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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

O obvyklé cené nemovitych véci - pozemku parc.¢. 185 zastavénd plocha a nadvofi o vyméFe 333 m? v¢.
soucasti stavby ¢.p. 247 se zplisobem vyuZiti bytovy diim v k.. Décin, obec Décin, LV €. 5527.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé.

1.3. Obecna omezeni platnosti

Zhotovitel tohoto ocenéni vychazi z objednavky, jejimz predmétem byl znalecky posudek na zjisténi
obvyklé hodnoty. Tento znalecky posudek byl zhotoven v souladu s nasledujicimi obecnymi pfedpoklady
a omezujicimi podminkami:

VI.

VII.

Znalec svou sluzbu poskytnul a tento znalecky posudek zpracoval v souladu s nasledujicimi
obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami.

Znalec poskytuje sluzbu v souladu s platnymi tuzemskymi pravnimi predpisy a etickymi
predpoklady pro vykon znalecké a odhadcovské ¢innosti. Znalec je nezavislym dodavatelem
a odmeéna za jeho sluzbu neni Zadnym zpUsobem zavisld na vysledcich a zavérech
zpracovaného znaleckého posudku.

Konkrétni ocenéni je provedeno na zakladé teoretickych vychodisek platnych v dobé
zpracovani tohoto znaleckého posudku s ocefiovacim pramenem Mezindrodni ocenovaci
standardy 2017. Vyjimaje tohoto zdroje, pfi zpracovani posudku, Znalec vychazel z odborné
literatury, profesnich databazi a vlastnich dat ziskanych v souvislosti s historickym vykonem
své znalecké Cinnosti a dosavadni praxe.

Podklady a informace, jejichZ vycet je uveden v kapitole, Znalec povazuje pro ucely
vypracovani tohoto znaleckého posudku za spolehlivé, pravdivé a vérohodné. Ackoliv tento
predpoklad Znalec pfimo neovéroval, v prabéhu vypracovavani znaleckého posudku
nezjistil skutecnosti, které by pouziti tohoto predpokladu vyloucily.

Znalec si vyhrazuje pravo zahrnout obchodni firmu Objednatele do seznamu svych klient( a
referenci. Tim neni dotéenda povinnost Znalce zachovat mlcenlivost o vesSkerych
skutecnostech, o kterych se v souvislosti se zpracovanim tohoto posudku dozvédél.

Zavéry a hodnoty, k nimZ se dospélo v tomto posudku, jsou platné pouze pro ucel vydani
tohoto posudku. Jakékoli jiné pouZiti nebo prevzeti udajl pro jiny ucel Objednatelem nebo
treti stranou je neopravnéné a neplatné. Jejich vyuZiti pro jiny Ucel nebo treti stranou je
podminéno souhlasem Znalce, ktery musi mit pisemnou formu. Tim neni dotéeno pravo
Objednatele poskytnout tento znalecky posudek treti strané.

Vypocet prabéinych Ccisel ¢i hodnot uvedenych v tomto znaleckém posudku byly
zaokrouhlovany, zatimco v tabulkovém editoru vstupovaly bez zaokrouhleni do dalSich fazi
vypoctu. Tyto skutecnosti mohou byt v nékterych pfipadech pticinou rozdilu mezi vysledem
ziskanym pfi ruénim prepoctu a vysledkem, ktery je uveden v textu tohoto znaleckého
posudku.



1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfrenim byla provedena dne 13.5.2021 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- pozadavek objednatele ze dne 22.4.2021 ve véci provedeni znaleckého posudku
- vypis LV €. 5527 pro k.u. Décin

- kopie katastralni mapy pro k. U. Décin

- skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté Setreni

Odhad obvyklé ceny ¢. 64/12/2007 vypracovany Milusi Sirovou

- Castecna projektova dokumentace

- fotodokumentace

- cenové Udaje z databaze OctopusPro

- cenové Udaje z databaze www.cuzk.cz

- Udaje z databaze www.sreality.cz

- Maly lexikon obci, vydany CSU r. 2021

- Zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena je cena, kterad by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvazuji vSsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. (zdkon o ocenovani majetku ¢.
151/19997 Sb, ve znéni pozdéjsich 237/2020 Sb.).

Trini hodnota je odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluiba sménény ke dni
ocenéni, mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v
souladu s principem trzniho odstupu po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoliv tisni. Principem trZniho odstupu se pro Ucely zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednani vzajemné nezavisle. (zakon o
ocenovani majetku ¢. 151/19997 Sb, ve znéni pozdéjsich 237/2020 Sb.).

Trzni hodnota je odhadovana ¢astka, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den ocenéni, mezi
ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po radném marketingu, kdy obé strany
jednaly informované, rozvazné a bez natlaku (dle IVS).

