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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to

— pozemku parc. €. st. 484 jehoz soucasti je stavba ob¢. vyb. ¢.p. 350, pozemku parc. €. 2,
zapsanych na listu vlastnictvi &. 10001 pro katastralni izemi Cesk4 Kamenice, obec Ceska
Kamenice, okres DéCin, a dale

— pozemku parc. €. 644, ktery je zapsany na listu vlastnictvi ¢. 10001 pro katastralni tzemi
Dolni Kamenice, obec Ceska Kamenice, okres D&&in.

2. U&el znaleckého posudku

Ocenéni nemovitych véci pro ucely prodeje z majetku obce.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
predpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vydet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa,
systétm INEM - technické tfeSeni a databaze realitnich transakci, informace zjisténé pfti
prohlidce, informace realitnich kancelafi, izemni plan, a dale

W

NEMExpress AC - program pro ocefiovani nemovitosti, zadkon ¢. 89/2012 Sb. obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku a 0 zméné
nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon €. 237/2020 Sb. kterym se méni zdkon
¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich
ptredpist a dalsi souvisejici zdkony, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani
majetku, ve znéni pozdé€jsich predpisu.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost. V procesu vybéru a
hodnoceni vySe uvedenych zdroji byla provedena kontrola jejich vérohodnosti s kladnym
vysledkem.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Stavba ¢.p. 350 s pozemky (dale také jako ,,nemovitosti*)
Adresa predmétu ocenéni: TyrSova &.p. 350, Ceska Kamenice, okres D&¢in

Kraj: Ustecky kraj

Okres: Décin

Obec: Ceska Kamenice

Ulice: TyrSova

Katastralni uzemi: Ceska Kamenice

Pocet obyvatel: 5028

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 928,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi II 0,90
lazenskych mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky
nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych
lokalitach
0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 A% 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, 1,00
kanalizace a plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna I 1,00
doprava popfipad¢ ptiméstska doprava
06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00

(obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Og = 710,00
Ké&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setieni bylo provedeno dne 24.07.2023. Byla provedena celkova prohlidka predmétu
ocenéni, provedeno méfeni, fotodokumentace. Pfitomnd osoba prohlidce - p. Kupcova,
zaméstnanec Charity Ceskd Kamenice (ndjemce nemovitosti).

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Mésto Ceska Kamenice, Namésti Miru 219, 40721 Ceska Kamenice.
Nemovitosti:

— Pozemek parc. €. st. 484 jehoz soucasti je stavba ob¢. vyb. ¢.p. 350, pozemku parc. €. 2,
zapsanych na listu vlastnictvi &. 10001 pro katastralni izemi Cesk4 Kamenice, obec Ceska
Kamenice, okres DécCin



— Pozemek parc. €. 644, ktery je zapsany na listu vlastnictvi ¢. 10001 pro katastralni tzemi
Dolni Kamenice, obec Ceska Kamenice, okres D&¢in

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis hlavni stavby:

Objekt byvalého chudobince vystavény dle dochovanych podkladi v roce 1871, ktery
v soucasné dobé slouzi Oblastni charité Cesk4 Kamenice. Stavba je uZivana pro potieby klientii
charity, v¢etné prostor pro administrativu.

Objekt se nachazi v pamatkové zong, objekt je kulturni pamatkou pod rejst. &. USKP 51986/5-
5932 odr. 31.5.2002.

Dvoupodlazni podsklepeny objekt se sedlovou stfechou. Zalozeni stavby kamenné, pfipadné
kamenné prokladané betonem, svislé konstrukce zdéné klasickym zptisobem z cihelného zdiva
nebo ze zdiva smiSen¢ho (cihla’kamen). Stropy jsou klenbové, dievéné tramové, piipadné
rovné betonové, krov stfechy je sedlovy a hambalkovy, krytinu tvoii bobrovka a klempitské
prvky jsou uplné véetné okapi a svodi. Vnéjsi omitky jsou vapenocementové s pfiznanym
piskovcovym zdobenim.

Okna dfevéna kastlova, vnitini dvefe dfevéné a naplnové hladké, vchodové dvetre dievéné.
Podlahy betonové a prkenné s krytinami (teraco, keramicka dlazba, laminatova plovouci
podlaha, lino, prkenné podlaha). Omitky vapenné dvouvrstvé.

V socialnich zatizenich klasické vybaveni (WC misy, vana, umyvadla, sprch. kout), obklady
keramické. Kuchyné¢ vybavena kuchynskou linkou.

Napojeni na inzenyrské sit€, vytapéni a ohiev TUV:

Objekt je napojen na vetrejny vodovod. Svod splaskl je feSen do jimky. Zemni plyn neni
zaveden. Elektfina z rozvodné sité (svételna - motorova).

Vytapéni zajist'uje automaticky kotel na tuha paliva, topna télesa tvoti zavésné radiatory, ohiev
vody zajist'uji bojlery.

Stavebné technicky stav a vady:

Stavba pfevazn€ v dochovaném piivodnim stavu, vyménény byly pouze vnitini instalace (voda,
elektro, odpady), v socidlnich zatizenich keramické obklady a drobné vybaveni, ptipadné dalsi
dil¢i obnova prvki kratkodobé Zivotnosti.

