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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Stanoveni obvyklé ceny druzstevniho podilu spojen¢ho s uzivanim bytové jednotky €.
025/0013/024 a spole¢nych ¢asti budovy ¢.p. 13/3 a pozemku parc. ¢. 304/8 v obci
Rumburk, okres Dé¢in, katastralni izemi Rumburk.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucel zjisténi redlné trzni ceny.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zéklad¢é pozadavka vyplyvajicich z
platnych ocenovacich ptedpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pti prohlidce, vypis z elektronické
verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodiiova mapa, informace
realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém
INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakei

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.

C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev pfedmeétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 025/0013/024

Adresa pfedmétu ocenéni: Vrchlického ¢.p. 13/3, Rumburk, okres Dé¢in
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Décin

Obec: Rumburk



Ulice: Vrchlického
Katastralni tzemi: Rumburk

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 07.10.2021. V den
prohlidky probéhla celkova prohlidka prfedmétu ocenéni. Prohlidka probéhla za
ptitomnosti: pi. Frycova.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

" Stavebni bytové druZstvo ob&ant Prikopnik ", Stefanikova 454, 40747 Varnsdorf
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. ¢. 025/0013/024 v budové €.p. 13/3 na pozemku parc. €. 304/8 v
obci Rumburk, okres Dé&Cin, katastralni izemi Rumburk.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Pocet
nadzemnich podlazi domu je 9 a je bez podzemniho podlazi. V objektu neni ptida a neni
zde vybudovano obytné podkrovi. Zaklady jsou Zelezobetonové izolované, objekt je
panelové konstrukce a stropy jsou Zelezobetonové montované. Ma rovnou stfechu, sttesni
krytina je tvofena zivicnou lepenkou a pro klempiiské prvky byl pouzit pozinkovany
plech. Vnéjsi omitky jsou tvofeny bfizolitem a zatepleni plasté: kontaktni zateplovaci
systém. Dim ma tyto spolecné prostory: vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna,
kocarkarna, susarna.

Odhadem byl objekt postaven v roce 1980.

V roce 2010 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: vytah - celkova, zatepleni
plasteé - celkova, okna - celkova. Stény jsou bez vad, stfecha je bez vad, okna v objektu
jsou bez vad, podlahy v objektu jsou bez zavad, vybaveni objektu je bez vad a rozvody v
objektu jsou bez vad. Bytovy diim je ve velmi dobrém stavu.

Ocenovana bytova jednotka je v druzstevnim vlastnictvi, nesplacend anuita ¢ini 0 K¢. Je
umisténa v 5. podlazi a dispozicné se jedna o 3+1. Soucasti bytové jednotky je chodba o
vyméte 8,28 m>, WC o vyméfe 0,96 m’, koupelna o vyméie 2,50 m’, loznice o vyméfe
12,00 m*, kuchyné o vyméie 10,10 m’, obyvaci pokoj o vyméie 16,00 m’, pokoj o vyméie
14,40 m*, komora o vyméte 1,99 m’, sklepni koje o vyméte 1,40 m’, lodZie o vyméte 3,60
m’. Podlahova plocha ¢ini 66,23 m®. Podlahova plocha v&. piisluenstvi ¢ini 71,23 m”.

Bytové jadro je umakartové. Vnitini omitky jsou Stukové. V bytové jednotce jsou
instalovana plastova okna s dvojsklem. Orientace obytnych prostor je na jih, zapad.
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Vybaveni koupelny tvofi klasicka vana, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. Vnitini
dvefe jsou dyhované plné, dyhované prosklené, zarubné dveti jsou ocelové a vchodové
dvete do bytové jednotky jsou klasické dyhované. Vybaveni kuchyné tvoii kuchynska
linka bez vestavénych spotfebicil, plynovy sporak. Osvétlovaci techniku tvoii lustry.

V obytnych mistnostech je lino, v kuchyni je lino, v koupelné jsou podlahy tvoieny
keramickou dlazbou a v chodbé je lino.

Dalsi vybaveni bytu tvoii digestof, anténni rozvody.