Reprodukéni cena - vécnd hodnota je cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou véc
pofidit vdobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.

Vécna hodnota je reprodukcni cena véci snizena o prfimérené opotrebeni véci stejného stafi a
pfimérené intenzity pouzivani.

Porovnavaci metoda tato metoda je zaloZena na porovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi
porovnatelnymi nemovitostmi obchodovanymi v nedavné minulosti. Tato metoda vyzaduje shromazdéni
potiebnych informaci o pfevodech porovnatelnych nemovitosti a znalosti a analyze realitniho trhu.



Vynosova metoda - tato metoda je zaloZena z dosazitelného rocniho najemného snizeného o roc¢ni
naklady na provoz. Do téchto nakladl by se mély zapocitat odpisy, primérna rocni Udrzba, sprava
nemovitosti, daf z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitaliza¢ni miry je nutno
provadét diferencované pro kazdou nemovitost a v jednotlivych faktorech pribézné zohlednovat vyvoj
ekonomiky v CR.

Mezinarodni oceriovaci standardy (IVS)

Mezindrodni ocenovaci standardy vytvari a vydava Vybor pro mezinarodni ocefiovaci standardy (dale
jen ,IVSC“), ktery je nezdvisla, neziskova, organizace ze soukromého sektoru, jejimz poslanim je slouzit
verejnému zajmu. IVS jsou navrieny k poufZiti oceniovani odbornikim z oblasti ocefiovani a maji byt
pfinosem zejména uzivatellm ocenovacich sluzeb a maji podporovat fungovani a regulaci trhi obecné.
Stézejnim cilem IVS je zvySovat divéryhodnost uZivatelll v ocenovaci sluzby, na které spoléhaiji.

IVS nepredstavuji zavazné legislativni normy, ale reprezentuji vSeobecné pfijimané takzvané nejlepsi
postupy v profesi odhadce, které vychazeji z ocefiovaci teorie a z oceniovaci praxe a opiraji se o klicové

zasady jako zdsada nezavislosti, objektivity a transparentnosti.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Znalci nebyla umoznéna prohlidka vnitfnich prostor bytového domu. Vyméry byly zjisténé na zakladé
predloZzené Castecné projektové dokumentace. Dle sdéleni jsou uZivané pouze prostory v 1.NP (prodejna
zlatnictvi a kavarna), byty ve vyssich podlazich nejsou uZivané. Soucasny technicky stav je uvazovan jako
pramérny s nepravidelnou udrzbou.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres D&¢in, obec Dé&&in, k.u. D&&in
Adresa nemovité véci: Retézova 247, 405 02 Dé&cin

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické udaje k nemovitosti nejsou predmétem tohoto posudku.

Dokumentace a skutecnost

Na zakladé predlozenych podkladl se jednd o stavbu vedenou v KN se zplUsobem wvyuZiti bytovy ddm.
Prohlidka vnitfnich prostor nebyla znalci umoZnéna. Popis vnitfnich prostor je pfevzaty z projektové
dokumentace a ze znaleckého posudku ¢. 64/12/2007 vypracovany Milusi Sirovou.

Mistopis

Statutarni mésto D&&in je okresni mésto v severnich Cechéch rozkladdajici se na obou bFezich Labe. V D&&iné
Zije 48 594 obyvatel, centrum mésta tvofi vyznamny urbanisticky celek, prohlaseny za meéstskou
pamatkovou zénu. Mésto je také pFirozenym obchodnim a kulturnim centrem severnich Cech. Ve mésté
odpovidajici zastoupeni organ( statni spravy a odpovidajici nabidka obchodd a sluzeb (MU, FU, Policie,
banky, pojistovny, katastralni Urad, nemocnice, poliklinika, skoly, gymnazium, ucilisté, viakové a autobusové
nadrazi atd.).

Ocefiované nemovité véci se nachazeji na rohu Retézové ulice a Mirového ndm., na pravém b¥ehu Labe.

Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [ orna phda
[ trvalé travni porosty [d zahrada O jiny

VyuZiti pozemkd: CORD X] byty [ rekr.objekt [ garaze O jiné

Okoli: [X] bytova zéna [ pramyslova zéna O nakupni zona [ ostatni

Ptipojky: ] / %] voda [¥] / X] kanalizace / & plyn

vef. / vl. % / Xl elektro X telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X] MHD [ Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): % dalnice/silnice I. tf. Xl silnice I1.,II1.tF.