V roce 2003 byla provedena vymeéna stfesniho plasté vcetné nového bednéni, parotésné
zabrany a stfe$ni krytiny z keramickych glazovanych tasek. V roce 2007 provedena oprava
fasady, a dale 2015 oprava Stitovych zdi.

Opotiebeni objektu imérné staii a charakteru uzivani, stav pramémy.



Dispozi¢ni feSeni a uzitna plocha stavby:

1. NP

Ostatni prostory Chodba 49,31 m?
Ostatni prostory Schodisté 8,77 m?
Mistnost STD dilna 16,62 m?
Mistnost STD individ. mistnost 8,60 m?
Mistnost Satnik 10,96 m?
Mistnost Satnik 11,59 m?
Mistnost Satnik 11,90 m?
Koupelna, WC wC 8,03 m?
Koupelna, WC Koupelna 7,38 m?
Kuchyng Kuchyng 11,30 m?
Mistnost Kancelat 7,93 m?
Mistnost Kancelar 7,74 m?
Kuchyng Jidelna 31,00 m?
2. NP

Ostatni prostory Schodisté 13,40 m?
Ostatni prostory Chodba 35,97 m?
Pokoj Pokoj 9,25 m?
Pokoj Pokoj 11,95 m?
Pokoj Pokoj 26,40 m?
Pokoj Pokoj (sklad) 8,53 m?
Pokoj Pokoj 9,50 m?
Mistnost Kaple 14,71 m?
Mistnost Kancelat 11,96 m?
Mistnost Kancelar 13,70 m?
Mistnost Kancelaf 12,50 m?
Mistnost Kancelat 17,05 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 4,38 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 12,27 m?
Ostatni prostory Schodisté do podkrovi 13,45 m?
Uzitna plocha 406,15 m?

Popis pozemku, oploceni a trvalé porosty:

Ocenované pozemky jsou uzivany ve funkénim oploceném celku. Jedna se o pozemek parc. €.
st. 484 a pozemek parc. &. 2 (LV 10001 pro katastralni izemi Ceska Kamenice), a dale pozemek
parc. ¢. 644, LV 10001 pro katastralni uzemi Dolni Kamenice). Vyméra vSech pozemku je

v souétu 1666 m>.

Pozemky jsou rovinaté, pristupné z obecni komunikace. Oploceni tvofi v ¢asti zivy plot
(listnaté, v ¢asti zerav), v ¢asti pletivo do ocelovych sloupkii. Na pozemcich se nachazi trvalé

porosty, jedna se zejména o okrasné a ovocné dieviny.




Vedlejsi stavby, garaze, piipadné dalsi venkovni Upravy:

Vedlejsi stavby nejsou, ptipadné se neocenuji. Pred pricelim stavby je zpevnéna plocha
z kamennych kostek, a dale zpevnéna plocha ze zatraviiovaci dlazby.

Sirsi vztahy:

Objekt je postaven v SirSim centru obce a charakter okoli odpovida rezidenéni zastavbé
bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

V lokalit¢ je dostacujici vybavenost obchodnimi sttedisky a specializovanymi obchody, v miste
jsou dostupné zakladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni a pouze Caste¢na
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V mist¢ je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdilezitéjsi tfad je v miste, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V
obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podobé¢ lest a luk je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zéplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim
pozemku. Obec se zvySenym indexem kriminality.

6. Vécna prava, omezeni a jiné zapisy na listu vlastnictvi

Na listu vlastnictvi zapsan zptisob ochrany: pam. zona - budova, pozemek v pamatkové zoné
rozsahlé chranéné tizemi.

Ostatni informace:

Objekt je kulturni pamatkou pod rejst. &. USKP 51986/5-5932 od r. 31.5.2002.

Tabulkovy popis

Typ stavby nebytovy objekt

Pocet nadzemnich podlazi 2

Pocet podzemnich podlazi 1

Stavba byla postavena v roce 1871
Konstrukce Rozsah Rok
stie$ni plast celkova 2003

Popis stavby | Rozsah rekonstrukce stavby fasada oprava 2007

Stitové stény oprava 2015
ostatni dil¢i vnitini opravy

Zaklady kamenné (kdmen / beton)

Konstrukce zdéna (cihlova nebo cihla/kamen)

Stropy klenbové, dievéné tramové, betonové

Stfecha sedlova (sedlovy a hambalkovy krov)




Krytina stfechy

bobrovka (keramicka glazovana)

Klempitské prvky uplné
Vnéjsi omitky vapenocementoveé

Vnitini omitky

vapenné dvouvrstvé

Typ oken kastlova
Koupelna(y) klasicka vana, sprchovy kout, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvete

dievéné

Typ zarubni

ocelové, dievéné

Vnitini dvefe

naplnové, dievéné plné

Osvétlovaci technika

lustry, stropni svitidla

Popis mistnosti a rozméry v m? | |Uzitna plocha celkem 406,15 m?
Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek jimka

