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o cené nemovitych véci

Zadavatel znaleckého posudku: Mésto Ceska Kamenice
Namésti Miru 219, 407 21 Ceska Kamenice

Ucel znaleckého posudku: Ocenéni nemovitych véci za Gicelem jednani o
prevodu vlastnického prava

Obor, odvétvi, specializace: Obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
specializace nemovitosti

Predmét ocenéni: Pozemek parc. ¢. 1710/8 a parc. ¢. 1713/2, k.q.
Kerhartice, obec Ceska Kamenice, okres D&¢in

Prohlidka predmétu ocenéni 15.05.2024
provedena dne:

Zpracovano ke dni: 15.05.2024

Zhotovitel: XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelaf v oboru
ekonomika, ceny a odhady - nemovitosti

-,y

Znalecky posudek obsahuje 14 stran textu véetné titulniho listu a 13 stran ptiloh. Objednateli
se piedava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 20.05.2024




A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Ur&eni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1710/8 o velikosti 1391 m? a uvaZovaného budouciho
pozemku parc. ¢. 1713/2 o velikosti 2303 m?, ktery je navrhovan k oddéleni od stavajiciho
pozemku parc. & 1713 na zdklad€ navrhu geometrického plénu ¢&. 376-9/2024, a to v€etné
soudasti, pisluenstvi a &asti stavby ptivodni hraze Hunikovského rybnika. Pozemek parc. €.
1710/8 a pozemek parc. & 1713 jsou zapsané na listu vlastnictvi €. 173, pro katastralni
tzemi Kerhartice, obec Ceska Kamenice, okres Dééin.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci za u¢elem jednani o pfevodu vlastnického prava.

3. Skuteénosti sdélené zadavatelem

Zadavatel sdélil informace o uvaZzovaném geometrickém déleni a predlozil navrh
geometrického planu pro rozdéleni pozemk ¢. planu 376-9/2024 zhotovitele Pavla Hazy.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel uréil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dileZité pro bezchybny vypolet a uréeni obvyklé ceny pfedmétného
majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkd vyplyvajicich z platnych ocefiovacich
predpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vyéet zdroju

Vypis z katastru nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, uzemni plan obce Ceskd Kamenice, informace zjist€né pii provedeni
mistniho Setfeni, a déle

piedlozeny navrh Geometrického planu pro rozdéleni pozemkid ¢. planu 376-9/2024
zhotovitele Pavla Hazy, Studie proveditelnosti revitalizace Hunikovského rybnika
vypracované Ing. Kolinovou, Zaznam z mé&feni k vyznaceni vodniho dila (hraze) zhotovitele
H.C.M. s.r.o. geodézie Kladno, znalecky posudek &. 2494/066159/2023 znalce Svatoslava
Faltynka, a dale

systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace z katastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, informace realitnich kancelafi, a dale

NEMExpress AC - program pro ocefiovani nemovitosti, zdkon &. 89/2012 Sb. obCansky
zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisd, zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se meni zékon
& 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont, ve znéni pozdé&jsich
predpist a dalii souvisejici zakony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani
majetku, ve znéni pozd&jsich predpisi, vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
ve znéni pozdejsich predpisi.
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3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. Pfedpoklada se, ze
predloZené podklady znalci jsou Uplné a spravné.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pifedmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 1710/8 a parc. ¢. 1713/2
Adresa predmétu ocenéni:  Kerhartice, Ceska Kamenice, okres D&in
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Décin

Obec: Ceska Kamenice

Katastralni Gzemi: Kerhartice

Pocet obyvatel: 5103

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 15.05.2024. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu
ocenéni, fotodokumentace.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo:

Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 1710/8 o velikosti 1391 m? a uvaZovany budouci pozemek parc. &. 1713/2 o
velikosti 2303 m?, ktery je navrhovén k oddéleni od stavajiciho pozemku parc. &. 1713 na
zakladé navrhu geometrického planu €. 376-9/2024, a to véetné soucasti, piislusenstvi a ¢asti
stavby puvodni hraze Hunikovského rybnika. Pozemek parc. ¢. 1710/8 a pozemek parc. ¢. 1713

jsou zapsané na listu vlastnictvi & 173, pro katastralni Gzemi Kerhartice, obec Ceska
Kamenice. okres Dé¢in

4. Dokumentace a skuteénost

Pozemek parc. €. 1713/2 neni doposud zapsany v katastru nemovitosti a je uvazovan k oddéleni
na zakladé navrhu geometrického planu na déleni pozemkad.

