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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny podilu 1/15 bytové jednotky ¢. 764/16 a odpovidajicimu podilu
z 630/28360 na spolecnych ¢astech budovy €.p. 764 a pozemku parc. €. st. 1011 v obci
Ceska Kamenice, okres D&¢in, katastralni tzemi Ceska Kamenice za uéelem soudniho
fizeni (124 EX 8169/09).

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 764/16

Adresa predmétu ocenéni: 5. kvétna &.p. 764, Ceska Kamenice, okres Dé&&in
Kraj: Ustecky kraj

Okres: Décin

Obec: Ceska Kamenice

Ulice: 5. kvétna

Katastralni tzemi: Ceska Kamenice

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 07.01.2020. Ve
stanoveny cas se k prohlidce bytu nikdo nedostavil (BJ neni cca 5 let obyvana).
Potiebné informace o velikosti a stavu BJ sd€lila sousedka pi. Tomanova

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity tyto zdroje: informace zjisténé pii prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povodilova mapa, informace realitnich
kancelafi, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, informace
zjisténé na stavebnim ufadé, technické feSeni systému INEM

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Cigany Julius, Kratka 204, 47114 Kamenicky Senov 1/5; Czigany David, Staroméstské
nabi. 391/59, D&¢in I1I-Staré Mésto, 40502 Dé¢in 1/65; Czigany Desider, Ceskolipska
250, 40722 BeneSov nad Ploucnici 1/65; Czigany FrantiSek, namésti T. G. Masaryka
600, 46851 Smrzovka 1/65; Czigany FrantiSek, Bfezno 110, 44001 Postoloprty 1/5;
Czigany Ivan, Ceskolipska 250, 40722 Benesov nad Plougnici 1/65; Czigany Julius,
Kamenicka 475/14, Décin 11-Nové Mésto, 40502 Décin 1/65; Czigany Oldfich,
Kosmonautii 159, Décin XX VII-Breziny, 40502 Décin 1/65; Czigany Ondfej,
Rakovnicka 346/11, D&Cin I11-Staré Mésto, 40502 Dé&Cin 1/65; Czigany Ondie;,
Namesti 82, 47107 Zandov 1/15; Czigany Ondrej, K. H. Borovského 142/27, 43401
Most 1/65; Czigany Pavel, Mirové nam. 1175/5, DéCin IV-Podmokly, 40502 Décin
1/65; Czigany Pavel, Prachen 71, 47114 Kamenicky Senov 1/15; Cziganyova Melanie,
namésti T. G. Masaryka 600, 46851 Smrzovka 1/65; Hudec Pavel, Namésti Miru 219,



40721 Ceska Kamenice 1/65; Jano Antonin, Divisova 136/12, D&¢in IV-Podmokly,
40502 Décin 1/15; Jano Jiri, Krasnostudenecka 1513/21, Décin VI-Letna, 40502 DéCin
1/15; Jano Julius, Pfima 393, Décin XXXII-Boletice nad Labem, 40711 Dé&Cin 1/15;
Jonyova Jolana, Teplicka 95/262, Décin VIII-Dolni Oldfichov, 40502 Dé&Cin 1/65
Kopcova Alena, Trzni namésti 935/8, 41501 Teplice 1/65; Krejci Marie, Osvobozeni
470, 47114 Kamenicky Senov 1/15

Nemovitosti:
Bytova jednotka €. 764/16 a podil ve vysi 630/28360 na spolecnych ¢astech budovy €.p.
764 a pozemku parc. €. st. 1011 v obci Ceskd Kamenice, okres DéCin, katastralni uzemi

Ceska Kamenice.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.

7. Celkovy popis nemovitosti

Vzhledem ke skute¢nosti, ze prohlidka bytové jednotky nebyla umoznéna a prob¢hla
pouze zvenci, je konstruk¢ni feSeni, technické vybaveni a napojeni na inzenyrské sité
popsano jako standardni pro dany typ stavby. Rozméry bytu byly ziskany od pani
Tomanové (shodny byt). Nebyla vSak provedena detailni identifikace skute¢ného stavu
bytu a bude tak uvazovan ptivodni stav BJ, tedy vzhledem ke staii BJ jiz k rekonstrukci.
Skutecny stav vSak mtze byt odlisny.