Do bytu je zavedena elektfina o napéti 230V a je ptipojen k rozvodné siti elektrického
proudu. Zdrojem vody je vodovod, odpadni vody jsou svedeny do kanalizace a zemni
plyn je zaveden. Byt je vybaven ustiednim topenim (dalkové) a topna télesa tvori zavésné
radiatory. Ohtev vody je centralni.

Stény bytu jsou bez vad, okna jsou bez vad, podlahy jsou bez zavad, vybaveni je zastaralé
arozvody jsou zastaralé. Ocenovana bytova jednotka je v dobrém stavu.

Na pozemku jsou trvalé porosty v podobé¢ okrasnych dfevin, neni oplocen. Samotny
pozemek je rovinaty. K objektu je bezproblémovy pfistup po zpevnéné obecni ceste.

Objekt je postaven v §ir§im centru obce a charakter okoli odpovida zastavbé bytovymi a
rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodli je dostacujici - vybavenost
obchodnimi stiedisky a specializovanymi obchody. V misté jsou dostupné zakladni a
stiedni Skoly vCetné specializovanych zafizeni a v misté je pouze ¢astecna vybavenost z
hlediska kulturnich zatizeni. V okoli domu je kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, v okoli jsou nejdilezitéjsi urady, ostatni ufady jsou v dojezdové
vzdélenosti a v obci je pobocka Ceské posty.

Dum je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivi a v dochazkové
vzdalenosti od objektu je zelen v podobé parki. Objekt se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastivka MHD a zastavka dalkovych spojt je v dochazkové vzdalenosti, jsou
zde dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v okoli domu neni zvysena kriminalita - zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Popis bytového | Typ bytového domu typovy panelovy bytovy diim
domu Pocet nadzemnich podlazi 9
Pocet podzemnich podlazi 0
Dum byl postaven v roce 1980




Zdroj informace o dobé

vystavby odhadem
Konstrukce Rozsah | Rok
vytah celkova | 2010

Rozsah rekonstrukce domu

zatepleni plasté | celkova | 2010

okna celkova | 2010
Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce panelova
Stropy Zelezobetonové montované
Stfecha rovna
Krytina stiechy zivi¢na lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vné&jsi omitky btizolitové
Vnitini omitky Stukové

Spolec¢né prostory bytového
domu

vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna, ko¢arkarna,
suSarna

Popis stavu bytového domu

velmi dobry

Vady bytového domu

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 3+1

Podlazi bytové jednotky 5

Bytové jadro umakartové

Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

jih, zapad

Vybaveni koupelny klasicka vana, umyvadlo
Toaleta klasicka toaleta

Vstupni dvete klasické dyhované

Typ zéarubni ocelové

Vnitini dveie

dyhované plné, dyhované prosklené

Osvétlovaci technika

lustry

Kuchynska linka

kuchyiiska linka bez vestavénych spotfebicii, plynovy
sporak

Popis mistnosti a rozméry v m2

Ostatni prostory Chodba 8,28 m’
Koupelna, WC wC 0,96 m’
Koupelna, WC Koupelna 2,50 m’
Pokoj Loznice 12,00 m®




Kuchyné Kuchyné 10,10 m’
Pokoj Obyvaci pokoj 16,00 m’
Pokoj Pokoj 1440 m’
Ostatni prostory Komora 1,99 m’
Podlahova plocha 66,23 m’
Prislusenstvi Sklepni kéje 1,40 m®
Piislugenstvi Lodzie 3,60 m’
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 71,23 m’

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ano

ReSeni vytapéni v byté

ustiedni dalkové

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

centralni

Podlahy v byté

mistnosti: lino

kuchyné: lino

koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: lino

Popis stavu bytové jednotky dobry
Rekonstrukce
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
Vady bytové jednotky podiahy: bez vad

okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty

okrasné dfeviny

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Piistupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

$ir§i centrum obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a
specializovanymi obchody, v mist¢ jsou dostupné zakladni
a stfedni Skoly véetn¢ specializovanych zafizeni, v miste je
pouze Castecna vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni, v
misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti, nejdilezitéjsi ufad/ifady v misté, ostatni Gfady v
dojezdové vzdélenosti, v obci je pobotka Ceské posty

