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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné¢ nékterych zdkonl (zédkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni pfipad, kdy stavbou je rodinny diim, jehoz obestavény prostor je vEétsi nez
1100 m*, je cena zjisténa uréena nakladovym zptisobem podle platné ocefiovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (ve znéni ziakona
¢.303/2013 Sb.) jsou pribézné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjisténé nakladovym
zpusobem. Tvirce vyhlasky pro urceni nakladovych udaji disponuje nejuplné;jsi
databazi ovéritelnych udaju.

Pro ureni obvyklé ceny bude, z divodl vySe uvedenych, piihlédnuto k cené zjiSténé,
vypoctené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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v v

Nemovitou véc tvoti:
- Spoluvlastnicky podil id. 11/12 na pozemku p.¢.st.237/1, zastavéna
plocha a nadvofi, vymeéra 648 m?,
- Spoluvlastnicky podil id. 11/12 na rodinném domu ¢.p.104,
- Spoluvlastnicky podil id. 5/12 na pozemku p.¢.443/2, zahrada, vyméra
205 m?,

- Spoluvlastnicky podil id. 5/12 na pozemku p.¢.1083/3, ostatni plocha-

ostatni komunikace, vyméra 367 mz,

- Venkovni Gpravy (oploceni, zpevnéné plochy, IS, aj.).

Ocenovana nemovita véc se naléza v katastralnim tzemi Dolni Kamenice (kod: 621293),
obec Ceskd Kamenice. Nemovitd véc je piistupna z nevefejné nezpevnéné komunikace —
p.¢.1083/3.

Ocefiovany objekt se naléza mimo zastavbu na zapadnim okraji mésta Ceska Kamenice.

Dopravni dostupnost obce Ceska Kamenice je dobra, obci prochézi silnice prvni tiidy &.13,
ktera je hlavnim tahem na trase D&Cin — Liberec. Okresni mésto DéCin se naléza piiblizné 15
km zapadnim smérem od Ceské Kamenice. Liberec je vzdalen cca 50 km vychodnim smérem.
Hromadnou dopravni obsluhu zajist'uji autobusové a vlakové linky, které obec spojuji
s Dé&¢inem, Ceskou Lipou a s ostatnimi mésty a obcemi.

Podle malého lexikonu obci Zije v Ceské Kamenici 5347 stalych obyvatel. V obci se naléza
veskery sortiment zbozi a sluzeb ob¢anské vybavenosti.

Ceskd Kamenice ma statut mésta, je obci ve spravnim obvodu obce s rozsifenou
piisobnosti D&&in, povéteny obecni tiad je v Ceské Kamenici.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 5.10.2011 ¢&.j. 003 EX 3493/08-47

Z4dost o aktualizaci znaleckého posudku ¢.5131-221/2012 ze dne 25.1.2017

Vypis z katastru nemovitosti pro Katastralni izemi Dolni Kamenice (kod:621293), obec Ceska
Kamenice, list vlastnictvi ¢.1450, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 25.1.2017

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi Dolni Kamenice (kod:621293), obec Ceska
Kamenice, list vlastnictvi ¢.1451, vyhotoveny dalkovym piistupem dne 25.1.2017

Mapa geografického systému CUZK — Katastralni izemi Dolni Kamenice (kod: 621293)
Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucasné¢ho stavu dne 1.8.2012 za piitomnosti
exekutorského vykonavatele Exekutorského ufadu Prahy 10 a zastupce majitele nemovitosti a
opakované Setieni provedené dne 13.4.2017.

Udaje zjisténé znalcem na misté a na mistné pfisluinych ufadech.

3. Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi
&.1450 pro katastralni izemi Dolni Kamenice (kod: 621293), obec Ceska Kamenice zapsani:
1) Kamil Dolezalek
identifikator: 410718/071
Safaiikova 4195
430 03 Chomutov
podil 1/12 a
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2) Josef Horvath
identifikator: 710309/2392
U Jesli 2182/4
400 01 Usti nad Labem
podil 11/12
Podle udaji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu vlastnictvi
¢.1451 pro katastralni uzemi Dolni Kamenice (kod: 621293), obec Ceska Kamenice zapsani:
1) Ceska republika
identifikator: 00000001-001
PtisluSnost hospodaieni s majetkem statu:
Statni pozemkovy fond,
Husinecka 1024/11a
130 00 Praha 3 - Zizkov
podil 1/2
2) Kamil Dolezélek
identifikator: 410718/071
Safatikova 4195
430 03 Chomutov
podil 1/12 a
3) Josef Horvath
identifikator: 710309/2392
U Jesli 2182/4
400 01 Usti nad Labem
podil 5/12

4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému

Mapa SirSich souvislosti
Fotodokumentace

Inzerce srovnatelnych nemovitych véci

5. Predmétem ocenéni jsou

1) Pozemek p.C.st.237/1
2) Pozemek p.c.443/2
3) Pozemek p.¢.1083/3
4) Rodinny diim

* * *

Piedpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skutecnosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* * *
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA

1. Pozemek p.¢.st.237/1
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemek p.¢.st.237/1, zastavéna plocha a nadvofi, vymera 648 m?, katastralni tzemi Dolni
Kamenice (k6d:621293), obec Ceska Kamenice. Na pozemku se naléza stavba rodinného
domu ¢€.p.104. Predmétem ocenéni je jen spoluvlastnicky podil ve vysiid. 11/12.

1.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poc¢tu obyvatel 1 0.85
5347 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85
Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Meéstska hromadna doprava poptipadé ptiméestska doprava

6. Obcanska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Soucin ho@not 0.5780
Iu = SOUCIN(Ui) = 0.5780

1.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pFilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZzené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00

Bez omezeni uzivani
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6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(OIi)=1+0.00=1.000

1.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 488, -
ZC=Z7ZCv x Iu=845K¢ x 0.578 =488 K¢
Index cenového porovnani x 0.3790

I=loxItxIp=1.000x0.924 x 0.410

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 184,95
Cena za celou vyméru 648.00 m? = K¢& 119.848,90
Zapocteni spoluvl.podilu 11/12 = K¢ 109.861,49
Pozemek p.¢.st.237/1 Cena celkem K¢ 109.861,-

2. Pozemek p.€.443/2
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1 Popis

Pozemek p.c¢.443/2, zahrada, 205 m? katastralni uzemi Dolni Kamenice (k6d:621293),
obec Ceskd Kamenice. Pozemek tvofi se stavebnim pozemkem p.¢.st.237/1 a stavbou jeden
funkéni celek. Pfedmétem ocenéni je jen spoluvlastnicky podil ve vysi id. 5/12.

2.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 1 0.85
5347 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85
Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich ptipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Méstska hromadna doprava popiipade pfiméstska doprava

6. Ob¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni
sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Soucin hO(Vinot 0.5780
Iu = SOUCIN(Ui1) = 0.5780
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2.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svaizitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetn¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(Oi)=1+0.00 =1.000

2.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 488, -
ZC =ZCv xIu=845K¢x 0.578 =488 K&
Index cenového porovnani x 0.3790

I=loxItxIp=1.000x0.924 x 0.410

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 184,95
Cena za celou vyméru 205.00 m? = K¢& 37.915,16
Zapocteni spoluvl.podilu 5/12 = K¢ 15.797,98
Pozemek p.¢.443/2 Cena celkem K¢ 15.798,-

3. Pozemek p.¢.1083/3
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

3.1 Popis

Pozemek p.€.1083/3, ostatni plocha-ostatni komunikace, vyméra 367 m?, katastralni uzemi
Dolni Kamenice (ko6d:621293), obec Ceskd Kamenice. Komunikace zajistuje pfistup
K rodinnému domu €.p.104 ze silnice prvni tiidy ¢.13. Komunikace je nezpevnéna. Srazka za
stavebni nesrostlost s méstkou zastavbou. Pfedmétem ocenéni je jen spoluvlastnicky podil ve
vysiid. 5/12.