Poloha v obci: SirSi centrum - smiSend zastavba

Ptistup k pozemku [X] zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pfistup pres pozemky

2866/1 Statutarni mésto Décin
2866/11 Statutarni mésto Décin
2877 Statutarni mésto Décin



Celkovy popis nemovité véci
Budova &.p. 247, ul. Retézova, Décin

Zakladni popis, druh stavby, ucel vyuziti

Jednad se o radovou - koncovou, podsklepenou, ctyfpodlazni stavbu se sedlovou stfechou s obytnym
podkrovim. Stavba je vedena v evidenci KN se zplsobem vyuZiti bytovy diim. K datu ocenéni jsou v budové
nebytové prostoryv 1.a 2. NP ave 3. 4.a 5.NP je 17 bytl v¢. pfislusenstvi.

Objekt je zaloZen na zdkladovych pasech. Svislé nosné konstrukce sou zdéné cihlové, v 1 PP smisené.
Stropni konstrukce jsou s rovnym podhledem, ¢astecné klenbové (chodby). Stfesni konstrukce je dfevéna
sedlova, na pristavbé plochd pochozi. Stfe$ni krytina je z asfaltovych Sablon. Klempitské konstrukce jsou z
médéného a pozinkovného plechu. Bleskosvod je instalovan. Fasada je vpc hladkd se zdobnymi Stuky,
cihlovy obklad. Okna jsou dfevéna zdvojena a dvojitd. Dvefe jsou plné a prosklené. Vykladce jsou
drevéné. Podlahy jsou betonové s keramickou dlazbou a dievéné prkenné s koberci a PVC. Schodisté je
kamenné a betonové. Vnitini omitky jsou vdpenné Stukované. Vnitini obklady jsou v socidlnim zazemi,
koupelndch a kuchynich. Vybaveni soc. zdzemi: umyvadlo, WC. Vybaveni koupelen: umyvadlo,
vana/sprchovy kout, WC. Vytapéni a ohfev TUV: UT plynovymi kotli. Objekt je napojen na inZenyrské sité:
elektro, vodovod, kanalizace a plyn.

Stari a provedené rekonstrukce:
Stari stavby je z roku 1889, tedy 132 let. Technicky stav je priamérny s nepravidelnou udrzbou.

Dispozi¢ni feseni:
V 1. PP jsou sklepy. V 1. NP jsou nebytové prostory (zlatnictvi, kavarna). Ve 2. NP jsou nebytové prostory vc.
pfislusenstvi. Ve 3. -5. NP NP jsou bytové prostory vc. pFislusenstvi.

PfisluSenstvi stavby:
Ptislusenstvi stavby tvofi venkovni Upravy (zpevnéné plochy a pfipojky IS).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je radné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén primo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovdna v zaplavovém lGzemi
NE Povodriové zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Na fedloZzeném LV ¢. 5527 pro k.u. Décin je uvedeno zastavni pravo smluvni ve prospéch
Ceska spofritelna a.s., povinnost k parc.¢. 185, ze dne 30.1.2008. Uvedené zastavni pravo nema vliv na
cenu obvyklou.

Na predlozeném LV €. 5527 pro k.u. Décin je uvedeno Zahajeni exekuce - Exekuéni pfikaz k prodeji
nemovitosti, povinnost k Kubic¢kova Ivana.



3.3. Obsah

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova &.p. 247, ul. Retézova, Décin
2. Hodnota pozemku

2.1. Pozemek
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Budova &.p. 247, ul. Retézova, Dééin



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova &.p. 247, ul. Retézova, Dééin

| Vécna hodnota dle THU

Objekt je zaloZen na zakladovych pasech. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné cihlové, v 1 PP smisené.
Stropni konstrukce jsou s rovnhym podhledem, ¢astecné klenbové (chodby). Stfesni konstrukce je drevéna
sedlova, na pristavbé plochd pochozi. Stre$ni krytina je z asfaltovych Sablon. Klempitské konstrukce jsou z
médéného a pozinkovného plechu. Bleskosvod je instalovan. Fasada je vpc. hladkd se zdobnymi Stuky,
cihlovy obklad. Okna jsou dfevéna zdvojena a dvojitd. Dvefe jsou plné a prosklené. Vykladce jsou
drevéné. Podlahy jsou betonové s keramickou dlazbou a drevéné prkenné s koberci a PVC. Schodisté je
kamenné a betonové. Vnitini omitky jsou vdpenné Stukované. Vnitini obklady jsou v socidlnim zazemi,
koupelnach a kuchynich. Vybaveni soc. zdzemi: umyvadlo, WC. Vybaveni koupelen: umyvadlo,
vana/sprchovy kout, WC. Vytapéni a ohfev TUV: UT plynovymi kotli. Objekt je napojen na inZenyrské sité:
elektro, vodovod, kanalizace a plyn.