Ocenovana bytova jednotka je vybudovéna v typovém panelovém bytovém domé.
Stavba ma celkem 8 nadzemnich podlazi a mé 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida
a nemd vybudované obytné podkrovi. Zaklady ma Zelezobetonové izolované, objekt je
panelové konstrukce a stropy jsou zelezobetonové montované. Ma rovnou stiechu,
stfeSni krytinu tvoii Zivicna lepenka a pro klempiiské prvky byl pouzit pozinkovany
plech. Vnégjsi omitky jsou tvofeny biizolitem a zatepleni plasté je z mineralni vaty. Dum
ma tyto spolecné prostory: vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna, kocarkarna.

Odhadem byl objekt postaven v roce 1975.

V roce 2009 prob¢hla rekonstrukce téchto konstrukénich prvki: zatepleni plaste -
celkova, okna - celkova, vytah - celkova.

Stény objektu jsou bez vad, stfecha je bez vady, okna v objektu jsou bez vad, podlahy v
objektu jsou bez zavad, vybaveni objektu je bez vad a v objektu jsou rozvody bez vad.
Bytovy diim je ve velmi dobrém stavu.

Ocenlovana bytova jednotka je v osobnim vlastnictvi. Je umisténa v 6. podlazi a jeji
dispozice je 2+1. Souéasti bytové jednotky je pokoj o vyméte 22,00 m*, pokoj o vyméie
22,00 m’, kuchyné o vyméte 10,10 m’, predsiii o vyméfe 3,40 m’, koupelna o vyméie
2,40 m>, WC o vyméie 0,97 m’, komora o vyméte 2,00 m’, sklepni koje o vyméte 1,50
m’, lodZie o vyméfe 3,50 m’. Podlahova plocha ¢ini 62,87 m”. Podlahova plocha v¢.
piislusenstvi ¢ini 67,87 m”.

Bytové jadro je umakartové. Vnitini omitky jsou Stukové. V byté€ jsou instalovana
plastova okna s dvojsklem. Obytné prostory jsou orientovany na vychod, zapad. V



koupelné se nachdzi klasickd vana, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. Vnitini dvete
jsou dyhované plné, dyhované prosklené, maji ocelové zarubné a vechodové dveie jsou
dievéné. Je instalovana kuchyniska linka bez vestavénych spotiebicii. Osvétlovaci
techniku tvofti lustry.

V obytnych mistnostech je polozeno lino, v kuchyni je lino, v koupelné je polozeno lino
a v chodbé je lino. V ostatnich mistnostech je lino.

Dalsi vybaveni bytu tvofi digestof, anténni rozvody.

Do bytové jednotky je zavedena elektfina o napéti 230V a je pfipojen k rozvodné siti
elektrického proudu. Do objektu je zaveden vodovod, je napojen na vefejnou kanalizaci
a rozvod zemniho plynu neni pfipojen. V byt¢ je dalkové stiedni topeni a topna télesa
jsou zaveésné radiatory. Ohiev vody je Ustfedni.

Stény bytu jsou pravdépodobné bez vad, okna v byt¢ jsou bez vad, podlahy jsou jiz
patrné zastaralé, vybaveni je nejspiSe zastaralé a rozvody jsou zastaralé. Stav ocefiované
bytové jednotky je dobry, s ohledem na dnesni standardy vhodny k rekonstrukeci.

Na okolnim pozemku jsou trvalé porosty v podobé okrasnych dfevin a neni oplocen.
Samotny pozemek je mirn¢ svazity. Ptistup k objektu je bezproblémovy po zpevnéné
obecni cesté.

