ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 011939/2024

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu &.p. 281 v obci Skalice u Ceské Lipy,
ktery je soucasti pozemku st. parcela ¢. 619 - zastavéna plocha a nadvofi a dale pozemek parcela ¢. 1704/3 -
zahrada vse na LV 255 pro katastralni uzemi Skalice u Ceské Lipy a obec Skalice u Ceské Lipy.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz
IC: 027 77 339 DIC: CZ02777339  datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ as., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8 - Cimice

TRZNi HODNOTA 2 200 000 K¢

Pocet stran: 25 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 29.2.2024 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 3.3.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. rodinného domu &.p. 281 v
obci Skalice u Ceské Lipy, ktery je sou¢asti pozemku st. parcela ¢. 619 - zastavéna plocha a nadvoii a dale
pozemek parcela & 1704/3 - zahrada vie na LV 255 pro katastralni tzemi Skalice u Ceské Lipy a obec
Skalice u Ceské Lipy zapsanych u Katastralniho Gfadu pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceska
Lipa. V ramci specifikace objedniavky objednatel vyslovné poZaduje neprovadét ocenéni nemovitosti
dle platné ocenované vyhlasky zjiSténou cenou.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako pro potiebu vefejné drazby.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd muze mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 29.2.2024 za pfitomnosti zastupce znalecké kancelafe a vlastnika
pani Ivany Simeckové.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti
- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifikacni tidaje objednatele - viz vyse.

.



- Vypis z katastru nemovitosti — viz pfiloha.
- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - prob&hlo na misté samém dne 29.2.2024 za ucasti zastupce znalecké kancelaie a vlastnika
ocenovanych nemovitosti pani Ivany Simeckové, ktera neumoznila zastupci znaleckého kancelafe vnitini
prohlidku ocenovanych nemovitosti a odmitla téz podat o nemovitostech jakékoli informace.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni z vefejné pristupného prostoru.

- Internet — zjiSténi stavajicich nabidek pozemkl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalité.
Realitni servery www.sreality.czapod.

- Odborna publikace — ,,Teoric oceniovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo moZzno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupe v

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakon¢ €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pifi prodeji
stejného, ptripadné¢ 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto pripadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich piedpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penéZni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena potizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni
Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
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kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpiisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici praméme
opotfebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusen¢ feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, prislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba 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 nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedené¢ho zdkona rozumi, Zze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespoii zakladni udaje srovnavacich objektii napt. v irovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Seteni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
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omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Skalice u Ceské Lipy, k.u.
Skalice u Ceské Lipy 5
Adresa nemovité véci:  Skalice u Ceské Lipy 281, 471 17 Skalice u Ceské Lipy

Vlastnické a evidencni udaje
Ivana Sime&kova, &. p. 281, 471 17 Skalice u Ceské Lipy, LV: 255, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Nebyla predlozena zadna projektova dokumentace ocenovaného objektu RD. Prohlidka
ocefiovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace z veiejné pristupného prostoru probéhla
dne 29.2.2024. Vnitini prohlidka staveb ani pozemku nebyla vlastnikem umozZnéna.

Vlastnik pani Ivana Simetkova v uréeny termin mistniho $etieni vyckéavala za brankou oploceni
domu na vlastnim pozemku. Na dotaz zda mizeme pftistoupit k odhadu odpovédéla, ze ne. Na opakovany
dotaz, zda provedeme dnes méfeni v objektu se zacala omlouvat, ze ne, ze ma papiry u pravniki, Zze maji
néjaké nové skutecnosti, které je nutné prozkoumat a ze to prosté vSechno dlouho trva a tak at’ se nezlobime,
7e nas do domu nepusti.

Na zéklad¢ vyse uvedeného byly veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na
misté samém, informace a skuteCnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu
inzenyrskych siti apod. odhadnuty na zédklad¢ odborné¢ho odhadu z vetejné ptistupného prostoru.

Mistopis

Obec Skalice u Ceské lipy se nachazi v okrese Ceské Lipa mezi mésty Novy Bor a Ceska Lipa.
Pocet obyvatel cca 1500 — dle malého lexikonu obci. V obci prevlada bytova zastavba, je zde potfebna
infrastruktura a ob¢anska vybavenost.

