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V Déciné dne 20. 4.2026
Mésto Ceska Kamenice
Radek Kult

Namésti Miru 219
407 21 Ceska Kamenice

Véc: Stanoveni ceny nemovitych véci v misté a case obvyklé

Definice ukolu:

Ukolem je vypracovani odhadu obvyklé ceny nemovitosti na adost objednavatele.

Specifikace predmétu ocenéni:

Pfedmétem ocenéni jsou nize uvedené nemovité véci, které se nachazi v katastralnim Gzemi Kamenicka Nova Viska,

obec Ceskd Kamenice a okres Décin a jsou zapsany na LV & 1001 u Katastralniho ufadu Usteckého kraje, pracovisté
Décin jako:

a) pozemek p.¢. 355/1 — ostatni plocha o vyméfe 5 769 m?

b) pozemek p.¢. 355/3 — ostatni plocha o vyméfe 2 262 m?

c) pozemek p.¢. 355/5 — zahrada o vyméfe 309 m?

d) pozemek p.¢. 355/7 — sportovisté a rekreaéni plocha o vymé¥e 309 m?

e) pozemek St. p. ¢. 68 —zastavéna plocha a nadvofi o celkové vymére 596 m?, jehoZ soucasti je stavba —rodinny

dlm €. p. 76, ¢ast obce Kamenicka Nova Viska

f) pozemek St. p. €. 153 — zastavéna plocha a nadvofi o celkové vymére 37 m?, jehoZ soucasti je stavba bez
¢.p./Ce.

g) pozemek St. p. €. 154 — zastavéna plocha a nadvofi o celkové vymére 16 m?, jehoZ soucasti je stavba bez
¢.p./Ce.

Popis pfedmétu ocenéni:

Ocenované nemovitosti se nachazi v udoli feky Kamenice, nedaleko pamatniku byvalého koncentraéniho tabora
Rabstejn, cca 3 Km od mésta Ceska Kamenice. Soubor nemovitosti tvofi rodinny diim €.p. 76 s dopliikovymi stavbami
(kolny) a pozemky tvorici funkéni celek se stavbou rodinného domu — zahradu u domu. Navazujici ¢ast pozemku p.c.
355/3 a cely pozemek p.¢. 355 jsou zarostlé naletovymi dfevinami, neudrZzované bez vyuziti. Tyto pozemky nejsou dle
stavajiciho Uzemniho panu urcené k vystavbé. Samotna stavba rodinného domu ¢.p. 76 je ve velmi Spatném
technickém stavbu s celkovou zanedbanou udrzbou. V domé jsou zjevné technické vady, vzlinani vihkosti, zatékani
stfechou, okna jsou plvodni, vytapéni domu lokalni, kanalizace je svedena do septiku. PGvodni pfipojeni na pitnou
vodu ze studny je jiz nefunkéni, rozvody elektfiny jsou ve Spatném stavu. Socialni zafizeni je prakticky nefunkcni. Objekt
vyzaduje celkovou generalni rekonstrukci. Dle sdéleni objednavatele jsou ocefiované nemovité véci pronajaty na
zakladé ndjemni smlouvy. Objekt vzhledem k jeho technickému stavu povazujeme za nezplsobily pronajmu pro ucely
bydleni.

Silné stranky: Slabé stranky:

Atraktivni pfirodni lokalita Technicky stav domu
Omezeny pfistup s ohledem na nosnost mostku
Nefunkéni zdroj pitné vody
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Ortofoto mapa:

Mapa tzemniho planu:

Pozemky p.¢. 355/3 ¢ast, 355/5, 355/7, St.p.¢. 68, St.p.C. 153 a 154:

plochy bydleni - individuaini

Mapa zaplavového uzemi:




Porovnavaci metoda:

Ocenéni je provadéno porovnavaci metodou, kdy obvykld cena je stanovena na zdkladé odborného porovnani se
srovnatelnymi nemovitostmi, k jejichZ prodeji doslo v obdobi uplynulych 18 mésicli od data, ke kterému je ocenéni
zpracovano nebo které jsou ke dni zpracovani ocenéni v nabidce realitnich kancelafi. Z nabidkovych cen nemovitosti
je provadéna redukce v rozmezi 10 az 20%, nebot nabidkové ceny jsou obvykle vyssi nez ceny, za které je prodej
obvykle realizovén. Udaje o realizovanych cenéch jsou ¢erpany z archivu zpracovatele. Pfi vybéru srovnavacich objekt(
jsou vybradny zejména objekty ve srovnatelnych lokalitdch a podobného charakteru. Pfipadné odliSnosti jsou

zohlednény vhodné zvolenymi koeficienty.

Srovnatelna nemovita véc ¢. 1

Chalupa Vsemily ¢.p. 19

— srovnatelnd lokalita, rovnéz u feky Kamenice

— mensi velikost domu a pozemku 2 607 m2

— mirné lepsi technicky stav — uréeno k rekonstrukci
— mira shody 70 %

Proddno 2026 za 4 100 000 K¢
Zdroj: archiv RK Vesta

RD RuZova C.p. 274

— srovnatelnd lokalita

— mensi velikost domu a pozemki 1 366 m?
— vyrazné lepsi technicky stav

— mira shody 60 %

Proddno 2026 za 4 920 000 K¢
Zdroj: archiv RK Vesta

Srovnatelna nemovita véc ¢. 3
RD Rybnisté

— srovnatelnd lokalita a velikost domu

—  vétsi pozemek 10 168 m?

— srovnatelnd uzitna plocha

— vyrazné lepsi technicky stav, po rekonstrukci interiéru
— mira shody 70 %

V nabidce za 6 900 000 K¢

Zdroj: sreality.cz

Redukce z nabidkové ceny 20 %
Hodnota pro porovnani 5 500 000 K¢




Zavér a zhodnoceni:

Ocenovany dim €.p. 76 spolu s dopliikovymi stavbami a pozemky uZivanymi jako funkéni celek (polozky c. aZ g.)
povazujeme za dobfe obchodovatelny, ato zejména k atraktivnosti lokality, kde se dim nachazi. Rodinny dim
vykazuje vysokou miru shody s porovnavanou nemovitosti €. 1 a ¢. 2. Cenu v misté a ¢ase obvyklou odhadujeme na
¢astku 4 600 000 K¢.

Pozemky p.¢. 355/1 a p.¢. 355/3 (respektive jeho cca 4/5 doposud neoddélené od ¢asti tvorici funkéni celek s RD)
povazujeme za Spatné obchodovatelné, vzhledem k omezené mozZnosti jejich budouciho vyuZiti dle stavajiciho tzemné
planovaci dokumentace a dale vzhledem ke Spatnému pfistupu na predmétné pozemky. Pozemky nejsou vhodné pro
vystavbu a jejich cenu v misté a ¢ase obvyklou odhadujeme na zakladé nasich obchodnich zkusenosti na ¢astku 200 00
K¢ s podminkou zfizeni vécného bfemene pfistupu a ptijezdu na uvedené pozemky.

Hodnotu v misté a ¢ase obvyklou vSech ocefiovanych nemovitych véci jako celku (polozky a. aZ g.) odhadujeme na

¢astku 4 800 000 K¢, s vyhradou nutnosti jejich vyklizeni a vyciSténi od véci ve vlastnictvi stavajiciho ndjemce, které se
ke dni ocenéni na misté nachazi.

V pripadé dalsich dotaz(, prosim kontaktujte nasi kancelar.

V dcté

jednatel
Vesta realitni kancelar s.r.o.



