Bytovy diim Rodinny diim Bytovy diim Rodinny diim
Ch¥ibska Chribska Varnsdorf Rybnisté Krasna Lipa Varnsdorf
zdroj informaci: V-508/2022-531 V-2132/2021-531 V-1564/2021-531 info RK V-4316/2021-531
1Ll j
Fizemi-provozovna ktery ma velmi [odm probéhl
prizémkpr . tery ma ver rekonstrukci — rozvody
kadernictvia prodejna variabini vyuziti. Je v )
o o - P e . . - vody, elektfiny, nové
doplikli pro Diim se Sesti bytovymi mozné zde vytvoiit 2-3 Nemovitost se sklada z podiahy, omitky
domédcnost, 1NP: 3x | jednotkami v kidné |bytové jednotky (1+1 ,| tfich bytl 3+1, tfi bytd vyména gklen StFelcha
ordinace praktického | Castiobce Vamsdorf. 3+1,3+1). 2kk a dvou byt 1KK. f e
21 v 5 % = 2 L sediova. Dim ma dva
lékare, 2x Cekarma a | THi bytové jednotky Rekonstrukce domu nemovitosti doslo k .
p . 7 B . vchody a nachazise v
toakty (nyni jsou po kompletni | probihala od roku 2000, | rekonstrukci: zatepleni |« P
v oo R . . . 'ném 2 bytové jednotky
nevyuzivano). 2NP: 1x | rekonstrukci, dvé v kdy byl opravena fasady, nova drevéna o velikosti 5+1. Dim
ordinace zubniho KEkafe| pékném udrzovaném stfecha krytinou  |okna s dvojsklem, nové robshl Eéstelénou
s Cekdrnou, kancelF, | stavu a jeden byt ke | kanadska Sindel, byla |rozvody vody a odpadu, p ;
" N p < rekonstrukci — rozvody
skiadem, sprchou's | kompletni rekonstrukci. | zabudovana plastova | nova kotelna s kotlem V. ¢
- < A vody, elektfiny, nové
toaletou (moznost Cislo vkladu: V- okna. V roce 2005 byl na tuha paliva podiahy, omitky
prenechani praxe), 1x 2132/2021-531 zabudovéna COV, se zasobnikem a s v'ménaycl)ken éé o
lékarna s kancelifi a Datum podani: kterd je vedena jako | rozvody tepla tazeni v vk)I; du: V. —4316'/2021-
skiadem. 3NP: 2 1.7.2021 septik. Dim ma médi. . 531
obytné mistnosti s UstFedni topeni na tuhd Datum podénk
kuchyrikou, 3x komora paliva s automatickym 27.12.2021 )
a plda kotlem T
Zakladni (idaje
Polozka Ocei Poro Poro Por Por Poro
nemovitost nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 5 nemovitost €. 4 nemovitost €. 5
Vyméra pozemku (m?) 712 400 650 808 376 695
Zapotitatelnd plocha (m?) 442 450 540 220 550 260
Prodejni cena (K&) - 6 300 000 5 000 000 2 450 000 8 500 000 4 200 000
Zakladni jednotkova cena (Ké/m? - 14 000 9259 11136 15 455 16 154
Koeficient prodejnost 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vychozi jed acena (Ké/m? - 14 000 9 259 11 136 15455 16 154
Porovnani
Poloika Oc i rOoroy a rOorov a ror ror ror
vy nemovitost nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemovitost ¢. 4 nemovitost €. 5
Poloha BENeesg obdobna atraktivngjsi méné atraktivni atraktivngj$i atraktivnjsi
Koeficient polohy - 1,00 0,98 1,05 0,95 0,98
Dopravni dostupnost 1 pousit obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Technicky stav objektu  |v]pousit lepsi obdobny obdobny lepsi obdobny
Koeficient technického stavu - 0,98 1,00 1,00 0,90 1,00
Vybavenost budov 1 pouzit obdobna obdobna horsi obdobna obdobna
Koeficient vybaveni - 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00
Funkéni vyuZitelnost 1] pousit Vetsi mensi mensi mensi mensi
Koeficient funkéni vyuzitelnosti - 0,98 1,10 1,05 1,05 1,05
Velikost pozemku 1] pousit mensi obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient velkosti pozemku - 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00
Vysledna porovnavaci hodnota Lpouzi
Polozka Ocer Por a a Por Por Por Por
nemovitost nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemovitost €. 4 nemovitost €. 5
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) 14 000 9259 11 136 15 455 16 154
Upravend jednotkové cena  (K&/m?) 13715 9981 12 892 13 874 16 622
Vysledna jednotkova cena (Kélm2 13 303 nepouzito do vypoétu
Zapotiatelna plocha (m?) 442
Porovnavaci hodnota (K& 5 879 709
Vysledna por i hod (KE) 5880 000
Vysledna porovnavaci hod 5880 000 K&
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TrZni hodnota — vynosovy zpusob:

Vzhledem k typu objektu (komercni nemovitost) je moiné provést i vynosovy zpUsob ocenéni,
ktery platnd legislativa zmiriuje u trzni hodnoty. Tento vypocet prakticky potvrzuje stanovenou
obvyklou cenu na z&kladé porovndni.

Nejprve byla vypoctena reprodukeni cena pro potfeby stanované vyse ndkladd na obnovu,
tvorbu rezerv a modernizaci.

Reprodukéni cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci technickohospoddiskych
ukazateld z databdze RTS Brno® v cenové Urovni roku 2022.

Vypocet vécné hodnoty staveb vychdzi z reprodukéni ceny a zohledhuje pfiméfené
opoffebeni, odpovidajici prdmérné opotiebené nemovitosti stejného stéfi a piimérené
intenzity pouzivani

Po potfeby ocenéni jsou venkovni Upravy zapocteny procentem z hlavni stavby. Vzhledem
k rozsahu ve vysi 3%.

rcelni olet zastavéna | podlazni |konstrukéni|obestavény| zaéatek celkova
Nazev objektu pz:v:islo P — plocha plocha vyska prostor uzivani |stafiobjektu| Zivotnost opotiebeni |rozestavénost
m? m? m m® objektu objektu
Bytovy déim 228 4 186,0| 490,7 - 2 362,0| 1907 115 - 57%
CELKEM 186,0 490,7 2362,0 -
VYPOCET NAKLADOVYCH HODNOT HLAVNICH STAVEB
cenaza | koeficient | obestavény | stavebni s"ém:gi', investicni | reprodukéni T el T — vécna
Nazev objektu JKSO | jednotku | vybaveni prostor naklady v iy ! naklady cena poRn ! hodnota
Ké/m? (0,8-1,2) m? Ké Ké Ké Ké Ké Ké Ké
Bytovy dém 803.511 6 945 0,80 2362 13123272 393 698| 1049 862 14 566 832] 8 303 094 0 6 263 738
CELKEM 13123 272 393 698| 1049 862| 14566832 8 303 094 0 6263738

Pro poftfeby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemkd, se hodnota
ocenovanych pozemkU zjistuje jako by byly nezastavéné. Hodnota pozemk( byla stanovena
na zakladé porovndni dosazitelnych cen stavebnich pozemkd v dané lokalité s prinlédnutim
k pozitivnim i negativnim faktordm ovliviiujicim hodnotu ocefiovaného pozemku:

« atraktivita lokality, orientace ke svétovym strandm, tvar pozemku a jeho velikost dopravni
dostupnost,

e vyuzitelnost pozemku — inZenyrské sité, moznost a intenzita zastavéni (dle Uzemniho pldnu),

e omezuijici vlivy — vécnd bfemena, ochrannd pdsma, stavebni uzéavéra, ekologické zdtéze
atd.