Zivotni prostedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v
podobé parkil v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spojii v dochazkové
vzdalenosti, dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu




vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
Sousedé¢ a kriminalita kontaktu, dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né

Vécna

N ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
bremena

Dalsi
informace

6. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.10.2021 jsou pouZity vSeobecn¢
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotéadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny byl pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou
se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zédkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se vSak nepodatilo dohledat
potiebny pocet realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé
ceny dle §1a vyhlasky. Z toho divodu je postupovano podle §1b a je stanovena tzv. trzni
hodnota.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni trzni hodnoty dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocenovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 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 vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.

151/1997 Sb.

Kraj: Ustecky
Okres: Décin
Obec: Rumburk
Katastralni izemi: Rumburk
Pocet obyvatel: 11 036

Index trhu s nemovitymi véemi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi A% 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou

¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + >, P))=1,071
i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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Index trhu IT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + Y, Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pievazujici zéastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 +) P))=1,070
i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,146

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,070

1.BJ 3+1
Zatridéni pro potfeby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ustecky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stafi stavby: 41 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010
Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 9 774,- K&/m?

, koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
Bytova jednotka 3+1: 66,2 * 1,00= 66,20 m?



lodzie: 3,6 0,70 = 2,52 m?
sklepni koje: 1,4* 0,10= 0,14 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 68,86 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spole¢né c¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1I 0,00
sklad

3. PfisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu II 0,00

4. Umisténi bytu v domé¢: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové II 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zéakladni ptislusenstvi bytu: PtisluSenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstfedni, etazové I 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (11 + 15)= 0,870
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *V*0,870 = 0,783
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,071
Index polohy pozemku Ir = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =9 774,- K&/m? * 0,783 = 7 653,04 K&/m?
CBp=PP * ZCU * It * Ip = 68,86 m*> * 7 653,04 K&/m? * 1,071 * 1,070= 603 912,82 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 603 912,82 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat

1. BJ 3+1 603 913,- K¢
Vysledna cena - celkem: 603 913,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 603 910,- K¢
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1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani

(napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka ¢&. €. 025/0013/024

Bytova jednotka ¢. €. 025/0013/024, v ulici Vrchlického, obec Rumburk

M . K4 - K35 - dalsi
¢, K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav Konstrukce Vlastnosti
il y ické 3+1, 66.23
Ocen.ovany V{(i}}llckeho, Rumburk, okres H Dobry Panelova druzstevn
objekt Déc¢in m
< 2 Velmi . druzstevni
1 Rumburk 1, Rumburk, okres Dé¢in 3+1, 65 m dobry Panelova
2 V{(i}}llckeho, Rumburk, okres 241,52 o Dobry Panclové druzstevni
Déc¢in
3 Nerudova, Rumburk, okres Dé¢in 3+1, 66 m X:é;nyl Panelova osobnf
4 Stieleckd, Rumburk, okres Décin 2+1, 64 m Dobry Panelova druzstevni
5 Nerudova, Rumburk, okres Dé¢in 341,68 m’ Dobry Panelova druzstevni
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Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po o .
" TeSp. redukce | redukci K1- K2- K3 K4 - KS- K6- Kix | °cefiovaného
& zaplacena " - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 p

zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze

, pramen pramen P

podlahové srovnani

plochy
A DTS 00| 100 102 | 1.00 1.00 1.00 10200 | 15.407.23 K&
2 [ PR oo DR o0 | 106 100 | 1.00 1.00 1.00 10600 | 17.944.48 K&
3 12(56.000’00 Nepouzit ZKSE'OOO’OO 1.00 1.00 1.10 | 1.00 1.12 1.00 1.2320 | 20.292,21 K¢
4| B oo bl BT BT 100 | 1.00 1.00 1.00 1.0100 | 13.784,04 K&
5 1%941’18 0.9 16J147’06 1.00 0.99 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9900 | 16.310,16 K&
K¢e K¢

