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A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny druzstevniho podilu spojeného s uzivanim bytové jednotky ¢. 2642/36, k niz
nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 400/28588 na spole¢nych castech budovy ¢.p. 2641, 2642
a pozemku parc. &. 5825/210 v obci Ceska Lipa, okres Ceska Lipa, katastralni uzemi Ceské Lipa na
listu vlastnictvi ¢. 11604.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely dédického tizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel ur¢il nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny ptedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zéklad¢é pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptredpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, informace zjisténé pii prohlidce, informace
realitnich kancelaii

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 2642/36

Adresa pfedmétu ocenéni: Kutnohorska &.p. 2642, Ceska Lipa, okres Ceské
Lipa

Kraj: Liberecky kraj

Okres: Ceska Lipa

Obec: Ceska Lipa

Ulice: Kutnohorska

Katastralni uzemi: Ceska Lipa

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
10.09.2024. Sbér podkladii provedl XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. AleNovak. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Ptitomna osoba prohlidce - pi. XXXXX.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Okresni stavebni bytové drugtvo Ceska Lipa, Barviiska 738/5, 47001 Ceska Lipa
Nemovitosti:

Drusgtevni podil spojeny s uivanim bytové jednotky ¢. 2642/36, k nimalezspoluvlastnicky podil o
velikosti id. 400/28588 na spole¢nych ¢astech budovy ¢€.p. 2641, 2642 a pozemku parc. €. 5825/210 v
obci Ceska Lipa, okres Ceské Lipa, katastralni izemi Cesk4 Lipa na listu vlastnictvi ¢. 11604,

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Ocenovana bytova jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domeé. Stavba ma 8
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi. V objektu neni ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma betonové izolované, stropy jsou Zelezobetonové
montované, stfecha je rovna, krytinu tvofi Zivi¢na lepenka a klempifské prvky jsou pozinkované.
Vnéjsi omitky jsou biizolitové a zatepleni plasté - kontaktni zateplovaci systém. Spole¢nymi ¢astmi
domu jsou kolarna, vytah, vstupni prostor, susarna, schodiste, koc¢arkarna.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1985.

V roce 2013-2015 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvkl: zatepleni plasté - celkova,
stiecha - celkova.

Vady bytového domu:

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

Stav objektu lze charakterizovat jako velmi dobry.
Popis bytové jednotky

Ocenovana jednotka je v druzstevnim vlastnictvi. Nesplacend anuita ¢ini 0 K¢. Jednotka se nachazi v
4. podlazi. Dispozice jednotky je 1+1.

byt 1+1

Pokoj Obyvaci pokoj s kuchynskym koutem 18,10 m?
Pokoj Pokoj 15,10 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 3,80 m?
Prislusenstvi Lodzie 3,20 m?
Pislusenstvi Sklepni koje 1,60 m?
Podlahova plocha 37,00 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 41,80 m?

Bytové jadro je umakartové a vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou plastova s dvojsklem Obytné
mistnosti jsou orientované na jih. Kuchyiiské vybaveni tvofi kuchynska linka bez vestavénych
spotiebicli. V koupelné se nachazi sprchovy kout, umyvadlo a na toalet¢ se nachazi klasicka toaleta.
Interiérové dvere jsou napliové plné, zarubné jsou ocelové a vchodové dvefe jsou dievené.
Osvétlovaci techniku tvoii chybi.



Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: lino
koupelna, wc: lino
kuchyné: lino
mistnosti: lino

Dalsi vybaveni bytové jednotky tvofi digestof.

Do jednotky je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je ptivedena z
obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn je zaveden. Vytapéni je
zajisténo ustfedné dalkove, topna télesa tvori zaveésné radiatory, ohfev vody je feSen dalkove.

Vady bytové jednotky:

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

Stav bytové jednotky Ize charakterizovat jako dobry.
Popis pozemku a lokality
Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - okrasné dieviny.

Ptistup je bezproblémovy.

Parcelni ¢islo  Druh pozemku Vlastnik pozemku/komentar
5825/25 ostatni plocha Mésto Ceska Lipa, namésti T. G. Masaryka 1/1, 47001
Ceska Lipa

Bytovy objekt je postaven na severnim okraji obce a charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé
bytovymi domy.