Odbornym odhadem byla cena pozemku stanovena na 1.500,- KE/m2. Vécnd hodnota
pozemku tak &ini cca 1 mil KE. Pozn: nejednd se o obvyklou cenu pozemkd, pozemky jako
takoveé jsou samostatné neprodejnée.

REKAPITULACE NAKLADOVYCH HODNOT
Nazev obiektu reprodukc¢ni cena opotrebeni nedokonéenost vécna hodnota
) KE KE K& Ké
Hlavni stavby 14 566 832 8 303 094 6 263 738
Venkovni Upravy a inZenyrské stté - 3% HS 437 005 240 353 196 652
Pozemky - - 1 068 000
CELKEM 15003 000 8543 000 0 7 528 000

Vynosovd hodnota byla stanovena metodou prosté kapitalizace. Veskeré vstupy byly
pfevzaty od objednatele nebo je znalec sédm vypoctem stanovil. Metoda prosté kapitalizace
vychdzi z predpokladu stabilizovaného trvale dosazitelného cistého ro&niho vynosu
z prondjmu jednotlivych uzZitnych ploch v nemovitosti. Tento vynos je kapitalizovén pfislusnou
mirou kapitalizace, kterd je stanovena na zdkladé uUrokové miry dlouhodobého vkladu
zvysené o pfislusné riziko.
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Stanoveni vynosu:

Vynosovou metodou byly ocenény viechny stavby a pozemky i jejich soucdsti jako jeden
funkcni celek. Vynosy jsou tvofeny prondjmem jednotlivych uZitnych ploch objektu.
Prizkumem trhu Ize jednotkové ndjemné uvazovat v cenové Urovni okolo 1.200, K&/m2/rok
U 1.NP. U bytd cca podobou &Edstku. Dosahované ndjemné u bytU je nizsi. ZdOvodnéni je
uvedeno nize v kapitole obvyklé ndjemné. Do vypocltu je zohlednén prondjem pddy na
Urovni podlazi — vyuzZivana jako sklad, a prondjem pozemku (parkovdni, atd.) Neni uvazovdn
prostor 1. PP z dUvodu technického stavu. Obsazenost byla snizena na 90-95% z ddvodl
moznosti neUplného vyuziti, zmény ndjemnikd, vypadku ndjemného, atd.

PREHLED UZITNYCH PLOCH JEDNOTLIVYCH OBJEKTU

1.NP- 3.NP -
Nézev objektu provezni ast| NP bVt 2.NPbyt | 3.NPbyt [ e " | Zahrada Souéet
m’ m? m’ m? m? m? m’ m’ m? m? m? m’
Bytovy diim 119 % 32,66 92,79 83,02 44,98 390,00 373
Celkem 120 33 93 83 45 390 [1] 0 0 0 0 373
P o R .
STANOVENI VYNOSU Z PRONAJMU NEMOVITOSTI
1.NP - 3.NP v
Nézev objektu provozni East] 2.NP byt 2.NP byt | 3.NP byt T Zahrada Soucet
m m? m m? m? m? m? ks m? m? m? m
Cekové uzitné plochy (m?) 120} 33 93] 83| 45) 390 373
Prliméma rocni obsazenost 90%!| 95% 95%| 95%| 90% 80%
|Sazba roéniho najemného (K&/m2/rok a K&/mésic byt) 1200 3 500 9 000 8 000 300 80|
Vy&e ro&niho najemného (tis. K&) 129,3 39,9 102,6 91,2 12,1 25,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 400,1
~ smlouvy na dobu uréitou 0,0 0,0 0,0 91,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
- smlouvy s obvyklym najemnym 129,3) 39,9 102, 6| 0,0] 12,1 25,0] 0,0 0,0 0,0] 0,0] 0,0 400,1

Stanoveni ndkladu:

Ndklady, které musi hradit viastnik nemovitosti, tvofi zejména:

- dan z nemovitosti
pojisténi staveb
ndjemné za uzivani pozemku jiného viastnika
obnovovaci ndklady staveb

- béiné udriovaci a spravni ndklady
Vyse roCni dané z nemovitosti, resp. pojistného byla vypoctena znalcem.
Obnovovaci ndklady jsou predstavovany primérnymi vydaiji na vymeény stavebnich prvkd
kradtkodobé Zivotnosti, které musi byt periodicky vyménovdny, a ddle na modernizace
(zvySovdni uzitného standardu pronajimanych ploch v souvislosti s rostoucimi pozadavky trhu)
zqjistujici nekone&nou ekonomickou Zivotnost staveb. Tyto ndklady nejsou skuteCnymi vydaiji
jednotlivych let, ale jsou vynakldddny jednordzové v pravidelné se opakujicich perioddch.
Vyse téchto ndkladd zdvisi na typu nemovitosti, na jejim konstrukénim systému, pouzitych
materidlech atd. Vyse t&chto ndkladd se odviji od reprodukéni ceny staveb a zdkladnimi
kriterii je délka periody a objemovy podil konstrukci, které budou podléhat vyméné Ci oprave.
Pro ocenovanou nemovitost byla pouzZita perioda 20 let a objemovy podil konstrukci 10%
vzhledem k typu a stavu objekfu
Bé&Zné udrzovaci a sprdvni ndklady jsou spojeny s provozem nemovitosti a jsou tvoreny
zejména vydaji na drobné opravy a Udrzbu, na spravu (pravni sluzby, UCetnictvi, provize
realitni kanceldri, marketing atd.), vydaji na zqjisténi provozu technickych zafizeni (vytahy,
pfiprava TUV, vytdpéni, vzduchotechnika atd.), vydaji na poskytované sluzby, atd. Celkovd
rocni vyse spravnich ndkladd vztazend na 1 m?2 uzitné plochy se pro jednotlivé typy
nemovitosti pohybuje od cca 30,-KE/m?2 u skladd a hal po cca 500,- KE/m?2 — polyfunk&ni
objekty, banky, atd. Pro ocenovanou nemovitost byla zvolena sazba 50,- KE/m?2/rok.
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STANOVENI NAKLADU NA PRONAJEM NEMOVITOSTI
VyZe

Druh nakladu zpiisob vypoctu nakladu

(tis. K<)
Dafi z nemovitosti vypocet 3,3
Pojisténi staveb 0,1% z reprodukeni ceny 14,6
B&Zna sprava a Udrzba (373 m2 * 50 K&/m2/rok ) 18,7
Twvorba rezerv na obnovu a modernizaci staveb (obnava 10% konstrukel kazdych 20 let) 72,8
Ndjem za uZivani pozemku - 0,0
Vyse rocnich nakladi (tis.Kc) 109,3

Vzhledem k typu objektu, jeho stavu a lokalité byla mira kapitalizace zvolena ve vysi 5%.

