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LECKY POSUDEK

¢islo polozky: 062134/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika odvétvi odhady nemovitosti

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Rodinny dim, vedeny jako rozestavény, postaveny na parcele ¢. st. 861,
katastralni uizemi Skalice u Ceské Lipy

Znalec: Ing. Jaroslav Skorpil
Lazensky vrch 163
471 63 Staré Splavy

Zadavatel: Exekutorsky tfad Ceska Lipa, JUDr Jana Bémova
Hm(':il"slgé 762
470 01 Ceska Lipa

Cislo jednaci: 4EX 124/09-92

Trzni hodnota 4 000 000 K¢

Pocet stran: 41 Poéet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni cislo:

Podle stavu ke dni: 12.10.2023 Vyhotoveno: Ve Starych Splavech 27.10.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ur¢it obvyklou cenu nemovitosti a jeji prisluSenstvi a to:
Parcely ¢. st. 861 na které stoji rozestavéna stavba a parcely ¢. 245/1, vSe zapsané na listu
vlastnictvi ¢. 817, pro katastralni izemi Skalice u Ceské Lipy.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni ¢.j. 4 EX 124/09-92

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&ienim byla provedena dne 12.10.2023 za piitomnosti pana Kozéka a znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Ve vztahu k zadané odborné otazce byly znalcem vybréany zdroje dat z vefejnych zdrojt,
dostupnych informa¢nich databézi, z aktudlnich i archivnich listin a materidll a také z informaci
ziskanych pfi mistnich Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- List vlastnictvi &islo 817 pro katastrélni tzemi Skalice u Ceské Lipy
- snimek katastralni mapy

- informace z realitniho trhu

- databaze prodanych nemovitosti OCTOPUS

- informace realizovanych prodeju z databéze katastru nemovitosti

- vlastni databaze realizovanych cen v dané oblasti

- fotodokumentace pofizena na mistnim Setieni dle 12.10.2023

- vysledky mistniho Setfeni a méfeni ze dne 12.10.2023

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data vychazeji jednak ze zjisténi znalce pfi mistnim Setfeni a zaméfeni dle jeho
odbornosti a znalecké praxe, dale z archivii a spravy uvedenych organi a instituci, kde je lze
opakované ovéfit, a tedy je lze povazovat za vérohodné

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku — se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi se rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddana
majetku nebo sluZzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
uréi se porovnanim.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpusob stanoveni
irzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty jsou pro dany kol vyuzity nasledujici nmetody:

Metoda vécné hodnoty

Véend hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci sniZend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
5v bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
ppotrebeni.

\Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

\letoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné

samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro plnéni odborné otazky zadavatele, tedy urceni obvyklé ceny nemovitych véci bylo provedeno:

- mistni Setfeni, na kterém bylo provedeno zaméfeni nemovitosti a provedena fotodokumentace

- zajisténi dat z KN

- zajisténi cenovych tidajti evidovanych na Katastrélnim tfadé v Ceské Lipé k realizovanym prodejim
srovnatelnych rodinnych domt v obci Skalice u Ceské Lipy a okoli

- zji§téni dat ze server statni spravy, CSU a mistnich samosprav vztahujici se ke skute¢nostem, které
mohou ovlivnit cenu nemovitosti, resp. rozhodovani potencionéalnich zdjemct o nemovitost. Jedna se
predevsim o Uroven obcanského a technického vybaveni, procento nezaméstnanosti, budouci rozvoj
v okoli i bezproblémové sousedy.

- zjisténi dat uskuteénénych prodejii v okoli obce Skalice u Ceské Lipy, ze serveru OCTOPUS s tim,
ze porovnavané objekty bylo mozno provést pouze obhlidku z venku

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Veskera ziskana data byla zpracovana zptisobem potiebnym pro analyzy dat. Byl vytvofen pfehledny
souhrn dat s uvedenim veskerych zjisténi z podkladi, konzultaci a z mistnich Setieni a z nich doslo k
uvedenym vysledkim.

Pouzita jsou data z evidence Katastru nemovitosti, souhrn zjisténych dat z mistniho $etfeni, podptirné
provedena analyza trhu s nemovitostmi dle aktudlni inzerce, i data z vlastni databéze.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni adaje : kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Skalice u Ceské Lipy, k.u.
Skalice u Ceské Lipy )
Adresa nemovité véci:  Skalice u Ceské Lipy 126, 471 17 Skalice u Ceské Lipy

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo k nemovitosti bylo ke dni 12.10.2023 vloZeno nasledovné:
Stépan Kozak, Skalice u Ceské Lipy 126,, 471 17 Skalice u Ceské Lipy, LV: 814, podil 1/ 1



