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NALEZ

Tento znalecky posudek je pfedavan objednateli za G¢elem navrhu obvyklé ceny nemovitosti.

Jednd se o navrh trzni hodnoty rodinného domu ¢&p.308 se stavebni parcelou ¢.290/2 (dle
geometrického plinu &.918-238/2009 ze dne 2.11.2009) v katastrdlnim dzemi a obci Ceska
Kamenice, okres D&&in, dle LV &.3. .

Névrh obvyklé ceny je vzdy odhadem finantni Castky a je definovan v souladu s ustanovenim
zikona &.151/1997 Sb. (zdkon o oceflovani majetku) jako ..cena, ktera by byla dosaZzena prFi
prodejich stejného nebo obdobného majetku v obvyklém styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
PFitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji

vlivy mimo#adnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlaStni obliby*.

Podklady pro ocenéni :

- vypis z katastru nemovitosti vyhotoveny Katastralnim Gfadem pro Ustecky kraj, pracovidté
Most dne 1.3.2010, list vlastnictvi &.3 pro k.. a obec Ceska Kamenice

- kopie katastralni mapy k.u. Ceska Kamenice, mapovy list DECIN 2-2/11 ze dne 1.3.2010

- geometricky plan pro rozdéleni pozemku a vyznaceni budovy, Cislo planu 918-238/2009 ze
dne 2.11.2009, véetné vykazu vymér

- projektova dokumentace stavby ..Stavajici stav domu &p.308 Nerudova ul. Ceska Kamenice*
z kvétna 2000

- stavebné-staticky priizkum stavby domu &p.308 z listopadu 1999

- vyzva ke zjednani napravy — udrzbé stavby ze dne 28.4.2009, &j.SU-4996/09-1034/2009-VD
Me&U Ceska Kamenice — stavebni ufad

- skute¢nosti a vyméry zjisténé béhem mistniho Setfeni provedeného dne 14.4.2010
- Lexikon obci CR — CSU 2010

- Znalecky standard pro zji§téni obvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti, vydany Ustavem
soudniho inZzenyrstvi VUT Brno

- Ukazatele prim&mé orienta¢ni ceny na mérovou a Géelovou jednotku vydané Ustavem pro
racionalizaci ve stavebnictvi, a.s. Praha, cenova uroven 2010

- Cenové zpravy URS Praha, a.s. 2010
- Metodické pokyny Ceské komory odhadeii majetku pro trzni ocefiovani nemovitosti

- vlastni databaze znalce
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POPIS A OCENENI MAJETKU
Mistopis nemovitosti
Blizsi idaje o nemovitosti

Nemovitost &p.308 je tvofena hlavnim objektem — rodinnym domem &p.308, ktery je umistén na
stavebni parcele €.290/2 k.i. Ceskd Kamenice a stavebni parcelou ¢.290/2 k.u. Ceska Kamenice.
Budova s uvedenym pozemkem je umisténa v souvislé zastavbé Nerudovy ulice, ktera je soucasti
Sirstho centra mésta. Ulice je velmi uzka, silné frekventovana, parkovaci moznosti ve blizkosti
domu jsou velmi omezené. Okolni zastavbu tvofi pfevazné rodinné domy, v bezprostfedni blizkosti
je Ustav socidlni péce, kostelik a hibitov. V dochazkové vzdalenosti jsou obchody a sluzby, v misté
jsou k dispozici inZenyrské sité (vodovod, kanalizace, elektfina, plyn).

Specifické podminky lokality

Mésto Ceska Kamenice méa podle udajii Ceského statistického uradu priblizn€ 5500 trvale zZijicich
obyvatel, infrastruktura je na dobré urovni — v misté je méstsky ufad véetné ufadu stavebniho,
poita, zdkladni a stfedni $kola, zdravotnické obvody vcetné polikliniky, ufadovna policie statni i
méstské. K dispozici je $iroka sit’ obchodil a fada objekti sluzeb. V obci je k dispozici vodovod,
kanalizace, plyn a rozvod elektfiny. Ve mésté je autobusové i vlakova stanice, dopravni spojeni
s okresnim méstem Dé&in velmi dobré, podet spoji je ptiznivy. V misté je pomémé dobré Zivotni
prostiedi, v okoli jsou zajimavé pfirodni lokality.

