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1. NALEZ

ZPUSOB OCENENI

ADMINISTRATIVNi CENA

je cena zi$t&na podle platného cenového predpisu, v daném pripadé je pouzita vyhlaska MF CR &.
441/2013 Sb., k provedeni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nékterych
zakon(, ve znéni zékona €. 303/2013 Sb., (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky €.199/2014 Sb.,
€.345/2015 Sb., €.53/2016 Sb., £.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 Sb. s u€innosti od 1.1.2018.

v v

Ceska Kamenice

Mésto se nachazi v Usteckém kraji v okrese D&¢in s podtem obyvatel 5.293 (lexikon obci CR 2019).
Mésto Ceska Kamenice najdete na severu Cech asi 20 km na vychod od D&¢ina. Rozklada se v Gdoli
feky Kamenice, posledniho labského pfitoku na naSem Uzemi. Mésto je z jihu chranéno zficeninou
hradu Kamenice na Zameckém vrchu, ze severu masivni ¢ediCovou skalou, pro svdj tvar zvanou
Jehla. Malebnost pfirodnich kras ¢eskokamenicka podtrhavéa skuteCnost, Ze na Uzemi mésta se stykaji
Uzemi tfi Chran&nych krajinnych oblasti: Labskych piskoveli, Ceského stfedohofi a Luzickych hor.
Sougasna Ceska Kamenice predstavuje vyznamné turistické centrum zdej$iho regionu a to nejen diky
své osobité krase, mnozstvi kulturnich pamatek, ale i pfihodnou polohou v turisticky poutavé krajiné.
Diky jednomu z nejzachovalejsich méstskych historickych center v sevemich Cechach byla na Gzemi
mésta v roce 1992 vyhlaSena méstskd pamatkova zéna. Béhem nékolika let se pocet objektd
prohlasenych kulturni pamatkou rozrostl na 35 s nové zrekonstruovanym naméstim. Kulturni hodnota
pamatek a péCe o né byla v roce 2006 ocenéna titulem "Historické mésto roku 2005."

Statistické udaje

ZUJ: 562394 ID obce: 2128 Statut: Mésto Pocet Casti: 10 Katastralni vyméra: 3876 ha Posta: Ano
Skola: Ano Zdravotnické zafizeni: Ano Policie: Ano Kanalizace (COV): Ano Vodovod: Ano Plynofikace:
Ano

Soubor ocenovanych nemovitosti se nachazi v okrajové Casti mésta na katastralnim uzemi Kamenicka
Nova Viska u zpevnéné komunikace - silnice €. 13. Jedné se o primémou oblast z hlediska bydleni i
podnikani. Napojeni na IS: vodovod - studna, kanalizace - septik, el. sit'.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Kopie LV €. 199 ze dne 24.04.2019.

Kopie katastralni mapy - informativni.

Udaje poskytnuté vlastnikem nemovitosti.

Mistni Setfeni znalce se zaméfenim souc¢asného stavu dne 26.07.2019 za pfitomnosti vlastnika.

1.3 Vlastnictvi

Podle udajii je jako viastnik nemovitosti, Kraj Ustecky, okres D&&in, obec Ceska Kamenice, k.u.
Kamenicka Nova Viska, kéd CSU: 780600, LV &. 199 zapsan

Bastova Romana (646201/), Prazska 115, Ceska Kamenice, 40721

1.4 Predmétem ocenéni jsou

1) Rodinny dim ¢&.p. 40 na st.p.C. st. 8

2) Chata s krovem neumozriujicim zfizeni podkrovi

3) PRONAJATA STAVBA, PRIP.S PRISLUSENSTVIM A POZEMKEM
4) Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet

5) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

6) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

7) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

8) Orna plda



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Rodinny diim €.p. 40 na st.p.¢. st. 8
Ocenéno podle § 13, pfilohy €.11/1 vyhlasky.