Bytovy dim je situovany na zdpadnim okraji obce a charakter okoli odpovida zastavbé
bytovymi a rodinnymi domy se zahradami. Dostupnost obchodi je dostacujici -
vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody. V misté je dostupna
zékladni skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a v misté je
pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V okoli domu je pouze

¢astecna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, v okoli jsou nejdulezitéjsi urady,
ostatni Ufady jsou v dojezdové vzdalenosti a v obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Diim je postaven v klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivii a v dochdzkové
vzdalenosti od objektu je zelent v podobé lest a luk. Objekt se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spoji, parkovaci moznosti jsou dobré -
pfimo u objektu.

Vlastnik neni v kontaktu se sousedy a v okoli domu neni zvySena kriminalita - zlo¢iny
jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis

Popis bytového Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim

domu
Pocet nadzemnich podlazi 8

Pocet podzemnich podlazi 1




Duim byl postaven v roce 1975
th‘Q] informace o dobé odhadem
vystavby
Konstrukce Rozsah | Rok

Rozsah rekonstrukce domu

zatepleni plasté | celkova | 2009

okna celkova | 2009
vytah celkova | 2009
Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové montované
Strecha rovna
Krytina stiechy ziviéna lepenka

Klempiiské prvky

pozinkované

Vnéjsi omitky btizolitové
Vnitini omitky Stukové

Spole¢né prostory bytového
domu

vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna, koc¢arkarna

Popis stavu bytového domu

velmi dobry

Vady bytového domu

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 2+1
Podlazi bytové jednotky 6
Bytové jadro umakartoveé

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

vychod, zapad

Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dveie drevéné

Typ zarubni ocelové

Vnitini dvete

dyhované plné, dyhované prosklené

Osvétlovaci technika

lustry

Kuchyné

kuchynska linka bez vestavénych spotiebict

Popis mistnosti a rozméry v m2

Pokoj Pokoj 22,00 m’
Pokoj Pokoj 22,00 m’
Kuchyné Kuchyné 10,10 m’
Ostatni prostory Predsin 3,40 m’




Koupelna, WC Koupelna 2,40 m’
Koupelna, WC wC 0,97 m’
Ostatni prostory Komora 2,00 m’
Podlahova plocha 62,87 m’
Piislusenstvi Sklepni koje 1,50 m’
Piislusenstvi Lodzie 3,50 m’
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 67,87 m’

Elektiina 230V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v byté

ustiedni dalkové

Topna telesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

centralni

Podlahy v byté

mistnosti: lino
kuchyné: lino
koupelna, WC: lino
chodba: lino
ostatni: lino

Popis stavu bytové jednotky dobry
Rekonstrukce
rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
Vady bytové jednotky podlahy: zastaraly prvek

okna: bez vad
zdivo: bez vad

Popis pozemku
bytového domu

Trvalé porosty

okrasné dieviny

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni

neoploceno

Piistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

zapadni okraj obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a
specializovanymi obchody,

v misté je dostupna zakladni $kola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdet,

v misté je pouze Castecna vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni,

v misté je pouze Castecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti,




nejdulezitéjsi Grad/afady v misté, ostatni Gfady v dojezdové
vzdalenosti,

v obci je pobogka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi,
zelen v podobé lesu a luk v dochazkové vzdalenosti,

lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spoju,

dobré parkovaci moznosti pfimo u objektu

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy,

v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde
vyjimecné

Vécna biremena

ocefnované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 07.01.2020 jsou pouzity vSeobecné
uzndvané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvIastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Volba metody:

Za celem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podob¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnéni pouZzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexi uvedend v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika "Postupy pifi oceniovani majetku statu"
vytvofena Ufadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnéni je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnot€, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovndvani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav Ci pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklad€ porovnani téchto
parametrt a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 764/16