Obsah ocenéni
Budova ¢p.308
Pozemek

Zpusob uzivani

Dim &p.308 byl pivodné uren pro bydleni, v pfizemi byly pravdépodobné nebytové prostory
(provozovna sluzeb nebo prodejna). Pfiblizné od roku 1950 byl diim soucasti istavu socidlni péce a
slouzil jako ubytovna, v pozd&jsi dobé jako dilny a sklady ustavu. S ohledem na mimofadné $patny
technicky stav budovy je uZivani od roku 1999 postupné omezovano, posledni cca 2-3 roky neni
budova uZivana prakticky viibec.

Vlastnictvi

Podle piedlozeného vypisu z katastru nemovitosti je majetek (rodinny dim &p.308 a stavebni
parcela ¢.290 k.i. Ceska Kamenice) ve vyhradnim vlastnictvi Usteckého kraje (ICO 70892156),
sprava nemovitosti byla svéfena prispévkové organizaci Ustav socialni péte Ceska Kamenice (ICo
47274557). Cast ,,C* citovaného vypisu z katastru nemovitosti je bez zapisu — vlastnické pravo neni
omezeno. Pfijezdova komunikace je umisténa na pozemkové parcele €.2485/1, ktera je ve
vlastnictvi mésta Ceska Kamenice. Geometrickym planem byla stavebni parcela ¢.290 rozdélena,
predmétem ocenéni tohoto znaleckého posudku je dle znéni objednévky oddélena Cast pozemku —
nové vznikla stavebni parcela ¢.290/2 o vyméie 250 m2.



Znalecky posudek ¢.6910/080/10

Popis jednotlivych ocefiovanych objektu
Rodinny dum ¢p.308

Nemovitost &p.308 je zapsdna v katastru nemovitosti jako rodinny diim. Ocenéni je provedeno
v souladu se zapisem — stavba nebyla v minulosti rekolaudovana.

Diim &p.308 je proveden jako koncovy v fadové zastavbeé po leve stran€ Nerudovy ulice (pfi cesté
smérem od centra mésta). Diim mé4 dvé nadzemni podlazi a sklonitou stfechu umozZiujici vyuziti
podkrovi. Pfedni &ast objektu tvofi plivodni stavba — podélny dvojtrakt ke kterému byla v pozdéjsi
dobé piistavéna dvorni &ast — podélny trojtrakt. Stfecha pfedni Casti ma mansardovy tvar, na
dvornim objektu je stiecha pultova. Svislé nosné i nenosné konstrukce nejsou jednotného
charakteru. Pfizemi domu je pfevazné zdéné ze smiSenych materiald, patro a pudni prostor jsou
hrazdéné. Stropy jsou prevazné rovné s viditelnymi tramy nebo s omitanymi podhledy, v malé &asti
zastavéné plochy prizemi klenby. Stfesni krytina na ptedni &asti domu z osinkocementovych Sablon
na plném bednéni, na dvornim objektu plechové Sablony. Okna pievazné dfevéna dvojitd rimova
(dovnitf a ven otviravd), v mendim rozsahu novéjsi okna zdvojena, dvefe vstupni plné, vnitini
ramové néplitové. Podlahy v pfizemi z betonu a cementovych dlaZdic, v Lpatfe prevazné prkna,
schodisté dfevéna bez podstupnic. V objektu je proveden rozvod svételné elektroinstalace a studené
vody, kanalizace je zausténa do vefejného fadu, lokalni vytapéni oby¢ejnymi kamny na tuha paliva
osazeno jen v dilné v pfizemi.