Uzitna plocha

Nazev UzZitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
provozni prostory 195,18 m? 1,00 195,18 m?
195,18 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
nebytovy prostor 60,00 m? 1,00 60,00 m?
nebytovy prostor 60,00 m? 1,00 60,00 m?
nebytovy prostor 60,00 m? 1,00 60,00 m?
180,00 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
nebytovy prostor 196,00 m? 1,00 196,00 m?
196,00 m?
3.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
byt 1+kk 17,80 m? 1,00 17,80 m?
byt 1+1 39,60 m? 1,00 39,60 m?
byt 1+1 30,90 m? 1,00 30,90 m?
byt 1+1 26,00 m? 1,00 26,00 m?
byt 1+1 36,30 m? 1,00 36,30 m?
byt 1+1 32,50 m? 1,00 32,50 m?
183,10 m?
4.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
byt 1+kk 17,80 m? 1,00 17,80 m?
byt 1+1 39,60 m? 1,00 39,60 m?
byt 1+1 30,90 m? 1,00 30,90 m?
byt 1+1 26,00 m? 1,00 26,00 m?
byt 1+1 36,30 m? 1,00 36,30 m?
byt 1+1 32,50 m? 1,00 32,50 m?



183,10 m?

podkrovi

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

byt 1+kk 26,60 m? 1,00 26,60 m?

byt 1+1 38,80 m? 1,00 38,80 m?

byt 1+1 44,80 m? 1,00 44,80 m?

byt 2+kk 47,40 m? 1,00 47,40 m?

byt 1+1 32,60 m? 1,00 32,60 m?

190,20 m?
1127,58 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénad plocha [m?] vyska
1.PP ((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96) = 262,72 3,20m
1.NP ((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96) = 262,72 4,60 m
2.NP ((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96) = 262,72 4,60 m
3.NP ((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96) = 262,72 4,40 m
4.NP ((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96) = 262,72 4,40 m
podkrovi ((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96) = 262,72 4,51 m
1 576,30 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96))*(3,20+

0,30) = 919,51
NP 1.NP (((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96))*(4,60+

0,30) = 1287,31
NP 2.NP (((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96))*(4,60+

0,30) = 1287,31
NP 3.NP (((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96))*(4,40+

0,30) = 1234,77
NP 4.NP (((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96))*(3,50+

0,30) = 998,33
Z podkrovi ((((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96))*(1,2))+

((((12,86+10,1)/2*9,56)+((12,1+13,48)/2*11,96))*(3,6/2)

) = 788,15

Obestavény prostor - celkem: 6 515,39 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci zakladové pasy

2. Svislé konstrukce zdéné cihlové a smisené

3. Stropy s rovhym podhledem, v 1. PP klenbové
4. Krov, stfecha drevéna sedlova

5. Krytiny stfech asfaltova Sablona

6. Klempitské konstrukce médény a pozinkovany plech

7. Uprava vnitfnich povrchd vapenné stukované omitky

8. Uprava vnéjsich povrch(i vpc se zdobnymi Stuky

9. Vnitrni obklady keramické v soc. zazemi, koupelnach, kuchynich
10. Schody Zelezobetonové a kamenné
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11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitini vodovod
Vnitrni kanalizace
Vnitrni plynovod
Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitrni hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalacni pref. jadra

plné a prosklené

drevéna dvojitd, zdvojena
betonové a dievéné s keramickou dlazbou a koberci
UT plynovymi kotli

svételna i motorova

bleskosvod

rozvod studené i teplé

svedena do verejné kanalizace
rozveden

plynové kotle

kuchyriska linka, el./plynovy sporak
vana/sprchovy kout, umyvadlo, WC
nevyskytuje se

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

5500 K¢/m?
6 515,39 m?
35834 626 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni cena Upravena cena [K¢] Upraveny obj.
[%] [K¢] podil [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci 6,00 2150078 2150078 6,08
2. Svislé konstrukce 18,80 6 736910 6 736910 19,05
3. Stropy 8,20 2938439 2938439 8,31
4. Krov, stfecha 5,30 1899 235 1899 235 5,37
5. Krytiny stfech 2,40 860 031 860 031 2,43
6. Klempirské konstrukce 0,70 250 842 250 842 0,71
7. Uprava vnitfnich povrch 6,90 2472589 2472589 6,99
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,10 1110873 1110873 3,14
9. Vnitrni obklady keramické 2,10 752 527 752 527 2,13
10. Schody 3,00 1075039 1075039 3,04
11. Dvere 3,20 1146 708 1146 708 3,24
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,40 1935070 1935070 5,47
14. Povrchy podlah 3,10 1110873 1110873 3,14
15. Vytapéni 4,70 1684 227 1684 227 4,76
16. Elektroinstalace 5,20 1863401 1863401 5,27
17. Bleskosvod 0,40 143 339 143 339 0,41
18. Vnitini vodovod 3,30 1182543 1182543 3,34
19. Vnitini kanalizace 3,20 1146 708 1146 708 3,24
20. Vnitfni plynovod 0,40 143 339 143 339 0,41
21. Ohrev teplé vody 2,10 752 527 752 527 2,13
22. Vybaveni kuchyni 1,80 645 023 645 023 1,82
23. Vnitfni hygienické vyb. 3,80 1361716 1361716 3,85
24. Vytahy 1,30 465 850 0 0,00
25. Ostatni 5,60 2006 739 2006 739 5,67
26. Instalacni pref. jadra 0,00 0 0 0,00
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Upravena reprodukéni cena

