Znalecky posudek
Cislo 2012-04

cenova aktualizace ZP €. 6910/080/10 zpracovaného znalkyni Milusi Dolezalovou

OCENENi NEMOVITOSTI
ODHAD OBVYKLE CENY

NEMOVITOST:

DGim &p. 308 ve mésté Ceska Kamenice, véetné pozemku a pfislusenstvi

Adresa nemovitosti:

Cp. 308, ul. Nerudova, 407 21 Ceska Kamenice

Katastralni udaje:

Kraj Ustecky, okres D&gin, k.. Ceska Kamenice, kd k.U. 621285, LV 3

Stavba s pozemkem, €.p. 308, stpé. 290/2 o vymére 250 m?

VLASTNIK: Ustecky kraj, Velka hradebni 3118/48, Usti nad Labem, ICO/RC: 70892156

UCEL OCENENI:

Pro tcely dobrovolné verejné drazby.
Odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zékona €. 151/1997 Sb. k datu 15.12.2011.

OBJEDNATEL OCENENI: | TOP CREDIT, a.s.

Adresa objednatele:

Podébradova 751, 440 01 Louny

IC DIC telefon Fax e-mail
25407210 415652187 topcredit@tpcredit.cz
ZHOTOVITEL OCENENI: Ing. Petr Kfivka soudni znalec a koncesovany

Adresa zhotovitele:

IC DIC

lodhadce nemovitosti

Safafikova 2528, 440 01 Louny

Telefon Fax

e-mail

684 53 418

608980991 |

krivka.petr@seznam.cz ‘

Datum mistniho Setfeni:

Pocet stran: 3 Pocet pfiloh: 2

| 15122011 | Datum zpracovan;

Pocet vyhotoveni: 2

3.1.2012

Vyhotoveni Cislo:



Rizika nemovitosti:

V soucasném stavu hrozi rizika z technického hlediska, objekt je ve velmi §patném technickém stavu, jsou
poruseny nosné konstrukce — konstrukce dlouhodobé Zivotnosti (zejména veskeré nosné dfevéné konstrukce — stropy,krov
- jsou t&Zce narueny dievokaznym hmyzem), vnitfni vybaveni objektu prakticky neni — nefunkéni stav.

Nebezpeci zaplav - v lokalité nehrozi riziko povodni &i z&plav.
Riziko pfistupu - neni - k nemovitosti je zfizen pfistup z vefejného prostranstvi.

Vlastnictvi nemovitosti, pravni stav - nemovitost je ve vyhradnim vlastnictvi pravnické osoby, omezeni viastnickych
prav nebylo zjisténo, neni zapsano na pfilozeném LV.

\Vyzva Stavebniho ifadu v Ceské Kamenici — Ufadem je vydana opakovana vyzva ke zjednani napravy — drzbé stavby, tj.
k provedeni stavebnich Uprav vedoucich k odstranéni havarijniho stavu (ze dne 3.6.2011).

Stavba je nemovitou kulturni pamatkou - tato skutenost podstatné zatéZuje dalsi nakladani s nemovitosti.

\Vécna bfemena a jina rizika zjisténa nebyla.

SOUHRN OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav Budouci stav Minimalni pfi rek.
Porovnavaci hodnota nestanovena
Vynosova hodnota nestanovena
Vécna hodnota / nakladova 890 650,- K&
Cena podle cenového predpisu nestanovena
Obvykla cena 300 000,- K¢

Komentar ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé - trzni

\Vzhledem k nizkému ¢asovému odstupu od vyhotoveni plvodniho ocenéni &. 6910/080/10 a jeho dodatku ¢&. 1 ze dne

29.3.2011, zpracovany pani MiluSi Dolezalovou, se neprovadi nové detailni posouzeni — v mezidobi nedoslo k podstatnym

zménam v technickém stavu nemovitosti, nedoslo rovnéz k pozitivnim zméndm trznich podminek v pfedmétné lokalité, ani

obdobné ke zménam nabidky a poptavky v daném segmentu trhu s nemovitostmi. Stav nemovitosti nedoznal zmén,

havarijni stav se nezménil - viz rizika nemovitosti.

Z tohoto hlediska plati dosazené zavéry a vysledky plivodniho ocenéni s tim, Zze obvyklou cenu pfimérené snizuiji,

zejména z diivodu:

- sniZené poptavky obecné, i v daném misté a ¢ase — nedoslo k prodeji vefejnou drazbou z divodu absence poptavky
po nemovitosti — absence reakce trhu

- zvy3ené apatie trhu v oblasti realit obecné (nejistota na trhu, negativni makroekonomicka progndza s pfedpokladem
hospodarské recese)

- mimoradné Spatné obchodovatelnosti (prodejnosti) pfedmétné nemovitosti vzhledem k rizikim spojenych s jejim
vlastnictvim

Predpokladané cenové rozpéti odhadované obvyklé ceny nemovitosti je 0 - 300 tis. KE.

\V daném pfipadé je odhadovana obvykla cena (trzni hodnota) navrzena po zhodnoceni vSech zjisténych faktord
ovliviiujicich budouci obchodovatelnost dané nemovitosti ve vysi cca 30 % jeji soucasné vécné hodnoty — jedna se o
odborny odhad — navrh obvyklé ceny. Spodni hranice cenového rozpéti miize byt az nulova — za pfedpokladu nutnosti
odstranéni stavby se néklady na odstranéni pravdépodobné vyrovnaji cené stavebniho pozemku v lokalité.