3.2 Vypocet Ik - uprava ceny komunikace (dle prilohy 3, tab.5)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Ki

1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci 3 -0.25
Ucelové komunikace, vleCky a mistni komunikace IV tfidy (samostatné chodniky,
cyklistické stezky, cesta v chatovych oblastech, obytné a pési zony)

-7-



Znalecky posudek ¢.5944-51/2017

2. Charakter a zastavénost izemi 3 -0.30
V nezastavéném uzemi

3. Povrchy 2 -0.03
Komunikace s nezpevnénym povrchem

4. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

5. Komerc¢ni vyuziti 1 0.30
Bez moznosti komeréniho vyuziti

Celkem * -0.58

* hodnota 5. znaku se do sumy nezapocitava
Ik = (1 + SUMA(Ki)) x K5 =(1+-0.58) x 0.3 =0.126

3.3 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 488,-
ZC=Z7ZCvxIu=2845Kc¢x 0.578 =488 K¢

Koeficient tpravy cen pozemkl komunikaci x 0.1260
Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 61,49
Cena za celou vyméru 367.00 m? = K¢& 22.566,10
Zapocteni spoluvl.podilu 5/12 = K¢ 9.402,54
Pozemek p.¢.1083/3 Cena celkem K¢ 9.403,-

4. Rodinny diim
Ocenéno podle § 13, ptilohy ¢.11/1 vyhlasky.

4.1 Popis

Pfedmétem ocenéni je stavba rodinného domu ¢.p.104 realizovana na pozemku p.¢.st.237/1
v katastralnim tzemi Dolni Kamenice (k6d:621293), v obci Ceskd Kamenice. Dim je
pfistupny z nezpevnéné komunikace. Stafi stavby rodinného domu je stanoveno odbornym
odhadem.

Objekt je caste¢né podsklepena piizemni stavba s obytnym podkrovim a pudnim
prostorem. V posudku jsou uvedeny jednotlivé objemové podily staveb s uréenim jejich
celkového podilu na jednotlivé konstrukei z hlediska provedeni. Stavba rodinného domu je
tradi¢ni, realizovana klasickymi zdicimi postupy a uzity jsou standardni materidly. Objekt je
vystavén na smiSenych zakladech. Stfecha je sedlova s dfevénou konstrukei. Klempiiské
konstrukce jsou provedeny ve standardni Gpravé z pozinkovaného plechu, k datu ocenéni
castecné chybi, castecné jsou posSkozeny. Okna jsou Spaletova dievénd, misty ponicend, misty
chybi, dvefe jsou dievéné — ponicené nebo chybi.

Povrchy podlah obytnych mistnosti jsou demontovany. Kuchyné chybi. Rozvod elektro je
za svoji technickou zivotnosti a je nefunk¢ni. Zdroj tepla chybi. Ohtfev TUV chybi. Vnitini
povrchové Upravy z Casti chybi ¢i jsou poni¢ené. Vybaveni zékladniho pfislusenstvi je
znicené nebo chybi.

Technicky stav objektu je Spatny, nékteré konstrukce, véetné stiedni a dlouhodobé
Zivotnosti, jsou za svoji technickou i ekonomickou zivotnosti. Vyznamné statické poruchy
nebyly zjistény.
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Pro Spatny technicky stav a vymeéru piesahujici obestavény prostor 1100 m® je ve vypoctu
uzita analytickd metoda opotfebeni. Venkovni upravy jsou za svoji technickou zivotnosti ¢i
zcela chybi. Nejsou ve vypoctu proto uvazovany.