Objekt rodinného domu ¢.p. 281 v centralni ¢asti zastavéné ¢asti obce v lokalité nizkopodlazni
obytné zastavby ( rodinné¢ domy, bytové domy ). Piijezd k objektu je po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi
Obce Skalice u Ceské Lipy. Lokalita je uzemnim planem obce uréena k funkci smisené obytné zastavby, coz
je v souladu se stavajicim vyuzitim. Nemovitosti nelezi v zdtopovém tzemi.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zona
L] ostatni
Ptipojky: /O voda [/ X kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtf.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky
2356/2 Obec Skalice u Ceské Lipy

Celkovy popis nemovité véci

Areal ocetiovanych nemovitosti je tvoten stavbou rodinného domu ¢.p. 281 na parcele €. st. 619 -
zastavéna plocha a nadvoii, stavba garaze na téZe parcele a pozemkem p.¢. 1704/3 - zahrada, ktery tvori
funkéni celek o celkové vyméfe pozemkd 1830 m”. Objekt RD je obdélnikového piadorysu, pravdépodobné
nepodsklepeny, méa jedno nadzemni podlazi a sedlovou stfechu s provedenou vestavbou podkrovi. Vedle
domu je vystavéna garaz s dilnou. PrisluSenstvi tvofi venkovni Gpravy, pfedevsim piipojky inzenyrskych siti,
zpevnéné plochy, oploceni a dalsi. Areal je oplocen a zahrada je ¢asteéné udrzovana.

S ohledem na charakter stavby ptredpokladame stari stavby 70-90 let. Pied cca 40 lety byla provedena
pristavba Objekt je uzivan k bydleni, udrzba je nahodila, technicky stav objektu je zhorSeny. Stav a stupeni
vybaveni nebylo mozno zjistit..

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném uzemi
Komentar:

CHKO Ceské stiedohofi.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dim ¢€.p. 281

1.2. Garaz u rodinného domu ¢.p. 281
2. Hodnota pozemkii

2.1. Ocenované pozemky
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Rodinny diim ¢.p. 281 v¢. pozemkil



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvoiena a zpracovana data z mistniho
Setfeni a byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim ¢.p. 281

| Vécna hodnota dle THU |
Rodinny dim je samostatné stojici, pravdépodobné nepodsklepeny, jednopodlazni objektu
severovychodni fasady. Pvodni stafi objektu je dle odhadu cca 70 - 90 let. Pied cca 40 lety byla provedena
zminéna piistavba. V objektu je pravdépodobné jedna bytova jednotka, ktera je uzivana k trvalému bydleni.
Technicky stav objektu je podprimémy, udrzba je zanedband a neni provadéna v potfebném
rozsahu. U pfistavby neni dokoncena fasada. V pribéhu zivotnosti byla vyménéna okna, Sambrany u oken
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nejsou zacistény.

POZNAMKA :
Vnitini vybaveni stavby je stanoveno na zakladé¢ predpokladu a odhadu znalce a miZze se od
skutecnosti odliSovat.

UZitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
obytné prostory - odhadem 80,00 m? 1,00 80,00 m’
80,00 m’
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
obytné plochy - odhadem 60,00 m’ 1,00 60,00 m’
60,00 m’
140,00 m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
L.NP 106,00 3,00 m
podkrovi 106,00 5,00 m
212,00 m’
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfesSeni)
Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
NP 1.NP (106)*(3,20) = 339,20