\Vynosové hodnota nebyla stanovena vzhledem k nepronajimatelnému technickému stavu nemovitosti. Porovnavaci
hodnota taktéZ neni stanovena — obdobné nemovitosti v havarijnim stavu se bézné neobchoduiji, nejsou k dispozici
srovnatelné parametry k porovnani.

Predmétem ocenéni (cenové aktualizace) je diim ¢p. 308 véetné pozemku st. 290/2 a prislu$enstvi, nachazejici se
v ulici Nerudova ve mésté Ceska Kamenice, severné v blizkosti jeho centra. Diim je ocenén jako objekt k bydleni
(dle piivodniho tcelu vyuziti), evidence dle KN je jako obé. vybavenost - k datu ocenéni diim prakticky uzivat
nelze - je ve stavu pred generalni rekonstrukci, alternativné pied demolici a odstranénim stavby.
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Pii odhadu obvyklé ceny predmétné nemovitosti k uvedenému datu ocenéni jsem prihlédl zejména k trznim
podminkam v lokalité a mimoradné Spatnému technickému stavu nemovitosti.

Jako hlavni klady nemovitosti spatiuiji:

- dobra poloha nemovitosti ve mésté

- pozemek — napojeni na infrastrukturu (vodovod, kanalizace, elektro)

Negativni stranky:

- pfevis nabidky nad poptavkou v daném segmentu trhu - nizk& kupni sila v regionu

- velmi Spatny — havarijni stavebné-technicky stav

- nutnost okamzitého vynalozeni naklad(i na neodkladné odstranéni havarijniho stavu

- omezené parkovaci moznosti v okoli

- pfedpokladané vysoké néklady na generaini rekonstrukci s moznosti zvaZzeni odstranéni stavby (stavba je v8ak kulturni
pamétkou, coZ problematiku odstranéni podstatné komplikuje)

Rizika nemovitosti byla zjiSténa - viz vySe uvedeny samostatny popis.

\VySe uvedené ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu nemovitosti obecné. V dalSim se téz mimo jiné pfedpoklada
odpovédné vlastnictvi nemovitosti. Ocenéni je zpracovano v souladu s definici ,obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1 a
odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.

Nemovitost z Easového hlediska piedpokladam jako prodejnou v éasovém horizontu do 1 roku.

Prohlasuiji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Pozn.: tato cenové aktualizace nem(iZe byt pouzita samostatné - pouze jako pfiloha zakladni verze ocenéni, pfipadné s odvolanim
na tuto zakladni verzi €. 6910/080/10 z 04/2010 a jeji dodatek &. 1z 03/2011 zpracovany znalkyni Milusi DoleZalovou.

Prilohy: 5
- vypis z KN ze dne 15.12.2011, LV &. 3 pro k.U. Ceska Kamenice
- shimek z kat. mapy - ISKN

V Lounech, dne 3.1.2012 znalec, podpis, razitko

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996 pro obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu &. 220 znalecké posudky v
uvedeném oboru. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2012-04 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladud Uétuji dokladem €. 12-004.
V Lounech dne 3.1.2012

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

tel.: 608980991

e-mail: krivka.petr@seznam.cz



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.12.2011 08:15:00

Okres: CZ0421 D&&in Obec: 562394 Ceska Kamenice
Kat.lzemi: 621285 Ceska Kamenice List vlastnietwi: 3

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A vlastnik, jiny oprdvnény ; : Identifikdtor __ Podil

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

Hospodateni se svéfenym majetkem kraje
Domovy pro osoby se zdravotnim postiZenim Oleska - 47274522
Kamenice, pfispé&vkova organizace, Stara Oleska 131,
Huntifov, 405 02 Dé&éin 2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zplisob ochrany

St. 290/1 34 zastavéna plocha a rozsadhlé chranéné
nadvofri Gzemi

st. 290/2 250 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori azemi

St. 292 260 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori azemi

St. 589 594 zastavéna plocha a rozsidhlé chréanéné
nadvori uzemi

S€.=7 837 129 zastavéna plocha a zbofenisté rozsdhlé chranéné
nadvori Gzemi

St. 1288 27 zastavéna plocha a rozsadhlé chranéné
nadvori dzemi

34/8 1266 zahrada zemé&délsky pudni

fond, rozsahlé
chranéné tzemi
36/1 2003 zahrada zemédélsky pudni
fond, rozsahlé
chranéné uzemi
36/3 1404 zahrada zemédélsky pudni
fond, rozsahlé
chranéné dzemi

Stavby

Typ stavby

Cést obce, &. budovy Zpusob vyuziti Zplsob ochrany Na parcele
Ceska Kamenice, &.p. 244 rod.dim rozsahlé chranéné uzemi Bt. 292
Ceskd Kamenice, &.p. 308 obd&.vyb nemovita kulturni pamatka, St 290/2

rozsahlé chranéné uzemi

Ceska Kamenice, &.p. 494 obé&.vyb rozsahlé chranéné uzemi 8t, 589
bez &p/&e jina st. rozsahlé chranéné uzemi st. 290/1

bez &p/ée jina st. rozsahlé chranéné tzemi St. 1288

Bl Jind prdva - Bez zapisu

€ Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podkladyrgépisu

Listina

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Grad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté D&&in, kod: 502.
strana 1
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