Prosta kapitalizace
Vynosy z pronajmu J tis. kéf | 400,07
Naklady na nemovitost [tis. kEf 109,34
dafi z nemovitosti 3,29
pojistEni nemovitosti 14,57
b&#né udrfovaci a spravni naklady 18,65
najemné za pozemek 0,00
tvorba rezerv na obnovu a modernizaci 72,83
Cisty zisk 290,73
kapitalizaéni mira 5%
Kapitalizovany zisk 5 814

Stanoveni obvyklého ndjemného:
V misté se z&ddné podobné objekty k prondjmu nenabizeji, byla tak pouzita data ze Sirsi
lokality.

Ndjemni smlouvy nejsou nikde centrdiné evidovdny, nelze je zpétné ziskat jako kupni smlouvy
v Katastru nemovitosti. Realitni kanceldie s ohledem na ochranu osobnich Udajd tyto smlouvy
neposkytuji, Ustné sdélené informace nelze nijak ovérfit. Nelze tak stanovit obvyklou cenu na
z&kladé skutecné realizovanych dolozitelnych ndjmU. Ale pouze trini hodnotu na zdkladé
inzerce (i jiz stazené).

Nize jsou tak popsdny jiz stazené inzerce na prondjem bytovych jednotek. D& se
predpoklddat, Ze ndjem byl realizovdn. Tyto nabidky jsou pfilohou €. 6 ocenéni.
1- byt Ceskd Kamenice, 53m?2, ndjem 8.500,- K&/mésic (160,- K&/m2/mésic), doba inzerce
61 dniod 11.1.2022
2- byt Krdsnd Lipa, 78 m2, ndjem 8.900,- K&/mésic (114,- K&/ m2/mésic), doba inzerce 77
dniod 23.11.2021
3- Krdsnd Lipa, 53 m2, ndjem 5000,- K&/mésic (94,- KE/ m2/mésic), doba inzerce 134 dni
od 6.1.2021
4- Krdsnd Lipa, 64m2, ndjem 9.100,- K&/mésic (140,- K&/ m?2/mésic), doba inzerce po
zlevnéni 61 dni od 18.12.2021.

Vzhledem k poloze a stavu bytovych jednotek je ndjemné uvazovdna pii spodni hranici, resp.
v Urovni okolo 100,- KE/m?2/mésic.

U komercCnich prostor nelze zpétné inzerce dohledat. Nize je inzerce komercnich prostor.
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Napfiklad v atraktivnéjsim Rumburku jsou kanceldre v cenové Urovni cca 2.000,- KE/m?2/rok.
V Markvarticich provozovna za ¢dastku cca 920,- KE/m?2/rok.
Vzhledem k poloze a stavu Ize trzni ndjemné uvazovat v rovni 1.200,- K&/m2/rok.

Pronajem kancelaie 22 m?
Trida 9. kv&tna, Rumburk - Rumburk 1
3 990 K& za mésic (181,36 K& za m*/mésic)

creame

ﬁ dumreaitcz i dumrealitcz

Pronajem obchodniho prostoru 157 m?
Markvartice, okres D&&in
12 000 K& za mésic (76,43 K& za m2/mésic)

Odbornym odhadem je do vypodtu uvazovdn i sklad (pUda) v podkrovi a ndjem zahrady
(parkovdni) v Cdstce cca 80,- KE/m2/rok (cca 5% z Cdstky 1.500,- KE/m?2.)

plocha vyméra | najem Ké/m?%rok |K&mésic| vynosv K& /rok
Provoz 1.NP 119,69 1200 143 628
Byt 2.NP 32,66 3 500 42 000
Byt 2.NP 92,79 9 000 108 000
Byt 3.NP 83,02 8 000 96 000
Sklad 3.NP 44,98 300 13 494
Zahrada 390,00 80 31 200
Celkem 434 322

Celkové trzni ndjemné je po zaokrouhleni v Urovni 434.000,- K&/rok.

Cena zjisténa:

Vypocet je vsouladu socenovacim predpisem proveden kombinaci ndkladového
a vynosového zpUsobu ocenéni. Objekt je ocenén dle skuteEného zpUsobu vyuZiti.
Samostatné jsou ocenény pozemky, venkovni Upravy a porosty. Odecteno je vécné
bfemeno.

Kraij: Ustecky
Okres: Dé&cin
Obec: Chribska
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Katastralni Uzemi: Chfibskd
PocCet obyvatel: 1356
Z&kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 724,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel Il 0,70
02. Hospoddarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel V 1,00

a obec, jejiz katastralini Uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zeleznicni zastdvka, nebo 1l 0,90
autobusovd zastéavka

06. Obcanskd vybavenost v obci: Zdkladni vybavenost (obchod a 1l 0,95

zdravotni stfedisko a $kola)

Z&kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2* O3 * O4* Os * Os = 260,00 K&/m?2

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkond
€. 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., . 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb.
a &.237/2020 Sb. a vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb.,
¢.345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., &. 488/2020
Sb. a €. 424/2021 Sb., kterou se provdadeéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Ndzev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptdavka je vyssi nez 1l 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 0,00

souCdasti je stavba (stejny viastnik), nebo stavba stejného viastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztah® na prodejnost: Bez viivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - RUst cen nemovitosti. Il 0,30

6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zAaplav

7. Hospoddarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00

obec, jejiz katastralni Uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanskd vybavenost obce: Zdkladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhldsky:
5
Index trhu lF=P¢*P7*Pg*Po*(1+ X Pi)=1,224
i=1
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V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Pe* (1 + X Pi)=1,360
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Ndzev znaku C. Pi

1. Druh a Ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim I 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidencni I 0,03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,00

4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské site, které mda obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd ob&anskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VIl 0,01
s moznosti parkovdani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastdvka od 201 do 1000, MHD - Il -0,01
Spatnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodnd - stavba IV 0,02
s komercni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prdmérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Atraktivni lokalita 1] 0,30

Sirsiho centra.