V lokalité je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stfedni Skoly vcetné specializovanych zatizeni a kompletni vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a je zde kompletni
soustava tfadii. V obci se nachazi poboc¢ka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podob¢ lest a luk je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spoji v dojezdové vzdalenosti a v
misté jsou dobré parkovaci moznosti v blizkosti objektu.

Dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.



Tabulkovy popis

Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
Pocet nadzemnich podlazi 8
Pocet podzemnich podlazi 1
PENB
Dum byl postaven v roce 1800
Konstrukce Rozsah Rok
Rozsah rekonstrukce domu zatepleni plasté celkova 2013
stfecha celkova 2013
Zaklady betonové izolované
Popis Konstrukce panelova
bytového Stropy zelezobetonové montované
domu
Strecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempitské prvky pozinkované
Vng&jsi omitky btizolitové
Vnitini omitky Stukové
Spoleéné uzivané prostory kolarna, vytah, vstupni prostor, suSarna, schodisté, koc¢arkarna
Popis stavu bytového domu velmi dobry
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
, podlahy: bez vad
tovéh
Vady bytového domu okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad
Dispozice bytové jednotky 1+1
Podlazi bytové jednotky 4
Bytové jadro umakartové
Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem
Popis bytové
jednotky Orientace oken obytnych jih

mistnosti

Koupelna(y)

sprchovy kout, umyvadlo

Toaleta(y)

klasicka toaleta

Vstupni dvete

dievéné




Typ zarubni

ocelové

Vnitini dvete

napliové plné

Osveétlovaci technika chybi
byt 1+1
. Obyvaci pokoj s )
Pokoj kuchytiskym koutem 18,10m
Pokoj Pokoj 15,10 m?
Koupelna, WC Koupelna s WC 3,80 m?
Popis mistnosti 8 2
OPIS TISIOST A TOZMELY VI prislugenstvi Lodzie 3,20 m?
Piislusenstvi Sklepni koje 1,60 m?
Ostatni prostory Ostatni 3,00 m?
Podlahova plocha 40,00 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 44,80 m?
Elektfina 230V
Vodovod vodovod
Svod splaskovych vod vetejna kanalizace
Plynovod ano

Reseni vytapéni v byté

ustfedni vytapéni

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byts

dalkove

Podlahy v byté

chodba: lino
koupelna, we: lino
kuchyné: lino
mistnosti: lino

Popis stavu bytové jednotky dobry
Rekonstrukce
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
Vady bytové jednotky podlahy: bez vad

okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis
pozemku

Trvalé porosty

okrasné dfeviny

Sklon pozemku

mirné svazity

Oploceni

neoploceno

Piistupova cesta k objektu

pristupova cesta




Popis okoli zastavba bytovymi domy

Poloha v obci severni okraj obce

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté jsou dostupné zakladni a
stiedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni; v misté je
Vybavenost kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni; v misté je
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti; kompletni
soustava tfadil v blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Sirsi vztahy klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich viviy; zelefi v podobé
Zivotni prostredi lesti a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

zastavka MHD v dochéazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti; dobré parkovaci moznosti v
blizkosti objektu

Spojeni a parkovaci moznosti

, T dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
Sousedé a kriminalita . L,
zlo€iny jsou zde vyjimecné

. ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Vécna bfemena

Vécna prava,

jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely ureni obvyklé ceny k datu ocenéni 10.09.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z



osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexd uvedend v publikaci Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 11 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je v 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 tisic a 1 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 piilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It=Ps*P;*Pg *Po * (1 + Y, Pj)=1,155

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7;*Pg *Po * (1 + >, Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Néazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,00
2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

10



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — dobra 11 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Nezjisténo. 11 0,00

11

Index polohy Ir=P; * (1 + Y P;)=1,060

i=2
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 oceniovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,224

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,060

1. Bytova jednotka 1+1

1.1. byt
Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ceska Lipa
Stari stavby: 39 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2013
Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 27): 43 439,- K¢/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
bytova jednotka: 37* 1,00= 37,00 m?
lodzie: 3,8*% 0,70 = 2.66 m?
sklepni koje: L,6* 0,10= 0,16 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 39,82 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 11 0,00
sklad

11



3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v dom¢: 2. - 4. NP s vytahem

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zékladni ptisluSenstvi bytu: PtisluSenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo
byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou

Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (11 + 15)= 0,870
9
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi) * Vi *0,870 = 0,827

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Ocenéni

II
II
II

III

II
II
II

0,00
0,05
0,00

-0,10
0,00
0,00

0,00
1,00

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 43 439,- K&/m? * 0,827 = 35 924,05 K&/m?