V dispozici domu jsou v pfizemi prostory dilny a skladd, v I.patfe piivodni obytné mistnosti,
v podkrovnim prostoru je jen pida.

Stafi domu nebylo dokladové zjisténo, podle dostupnych podkladi 1ze odhadovat na cca 120-150
let. Stavebné-technicky stav je mimofadné Spatny — podle provedeného stavebné statického
prizkumu je stav nosnych konstrukei, zakladi, stropt a konstrukce krovu na hranici unosnosti
(stupeii naruseni konstrukei oznagen jako velmi vaZny, téZky aZ havarijni).

VYPOGET POMOCNYCH HODNOT PRO NAVRH CENY OBVYKLE

Vécna hodnota

Vécna hodnota nemovitosti je zjisténa jako reprodukéni hodnota stavby, tj. stanovenim nakladi na
potizeni stejné nebo porovnatelné stavby v misté a ¢ase ocenéni, snizené o pfiméfené opotiebeni.

Stanoveni vécné hodnoty domu &p.308

Obestavény prostor: 1075 m’
Zastavéna plocha: 148 m’
Podlahova plocha : 255 m’
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Vypoéet reprodukéni ceny :

Zakladni hodnota :
Hodnota po mat. charakteristice:

Koeficient Gpravy zakladni hodnoty :

5 368 K&/m® obestavéného prostoru
7 076 K&/m® obestavéného prostoru
0,5888

Vychozi hodnota jednotkova : 4 166 K&/m® obestavéného prostoru
Vychozi hodnota celkova : 4 478 450 K¢&

Reprodukéni cena celkova : 4 478 000 K¢

Vypodet vécné hodnoty :

Opotiebeni : analytické

Stafi pivodnich konstrukei: Cca 150 let

Mira opotiebeni : 86,89 %

Vécna hodnota jednotkova : 546 K&/m® obestavéného prostoru
Vypocet : 546 * 1 075 = 586 950

Vécna hodnota : 587 000 K¢

Stanoveni vécné hodnoty pozemku

Pozemek — stavebni parcela ¢.290/2 (dle geometrického planu) je prakticky zastavén domem
&p.308, nezastavéna &ast tvoii maly uzavieny dviir za domem. Lokalita je pomémé atraktivni,
pozemky blizké centru mésta jsou prodavany za ceny kolem 1500-1600 korun za 1 m2. Konfigurace
terénu, obtiZzna pFistupnost, mala vyméra pozemku a velmi Spatné parkovaci moznosti v blizkosti
domu atraktivitu sniZzuji. Nejblizsi zastavbu tvoii budovy pro bydleni a objekty obcanské
vybavenosti — Ustav socialni péce, kostelik, hibitov. Cena stavebni parcely je pfesto vysoka,
odhaduji na 1500 korun za 1 m2.

Plocha pozemku (podle GP): 250 m2

Celkova hodnota : 375 000 K¢

Pozemek v k.i. Ceskd Kamenice - celkem :

Jednotkova cena : 1 500 K¢/m2
Celkova hodnota : 375 000 K¢&
Rekapitulace vécné hodnoty :

Vécna hodnota je stanovena jako reprodukéni cena stavby. sniZena o pfiméfené opotfebeni. Pro
stanoveni reprodukéni hodnoty byla zvolena metoda ukazatelovd na zékladé primérnych
orientatnich cen na mérovou a ucelovou jednotku stavebnich objekti, vydavanych Ustavem
racionalizace stavebnictvi, a.s. Praha. Hodnota pfisluenstvi (venkovnich uprav a podminujicich
investic) je stanovena v souladu s metodikou Ceské komory odhadci majetku ve vysi 4 % ceny
objektu hlavniho.