4.2 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: A —podsklepeny do %2 1.NP, s jednim nadzemnim podlazim
Druh konstrukce: Zdéna

4.3 Obestavény prostor

Spodni stavba 10*9*2.2 = 198.00 m*
Vrchni stavba 10*18.6*4.5+2.6*11*3 = 922.80 m*®
Zastiedeni 10*18.6*3.6/2 = 334.80 m®
celkem = 1455.60 m®
4.4 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastaveéné plochy
Zastavéna Vyska
plocha podlazi
1.PP 90
90.00 m? 2.20m
1.NP - 2.NP 186
186.00 m? 2.50m
4.5 Vybaveni stavby
Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveti vybaveni Cen.podil casti n
1.  Zaklady v¢. zemnich praci
podstandard 0.08200 100% -0.082
9.  Vnéjsi obklady
chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
10.  Vnitfni obklady
chybi 0.02300 100% -0.023*1.852
12. Dvere
chybi 0.03200 100% -0.032*1.852
13. Okna
chybi 0.05200 100% -0.052*1.852
14. Podlahy obytnych mistnosti
chybi 0.02200 100% -0.022*1.852
15. Podlahy ostatnich mistnosti
chybi 0.01000 100% -0.01*1.852
16. Vytapéni
chybi 0.05200 100% -0.052*1.852
17. Elektroinstalace
chybi 0.04300 100% -0.043*1.852
18. Bleskosvod
chybi 0.00600 100% -0.006*1.852



19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

Rozvod vody
chybi

Zdroj teplé vody
chybi

Instalace plynu
chybi

Kanalizace

chybi

Vybaveni kuchyni
chybi

Vnitini hygienické vybaveni
chybi

Zachod

chybi

Ostatni

chybi

0.03200

0.01900

0.00500

0.03100

0.00500

0.04100

0.00300

0.03400
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100% -0.032*1.852
100% -0.019*1.852
100% -0.005*1.852
100% -0.031*1.852
100% -0.005*1.852
100% -0.041*1.852
100% -0.003*1.852
100% -0.034*1.852

-0.85058

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovlivituji vypocet koeficientu K4.
K4 =1+ (0.54*n)=1+ (0.54 *-0.85058) = 0.5407

4.6 Opotrebeni stavby

Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

Pol. Konstrukce a vybaveni Opotiebeni
Staf Zivotn. Cen.podil Podil konstrukce
(B) ©) (A) casti B/C * 100 A
1.  Zaklady v¢. zemnich praci
100 150 0.06976 100% 4.6507%
2. Svislé konstrukce
100 110 0.39207 100% 35.6427%
3. Stropy
100 110 0.14610 100% 13.2818%
4.  ZastreSeni mimo krytinu
100 110 0.13501 100% 12.2736%
5. Krytiny stiech
100 100 0.06288 100% 6.288%
6. Klempirské konstrukce
50 50 0.01664 100% 1.664%
7. VnitFni omitky
80 80 0.10726 100% 10.726%
8.  Fasadni omitky
60 60 0.05178 100% 5.178%
9.  Vnéjsi obklady
0.00000 100%
10. Vnitini obklady
0.00000 100%
11. Schody
100 110 0.01850 100% 1.6818%
12. Dvere
0.00000 100%
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13. Okna

0.00000 100%
14. Podlahy obytnych mistnosti

0.00000 100%
15. Podlahy ostatnich mistnosti

0.00000 100%
16. Vytapéni

0.00000 100%
17. Elektroinstalace

0.00000 100%
18. Bleskosvod

0.00000 100%
19. Rozvod vody

0.00000 100%
20. Zdroj teplé vody

0.00000 100%
21. Instalace plynu

0.00000 100%
22. Kanalizace

0.00000 100%
23. Vybaveni kuchyni

0.00000 100%
24. Vnitini hygienické vybaveni

0.00000 100%
25. Zachod

0.00000 100%
26. Ostatni

0.00000 100%

91.3867%
Opotiebeni stavby (analytickd metoda) = SUMA(B/C*100A) = 91.3867%.