35368 776 K¢

MnoZstvi 6 515,39 m?
Zakladni upravena jedn. cena (Jo) 5428 K&/m3
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 263
UzZitnd plocha (UP) [m?] 1128
Obestavény prostor (OP) [m3] 6 515,39
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m3] 5428
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m3] 5428
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 35365518
Stari rok 132
Opotrebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 17 682 759
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2. Hodnota pozemku

2.1. Pozemek
Porovnavaci metoda

Jedna se o pozemek evidovany v KN jako zastavénd plocha a nadvofi. Pozemek se nachazi v ul. Retézova (na
rohu ul. Retézovd a Mirového ndm.) v zastavbé zdénych dom(. Pozemek je rovny, napojeny na IS:
kanalizace, elektro, vodovod a kanalizace.

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemkd
Mésto Décin nema zpracovanou Cenovou mapu stavebnich pozemkd. Obvyklé ceny stavebnich pozemk( se
v D&¢&iné pohybuji v rozmezi 3 500 - 5 000 K&/m?v zavislosti na velikosti, napojeni na IS, vztahu k UP apod. S
ohledem na lokalitu se domnivam, Ze obvykld cena pozemk( odpovidd hodnoté 4 500 K&/m?2.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[KE/m?] [Ke]
zastavéna plocha a 185 333 4 500,00 1498 500
nadvori
Celkova vyméra pozemku 333 Hodnota pozemkt celkem 1498 500
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3. Porovnavaci hodnota
3.1. Budova &.p. 247, ul. Retézova, Dééin

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 1127,58 m?
Obestavény prostor: 6515,39 m?
Zastavéna plocha: 262,72 m?
Plocha pozemku: 333,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Bytovy diim
Lokalita: ul. B. Némcové, Décin
Popis: Jedna se o rohovy, podsklepeny, tfipodlazni bytovy dim se sedlovou stfechou s obytnym

podkrovim. V objektu jsou nebytové prostory a byty v¢. pfislusenstvi. Technicky stav je po

modernizaci velmi dobry. Lokalita porovndvané nemovitosti je obdobna.
Pozemek: 398,00 m?
UzZitna plocha: 1270,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vlastni databaze (11/2020) V-4775/2020

1,05

K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00
K3 Poloha - mirné lepsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90 _
K5 Celkovy stav - horsi 0,90 Zdroj: KN -
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost 0,95

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&/m?]

[m?] K&/m? Kc
28 000 000 1270,00 22 047 0,85 18 740

Nazev: Bytovy diim
Lokalita: ul. Fignerova, Décin
Popis: Jedna se o rohovy, podsklepeny, tfipodlazni bytovy diim se sedlovou stfechou. V objektu

jsou byty vC. prislusenstvi. Technicky stav je spise podprimérny. Lokalita porovnavané
nemovitosti je méné atraktivni.
Pozemek: 446,00 m?
UzZitna plocha: 682,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vlastni databéaze (11/2020) V-4648/2020

1,05
K2 Velikosti objektu - vétsi 0,92
K3 Poloha - lepsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 1,05 ' droj: KN
K5 Celkovy stav - lepsi 1,05
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi nemovitost 1,10
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Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K&/m?]

[m?] K&/m? Kc
8 100 000 682,00 11877 1,23 14 609
Nazev: Bytovy diim
Lokalita: ul. Horska, Décin
Popis: Jednd se o fadovy-vnitini, podsklepeny, tfipodlazni bytovy dim se sedlovou stfechou

obytnym podkrovim. V objektu je sedm byt vc. pfislusenstvi. Technicky stav je po
modernizaci dobry. Lokalita porovndvané nemovitosti je méné atraktivni.

Pozemek: 382,00 m?

UzZitna plocha: 330,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vlastni databaze (01/2021) V-391/2021

1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi 0,90
K3 Poloha - atraktivnéjsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90 ,
K5 Celkovy stav - horsi 0,90 Zdroj: KN
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost 0,95

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&/m?]