11
Index polohy =P *(1+ X Pi)=1,364

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢&.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhldsky:

Koeficient pp =1l *Ip = 1,670
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp =1t * Ip = 1,855

1. Pozemky se stavbou

1.1. pozemky
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360

Index polohy pozemku Ip = 1,364

Index omezujicich vlivi pozemku

Ndzev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % \ 0,00
v&etné - ostatni orientace

3. Ztizené zAkladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 1] 0,00
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4. Chrdnénd Uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chrdnéné Uzemi a I 0,00
ochranné pdsmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivdni I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivy Il 0,00
6
Index omezujicich vlivd lo=1+ X Pi=1,000

i=1
Celkovy index | =1t *lo *Ip = 1,360 * 1,000 * 1,364 = 1,855

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nddvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

Zatfidéni Z?'g'c/cnfzr]‘g Index  Koef. Uﬁé ey
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavénd plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 260,- 1,855 482,30
Typ NGzey Povr,celni Vymeéra Jedrv]. cena Ce[m
Cislo [M?] [KE/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 228 319 482,30 153 853,70
ndadvori

§ 4 odst. 1 zahrada 229/3 393 482,30 189 543,90
Stavebni pozemky - celkem 712 343 397,60

1.2. Bytovy dum

Ocenéni nakladovym zpusobem

Ocenéni staveb ndkladovym zpUsobem

Bytovy diUm

Zaffidéni pro potifeby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisld nosnd konstrukce: zdénd
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovitd véc je soucdsti pozemku

Vypocéet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [M?]
1.PP (9,33*%6,65)+(1,66*9,33)+(4,25*2,16) = 86,71
1.NP (14,41%12,22)+(3,94%1,45)*(1,45*1,40)-1,67 = 186,02
2.NP (14,41%12,22)+(3,94*1,45)+(1,45%1,40)-1,67+(2,73*1,95) = 187,49
Podkrovi (14,41*12,22)+(3,94*1,45)-1,67+(2,73*1,95) = 185,46
Zastavéné plochy a vysky podlazi

- Zastavénd Konstr. -
Podlazi . Soucin

plocha vyska

1.PP 86,71 m2 3.05m 264,47
1.NP 186,02 m? 3,60m 669,67
2.NP 187,49 m? 720m 134993
Podkrovi 185,46 m2 285m 528,56
Soucet 645,68 m?2 2812,63
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Primeérnd vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 2 812,63 / 645,68 =436m
Primérnd zastavénd plocha viech podlazi: PZP = 645,68 / 4 =161,42 m2

Obestavény prostor

Ndzev Obestavény prostor

Spodni stavba 3,05%86,71 = 264,47 m3

Vrchni stavba ((14,41%12,22)- = 1584,32 m3
1,67)*8,45+(3,94*1,45*8,59)+(1,45*%1,40*5,33)+(2,73*
1,95%9,50)

Zastreseni (1/2)*12,22*(8,22*1,00 + 3,00*8,22 + = 513,20 m3
14,41*3,00)+(0,21*%145*1,40)+(3,94*1,45%0,97)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Ndzev Typ  Obestavény prostor

Spodni stavba PP 264,47 m3

Vrchni stavba NP 1584,32 m3

Zastreseni VA 513,20 m3

Obestavény prostor - celkem: 2361,99 m3

Popis a hodnoceni standardu

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

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] ﬁ%ﬁ Koef. g&rc’gggﬁ

1. Z&klady v¢&. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8.20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfrecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitfnich povrchd S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchl S 3,10 100 1,00 3.10

9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10

10. Schody S 3.00 100 1,00 3,00

11. Dvere S 3.20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0.00 100 1,00 0.00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytdpéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3.30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3.20

20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40

21. Ohrev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitfni hygienické vyb. S 3.80 100 1,00 3.80

24. Vytahy C 1,30 100 0.00 0.00

25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podild 98,70

Koeficient vybaveni Ks4: 0,9870
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Vypocet opofiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy &. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

znalecky posudek €. 034/631-2022

. OP  Cdst up PP - Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni (%] (%] K (%] (%] St. LZiv. Eésth celku
1. Z&klady ve. zemnich praci S 600 100,00 1,00 600 6,08 115 200 57,50 3,4960
2. Svislé konstrukce S 1880 100,00 1,00 1880 19,05 115 200 57,50 10,9538
3. Stropy S 820 100,00 1,00 820 831 115 200 57,50 4,7783
4., Krov, stfecha S 530 100,00 1,00 530 537 115 170 67,65 3,6328
5. Krytiny stfech S 2,40 100,00 1,00 240 243 1 80 1,25 0,0304
6. Klempifské konstrukce S 0,70 10000 1,00 0,70 071 41 70 5857 0,4158
7. Uprava vnitfnich povrchd S 6,20 100,00 1,00 690 6,99 41 80 51,25 3,5824
8. Uprava vnéjsich povrchl S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,14 41 60 6833 21456
9. Vnitini obklady keramické S 210 100,00 1,00 210 213 41 60 68,33 11,4554
10. Schody S 300 100,00 1,00 3,00 304 115 200 57,50 1,7480
11. Dvere S 320 100,00 1,00 320 324 41 80 51,25 11,6605
13. Okna S 540 100,00 1,00 540 547 41 80 51,25 28034
14. Povrchy podlah S 310 100,00 1,00 3,10 3,14 27 60 4500 1,4130
15. Vytépéni S 470 50,00 1,00 235 238 4 50 8,00 0,1904
15. Vytépéni S 470 50,00 1,00 235 238 19 50 3800 0,9044
16. Elektroinstalace S 520 100,00 1,00 520 527 41 60 6833 3,6010
17. Bleskosvod S 040 100,00 1,00 040 041 41 60 68,33 0,2802
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00 1,00 330 3,34 41 60 6833 22822
19. Vnitini kanalizace S 320 100,00 1,00 320 324 41 60 68,33 22139
20. Vnitfni plynovod S 040 10000 1,00 040 041 19 50 3800 0,1558
21. Ohrev teplé vody S 2,10 100,00 1,00 210 2,13 19 40 47,50 11,0118
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,82 41 51 80,39 11,4631
23. Vnitfni hygienické vyb. S 380 10000 1,00 380 385 41 51 8039 3,0950
25. Ostatni S 560 100,00 1,00 560 567 41 60 6833 3.8743
Opoftrebeni: 572 %
Ocenéni
Z&kladni cena (dle pril. €. 8) [KE/m3]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0.9609
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7817
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9870
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. . 41 - dle SKP): * 2,4930
Zd&kladni cena upravend [KE/m3] = 3731,31
PIna cena: 2361,99 m3*3731,31 KE/m3 = 8 813 316,91 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 57,2 % /100) * 0,428

Bytovy dUm - zjisténa cena

Rekapitulace ndkladovych cen:
Bytovy dim

Ndkladové ceny - celkem
Ocenéni vynosovym zpusobem

Zaffidéni pro potifeby ocenéni
Druh objektu: Bytové domy netypové
Zd&kladni mira kapitalizace (dle pril. €. 22): 4,50 %