Celkem pramér 16.747,62 K&
Minimum 13.784,04 K&
Maximum 20.292,21 K¢

Smérodatna odchylka - s 2.488,34 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 14.259,28 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér +s 19.235,96 K¢

K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné Givahy odhadce

Komentaf: Jedna se o velmi podobné bytové jednotky ve srovnatelném stavu z blizkého
okoli. V koeficientu K5 byl zohlednén rozdil ve vlastnictvi, vychazejici z dlouhodobych

statistik.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

16.747,62 K&/m®

%

66,23 m’

=1.109.195 K¢

1.109.000 K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

603.910,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody

1.109.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro stanoveni vysledné trzni hodnoty. Zékladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, miize tak jit o pfic¢inu rozdilu mezi cenami. Statisticky
vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prosttedi
(napf. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a
jako takova mohou vstupni udaje znacn¢ zkreslit.
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F.ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucel zjisténi
realné trzni ceny.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je trzni hodnota piredmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

1.109.000 K¢

Slovy: jedenmilionjednostodevéttisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti,
Ing. Ales Novak, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.10.2021

N

/) /D
LI+
Y Sl

Ing. Ales Novak Martin Malek Ing. Zdenék Mazéacek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdg&jSich predpisi, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni
zédkona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd¢jSich predpisti, Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho
oddilu seznamu tustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym ¢islem 14869-2091/2021 znaleckého deniku. Znalec si je védom
nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a zakona ¢.
99/1963 Sb. obcansky soudni fad, v platném znéni.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
predmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti, vytez z povodiové mapy

I. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

13,10 2021 Informace o pozemku | Mahii}enl do katastru nemowvitost

Informace o pozemku

Parcelni Eislo: Qe /B

Obec: Rumburk [S6277 7)ot
Katastralni Uzemi: Bumburk [743518}

Cislo LV: 3037

Vyméra [m?]: BR2

Typ parcely Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list:

Uréeni wimény: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pazemibo: zastavénd placha a nddveli

Souddsti je stavba

Budova s fislem popisnym: Bumburk 1 [40TT631; £, p. 13, bytowy ddm
Stavba stoji na pozembu: po€ 304/8

Stavebni objekt: £ p 13

Ulice: Mrchlickéhotf

Adresni mista: Mrchlického 13/307

Vlastnici, jini opravnéni

" Stavebni bytowvé drudstvo obdand Prikopnik *, Stefanikova 454, 40747 Varmsdorf
Zplsob ochrany nemovitosti
Mejsou evidovany Fadné zphsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni viastnického prava
Mejsou evidovana Fdna omezeni.
Jiné zépisy

Nejsou evidovany Fadné jiné zapisy.

w F

tastrani peacovistéd Bumburk ™

Zobrazena udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 13.10.2027 11:00.

O 2008 - 2027 Cecky whad semémeiicky o kasaatrding Werpe 6.1.2 b0 DAWWWE]
hitpasnahlizenidokn cuzk c2FobrazObjekt aspx Pencrypted =190 rzEum 800G kerAV X cxAlghMuk OS5 X0 D3Cknxvzexkk Tz 1 Ewvbd-JgOuHOgpmFWw... - 11
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Zprava o riziku povodné

& Zprava o nebezpeéi povodné Eap

Adreza Kraje Ustecky kral LHECE, & fC.0ut Werhilickeho 1373
Okres: Ditin PSC: 40501
Dbec - Fast oboe; Rumburk - Aumburk 1

Rizikova zéna pro vybranou adresu

Foma 1 20Na se Tansdbatenym rebeapelim vakyiu powodng’ Taplhawy,

DoplAujici informace

Soufadnice 5-JTSK: X: -720149 ¥: -549014

Soufadnice GRS Nx S0957'8,33° Er 14933 30,23"

Kod adresy: 127531 (de registru AELAN]

Presnosls a0Esa D‘ﬂﬂ ZEMETENE 5 presm‘ na s1avebni dtbjekt

Copyright £ 7021 CEOA Maps a. =

Vysvétliviky pojmi

Nz zAkiade vwhodnocani véech aspektd sou defingvdny & Eninl povodiovd zony podie miry nebezpeti vskytu povedng;
I:lzairla 1 - rona se ranedbatelnym neberpedim wekytu povodng zaplavy

!Ifmn 2 - rona s nirkym nebezpecim wsiortu povodnsy zaplavy.