[m?] K¢/m? Kc
7 500 000 330,00 22727 0,73 16 591

Nazev: Jednotka - byt
Lokalita: ul. Hrncitska, Décin
Popis: Jedna se o jednotku - byt 2+1 o vyméFe 69 m? v 5. NP pétipodlazniho nepodsklepeného

bytového domu s plochou stfechou. Technicky stav je po modernizaci dobry. Lokalita
porovndvané nemovitosti je obdobna.

UzZitna plocha: 69,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vlastni databaze (03/2020) V-1133/2020

1,05

K2 Velikosti objektu - mensi 1,05
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90
K5 Celkovy stav - horsi 0,90 Zdroj: KN
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost 0,95

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&/m?]

[m?] K&/m? Kc
1 900 000 69,00 27 536 0,85 23 406

Nazev: Jednotka - byt
Lokalita: ul. Plavebni, Décin
Popis: Jednd se o jednotku - byt 3+1 o vyméfe 75 m? v 1. NP ¢tyfpodlazniho nepodsklepeného

bytového domu se sedlovou stfechou s obytnym podkrovim. Technicky stav je po
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modernizaci dobry. Lokalita porovndvané nemovitosti je obdobna.
UzZitna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - vlastni databéaze (11/2020) V-4947/2020

1,05
K2 Velikosti objektu - mensi 1,05
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,90
£ .
K5 Celkovy stav - horsi 0,90 Zdroj: KN
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor§i nemovitost 0,90
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravend j. cena [K&/m?]
[m?] K¢/m? Kc
2 700 000 75,00 36 000 0,80 28 800
Nazev: Jednotka - byt
Lokalita: ul. Plavebni, Décin
Popis: Jedna se o jednotku - byt 3+1 o vyméfe 74 m? ve 3. NP ¢&tyfpodlazniho nepodsklepenéhol

bytového domu se sedlovou stfechou. Technicky stav je pridmérny. Lokalita porovnavané
nemovitosti je obdobna.

UZitna plocha: 74,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vlastni databéaze (11/2020) V-4947/2020

1,05
K2 Velikosti objektu - mensi 1,05
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,95 e,
K5 Celkovy stav - horsi 0,95 ' Zdroj: KN
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost 0,95
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] Ké/m? Kc
1 800 000 74,00 24 324 0,95 23108
Nazev: Jednotka - byt
Lokalita: ul. Dobrovského, Décin
Popis: Jednd se o jednotku - byt 2+1 o vyméfe 50 m? ve 3. NP tfipodlazniho podsklepeného

bytového domu se sedlovou stfechou. Technicky stav je pridmérny. Lokalita porovnavané
nemovitosti je obdobna.

UZitna plocha: 50,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vlastni databéaze (07/2020) V-2768/2020

1,05
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 0,95
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K5 Celkovy stav - horsi
K6 Vliv pozemku - bez vlivu

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena
[m?] K&¢/m?
1200 000 50,00 24 000

0,95
1,00
0,95

Celkovy koef.

Kc
0,90

Zdroj: KN

Upravend j. cena [K¢/m?]

21 600

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovndvaci cena

14 609 K&/m?
20979 K&/m?
28 800 K&/m?

Vypocet porovndvaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena
Celkova uZitna plocha ocenované nemovité véci

Vysledna porovnavaci hodnota

20 979 K&/m?
1127,58 m?

23 655 501 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova &.p. 247, ul. Retézova, D&cin 17 682 759,- K¢
2. Hodnota pozemki

2.1. Pozemek 1498 500,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Budova &.p. 247, ul. Retézova, D&¢&in 23 655 500,80 K¢

Porovnavaci hodnota 23 655 501 K¢
Vécna hodnota 19 181 259 K¢
z toho hodnota pozemku 1 498 500 K¢

Silné stranky
- atraktivni lokalita

Obvykla cena
23 655 000 K¢

slovy: DvacettrimilionSestsetpadesatpéttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovité véci - pozemek parc. ¢. 185 v¢. soucasti - stavby ¢.p. 247 vC. prislusenstvi v k. U. Décin,
obec Décin podle LV €. 5527 Ize v pFipadé realizace povaZovat za priimérné prodejnou.