Popis

Rodinny diim je samostatné stojici CasteCné podsklepeny, pfizemni v obyvatelnym podkrovim. Objekt je
zaloZen na zakladovych pasech s ¢asteCnymi izolacemi. Obvodové nosné zdivo provedeno Caste¢né ze
smiSeného zdiva a z hrazdéného zdiva - difevéné (roubenka). Vnitini nosné zdivo zdéng, pricky zdéné.
Stropni konstrukce s tramovym podhledem. Stfecha sklonita sedlova, krov dievény, krytina taskova,
klempifské prvky z plechu pozinkovaného, Uprava vnitfnich povrch Stukové omitky, dfevéné obklady,
keramické obklady stén v koupelnach, WC a kuchyni. Okna dievéna, dvefe dfevéné, naplfové. Fasada
provedena Caste¢né roubené zdivo a vapenna. Elektroinstalace svételna i motorova, vytapéni na tuha
paliva, ohfev TUV el. boiler. Koupelna vybavena sprchovym koutem, umyvadlo, splachovaci WC.
1.PP - schodisté, sklep

1.NP - vstup, chodba, schodisté, kuchyné s ob. pokoj, koupelna s WC, komora

2.NP - podkrovi - schodisté, pokoj, pokoj,

Dle poskytnutych podklad( a odhadu znalce byl objekt postaven pravdépodobné kolem roku 1900,
vroce 1991 byla provedena rozsahla oprava a modernizace rodinného. K datu ocenéni je ocenovana
nemovitost v primémém technickém stavu s Caste¢né zanedbanou stavebni udrzbou. Znalec pro
vypocet procenta opotiebeni pouzil analytickou metodu opotfebeni.

Charakter stavby

Rodinny dim je nyni definovan podle § 3 pism. c) vyhlasky €. 137/1998 Sb. (dfive podobné § 44 odst.
1 vyhlasky &. 83/1976 Sb. ve znéni vyhlasky &. 376/1992 Sb.): § 3 pism ¢)

Rodinny dim je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida poZadavkim na
rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorG urCena k bydleni.
Rodinny dim muze mit nejvySe 3 samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi a
podkrovi.

2.1.1 Charakteristika stavby

CZCC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: L - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druh konstrukce: Dfevéna

2.1.2 Obestavény prostor

Spodni stavba 31.80*1.90 = 60.42 m3

Vrchni stavba 120.59*2.47 = 297.86 m3
ZastreSeni 110.65*1.20+110.65*3.06/2+2.35*

2.85%0.40+2.95*1.10*0.40 = 306.05 m3

celkem = 664.33 m3



2.1.3 Podlazi

Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vySka podlaZi
1.PP - sklep 7.95*4.00

31.80 m? 0.00m 1.90 m
1.NP - pfizemi 12.65%7.95+1.40%7.20+2.35*2.85+2.95*1.10

120.59 m? 0.00m 247 m
2.NP - podkrovi 12.65*7.95+1.40%7.20

110.65 m? 0.00m 2.20m

Celkem: 1 podzemni a 2 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlaZi je 87.68 m2 a
prim.vySka podlazi je 2.29 m.

2.1.4 Vybaveni stavby

Koeficient vybaveni stavby K4 =1 +(0.54 * n).

Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil

Uroven vybaveni Cen.podil &asti n
16. Vytapéni

podstandard 0.05200 100% -0.052
18. Bleskosvod

chybi 0.00600 100% -0.006*1.852
21. Instalace plynu

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
23. Vybaveni kuchyni

podstandard 0.00500 100% -0.005
26. Ostatni

chybi 0.03400 100% -0.034*1.852

-0.14034

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocCet koeficientu K4.
K4=1+(054"n)=1+(0.54*-0.14034) = 0.9242