3772099,64 Kc

3772099.64KE

3772099,64 Kc
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Uprava kapitalizace pro pokryti zvyseného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové
podlahové plochy pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 1a)ac): 0,1 %
Mira kapitalizace (dle pril. . 22): 4,60 %

Vynosy z pronajimanych prostor

N&zev Plocha [m?] Nd&jemné Ndjemné Rocni vynos [KC]
[KE/m?2/rok] [KE/mésic]

Byt 1 32,66 1285,98 3 500.- 42 000.-

Byt 2 92,79 1163,92 9 000.- 108 000,-

Byt 3 83,02 1156,35 8 000,- 96 000,-

Vynosy celkem 246 000,-

Vynosy z nepronajatych &asti

N&zev Plocha [m?] Nd&jemné Ndjemné Rocni vynos [KC]
[KE/m?2/rok] [KE/mésic]

Provoz posty 119,69 1 200,- 11 969.- 143 628,-

Sklad 44,98 300,- 1124,50 13 494,-

Vynosy celkem 157 122,-

Ocenéni

Celkové rocni vynosy z pronajimanych prostor: = 403 122,- K¢

Odpocet 5% z ceny skute&né zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 153 854,- K&
- vyméra stavebniho pozemku: 319,00 m2
- skute¢né zastavénd plocha: 187,49 m2
- cena skute&né zastavéné plochy: 90 426,60 K&
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: - 4 521,33 Ke

Odpocet ndkladd procentem ze zapoditaného ndjemného:

403 122,00 * 40 % - 161 248,80 K&
Rocni ndjemné upravené dle § 32 odst. 5: = 237 351,87 K¢
Mira kapitalizace 4,60 % / 4,60 %
Cena stanovend vynosovym zpusobem = 5159 823,- K&

Ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu ocerfovani

Skupina: D) Bez z&sadnich zmén - stabilizovand oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zpUsobem CN = 3772 099,64 K&
Ocenéni vynosovym zpUsobem Cv = 5159 823,00 K&
Rozdil R = 1387 723,36 K&
Ocenéni dle prilohy €. 23 tab. 2, skupiny D):
Cv = 5159 823,- K&
Bytovy dUm - zjisténa cena = 5159 823,- K&
1.3. Vratka ocelovd plechova nebo z profilb vé. sloupkd
Zaffidéni pro potifeby ocenéni
Venkovni Uprava § 18: 14.3. Vratka ocelovd plechovd nebo z profild vE.

sloupkU
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitd véc je soucdsti pozemku
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Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Z&kladni cena (dle pfil. . 17):  [KE/ks]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. . 41 - dle SKP):
Zd&kladni cena upravend cena [K&/ks]

PInd cena: 1,00 ks * 4 424,- KE/ks

Vypocet opofiebeni linedrni metodou

Sta&r (S): 41 rokd

Predpokladdand dalsi Zivotnost (PDZ): 9 rokd
Predpokladdand celkovd Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % *S / PCZ =100 % * 41 / 50 = 82,0 %
Koeficient opoftrebeni: (1- 82,0 % / 100)

Ndkladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Vratka ocelova plechovd nebo z profili vé. sloupku - zjisténd cena

1.4. Vrata ocelova s dievénou vyplni

Zaffidéni pro potifeby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitd véc je soucdsti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Z&kladni cena (dle pfil. . 17):  [KE/ks]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. &. 41 - dle SKP):
Z&kladni cena upravend cena [KE/ks]

PInd cena: 1,00 ks * 9 954,- K&E/ks

Vypocet opoftiebeni linedrni metodou

Star (S): 41 rokU

Pfedpoklddand dalsi Zivotnost (PDZ): 9 roky
Pfedpoklddand celkovd Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % *S / PCZ =100 % * 41 / 50 = 82,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 82,0 % / 100)

Ndakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Vrata ocelovd s dievénou vyplni - zjisténd cena

1.5. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér

Zaffidéni pro potifeby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:

znalecky posudek €. 034/631-2022

* % |l

1 600.-
1,0000
2,7650

4424,
4 424, K&

0,180

796,32 K&
1,855

147717 K&

* % |l

147717 K&

14.6.1. Vrata ocelovd s dfevénou vyplni

3 600.-
1,0000
2,7650

9 954,-
9 954,- K¢

0,180

1791,72Ke
1,855

3 323,64 K¢

3 323,64 Kc

13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
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patek, natér

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovitd véc je soucdsti pozemku
Vyméra:

11,5%1,3 = 14,95 m2 pohledové plochy

Ocenéni

Zd&kladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&E/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. . 41 - dle SKP):
Z&kladni cena upravend cena [KE/m?]

PIna cena: 14,95 M2 * 663,60 K&E/m?2

Vypocet opoftiebeni linedrni metodou

St (S): 41 rokd

Pfedpoklddand dalsi Zivotnost (PDZ): 4 roky
Pfedpoklddand celkovd Zivotnost (PCZ): 45 rokd
Opotiebeni: 100% *S /PCI=100% * 41/ 45=91,1%
Maximdini opotiebeni mdze dle prilohy &. 21 &init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Ndakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plot ze sir. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér - zjisténd cena

1.6. Schodisté s Zulovymi stupni

Zatfidéni pro pofieby ocenéni
Venkovni Uprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242
Nemovitd véc je soucdsti pozemku

Délka: 8,50 m
Ocenéni

Zd&kladni cena (dle pril. €. 17):  [K&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. . 41 - dle SKP):
Zd&kladni cena upravend cena [K&/m]

PInd cena: 8,50 m *2821,-K&E/m

Vypocet opofiebeni linedrni metodou

SHAF (S): 115 rokd

Predpokladdand dalii Zivotnost (PDZ): 35 rokd
Predpokladdand celkovd Zivotnost (PCZ): 150 rokd
Opotiebeni: 100% *S /PCZ=100%*115/150=76.7 %
Koeficient opotiebeni: (1- 76,7 % / 100)

Ndkladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Schodisté s Zulovymi stupni - zjisténd cena

* % |l

240,-
1,0000
2,7650

663,60
9 920,82 K¢

0,150

1488,12 K¢
1,855

2760,46 K¢

* % |l

2760,46 KC

12.6. Schodisté s zulovymi stupni, loze z pisku

1 .000.-
1,0000
2,8210

2821,-
23 978,50 K¢

0,233

5 586,99 K¢
1,855

10 363,87 K&

10 363,87 K&
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1.7. Klepadlo na koberce

Zaffidéni pro potifeby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 28. Klepadlo na koberce

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovitd véc je soucdsti pozemku

Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zd&kladni cena (dle piil. €. 17):  [K&/ks] = 900,-

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

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. . 41 - dle SKP): * 2,8210

Zd&kladni cena upravend cena [KE/ks] = 2 538,90

PIna cena: 1,00 ks * 2 538,90 K&/ks = 2 538,90 K¢

Vypocet opofiebeni linedrni metodou

Star (S): 41 rokU 3

Pfedpoklddand daldi Zivotnost (PDZ): 9er|<l°J

Pfedpoklddanad celkovd Zivotnost (PCZ): 50 rokQ

Opotfebeni: 100 % *S /PCZ=100% * 41 /50=82,0%

Koeficient opotrebeni: (1- 82,0 % / 100) * 0,180

Ndakladova cena stavby CSn = 457,- K&

Koeficient pp * 1,855

Cena stavby CS = 847,74 K

Klepadlo na koberce - zjisténa cena = 847,74 K¢

1.8. Porosty

Okrasné rostliny: priloha €. 39.