Mistopis

Skalice - vétsi obec mezi Novym Borem a Ceskou Lipou. Dostupnost BUS, Zeleznice, auto. Zakladni
infrastruktura v misté - $kola 1-5, posta, obchod, restaurace. Dostacujici infrastruktura N.Bor - 2
km, uplna Ceska Lipa 4-5 km. Zajimava oblast pro nakup a stavbu RD - nizsi ceny pozemki.
Vlastni nemovitost se nachazi pfi zapadni hranici obce cca 300 m severné od kostela.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O orné puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti & RD O byty O rekr.objekt O] gardze O jiné
pozemkii:
Okoli: & bytova zéna O pramyslova z6na O nakupni zéna
[ ostatni
Pripojky: B /O voda B/ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. & /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. ti. O silnice II.,II1.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

PFistup pfFes pozemky

2318/1 — komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Na mistnim Setfeni bylo zjisténo, Ze se nejedn4 o rozestavénou stavbu, ale dokonéeny rodinny diim
s pfidélenym ¢islem popisnym 126. Jedna se o samostatné stojici rodinny déim, nepodsklepend,
pfizemni se sklonitou stfechou a vyuZitym podkrovim pro obytné ucely. Zakladni konstrukce je
zdéna. Dokonéen byl v roce 2003. V piizemi je technické zazemi, mistnosti denniho provozu a
fygienické zazemi. V podkrovi je klidové zéna s hygienickym zdzemim. Piislusenstvi tvoi
pristiesky, venkovni bazén a dal3i venkovni tipravy.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

N Stav stavby umoZziiuje podpis zéastavni smlouvy (vznikla véc)

Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

f.omentai: Stavba byla kolaudovéana v roce 2003, ale dosud je vedena v katastru nemovitosti
J2ko0 rozestavéna.
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Hizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
, Nemovitd véc nenf situovana v zaplavovém tizemi
Povodiiové zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

mm




Vécna bifemena a obdobn4 zatizeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Na ocefiovanych nemovitostech vaznou nasledujici omezeni vlastnického préava:
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

Zastavni pravo smluvni

Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Narizeni exekuce - Kozak Stépan

Zahdjeni exekuce - Kozak Stépan

Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodngj3im pofadi novy dluh

Cena obvykla, ptipadné trzni hodnota nemovitosti, Je stanovena byz vyse uvedenych omezeni
vlastnického prava.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢&.p.126
. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Piislusenstvi
. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky a piislusenstvi.
. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci hodnota
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4. POSUDEK
4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p.126

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim, nepodsklepena, pfizemni se sklonitou stiechou a
vyuzitym podkrovim pro obytné i¢ely. Zakladni konstrukce je zd&n4. Popis jednotlivych
konstrukénich dild je zfejmy z oddilu vybaveni. Dokonéen byl v roce 2003. Prvky dlouhodobé
Zivotnosti jsou v dobré kondici a nevykazuji zjevné vady. Prvky kratkodobé Zivotnosti jsou funkéni.
Na fasadé chybi probarvena uzaviraci vrstva.

Dispozice:
Prizemi - vstup, kotelna se skladem paliva, hala, schodisté, kuchyng, koupelna s WC, pokoj.
Podkrovi - hala, 3 pokoje, koupelna, WC

Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: ~ § 13, typ A

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
l.nadz. podlazi

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Strecha: se Sikmou nebo strmou strechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich d&l CZ-CC: 111

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

piizemi 103,00 2,80 m

podkrovi 7,50*%11,0 = 82,50 1,30m

185,50 m?

Obestavény prostor
PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfe3eni)

Iyp Nazev Obestavény prostor [m?]
NP piizemi (103,00)*(2.80) = 288,40
Z podkrovi (7,50%11,0)*(1,30) = 107,25
/ zastieSend 103,00%4,8/2 = 247,20
Jbestavény prostor - celkem: 642,85 m?



Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni P:;i%ii;ﬁl C[J(;)s]t
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Zdivo tvarnice S 100
3. Stropy s rovnym podhledem S 100
4. Stiecha krov dfevény, vazany S 100
5. Krytina tasky S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné Stukové S 100
8. Fasadni omitky zateplend, bez probarvené vrstvy S 100
9. Vngjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody standardni konstrukce S 100
12. Dvete dieveéné a plastové S 100
13. Okna plastova N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti keramicka dlazba, plovouci S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustiedni topeni S 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody studena a tepla S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace odkanalizovano S 100
23. Vybaveni kuchyné plynovy sporak S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, WC, sprchovy kout S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni ostatni S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukee, vybavent Obj. podil [%] (E;)S]t Koef. gtl)njr'a;ggﬁ
1. Zaklady S 8.20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30