2.1.5 Opotiebeni stavby
Vypocet opotrebeni analytickou metodou:

Pol.  Konstrukce a vybaveni Opotrebeni

Stafi Zivotn. Cen.podil Podil konstrukce

(B) (C) (A) casti B/C *100 A
1. Zaklady v¢. zemnich praci

120 200 0.08872 100% 5.3232%
2. Svislé konstrukce

120 200 0.22938 100% 13.7628%
3.  Stropy

28 150 0.08548 100% 1.5956%
4.  ZastieSeni mimo krytinu

28 150 0.07899 100% 1.4745%
5. Krytiny stfech

28 80 0.03679 100% 1.2877%

_4.-



6.  Klempifské konstrukce

28 50 0.00974 100% 0.5454%
7. Vnitini omitky
28 70 0.06276 100% 2.5104%
8.  Fasadni omitky
28 50 0.03030 100% 1.6968%
9.  VnéjSi obklady
28 50 0.00541 100% 0.303%
10.  Vnitini obklady
28 35 0.02489 100% 1.9912%
11.  Schody
28 100 0.01082 100% 0.303%
12. Dvefe
28 60 0.03462 100% 1.6156%
13. Okna
28 60 0.05626 100% 2.6255%
14.  Podlahy obytnych mistnosti
28 50 0.02380 100% 1.3328%
15.  Podlahy ostatnich mistnosti
28 50 0.01082 100% 0.6059%
16. Vytapéni
10 20 0.02588 100% 1.294%
17.  Elektroinstalace
28 45 0.04653 100% 2.8952%
18. Bleskosvod
0.00000 100%
19. Rozvod vody
28 50 0.03462 100% 1.9387%
20. Zdroj teplé vody
15 25 0.02056 100% 1.2336%
21. Instalace plynu
0.00000 100%
22. Kanalizace
28 60 0.03354 100% 1.5652%
23. Vybaveni kuchyni
15 20 0.00249 100% 0.1868%
24.  Vnitini hygienické vybaveni
28 35 0.04436 100% 3.5488%
25. Zachod
28 35 0.00324 100% 0.2592%
26. Ostatni
0.00000 100%

49.8948%
Opotrebeni stavby (analyticka metoda) = SUMA(B/C*100A) = 49.8948%.



2.1.6 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba
stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 1 -0.01
Negativni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivl

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zo6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a katastraini
uzemi lazenskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 6 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Ob&anska vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak -0.01
lt=(1+SUMA(Ti)) x Tox T7 x T8 x T9 = (1 +-0.01) x 1.05 = 1.040

2.1.7 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. Pievazuijici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 4 -0.08
Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot)

4. Moznost napojeni pozemku na inz.sité v obci 2 0.10
Pozemek Ize napojit pouze na néktere sité v obci

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku ) 0.00

Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.01
Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra dostupnost centra obce,
8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti 2 0.00

Bez moznosti komerCniho vyuZiti stavby na pozemku

-6-



9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérné nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivl

Celkem * 0.13

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.13) x1=0.870

2.1.8 Vypocet ceny objektu (§ 13 vyhlasky)

Zakladni cena za m? obestavéného prostoru =K¢ 2.080,-

Koeficienty:

Dle nakladd na ucel.vyuZiti podkrovi (pfil.11) x 1.0000

K4: koeficient vybaveni stavby x 0.9242

K5: koeficient polohovy (dle pfilohy ¢.20) x 1.0000

Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) x 2.1920

pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.9050

pp =ltxIp=1.040x0.870

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 3.813,45

Cena za cely obestavény prostor 664.33 m3 = K¢ 2.533.389,24

Cena stavby bez opotrebeni = K¢ 2.533.389,24

Snizeni ceny za opotfebeni 49.8948% -Ké 1.264.029,49

Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 1.269.359,75

Rodinny ddm ¢€.p. 40 na st.p.¢. st. 8 Cena celkem K¢ 1.269.360,-

2.2 Chata s krovem neumoznujicim zfizeni podkrovi

Ocenéno podle § 14, pfilohy €.12/2 vyhlasky.
Popis

Chata je samostatné stojici nepodsklepeny, pfizemni. Objekt je zaloZzen na zakladovych pasech
s Castecnymi izolacemi. Obvodove zdivo dfevéné oboustranné obijené. Stropni konstrukce dfevéne.
Stfecha sklonitd sedlova, krov dfevény, krytina zivicné Sablony, klempirské prvky chybi, uprava

povrch( natéry, dfevéné obklady. Okna dfevéna, dvefe dfevéné, bez vybaveni

1.NP — zavétfi, ob. mistnost

Dle poskytnutych podklad( a odhadu znalce byl objekt postaven pravdépodobné kolem roku 2009,
stavba neni zapsana ani zakreslena v katastru nemovitosti. K datu ocenéni je ocenovana nemovitost ve
velmi dobrém technickém stavu. Znalec pro vypoCet procenta opotfebeni pouzil linearni metodu

opotrebeni.