Bytova jednotka & 764/16, v ulici 5. kvétna, obec Ceska Kamenice
< K2 - K3 - K4 - - .
[ K1 - poloha velikost stay Kkonstrukee K5 - dalsi vlastnosti
5. kvétna,
Oceiiovany | Ceskd 2+1, , , S
objekt Kamenice, 62.87 m’ Dobry Panelova Neobyvany
okres Décin
5. kvétna, Byt je v pivodnim stavu véetné umakartového jadra. Kazdy
Ceska 3+1,63 , , pokoj ma samostatny vchod a pokoje nejsou vzajemné
1 . 2 Dobry | Panelova . st . . P ‘s
Kamenice, m propojeny. Soucasti bytu je lodzie, sklepni koje a spole¢né
okres Dé&¢in prostory. Vytapéni bytu je ustfednim topenim.
Dim prosel rekonstrukei - zateplena fasada, nova plastova
5. kvétna, okna a nové stoupacky. Byt disponuje 2 velkymi mistnostmi o
2 Ceska 2+1, 63 Velmi | o ova vyméie 2x22 m2, kuchyni s prostorem pro jidelni & pracovni
Kamenice, m dobry kout, $atnou a vstupni chodbou a prostornym balkonem.
okres Déc¢in Koupelna je po rekonstrukci a ma rohovou vanu. V kuchyni je
velmi zachovala kuchynska linka
Tento byt je v osobnim vlastnictvi s dispozici 2+1 predélanou
Dolni. Ceska na 3+1. Uzitnou plochu ma 77 m2. Umistény je v 1.patfe, ma
" 2+1,62 | Velmi , lodzii s vyhledem do zeleng. Kuchyné s jidelnim koutem je do
3 Kamenice, 2 . Panelova . . . N ,
< m dobry tvaru L, koupelna tu je v zékladu, ale velmi udrzovana.
okres Déc¢in .. " . L P
Loznice, prostiedni pokoj a obyvaci pokoj maji kazdy
samostatny vchod




Pravdépodobna horni hranice - primér + s

Cena
pozadovana Cena

Koef. Cena po o .
. resp. redukce | redukei K1 - K2 - K3 K4 - KS:, ,K6 y Kix | occlovaného

¢ zaplacena N - dalsi uvaha objektu

2 na na poloha | velikost konstrukce . x K6 p

zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze

, pramen pramen P

podlahové srovnani

plochy
1 11(66'984’13 Nepouzit 1268984’13 1.00 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 1.0000 | 16.984,13 K¢
2 11(76'936’51 Nepousit 11(76'936’51 100 | 1.00 115 | 1.00 1.00 1.00 1.1500 | 15.596,96 K&
3 16J290’32 0.9 1{'661’29 1.00 1.00 1.10 | 1.00 1.00 1.00 1.1000 | 13.328,44 K¢
K¢ K¢
Celkem primér 15.303,18 K¢
Minimum 13.328,44 K¢
Maximum 16.984,13 K¢
Smérodatna odchylka - s 1.845,47 K&

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 13.457,71 K¢
17.148,65 K&

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na konstrukei stavby

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce

Komentat: Do vybéru pro srovnani se podatilo zatradit uskutecnéné prodeje prakticky

shodnych BJ z dan¢ lokality.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

15.303,18 K¢&/m2

k

62.87 m’

=962.111 K¢

*1/15

=64.141 K¢

Vzhledem k celkové horsi obchodovatelnosti vlastnickych podili je nutné celkovou

cenu ponizit o obvyklych 25%.

Celkova cena podilu 1/15 po zaokrouhleni a aplikaci srazky 25 % pro horsi

obchodovatelnost:

48.000 K¢

10




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri oceniovani majetku statu)