5. Celkovy popis nemovitosti
Popis pozemku:

Predmétem ocenéni je pozemek parc. ¢. 1710/8 o velikosti 1391 m? a uvazovany budouci
pozemek parc. ¢. 1713/2 o velikosti 2303 m?, ktery je navrhovan k oddéleni od stavajiciho
pozemku parc. ¢. 1713 na zékladé nadvrhu geometrického planu. Oba pozemky tak v souétu o
celkové vyméte 3694 m>.

N\a pozemcich se nachazi trvalé porosty v podobé listnatych stromi, jedna se charakterové o
porosty ochranné krajinné zelené, prevazné kombinace mékkych a tvrdych listna¢a.




Popis staveb a jinych soucasti:

Soudasti ocenéni je také Cast stavby zemni hraze Hunikovského rybnika v rozsahu dle
predlozeného zdznamu méfeni k vyznageni vodniho dila, kterd zasahuje na pfedmétné
pozemky ve vlastnictvi ||| | Il d4le kamenna opérna zed” odtoku bezpe¢nostniho
prelivu hraze. Vypoustéci zafizeni rybnika (poZerak) ani trubni vedeni odtoku z pfelivu neni
predmétem ocenéni, jelikoZ se nachézi na pozemku ve vlastnictvi obce parc. ¢. 1013/1.

Hréz je poskozena prekopem (koruna hraze) a je nefunkéni. Do hraze proristaji dfeviny.

Vyuziti podle izemné pldnovaci dokumentace obce:

Dle tzemniho planu jsou oba pozemky regulovany jako "Nk - plochy krajinné
zelend". Pozemky se nachazi za hranici zastavitelné &asti obce, nepiipustné je jakékoliv
stavebni vyuZiti.

Pro odstranéni pochybnosti uvadime, Ze pro tulely porovnavaci metody lze uzit pouze
srovnatelné pozemky ve smyslu nezastavitelnych pfirodnich ploch nebo pozemki typové

odpovidajicich trvalému travnimu porostu. Zcela vylouceny jsou pozemky urCené ke

stavebnimu vyuzZiti nebo pozemky situované v intravilanu obce.

Plochy krajinné zelené / Nk

Hlavni vyuziti:
Krajinné prvky pfirodnihc charakteru pro zvyseni ekologickeé stability krajiny, ochranu proti erozi a
zdplavam, zvydeni retenini schopnosti krajiny a zlepseni estetického plsobeni krajiny.
Pripustné vyuziti:

- pozemky zemédélského pidnino fondu;

- vodni plochy a toky;

zafizeni slouZici k myslivosti @ vykonu prava myslivosti;
- pozemky staveb souvisejici dopravni a technické infrastruktury,

Podminéné pripustné vyuziti:
plocha K17 - vyuZiti plochy nesmi negativné ovlivnit vodni rezim v uzemi;

Nepfipustné vyuziti:

- umistovani mobilnich dom{;

- pozemky staveb, zafizeni a jinych opatfeni, které narusuji pfirodni prostfedi a krajinny raz a které
negativné ovliviuji Zivotni prostredi;

- pozemky staveb pro tébu nerostd;

- stavby oploceni v nezastavéném Uzemi s vyjimkou oploceni zemedélskych aredll, objektd
technického vybaveni a zahrad, do¢asné zfizovanych oplocenek na PUPFL a ZPF se specialnimi
kulturami;

Podminky prostorového uspofadani a ochrany krajinného razu:

Dalsi podminky: )
pro plochy vymezené jako skladebné &asti USES je nutno uplatnit podminky stanovené v kap. 5.4 -
Uzemni systém ekologické stability;
lze piipustit stavajici stavby, zafizeni a jina opatfeni souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim,
které byly povoleny do nabyti ucinnosti Uzemniho planu Ceska Kamenice;