CBp=PP * ZCU * It * Ip = 39,82 m* * 35 924,05 K&m? * 1,000 * 1,060= 1 516 325,41 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p.¢. 5825/210

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

1 516 325,41 K¢

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00

ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6
Index omezujicich vliva TIo=1+> Pi=1,000

i=1

12



Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,060 = 1,060

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1% Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 963.- 1,060 2 080,78
T Néze Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
M M gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 5825/210 539 2 080,78 112154042
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 539 1121 540,42
Pozemek p.¢. 5825/210 - cena zjiSténa celkem = 1121 540,42 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek p.¢. 5825/210 = 1121 540,42 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1121 540,42 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1 516 325,41 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥islusenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 1 121 540,42 K¢

Spoluvlastnicky podil: 400 / 28 588

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 121 540,42 K¢ * 400 /28 588 =15 692,46 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 15 692,46 K¢

Bytova jednotka 1+1 - cena zjiSténa = 1532 017,87 K¢

Rekapitulace ceny zjisténé

1. Bytova jednotka 1+1 1532 018,- K¢
1.1. Ocenovany byt 151632541 K&
1.2. Pozemek p.c. 5825/210 15 692,46 K&
=1532018,- K&
Zjisténa cena - celkem: 1532 018,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1532 020,- K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto parametrti a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Bytova jednotka ¢. 2642/36,

Pozn. plocha pro vypocet je uvedena 40 m2, stejné jako u inzerovanych jednotek. Jedna se o bytové
jednotky stejné velikosti, kdy je inzerovana plocha na zakladé podilu na budové a pozemku.

Bytova jednotka &. 2642/36,Kutnohorska &.p. 2642, Ceska Lipa, okres Ceska Lipa
¢. K1 - lokalita K2 - podlahovd K3 - konstrukce K4 - stav K5 - vlastnictvi K6 - Givaha
plocha odhadce
Ocefovany Kutno%lorské ¢.p.
. 2642, Ceska Lipa, 40 m? panelova dobry druzstevni
objekt .
okres Ceska Lipa
Kutnohorska ¢.p. osobni
1 2644, Ceska Lipa, 40 m? panelova dobry srovnatelné
okres Ceska Lipa
Kutnohorska, druzstevni srovnatelné
2 Ceska Lipa, okres 40 m? panelova po rekonstrukei
Ceska Lipa
Kutnohorska, druzZstevni srovnatelné
3 Ceska Lipa, okres 40 m? panelova po rekonstrukei
Ceska Lipa
Kolinska ¢.p. osobni srovnatelné
4 2649, Ceska Lipa, 40 m? panelova po rekonstrukei
okres Ceska Lipa
Vladimirska ¢.p. osobni srovnatelné
5 2512, Ceska Lipa, 42 m? panelova dobry
okres Ceska Lipa
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C. |Cena Koef. [Cenapol|K1 K2 K3 |]<4 K5 K6 K1 x ... X Cenal
pozadovana [redukce [redukcei [lokalita [podlahova [konstrukce [stav [jiné uvaha |K6 ocenovanéhof
resp. na na plocha odhadce objektul
zaplacena za[pramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani

1 149 000,00 49 44 191,92 K¢
K¢ 1 000,00 1 0.99 1 1 1.12 1 1.1088

K¢

2 49 975,00 44 41 301,65 K¢

K¢ 0.9 [977,50 1 0.99 1 1.1 1 1 1.089
K¢

3 47 250,00 42 39 049,59 K¢

K¢ 0.9 525,00 1 0.99 1 1.1 1 1 1.089
K¢

4[58 750,00 58 48 168,37 K¢

K¢ 1 |750,00 1 0.99 1 1.1 1.12 1 1.21968
K¢

5 136 904,76 36 35392,78 K¢

K¢ 1 904,76 1 0.98 1 0.95 1.12 1 1.04272
K¢

Celkem primér 41 620,85 K¢

Minimum 35392,78 K¢

Maximum 48 168,37 K¢

Smérodatna odchylka - s 4 872,95 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice - prumer - s 36 747,90 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 46 493,80 K¢

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Pfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na

pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Koeficient K5 znazortiuje rozdil v kupnich cenach druzstevnich bytl a byt v osobnim vlastnictvi vychézejici

z dlouhodobych statistik.