N&zev ) Star Pocet / Vyméra

Typ Jedn.cena [KE  Upravy [%] Upr. cena Cena

/jedn.] [KE /jedn.] [K&]

magnolie 50 rokd 1,00 ks
Listnaté stromy II 35 280,- -20% 28 224, - 28 224,-

borovice lesni 80 rokud 1,00 ks
Jehli¢naté stromy | 33 360,- -20% 26 688,- 26 688,-

Soucet: 54912,-

Koeficient stanovisté Kz (dle pril. €. 39): * 1,000

Koeficient polohy Ks (pfil. &. 20) * 1,000

Celkem - okrasné rostliny = 54 912,- K&

Porosty - zjisténd cena celkem = 54 912,- K¢

1.9. Vécné biemeno

Vécné bfemeno ziizovdni a provozovdni vedeni a chize a jizdy v rozsahu geometrického
pldnu cislo 251-137/2003.0prdvnéni pro CETIN a.s.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym biemenim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausdini Eastkou

Vécné bfemeno zfizeno na dobu neurcitou.
Hodnota stanovena pauidini Edstkou ve vysi: 10 000,- K&.
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Hodnota vécného biemene é&ini

Pozemky se stavbou - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Bytovy dim

1.3. Vratka ocelovd plechovd nebo z profild vE. sloupkd
1.4. Vrata ocelovd s dfevénou vyplni

1.5. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, ndtér
1.6. Schodisté s zulovymi stupni

1.7. Klepadlo na koberce

1.8. Porosty

Stavby, porosty na pozemku - celkem
Vécnd biemena:
1.9. Vécné bremeno

Vysledky analyzy dat
1. Pozemky se stavbou
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Bytovy dim

1.3. Vratka ocelovd plechovd nebo z profil vE.

sloupkt

1.4. Vrata ocelovd s drevénou vyplni
1.5. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek,

natér

1.6. Schodisté s zulovymi stupni
1.7. Klepadlo na koberce

1.8. Porosty

1.9. Vécné bremeno

Vyslednd cena - celkem:

Vyslednd cena po zaokrouhleni dle § 50:

Pozemky se stavbou - zjisténd cena celkem

znalecky posudek €. 034/631-2022

10 000,- K&

343 397,60 K&

5159 823,-K&
147717 K&
3 323,64 K&
2 760,46 K&
10 363,87 K&
847,74 K&

54 912,- K&

5233 507,88 K&

- 10000,- K&

10 000,- K&

5566 905,48 K¢

5566 905,- K&

343 397,60 K&

5159 823,- K&
1477 - K&

3324,-KE
2760,-KE

10 364,-KE

848,- K&

54 912,- K&

-10000,- K&

=5566 905,-KE

5566 905,- K¢

5566 910,- K¢
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7) Zavér

Metodické postupy:

Inaleckym Ukolem (otdzkou) je zjistit obvyklou cenu a cenu zjisténou majetku v soucasnych
cendch pro potreby jedndni o prevodu majetku. A ddle urCit obvyklé ndjemné.

Ocenéni je provedeno vsouladu sbéiné uzndvanymi principy a platnou legislativou
porovndvaci metodou. Vzhledem k dostatecnému mnozstvi informaci o prodeji obdobnych
nemovitosti tato metoda nejlépe vystihuje skuteCnou obvyklou cenu predmétu ocenéni.
Provddéci vyhldska kzdkonu o ocefiovéni majetku hovofi minimdliné o tfech vzorcich
pouzitych pfi porovndni. V porovndni je uvedeno pro lepsi objektivni posouzeni a kontrolu pét
prodejl podobny objektU v 3irsi lokalité, do vypodtu jsou pouzity Ctyfi.

Realizované prodeje byly od cca 9.200,- po cca 16.100,- K&/m2. Vzhledem k vyse
uvedenému lze obvyklou cenu lze odhadovat v Urovni uvedeného rozpéti, resp. byla
vypoctena mirné nad 13.000,- KE/m? - jednd se o objekt v odpovidajicim technickém stavu
s moznosti kombinace bydleni a provozovny, s moznosti parkovdani na vlastnim pozemku.
Obvyklou cenu Ize odhadovat v Urovni do é mil KE. Tuto cenovou Urover potvrzuje i vynosovy
zpUsob ocenéni. Vécné bfemeno nemd na vysledek obvyklé ceny viiv.

Cena zjisténd byla vypocltena dle provadéci vyhldsky dle skutecného stavu. Vzhledem
k vysoké poptdvce a ristu cen nemovitosti vychdzi vypocet mirné nize, nez obvykld cena.
Rozdil je pfedevsiim ve velice nizké jednotkové cené pozemku (pod 500,- KE/m2). Pokud by
byla jednotkovd cena v provddéci vyhldice v obvyklé vysi, potvrzoval by i tento vypocet
stanovenou obvyklou cenu.

Obvyklé ndjemné nelze urcit, nelze vérohodné doloZit z ndjemnich smluv vysi ndjemného
v lokalité. Ndjemni smlouvy nejsou béiné zvefejnovdny. Byla tak urcena vyse triniho
ndjemného na zdkladé ukoncenych a aktudinich inzerci. Trzni ndjemné Ize uvazovat
v cenové Urovni okolo 434.000,- K&/rok.