Sir§i vztahy:
Piistup je bezproblémovy po nezpevnéném obecnim pozemku cesté. Pozemek lezi v Casti obce

stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce (mistni ¢ast Hunikov) a charakter okoli odpovida spiSe
fidce obydlené oblasti.
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V hlavni obci je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v
1 dle miste jsou dostupné zakladni a stiedni $koly véetné specializovanych zatizeni a pouze ¢aste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze ¢aste¢nd vybavenost z hlediska

nétné
tniho sportovniho vyZiti a nejdulezitéjsi Ufad je v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V
neni obci se nachazi pobocka Ceské posty.
Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podob¢ lesi a luk je v bezprostfedni blizkosti.
6. Vécna priva, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi
jinné rozsahlé chranéné izemi
koliv
! Tabulkovy popis
Youze e ‘ i —
pové | Parcelm énslo parc é 1710/8 a parc ¢ 17 13/2
¢ ke 1 Celkova vyméra 3694 m?
\ Druh pozemku ostatni plocha |
— Tt — : N
— ‘ Uzemm plan "Nk plochy krajlnne zelené" !
) Popis ! T e s ‘
21 a pozemku Trvale porosty listnaté porosty ochianné lfrajlnnezelené
Sklon pozemku mlmé sklomte
Oplocem neoploceno
ey o
Pflstupova cesta k pozemku pﬁstup po nezpevnéné obecm ceste
Stavby na pozemku stavba hraze rybnika (éasteéné zasahu_]e)
Popis okoli r1dce obydlena reziden¢ni oblast
Poloha v obci v Casti obce stavebné nesrostié se 51deln1 ¢asti obce
tere dostaéujlm vybavenost obchodnimi stfedisky a
specializovanymi obchody;
. v misté jsou dostupné zakladni a stfedni $koly v&etn&
ektu specializovanych zatizeni;
nimi - ! P ; ; :
$irsi vztahy | v 1}1’15té :]e pouze ¢asteéna vybavenost z hlediska kulturnich
Vybavenost zafizent;
- v misté je pouze ¢aste¢nd vybavenost z hlediska
i sportovniho vyZiti;
nejdilezitgj§i ufad/urady v mistg, ostatni afady v dojezdové
4- - vzdalenosti;
v obci je poboéka Ceské poéty
Fivotni prostiedi khdna lokalita bez zdrav1 ohrozupcwh vllvu
P zeleﬁ v podobé lesu a luk \% bezprostfedm blizkosti; 1
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7. Metoda ocenéni

Pro G&ely uréeni obvyklé ceny k datu ocenéni 15.05.2024 jsou pouzity vSeobecné€ uznavane a
vyzadovan€ ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né nékterych zdkonl (zékon o
oceniovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

.Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Ggely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
véechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky €. 441/2013 Sb. (ocetiovaci vyhlaska), v platném znéni, se uréuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro uréeni obvyklé ceny je pouZita
metoda piimého porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci BRADAC, A. akol. Teorie a
praxe ocenovdni nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. ISBN
078-80-7204-930-1 (v€. pozdé&jsich vydani).

Ve smyslu ust. § 1c vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni se spolu s ur¢enim obvyklé ceny
uréuje cena zjisténa, a to postupem podle § 2 a nasl. vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni.
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D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle oceniovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
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 vyhlasky &. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢.424/2021 Sb., €. 337/2022 Sb. a €. 434/2023 Sb., kterou se provadeji nékterd ustanoveni

zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Stavba hrize (¢dst hraze na dotéenych pozemcich)

Zatridéni pro potieby ocenéni

Stavba rybniku, malé vodni nadrZe a ostatnich vodnich dél § 22
Typ vodni plochy: ostatni rybniky a malé vodni nadrze
Rozloha: 21 687,00 m?

Typ hraze: skuteény objem hraze dle dokumentace rybnika
Objem hraze: 3 960,00 m*

Vodohospodarsky vyznam: bez zohlednéni ubytku produkce
Prutok: rybnik nucené priatoény
Uroven zazemnéni: bézné zazemnéni

Koeficient amortizace Kgr; = 1- 0,02 * stafi =
Minimalni vychozi hodnota koeficientu amortizace Kg; je:
Specifikace stavu konstrukci pro stanoveni amortizace:
hraz - zna¢né naru$ena koruna hraze
preliv - zna¢n¢ naruSené betonové konstrukce (pieliv, propustek,
vyvar)
hraz - mékké dieviny na hrazi nebo nebezpecné, nemocné stromy
pfl vW\Taceni
Vysledny koeficient amortizace Kri

Ocenéni

Cema rybaicnich objektu

Cema hraze:

3 960,00 m® * 700.- K&¢/m?