Z podkrovi (106)*(1,00 + 4,00/2) = 318,00

Obestavény prostor - celkem: 657,20 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové pasy
2. Zdivo zdéné z cihel a tvarnic
3. Stropy s rovnym podhledem
4. Stiecha dievény krov, sedlova stfecha
5. Krytina osinkocementové Sablony
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitini omitky vapenné Stukové
8. Fasadni omitky vapenné Stukové
9. Vngjsi obklady chybi
10. Vnitini obklady pravdépodobné keramické bézné
11. Schody betonoveé s béznym povrchem ¢i kamenné
12. Dvefte pravdépodobné hladké
13. Okna dfevéna
14. Podlahy obytnych mistnosti pravdépodobné PVC ¢i plovouci
15. Podlahy ostatnich mistnosti pravdépodobné keramicka dlazba ¢i cementovy potér
16. Vytapéni pravdépodobné etazové s kotlem na pevna paliva
17. Elektroinstalace svételnd a tfifazova
18. Bleskosvod chybi
19. Rozvod vody teplé a studena voda
20. Zdroj teplé vody pravdépodobné el. bojler
21. Instalace plynu chybi
22. Kanalizace provedena
23. Vybaveni kuchyné pravdépodobné kuchynska linka, sporak, diez
24. Vnitini vybaveni pravdépodobné 1x koupelna
25. Zachod pravdépodobné 1x splachovaci
26. Ostatni anténa
Jednotkova cena 6 000 K&/m®
MnoZstvi 657,20 m’
Reproduk¢ni cena 3943 200 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zaklady 7,10 279 967 279 967 7,48
2. Zdivo 22,30 879 334 879 334 23,50
3. Stropy 8,40 331229 331229 8,85
4. Stecha 5,20 205 046 205 046 5,48
5. Krytina 3,20 126 182 126 182 3,37
6. Klempiiské konstrukce 0,80 31 546 31 546 0,84
7. Vnitini omitky 6,20 244 478 244 478 6,53
8. Fasadni omitky 3,10 122 239 122 239 3,27
9. Vngjsi obklady 0,40 15773 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 90 694 90 694 2,42




11. Schody 2,40 94 637 94 637 2,53
12. Dvete 3,30 130 126 130 126 3,48
13. Okna 5,20 205 046 205 046 5,48
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 86 750 86 750 2,32
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,10 43 375 43 375 1,16
16. Vytapéni 4,40 173 501 173 501 4,64
17. Elektroinstalace 4,10 161 671 161 671 4,32
18. Bleskosvod 0,60 23 659 0 0,00
19. Rozvod vody 3,00 118 296 118 296 3,16
20. Zdroj teplé vody 1,80 70 978 70 978 1,90
21. Instalace plynu 0,50 19716 0 0,00
22. Kanalizace 2,80 110410 110410 2,95
23. Vybaveni kuchyné 0,50 19 716 19716 0,53
24. Vnitini vybaveni 5,10 201 103 201 103 5,37
25. Zachod 0,40 15773 15773 0,42
26. Ostatni 3,60 141 955 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 3742 097 K¢
MnoZstvi 657,20 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5694 K&/m®

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 106
Uzitna plocha (UP) [m?] 140
Obestavény prostor (OP) [m’] 657,20
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 5694
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 5694
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 3 742 097
Stari rokl 80
Opotiebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1496 839

1.2. Garaz u rodinného domu ¢.p. 281

| Vécna hodnota dle THU

Garaz s dilnou za objektem RD, jednopodlazni zdény objekt s pultovou sttechou. Zakladové pasy
betonové, podlaha betonova, zdivo kombinované plynosilikatové a cihelné, dvefe a vrata dievéna prkenna,
okna jednoducha dievéna, stfecha pultova o menSim spadu, dievéné tramy s prkennym pobitim, stfeSni
krytina asfaltova lepenka. Odhadované stati 40-50 let. Technicky stav zanedbany.

Vybaveni stavby je stanoveno na zakladé odborného odhadu, dle sdéleni vlastnika a muze se od
skutecnosti odliSovat.