Bytovi jednotka &. 764/16, v ulici 5. kvétna, obec Ceska Kamenice
M K2 - K3 - K4 - « .
¢, K1 - poloha velikost stav Kkonstrukee KS5 - dalsi vlastnosti
5. kvétna,
Oceiiovany | Ceska 2+1, , ) A
objekt Kamenice, 62.87 m’ Dobry | Panelova Neobyvany
okres Dé¢in
5. kvétna, Byt je v pivodnim stavu véetné umakartového jadra. Kazdy
- 3 3+1 63 . 3 3 . . ,o. v
1 Ceska ' "L, Dobry Panclova pokoj ma samogtratrrly vchf)d a pVO'kOJe nejsou vzajemné
Kamenice, m propojeny. Soucasti bytu je lodzie, sklepni koje a spole¢né
okres Déc¢in prostory. Vytapéni bytu je ustfednim topenim.
Dim prosel rekonstrukei - zateplena fasada, nova plastova
5. kvétna, okna a nové stoupacky. Byt disponuje 2 velkymi mistnostmi o
) Ceska 2+1, 63 Velmi | | ova vyméfe 2x22 m2, kuchyni s prostorem pro jidelni & pracovni
Kamenice, m dobry kout, $atnou a vstupni chodbou a prostornym balkonem.
okres Dé¢in Koupelna je po rekonstrukci a ma rohovou vanu. V kuchyni je
velmi zachovala kuchyiska linka
Tento byt je v osobnim vlastnictvi s dispozici 2+1 pfedélanou
CoAns na 3+1. Uzitnou plochu ma 77 m2. Umistény je v 1.patfe, ma
Dolni, Ceska . e, o . g .
; 2+1, 62 Velmi , lodzii s vyhledem do zelen&. Kuchyné s jidelnim koutem je do
3 Kamenice, 2 , Panelova . . . N .
< m dobry tvaru L, koupelna tu je v zakladu, ale velmi udrZzovana.
okres Dé¢in . . . L PR
Loznice, prostiedni pokoj a obyvaci pokoj maji kazdy
samostatny vchod

Vypocet relace dle ¢l. 8 odst. 3 ,,Postupy pFi ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

[ 8

1 16.984,13
2 17.936,51
3 16.290,32

Maximalni hodnota

Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky priamér

5 . . 2
Cena poZadovani resp. zaplacend za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

0,90

17.936,51
14.661,29
1,2234

16.527,31

Cena po objektivizaci
16.984,13
17.936,51
14.661,29

(ptipad ¢.2)
(ptipad ¢.3)
OK

II. a) Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocennovani majetku statu)

Bytova jednotka & 764/16, v ulici 5. kvétna, obec Ceska Kamenice

< K2 - K3 - K4 - w . Vaha
& K1-poloha | ik ost stav konstrukce KS - dalSi vlastnosti srovnani
5. kvétna,
Oceiiovany | Ceska 2+1, , . A
objekt Kamenice, 62.87 m Dobry | Panelova Neobyvany X
okres Dé¢in
. Byt je v piivodnim stavu véetné umakartového
5. kvétna, ., Y L . .
Coska 341,63 ]a(!ra. Kaz@y pokoj ma samostatny vchod a'pokOJe
1 Kamenice 2 Dobry | Panelova nejsou vzajemné propojeny. Soucasti bytu je 3
ot m lodzie, sklepni koje a spole¢né prostory. Vytapéni
okres Déc¢in L p
bytu je Gstfednim topenim.
5. kvétna, 241,63 Velmi ) Dim prf)sel rekonstr,ukm - Z%teplena fgsada, nova
2 Ceska 2 dobry Panelova plastova okna a nové stoupacky. Byt disponuje 2 2
m Y velkymi mistnostmi o vyméfe 2x22 m2, kuchyni s
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Kamenice, prostorem pro jidelni ¢i pracovni kout, Satnou a
okres Dé¢in vstupni chodbou a prostornym balkonem.
Koupelna je po rekonstrukci a ma rohovou vanu.
V kuchyni je velmi zachovala kuchyniska linka

Tento byt je v osobnim vlastnictvi s dispozici 2+1
predélanou na 3+1. Uzitnou plochu ma 77 m2.
Umistény je v 1.patfe, ma lodzii s vyhledem do
Panelova zelené. Kuchyné s jidelnim koutem je do tvaru L, 2
koupelna tu je v zékladu, ale velmi udrzovana.
Loznice, prostiedni pokoj a obyvaci pokoj maji
kazdy samostatny vchod

Dolni, Ceské
3 Kamenice,
okres Déc¢in

2+1,62 | Velmi
m dobry

Vypocet zakladni ceny

€. Cena pozadovana resp. zaplaceni za 1 m’  Objektivizace nabidkové ceny ~ Cena po objektivizaci  Viha  Soutin