Berpeinostni preliv 5.00 m Siiky

Repredukéni cena stavby rybnika - celkem

"’l“ reprodukéni ceny stavby rybnika
Laehoere amortizace Kg)

Kaetxaent vodohospodaiského vyznamu Kro
Eaehaeme zmény cen staveb K; (pril. ¢. 41 - dle SKP):

Sasbe brize (¢ist hrize na dotéenych pozemcich) - zjiSténa cena

-1,00
0,20

-0,02
-0,03

-0,02

+ +

0,13

2 772 000,- K¢
216 000,- K¢

2 988 000,- K¢

0,130
0,200
2,994

232 597,87 K¢



2. Opérné zdi odtoku pielivu

Inde
ZatFidéni pro potfeby ocenéni
InZenyrské a specialni pozemni stavby: § 17 Koe
Typ stavby: 3. Opérné zdi
Objekt Opérné zdi Oce
Konstrukéni charakteristika (druh svislé zdéna z kamene Zak
konstrukce): Pol
Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 242 Koe
Mnozstvi: 85,00 m® obestavéného prostoru 7k
Nemovita véc je soucasti pozemku
Pin
Index trhu s nemovitymi vécmi .
Nézev znaku C. Pi v 3’1
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,0t SEai
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A% 0,0t Pre
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se Pre
spoluvl. podilem na pozemku Op¢
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 11 0,0 Ma
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,01 Ko
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,01 Nal
6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,01 Kox
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni zemi lazeriskych mist typu B) 11 1,0 Ce
a C) a obce s lyzafskymi stfedisky nebo obce ve vyznamnych turistickych
lokalitach Op
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,0 3.1
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel )
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, [ 1,0 Oc
zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni (pen€zni) sluzby, ]
sportovni a kulturni zatizeni aj.) Jin
Pte
5
Index tthy ~ Ir=Pe*P;*Ps*Po* (1 + 3 P;)=1,000 Za
i=1 §
Index polohy ‘
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby
Nézev znaku ¢. Pi Ty
1. Druh a el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku I 0,6 —
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba | 0,0t §9
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek lze napojit pouze 1l 0,0¢
na nékteré sité v obci 39
4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti piijezdu nebo piijezd po nezpevnéné I 0,0t —
komunikaci J
5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci mozZnosti na vetejné komunikaci 11 0,0t
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Poloha bez 11 0,0 P

vlivu na komeréni vyuZiti ]
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivii - NezjiSt€no. 11 0,08




rostoru

I
11
11
v
II

VI

Pi
0,0(
0,0(

0,0(
0,0t
0,0(
1,04
1,06

1,04

1,06

Index polohy Ip=P; * (1 +3 P;)=0,600
i=2

Koeficient pp = It * Ir = 0,600

Ocenéni

Zakladni cena dle piilohy €. 15: = 2 350,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,4450
Zakladni cena upravena cena K&/m? = 8 095,75
Plna cena: 85,00 m* * 8 095,75 K¢&/m? = 688 138,75 K¢
Vypocdet opotiebeni lineirni metodou

Stati (S): 100 roka 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 0 roka

Piedpoklédand celkova Zivognost (PCZ): 100 roka

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 100 = 100,0 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy ¢. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 103 220,81 K¢
Koeficient pp * 0,600
Cena stavby CS = 61 932,49 K¢
Operné zdi odtoku prelivu - zjiSténa cena = 61 932,49 K¢
3. Pozemky

Ocenéni

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Prehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zatridéni Z[allé./rcfzr]la Koeficienty Index P Index T Uprava I'Egé /:ﬁ?la
§ 9 odst. 5 - jiné pozemKky - hospodirsky nevyuzitelné pozemky
§9odst. 5 3,056 0,25 80 % 1,37
Typ Nézey Parcelni Vymeéra Jedn.cena Srazka Cena
- Cislo [m?] [K¢&/m?] [K¢]
$§9odst. 5 ostatni plocha - 1710/8 1391 1,37 1 905,67
neplodna puda
§9odst 5 ostatni plocha - jind 1713/2 2303 1,37 315511
plocha
Jme pozemky - celkem 3694 5 060,78
Pamemky - zjiSténa cena celkem = 5 060,78 K¢

R TR |



4. Porosty

Nelesni porosty: § 44

LTX - ostatni listnaté tvrdé (LTX - ostatni listnaté tvrdé)
stati S = 60 rokt

relativni vy$kova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (ptil. & 34) 2 000 m* * 16,63 K¢/m* = 33 260,-
soudinitel srovnavaci bonity * 1,25
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 50,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksv: * 2,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,25
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kvp * 1,00
LTX - ostatni listnaté tvrdé celkem = 12 992,19 K¢
LMX - ostatni mékké listnace (LMX - ostatni me¢kké listnace)

stafi S = 60 roki

relativni vy§kova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. ¢. 34) 2 000 m’ * 16,63 K&/m?> = 33 260,-
soudinitel srovnavaci bonity * 1,15
podil skupiny dfevin v nelesnim porostu * 50,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksv: * 2,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,25
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kvp * 1,00