Na zéklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

41 620,85 K&/m?

* 40 m?

=1 664 834 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1 665 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
1 532 020,- K¢&

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

1 665 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pri¢inu rozdilu mezi cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi zndmymi, prodeje v mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni daje zna¢n¢ zkreslit.

F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny druzstevniho podilu spojeného s uzivanim bytové jednotky ¢. 2642/36, k niz
nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 400/28588 na spole¢nych castech budovy ¢.p. 2641, 2642
a pozemku parc. &. 5825/210 v obci Ceska Lipa, okres Ceska Lipa, katastralni uzemi Ceské Lipa na
listu vlastnictvi €. 11604.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

1 665 000.- K¢

Slovy: jedenmilionSestsetSedesatpéttisickorun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady — nemovitosti
Ing. Ales Novak, Martin Malek, Ing. Zdenck Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

I1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 13.09.2024

Ing. Ales Novak Martin Malek Ing. Zden¢k Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledklt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym Cislem 048456/2024.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z povodiiové mapy,

Fotodokumentace predmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

A2.08.24 1350 Infommase o pEdroice | NahliZeni do katastiu premowilasti

Informace o jednotce

| Cislo jednotiy 2542/36

i Typ jednotky: jednotka wymezend podle rakona o viastmicewi byt
| Fpiisob wyuZit: byt

| Budowva: o 2T Pe4T

| Katastralni dzemE CaskaLipa [621382]

| Cislo LW 11E04q

| Podil na e

E spelecnych £astech:

Viastnici, jini opravnéni

Vlasticke pravo Pe

il

| Dkresni stavebni bytove drudstvo Ceska Lipa, Banvifska T38/5, 47001 Ceska Lipa

Zpiasob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadne zplisoby ochrany.

Oimezeni viastnickeho prava

| Tastawni pravo zakonne
Jiné zapisy

Mejsou evidovany Zadneé jins zapisy.

kteripch byl

el D
wdda; [cethern O

Memowitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastne memavitost cR wykonawa Katastralni Gfad pro Diberecky kraj,
Katastraint pracowiets Ceskd Lipach

Zobrazendé ddaje maji informatieni charakter. Platnost dat & 122092024 13:00.

£ 2008 - D024 Liosho) tirad sermdrmitickr o kot bratni s

Verse 6.5 T b0 (WA
hipenahEze ridoin. curk crZobraz Objekt e Pencryplets MAHL~VaFCqOeWeZanwbp0WET H4pasiqY TPEAGSOL PSFRR2g 1 MEGVWAEYDEG... 11
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Ortofoto mapa
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Vyfez z povodiiové mapy

& Zprava o nebezpedi povodné éap

Kraf; Linerecky ki) Uiice, LuhfEaond
Adeesa Okres Caai bipa Pal Q7006

Rizikowva zona pro vybranou adresu

Zéma L zdna sé zeredbateinym nebezpatin yskytu powndndl zaokwy,

Doplfiujicl informace

Soufadnice G- TFSK: M: - Falby ¥e-glii1]

Soufadiice GPS: N 597417 35,137 B 1493 3°L,7"

K adresy: TEEETE6S (die registo HUZANY

Presnost: adresa byla 2amafena ¢ plesnost fa Stavebni agjekt

W '
Eepenight I 2010 Certral Europesh Data Aparcy, 3.5,

Vysvétliviy pojmi

T gakiact® wyhodrooend wiech aspeiad jsou definoviny 4 tanfni povodfovl zony podie ming nebezped visiotne povodni:
[]26na 1 - z6ma se zanedbatetagm neberpetim viskyts porotd! aspssvy.

[l z6na 2 - z6na s niskjm nebezpetim vkt povidng/ zagiavy.

-m; 3 - pina se sTFednim neberpetim Wikt povians gy,

.zﬁnr 4 - zoma 5 vysokym nehezpetim wyiskyty povodndy Taplay.