2.2.1 Charakteristika stavby

CZCC: 111
SKP: 46.21.11.4
Typ: D1 - nepodsklepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP

Druh konstrukce: Dfevéna srubova



2.2.2 Obestavény prostor

Vrchni stavba 20.58%2.00 = 4116 md
ZastfeSeni 20.58%0.60 = 12.35 m3
celkem = 53.51 m3

2.2.3 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vySka podlazi
1.NP - pfizemi 4.20*4.90

20.58 m2 0.00m 2.00 m

Celkem: Zadné podzemni a 1 nadzemni podlaZi, priméma zastavéna plocha podlaZi je 20.58 m2 a

prim.vySka podlazi je 2.00 m.

2.2.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 +(0.54 * n).

Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil

Uroven vybaveni Cen.podil &asti n
2.  Podezdivka

chybi 0.03900 100% -0.039*1.852
7. Klempifské konstrukce

chybi 0.00800 100% -0.008*1.852
9. Schodisté

chybi 0.01100 100% -0.011*1.852
13. Vytapéni

chybi 0.03300 100% -0.033*1.852
14.  Elektroinstalace

chybi 0.03200 100% -0.032*1.852
19. Zachod

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
20. Okenice

chybi 0.01900 100% -0.019*1.852
21.  Vnitfni hygienické vybaveni

chybi 0.02800 100% -0.028*1.852
22, Ostatni

chybi 0.02600 100% -0.0261.852

-0.37225

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocCet koeficientu K4.

K4 =1+(0.54 *n) =1+ (0.54 *-0.37225) = 0.7990

2.2.5 Opotiebeni stavby

Pri stafi 10 let a zivotnosti 70 let Cini celkové opotrebeni stavby pfi pouZiti linearni metody vypoctu

14.2857%.



2.2.6 Vypocet ceny objektu (§ 14 vyhlasky)

Zakladni cena za m? obestavéného prostoru =K¢ 1.360,-
Koeficienty:

Dle nakladd na ucel.vyuZiti podkrovi (pfil.12) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.7990
K5: koeficient polohovy (dle pfilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) x 2.1920
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.9050
pp =ltxIp=1.040x0.870

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 2.155,63
Cena za cely obestavény prostor 53.51 m3 =K¢ 115.347,76
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 115.347,76
SniZeni ceny za opotrebeni 14.2857% -Ké 16.478,23
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 98.869,53
Chata s krovem neumoziiujicim zfizeni podkrovi Cena celkem K¢é 98.870,-

2.3 PRONAJATA STAVBA, PRIP.S PRISLUSENSTVIM A POZEMKEM
Ocenéno podle § 31, 32, pfilohy €.23 vyhlasky.

Popis

Provozni objekt

Jedna se o samostatné stojici nepodsklepenou pfizemni budovu se sklonitou stfechou. ZaloZeni stavby
je na zakladovych pasech s izolacemi proti zemni vihkosti. Svislé nosné konstrukce zdéné. Stropni
konstrukce jsou s rovnym podhledem. Stiedni konstrukce je sedlova. Stiesni krytina je eternitova
Sablonova. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Bleskosvod chybi. Fasada je vapenna.
Okna dfevéna. Dvere jsou dfevéné pIné, vrata dfevéna. Vnitfni omitky jsou vapenné. Vnitini obklady
chybi. Podlahy jsou betonové. Vytapéni chybi. Ohfev vody chybi. Elektroinstalace je svételna i
motorova. Vybaveni: bez vybaveni.

Dispozi¢ni feseni:

V 1.NP provozné skladové — byvala dilna

Dle poskytnutych podklad( a odhadu znalce byl objekt postaven pravdépodobné kolem roku 1991.
Kdatu ocenéni je ocefiovand nemovitost v primé&mém technickém stavu s ¢aste¢né zanedbanou
stavebni udrzbou. Znalec pro vypoCet procenta opotrebeni pouZil linearni metodu opotfebeni.

2.3.1 Provozni objekt na st.p.¢. st. 140
Ocenéno podle § 12, pfilohy €.8 vyhlasky.

2.3.1.1 Charakteristika stavby

CZCC: 1252

SKP: 46.21.13.2.1

Typ podle ucelu uziti: S - budovy pro skladovani a manipulaci
Druh konstrukce: Zdéné

2.3.1.2 Obestavény prostor

Vrchni stavba 129.07*3.15
ZastfeSeni 129.07*3.80/2

406.57 m3
245.23 m3



celkem = 651.80 m3

2.3.1.3 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vySka podlazi
1.NP - pfizemi 15.42*8.37
129.07 m2 0.00m 3.15m

Celkem: Zadné podzemni a 1 nadzemni podlazi, priméma zastavéna plocha podlaZi je 129.07 m2 a
prim.vySka podlazi je 3.15m.

