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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otdzka zadavatele

Stanoveni pfedpokladané obvyklé ceny bytové jednotky 2672/38, Okruzni ulice, Ceska Lipa k datu
mistniho Setfeni

1.2. Uéel znaleckého posudku

Priprava pfevodu vlastnického podilu v rdmci exekuéniho fizeni

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Bez dalsich sd€lenych skute¢nosti

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zam&fenim byla provedena dne 12.06.2026 za p¥itomnosti pana Jitiho Sramka.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojl dat

V souladu s teorii ocenovani nemovitych véci

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Mistn{ Setfeni ze dne 12.6.2026

Evidence KN LV 15357 z 14.6.2026

Katastralni mapa - zdroj CUZK

Zékon o Ocenovani majetku - 151/1997 Sb.

Valuo - realitni server - realizované prodeje nemovitosti
Konzultace s mistni RK ‘

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data byla ziskana z vefejnych zdroji, jejichz vérohodnost nebyla zpochybnéna

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
V souladu se zdkonem O ocefiovani majetku 151/1997 Sb a jeho novelou 237/2020 Sb.-

§2

Zpusoby ocetiovani majetku a sluzeb
(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani, oceiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 piikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.



&

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data nebyla tvofena , pouze prevzata z dostupnych podklada

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V' souladu s pozadavky zakona o ocenovani majetku ¢.151/1997 Sb. a jeho novely ¢. 237/2020

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Ceské Lipa, k.. Ceska Lipa
Adresa nemovité véci:  Okruzni, 470 01 Ceska Lipa

Vlastnické a evidencni udaje

Jiri Srémgk, Frindova 1101/10, 407 46 Kré§né1 Lipa, LV: 15357, podil: 1 /2
Barbora Sramkova, Okruzni 2673, 470 01 Ceska Lipa, LV: 15357, podil: 1/2

Bez omezeni vlastnického prava.

Dokumentace a skuteCnost
Piedmétny bytovy diim se nachdzi v uzemi zatazeném v Uzemnim planu mésta do kategorie: BH -
bydleni hromadné

Mistopis

Mésto Ceské Lipa patii mezi vyznamna sidla Libereckého kraje . Byvalé okresni mésto s rozifienou
pusobnosti, se samospravou zasahujici i do okolnich obci. Veskera obéanska vybavenost je
dostupnd, n€kolik §kol , véetné stfednich. Okresni nemocnice a fada soukromych center se
zdravotni péci.

Dilezita dopravni kiizovatka a centrum rozvinutého primyslu a z toho vyplyvajici dostupnost
pracovnich pfilezitosti A ' ,

Predmétny bytovy diim se nachazi v méstské asti sidlisté pod Spi¢ékem , ktera je jednou z
okrajovych lokalit mésta s ¢etnou zastavbou bytovymi panelovymi domy

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orné pida
‘ O trvalé travni porosty 00 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: O RD O byty - O rekr.objekt [J gardze jiné
Okoli: bytova zéna O prumyslova zéna &} nakupni zéna
O ostatni
Ptipojky: /0 voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon O délkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice I. tf. silnice I ITLtF,
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zastavba
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

-4 -



B

Pristup pres pozemky

3786/170 ostatni plocha - jind plocha - Mésto Cesk4 Lipa

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka €. 38 s dispozici 2+kk v bytovém domé &.p. 2672 v Okruzni
ulici v Ceské Lip€.

Bytovy dim je klasicky panelovy diim typu Banks I realizovany v polovin¢ 80tych let minulého

stoleti v rdmci mohutné vystavby panelového sidlisté Spicék. Diim ma dvandct obytnych podlaZi a

Je pfipojen na veskeré inzenyrské sité. V priibéhu Zivotnosti je dobfe udrzovan . Bytovy dim byl v

roce 2024 zateplen. V domé jsou dva vytahy

Vlastni bytovd jednotka je v udrzovaném stavu, v ramci tdrzby domu ma vyménény ptivodni okna
za plastova . Vymeéna probéhla v roce 2019.

Bytov€ jadro je plivodni umakartové. V dob& mistniho Setfeni byl byt bez kuchyiské linky.
Vytapéni bytu i zdroj teplé uzitkové vody je z dalkového zdroje

Povrchy stén jsou po rekonstrukei, podlahové krytiny jsou v béZném opotiebeni.

Soucésti bytu je lodzie pristupné z loZnice a sklepni kdje vymezena b&znou ocelo-draténou
konstrukei.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc) p
NE Skute¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentéf: ostatni rizika nezjisténa

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Zcela mimo jakékoliv riziko zaplaveni

ostatni rizika nezjisténa
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

V souladu s pozadavky zdkona o ocetiovani majetku 151/1997 Sb.