Soufadnice S ITSK [System jedmolngé Fgonometricks siE katastraing) - gecdetivh soufadnicovy Systém ponEeany v £/
Wi adresy - preddvid k04 agressiio mista die registry RUEBAN

Poleybovatel Sty s Intenmag Technaiogees, . Vice Bonmad i weinl e mancs:

Tt et o Sarrdis il ¢ pels e s Wb Rt de e | Dt [ el ey e ale] o W 8w e o S it weTeny bl e el ey
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Kutnohorska &.p. 2644, Ceska  Cena dle KS 1 960 000 K¢
Lipa, okres Ceska Lipa
Pravni u¢inky kedni  26.09.2023 Cislo Fizeni V-5431/2023-501
Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené 4 464 K¢ véetné provize RK
Konstrukce Panelova Stav Dobry
Elektiina 230V Podlazi bytu 6
Vytapéni Usttedni vytapéni UZitna plocha 40 m?
Dispozice 2+kk Poloha nemovitosti Rusna ¢ast obce
Pocet nadzemnich 8 Plyn Ano

podlazi domu

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime k prodeji byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+kk s lodzii o CP 40 m? v ul.
Kutnohorska, Ceska Lipa, sidlidté Spi¢ak. Udrzovany byt se nachazi v 7. NP, osmipodlazniho domu a kupni cena je
véetné vybaveni ndbytkem a el. spotiebici, viz fotodokumentace. Plivodni umakartové jadro v koupelné, sprchovy kout,
umyvadlo a toaleta, voda v plastu. Diim je po celkové revitalizaci, zateplena fasada, nové vytahy, v byté plastova okna.
Prislusenstvim bytu je sklepni koje, kocarkarna. V dosahu chiize M? a Z? . a Il. stupné. V blizkosti domu nékolik
obchodnich fetézct. Nizké mésicni naklady na bydleni, dim neni zadluzeny hypotékou. Mozné financovani hypotékou
Vam bezplatné zajisti na§ hypoteéni specialista. Doporucuji prohlidku. Pfi rychlém jednani cena k jednani.

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

2600 000 K¢

2400 000 K&

o
2200 000 K¢

2000 000 K¢

1800 000 K¢

1 600 000 K&

%
06\’033

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Kutnohorska, Ceska Lipa, okres Cena 1999 000 K¢
Ceska Lipa

Vlastnictvi Druzstevni Konstrukce Panelova

Stav Po rekonstrukci Podlazi bytu 3

Vytapéni Jiné Podlahova plocha 40 m?

UZitna plocha 40 m? Dispozice 2+kk

Poloha nemovitosti Sidlisté Pocet nadzemnich 7

podlaZi domu

Reality 11 Vam zprostredkuji k prodeji zcela novy slunny byt 2+KK s lodzii (40 m?) v Ceské Lipé, ulice Kutnohorska,
ve kterém nyni probiha kompletni rekonstrukce. Byt je v druzstevnim vlastnictvi , 1ze ptevést ihned do OV (anuita
splacena), 1ze financovat hypo. Pievod do OV pomiizeme klientovi zajistit. Nachazi se ve 3 patie panelového domu s
vytahem. Dim po kompletni revitalizaci, nova fasada, nova stiecha, stoupacky v plastu. Jedinecna ptilezitost- Giprava
bytu dle Vasich ptedstav. Zajemce méa moznost zapojit se do rekonstrukce a vytvorit tak sviij vzhled. Cely byt bude
vkusné a kvalitn¢ zrekonstruovan v kombinaci moderniho interiéru a pfirodnich barev a materiald. Dispozi¢né rozdélen
do obyvaciho pokoje s kuchyniskym koutem, loznice se vstupem na lodZii a vstupni chodba. Soucasti je koupelna se
sprchovym koutem a WC. Kuchyn bude vybavena kuchyiskou linkou ve tvaru L v bilém lesku véetné spotiebic¢
(vestavény sporak, sklokeramicka deska, kominovy odsavac par, mycka). Pfijemné prostiedi v byté vytvareji snizené
stropy s bodovymi svétly v kuchyni, koupeln€ a na chodbé. Nova elektroinstalace dle norem EU, nové §tuky, vymalba.
Po celém byté bude nové kvalitni PVC ve stejném dekoru véetné obvodovych list, moderni interiérové dvefe a zarubné.
Tato nemovitost je vhodna jak pro vlastni bydleni, tak jako vyhodny investi¢ni byt, ktery 1ze velmi dobfe bez dalSich
starosti a investic pronajmout. Soucasti nasi nabidky je samozfejme i tento servis. Mési¢ni vynos 12 000,-K¢&/mési¢né. K
bytu také patii sklepni koje. Lokalita nabizi klid, ale soucasné veskerou ob¢anskou vybavenost- véetné matetské a
zékladni $koly, nakupni moznosti, MHD, zdravotni stfedisko atd. Dtim se nachazi na sidlisti Spi¢ak, kde je dostatek
zelené a zaroven v blizkosti centra. Ceska lipa disponuje veskerou ob&anskou vybavenosti (1¢kafi, ufady, $kola, skolka,
restaurace, sportoviste, kino atd.). Velmi dobra dopravni dostupnost do okolnich obci a mést - autobusové i vlakové
spojeni. Vyhodné financovani zajistime. Ev. Cislo: 25934. Energeticky stitek: G

