
ZNALECKÝ POSUDEK O CENĚ OBVYKLÉ 
číslo 2013-59 

2. cenová aktualizace ZP 2011-67

NEMOVITOST: Budova čp. 1540 v Teplicích, ul. Jateční
Katastrální údaje : Kraj Ústecký, okres Teplice, obec Teplice, k.ú. Teplice
Adresa nemovitosti: Jateční 1540, 415 01 Teplice

OBJEDNATEL : Top Credit, a.s., IČ 25407210
Adresa objednatele: Na Valích 641, 44001 Louny

ZHOTOVITEL : Ing. Petr Křivka
Adresa zhotovitele: Šafaříkova 2528, 440 01 Louny

IČ: 68453418 telefon: 608980991 e-mail: krivka.petr@seznam.cz
DIČ: fax: 

ÚČEL OCENĚNÍ: Odhad obvyklé ceny nemovitosti dle zákona č. 151/1997 Sb. k datu 19.9.2013 pro 
účely dobrovolné veřejné dražby (ocenění stávajícího stavu).

OBVYKLÁ CENA 3 000 000 Kč

Datum místního šetření: 19.9.2013  Stav ke dni : 19.9.2013

Počet stran:  6 stran  Počet příloh: 2 Počet vyhotovení: 2

V Lounech, dne 20.9.2013 Ing. Petr Křivka

 



NÁLEZ

Znalecký úkol
Provést ocenění (cenovou aktualizaci) předmětné nemovitosti pro účely návrhu obvyklé ceny pro veřejnou dražbu dle § 13 zákona o veřejných 
dražbách č. 26/2000 Sb.

Přehled podkladů
- LV č. 8417 pro k.ú. Teplice ze dne 16.9.2013
- informace z KN získané dálkovým přístupem
- informace poskytnuté objednatelem posudku
- předchozí ocenění předmětných nemovitosti z r. 2011, 2012

Místopis
Město Teplice jsou statutárním městem s bohatou a dlouho lázeňskou tradicí. Jedná se o jedno z nejvýznamnějších měst Severních Čech 
- Ústeckého kraje. Město má více než 51.000 obyvatel, je zde kompletní technická infrastruktura, síť úřadů a státních institucí, školy včetně 
středních, peněžní ústavy, pojišťovny, občanská vybavenost odpovídající kvalitou a rozsahem významu města. 
Dopravní spojení - město je dopravním uzlem s napojením na další velká města kraje - Ústí n. Labem, Most, Lovosice, buduje se dálniční napojení 
D8 (E65) Praha-Teplice-Drážďany, městem prochází trasa silnice I/13 (E442) Most-Teplice - Děčín. Je zde vlakové a autobusové nádraží. Území 
města je stabilizované, rozvoj dle schváleného ÚP. Ve městě je funkční MHD Města Teplice

Polohopis
Oceňovaná nemovitost se nachází západně od centra města, nedaleko mezinárodní dopravní spojnice D8 procházející městem, na okraji průmyslové 
zóny a jižně od žel. dráhy v ul. Jateční, v části Teplice I. Poloha je z hlediska dopravního zatížení v uvedené ulici poměrně rušná. Nemovitost je 
umístěna jako samostatně stojící, přístup je z veřejného prostranství. 

Celkový popis
Situace 
Předmětem cenové aktualizace (odhadu obvyklé ceny) je budova čp. 1540 s příslušenstvím nacházející se ve Statutárním městě Teplice.
Budova je umístěna na pozemku jiného vlastníka ( pč. 3788 - vlastník Statutární město Teplice) - pozemek spolu s navazujícím pozemkem 
pč. 3789 není předmětem ocenění.

Jedná se o samostatně stojící rozsáhlou budovu (celkem čtyřpodlažní objekt s jedním podzemním a třemi nadzemními podlažími, se sklonitou střechou 
s volným půdním prostorem), naposledy užívanou jako škola (objekt pro výuku a výchovu), dle KN je však nesprávně evidována jako objekt k bydlení, 
což neodpovídá skutečnosti (poslednímu funkčnímu stavu).
K datu aktualizace je budova několik roků neužívaná.

Příslušenství - venkovní úpravy - zpevněná plocha dvora, kovová vrata, oplocení, venkovní betonové schody a další drobné vedlejší stavby bez 
podstatného vlivu na obvyklou cenu nemovitosti - podrobněji viz původní ocenění.

Přípojky inženýrských sítí - vodovod, kanalizace, elektropřípojka, telefon, dálkový teplovod. 

RIZIKA
Rizika spojená s právním stavem nemovitosti: 

Stavba je na pozemcích jiného vlastníka

Komentář: Z technického hlediska rizika nehrozí - dílčí závady (zejména sanace vlhkosti sklepa) dle původního ocenění jsou odstranitelné, 
celkově nutno počítat se zvýšenými náklady na další údržbu. Statické poruchy, vážnější poruchy prvků dlouhodobé životnosti zjištěny nebyly. 
Nebezpečí záplav - nehrozí, nemovitost se nenachází v záplavové oblasti. 
Riziko přístupu - není -  k nemovitosti je zřízen přístup z veřejného prostranství. 
Vlastnictví nemovitosti, právní stav - nemovitost je ve výhradním vlastnictví právnické osoby,  omezení vlastnických práv nebylo zjištěno, 
není zapsáno na přiloženém LV, negativem je umístění nemovitosti na pozemku jiného vlastníka (další náklady - pronájem, odkoupení pozemku). 
Nesprávná evidence ve věci způsobu využití v KN je spíše administrativním nedostatkem, při dalším nakládání s nemovitostí však bude 
třeba tuto závadu odstranit (např. při snaze získání úvěru u peněžního ústavu formou zajištění nemovitostí). 
Věcná břemena a jiná rizika zjištěna nebyla.
Rizika spojená s umístěním nemovitosti: 

Nemovitost v území se zhoršeným životním prostředím 
(hluk / vibrace - doprava)

Komentář: Rušivé vlivy z frekventované komunikace v těsné blízkosti.