Plynovod ne

Reseni vytapéni

kotel na tuha paliva automaticky

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody

bojlery

Podlahy

mistnosti: teraco, keramicka dlazba, laminatova plovouci
podlaha, lino, prkenna podlaha

Popis
pozemku

Trvalé porosty

ovocné dieviny, okrasné dfeviny

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

zivy plot, pletivo

Ptistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

$ir$i centrum obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté jsou dostupné zakladni
a stfedni $koly v¢etné specializovanych zafizeni; v misté je
pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni; v
misté je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti; nejdalezitéjsi trad/Grady v misté, ostatni tfady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobotka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivQ; zelen v
podobé lesi a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav




zastavka vlakovych a autobusovych spojti; parkovani na

Spojeni a parkovaci moznosti ,
poJ p vlastnim pozemku

Soused¢ a kriminalita obec se zvySenym indexem kriminality

Vécna bfemena nebyla zjisténa
Vécna Na listu vlastnictvi zapsan zpisob ochrany: pam. zona -
prava, JIn€  Dalsi informace budova, pozemek v pamatkové zong& rozsahlé chranéné

uzemi.

7. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 24.07.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zédkon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:

Ve smyslu ust. § 1a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), v platném znéni, se urcuje
obvykla cena porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pro uréeni obvyklé ceny je pouzita
metoda pfimého porovnani pomoci indext uvedena v publikaci BRADAC, A. a kol. Teorie a
praxe ocenovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.,2016. ISBN
978-80-7204-930-1 (v€. pozdéjsich vydani).

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



D. POSUDEK

Ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢.
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. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva II 0,00

6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych I 1,10

mist typu B) a C) a obce s lyZzatskymi stfedisky nebo obce ve
vyznamnych turistickych lokalitach

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni Izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg *P7 *Pg * Py * a+ E P;) =1,155
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps *P7 *Pg * Py * (1 + 3, P;)=1,000

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu



Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,65
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 -0,02
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; * (1 + ) P;)=0,852

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,984

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ipr = 0,852

1. Ocenniované nemovitosti

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,852

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetn¢ - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Chranénad krajinna oblast v 1.a  III -0,02
2. zo6né&, nebo narodni park - pamatkova zona, rozsahlé chranéné
uzemi
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil 11 0,00
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6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=0,980

i=1
Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 0,980 * 0,852 = 0,835

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattideni Z[agé'/fne;]la Index  Koef. [Egé /‘I’If%a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 710,- 0,835 592,85

T Nézey Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 484 602 592,85 356 895,70

nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 2 628 592,85 372 309,80
§ 4 odst. 1 zahrada 644 436 592,85 258 482,60
Stavebni pozemKky - celkem 1 666 987 688,10
1.2. Stavba ¢.p. 350
Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12: B. budovy nebytové ostatni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]
1.PP 22,60%7,25 = 163,85
1.NP 22,55*%12,40+6,25*0,70 = 284,00
2.NP 22,55*%12,40+6,25*0,70 = 284,00
Zastavéné plochy a vySky podlazi
“r Zastavéna Konstr. "
Podlazi o Soucin
plocha vyska

1.PP 163,85 m? 2,80 m 458,78
1.NP 284,00 m? 390m 1107,60
2.NP 284,00 m? 3,65m 1036,60
Soucet 731,85 m? 2 602,98
Primérnd vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2 602,98 / 731,85 =3,56m
Primérna zastaveéna plocha vsech podlazi: PZP = 731,85/3 =243,95 m?
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Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor
1.PP (22,60%*7,25)*(2,80) = 458,78 m*
1.NP (22,55*12,40+6,25*0,70)*(3,90) = 1107,58 m®
2.NP (22,55*12,40+6,25*0,70)*(3,65) = 1 036,58 m®
ZastreSeni (pozednice, (22,55%12,40+6,25*0,70)*4,00/2 = 567,99 m’
ozoubek)
(22,55*12,40+6,25*0,70)*1,20 = 340,79 m*
0,70*6,00*10,00 = 42,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 458,78 m®
1.NP NP 1107,58 m?
2.NP NP 1036,58 m*
Zastteseni (pozednice, ozoubek) 4 567,99 m?
z 340,79 m?
Z 42,00 m®
Obestavény prostor - celkem: 3553,72m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (E;()s]t Koef. gl%r,a;(fgi}ll
1. Zéaklady v¢. zemnich praci P 7,20 100 0,46 3,31
2. Svislé konstrukce S 21,80 100 1,00 21,80
3. Stropy S 11,90 100 1,00 11,90
4. Krov, stiecha S 5,40 100 1,00 5,40
5. Krytiny stfech S 2,00 100 1,00 2,00
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrcht S 5,80 100 1,00 5,80
8. Uprava vn&jsich povrchii S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,80 100 1,00 2,80
10. Schody S 2,30 100 1,00 2,30
11. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 2,30 100 1,00 2,30
15. Vytapéni S 4,30 100 1,00 4,30
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,10 100 1,00 3,10
19. Vnitini kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
20. Vnitini plynovod C 0,30 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
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24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podili 91,11