Ocenlovanad nemovitost je fadovou - koncovou, podsklepenou, ¢tyfpodlazni stavbu se sedlovou stfechou s
obytnym podkrovim. Stavba je vedena v evidenci KN se zplUsobem vyuZiti bytovy diim. K datu ocenéni jsou
v budové nebytové prostory v 1. a 2. NP a ve 3. 4. a 5. NP je 17 byt vc. pfislusenstvi. Znalci nebyla
umoZnéna prohlidka vnitinich prostor bytového domu. Vyméry byly zjisténé na zdkladé predloZzené
Castecné projektové dokumentace. Technicky stav je uvaZovan prlimérny. Nemovitost se nachazi v centru
mésta ul. Retézova v zastavbé cihlovych bytovych domdl. Lokalita je povazovana za velmi dobrou.

Odhad trzni hodnoty oceriované nemovitosti je stanoven na zakladé udajl zjisténych vécnou, a porovnavaci
metodou. Poptavka po obdobnych bytovych domech ¢i bytech v Déciné odpovida nabidce ¢i ji mirné
prevysuje.

Pro zjisténi porovnavaci hodnoty jsem pouZil uskute¢néné prodeje domu a byt z vlastni databaze doplnéné
o soucasnou nabidku RK, kdy bylo zjisténo, Ze ceny se pohybuji od 3,5 do 22,0 mil. K¢ v zavislosti na poloze,
velikosti, technickém stavu, dostupnosti sluzeb apod. Jednotkova cena uZitné plochy se pak pohybuje v
rozmezi od 18,0 do 28,0 tis. K&/m?2. PFi pouZiti jednotkové ceny jsem na spodni hranici uvedeného rozpéti, s
ohledem na nezndmy technicky stav jednotek, cca 21,0 tis. K&/m?2. Takto zjisténd hodnota odpovida &astce
23,655 mil. K¢.

Vynosova hodnota nebyla v tomto pripadé zjisténa. Dle sdéleni nejsou byty uzivany, neni znam jejich
technicky stav.

Trzni hodnota ocefiované nemovité véci odpovida rozpéti zjisténé porovnavacim zplsobem.

Vyse uvedenad zastavni prava a omezeni nebyla v odhadu trzni hodnoty zohlednéna.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky
O obvyklé cené nemovitych véci - pozemku parc.¢. 185 zastavéna plocha a nadvofi o vymére 333

m? v¢. soucasti stavby €.p. 247 se zpusobem vyuziti bytovy dim v k.4. DéEin, obec Dé&in, LV ¢&.
5527.

5.2. Odpovéd’
OBVYKLA CENA 23 655 000 K¢
slovy: DvacettfimilioniSestsetpadesatpéttisic K¢
V Teplicich 25.5.2021 Vyhotovil: Ing. Jifi Laibl
ESTIMATES Consulting s.r.o.
ZNALECKA DOLOZKA

ESTIMATES Consulting s.r.o. podava znalecky posudek jako znalecky ustav zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR dne 4.2.2013 pod zn. 149/2012-0SD-SZN/12 do I. oddilu seznamu ustavd kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady - ocenovani
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod Cislem 41/805/2021 evidence posudka.

Odmeéna nebo nahrada nakladu
Znalec¢né a nahradu nakladl uctuji dokladem ¢. 48 - 20.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 5527
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 13.5.2021
Informace o povodnich

N R P RP W
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 41/805/2021

pocet stran A4 v pfiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 5527
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 13.5.2021
Informace o povodnich

N R P P W
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.03.2021 14:15:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Insolvencni Fizeni, ¢.j.: KSUL 44 INS 19075/2020 pro ROTT &
BUCHTA, insolvenéni spravci v.o.s.

Okres: CZ0421 Dé&in

Obec: 562335 Dééin
Kat.lzemi: 624926 Dé&éin

List wlastnictvi: 5527

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor Podil

lastnicke pravo

Rubikova Ivana, VarSavska 1307/22, D&&in VI-Letn&, [
40502 Déé&in

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuziti Zplisob ochrany
185 333 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori tzemi
Souddsti je stavba: Dé&&in I-Dé&&in, &.p. 247, byt.dum
Stavba stoji na peozemku p.c&.: 185

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéiujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich uadajn
Typ vztahu

o Zastawvni pravo smluvni

pohledavky z dvéru ve vySi 20.000.000,-K& a veSkeré budouci pohledavky
vymezené v zastavni smlouvé, které mohou vzniknout do 30.6.2033,
az do vyse 20.000.000,-K¢

Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000

Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: 185

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z.

ze dne 30.01.2008. Pravni
néinky vkladu prava ke dni 30.01.2008.