4.7 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.05
Poptavka nizsi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 1 -0.03
Pozemek s nemovitou stavbou

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana izemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vliva

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Hospodarsko - spravni vyznam obce 3 1.00

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic
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8. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obc¢anska vybavenost obce 1 1.05

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skola, posta, bankovni
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak -0.12
It=(1+SUMA(TI))XT6XT7xT8x T9=(1+-0.12) x 1.05=0.924

4.8 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 4 -0.03
Bez zéstavby

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.05
Okrajové Casti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité v obci 2 -0.10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcéanska vybavenost v okoli pozemku 3 -0.02
V okoli nemovité véci neni dostupné zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku 4 -0.02
Ptijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava 2 -0.05
Zastavka od 500 m

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 1 -0.01
Nevyhodna pro tcel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 1 -0.01
Vyssi nez je primér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.30
Vlivy snizujici cenu

Celkem * -0.59

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.59) x 1 =0.410

4.9 Vypocet ceny objektu (§ 13 vyhlasky)

Zakladni cena za m° obestavéného prostoru = K¢ 2.290,-
Koeficienty:

Dle nakladt na ucel.vyuziti podkrovi (piil.11) x 1.1200
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.5407
KS5: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.41) X 2.1630
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.3790

pp = It x Ip =0.924 x 0.410

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 1.136,86
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Zékladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 1.136,86
Cena za cely obestavény prostor 1455.60 m® = K¢ 1.654.813,42
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 1.654.813,42
Snizeni ceny za opotiebeni 91.3867% - K¢ 1.512.279,38
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 142.534,04
Zapocteni spoluvl.podilu 11/12 = K¢ 130.656,20
Rodinny dim Cena celkem K¢ 130.656,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Pozemek p.¢.st.237/1 K¢ 109.861,-
2) Pozemek p.c.443/2 K¢ 15.798,-
3) Pozemek p.¢.1083/3 K¢ 9.403,-
4) Rodinny dim K¢ 130.656,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 265.718,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 265.720,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemkil p.¢.st.237/1 v€. rodinného domu &.p.104, p.¢.443/2 a
p.¢.1083/3, vSe v katastralnim uzemi Dolni Kamenice (k6d:621293), obec Cesk4 Kamenice, je
pouzita metoda nepfimého srovnani, kdy hodnota ocefiované nemovité véci je srovnavana
s hodnotou obdobnych objektii. Zakladni podminkou pro pouziti této metody je vyskyt
dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych véci, které disponuji srovnatelnou
charakteristikou — pfedevsim se jedna o srovnatelny typ nemovité véci a lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadienim odlisSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zdkladé vypoctu indexu srovnatelné
nemovité veci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index ocenované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
oceflované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceniované nemovité véci je dosazena na
zaklad¢ soucinu priimeéru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocefiované nemovité veci.

Smérodatna odchylka vyjadiuje, jak moc se od sebe lisi jednotkovou trzni cenou
jednotlivé srovnavaci nemovité véci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen
vyjadiuje pomér smérodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovndvacich
nemovitych véci. Pdsmo piijatelnych cen je pak vyjadfeno intervalem, ktery je ohrani¢en
odectenim, resp. pfictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen
porovnavacich nemovitych véci.

V tomto pfipadé jsou za standardni nemovité véci povazovany rodinné domy, které jsou
lokalizovany v obci Ceska Kamenice a okoli, jsou ve velmi dobrém technickém stavu (véetnd
interiéru), se standardnim typem oken, cihlové konstrukce, centralni vytapéni na tuha paliva,
rozvodem vody, kanalizace do zumpy ¢i septiku, samostatn¢ stojici, s vedlej$imi stavbami bez
vlivu na cenu, smoznosti parkovani, S pfistupem po zpevnéné komunikaci, S velikosti
pozemku cca 520 m? a bez dalgich vlivi na cenu.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni uzZitné plochy.