LMX - ostatni mékké listnace celkem

Tyt
avy

Sron

(1] &

11 952,81 K¢

Celkem - nelesni porosty dle § 44
Porosty - zjiSténa cena celkem

Rekapitulace cen dle ocefiovaciho predpisu

1. Stavba hraze (¢ast hraze na dotéenych pozemcich)
2. Opérné zdi odtoku prelivu

3. Pozemky

4. Porosty

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

24 945,- K&

24 945,- K¢

232 598,- K¢
61 932,- K¢
5061,- K¢
24 045,- K¢

324 536,- Ki

324 540,- Ki




Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda pFimého porovnani

Metoda ptimého porovnani pomoci indexl je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalit€. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pti porovnavani se

260.- u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napi. lokalita, velikost, stav ¢i
b
1,25 ptisluSenstvi).

50,00 % . < —po . . « (o o
5 50 Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani té€chto parametri
0’2 5 a vyhodnocenim jejich vlivu lze uréit hodnotu ocetiované nemovitosti.

b

100 Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

992,19 K¢
Soubor vzorki pro porovnani
Kerhartice, Ceska Kamenice, okres D&in
260,-
1.15 ¢ K1 - lokalita K2 - plocha pozemku K3 - utel vziti K4 - ostatni

b

50,00 %

2,50 . X ostatni plocha, typove na &asti pozemku porosty
0.25 Oceovany objekt Kerh_amce, Ceské . 3694 m? Oc}:,r annd zelef a T..TP’ ,UP na &asti stavba hraze (bez
’ Kamenice, okres D&&in 'Nk.plochy krajinné . .
" vlivu ocenéna samostatn&)
1,00 zeleng
952,81 K¢
; ostatni plocha a TTP, UP: "
= 1 Hunikov, Cesk4 Kamenice, 5 Nk-plochy krajinné .
945 s~ K¢ ! ! okres Dé¢in 1969 m zeleng", "Nt- trvalé travni na Zsti pozemku porosty
] porosty”
945,- K¢ ‘
- Kerhartice, Ceska 5 trvaly travni porost, UP: S
- Kamenice, okres Dé¢in 7914 m "Nt-trvalé travni poroty" porosty pouze minimdlné
5 98:' K¢ . Ceska Kamenice, okres ) tr\'/'a]y travni poro's't, U,P: .
932.- Ké 2 Dacin 9689 m 'Nk-plochy krajinné na &asti pozemku porosty
06 ’ K zeleng"
1,- K¢
945,- K¢
536,-
540,
10
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Tabulka provedenych korekci

Cena
Cena pozadovana Koef. Cena po K2 ocettovaného
. . K1 K3 K4 .
¢. }resp. zaplacend za 1 | redukce na | redukcina . plocha ] s ,  |Klx..xK4| objektu
s lokalita ucel uziti ostatni X
m’ plochy pramen pramen pozemku odvozena ze
srovnani
1 2590 K¢ 1 25,90 K¢ 1 1 1 1 1 25,90 K¢
2 2527 K¢ 1 2527 Ke 1 1 1 0.98 0.98 25,79 K¢
3 25,80 K¢ 1 25,80 K¢ 1 1 1 1 1 25,80 K¢&
ICelkem pritmér 25,83 KY
Minimum 25,79 K4
[Maximum 25,90 KY
Smérodatna odchylka - s 0,06 K
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 25,77 K&
[Pravdépodobna horni hranice - prdmér + s 25,89 K¢
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfen¢ nizsi
IPFi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu hodnocena jako
lepsi

Podrobnou analyzou byla uréena vy$e uvedena mnozina porovnavanych vzorkd. Z mnoziny
pouzitych vzorkd nebylo nutné vyloucit Zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentai: K1 diferencuje ptipadné rozdily v pouzitych lokalitich — lokality obdobné, bez
korekce. K2 vyjadiuje faktor prodejnosti s ohledem na velikost pozemki — u pozemk tohoto
typu se uvazuje bez vlivu, bez korekce. K3 diferencuje ptipadné rozdily v moznostech vyuZiti
pozemku — Uicel uZiti srovnatelny, bez korekce. K4 zohlediiuje dalsi popsané vlastnosti viz text.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

25,83 K&/m?
* 3694 m?