Vysledné hodnoty:

Reprodukéni cena staveb 15.003.000,- K&
Vécnd hodnota celkem 7.528.000,- K&

Vécnd hodnota pozemku 1.068.000,- K&

Vécnd hodnota staveb 6.460.000.- K&
Vynosovd hodnota 5.814.000,- K&
Porovndvaci hodnota 5.880.000,- K&
Cena zjiténd 5.566.910,- K&
Vysledek:

CELKOVA OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI UVEDENYCH V PREDMETU OCENENI JE

5.900.000,- K&
slovy: pétmilionudevétsettisickorunéeskych

CELKOVA CENA ZJISTENA NEMOVITOSTI UVEDENYCH V PREDMETU OCENENI JE

5.566.910,- K¢
slovy: pétmilionUpétsetsedesatsesttisicdevétsetdesetkorunéeskych

CELKOVY TRINi NAJEM NEMOVITOSTi UVEDENYCH V PREDMETU OCENENI JE
434.000,- K&/rok
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slovy: ctyristatticetctyritisickoruné¢eskychroéné

Seznam piiloh:
PRILOHA C. 1: FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY
PRILOHA C.2: FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOSTI

PRILOHA C.3: FOTODOKUMENTACE
PRILOHA C. 4: PLOCHY OBJEKTU
PRILOHA C. 5: PUDORYSY PODLAZI
PRILOHA C. 6: INZERCE PRONAJMU BYTU
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2022 08:35:03

Okres: CZ0421 Dééin Obec: 562530 Chribska

Kat.Uzemi: 654485 Chribska List vlastnictvi: 298
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Ceska republika 00000001-001

Pravo hospodarit s majetkem statu
Ceska posta, s.p., Politickych véznd 909/4, Nové Mésto, 47114983
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany
228 319 zastavénd plocha a rozsdhlé chranéné
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Chtibska, é.p. 178, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 228
229/3 393 zahrada rozsdhlé chréanéné
uzemi, zemédélsky
padni fond
Bl Vé&cné préava slouzZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné prava zatézujici nemovitosti v Casti B vcéetné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Vécné bfemeno z¥izovani a provozovani vedeni
a chtize a jizdy v rozsahu geometrického planu éislo 251-137/2003
Oprdavnéni pro
CETIN a.s., Ceskomoravska 2510/19, Liberi, 19000 Praha
9, RC/ICO: 04084063
Povinnost k
Parcela: 229/3

Listina Smlouva o z¥izeni vécného brfemene - beziplatnd ze dne 06.04.2004. Pravni
acinky vkladu prava ke dni 09.04.2004.
Vv-703/2004-531

Poradi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal$i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Rozhodnuti 379/1992 Rozhodnuti Ministerstva hospodafstvi CR ze dne 16.12.1992.
Zadost o zapis do KN &.j. SN-1583/94 ze dne 31.5.1994.
Vypis z OR ze dne 7.3.1995.
Seznam pozemkd a objektd ze dne 18.11.1993.
POLVZ:27/1995 Z2-51400027/1995-531

pPro: Ceska posta, s.p., Politickych véznd 909/4, Nové M&sto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Rumburk, kéd: 531.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2022 08:35:03
Okres: Cz0421 Décéin Obec: 562530 Chribska

Kat.uzemi: 654485 Chfibska List vlastnictvi: 298

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina

o Jina listina &islo 1388/1995 Sdéleni ze dne 26.4.1995 Odstépného zavodu Severni Cechy,
Berni 2, Usti nad Labem.
POLVZ:29/1995 Z-51400029/1995-531
pPro: Ceska posta, s.p., Politickych vézna 909/4, Nové Mé&sto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o Ohlaseni zaniku prava hospoda¥eni a vzniku prava hospoda¥it ze dne 16.11.2001.

Zz-1780/2001-531
Pro: Ceska posta, s.p., Politickych vézit 909/4, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1
o Smlouva kupni ze dne 20.06.2003. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 04.07.2003.

v-1108/2003-531

pPro: Ceska posta, s.p., Politickych vézna 909/4, Nové Mé&sto, 11000 RC/ICO: 47114983
Praha 1

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
229/3 75041 306
76811 87

Pokud je vyméra bonitnich dilud parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Rumburk, kéd: 531.

Vyhotovil:
Cesky urfad zeméméricky a katastralni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 07.03.2022 08:57:45

Podpis, razitko: R

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni u¥ad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté& Rumburk, kéd: 531.
strana 2
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PREHLED PLOCH OBJEKTU

1.PP m? 1.NP m? 2.NP m?
Schodisté 2,30 Chodba 2,85 Schodisté 11,74
Sklep 8,54 Hala pro verejnost 19,36 WC, umyvarna 1,88
Sklep 7,08 Prostor prepazek 21,54 Chodba 10,67
Sklep. 17,35 Sal dorucovatelll 19,54 Byt 1 8,45
Kotelna 17,87 Trezor 3,17 Byt 1 24,21

Sklad 17,54 Byt 2 49,15
Chodba 5,30 Byt 2 19,74
Tridirna zasilek 17,21 Byt 2 12,54
Satna 7,26 Byt 2 11,36
WC, umyvarna 5,92
Chodba 6,28
Chodba 5,23
Schodisté 1,28
Schodisté 3,37
WC, umyvarna 1,88

3.NP m?
Schodists 11,76
Chodba 10,31
Puda (sklad) 19,72
Pida (sklad) 2,89
Pada (sklad) 22,37
Byt 3 7,84
Byt3 3,16
Byt 3 10,77
Byt 3 11,73
Byt 3 25,68
Byt 3 23,84
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23.05.22 10:35

Valuo Profi | Detail nabidky

Detail nabidky #1011924

Prondjem bytu 2+kk, 53 m?

Zdroj: Vefejnd nabidka na realitnim webu
Adresa: Ceskd Kamenice, Ceskd Kamenice, D&&In, Ustecky kraj, Severozdpad, Ceskd republika, Europe

Popis: Prondjem bytu €. 5, 2+kk, 53 m2, 3 NP. Platby na tento byt jsou pog¢itdny takto: voda 700,-, elektfina 800,-, vytépéni 1.400,-,

holy najem 8.500,-Kg, jistota 17.000,- + provize RK 10.000,-. DUm s byty se nachdazi v Ceské Kamenici v ulici Dukelskych hrdin(. K

dispozici je velika zahrada. V oplocené zahradé je k bytu vidy jedno parkovaci misto. Domdci zviratka jsou vitéina. Byt je pIné
vybaven, ponechdni ¢i vimeéna ndbytku je na domluve s majitelem. Vytapéni domu je feSeno centralnim kotlem o ktery se stara
spravce. K prohlidkdm pro majitele pozaduiji: referenci pfedchoziho pronajimatele, vypis z rejstiiku trestd, bezdluznost tzn. vypis
rejstiiku exekuci (vydava posta - Czech POINT). Preferujeme pracujici a predevsim nekonfliktni najemniky. Spliujete pozadavky

majitele? Kontaktujte svou realitni maklérku. K prohlidkém nezapomerite dokumenty.

Typ nemovitosti: byt Podlahova plocha: 53 m? Dispozice: 2+kk
Vlastnictvi: osobni Podlazi: 3 Celkem podlazi: 4
Prislusenstvi: Nic Stav: velmi dobry GPS: 50.800927,14.429218

Vytvoreno 23. 05. 2022 slufiloN@i€afio.c2

https://profi.valuo.cz/realty/print/RHNTeE1HWIVBZThibVZRdDA4VU13QT09?calculation=da43011aa86dbde94581b0c85ea7ef54
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23.05.22 10:35 Valuo Profi | Detail nabidky

Detail nabidky #991118

Prondjem bytu 3+1, 70 m?