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m’] vyska
1.NP a zastfeSeni 35,00 2,10 m
35,00 m’



Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfesSeni)

Typ Nazev

Obestavény prostor [m’]

NP 1.NP a zastieSeni (35)*(2,10) = 73,50
Obestavény prostor - celkem: 73,50 m’
Konstrukce Popis
1. Zaklady zékladové pasy
2. Obvodové stény zdéné
3. Stropy chybi
4. Krov dievény
5. Krytina asfaltové pasy
6. Klempifské konstrukce chybi
7. Upravy povrchil chybi
8. Dvete drevéné
9. Okna jednoduché
10. Vrata dfevéna dvoukiidlova
11. Podlahy betonové
12. Elektroinstalace sveételnd
Jednotkova cena 3500 K&/m®
Mnozstvi 73,50 m’
Reprodukéni cena 257 250 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]
1. Zéklady 6,20 15950 15950 9,38
2. Obvodové stény 30,10 77 432 77 432 45,54
3. Stropy 26,20 67 400 0 0,00
4. Krov 0,00 0 0 0,00
5. Krytina 5,70 14 663 14 663 8,62
6. Klempiiské konstrukce 2,90 7 460 0 0,00
7. Upravy povrchil 4,80 12 348 0 0,00
8. Dvefte 2,70 6 946 6 946 4,08
9. Okna 1,40 3602 3602 2,12
10. Vrata 6,80 17 493 17493 10,29
11. Podlahy 7,20 18 522 18 522 10,89
12. Elektroinstalace 6,00 15435 15435 9,08
Upravena reproduk¢ni cena 170 042 K¢
MnoZstvi 73,50 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 2314 K¢/m®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 35
Obestavény prostor (OP) [m’] 73,50
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 2314
Rozestavénost % 100,00




Upravena cena (RC) [K&/m®] 2314
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 170 079
Stari rokl 50
Dalsi zivotnost rokl 30
Opotiebeni % 62,50
Vécna hodnota (VH) [K¢] 63 780

2. Hodnota pozemkd

2.1. Oceriované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Ocenované pozemky tvori funkéni celek. V lokalité se obdobné pozemky obchoduji za cenu od 1 000,-
K&/m? do 1 600,- K&/m®. Jednotkova cena je s ohledem na zjiiténé skuteénosti ( pifjezd, moznost napojeni na
inzenyrské site, velikost pozemkil ) odhadnuta u spodni hranice uvazovaného rozpéti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K¢/m?] [ K&
zastavéna plocha a st. 619 328 1 000,00 328 000
nadvofti
zahrada 1704/3 1502 1 000,00 1 502 000
Celkova vyméra pozemki 1830 Hodnota pozemkii celkem 1 830 000

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢.p. 281 v¢. pozemku

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 140,00 m”
Obestavény prostor: 718,98 m’
Zastavéna plocha: 106,00 m*
Plocha pozemku: 1 830,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD v obci Novy Oldfichov
Lokalita: ¢ast obce Mistrovice
Popis: Vila se nachazi uvniti prostorné zahrady disponujici vzrostlou zeleni s dostatkem soukromi.

Nemovitost je v puvodnim stavu a vyzaduje kompletni rekonstrukci. Dispozice
nemovitosti: 5(6)+1, sklep, ptida, veranda, dilna, 2xWC, prostor koupelny. V chodbach je
puvodni dlaZzba a schodisté je z atypicky zabarveného zachovalého teraca véetné uchytek na
koberec, v interiéru se nachazeji dalsi pivodni detaily. V pokojich je prevazné prkenng
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puvodni podlaha. Stfe$ni krytina plechova, okna plivodni, vytapéni bylo na tuha paliva. V|
soucasné dob¢ otopny systém neni funkéni.

InZenyrské sité: Elektfina, studna na pozemku, odkanalizovani - jimka
Plyn - v ptilehlém obecnim pozemku

Zastavéna plocha : 125 m* 1997 m’

Velikost pozemku :

Uzitna plocha dle odhadu znalce a dle metodiky CBA :0,5*0,75 * 125 m*> + 0,75 * 125 m?
+ 30 m’ podkrovi = 170,63 m’

Pozemek: 1 997,00 m*
Uzitna plocha: 170,63 m*
Zastavéna plocha: 125,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,05
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - mirn€ horsi 1,05
K5 Celkovy stav - horsi 1,15 -d - it
K6 Vliv pozemku - mirng vési vyméra 0,08 ro): www.stealtly.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [KC¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.3.2024 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 950 000 170,63 11428 1,06 12 114
Nazev: RD v obci Skalice u Ceské Lipy
Lokalita: zastavéna ¢ast Skalice u Ceské Lipy, okres Ceska Lipa
Popis: Rodinny déim v obci Skalice u Ceské Lipy, ktery je vzdaleny od Nového Boru 3 km al