-zana 3 - ofina se stiednim neberpedim wskyTe povodnd) 28play.

-zl.‘ma 4 - zona § vysokym neberpedim wskyiu povodna) zaokawy.

Soufadnice 5-TTSK (Systém jednotné trigonometricke sité katastralnl) - geodeticky soufadnicovy systém poudivany v CR
Kird adresy - predéveci kid edresniho mista die registru RULAM

Foskytovatel shifby: Intermap Technodogies, s.ro. Wice informac ne www. Intenmap.cz.

INTERIVIAP

Tefou pradaks o (Efeomace GisEient o reo Rt D100F] peaEe Rk refersaddl mapsidl, Cefornnce P DO alivey ORjTImgm e Wopoooale vphadnecen gofiro ok reismeli 0 naga
wrkere b ovudi ore lind lehy, Poanleie adlefol o ptzady ot panbelch Gdat - duled oodn bz soaden e
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Ywr

Rumburk, okres Décin

Décin

Celkova cena: 1.135.000 K¢

Prodej, Byt, 65 m’, Rumburk 1,

Adresa: Rumburk 1, Rumburk, okres

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 300 000 K&
1 200 000 Ké&
1 100 000 K¢
1000 000 Ké&
{VQ {‘Q 00 (‘Q (‘Q (‘Q (V\ (V\ (V\ (‘\
il ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ & ¢
& < & X & & S 3 $ S
o & & > 3 & & < A S
1 vyvojceny ] Viozeniinzeratu [[__—] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Rumburk 1, Rumburk, okres Dé¢in Stav objektu Velmi dobry
Cena 1 135000 K¢ Plocha uzitna 65
Poznamka k cené 1 135 000 K¢ za nemovitost, véetné Umisténi objektu Centrum obce
provize, véetné DPH, v¢etné pravniho
servisu
Vlastnictvi Druzstevni

Konstrukce budovy Panelova

Dispozice 3+1

Slovni popis

Nabizime k prodeji druzstevni podil k bytu 3+1+ L v jedné z nejzadanéjSich lokalit v
Rumburku na ulici Mat¢jova €.p. 65. Byt se nachazi v 2 NP revitalizované¢ho
panelového domu a jeho celkova vymeéra €ini v¢. pfislusenstvi 65 m2. Byt je slunny,
prostorny a ma praktickou komoru, umisténou v predsini. K bytu nalezi sklepni koje.
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Naklady na bydleni v¢. Gvéru na revitalizaci ve vysi 5.000 K¢. V bliz
obcanska vybavenost, 1¢kar, obchody.....

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

H A K- Haback, v.0.s
Finanéni dfad Rumburk

02 Prodejna
Cell phone store

Q

Zijme zdravé

a!léﬁ...

Cesk# posta, s.p

Jednotka sboru
dobrovalnych h

Q

Google

?

SEII'(T'I

kosti veSkera

* « "Reality

e

N

s\...@ii\\‘;‘
I L
e

Vg
TN N

)

AV

G

Katastralni ufad pro
Ustecky kraj...

Zdravotnicky
>
,\:l&\o

vzdelavaci institut sro
-

Alis Sperky

Fashion acoessories store

Bar na Scéné

La Terasa - Sushi bar
& Restaurant Rumburk
@ LP.CONMNECT, s.r.o
Hardware store
Pljcovna FEKo
Map data @2021

G
i

\".;r\'uc‘ﬁ*

LuZické nameést|
Srovnavana nemovitost

?
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 52 mz, Vrchlického,
Rumburk, okres Dé¢in