6
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Stavba 587 000 K&
Ptislusenstvi 23 000 K¢
Pozemek 375 000 K¢
Vécna hodnota celkem 985 000 K&

Vynosova hodnota objektu

Technicky stav budovy a jejiho vnitiniho vybaveni neumoziiuje prondjem vnitinich prostor, naklady
na uvedeni do pronajimatelného stavu by byly znaéné. Za soucasné situace neni kalkulace vynosové
hodnoty smysluplna.

[ Vynosova hodnota | Nebude stanovena |

Porovnavaci hodnota objektu :

V databézi objednatele ani v udajich realitnich kancelafi neni udaj o prodeji obdobného objektu
v dané lokalité za poslednich dvanact mésici. V nabidce realitnich serverl jsou aktualné tii dobie
srovnatelné objekty v Ceské Kamenici (viz tabulka). Nabidkova cena vztaZend na uZitnou
(podlahovou) plochu staveb se pohybuje v rozmezi od 1800 do 2500 korun na 1 m2 (v&etné podilu
ceny pozemku a pfislusenstvi). Udaj je dle nazoru zpracovatele pomérné reprezentativni, prestoZe
se jedna o porovnani nepfimé, lze vypocet s ur€itou korekei jako pomocnou hodnotu respektovat.
Porovnatelnou hodnotu po zohlednéni specifik ocefiovaného majetku odhaduji na 1900 korun za 1
m2 uZitné (podlahové) plochy stavby, véetné podilu hodnoty pozemku a prislusenstvi.

Lokalita Uzitna | Plocha Nabidkova cena | Poznamka
plocha |pozemkl |/K¢&/

Havlickova 295m2 |431m2 |650 000 K¢& Okrajova ¢ast mésta, velky patrovy dim.,
(2200 K&/m2) | urdeny k aplné rekonstrukci, dobry pfistup
ze zpevnéné komunikace, dobré parkovani

Lipova 280m2 (793 m2 495000 K& Velmi podobny diim s dfevénou nosnou
(1800 K&/m2) | konstrukci, pamatkové chranéno, havarijni
technicky stav, vétsi pozemek
Lipova 182m2 [203m2 |455 000 K& Blizké polohou, velmi maly pozemek,

(2500 K&/m2) |lepsi technicky stav

Vypocet :

255 m2 * 1900 K¢&/m2 = 484 500 K&

[ Porovnavaci hodnota | 485 000 K&|
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Obvykli cena

Obecné ke stanoveni obvyklé ceny

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera byla dosaZena pii prodejich stejného nebo obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozumi napiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho.
dasledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo osobni mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku a vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.

Zavér

S nemovitostmi daného typu se obchoduje zcela vyjimeéné. Nabidka srovnatelnych domi v lokalité
a okoli (kraji) je omezena, ceny jsou sjednavany zcela individualne, prodeje probihaji zpravidla
v dlouhém &asovém horizontu, jednotlivé objekty jsou zcela specifické.

Pfi respektovani uvedenych obecnych zasad, zvaZeni vSech okolnosti trhu s nemovitostmi v dané
lokalité i specifik ocefiovaného majetku jsem dospéla k nazoru, Ze obvyklou cenu nejspise vyjadfuje
hodnota stanovenad metodou porovnavaci, jakkoli je porovnani nepfimé. Celkové postaveni
nemovitosti na trhu je velmi problematické. Vnitini vybaveni budovy prakticky Zadné neni,
technicky stav je na hranici Ginosnosti, pfisluienstvi je nepodstatné, vyméra a konfigurace pozemku
neumoztiuje dal§i rozvoj. Umisténi je velmi atraktivni, oviem ndklady na udrZbu a opravy znalné,
prestoze Ize kalkulovat se spoluti¢asti statu (nemovitost je zapséna jako pamatka).