Ceské Lipy 7 km. Diim progel &aste¢nou rekonstrukei a to fasady, vytapéni domu, podlahy,
izolace domu a jiné. Dim je rozdélen na 2 NP, pudu a sklep. V INP je dispozice 3+1,
2NP je dispozice 4+1 a je zde moznost i piidni vestavby. Kolem domu je zahrada o
velikosti 281 m2, kde mohou parkovat 3 auta. V obci je Skolka, skola, obchod a posta.
Uzitna plocha dle odhadu znalce a dle inzeratu : 280 m?

Pozemek: 327,00 m®

Uzitna plocha: 280,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - vetsi 1,10
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
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Cena [KC<] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m

k 1.3.2024 ] K&/m? Kc [K&/m?]
4550 000 280,00 16 250 1,08 17 550
Nazev: RD v obci Kamenicky Senov
Lokalita: Kamenicky Senov, okres Ceska Lipa
Popis: Rodinny diim 4+1, ktery se py$ni vyjime&nou polohou v srdci Kamenického Senova, kde s¢
snoubi klid malé obce s bezprostiedni blizkosti fascinujici narodni prirodni pamatky Panské
skaly. Uvnitf domu najdete dvé koupelny s WC, které usnadni ranni pfipravy i vecerni
relaxaci. Dfevnik a sklep poskytuji dostatek mista pro Vase zaliby a sezonni vybaveni.
Prostorna garaz ochrani vaSe vozidlo pied nepiizni pocasi a nabidne bezpecny pfistav pro
kutilské projekty. Vytapéni domu je zajisténo jak plynovym kotlem, tak i krbovymi kamny
na pevna paliva, coz vytvari utulnou atmosféru a poskytuje teply domov béhem chladnych
dni. Systém ustfedniho topeni doda teplo do kazdého koutu. Ohiev teplé vody je feSen
pomoci bojleru, coz zajisti, Ze nikdy nedojde na studenou sprchu.
Uzitna plocha dle odhadu znalce a dle inzeratu : 225 m* - 18 m” garaz = 207 m’
Pozemek: 565,00 m’
Uzitna plocha: 207,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 4 £
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90 Zdto) — Srhtcz
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra 1,10 ' ' ’
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflé ‘]2 cena

k 1.3.2024 [m~] K¢&/m Kc [K¢E/m?]

3 885 000 207,00 18 768 0,93 17 454

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priimérné jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

12 114 K&/m?
15 706 K&/m?
17 550 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Priimérné jednotkova cena
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité veci

Vysledna porovnavaci hodnota

15 706 K&m?
140,00 m*

2 198 840 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim &.p. 281
1.2. Garaz u rodinného domu €.p. 281
Vécna hodnota staveb - celkem:
2. Hodnota pozemki
2.1. Oceniované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Rodinny diim ¢.p. 281 v¢. pozemki

1 496 839,- K¢
63 780,- K¢

1560 619,- K¢
1 830 000,- K¢

2 198 840,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

2 198 840 K¢
3390 618 K¢
1 830 000 K¢

Silné stranky

+ vEtsi pozemek

Slabé stranky

- zhorSeny stavebné-technicky stav

Trzni hodnota

2200 000 K¢

slovy: Dvamilionydvéstétisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocefiované nemovitosti se nachazeji v obci Skalice u Ceské Lipy se zakladni ob&anskou vybavenosti
a s primérnou dostupnosti vétsich sidel. Dim je v hor§im stavebné-technickém stavu bez pravidelné udrzby,
u domu je veétsi pozemek. Trh s nemovitostmi je v dané lokalit€¢ bézné¢ rozvinut. Soucasna nabidka
nemovitosti k bydleni v nejbliz§im okoli pfevySuje poptavku. Pfi stanoveni obvyklé ceny vychazim z
hodnoty zjisténé porovnavacim zplsobem. VySe stavajicich zastav nebyla ve stanovené obvyklé cené
zohlednéna. Prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a porizeni fotodokumentace bylo umoZnéno pouze
z verejné pristupného prostoru , vnitini prohlidka staveb ani pozemkii nebyla vlastnikem umoZzZnéna.
Vybaveni a zaiizeni stavby byly predpokladany na zakladé zjiSténi a na zakladé odhadu znalce a
miizou se od skute¢nosti i vyraznéji odliSovat, coZ miZe mit i podstatnéjsi vliv na stanovenou trzni

hodnotu ocefiovanych nemovitosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota oceniovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 2 200 000,- K¢ .