Koeficient vybaveni Ka: 0,9111

Ocenéni

Z4kladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 830,-

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390

Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9471

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8899

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9111

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7380

Zakladni cena upravend [K¢/m?] = 5 587,13

PIna cena: 3 553,72 m® * 5 587,13 K&/m? = 19 855 095,62 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 152 rokt

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 48 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 200 rokd

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 152 /200 = 76,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 76,0 % / 100) 0,240

Nakladova cena stavby CSn = 4765 222,95 K¢

Koeficient pp * 0,852

Cena stavby CS = 4 059 969,95 K¢

= 4

059 969,95 K¢

Kulturni pamatka dle § 24

Stavba ¢.p. 350 - zjiSténa cena = 4 059 969,95 K¢

1.3. Skupina venkovnich tuprav

1.3.1. Pripojka vody DN 25 mm

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 1.1.1. Piipojka vody DN 25 mm

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 16,60 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 340,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0700

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1 043,80
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Plna cena: 16,60 m * 1 043,80 K¢/m =

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 20 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 40 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opottebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 20/ 60 = 33,3 %

17 327,08 K¢

Koeficient opotiebeni: (1- 33,3 % / 100) * 0,667
Nakladova cena stavby CSn = 11 557,16 K¢
Koeficient pp * 0,852
Cena stavby CS = 9 846,70 K¢
Piipojka vody DN 25 mm - zjiSténa cena = 9 846,70 K&
1.3.2. Septik nad 15 m3 OP

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 2.4.2. Septik nad 15 m3 OP

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 20,00 m® obestavéného prostoru

Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m’] = 2 800,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0190
Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 8 453,20
Pln4 cena: 20,00 m® * 8 453,20 K&/m? = 169 064,- K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 100 rokt

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 120 rokd

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 100/ 120 = 83,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 83,3 % / 100) 0,167
Nakladova cena stavby CS~ = 28 233,09 K¢
Koeficient pp * 0,852
Cena stavby CS = 24 055,10 K¢
Septik nad 15 m3 OP - zjiSténa cena = 24 055,10 K¢
1.3.3. Schodisté z lomového kamene do pisku

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 12.7. Schodisteé z lomového kamene do pisku
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 9,90 m
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 9,90 m * 596,03 K&/m

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 152 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 48 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 200 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 152 /200 = 76,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 76,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp

Cena stavby CS

Schodisté z lomového kamene do pisku - zjiSténa cena
1.3.4. PiliF elektro zdény

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni uprava § 18:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

1,35*%0,60*1,40 = 1,13 m> obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K&/m?]

PIna cena: 1,13 m? * 15 638,73 K&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 30 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 30 / 60 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pilif elektro zdény - zjiSténa cena

15

* % |l

190,-
1,0000
3,1370

596,03
5900,70 K¢

0,240

1 416,17 K¢
0,852

1 206,58 K¢

* % |l

1206,58 K¢

3.2.2. Pilit zdény z vapenopiskovych nebo
Samotovych cihel

5 470,-
1,0000
2,8590

15 638,73
17 671,76 K¢&

0,500

8 835,88 K¢
0,852

7 528,17 K&

7 528,17 K¢&



1.3.5. Plochy z dlazebnich kostek drobnych, 120 mm, loZe kamenivo

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 8.3.10. Plochy z dlazebnich kostek drobnych, 120
mm, loze kamenivo

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 15,70 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. &. 17):  [K&/m?] = 295.-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9220

Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 861,99

PIna cena: 15,70 m? * 861,99 K¢&/m? = 13 533,24 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 25 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 35 rokil

Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 25/ 60 =41,7 %

Koeficient opottebeni: (1- 41,7 % / 100) * 0,583

Nakladova cena stavby CS~ = 7 889,88 K¢

Koeficient pp * 0,852

Cena stavby CS = 6 722,18 K¢

Plochy z dlaZebnich kostek drobnych, 120 mm, loZe kamenivo - = 6 722,18 K¢é

zjiSténa cena

1.3.6. Plochy ze zatraviiovacich tvarnic - polovegetacni

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 8.3.18. Plochy ze zatraviiovacich tvarnic -
polovegetaéni

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 20,90 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 340,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9220

Zakladni cena upravend cena [K&/m?] = 993,48

Plna cena: 20,90 m? * 993,48 K¢&/m?

20 763,73 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 25 roka
Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 25 rokt
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Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 25/ 50 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500

Nakladova cena stavby CSn = 10 381,87 K¢

Koeficient pp * 0,852

Cena stavby CS = 8 845,35 K¢

Plochy ze zatraviiovacich tvarnic - polovegetacni - zjiSténa cena = 8 845,35 K¢

1.3.7. Schodisté betonové

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 12.4. Schodiste betonové

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 1,15m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m] = 225.-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1370

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 705,83

PIna cena: 1,15 m * 705,83 K&/m = 811,70 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 40 roka 5

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 20 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40 / 60 = 66,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 66,7 % / 100) * 0,333

Nakladova cena stavby CS~ = 270,30 Ké

Koeficient pp * 0,852

Cena stavby CS = 230,30 K¢

Schodisté betonové - zjisténa cena = 230,30 K¢

1.3.8. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupki

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 14.5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva vc.
sloupkti