1 16.984,13 - 16.984,13 3 50.952,39
2 1793651 - 17.936,51 2 35.873,02
31629032 0,90 14.661,29 2 29.322,58
Mezisoucet 7 116.147,99
Celkem 16.592.57

Zakladni cena: 16.592,57 K¢/m2
Uprava ceny dle &l. 8 odst. 4 a 5:
16.592,57 * 1,0000 = 16.592,57 K¢/m2

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocefiovani majetku
statu® je vzhledem k vySe uvedenému stanovena na

16.592,57 K¢/m2

* 62.87 m*

=1.043.174,88 K¢
*1/15
=69.545 K¢

Vzhledem k celkové horsi obchodovatelnosti vlastnickych podili je nutné celkovou
cenu ponizit o obvyklych 25%.

Celkova cena podilu 1/15 po zaokrouhleni a aplikaci srazky 25 % pro horsi
obchodovatelnost:

52.000,-- K¢

12



C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

48.000,-- K¢

II. Vysledek dle metodiky UZSVM

52.000,-- K¢

ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkiam polohy nemovitosti je obvykla cena podilu 1/15 pfedmétné nemovitosti
v daném misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

50.000 K¢
Slovy: padesattisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. — Znalecky ustav, Ing. Ale§ Novak
Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 09.01.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdéjsich predpisl, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd¢jsich predpist,
Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tstavil kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 10281-59/2020 znaleckého deniku. Znalec si
je védom nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni §127a
zakona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

13



E. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

} 9. 1. 2020 informace o jednatce | MahliZen| oo katssiru nemoviostl

Infarmace o jednotce

Cislo jednotky 764,16
Typ jednotiky. jednotia vymezena podie zakena o viastnictvi bytd
Ipusob wuiitc bt
Budovar L 763 764
Katastrakni uzemi Leska ¥amenice J62 17A5]
Cislo Ly 1312
:pnndll::j\:h castech: S
Vlastnici, jini opravnéni
Cigary Julius, Kratka 204, 47174 Kamanicky Senay 1/5
Crigany David, Staromeéstské nabi. 391/59, Dédin ll-Stare Masto, 40502 Dacin 1/65
Czigany Desider, Ceskolipsks 250, 40722 Benefov nad Plouénic 1763
Czigany Frantisek, namésti T. G. Masaryka 600, 46851 Smrzovika 1/65
Czigany Frantisek, Bfezno 110, 44001 Postoloprty 1/5
Czigany hvan, Ceskolipska 250, 40722 Benetov nad Ploutnici 1765
Crigany Julius, Kamenicka 475/14, D&cin |1-Move Mesto, 40502 Décin 1/65
Crigany Oldfich, Kosmonautd 159, Décin XX\VIl-Bfeziny, 40502 Dacin 1/65
Crigany Cndre), Rakovnicka 346/11, Dédin [li-Stare Mésto, 40502 Dédin 1/65
Czigany Ondre). Mamasti 82, 47107 Zandow 1/15
Czigany Cndrej, K. H. Borovskeho 142727, 43401 Most 1/65
Czigany Pavel. Mirove nam. 17175/5, Décin IV-Fodmekly, 40502 Deécin 1765
Czigany Pavel, Prachen 71, 47114 I(arnenicky Sanov 1/15
Criganyova Melanie, namasti T.G. Masaryka 600, 46851 Smrzovka 1/65
Hudec Pavel Mamést Miru 219, 40721 Ceska Kamenice 1/B5
Jano Antonin, Divisova 136712, Dédin IV-Podmokly, 40502 Dédn 1/15
Jano Jin, Krasnostudenecka 1513/21, Decin VI-Letna, 40502 Décin 1/15
Jano Julius, PAima 393, Décin }XXII-Baletice nad Labem, 40711 Défin 1/15
lormyova lolana Teplecka 95/262, Dedin Vill-Dolni Oldrichoy, 40502 Décin 1/65
Kopoova Alena, Trzni namesti 935/8, 41501 Teplice 1/65
Krejéi Marie, Osvobozeni 470, 47114 Kamenicky Senov 1/15

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejzou evidovany Zadne rposoby ochrany.