4.2. Ocenéni

Vypocet vécné hodnoty stavby

BJ 2672/38

\Vé&cna hodnota dle THU

Byt s dispozici 2+kk s béznym vybavenim . Pavodni bytové jadro.
Kuchyrisky kout bez kuchynské linky. Lodzie.

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Néizev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha

pokoj + kk Obytné prostory 18,00 m? 1,00 18,00 m?
loznice Obytn¢ prostory 15,16 m? 1,00 15,16 m?
chodba Obytné prostory 3,40 m? 1,00 3,40 m?
koupelna Obytné prostory 2,13 m? 1,00 2,13 m?
wC Obytné prostory 1,04 m? 1,00 1,04 m?
lodZie nezasklena Obytné prostory 3,03 m? 0,50 4 1,52 m?
Celkeva podlahova plocha 42,76 m? 41,25 m?

. Konstrukce

Popis

\C

10.
11,
12
L3,
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20,

21,

1. Zéklady v¢. zemnich praci
2. Svislé konstrukce
3. Stropy

4. Krov, stfecha

5. Krytiny stfech

6. Klempitské konstrukce

7. Uprava vnitinich povrchi
8. Uprava vng&jsich povrcht

. Vnitini obklady keramické

Schody

Dvere

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitini vodovod
Vnitfni kanalizace
Vnitini plynovod
Ohfev teplé vody

betonové (ZB) pasy s izolaci
panelova vystavba

betonovy panel

plocha stfecha

svafované pasy

pozinkovany plech (zlaby a svody)
jednovrstvé vapenné omitky

- zatepleni s probarvenou omitkou 100mm

chybi

Zelezobetonové, cementovy potér
hladké plné nebo prosklené

plastové a dfevéna

plastové s izolacnim dvojsklem
betonova mazanina, PVC

dalkové ustiedni topeni

svételnd

ano

plastové trubky

odkanalizovéno - kanaliza¢ni ptipojka
chybi '
centralni ohfev vody

-




22. Vybaveni kuchyni chybi

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo, vana

24, Vytahy osobni vytah

23. Ostatni pozéarni hydranty, rozvod televize
26. Instalaéni pref. jadra instalacni Sachty

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 41,25
Jednotkové cena (JC) [K&/m?] 50 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 2 062 500
Stari rokd 41
Dalsi zivotnost rokl 24
Opottebeni % 41,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 1216 875

Vypocet porovnavaci hodnoty

Bytova jednotka ¢.38 , ¢.p. 2672

Ocenovana jednotka
Lokalita: Ceska Lipa Spicak
Popis: byt bez rekonstrukce
Dispozice: 2+kk ’
Typ stavby: panelovy dim Banks II.

| Podlazi: X. NP

| Uzitna plocha: 41,25 m?

Srovnatelné jednotky:
1. Realizovany prodej BJ 2+kk Havlickova 2272
Popis: Prodam byt 2+kk v Ceské Lipé, ul. Havli¢kova 2272, jednotka ¢islo 2272/9, 5.NP s

4.700,-K¢ (z toho fond oprav 1159,-K¢) + elektfina.
Typ nemovitosti:
byt

Podlahova plocha:
43 m2

Dispozice:

2+kk

Vlastnictvi:
osobni

Podlazi:

4

Celkem podlazi:

6

Pfislusenstvi:

vytahem - evidovand vymeéra 43, osobni vlastnictvi bez zdvazku, volny ihned. Stay]
primérny, jadro zdéné. Dobra lokalita v dosahu centra, parkovéani pted domem bez
poplatki - okna plastovd, dim je zatepleny, poplatky u spravce nemovitosti




sklep

Plocha sklepa:

2 m2

Stav:

pramérny

GPS:

50.687609910754, 14.534471397878

Zadano v:

05.02.2026

Cislo vkladu:

V-631/2026-501
Podlazi: IV. NP
Dispozice:  2+kk
Uzitna plocha: 43,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v€etn€ vybaveni - kuchyniské linky

0,95 Zdroj: Valuo sro

K5 Celkovy stav - zdéné jadro 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdtvodnéni koeficientu K¢: Provedeni a vybaveni - véetné vybaveni - kuchyniské jinky;
Celkovy stav - zdéné jadro;