2.3.1.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 +(0.54 * n).

Pol.  Konstrukce a vybaveni Podil

Uroven vybaveni Cen.podil &asti n
8.  Upravy vnéjSich povrchd

chybi 0.02900 100% -0.029*1.852
10. Schody

chybi 0.01800 100% -0.018*1.852
17. Bleskosvod

chybi 0.00400 100% -0.004*1.852
25. Ostatni

chybi 0.05200 100% -0.052*1.852

-0.19076

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocCet koeficientu K4.
K4=1+(0.54"n)=1+(0.54*-0.19076) = 0.8970

2.3.1.5 Opotiebeni stavby
Pri stafi 28 let a zivotnosti 80 let Cini celkové opotfebeni stavby pfi pouZiti linearni metody vypoctu 35%.

2.3.1.6 Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zakladni cena za m? obestavéného prostoru =K¢ 2.231,-
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukce (dle pfilohy ¢.10) x 0.9390
K2: podle primérmé zast.plochy podlaZi (PZP)

K2=0.92 +(6.60 / 129.07 m2 PZP) x 0.9711
K3: podle prmémé vysky podlaZi (PV)

K3=(2.10/3.15mPV) + 0.30 >= 0.60 x 0.9667
K4: podle vybaveni stavby x 0.8970
K5: podle polohy (dle pfilohy ¢.20) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle pfilohy ¢.41) x2.1160
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.9050

pp =Itx Ip=1.040 x 0.870

-10 -



Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 3.378,14
Cena za cely obestavény prostor 651.80 m3 =K¢ 2.201.871,65
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 2.201.871,65
Snizeni ceny za opotfebeni 35% -Ké 770.655,08
Cena stavby po zapocteni opotiebeni =K¢ 1.431.216,57
Provozni objekt na st.p.¢. st. 140 Cena celkem K¢ 1.431.217,-

2.3.2 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.3.2.1 Popis

Stavebni parcela €. st. 140 zastavéna plocha a nadvofi - jina stavba pro vypocet vynosové hodnoty
ZP objektu

2.3.2.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a katastraini
uzemi lazenskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

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

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

6. ObCanska vybavenost v obci 1 1.00

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

Sougdin hognot 0.8075
lu=SOUCIN(Ui) = 0.8075

2.3.2.3 Vypocet lo - omezujici 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
Neztizené zakladove podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00

Mimo chranéné Uzemi a ochranné pasmo
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5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivl

Celkem 0.00

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

2.3.2.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 648,-

ZC =ZCvxIlu=803 KEx0.8075 =648 K&

Index cenového porovnani x 0.9050

I=loxItxIp=1.000x1.040 x 0.870

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 586,44

Cena za celou vyméru 129.00 m? =K¢ 75.650,76

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 75.651,-

2.3.3 Vyméry a najemné

Prostor Rozméry Plocha Najem za m? Najemné K¢

sklad 103.20 103.20 500.00 51600.00

Podlahova plocha a najemné celkem 103.20 m? 51600.00

2.3.4 Rekapitulace cen bez vlivu pp

Objekt vC.opotfebeni bez opotiebeni

Provozni objekt na st.p.C. st. 140 1.581.454 - 2.433.006,-

Celkova cena bez vlivu pp 1.581.454,- 2.433.006,-

2.3.5 Vypocet ceny souboru objektt (§ 31, 32 vyhlasky)

Cena stavby zjisténa nékladovym zplisobem (CN) =K¢ 1.581.454,-

Pozemek - zastavéna plocha stavbou (Pzp) =K¢ 75.651,-

Viypolet ceny vynosovym zpisobem:

Vypocet ro¢niho upraveného najemného (N):