477748

Celkova cena: 1.099.000 K¢

Adresa: Vrchlického, Rumburk, okres
Décin

mb
=
H |y

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 300 000 K&
1 200 000 K&
1100 000 K¢ @ - -©- g 2
1 000 000 K¢
900 000 K&
n?./ q?./ ($¢ q?./ q?./
& & & & &
& & o & 53
1 vyvojceny [ Viozeniinzeratu ] Inzerat odstranén
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Vrchlického, Rumburk, okres Dé&Cin Stav objektu Dobry
Cena 1 099 000 K¢ Podlahova plocha 52
Poznamka k cené 1 099 000 K¢ za nemovitost, véetné Plocha uzitna 52
provize
Vlastnictvi Druzstevni

Konstrukce budovy Panelova
2+1

Dispozice
Slovni popis

Exkluzivné zprostfedkujeme prodej bytu 2+1 s lodzii v oblibené lokalité blizko centra
Rumburka ve Vrchlického ulici. Druzstevni byt o velikosti cca 52 m2 se nachazi ve 3.
NP revitalizovaného devitipodlazniho domu s vytahem. Bytova jednotka je v
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udrzovaném plivodnim stavu a piipadnou modernizaci lze vytvofit bydleni podle
vlastnich pfedstav. Okna jsou orientovana na jih a na zapad, k dispozici je sklep a Cisté
spole¢né prostory domu. Byt je ihned volny a zatizeny. Zdarma Vam zajistime
nejvyhodnéjsi financovani. Podrobné informace ziskate u maklére zakazky.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Katastralni urad pro 4
H A K- Haback, v.0.s Ustecky krgj___ . % 1:?
Finanéni ufad Rumburk 9
Zdravotnicky o5 iy

vzdélavacl institut sro

9 w:h'ﬂck’
02 Prodejna
Cell phone store ‘
P Alis sperky o
Bar na Scene Fashion accessories store ‘ﬁ-.&‘n

Ceské posta, s5.p @
i % La Terasa - Sushi bar
Zljmeizdrave & Restaurant Rumburk

5
Jednotka shoru R o Q 1.P.CONNECT, s.r.o @ o5
dobrovolnych hasicl .. LuFicks nAmisst( Hardware store %fg
%
Google @ @ Pijcovna FEF;‘&?M AN
' Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 66 mz, Nerudova,
Rumburk, okres Dé¢in

Celkova cena: 1.650.000 K¢

Adresa: Nerudova, Rumburk, okres
¥ Décin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 900 000 Ké&

1 800 000 K¢

1 700 000 K& & L 1 _L

1 600 000 K&

1 500 000 K&

1 400 000 K&
R 2 & & &
& & ® & >

Q e Ve <
——1 vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [[_—] Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Nerudova, Rumburk, okres Dé¢in Dispozice 3+1
Cena dle kupni 1 650 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry
smlouvy
Kupni smlouva 08.09.2021 Podlahova plocha 66
podepsana dne
Cislo Fizeni V-3058/2021-531 Plocha uzitna 68
Poznamka k cené 1 685 000 K¢ za nemovitost, véetné Vlastnictvi Osobni
provize, bez poplatkd, véetné pravniho
servisu

Konstrukce budovy Panelova

Slovni popis

Dovolena 14.8.-22.8.2021 - Dé&kuji za pochopeni. SKZ REALITY vam nabizi k prodeji
byt 3+1+L v osobnim vlastnictvi v centru mésta Rumburk. Byt prosel celkovou
rekonstruket, ktera je spojena zejména s prestavbou koupelny a kuchyné. Co vSechno
bylo v ramci rekonstrukce provedeno: nové vchodové dvetfe,nové rozvody elektiiny,
kompletné nova koupelna, kuchyn s kuchyiiskou linkou a spotiebici, nové Stuky z
plastické omitky, nové podlahy - dlazby, plovouci podlahy, pladtova okna. Cely dim je
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po revitalizaci, byt ma plastova okna a nachazi se ve 2. NP. Pudorys bytu je u fotografii.
Umisténi bytu v ramci mésta je idealni. Nachazi se ptimo v centru, ale jiz v klidné zoné.
U panelového domu je parkovisté. Vyhled z balkonu je do zelené. Nevahejte tedy
kontaktovat makléte pres formular u zakazky a tim si zajistit véasnou prohlidku.