Srovnavaci objekty byly céaste¢né pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pii vybéru srovnavacich objektli soustfedil zejména na lokalitu, technicky stav
stavby a interiéru, typ oken, konstrukce, vytapéni, IS, typ domu, vedlejsi stavby, velikost
pozemku, ptistupovou cestu, moznosti parkovani a dalsi vlivy.

Informace o vSech porovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objektii obsahuje celkem 5 objektl, u nichz jsou znamy jejich
potiebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou snizeny o koeficient redukce
ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen primérné poniZeni cen ze strany inzerenta
a jiné slevy, které nejsou z inzeratl patrné.
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2. Vypocet jednotkového ceny dosazitelné srovnavaci metodou

‘o = ‘© © \ Fe) A
3% |wE| 8.5 g T 8 z 3 -
== | 5 3 2 O | I gVE - 3 o € 5 o Ea¥ 8
- 2w NS © 9,55 e ° X5 =~ ~ x £ 2 X [0 g 9
Qo c 5% € Uy 4 S o ¥y ° iy G ® 50
8 o ° - = T —_ = 3 7} > 5
ZzZ v = 2 - o - =2
| 1 299 000 | 150 8 660,00 | 0,80 6 928,00 0,95 Chribska 0,95 dobry 0,95 | dobry
2 | 1300000 | 160 | 812500 | 080 | 650000 | 1,00 | "2NESKOY Fo00 1 tpany | 0,95 | dobry
nad Ploucnici
3 930 000 94 9893,62 | 0,80 7 914,90 1,00 Doln! 0,95 dobry 0,95 | dobry
Habartice
4 845 000 124 681452 | 0,80 5451,62 0,95 Chribska 0,95 dobry 0,95 | dobry
5 | 1070000 92 Il 630,43 | 0,80 9 304,34 0,95 | Kunraticce 1,05 PO 11,00 velmll
rekonstrukci dobry
Q c - N
£ @ £ c
s X~ a0 7]
- 2 c |2 2 || fE |2 8 ] v
5 > > >~
° - >
| 1,00 cihla/drevo | 1,00 | standard | |,05 | plynovy kotel | 0,95 | podstandardni | I,10 | elektro, voda, kanalizace, plyn
2 | 1,00 cihlova 1,00 | standard | 0,95 lokalni 0,95 | podstandardni | 1,00 | voda/studna, septik, elektfina
3 | 1,00 cihlova 1,00 | standard | 1,05 | plynovy kotel | 0,95 | podstandardni | |,10 | elektro, voda, kanalizace, plyn
4 1,00 cihla/drevo | 1,00 | standard | 0,95 lokalni 0,95 | podstandardni | 1,00 | voda/studna, septik, elektrina
5 1,00 cihlova 1,00 | standard | 0,95 lokalni 0,95 | podstandardni | 1,00 | voda/studna, septik, elektrina
= N ~ ] ﬁ
£ 25 B > 9] > 3
N K ° e 2 - o9 « |EN| o | SE o o
= s | ¥ R < | 3§ | < |3E 2| a2f5 | T | B
5 2% > g Ak
- o (a] c
I | 1,00 |S3mostatne | o3 viastni oo | Pezvivu | o83 | 413 | 1,00 | PEEVIVUMR T 680 | 8 660,00
stojici venkovni stani na cenu cenu
2| 1,00 |S3mostatné | o3 viastni oo | Pezvlivu |y g6 | 573 | 1,00 |PEEVIVUNR T a4 1773810
stojici venkovni stani na cenu cenu
3| 1,00 |S3mostane | o3 viastni 1y gg | ez viivu g | gs3 | 00 | PEZVIVUMR Y 50 | g 59575
stojici venkovni stani na cenu cenu
4| 1,00 |S3mostatme | o3 viastni 1 oo | Pezvlivu g 80 | 390 | 1,00 | Medokonce | g s |8 518,16
stojici venkovni stani na cenu nost
5 | 1,00 | SaMOSME | o3 viastni 1y o0 | PezVIvu o0 | ee7 | 090 | SUSNY | 100 |9 304,34
stojici venkovni stani na cenu zachod
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Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 5