11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00

12. Dvefe S 3,20 100 1,00 3,20

13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20

15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00



16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17. Elektroinstalace S 4.30 100 1.00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3.10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24, Vnitini vybaveni S 4.10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni S 3,40 100 1,00 3,40
Soucet upravenych objemovych podilt 101,71
Koeficient vybaveni K4: 1,0171
Ocenéni
7Zakladni cena (dle pril. €. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pril. €. 11): * 1,1200
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): ¥ 1,0171
Polohovy koeficient Ks (p#il. €. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): ¥ 2,8330
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 6 651,30
Plna cena: 642,85 m* * 6 651,30 K&/m? = 4 275 788,20 K¢
Vypocet opotirebeni linedrni metodou
Stafi (S): 20 rokt
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 80 rokd
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 20/ 100 = 20,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 20,0 % / 100) * 0,800
Rodinny dum ¢.p.126 vécna hodnota = 3 420 630,56 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. PrisluSenstvi

Vécnda hodnota dle THU

Ocenéni

Pocet [ks] 1

Jednotkova cena (JC) [K¢&/ks] 300 000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K¢/ks] 300 000

Reprodukéni hodnota (RC * Pocet) [K¢] 300 000

Stari roki 10

Dalsi Zivotnost rokil 40

Opotrebeni % 20,00

\ écna hodnota (VH) | K¢] 240 000




3. Hodnota pozemkd

3.1. Pozemky a prislusenstvi.
Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

| Nizev: Pozemkova parcela, p-¢.: 1559/10
Lokalita: Skalice u Ceské Lipy

. Popis: Pozemkova parcela uréena uzemnim planem k zastavéni rodinnym domeme.
Realizovana cena 2022.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1.00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1.00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vvbavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ Ké/m? ]
1 950 000 2016 967,26 1,00 967,26
Viha: 4
Nazev: Pozemkova parcela, p.¢.: 1559/10
Lokalita: Skalice u Ceské Lipy
Popis: Pozemkova parcela uréend tizemnim planem k zastavéni rodinnym domeme.
Realizovana cena 2023
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1.00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
Zopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1.00
mienzita vyuZiti poz. - 1.00
w» bavenost pozemku - 1.00
ovaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ Ké&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2300 000 2126 1 081.84 1,00 1 081,84

Vaha: 4

- 10 -



Niazev: Pozemkova parcela, p.¢.: 1559/10
Lokalita: Skalice u Ceské Lipy
Popis: Pozemkova parcela uréend izemnim planem k zastavéni rodinnym domeme.

Realizovana cena 2023
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1.00
velikost pozemku - 1.00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1.00
moznost zastavéni poz. - 1.00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vvbavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,80
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ Ké¢/m? ]
1 900 000 1138 1 669,60 0,80 1 335,68
Vaha: 1
Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 967,26 K&/m?

Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky pramer
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny prumeér
*Maximalni jednotkova porovnavaci cena

1 128.26 K&/m?
1 059,12 K&/m?
1 335,68 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Pro porovnani byly vybrany obchodované v dané lokalité 2022-2023. Cenu porovnavaného
pozemku ¢.3, shleddavam jako nadhodnocenou.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemKku
[ K&/m? ] [ K&
zastavéna plocha a st. 861 103 1 000,00 103 000
nadvofi
zahrada 245/ 1075 1 000,00 1075 000
Celkova vyméra pozemku 1178 Hodnota pozemku celkem 1178 000

¢ 1l =



4. Porovnavaci hodnota
4.1. Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 142,00 m?
Obestavény prostor: 642,85 m’
Zastavéna plocha: 103,00 m?
Plocha pozemku: 1 078,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny dum
Lokalita: Skalice u Ceské Lipy
Popis: Samostatné stojici diim, nepodsklepeny pfizemni se sklonitou stfechou a vyuZitym

podkrovim pro obytné gely. Zékladni konstrukce je zdéna. Dobry technicky stav,
srovnatelny s ocefiovanym. Realizovana cena 2023.

Pozemek: 1 389,00 m*

Uzitn4 plocha: 220,00 m?

Pouzité koeficienty: o
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00 .

K2 Velikosti objektu - v&tsi 1,20

K3 Poloha - srovnatelna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1.00

K3 Celkovy stav - srovnatelny 1,00

K6 Vliv pozemku - mirné veétsi 0,98

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
v&13i: Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav - srovnatelny:
V1iv pozemku - mirné vetsi;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
5 800 000 220,00 26 364 1,18 31110
Nizev: Rodinny dium
Lokalita:  Skalice u Ceské Lipy
Popis: Samostatné stojici dim, podsklepeny, pfizemni se sklonitou stfechou a vyuZitym|

podkrovim pro obytné ucely. Zakladni konstrukce je zdénd. Star$i, horsi technicky
stav. Realizovana cena 2023.

Pozemek: 784,00 m?

