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zjisténi obvyklé ceny nemovitosti — budovy €.p.43 na pozemku st.p.€.157 v€etné
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Ustecky kraj , Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem
401 00

Podklad pro prodej nemovitosti

Ing. Petr Bicenc, znalec z oboru Ekonomika,
odveétvi Ceny a odhady nemovitosti

bytem: PodkruSnohorska 1581, Litvinov

tel: +420603 748486
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5 oCislovanych stran textu, 2 strany Pfilohy €.1 a 1 strana
Pfilohy ¢.2 a pfedava se ve trojim vyhotoveni



1. Nalez

1.1. Podklady pro vypracovani posudku:

1.1.1. Vypis z katastru nemovitosti ze dne 5.9.2011

1.1.2. Kopie katastralni mapy ze dne 5.9.2011

1.1.3. Informace ze stavebniho Gfadu ve VySSim Brodé
1.1.4. Informace z nabidek realitnich kancelafi

1.1.5. Informace z Katastralniho Gfadu Cesky Krumlov
1.1.6. Informace z Obecniho Ufadu Rozmberk nad Vitavou
1.1.7. Zjisténi na misté samém

Nemovitosti byly prohlédnuty znalcem osobné dne 15.9.2011.

1.2. Vlastnické a evidenéni Udaje

Nemovitost — objekt €.p.43 na pozemku st.p.€.157 je vedeny v katastru nemovitosti
K.U. Cesky Krumlov v obci RoZmberk nad Vitavou, k.U. RoZmberk nad Vitavou. V listé
vlastnictvi €.131 je zapsano, Ze vlastnikem nemovitosti k 5.11.2007 je:

Vlastnik:
Ustecky kraj( 1C:70892156), Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem 401 00

Sprava nemovitosti ve vlastnictvi kraje )
Krajska majetkova, pfispévkova organizace, Na Schodech 1534/4, Usti nad Labem
401 00

Omezeni vlastnického prava: neni uvedeno

Nabyvaci tituly:
Viz vypis z katastru nemovitosti

K objektu €.p.43 nalezi pozemek:

st.parc.¢.157 - zastavéna plocha a nadvofi 508 m”
parc.C.72/12 - zahrada 80 m?

1.3. Popis ocenované nemovitosti

Popis ocenovanych nemovitosti se nezménil oproti pavodnimu posudku.

1.4. Ugel vyhotoveni dodatku znaleckého posudku

Aktualizace obvyklé ceny vzhledem k podstatnym zmé&nam na realitnim trhu.



2. Posudek - ocen éni hemovitosti

Budova ¢.p.43
Venkovni Upravy - pfipojka vody
- pfipojka kanalizace
- opérné zdi
- zpevnéneé plochy
- oploceni
Pozemek - zastavéna plocha
- zahrada

3.
Zjisténi ceny metodou vécné hodnoty a vynosovou metodou zistava beze zmény.

4. Porovnavaci hodnota majetku

Ocenovana budova €.p.43 je situovana v stfedni zastavéné ¢asti obce. V obci se
nachazi z ob&anské vybavenosti jen obchod a restaurace a hotely( chybi Skola, Skolka,
zdravotnické zafizenf). Dopravni dostupnost je pfedevsim autobusy CSAD a
individualni dopravou. Pracovni pfilezitosti jsou v misté velmi omezené, za praci se
dojizdi predevsim do vétsich mést Vy3si Brod a Cesky Krumlov. Pfijezd k pozemku je
po zpevnéné komunikaci. Pozemky jsou v strmém jiznim skalnatém svahu a jsou
Castecné oplocené. Jedna se o samostatné stojici objekt. Dum je napojen na pfipojku
pitné vody, pfipojka kanalizace a pfipojka elektfiny. Stavba je praimérné vybavena.
Vyhodou je, Ze stavba se hlediska Zivotniho prostfedi nachazi v klidné rekreacni oblasti
nezatizené exhalacemi a hlukem. Nevyhodou je, Ze stavba je ve zhorSeném
technickém stavu( zejména vihké a ¢asteC¢né popraskané stény v ¢asti na dvorku). PFi
posouzeni vySe uvedenych hledisek se jedna o ¢aste¢né neudrzovany dim umistény
v klidné lokalité pro bydleni ¢i rekreaci. Poptavka po rekreanich nemovitostech typu
pensionu je v misté zna¢né nizsi nez nabidka.