V-350/2008-502
Porfadi k datu podle pravni dpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dalsi obdobné adaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor:

Mgr. David Koncz, 26. dubna 10, 350 02 Cheb
Povinnost k

Kubickova Ivana, Varsavska 1307/22, Dééin VI-Letna,
40502 Dé&éin, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky u¥ad Cheb 074 EX-

00787/2018 -008 ze dne 02.03.2018. Pravni Géinky zapisu k okamziku 13.03.2018
08:15:38. Zapis proveden dne 15.03.2018; uloZeno na prac. Cheb

Z-1388/2018-402
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 185

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni OFad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovist& Décin, kéd: 502.
strana 1
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.03.2021 14:15:02

Okres: CZ0421 Décin Obec: 562335 Décin

Kat.luzemi: 624926 Dé&cin List wlastnictvi: 5527

V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Typ vztahu

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského Gfadu Cheb - Mgr.
David Koncz ¢.j. 074 EX-00787/2018 -023 (&.j. 49 EXE 507/2018-13) ze dne
19.04.2018. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 19.04.2018 10:15:41. Zapis
proveden dne 19.04.2018; uloZeno na prac. Dé&cin

Z-1438/2018-502

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor:
Mgr. David Koncz, 26. dubna 10, 350 02 Cheb

Povinnost k

Kubié&kova Ivana, Var 2, Dééin VI-Letna,
40502 Dééin, RE/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Cheb 074 EX-
01561/2020 -007 ze dne 14.04.2020. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 16.04.2020
13:15:10. Zapis proveden dne 20.04.2020; uloZeno na prac. Cheb

Z-1679/2020-402

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 185

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Cheb - Mgr.
David Koncz &j. 074 EX-01561/2020 -016 ze dne 16.04.2020. Pravni aGéinky
zapisu k okamZziku 16.04.2020 13:15:11. Zapis proveden dne 22,04.2020; uloZeno
na prac. Dééin

Z-1785/2020-502

o Zahajeni exekuce
povéieny exekutor: EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky, Palackého 31/2, Beroun 26601
Povinnost k

Kubicékova Ivana, VarsSavska 1307/22, Dé&éin VI-Letna,
40502 D&éin, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce EU Beroun, Mgr. Pavel Dolansky
015 EX-221/2020 -7 (0OS Dééin 43 EXE 1119/2020-9) ze dne 02.06.2020. Pravni
uéinky zapisu k okamzZiku 03.06.2020 18:06:36. Zapis proveden dne 04.06.2020;
uloZeno na prac. Beroun
Z-2721/2020-202

Souvisejici zdpisy
Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 185

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Beroun - Mgr.
Pavel Dolansky éj. 015 EX-221/2020 -10 ze dne 03.06.2020. Pravni téinky
zapisu k okamziku 03.06.2020 18:06:29. Zapis proveden dne 05.06.2020; uloZeno
na prac. Dé&cin

Z-2594/2020-502

Flomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti Jjsou v dzemnim obvodu, ve kterém vyk

Katastralni dfad pro Ustecky kraj, &
strana £
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 11.03.2021 14:15:02
Obec: 562335 Décin

Okres: CZ0421 Décin
5527

624926 Dé&céin
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

List wlastnictwvi:

Kat.lzemi:

Listina
o Smlouva kupni ze dne 30.01.2008. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 30.01.2008.
V-351/2008-502

Pro: Kubidkova Ivana, VarSavska 1307/22, Dé&é&in VI-Letna, 40502

Décin

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté Dédin, kod: 502.

Vyhotoveno: 11.03.2021 14:37:48

Vyhotovil:
Cesky tifad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava
Katastralni OFad pro Ustecky kraj, Katastr!
strana 3
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Budova &.p. 247, ul. Retézova, Décin
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Detail reportu - 2021009020 - NemoReport.cz

Cislo reportu

2021009020

Typ nemovitosti

Dam

Rizikovd zéna

Zakladni Gdaje
Vlastni ndzev

MiiZete sitento report pojmenovat

Adresa

Retézova 247/1, 405 02, Décin -Déin, Decin

Povodiiovéd mapa

ZONA 1 - ZONA SE ZANEDBATELNYM NEBEZPECIM VYSKYTU POVODNE / ZAPLAVY

- 27 -
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Cas vytvoreni

2021-05-26 08:5

Jednotka éislo

26.05.2021 §:53



Detail reportu - 2021009020 - NemoReport.cz

Souradnice
GPS

Soufadnice
S5-JTSK

Ked parcely

Presnost
zaméfeni

i,

hittps:/ o i P

50,780555454416,
14.2124657397 @

964613.30, 746886.52
(geodeticky soufadnicovy
systém pouzivany v CR)

200112
(predavaci kad parcely dle
registru RUIAN)

Zaméfeno s piesnostina
definiéni bod

Legenda k mapé

Ma zékladé vyhod

ivéech asp jsou vy 4 tarifni

povadiiové zény padle miry nebezpeéi viskytu povodni:
|- Z6na 1 zona se zanedbatelny bezpedim vyskytu p
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