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 123

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 2,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [Kc/ks] = 3 420,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks]

PIna cena: 2,00 ks * 9 644,40 K&/ks

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 15 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokti
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 15 /30 =50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp

Cena stavby CS

Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v€. sloupki - zjiSténa

cena

1.3.9. Plot ze str. pl. potaZeného plast. hmotou, ocel. sloupky do bet. patek

Zatridéni pro potieby ocenéni

2,8200

9 644,40
19 288,80 K¢

0,500

9 644,40 K¢
0,852

8 217,03 K&

8 217,03 K¢

Venkovni uprava § 18: 13.1.1. Plot ze str. pl. potaZeného plast. hmotou,

ocel. sloupky do bet. patek

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 123
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

6,85*1,50 = 10,28 m? pohledové plochy

Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravend cena [K&/m?]

Plna cena: 10,28 m? * 817,80 K&/m?

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 rokti
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 15 /30 =50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSN

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plot ze str. pl. potaZeného plast. hmotou, ocel. sloupky do bet. patek

- zjiSténa cena
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290,-
1,0000
2,8200

817,80
8 406,98 K¢

0,500

4 203,49 K&
0,852

3 581,37 K&

3 581,37 K¢é



“"Piehled ocenénych venkovnich aprav

Ptipojka vody DN 25 mm 9 847,- K¢
Septik nad 15 m3 OP 24 055,- K¢
Schodisté z lomového kamene do pisku 1207,- K¢
Pilit elektro zdény 7 528,- K¢
Plochy z dlazebnich kostek drobnych, 120 mm, loze kamenivo 6 722,- K¢
Plochy ze zatraviiovacich tvarnic - polovegetacni 8 845,- K¢
Schodiste betonové 230,- K¢
Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢. sloupki 8217,- K¢
Plot ze str. pl. potazeného plast. hmotou, ocel. sloupky do bet. patek 3 581,- K¢
Skupina venkovnich uprayv - zji§téna cena = 70 232,78 K¢
1.4. Porosty
Ovocné direviny: priloha ¢. 36
Zahradkatsky typ ovocnaistvi:
INazev
Stafi [roki] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%)] Upr. cena Cena
Vymeéra [K¢ /jedn.] [KE /jedn.] [KE]
tieSen - polokmen
60 1 Ks 140,- 140,- 140,-
ofesak vlassky
60 1 Ks 1302,- 1302,- 1302,-
jablon - polokmen
50 4 Ks 140,- 140, - 560,-
Soucet: = 2 002,- K&
Celkem - ovocné dieviny: = 2 002,- K¢
OKkrasné rostliny: priloha ¢. 39
[Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
ostatni 25 roka 8,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- 19 650,- 157 200,-
vrba 50 roku 2,00 ks
Listnaté stromy I 32 410,- 32 410,- 64 820,-
25 roki 56,50 m
Zivé plitky 3 640,- 3 640,- 205 660,-

Zivé ploty z jehl. dievin (zerav, 8910,-
cyprisek, smrk omorika)

25 roki 30,50 m

8910,- 271 755,-

15 roki 10,00 ks

Jehli¢naté kete 11 1 280,- 1 280,- 12 800,-
Soucet: 712 235,-
Koeficient stanovist¢ Kz (dle pftil. ¢. 39): 1,000
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) 1,000
Celkem - okrasné rostliny = 712 235,- K&

19




Porosty - zjisténa cena celkem = 714 237,- K¢

Ocernované nemovitosti - rekapitulace

1.1. Pozemky: 987 688,10 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Stavba ¢.p. 350 4 059 969,95 K¢
1.3. Skupina venkovnich tprav 70 232,78 K¢
1.4. Porosty 714 237,- K&
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 4 844 439,73 K¢
Ocernované nemovitosti - zjiSténa cena celkem = 5832 127,83 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 5 832 130,- K¢
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Ocenéni porovnavaci metodou

Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnani pomoci indexil je zaloZena na principu porovnani nemovitosti s
obdobnymi nemovitostmi realizovanymi ve srovnatelné lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se
u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napt. lokalita, velikost, stav ¢i

ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€ porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Soubor vzorki pro porovnani