Porovnavané nemovitosti:

1. Obec Kaplice( Horska), pension s restauraci, zastavéna plocha 90m?, 2.NP,
podsklepeny, zdéna, dobry stav po celkové rekonstrukci, pfipojky voda, kanalizace,
elektfina, veSkera ob&anska vybavenost, klidné prostredi, cena 1,9mil.K¢.

2. Obec Vétini( Sumavska), samostatné stojici pension, zastavéna plocha 208m?,
pozemek 8595m?, 3.NP, podsklepeny, pred rekonstrukci, zdéna, pfipojky voda,
kanalizace, elektfina, topeni lokalni, klidné misto, cena 2,99mil.K¢.

3. Obec Frymburk, rodinny pension se zadzemim, zastavéna plocha 186m?, pozemek
1650m?, 2.NP s podkrovim, po kompletni rekonstrukci, zdéna, po celkové rekonstrukci,
pripojky vody, Ustfedni vytapéni, elektfina, cena 4,2mil.K¢.

Cena zjisténa srovnavaci metodou ¢ini:

800 000,- Ké&( po zaokrouhleni)

slovy: osmsettisic K&



6. Rekapitulace

Vysledkem ocenéni je stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

a) vécné hodnota( po zaokrouhleni)

Cena vypoctena formou vécné hodnoty zohlednuje pfedevsim

- stéfi stavby a stav bézné udrzby

- technické a moralni opotfebeni

- provedené opravy a vymeénu jednotlivych konstrukénich prvka a zafizeni

- pfedpokladanou Zivotnost (dalSi trvani stavby)

ale neuvazuje se s eventualnim prongdjmem a vynosy z pronajmu jednotlivych bytovych
i nebytovych prostor.

Cena vécné hodnoty &ini 2 741 000,-K¢

b) vynosova hodnota ( po zaokrouhleni) 452 400,-K¢
Tato metoda zohledriuje mozné vynosy z pronajmu ubytovacich prostor a pozemka.

C) srovnavaci metodou
Cena zji$téna srovnavaci metodou gini 800 000,-k¢

Silné strdnky nemovitosti

- umisténi v klidné lokalité pro rekreaci

- zakladni vybaveni obce restaurace, posSta, samoobsluha
- dobré moznosti parkovani

- tradice provozu( dlouhodobé vyuzivano k ubytovani)

Slabé stranky nemovitosti

v

v 1.NP a 2.NP)

- neni moznost vyuzit k ubytovani ¢ast pokoja vzhledem k znaéné vihkosti zdivy
- prakticky Zadné pracovni moznosti v misté

- nizka poptavka v dané lokalité po typech nemovitosti — pension

- umisténi stavby na okraji feky( zaplavova zona)

Pfi nedostatku informaci o realizovanych cenach je mozno vyuzit pfiméfené i
nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafi se zvdzenim vyvojovych trendl na
trhu nemovitosti v dané lokalité. Trh s nemovitostmi je ovliviiovan v Ceské republice
neustale svétovou hospodéarskou krizi. Stagnace a pokles cen nemovitosti zptisobeny
riznymi vlivy

- pfevod nemovitosti je pravné, organiza¢né, Casové a finanéné naro¢na operace
- trh s nemovitostmi ma vétsi setrvacnost nez trh akcii
- zvySena nezaméstnanost( nizky ekonomicky potencial kupujicich)
- omezeni financovani z vlastnich zdroja
- maly zajem o rekreacni objekty ve zhorSeném technickém stavu umisténych
v lokalité s moznymi zaplavami



V praxi to znamena4, Ze trh nemovitosti muze pod tlakem setrva¢nosti vyjet ze své
drahy. Muze se stét, ze trh pod vlivem spekulace ,vylétne* k hodnotam, které nelze
ekonomicky zdavodnit. Také se stava, padajici trh kleséa do hlubin, které rovnéz lezi
pod ekonomicky rozumnou rovnovaznou urovni.

Na zékladé provedené analyzy, s pouZzitim uvedenych metod ocenéni pro odhad
obvyklé ceny, stanovuji obvyklou cenu stanovuji obvyklou cenu rodinného domu €.p.43
s pfislusenstvim v&etné pozemku v k.U. RoZmberk nad Vitavou ve vysi

800 000,- K¢
slovy: osmsettisic K&

V Litvinové 29.9.2011

Ing. Petr Bicenc

1. Pfiloha - Fotodokumentace
2. Priloha - Snimek z katastru nemovitosti

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 27.9.1996 Spr.4741

pro obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je zapsan pod pof. €.2944-195/2011 znal. deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dle pfipojené likvidace.

V Litvinové 29.9.2011

Ing. Petr Bicenc