Pocet pouzitych srovnavacich nemovitych véci 5

Minimum pouzitych hodnot [K¢&/m?] 6 595,75 K¢
Maximum pouzitych hodnot [Ké&/m?] 9 304,34 K¢
Smérodatna odchylka [Ké&/m?] 928,72 K&
Prdmé&r minus smérodatna odchylka [K&/m?] 7 234,55 K¢
Primér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 9 091,99 K¢

Prameér pouzitych hodnot [SJTC] [Ké¢/m?*]

8 163,27 K¢

4. Ocenovana nemovita véc

Usitna plocha [m?] 2046 SIT.

Lokalita Dolni Kamenice K, 1,00
Technicky stav budovy pred rekonstrukci k, 0,80
::;:?tr;iity stav bytového pred rekonstrukei K, 0,80
Typ konstrukce cihlova kq 1,00
Typ oken chybi ks 0,80
Typ vytépéni chybi ke 0,80
Vybaveni chybi k; 0,80
InZenyrské sitd voda/studna, septik, elektrina ke 1,00
Typ domu samostatné stojici ko 1,00
Moznost parkovani parkovani mozné kio 1,00
Vedlejii stavby bez vlivu na cenu k,, 1,00
Velikost pozemku [m?] 853 K, 1,47
Dalsi invy: jinde spoluvlastnictvi, samota, nezpevnéna cesta

nezahrnuté ki; 0,50
Index odliSnosti ocefiovaného objektu I, 0,24
Jednotkova trzni cena ocefiovaného objektu JTC, [Ké/m?] 8 163,27 x 0,24 1 959,18
Celkova srovnavaci cena ocefiovaného objektu 400 848,23
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5. Ocenované spoluvlastnické podily

Predmétem ocenéni jsou nasledujici spoluvlastnické podily:
- spoluvlastnicky podil 11/12 na objektu ¢.p.104, soucasti pozemku
p.¢.st.237/1
- spoluvlastnicky podil 11/12 na pozemku p.¢.st.237/1
- spoluvlastnicky podil 5/12 na pozemcich p.¢.443/2 a p.¢.1083/3,
vie v katastralni izemi Dolni Kamenice (k6d:621293), obci Ceska Kamenice, okres Dé&in.

Vychozi hodnota pro stavbu je, vzhledem k technickému stavu, jeji hodnota vypoctena na
zaklad¢ nakladového zplisobu — 142.534,- K¢. Hodnota pozemkl odpovida rozdilu hodnoty
vypoctené srovnavaci metodou a hodnotou stavby vypoctené nakladovou metodou (258.314,-
K¢). Jednotlivé hodnoty pozemkii pak odpovidaji poméru hodnot danych pozemki uvedenych
ve vypoctu ceny zjiSténé.

1) Pozemek p.¢.st.237/1 K¢ 210.120,-
2) Pozemek p.c.443/2 K¢ 30.210,-
3) Pozemek p.¢.1083/3 K¢ 17.984,-
4) Rodinny dim K¢ 142.534,-
Celkova cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci K¢ 400.848,-
1) Spoluvlastnicky podil id. 11/12 na pozemku p.¢.st.237/1 K¢ 192.610,-
2) Spoluvlastnicky podil id. 5/12 na pozemku p.¢.443/2 K¢ 12.588,-
3) Spoluvlastnicky podil id. 5/12 na pozemku p.¢.1083/3 K¢ 7.493,-
4) Spoluvlastnicky podil id. 11/12 na rodinném domu ¢&.p.104 K¢ 130.656,-
Cena spoluvlastnickych podilii na nemovité véci K¢ 343.347,-
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Piedmétem ocenéni jsou spoluvlastnické podily na nemovité véci — pozemky s rodinnym
domem ¢&.p.104 situované na kraji Ceské Kamenice. Stavba rodinného domu je ve velice
Spatném technickém stavu vyzadujicim celkovou rekonstrukci. Pfistup je po nezpevnéné
cesté.