Tyrdova &.p. 350, Ceska Kamenice, okres D&&in

K2 - podlahova

K35 - soucasti a

okres Dé¢in

komer¢niho vyuziti

puvodni prvky

¢. K1 - lokalita plocha K3 - stav K4 - typ stavby vybaveni K6 - pozemek
prubézné
TyrSova €.p. 350, samostatny patrovy udrzované
Ocetiovany objekt | Ceska Kamenice, 406.15 m? dobry objekt, komeréné | standardni, z ¢asti 1666 m2
okres Dé&¢in vyuzitelny dochované pavodni
prvky
Namésti Miru & fadovy patrovy
71, Ceskd P objekt s dobrou [standardni dozité, Z|
1 . 310 m? dobry komer¢ni ¢asti dochované 360 m2
Kamenice, okres ", P . f
s vyuzitelnosti diky | ptvodni prvky
Décin
poloze
samostatny objekt s
patrem, nov&jsi
. . vystavba e v 4 vein
2 Ceské Karrfryuce, 642 m? pied rekonstrukei (pfedpokl. prevazne dovzne k 334 m2
okres Dé&¢in . obnové
vyzdivany skelet),
dobra komer¢ni
vyuZitelnost
Divei ¢.p. 375, samostatny objekt s|standardni dozité, z|
3 Ceska Kamenice, 240 m? dobry garazemi, moznost| Casti dochované 360 m2
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Cena (;ena )
_ |pozadovang| Koet- | Cenapo Kl K2 ks K4 ks K6 | Kix..x [occhovanéh
¢. resp. redukce na | redukci na lokalita podlahova stav typ stavby soucasti 2'1 pozemek K6 o ob]eknf
zaplacend pramen pramen plocha vybaveni odvozer}a )
ze srovnani
4350 4350 0.65490417 6 642
1 000,00 K& 1 000,00 K& 1.03 0.9 0.95 1.03 0.95 0.76 9 193.07 K&
3900 3900 0.59455417] 6559
2 000,00 K& 1 000,00 K& 1.01 1.08 0.85 0.95 0.9 0.75 p 536,82 K&
3074 3074 0.70577449| 4 355
3 000,00 K¢& ! 000,00 K¢& 0-98 0-83 107 0.97 I 0.76 096 498,87 K&
Celkem prameér 5852 410,00 K
IMinimum 4 355 498,87 K¢
IMaximum 6642 193,07 K¢
Smérodatnd odchylka - s 1297 021,31 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 4555 388,69 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primeér + s 7149 431,31 K¢
K1 - Koeficient Gpravy: lokalita
K2 - Koeficient ipravy: podlahova plocha
K3 - Koeficient Gpravy: stav
K4 - Koeficient Gpravy: typ stavby
K5 - Koeficient ipravy: soucasti a vybaveni
K6 - Koeficient Gpravy: pozemek
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Podrobnou analyzou byla urcena vyse uvedend mnozina porovnavanych vzorkl. Z mnoziny
pouzitych vzorkl nebylo nutné vyloucit zadny vzorek pouzity do porovnani.

Komentat: K1 diferencuje piipadné rozdily v pouzitych lokalitach. K2 diferencuje rozdily ve
velikosti objektu. K3 diferencuje ptipadné rozdily ve stavebné technickém stavu objektu. K4
diferencuje rozdily v typu a vyuzitelnosti stavby. K5 diferencuje rozdily v kvalité soucasti a
vybaveni objektu. K6 diferencuje rozdily ve velikosti pozemkd.

Porovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je porovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

=5852410K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

5852 000 K¢
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E. REKAPITULACE
Vysledek dle ocenovaciho ptredpisu: 5.832.130,- K¢
Vysledek dle porovnavaci metody: 5.852.000,- K¢

Odivodnéni:
Vyse provedenymi vypocty a na zakladé¢ pouzitych metodik byla stanovena hodnota
nemovitych véci, v€etné jejich ptipadnych soucasti a prislusenstvi.

Zjisténa cena byla stanovena podle ocenovaciho ptedpisu. Porovnavaci hodnota byla stanovena
na zéklad¢ provedené analyzy srovnavanych vzorki a nasledného porovnani se zohlednénim
charakteru jednotlivych pouzitych vzorkt a tyto vysledky ma znalec za prokazané.

Zjisténa cena se nepromita do vyroku o cené obvyklé a v ramci posudku je uvedena pro
naplnéni ust. § lc vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni. Obvykla cena ve vyroku
znaleckého posudku se urcuje na zékladé vysledkt dle porovnavaci hodnoty.

Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - e) vyhl. ¢. 503/2020 Sb., v platném
znéni.
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F. ZAVER

Znalecky ukol - odborna otizka: Urceni obvyklé ceny nemovitych véci, a to

— pozemku parc. €. st. 484 jehoZ soucasti je stavba ob¢. vyb. ¢.p. 350, pozemku parc. €. 2,
zapsanych na listu vlastnictvi & 10001 pro katastralni tzemi Ceska Kamenice, obec Ceska

Kamenice, okres Dé&Cin, a dale

— pozemku parc. €. 644, ktery je zapsany na listu vlastnictvi ¢. 10001 pro katastralni izemi

Dolni Kamenice, obec Ceska Kamenice, okres Dé&gin.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti se obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci v daném misté a case

urcuje po zaokrouhleni ¢astkou ve vySi

5.852.000.- K¢

Slovy: Pétmiliontiosmsetpadesatdvatisic K¢

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelar

v oboru ekonomika, ceny a odhady — nemovitosti
Martin Svoboda, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 14.08.2023

Martin Svoboda Martin Malek Frantisek Kofinek

Ostatni ddaje:

— Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
— Zazpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisti, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdgjsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym Ccislem

046391/2023.
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H. SEZNAM PRILOH

— vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa
— situacni mapa

— informace o pamatkové ochrané objektu

— fotodokumentace pfedmétu ocenéni

— porovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, katastralni mapa

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: st. 484

Obec: Ceska Kamenice [562394]7
Katastraini (zemf: Ceska Kamenice [621285]
Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 602