=95416 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

95 000 K¢

Vvs

I

vy
nen




vozena ze
rovnani
5,90 K¢
5,79 K&
5.80 K¢&

25,83 K
25,79 K&
25,90 K&

0,06 K&
25,77 K
25,89 K4

a jako

yZiny

né, bez
tohoto
vyuziti
1Z text.

K¢&/m?

[

694 m
416 K¢

}00 K¢

E. REKAPITULACE

Vysledek dle ocenlovaciho piedpisu:

— Stavba hraze 232.598,- K¢

— Opérné zdi odtoku pfelivu 61.932,- K&

— Pozemky 5.061,- K¢

— Porosty 24.945,- K¢
Ocernovaci piedpis celkem v¢. zaokr. dle § 50 324.540,- K¢

Vysledek dle porovnavaci metody:

— Pozemky vcetné porosti 95.000,- K&
— Stavba hraze (ptevzato z ndkladového ocenéni) 232.598,- K¢
—  Opérné zdi odtoku prelivu (pfevzato z ndkladového ocenéni) 61.932,- K¢

Hodnota dle porovnani s ndkladovym ocenénim staveb: 389.530,- K¢

Odivodnéni:

Vyse provedenymi vypocty a na zdkladé pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, véetné jejich pfipadnych soucasti a piislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocefiovaciho piedpisu, véetné nakladového ocenéni stavby
hraze a ¢asti bezpe€nostniho pielivu v rozsahu odpovidajicim zasahu do dot¢enych pozemkii.

Porovnavaci hodnota byla stanovena na zaklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorki jiz
realizovanych  prodejit a nasledného porovnani se zohlednénim charakteru
yednotlivych pouzitych vzork(i. Vyhradné se jednalo o vzorky odpovidajici charakteru
ocenovanych pozemkd, tedy pozemkid urCenych k vyuZiti jako krajinna zeleti nebo typové
odpovidajici trvalému travnimu porostu tak, aby byly srovnavané pozemky obdobné a
Fferencovatelné na odlisnosti ve smyslu ust. § 1a ocetiovaci vyhla§ky. Pozemky uréené ke
stavebnimu vyuziti nebo pozemky situované v intravilanu obce nebyly do souboru vzork pro
porovnani vubec zahrnuty. Stavba hrdze a soucdasti bezpe¢nostniho ptelivu byly ocenény
=makiadové s opotfebenim a takto zjisténé ceny byly pfipocteny k hodnoté dle porovnavaci
mesody. Hraze ani jina vodni dila se v béZném obchodnim styku prakticky nevyskytuji a jiny
zpasob ocenéni neni mozné zvolit.

Z@iaéna cena pozemku a porostl se nasledné jiz nepromita do vyroku o cené obvyklé a v ramci
posadku je uvedena pro naplnéni ust. § 1c vyhlasky €. 441/2013 Sb. v platném znéni.

Zmadex provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - €) vyhl. & 503/2020 Sb., v platném
i
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1710/8 o velikosti 1391 m? a uvazovaného budouciho
pozemku parc. ¢. 1713/2 o velikosti 2303 m?, ktery je navrhovan k oddéleni od stavajiciho
pozemku parc. ¢. 1713 na zakladé navrhu geometrického planu ¢. 376-9/2024, a to vetn¢
soucasti, piislusenstvi a ¢asti stavby puvodni hraze Hunikovského rybnika. Pozemek parc. €.
1710/8 a pozemek parc. €. 1713 jsou zapsané na listu vlastnictvi ¢. 173, pro katastralni
uzemi Kerhartice, obec Ceska Kamenice, okres D&gin.

Na zikladé vySe uvedenych zjisténi se obvykli cena ocefiovanych pozemku véetné
porostii, &isti stavby hrize a soucasti bezpecnostniho prelivu urcuje po zaokrouhleni
¢astkou ve vysi

390.000.- K¢

Slovy: Tristadevadesattisic K¢

Vypracoval:
XP invest, s. . 0. - znaleckda kancelar
v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti

V Praze, dne 20.05.2024

Ostatni udaje:

—  Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

— Za zpracovani znaleckého posudku je uctovana odména dle zakona.