4. Fotodokumentace

=

V7 4
realit

5. Mapové zobrazeni

Rumburk|EJ

STl Cesko s.r.o EEA

Rumburk - Méstoe , > ;“,ﬁ

Mangs, P >
[ <= F.(-“ = :-

=
-

R um biurk

Ceska posta, s.p @ Tt .!

z 3 % 9 I.P.CONNECT, s.r.0

“ RUMBURK 1

Oblastni muzeurn Dédin = =
- Muzeum Rumburk ToleS s Stee Q Restaurace Stfelnice / &
wa

Luii]ctia nﬁmccnice oy e %’Ckef)o
a poliklinika, as S i OV Vor
T , ey s =
Goaogle " Map data @2021
, Ocenovana nemovitost , Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Byt, 64 mz, Stielecka,
Rumburk, okres Dé¢in

Celkova cena: 990.000 K¢

Adresa: Stfelecka, Rumburk, okres
Décin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1 100 000 K&

1 050 000 K&

1 000 000 K&
o

950 000 K¢

900 000 K¢

850 000 K¢

=1 Viozeni inzeratu ] Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Streleckd, Rumburk, okres Dé¢in Stav objektu Velmi dobry
Cena 990 000 K¢ Plocha uzitna 64
Poznamka k cené 990 000 K¢ za nemovitost, + provize RK Umisténi objektu Centrum obce
Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Druzstevni
Dispozice 2+1

Slovni popis

Udrzovany byt I. kategorie v VI. NP zateplené¢ho panelového bytového domu v klidné
sidlistni zastavbe v centru mésta. Podlahova plocha 64,6 m2. K bytu nalezi lodzie,
sklepni koje. Instalace-elektfina 230 V, voda z obecniho vod. fadu, odkanalizovano do
vefejné stoky, vytapéni UT+ ohiev TUV z centralniho zdroje, piipojka telefonu.
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Plastova okna, prosklena lodzie. Byt je vybaven kuchyniskou linkou se spottebici,
novym sprchovym koutem, plovoucimi podlahami. Veskera obCanska vybavenost
(Skola, skolka, obchody, restaurace, sportovisté, parkovisteé) v dosahu.

4. Fotodokumentace

@O REDMI NOTE 8T

]

GO Al QUAD CAMERA

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace

Prodej, Byt, 68 m2, Nerudova,
Rumburk, okres Dé¢in

Celkova cena: 1.220.000 K¢

Adresa: Nerudova, Rumburk, okres
Décin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Nerudova, Rumburk, okres Dé&¢in Stav objektu Velmi dobry

Cena 1220 000 K¢ Plocha uZitna 68

Poznamka k cené 1 220 000 K¢ za nemovitost, véetné Umisténi objektu Centrum obce
provize, vetné poplatki

Konstrukce budovy Panelova Vlastnictvi Druzstevni

Dispozice 3+1

Slovni popis

Exklusivné Vam nabizime prodej druzstevniho bytu o dispozici 3+1 s prosklenou

Lodzii. Byt se nachazi ve 4. patie bytového domu s vytahem. Jedna se o vyborné
dispozicné feseny byt. Pfi vstupu do bytu Vas zaujme prostorna chodba s vestavénou
skiini a komorou vstupem do obyvaciho pokoje, toalety. koupelny, kuchyn¢ a do
LozZnice. V kuchyni je nova kuchynska linka naproti lince se nachazi prostor k posezeni
a vstup na prosklenou Lodzii dale vstup do obyvaciho pokoje a loznice. Obyvaci pokoj
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je ptistupny z chodby i kuchyné. Panelovy diim je zateplen vcetné zasklené prostorné
lodzie. Byt se nachazi piimo v centru mésta nedaleko cukrarny Venezia a pesi zony. V
byt¢ jsou nové ménéné vstupni bezpecnostni dvete. Byt je v plivodnim zachovalém
stavu pfipraven k rekonstrukci, dle vlastnich predstav. V domé probéhla rekonstrukce
vchodu a vytahu. Radi Vam zajistime financovani nakupu tohoto bytu.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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