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
Mapovy list: DKM

Urceni vymény: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s Cislem popisnym: Ceska Kamenice [407585]; & p. 350; objekt obéanské vybavenosti
Stavba stoj’ na pozemku: p.C st. 484
Stavebn/ objekt: & p. 3504
Ulice: TyrSova™
Adresni mista: Tyréova & p. 3509
Sousednf parcely
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Mésto Ceska Kamenice, Namést Miru 219, 40721 Ceska Kamenice

Zpusob ochrany nemovitosti

pam. z6na - budova, pozemek v pamatkové zoné

rozsahlé chranéné Gzem/
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Z3dna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

¢ Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy daj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini (rad pro Ustecky kraj, Katastraini pracoviété Décin2

25



Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec:

Katastraini Gzemi:

Cislo Lv:
Vyméra (m?]:
Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vyméry:

Druh pozemku:

Sousednf parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

20
Ceské Kamenice [562394]1
Ceska Kamenice [621285]
628

Parcela katastru nemovitost!
DKM

Ze souradnic v S-JTSK

zahrada

Mésto Ceska Kamenice, Namésti Miru 219, 40721 Ceské Kamenice

Zpusob ochrany nemovitosti

Podil

pam. z6na - budova, pozemek v pamatkové z6né

rozsahlé chranéné Jzemi
zemédélsky pldnf fond
Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra
750117 628

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezen,

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

# Rizeni, v ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v Gzemnim cbvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastraini Gfad pro Ustecky kraj, Katastrlni pr
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Informace o pozemku
Parcelni &islo:

Obec:

Katastrain Gzemf:

Cislo Lv:
Vyméra [m3:
Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

6442
Ceska Kamenice [562394]
Dolni Kamenice [621293]
10001

436

Parcela katastru nemovitosti

DKM

Ze souradnic v S-JTSK

zahrada

Mésto Cesks Kamenice, Namésti Miru 219, 40721 Ceské Kamenice

Zpusob ochrany nemovitosti

pam. z6na - budova, pozemek v paméatkové z6né

rozsahlé chranéné Jzem/

zemédéisky pldnf fond
Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovéna Z4dna omezen,

Jiné zapisy

Nejsou evidovény Zadné jiné zapisy.

" Rizeni, v rémdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v Gzemnim obvedu, kde statni sprévu katastru nemovitost CR vykonéva Katastrain’ Gfad pro Ustecky; kraj, Katastralni pracovisté Dé¢in
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Situa¢ni mapa

b DOLNI
 KAMENICE
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Informace o pamatkové ochrané objektu

REJST. CiSLO USKP

NAZEV

KR

OKRES

OBEC

CAST OBCE

ADRESA

PAMATKOVE CHRANENO OD
FAZE OCHRANY

TYP OCHRANY

UPRESNEN] TYPU OCHRANY

51986/5-5932
chudobinec

Ustecky kraj

Dézin

Ceska Kamenice
Ceska Kamenice
Tyriova £.p. 350
31.5.2002
pamatkové chranéno
kulturni pamétka

nemovitd kulturni pamétka

30

PRAVNI AKTY

€. 0/2002 (143), ndvrh na prohiaZeni pamatkou

€. 1582/2002. rozhodnuti o prohldgeni pamatkou
Zedne: 31.5.2002

PRVKY

objekt, kat, £ 1000471996 - byvaly chudabinec

DIGITALNI DOKUMENTY (MIS)

Viechny dokumenty v MIS 7

Ceska Kamenice, chudebinec. Rozhodnutf o prohldseni za KP.

POZEMKY

Ceska Kamenice, st. 484, cely pozemek
Casks Kamenice, p. 2, cely pozemek



Fotodokumentace piredmétu ocenéni

Celkovy pohled ¢elni

i:,,_

Celkovy pohled bo¢ni Zahrady

Interiéry suterén Kotelna
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Interiéry

. Interiéry
Interiéry

. Interiéry
Interiéry

Interié
Interiéry - kaple nteriéry
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Interiéry Interiéry

Puda Hambalkovy krov
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Srovnavané nemovitosti

1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

okres Décin

Nebytovy prostor / kancelar, 310 m2, Namésti Miru

V324

¢.p. 71, Ceska Kamenice, okres D&¢in
Celkova cena: 4 350 000 K¢

Lokalita: Namésti Miru &.p. 71, Ceska Kamenice,

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 5,400,000

CZK 5,200,000

CZK 5,000,000

] € < <]
CZK 4,800,000
CZK 4,600,000
CZK 4,400,000
o) (3] (3} H
V QY v QY
§ § § §
$ s $ $
& 2 v &

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Stale aktivni

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita

KS ze dne
Konstrukce

Stav

ElektFina
Zastavéna plocha
UZitna plocha
Kanalizace

Voda

Namésti Miru ¢.p. 71, Ceskd Cena dle KS
Kamenice, okres Décin

15.6.2023 Cislo Fizeni
Cihlova Plocha pozemku
Dobry Typ objektu

230V a 400V Vytapéni

148 m? Podlahova plocha
400 m? Poloha nemovitosti
Vetejna kanalizace Plyn

Vodovod
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4350 000 K¢

V-2617/2023-502
360 m?