— Znalec si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni
§127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

G. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdé&jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd&jsich piedpisi, Ministerstvem spravedinosti Ceské
republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cCislem
020425/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

— Vypis z katastru nemovitosti (vyfez), katastralni mapa

doucitio — Vyfez z geometrického planu
vajiciho — Vyfez z uzemniho planu obce s legendou
y véetné — Situa¢ni mapa
parc. €. — Fotodokumentace
tastralni — Srovnavané nemovitosti
v r
vietne |- PRILOHY
ouhleni oo . ; e s
Vypis z katastru nemovitosti, katastralni mapa
)0 - Ké Okres: CZ0421 Dé¢in Obec: 562394 Ceska Kamenice
" . Fat.uzemi: 664791 Kerhartice List vlastnictvi: 173
ttisic K¢ ot . = aa ,
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vyméra [mZ2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti pisob ochrany
1391 ostatni plocha neplodna puda rozsahlé chranéné
tzemi
1713 13376 ostatni plocha jina plocha rozsahlé chranéné
uzemi
o
anoveni
SINNosti.
ve znéni
akona o
1 Ceske ;
1 ustavi
ravnéni
Cislem
. 15



Vyrez z geometrického planu

Hunrkovsky rybnfk

0131

&
1710/8
\\\\
baa T ==, S —
R . GEOMETRICKY PLAN |
= o pro 3
[ rozdélem pozemln &
e - pox &
" o
B
1710/2
Vyhotowtel.  Pavel Haza
Na Pétiné 280
Déém DX-Bimov
adric (5-JTSK 405 05 Déém
Seznam Souf « i e 9100,
171013 Crslo bods  Souradnice pro zapls do KN Ciclo plims. 3 §9 2024
Y X Kod kv. Pozamka Olres Déém
L n Mnin Kamorkee 1213033 Obec: Ceska Kamemce

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
Oznadeni Vyméra parcsly | Druh pozenku ] Oznadeni Vyméraparcely | Druh pozemku| Typ stavby | Zpis. an—
pozmics pozemku urieni | Dil prechiz z pozemis | Cislolsta] | Wyméradiu | Omaseni
parc. Eislem | Zptiscb vyt | parc Eislem Zousob VDt | Zpusob vyuZti | vymir Zentho v i i
atastru 51 poz. ¥
ha m? na m? " ha ™
- - ostat. - - ostat. - e -
1713 1{33] 76| =3 171311 1|10 1;.;;5‘5 0| 1m3 173 110] 73
171322 23| 03| el 0| 173 173 23| 03
1[33] 76 1{33] 76
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Vytez z izemniho planu

plochy krajinne zelené

hranice zastavéného Uzemi k 28. 2. 2023




Plochy krajinné zelené / Nk

Hlavni vyuziti:
Krajinné prvky pnrodmho charakteru pro zvyseni ekologické stability krajiny, ochranu proti erozi a

zaplavam, zvyseni retencni schopnosti krajiny a zlepSeni estetického plisobeni krajiny.

Pripustné vyuziti:

- pozemky zemédelského pddniho fondu;

- vodni plochy a toky;

- zarizeni slouzici k mYSIIVOStI a vykonu prava myslivosti;

- pozemky staveb souvisejici dopravni a technické infrastruktury;

Podminéné pFipustné vyuziti:
- plocha K17 - vyuziti plochy nesmi negativné ovlivnit vodni rezim v (zemi;

Neprnpustné vyuziti:
umistovani mobilnich domu,
- pozemky staveb, zafizeni a jinych opateni, které narusuji pfirodni pros
negativné ovliviiuji %ivotni prostredi;

- pozemky staveb pro tézbu nerostd;
- stavby oploceni v nezastavéném Uzemi s vyjimkou oploceni zemédeélskych areald, objektd

technického vybaveni a zahrad, docasné ziizovanych oplocenek na PUPFL a ZPF se specialnimi
kulturami;

tiedi a krajinny raz a které

Siti

Podminky prostorového uspofadani a ochrany krajinného razu:

Dalsi podminky:
pro plochy vymezené jako skladebné &asti USES je nutno uplatnit podminky stanovené v kap. 5.4 -

Uzemni systém ekologické stablhty,
Ize pripustit stavajici stavby, zarizeni a jina opatieni souvisejici s hlavnim a pripustnym vyuZitim,

které byly povoleny do nabyti G&innosti Uzemniho planu Ceska Kamenice;
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Fotodokumentace