Rocni najemné (pfijmy) = K¢ 51.600,-

Snizeni 0 40% -Ké 20.640,-

Rocni najem z pozemku -Ké 0,-

5% z ceny pozemku Pzp, zastavéné plochy K¢ 3.782,55

Rocni vySe nakladl celkem 47,33% pfijmad = K¢ 24.422,55
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Viysledné rocni upravené najemné Cini (N) = K¢ 27.177,45
Mira kapitalizace p = 6%
Cena stavby zjisténa vynosovym zpisobem, CV = N/p x 100 = K¢ 452.957,50

R=|CV-CN|=1452.957,50 - 1.581.454 - |
Celkova cena pro skupinuC=CV+0.20xR =
=452.957,50 + 0.20 x 1.128.496,50 =Ké 678.657,-

PRONAJATA STAVBA, PRIP.S PRISLUSENSTVIM A POZEMKEMCena celkem K¢ 678.657,-

2.4 Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet
Ocenéno podle § 18 vyhlasky.

2.4.1 Zjisténa cena
Pof.Cislo Nazev Cena
1. Rodinny dim ¢€.p. 40 na st.p.C.st. 8 1269360.00

Celkem zjisténa cena 1269360.00

2.4.2 Vypocet ceny objektu (§ 18 vyhlasky)

ZjiSténa cena hlavnich staveb = K¢ 1.269.360,-
5% ze zjiSténé ceny = K¢ 63.468,-
Venkovni tpravy - zjednoduSeny vypocet Cena celkem K¢ 63.468,-
2.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.
2.5.1 Popis
Stavebni parcela €. st. 8 zastavéna plocha a nadvofi - rod. dim
2.5.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui
1. Velikost obce podle poétu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel
2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a katastraini
uzemi lazenskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektrfina, vodovod, kanalizace a plyn
5. Dopravni obsluznost obce 1 1.00

Méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska doprava
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6. Ob¢anska vybavenost v obci 1 1.00
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola a Skolské zafizeni, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Sougdin hognot 0.8075
lu=SOUCIN(Ui) = 0.8075

2.5.3 Vypocet lo - omezujici 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
Neztizené zakladove podminky

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

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivl

Celkem 0.00

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

2.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

1
N
(o]

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku
ZC =ZCv x lu=803 K¢ x 0.8075 = 648 K¢
Index cenového porovnani x 0.9050
I=loxItxIp=1.000x1.040 x 0.870

648,-

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 586,44
Cena za celou vyméru 434.00 m? =Ké 254.514,96
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 254.515,
2.6 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.
2.6.1 Popis

Stavebni parcela €. st. 140 zastavéna plocha a nadvofi - jina stavba
2.6.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui
1. Velikost obce podle poétu obyvatel 1 0.95

Nad 5000 obyvatel
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2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 3 0.85
Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a katastraini

uzemi lazenskych mist typu D a)

3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s

nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

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

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

6. ObCanska vybavenost v obci 1 1.00

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

Sougdin hognot 0.8075
lu=SOUCIN(Ui) = 0.8075

2.6.3 Vypocet lo - omezujici 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
Neztizené zakladove podminky

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

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivl

Celkem 0.00

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

2.6.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

1
N
(o]

Zakladni cena za m2 stavebniho pozemku
ZC =ZCv x lu=803 K¢ x 0.8075 = 648 K¢
Index cenového porovnani x 0.9050
I=loxItxIp=1.000x1.040 x 0.870

648,-

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 586,44
Cena za celou vyméru 129.00 m2 =K¢ 75.650,76
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 75.651,-
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2.7 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.7.1 Popis
Parcela ¢. 18/1 zahrada

2.7.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poCtem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a katastraini
uzemi lazenskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

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

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

6. ObCanska vybavenost v obci 1 1.00

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

Sougdin hognot 0.8075
lu=SOUCIN(Ui) = 0.8075

2.7.3 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
Neztizené zakladove podminky

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

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivl

Celkem 0.00

lo = 1 + SUMA(Oi) = 1 +0.00 = 1.000
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2.7.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku
ZC =ZCv x lu=803 K¢ x 0.8075 = 648 K¢
Index cenového porovnani
I=1loxItxIp=1.000x1.040 x 0.870

Cena upravenéa uvedenymi koeficienty
Cena za celou vyméru 474.00 m?