Zdroj: Vefejnd nabidka na realitnim webu
Adresa: Skolni 600/3, Krésna Lipa, D&éin, Ustecky kraj, Severozapad, 40746, Ceskéd republika

Popis: Nabizime prondjem bytd v kompletné nové zrekonstruovaném a zatepleném bytovém domé v centru obce Krésnd Lipa, v

ulici Skolni. Véechny byty jsou zrekonstruovang, volné od ledna 2022. Jsou o velikosti 2+1 a 3+1. Byty ve 2 NP byt 2+1 (63 m2) - holy
ndajem 8.900,- K&, 3+1 (78 m2) - holy néjem 11.200,~ K&. V 1 NP byt 3+1 (74 m2) - holy néjem 10.400,- K&. Kauce 2 n@jmy + plus
poplatek RK. Byty maiji kuchyriskou linku s troubou a sklokeramickou varnou deskou. Vytapéni bytd je feseno elektrickym
podlahovym topenim se samostatnou digitalni regulaci v kazdé mistnosti (jeden z nejasporngjsich konceptl vytapéni a celkové
spotieby energie v domécnosti). Ohfev vody Feden bojlerem. V kazdém byté jsou 2 kombinované zdsuvky do kterych je priveden
internet s celkovou rychlosti 250mb/s (internet je poskytovan bezplatnég), déle anténni signdl pozemni i satelitni. Kazdé bytova
jednotka mé parkovaci sténi na dvore. V obci je veskeré obcanskd vybavenost, skola, $kolni druzZina, Skolka, Gfad, posta,
autobusovd i Zelezni¢ni doprava, obchody, restaurace, sportovni aredl, vée v dosahu béhem nékolika minut chize. Jednd se o
klidnou lokalitu v malebném prostfedi obklopeném lesy a turistickymi stezkami. Krasné Lipa je povazovana za centrum Ceského

Svycarska.

Typ nemovitosti: byt Podlahova plocha: 70 m? Dispozice: 3+1
Vlastnictvi: osobni Podlazi: 1 Celkem podlazi:
PrisluSenstvi: Nic Stav: prmérny GPS: 50.912445, 14.508643

Vytvoreno 23. 05. 2022 sluPilON@iGafio.c2
https://profi.valuo.cz/realty/print/M1hY SjFhTUXIZ3RYNES1NHBZSm1CZz09?calculation=da43011aa86dbde94581b0c85ea7ef54 112
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Detail nabidky #1009376

Prondjem bytu 2+kk, 53 m?

Zdroj: Vefejnd nabidka na realitnim webu
Adresa: Varnsdorfskd 59/26, Krdsnd Lipa, Décin, Ustecky kraj, Severozapad, 40746, Ceska republika

Popis: Nabizime podndjem bytu 2+kk o celkové plose 53 m2 v pfizemi rodinného domu v obci Krésnd Lipa. Byt mé plastové okna,

koupelnu se sprchovym koutem, vytépéeni zajisténo elektrickymi akumulaénimi kamny a krbovymi kamny. Voda z vefejného Fadu je
ohfivana bojlerem. Vhodné pro 1 — 2 pracujici soby. Mési¢ni ndjemné ¢€inni 5.000,- K¢ + sluzby. Vratnd kauce 15.000,- K&. Poplatek
realitni kanceldfi 9.000,- K¢. Elektfinu a odpady si podndjemce hradi sém. Doporucujeme prohlidku. Byt se nachdézi v dochézkové

vzddlenosti od centra mésta Krasna Lipa. Pro dali informace volejte maklére.

Typ nemovitosti: byt Podlahova plocha: 53 m? Dispozice: 2+kk
Vlastnictvi: osobni Podlazi: 1 Celkem podlazi: 3
PrisluSenstvi: Nic Stav: primérny GPS: 50.913800, 14.514840

Vytvoreno 23. 05. 2022 slufiloN@i€afio.c2

https://profi.valuo.cz/realty/print/cmg5b2I3NFRsSkZHZXRiVWS5YQ1crdz09?calculation=da43011aa86dbde9458 1b0c85ea7ef54 112
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Valuo Profi | Detail nabidky

Detail nabidky #960800

Prondjem bytu 2+1, 64 m?

Zdroj: Vefejnd nabidka na realitnim webu
Adresa: Nemocniéni1091/2, Krasnd Lipa, Décin, Ustecky kraj, Severozépad, 40746, Ceskd republika

Popis: Prondjem bytu 2+1+L v Krésné Lipé. Bytové jednotka je situovdna v 7. podlaZzi panelového domu, ktery je po revitalizaci. Byt

ma plastovd okna, jinak je v plvodnim stavu. Byt se pronajimd bez zafizen, k dispozici pouze kuchynskd linka a el. spordk.
Dispozice: vstupni chodba, kuchyné, obyvaci pokoj, pokoj se vstupem na lodzii, §atna, koupelna, WC. Vyhodou jsou neprichozi
pokoje, byt nabizi dostatek prostoru diky podlahové plose 64,2m2. Slunné misto a hezky vyhled do okoli. Velmi klidn& a
vyhledévand lokalita, v misté veskerd ob&anské vybavenost. Bezproblémové parkovani na parkovisti u domu.

Typ nemovitosti: byt Podlahova plocha: 64 m? Dispozice: 2+1
Vlastnictvi: druzstevni Podlazi: 7 Celkem podlaZi:
PrisluSenstvi: Nic Stav: prmérny GPS: 50.915017, 14.509972
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Znaleckd dolozka

Tento znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Usti nad Labem ze dne 8.9.2009, &.j. 865/2009 pro zAakladni obor ekonomika, odvétvi ceny

a odhady nemovitosti.

Inalecky posudek byl zapsdn pod por. &. 034/631-2022 do interni evidence znalce. Neni
zapsdn do evidence znaleckych posudkd dle §29 zdkon &. 254/2019 Sb. (z&kon o znalcich,
znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech), protoze sprdvce t). ministerstvo dosud
nezfidilo informadcni systém umoznujici ddlkovy pfistup.

Inalecky posudek obsahuje 39 stran - 25 stran textu, 13 stran priloh a posledni stranu se

znaleckou dolozkou.

Odména za znalecky posudek byla siedndna smluvné.

Tisk: objednavatel 2x a pdf/a
archiv 1x

Ve Svétlé pod Jestédem, 28. kvétna 2022

Ing. Petr Parma
Doleni Paseky 74
463 43 Svétla pod Jestédem

http: www.petrparma.cz
email:  posudky@petrparma.cz
tel: 737 714 520

=)

Petr Parma
znalec
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