Silné stranky nemovitosti :

- umisténi v centru mésta s dobrou infrastrukturou
- ptiznivé Zivotni prostiedi, v okoli vyznamné pfirodni lokality
- dostate¢né vnitini plochy domu (bytové i nebytové)

Slabé stranky nemovitosti :
- mimofadné $patny technicky stav budovy
- maly pozemek omezujici rozvoj

- méné pfizniva okolni zastavba
- velmi omezené parkovaci mozZnosti v blizkosti domu

Rekapitulace pomocnych hodnot

Néazev majetku Vécna hodnota Vynosova Porovnavaci Trzni hodnota
[K&] hodnota [K¢] hodnota [K¢] [K¢]
RD &p.308 C.Kamenice 975 000 | Nebyla stanovena 485 000 490 000
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VYSLEDNE HODNOCENI

Cilem predlozené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty nemovitosti — rodinného domu
&p.308 s piisludenstvim a pozemkem &.parc.290/2 v k.i. Ceska Kamenice.

Na zékladé provedené analyzy, s pouZitim uvedenych metod ocenéni pro navrh trzni hodnoty
(obvyklé ceny) k uvedenému datu, je tato navrzena ve vySi

490 000,-- K¢

Slovy: Ctyfistadevadesattisic korun ¢eskych

V Mosté dne 30.dubna 2010

Miluse Dolezalova, soudni znalec a odborny odhadce pro ceny nemovitosti
Moskevska 1/14, 434 51 Most

~.DOLEZ,
'x\}%\l \eC Z u{f: 4{0
- .;{\"\ 0, L

> \

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyn& jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad
Labem ze dne 10.4.1979, &.Spr.1476/79 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
zvl4stni specializaci pro ceny nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem
6910/080/10 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu naklada uétuji podle pfiloZené likvidace.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01 .23.2010 11:09:36

Okres: CZ0421 D&é&in Obec: 562394 Ceska Kamenice
Jizemi: 621285 Ceska Kamenice List vlastnictvi: 3
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

Wastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor : Podil
lastnické prévo

Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem- 70892156 °
centrum, 400 01 Usti nad Labem 1

foriva nemovitosti ve vlastnictvi kraje
Ustav socialni péée Ceska Kamenice, pfispévkova 47274557
organizace, U kaple 494, 407 21 Ceska Kamenice

CASTECNY VYPIS

lNemovitosti
Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 290 284 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvofi tzemi, nemovita
| kulturni pamatka
Stavby
fyjp stavby
obce, ¢&. budovy Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany Na parcele
laska Kamenice, &.p. 308 rod.dim rozsahlé chranéné uzemi, g¢. 290

nemovita kulturni pamatka

Jind prdva - Bez zapisu

| Omezeni vlastnického prdva - Bez zépisu

Jiné zapisy - Bez zapisu

" Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

rotokol o pfedani a prevzeti majetku statu (zak.&.290/2002 sSb.) ze dne 19.11.2002.

Z-1215/2003-502

oro: Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem-centrum, RC/ICO: 70892156
400 01 Usti nad Labem 1

fizovaci listina rozpoctové &i pifispévkové organizace Rady Usteckého kraje &.3j.-225/2002
e dne 04.12.2002.

Zz-1215/2003-502

io: Ustav socialni péde Ceska Kamenice, pfisp&vkova organizace, U RC/ICO: 47274557
kaple 494, 407 21 Ceska Kamenice

Wztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

j ifad zeméméricky a katastralni - SCD Vyhotoveno: 01.03.2010 11:39:04

= Vyvhotovil: Vyhotoveno ddlkovym
T g pfistupem /

Podpis, razitko: - A

strana 1
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FOTODOKUMENTACE zedne 14.4.2010

Pohled z Nerudovy ulice (od vychodu) Pohled ze dvora (od zapadu)

Pohled od severu

Schodisté do |.patra |.patro - prostor kuchyné

| patro - obytné mistnosti Podkrovni prostor

| 3iloha ZP REAL RD Ceské Kamenice 308 xis
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