Omezeni viastnického prava

MNejzou evidovana Z3dna omezeni.

lingé zapisy

Exekucni pfikaz k prodeji nemavitost

https:inahlizenidokn cuzk caZobrazOojekt aspx Fencrypled=ydao-wq T-5MnnM FO-KUsruPOAZ CAPQILR ZrassuFODSehiyCRAD TOzAWODD.. 12
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1
1. Identifikace

Prodej, Byt, 63 m’, 5. kvétna, Ceska
Kamenice, okres Décin

Celkova cena: 1.070.000 K¢

Adresa: 5. kvétna, Ceska Kamenice,
okres Dé&Cin

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

1.400.000 K¢

W Vyvoj ceny
1.272.000 K¢ | VioZen( inzeratu
P a Inzerat odstranén z
1.144.000 K& N nabidky ‘
\\ Datum a vyse kupni ceny
1.016.000 K¢ L -
= ®
888.000 K¢
760.000 K&
« (s (=] e} Q 9 A2
¢ 8P 34 ¥ 3> ¢ N i = ‘
@ i > S 4 N o >

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

Adresa 5. kvétna, Ceska Kamenice, okres D&&in Dispozice 3+1

Cena dle kupni 1 070 000 K¢ Stav objektu Dobry

smlouvy

Kupni smlouva 05.11.2019 Plocha uzitna 63

podepsana dne

Cislo Fizeni V-4775/2019 Umisténi objektu Klidna cast
obce

Poznamka k cené 956 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, Vlastnictvi Osobni

vcetné poplatkl, véetné pravniho servisu

Konstrukce budovy Panelova

Slovni popis

Nabizime k prodeji byt 3+1 s lodzii v osobnim vlastnictvi o vymeéte 63 m2. Byt se
nachazi ve tietim nadzemnim podlazi panelového domu s vytahem. Dim lezi v klidné
lokalité mésta pod Lécebnou dlouhodobé nemocnych - byvalda nemocnice a zarucuje



prijemné bydleni. Byt je v ptivodnim stavu v¢etn¢ umakartového jadra. Kazdy pokoj ma
samostatny vchod a pokoje nejsou vzajemné propojeny. Soucdasti bytu je lodzie, sklepni
koje a spolecné prostory. Vytapéni bytu je Gstfednim topenim. Vzhledem k tomu, Ze byt
je vyklizeny je jeho pfedani a uzivani mozné ihned po prodeji. V dochazkové
vzdalenosti je centrum mésta. Parkovani je mozné u domu. U této nemovitosti neni ke
dni zvefejnéni inzerce zpracovany energeticky Stitek, proto je nemovitost inzerovana v
energetické tiide G.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Gnl)"’\.]:[z’

% Er=E soy
s  Ewvangelicky kostel
A

)

Google

Map data @220

, Ocenovana nemovitost @ Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 63 mz, 5. kvétna, Ceska
Kamenice, okres Décin

Celkova cena: 1.130.000 K¢

Adresa: 5. kvétna, Ceska Kamenice,
okres Dé&cin

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

1.400.000 K¢
M Vyvoj ceny
1.300.000 K¢ W Viozen{ inzeratu
Inzerat odstranén z
5 nabidky
1.200.000 K¢ * — - —- —- - - = W Datum a ¥ye kupni ceny
1.100.000 K¢ -
1.000.000 K¢ -
900.000 K&
=] O (=) (=) C Q (=} (=}
& o oS o> S o ¥ oS
¥ - > @D e -1 Tl By
@ o \:_Ll }:\(k_, < Q NS ) A (‘7"\/