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2170 000 43,00 50 465 0,90 45 419
2. Realizovany prodej BJ 2+kk Havlickova 2667
Popis: Byt 2+kk a celkové plose 43 m2. Byt se nachdzi ve zvySeném piizemi

osmipodlazniho panelového domu s vytahem v Zadané a klidné lokalit¢ nedaleko
centra m&sta Ceska Lipa, ulice Havli¢kova. Dispozice bytu: obyvaci pokoj s
kuchyiiskym koutem (funkéni kuchyfiska linka s elektrickym sperdkem), loznice
orientovana do vnitrobloku, koupelna s WC (zdéné jadro, po rekonstrukei,
vybavend vanou a umyvadlem), prostornd pfedsii. Podlahové krytina: dlazbal
(koupelna, chodba), koberec (pokoje). Elektroinstalace je plivodni. Byt je po
CasteCné rekonstrukei a je pripraven k nastéhovani, ptipadné Gpravy si novy majitel
miZe FeSit postupné dle vlastnich pfedstav. Technicky stav a dim: dim po
kompletni revitalizaci — nova plastova okna, fasada, zatepleni, moderni vytah, nové
vchodové dvefe, zvonky a schranky, k bytu nalezi sklepni kdje, k dispozici je
spole¢nd susarna, nizké mési¢ni provozni naklady, zalohové platby na 1 osobu ¢ini
do 5 000 K& + elektiina cca 1 000 K&/mésiéné, moznost neplaceného parkovani
pfimo pied domem, piipadné na pfilehlém parkovisti. Lokalita: Byt se nachazi v
klidné reziden¢ni ¢asti, pouhé 2 minuty chize od centra mésta. V okoli je kompletni
ob¢anska vybavenost — $koly, skolky, obchody, restaurace, zdravotnicka zafizeni,
méstsky park i sportovni aredly. Vyborna dostupnost MHD i vlakového spojeni.
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Typ nemovitosti:

byt
Podlahové plocha:
43 m2
Dispozice:
2+kk
Vlastnictvi:
osobni
Podlazi:
1
Celkem podlazi:
8
PiisluSenstvi:
Nic
Stav:
pramérny
GPS:
50.688404997373, 14.534419822138
Zadano v:
20.11.2025
Cislo vkladu:
V-6865/2025-501
Podlazi: I. NP
UZitna plocha: 43,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - kuchytiska linka 0,95 — .
K5 Celkovy stav - zdéné jadro 0,95 Zdroj: Valuo sro
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Provedeni a vybaveni - kuchyiska linka; Celkovy stav - zdéné
jédro;
z Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
? [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
L 2220000 43,00 51628 0,90 46 465
3. Realizovany prodej bytu Jichymovska 2908
Popis: Byt 1+1 o vyméfe 35 m v lokalité sidlisté Lada v Ceské Lip&. Byt se nachdm v 11.

patie z 12 v zatepleném panelovém domé na ulici Jachymovska. Byt je v plivodnim,
ale dobfe udrzovaném a funkénim stavu. Dum prosel revitalizaci, je zatepleny a
disponuje dvéma novymi vytahy. Dispozice: 1+1 Plocha: 35 m Adresa:
Jachymovska ulice, sidlist¢ Lada, Ceska Lipa Patro: 11. z 12 Konstrukce: Panelova,
zateplend Stav: Plvodni, udrzovany Vlastnictvi: Osobni DISPOZICE BYTU:
Kuchyn: 5,0 m s kuchyiiskou linkou a plastovym oknem Obyvaci pokoj: 21,3 m s
plastovym oknem a Stukovymi omitkami Chodba: 5,6 m s pfipojkou na prackul
Koupelna s WC: 3,1 m, zdénd s umyvadlem, zrcadlem, WC a sprchovym boxem)
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Lokalita s kompletni ob¢anskou vybavenosti Zatepleny dim s nizkymi naklady na

vytapéni Dva nové vytahy v domé Plastova okna Zdéné jadro Krasny vyhled z 11.

patra Dobra dopravni dostupnost Moznost parkovani u domu .

Typ nemovitosti:

byt

Podlahova plocha:

35 m2

Dispozice:

1+1

Vlastnictvi:

osobni

Podlazi:

11

Celkem podlazi:

13 '

PfisluSenstvi:

Nic

Stav:

velmi dobry

GPS:

50.700021875203, 14.534969912006

Zadéno v:

03.09.2025

Cislo vkladu:

V-5054/2025-501
Podlazi: XINP 4
Dispozice: 1+1
Typ stavby: panelovy dim
Uzitna plocha: 35,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha ' 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - kuchyiiska linka 0,95 4 :
K5 Celkovy stav 1,00 e
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zduvodnéni koeficientu Kc: Provedeni a vybaveni - kuchyriska linka;
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
1 610 000 35,00 46 000 0,95 43 700
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4. Realizovany prodej bytu Zelezni¢arska 1754/24
Popis: Byt 2+kk s uZitnou plochou 35 m2, ktery se nachézi v klidné &asti Ceské Lipy, ul.
ZelezniGaiska. Mensi, udrzovany byt v 5. nadzemnim podlazi osmipodlaZniho
panelového domu s vytahem je idedlni pro par ¢i jednotlivee. Byt je ihned k
nastéhovani nebo pronajmu. Veskera obcanskd vybavenost v dochazkové
vzdéalenosti. V okoli je mnoho zeleng, idedlni pro milovniky piirody nebo
prochézky s pejskem.
Typ nemovitosti:
byt
Podlahova plocha:
35m2
Dispozice:
2+kk
Vlastnictvi:
osobni
Podlazi:
5
Celkem podlazi:
9
PtisluSenstvi:
Nic
Stav:
pivodni bytové jadro
GPS:
50.69349117419, 14.526699644027
Zadano v:
06.05.2026
Cislo vkladu:
V-2691/2026-501
Podlazi: V. NP
Dispozice:  1+1
Typ stavby: panelova ,zateplena
Uzitn4 plocha: 35,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - kuchynska linka 0,95 —
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: Valna sm
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdavodnéni koeficientu Kc: Provedeni a vybaveni - kuchyriska linka;
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 180 000 35,00 62 286 0,95 59 172
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Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra _j.cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC

L. Realizovany porodej BJ 2+kk Havli¢kova 2272 45 419,-
2170 000,- 43 50465,- 1,00 1,00 1,006-0,95 0,95 1,00 1,00 0,90

2. Realizovany prodej BJ 2+kk Havli¢kova 2667 46 465.,-
2220 000,- 43 51628- 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 1,00 1,00 0,90

3. Realizovany prodej bytu Jachymovska 2908 43 700,-
1610 000,- 33 46 000,- 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95

4. Realizovany prodej bytu Zelezni¢arska 1754/24 59 172,-
2 180 000,- 33 62286,- 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95

Zduvodnéni stanovené porovnavacei hodnoty: v
Predpokladand cena bytu byla stanovena porovnanim . Jako porovnavaci objekty byly vybrany
obdobné¢ malometrazni byty v panelovych domech , jejich prodej se uskute¢nil od 09/25 do 05/26.
Drobné technické odchylky byly zohlednény piislugnymi koeficienty

Minimélni jednotkova porovnavaci cena 43 700 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnévaci cena 48 689 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 59 172 K¢&/m?

Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 48 689 K&/m*
Celkova uzitna plocha ocetiované jednotky 41.25 m*
Vysiednd porovnavaci hodnota 2 008 424 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota - 2 008 421 K¢
Vécna hodnota 1216 875 K¢
Obvykls cena 2 000 000 K& |

slovy: Dva miliony K¢& ,

Silné stranky
Atraktivni poloha s dobrou dostupnosti nakupnich center i centra mésta

Slabé stranky
Pavodni bytové jadro, absence kuchyiiské linky

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ke stanoveni ptedpokladané obvyklé ceny BJ byly vyuZity udaje o realizovanych prodejich
obdobnych bytovych jednotek ve mésté v poslednich deseti mésicich .

Tyto prodeje slouzily jako srovnéavaci objekty do porovnavaci metody dle zdkona 151/1997 - §2,
odst, 9, ¢l. ,.c”
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5. ODUVODNEN|

5.1. Interpretace vysledkd analyzy
Cena je konec¢n4 , véetns pfipadného DPH

5.2. Kontrola postupu

Kontrola byla provadéna prubézné pii zpracovani posudku
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
Stanoveni predpokladang obvyklé ceny bytové jednotky 2672/38, Okruzni ulice, Ceska Lipa

Obvykla cena 2000 000 K¢ J

( slovy: Dva miliony K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho
piesnost -

Znalci nejsou znami ¥adné skute¢nosti, které by ovlivnily nebo snizovaly piesnost zavéru

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v priloze:

Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti ‘ |
LV 15357 ‘ 2
Foto interiéru 1
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU
Nejedns se o pfezkum posudky

Konzultant 3 davod jeho pribrani

Nebyli pizvani 74dn; konzultanti

Odména, nahrada nakladg

Odména byla sjednéna smluvng,

ZNALECKA DOLOZKA

/nale

Znaiecky posudek Jjsem podal Jjako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudy v
Usti nad Labem ze dne 3.12.2003 pod ¢.j. Spr. 6603/2003 pro ob
ocdhady nemovitost].

or ekonomiks - odvétvi ceny a

Znalecky posudek Jje zapsan v evidenci posudks pod pofadovym Cislem 2426-6

8/2026.

V Novém Boru 19.06.202¢6

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Vojta
U Vodarny 778

473 01 Novy Bor
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3, 16.11.
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