L'zitna plocha: 130,00 m?

Pouzité koeficienty:

X1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00
K2 Velikosti objektu - mirné mensi 0,98
i3 Poloha - srovnatelna 1.00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10
K5 Celkovy stav - horsi 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
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Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovana cena: Velikosti objektu -
mirné mensi; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - horsi; Vliv
pozemku - mensSi;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
2 650 000 130,00 20 385 1,24 25277
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Brniste
Popis: Samostatné stojici rodinny dim, patrovy se sklonitou stfechou a nevyuZitym|

podkrovim pro obytné G&ely. Zakladni konstrukce je zdénd. Dobry technicky stav.
Brni§té ma stejné jako Skalice zékladni infrastrukturu, ale je vzdalengjsi od kompletni
infrastruktury. Realizovana cena 2022.

Pozemek: 1 082.00 m*

Uzitna plocha: 165.00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovand cena 1,00
K2 Velikosti objektu - vetsi 1,10
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
vét3i: Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav - srovnatelny; VIiv
pozemku - mensSi;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?)
3 600 000 165,00 21 818 1,33 29018

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro porovnani byly vybrany 2 objekty ze stejné lokality, obchodované v roce 2023 a jeden objekt z
lokality srovnatelného vybaveni, obchodovaného v roce 2022, coz jesté povazuji za adekvatni
sbdobi. Pro stanoveni vysledné porovnévaci hodnoty bylo pfihlédnuto k velikosti a stavu objektu,
velikosti pozemka, lokalité a nazoru odhadce. .

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 25277 K&/m?
Prumérna jednotkové porovnavaci cena 28 468 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnédvaci cena 31 110 K¢/m?

Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 28 468 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocetiované nemovité véci 142,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 042 456 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim ¢€.p.126 3420 631,- K&
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Prislugenstvi 240 000,- K¢
3. Hodnota pozemku

3.1. Pozemky a ptisluSenstvi. 1178 000,- K¢&
2 Porovnavaci hodnota

<1 Porovnavaci hodnota 4 042 456,- K¢

Porovnavaci hodnota 4042 456 K¢
“&cna hodnota 4 838 631 K¢
z toho hodnota pozemku 1 178 000 K¢

Silné stranky

Dobry stav, zakladni infrastruktura v misté, doby dosah kompletni infrastruktury v Novém Boru.

Slabé stranky

Nedodélek na fasadg, stavba €.p. 126 neni dosud pfedmétem katastru nemovitosti, blizkost
Zeleznice.

Trzni hodnota 4 000 000 K¢
slovy: Ctyfimiliony K&

Komentar ke stanoveni vysledné hodnoty

Jcenovanou nemovitosti je rodinny dam ¢€.p.126, s ptisluSenstvim, dosud nezapsany v katastru
nemovitosti, vedeny jako rozestavény, postaveny na parcele &.st. 861 a parcela ¢. 245/1, vie v
Latastralnim tzemi Skalice u Ceské Lipy, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 817. Trzni hodnota byla
stanovena porovnavaci metodou a odpovida trznim cenam podobnych nemovitosti, prodanych
v dané lokalité v tetch 2022 -2023.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

1 réit obvyklou cenu nemovitosti a jeji pfisluenstvi a to:

Parcely & st. 861 na které stoji rozestavéna stavba a parcely ¢. 245/1, vse zapsané na listu
Jastnictvi €. 817, pro katastralni tizem{ Skalice u Ceské Lipy.

Jdpoved':

Jlikoz se nepodatilo v dané oblasti ziskat zcela srovnatelné nemovitosti, prodané ve stejném

s=sovém obdobi je vystupem, ve smyslu zdkona &. 151/1997 v platném znéni, trzni hodnota

~emovitosti. Trzni hodnota, vy$e uvedenych nemovitosti, byla stanovena porovnavaci metodou ve
+51 4 000 000 K¢

Trzni hodnota 4 000 000 K¢
slovy: Ctyfimiliony K¢&

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

\vpis z katastru nemovitosti pro LV ¢.817 18
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
i.olaudaéni souhlas ze dne 7.7.2003 1
Fotodokumentace. 3
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Odmeéna, nahrada naklada
“iména byla sjednana dle vyhlasky Ministerstva spravedlnosti.

Znaleéné uétyji dokladem €. 590102123.

ZNALECKA DOLOZKA

Z=alecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany dekretem piedsedy krajského soudu v Usti n.
! shem ze dne 5.12.1996 &.j. Spr 5896/96 pro zékladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady), se
= lani specializaci pro odhady nemovitosti.

Zralecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym Cislem 062134/2023.

Ve Starych Splavech 27.10.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Skorpil / )
Lazefisky vrch 163
471 63 Staré Splavy

Zoracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.7. J
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