Trzni hodnota 2200000 K¢

slovy: Dvamilionydvéstétisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutecnosti snizujici piesnost je
mozno predevSim uvazovat o znemoznéni vnitini prohlidky staveb, rozdilnosti u porovnéavacich
nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenlované, kdy nebylo mozno pro porovnani vyhledat
nemovitosti totozné a navic je pii porovnani vychazeno z nabidkovych cen. Na zakladé odborného
odhadu je mozno uvazovat s rozsahem sniZeni piesnosti o + 20 % ze stanovené obvyklé ceny resp. trzni
hodnoty.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 255 ze dne 23.1.2024. 2
Mapa oblasti. 1
Mapa lokality a Casti obce 1
Snimek katastralni mapy ze dne 29.2.2024 1
Fotodokumentace ze dne 29.2.2024 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.01.2024 21:55:02

Okres: €20511 Ceska Lipa Obec: 562025 Skalice u Ceské Lipy
Kat.lzemi: 747904 Skalice u Ceské Lipy List wlastnictvi: 255
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické préaveo
Simeckova Ivana, &.p. 281, 47117 Skalice u eske Lipy ([ [ N END

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpuscb vyuZiti Zpusob ochrany
st. 619 328 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné

nadvori uzemi
Souddsti je stavba: Skalice u Ceské Lipy, €.p. 281, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 618

1704/3 1502 zahrada rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v £asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zaté&Zujici nemovitosti v &asti B véetné& souvisejicich ddaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky s pfisl. - mezidavér do vysSe 2.000.000,- Ké a budouci pohledavky
- uvér do vyse 1.200.000,- Ké&.
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 619, Parcela: 1704/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. &. 0847778801/1 ze dne
31.05.2012. Pravni uéinky vkladu préava ke dni 04.06.2012.
V-2379/2012-501

Pofadi k datu podle pravni dpravy ucéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje - Bez zépisu

Plomby a upczornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Rozsudek soudu o uréeni pravniho vztahu Okresniho soudu v Ceské Lipé &. j. 12 C-125/2021
-67 ze dne 27.08.2021. Pravni moc ke dni 13.10.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku
19.10.2021 16:33:26. Zapis proveden dne 11.11.2021.
v-8517/2021-501

Pro: Sime&kova Ivana, &.p. 281, 47117 Skalice u Ceské Lipy =/ 1éo (D

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1704/3 74710 1502
Nemovitosti jsouw v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni GEad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovidt® Ceska Lipa, kéd: 501.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 23.01.2024 21:55:02
Okres: €20511 Ceska Lipa Obec: 562025 Skalice u Ceské Lipy
Kat.lzemi: 747904 Skalice u Ceské Lipy List wlastnictvi: 255

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovédn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitesti CR:
Katastrdlni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovi§té Ceska Lipa, kod: 501.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 23.01.2024 22:06:57

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Udaje katastru lze uiit pouze k uéeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni lUdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného naiizeni
o ochrané osobnich tidajli. Podrobnosti wiz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviztd Ceska Lipa, koéd: 501.
strana 2

-17 -



mapa oblasti

- 18 -

¢
{ Brtte’r;s
~ aufidem

221
(Hrade
nad Nis¢




\'

apa lkality

-19-






-21 -



-22 -



_23 .-



Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku piibran.

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Filip Kopecky, Josef Vacik

Oznaceni osoby, kterd je povinna na zadost organu vetfejné moci osobné stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znaleckd kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tustavech ) : Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldi ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 011939/2024.

V Ceskych Budgjovicich 3.3.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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