Věcná břemena a obdobná zatížení: nejsou

Komentář: Omezení vlastnických práv nezjištěno.
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Ostatní rizika: 

Stavby dlouhou dobu neužívané

Stavby kapacitně předimenzované

Komentář: V místě výrazně předimenzovaná nemovitost obecně, k danému účelu využití nepříliš vhodná. Dlouhodobější absence využití 
negativně půsoí na stav vnitřního prostředí budovy a potažmo má negativní vliv na postavení a cenu nemovitostí na trhu obecně.

Obvyklá cena

3 000 000 Kč
slovy: Třimiliony Kč

Komentář ke stanovení obvyklé ceny
V mezidobí od předchozí aktualizace prováděné v 03/2012 nedošlo k podstatným změnám v technickém stavu nemovitosti. Rovněž nedošlo k 
pozitivním změnám tržních podmínek v předmětné lokalitě s kladným vlivem na působení a případnou prodejnost oceňované nemovitosti, nedošlo 
obdobně ani k pozitivním změnám nabídky a poptávky v segmentu trhu s nemovitostmi obecně v regionu.

Platí dosažené závěry původního ocenění (popis nemovitosti, technický stav, provedení, vybavení), avšak obvyklou cenu podstatně snižuji 
vzhledem k neúspěšně probíhající akceptaci ceny nemovitosti účastníky trhu (bez jakékoliv reakce) za více než roční období i přes aktivní 
nabídku a veřejnou inzerci nemovitosti (neúspěšné vydražení) a rovněž vzhledem k přetrvávajícímu současnému pesimistickému tržnímu prostředí v 
místě a v regionu pro segment trhu nemovitostí obecně, a k jeho odlišné interpretaci a hodnocení na stávající tržní hodnotu (obvyklou cenu) 
nemovitostí, zejména z důvodů:
- absence poptávky v daném místě a v současné době – nedošlo k převodu nemovitosti na základě vydražení ve veřejné dražbě, 
  absence jakékoliv reakce trhu
- přetrvávající zvýšené apatie trhu v segmentu nemovitostí obecně a pro výuku (alternativně administrativu) obzvláště
- přetrvávající hospodářské recese
Reakce účastníků trhu a odezva trhu je v současné době prakticky nulová.

V řešeném případě je obvyklá cena navržena po zhodnocení všech zjištěných faktorů ovlivňujících prodejnost předmětné nemovitosti jako zlomek její 
věcné hodnoty. Prodejnost nemovitosti je velmi obtížná.
Věcné hodnoty (cca 17.7 mil. Kč) nelze na trhu v žádném případě dosáhnout, vzhledem k celkové hospodářské situaci, apatii trhu a slabé poptávce 
(značný převis nabídky nad poptávkou obecně), vzhledem k možnému využití nemovitosti a k její předimenzovanosti, s předpokladem vysokých nákladů 
na její modernizaci či na změnu využití, s předpokladem budoucích vysokých udržovacích a provozních nákladů. Podstatným negativem je rovněž 
absence vlastnictví pozemku a další náklady spojené s jeho pronájmem, případě odkoupením.
Jiné pomocné hodnoty (výnosová, porovnávací) nebyly odhadovány - podrobněji viz původní ocenění.                                        

Ocenění je zpracováno k datu uvedenému na titulní straně. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mít vliv 
na obvyklou cenu nemovitosti obecně. V dalším se též mimo jiné předpokládá odpovědné vlastnictví nemovitosti. Ocenění je zpracováno v souladu s 
definicí "obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1 a odst. 3 zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku.
Prohlašuji, že při provedení ocenění jsem osobou nezávislou.

Pozn.: tato cenová aktualizace nemůže být použita samostatně - pouze jako příloha základní verze ocenění, případně s odvoláním na tuto základní 
verzi ocenění (č. 2011-67) a předchozí cenovou aktualizaci (č. 2012-35).

V Lounech 20.9.2013

 Ing. Petr Křivka
 Šafaříkova 2528
 440 01 Louny
 telefon: 608980991
 e-mail: krivka.petr@seznam.cz

Znalecká 
doložka:

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ústí n. Labem dne 18.9.1996 pro 
obor ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí, s oprávněním podávat dle znaleckého průkazu č. 220 znalecké 
posudky v uvedeném oboru.

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 2013-59 znaleckého deníku. Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 13-59.
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SEZNAM PODKLADŮ A PŘÍLOH

Podklady a přílohy počet stran A4 příloze
Výpis z katastru nemovitostí 1
Snímek katastrální mapy  - ISKN 1
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vyznačena oceňovaná nemovitost
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mapa ISKN 

vyznačena oceňovaná budova

- 6 -