Pozitivni faktory ovliviiujici obvyklou cenu nemovité véci:
- Lokalita — Ceska Kamenice.
Negativni faktory ovliviiujici obvyklou cenu nemovité véci:
- Spoluvlastnictvi,
- Pfistup po nezpevnéné cestg,
- Spatny technicky stav stavby — opotiebeni stanovené analytickou metodou je cca 91%.

Pro tento konkrétni piipad je cena urcena na zakladé nakladového zptsobu jako cena zjisténa,
vypoctena podle platné ocetiovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zakonu €.151/1997 Sb. o
ocenovani majetku (ve znéni zakona ¢.303/2013 Sb.) jsou prubézné novelizovany pravé za
ucelem dosazeni relace mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle oceniovaci vyhlasky a cenou
obvyklou. Ocenovaci vyhlaska, postupuje pfi stanoveni ceny nakladovym zplisobem, pficemz
tvlrce vyhlasky pro stanoveni tidaju pro tento zptisob vypoctu disponuje nejuplnéjsi databazi
ovéritelnych udaji.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné pristupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vsak jsou srovnatelné pouze v n€kterych z rozhodujicich parametrt. Jedna
se o nemovité véci stejné technické charakteristiky — pozemky s rodinnym domem. Ve

vetejné pristupnych zdrojich 1ze najit pouze nemovité véci, jejichZ cena je pravé cenou k
jednani.

Z davodi vyse uvedenych je prihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.

1) Cena zjisténa spoluvlastnickych podild na nemovité véci K¢ 265.720,-
2) Celkova cena srovnavaci nemovité véci K¢ 400.848,-
3) Cena spoluvlastnickych podilti na nemovité véci stanovena metodou srovnavaci

K¢ 343.347,-
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti 11/12 na nemovité véci —
objekt ¢.p.104, soucast pozemku p.¢.st.237/1 a pozemku p.¢.st.237/1
a spoluvlastnického podilu o velikosti 5/12 na nemovité véci —
pozemky p.¢.443/2 a p.¢.1083/3,
vSe katastralni uzemi Dolni Kamenice (k6d:621293),
obec Ceska Kamenice, okres D&éin
po zaokrouhleni je:

340.000,- K¢

Slovy: tii sta étyficet tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:

- riziko piekroéeni hygienickych limit koncentrace radonovych plynu existuje

- objekt je realizovan ve stabilizovaném tizemi, bez rizika

- objekt se nenachéazi v tizemi, kde je nutné uvazovat s moznosti ptirodnich katastrof

- nemovita véc je ve Spatném technickém stavu, piijezd po nezpevnéné komunikaci

- vcasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (zédstavni pravo
exekutorské, nafizeni exekuce, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:

1.
2.

3.
4

. Nemovita véc, ani z4dna jeji ¢ast, neni kulturni pamatkou ve smyslu ustanoveni § 13

5.

Cena zjiSténa dle platné ocenovaci vyhlasky: 265.720,- K¢
Na nemovité véci nevaznou zadnd jind prava, ani zavady, které by mély vliv na cenu
obvyklou.

Na nemovité véci nevaznou zadna jind prava, ani zavady, které by drazbou nezanikly.

zékona ¢.20/1987 Sb., o statni pamatkoveé péci.
Cena obvykla, za kterou je nemovita véc prodejna, je:
Spoluvlastnické podily na nemovité véci po zaokrouhleni: 340.000,- K¢

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 28. dubna 2017

vypracoval

-19-



Znalecky posudek ¢.5944-51/2017

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 5944-51/2017.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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