(o]

648,-

x 0.9050

< )¢

586,44
277.972,56

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

ANl AR

(o]

Cena celkem

277.973,-

2.8 Orna puda
Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

2.8.1 Popis
pozemkova parcela €. 22/1 omé pida

2.8.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li 0 pozemky na Uzemi obce nebo obci sousednich neb
v jejich okoli ve vSech katastralnich uzemich, jejichZ
kterakoli Cast se nachazi do nize uréené vzdalenosti

od nejblize polozeného bodu na hranici tzemi obce:

Obce s poctem 5-10 tis. obyvatel

- Uzemi obce (80%)

2.8.3 Vypocet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)

80%

Zékladni cena za m2 zem.pozemku (BPEJ=54410)
Cena za celou vyméru 3256.00 m2
Po zapocteni 80.00% vSech pfiraZek a srazek

< )¢

(o]

8,55
27.838,80
50.109,84

Orné puda

AN AAXX

(o]

Cena celkem

50.110,-
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3. REKAPITULACE

1) Rodinny diim ¢€.p. 40 na st.p.¢. st. 8 Ké 1.269.360,-
2) Chata s krovem neumoziiujicim zfizeni podkrovi Ké 98.870,-
3) PRONAJATA STAVBA, PRIP.S PRISLUSENSTViM A POZEMKEM Ké 678.657,-
4) Venkovni tpravy - zjednoduseny vypocet K¢ 63.468,-
5) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 254.515,
6) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 75.651,-
7) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 277.973,
8) Orna puda Ké 50.110,-
Zjisténa vysledna cena Ké 2.768.604,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky Ké 2.768.600,-

Slovy: DvamilionysedmsetSedesatosmtisicSestset K¢

Dle provedeného prizkumu, zhodnoceni celkového stavu, s pfihlédnutim k podminkam na trhu nemovitosti,
k umisténi a vybaveni posuzované nemovitosti, poloze a vyuziti pfedmétné nemovitosti odhaduji obvyklou cenu
posuzovanych nemovitosti ve vysi:
Obvykla cena celkem &ini 3.000.000,- K&
(slovy: tfimilidny korun ¢eskych)

Nize podepsany timto dosvédcCuje, ze

e zpracovany odhad administrativni ceny zohlednuje vSechny zndmé skuteCnosti, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry v odhadu administrativni ceny.

e pii zpracovani ocenéni byly brany v uvahu obecné prfedpoklady a omezujici podminky pro
stanoveni administrativni ceny platné ke dni zpracovani ocenéni.

e pfi své Cinnosti jsem neshledal Zadné skutecnosti, které by nasvédCovaly, Ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

V Usti nad Labem, dne 31. &ervence 2019

Posudek vypracoval: Radek TronCinsky
Masarykova 124/204, Usti nad Labem 400 01
e-mail: retron.ul@volny.cz. wyw, retren. oz
tel., fax: 47 5210718, 47 521 01 55, mob. 777 79 79 12, 13

4.Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti nad Labem
ze dne 20.2.2002, ¢.j. spr.920/2002, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
ocenovani nemovitosti. Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod uvedenym pofadovym
Cislem. Znale¢né a ndhradu nakladu uétuji podle pfipojené likvidace.
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Obecné piedpoklady a omezujici podminky pro stanoveni adm. ceny. Priloha ¢.1

Tento odhad byl vypracovan v souladu s témito obecnimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

A) Nebylo provedeno Zadné Setfeni a nebyla prevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
zaleZitosti, v¢etné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku
je spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Déle se predpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluZeni, pokud by
se nezjistilo néco jiného.

B) Informace z jinych zdroj, na nichZ je zaloZen cely, nebo €asti tohoto odhadu, jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech pfipadech ovéfovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti této
informace.

C) Pfedpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.
D) Tento odhad byl vypracovan za ucelem zji$téni administrativni ceny.

E) Odhadnuta administrativni cena je dana pro finanéni strukturu a podminky v souladu s datem tohoto
posudku. .

F) Odhad pouzije objednavatel jen pro Ucel, pro ktery byl vypracovan. Zadna East odhadu nemize byt
reprodukovana nebo transformovana do jakékoli podoby nebo jakymkoli zplsobem elektronickym nebo
mechanickym, v¢etné fotokopie nebo zdznamu bez svoleni zpracovatele odhadu
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