Patrovy

Plynovy kotel
310 m?

Centrum obce
Plynovod



Na Mirovém ndm. v centru mésta piivodni méstansky dim 3 byty a 2 nebyty, zahradka, pronajato. Diim zapsan
jako rodinny diim - vyhoda pro ziskani hypotéky s lep§im urokem. V pfizemi provoz stravovani 20m2, obchod s
textilem 40m2, v patrech velké byty 2+1 s lodzii 85m2, za domem pfistavba bytu 1+1 s terasou a zahradkou.
Volné velka ptida, dvorek, ¢aste¢né podsklepeno. Mnoho pivodnich prvki (Stuky, 2x kachlova kamna), v
bytech parkety, stropy 3,2m, pivodni dfevéna zdobena okna, ptivodni int. dvete zachovany. V domé¢ tocité
kované zabradli, stfecha plech. Dim v dobrém technickém stavu, moznost obnovit historické prvky.Vyuziti k
bydleni ¢i najmu. Dim obsazen platicimi najemniky, pfedjednano vyklizeni.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

o o
4
A 3 3 3
C b f . Oceriovana nemovitost
& > s . -
% ? @ Srovnavana nemovitost
Ly SVt Bendtiy | @ &
9 | st 4
\ Kom : e
a \\ \ \ en: 4 4-0 y l,.‘«‘.
> N ":","‘Skeho %o
7a pilou Teov, 2 : Smetanova E
‘ - 3313 § Cx
‘ - yer KON 4
w’ f > OVO" 1 }“nat L \
- §‘ o "k()ya t ™ \"\(‘
P wi" £ M . Ko®
Q s 'Yhsk.h
0 g W'
e~ 13 | ———_ &
. ‘ - -
: \ |7 o (118 g
& | | a dmek
E » z2ame e"*
5 & ] , Ceska \ 2
o!" \ ¥ /K Leaflet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancelaf, 642 m?, Ceska
Kamenice, okres Décin

Celkova cena: 3 900 000 K¢

Lokalita: Ceska Kamenice, okres Dé¢in

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 6,000,000

CZK 5,500,000

® & 2 @
CZK 5,000,000
" 4 @ @ 0

CZK 4,500,000

CZK 4,000,000

CZK 3,500,000

~ - - -~ v v v v v v )
v v v v v Q1 Vv QU v v V
\-) (») (») ») (.) \-) (-) \-) \-) QO (»)
v v v v v :‘v v v v v v

o > v v N 3 3 S o v S
A o
v & g > 4 & & v S 3 ¥
B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Ceska Kamenice, okres D&¢in Cena dle KS 3900 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni  29.03.2023 Cislo Fizeni V-1340/2023-502
Konstrukce Montovana Stav Pred rekonstrukci
Typ objektu Patrovy UZitna plocha 642 m?

Plyn Plynovod

Exkluzivn& nabizime k prodeji obchodni a bytové prostory v centru Ceské Kamenice, okres D&&in. Celkové
prostory cca 460 m2. V objektu jsou nyni 5 byth. byty v ILNP (3+1;1+1;2+1;2kk) a v LNP je byt 3KK a cca 160
m2 prodejni ¢i vystavni plochy.Z této plochy je mozné taktéz dobudovat najemni byty - cca 3 byty (po zméné
uzemniho planu). Prohlidku zajistime po ptredeslé telefonické dohodé terminu.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Nebytovy prostor / kancelar, 240 m?, Divéi €.p. 375,
Ceska Kamenice, okres Détin

Celkova cena: 3 074 000 K¢

Lokalita: Div¢i ¢.p. 375, Ceska Kamenice, okres D&Sin

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 3,400,000
CZK 3,200,000
CZK 3,000,000
CZK 2,800,000

CZK 2,600,000

B Vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé€))

Lokalita Divéi &.p. 375, Ceska Cena dle KS 3074 000 K¢
Kamenice, okres Dé¢in

Pravni u¢inky ke dni  24.06.2021 Cislo Fizeni V-3280/2021-502

Konstrukce Cihlova Stav Dobry

Podlahova plocha 240 m?

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji prostorny rodinny dim s dispozici 8+1 o podlahové plose 240 m2
v ulici Divéi v Ceské Kamenici, okres Dé¢in. Podsklepeny diim, kterého soucasti jsou i dvé garaze o rozloze 60
m2, nabizi i vzhledem k lokaci pobliZ centra mésta vhodnou prilezitost k bydleni i podnikani. Dim prosel v roce
2012 ¢astecnou rekonstrukci. Ve vnitrobloku je maly dvorek. Vytapéni automatickym kotlem na tuha paliva,
TUV el. bojlerem. Veskera obCanska vybavenost je v dochazkové vzdalenosti. Pro blizsi informace kontaktujte
nasSeho makléfe a domluvte si termin prohlidky této nemovitosti. S optimélnim financovdnim Vam zdarma
poradi nasi uverovy specialisté.
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4. Fotodokumentace
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