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

Adresa 5. kvétna, Ceska Kamenice, okres D&&in Dispozice 2+1

Cena dle kupni 1 130 000 K¢ Stav objektu Velmi dobry

smlouvy

Kupni smlouva 02.10.2019 Podlahova plocha 63

podepsana dne

Cislo Fizeni V-4242/2019 Plocha uzitna 63

Poznamka k cené 1 195 000 K¢ za nemovitost, véetné Vlastnictvi Osobni
provize

Konstrukce budovy Panelova

Slovni popis

Nabizime k prodeji prostorny byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1+ balkon o
vyméte 63 m2. Byt se nachazi v panelovém domé v 7.patie v okrajové klidné ¢asti obce
Ceska Kamenice (veskera ob&anska vybavenost) a je z n&j velmi hezky vyhled do okoli.
Diim proSel rekonstrukci - zateplena fasada, nové plastova okna a nové stoupacky. Byt
disponuje 2 velkymi mistnostmi o vyméte 2x22 m2, kuchyni s prostorem pro jidelni ¢i
pracovni kout, $atnou a vstupni chodbou a prostornym balkonem. Koupelna je po
rekonstrukci a mé rohovou vanu. V kuchyni je velmi zachovala kuchyiska linka. Dim
je pekné udrzovany a ma novy prostorny vytah. Vytapeni je zajisténo plynovym kotlem
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(diim ma vlastni). K bytu nalezi sklepni koje, v domé je k dispozici susarna/kolarna.
Néklady na bydleni ¢ini cca 4500 K¢&/mésicné vE. energii (3 osoby). Byt je k dispozici
od 1.f{jna 2019. V ptipadé zajmu Vam hypotecni specialista nasi spolecnosti zdarma
vypracuje ty nejvyhodné€js$i podminky pro financovani odpovidajici pravé Vasim
moznostem a pozadavkiim. Doporucujeme prohlidku.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

ViA, s.r.o Wl )
- Evangelicky kosie
f’%g—_
Goagle Map data ©2020
, Ocenovana nemovitost @ Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 62 m’, Dolni, Ceské
Kamenice, okres Décin

Celkova cena: 1.010.000 K¢

Adresa: Dolni, Ceska Kamenice, okres
Décin

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

1.400.000 K¢
M Vyvoj ceny
1.282.000 K¢ W VioZeni inzeratu
Inze_rét odstranén z
1.164.000 K¢ ° —— nabidky
1.046.000 K¢ - \"”‘““--ﬁ_ﬁ -
928.000 K¢
810.000 k&
‘?‘_’\\9 i (\'8 . \\O
-x‘\\% 1\'::‘ ¢
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Dolni, Ceska Kamenice, okres D&¢in Stav objektu Velmi dobry
Cena 1 010 000 K¢ Podlahova plocha 62
Poznamka k cené 1 010 000 K¢ za nemovitost, véetné Plocha uzitna 77
provize
Konstrukce budovy Panelova Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
Dispozice 2+1 Vlastnictvi Osobni

Slovni popis

Prodej nebo vyména bytu za ménsi. Tento byt je v osobnim vlastnictvi s dispozici 2+1
predélanou na 3+1. Uzitnou plochu ma 77 m2. Umistény je v 1.patie, ma lodzii s
vyhledem do zelen€. Kuchyné s jidelnim koutem je do tvaru L, koupelna tu je v
zédkladu, ale velmi udrzovana. Loznice, prostfedni pokoj a obyvaci pokoj maji kazdy
samostatny vchod. Stoupacky jsou po rekonstrukci. K bytu je 15 m2 vlastni sklep
vétrany okénkem a vedle je také 3 m2 draténd sklepni kdje. Byt je vytapen elektrickymi
akumula¢nimi kamny a diky zatepleni a rekonstrukci stfechy roku 2018 bude jesté vyssi
Gispora energie. Diim je umistén v klidné ¢asti mésta Ceska Kamenice, kde je veskera
obcanska vybavenost. Za domem je k uzivani zahrada a nedaleko jsou louky a lesy. Pro
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oboru financi.

vice informaci a prohlidky volejte makléie. Financovani zajist'uje nase specialistka z
4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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