Koruna hraze




Kamenny odtok bezpe¢nostniho pielivu




Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnidvané nemovitosti ¢ 1

1. Identifikace

Pozemek, 1969 m?, Hunikov, Ceska Kamenice, okres
Décin

Celkova cena: 51 000 K¢

Lokalita: Hunikov, Ceska Kamenice, okres D&¢in

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

CZK 60,000

CZK 55,000

®
CZK 50,000
CZK 45,000

B Vivo ceny [ Viozen! inzeratu B nzerat odstranen | Kupni smiouva

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

Lokalita Hunikov, Ceska Kamenice, ~ Cena dle KS 51 000 K¢&
okres Décin
Pravni u¢inky ke dni  05.03.2024 Cislo Fizeni V-1022/2024-502
Plocha pozemku 1969 m? Druh pozemku Ostatni
Plyn Ne

Nabizime Vam ke koupi pozemek v katastralnim uzemi Dolni Kamenice, LV 1527 o vyméfe 1969 m2. Parcela
& 107172 - o vymeie 919 m2 (trvaly travni porost) Parcela ¢. 1064 - o vyméfe 1050 m2 (ostatni plocha)
Zajistujeme rychly prodej - pfipravime kupni smlouvy a v pfipadé zjmu Vam zajistime ostatni pravni sluzby.
Zaru¢ime Vam jednoduchy a transparentni prodej. Na pozemek je pfistup zajistén pres pozemky mésta.Parc. C.
1064, ostatni plocha neplodna piida, dle UP se jedna o plochy "Nk-plochy krajinné zeleng", parc. ¢. 1071/2

trval
neza




wvaly travni porost, dle UP se jedna o plochy Nt-plochy zemé&délské trvalé travni porosty. Pozemky jsou
nezastavitelné, situované mimo zastavénou ¢ast obce.

4. Fotodokumentace

imenice, okres

res Décin
—— » o »
| wend Wi it > o '\
b ’ . ol ¢ S . Ocenovana nemovitost
a G~ ~ P s 2
Oty # rame 4 ol ’ (? . i )
—d Nov s VE i o i 3 . Srovnavana nemovitost
- a \ )
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Leafiet | © OpenStreetMap comributoré

' m2. Parcela
scha)

avni sluzby.

1ésta.Parc. ¢.
. 107172
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1. Identifikace

Ziznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

Pozemek, 7914 m?, Kerhartice, Ceskda Kamenice,
okres Dé¢in

Celkova cena: 200 000 K¢

Lokalita: Kerhartice, Ceska Kamenice, okres D&¢in

2. Vyvoj ceny (od zac¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci) 5. M

CZK 230,000

CZK 220,000

CZK 210,000

CZK 200000 @

CZK 190,000

CZK 180,000

/,)\'

vo| ceny [ Viozen! inzeratu |l nzerat castranen [ Kupni smiouva

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

Lokalita

Pravni u¢inky ke dni

Plocha pozemku

Kerhartice, Ceska Kamenice, Cena dle KS 200 000 K¢

okres Dé&cin

21.07.2023 Cislo Fizeni V-2904/2023-502
7914 m? Druh pozemku Zemédelsky pozemek

Prodej pozemku parc. ¢. 749/1, k.. Kerhartice, jedna se o trvaly travni porost, izemni pldn pozemek reguluje
jako plochy "Nt-zemé&délské plochy trvalé travni porosty. Pozemek mimo zastavitelnou &ast obce. Realizovéano
kupni smlouvou ze dne 20.07.2023. KC: 200.000 K¢, V-2904/2023-502




4. Fotodokumentace

Kamenice,

okres Dé¢in

5. Mapové zobrazeni

. Ocenovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost

o

~0>.

<

\ -.‘ 26311

/,)3

<

Smiouva ™ Leafiet | © OpenSireetMap contributors

02
zemek

mek reguluje
¢. Realizovano

L)
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Zaznam o prodeji srovndvané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Pozemek, 9689 m?, Ceska Kamenice, okres D&&in
Celkova cena: 250 000 K¢

Lokalita: Ceska Kamenice, okres D&¢in
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2. Vyvoj ceny (od zac¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouv¢))

Lokalita Ceska Kamenice, okres Dé¢in Cena dle KS 250 000 K¢
Pravni adinky ke dni  21.09.2022 Cislo Fizeni V-4389/2022-502
Plocha pozemku 9689 m? Druh pozemku Ostatni

Prodej pozemkii parc. &. 2658 trvaly travni porost, parc. ¢. 2661 trvaly travni porost, k.u. Ceska Kamenice,
uzemnim planem jsou oba pozemky regulované jako "Nk-plochy krajinné zelené" Realizovano kupni smlouvou
dne 19.9.2022, cena 250.000 K¢, vklad: V-4389/2022-502.
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