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

2200 000 K¢ -
2100 000 K¢
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Kutnohorska, Ceska Lipa, okres Cena 1 890 000 K¢
Ceska Lipa

Vlastnictvi Druzstevni Poznamka k cené 4440 K¢ 2500 K¢

Konstrukce Panelova Stav Po rekonstrukci

Podlazi bytu 9 Vytapéni Jiné

Podlahova plocha 40 m? UZitna plocha 40 m?

Dispozice 2+kk Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Pocet nadzemnich 8

podlaZi domu

Nové zrekonstruovany byt 2+kk s balkénem o uZitné plose 40m? v 7. patie bytového domu v klidné &asti Ceské Lipy.
Byt v poslednim patie panelového domu prosel kompletni rekonstrukci a nabizi vstupni pfedsii, obyvaci pokoj s
kuchyniskym koutem, loznici s vystupem na balkén a koupelnu s vanou a WC. Po rekonstrukci v byté jesté nikdo
nebydlel, nastéhujete se tedy do zcela nového interiéru. Byt je v soucasné dobé v druzstevnim vlastnictvi, avSak do 1
roku lze pfevést do osobniho vlastnictvi. K bytu nalezi sklep a vyuZzivat je mozné také susarnu, ktera je na stejném patie
jako byt. Nachazi se v klidné &asti Ceské Lipy, idealnim misté k bydleni, kde méte kousek do centra s vedkerou
obcanskou vybavenosti a zaroven kousek do piirody. U této nemovitosti neni ke dni zvefejnéni inzerce k dispozici
energeticky Stitek, dle novely zdkona 406/2000 je proto nemovitost inzerovana v energetické tfidé G.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Kolinska ¢.p. 2649, Ceska Lipa, Cena dle KS 2350 000 K¢
okres Ceska Lipa

Pravni ucinky kedni ~ 22.04.2024 Cislo Fizeni V-2391/2024-501

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova

Stav Po rekonstrukci Podlazi bytu 5

Vytapéni Jiné Podlahova plocha 40 m?

Uzitna plocha 40 m? Dispozice 2+kk

Pocet nadzemnich 7 Plyn Ne

podlaZi domu

Reality 11 Vam zprosttedkuji exkluzivni nabidku zcela nového bytu 2+kk o podlahové plose 40 m s lodzii, ktery se
nachazi v Ceské Lipg, ulice Kolinska. Byt je v osobnim vlastnictvi, nachazi se v 5. nadzemnim podlazi panelového
domu s vytahem. Bydlete v novém. Pokud hledate novy, moderni byt s nizkymi naklady a vysokym komfortem bydleni,
tak je tato nabidka pfimo pro Vas. Byt prochazi kompletni rekonstrukei, pfi které bude vyménéna veskera
elektroinstalace dle smérnic EU a vodovodni potrubi, aby splfiovaly nejnovéjsi standardy a zarovei zajistovaly
bezpecnost a pohodli. Nové omitky, zdéna koupelna se sprchovym koutem. Podlahy vylité nivelacni stérkou a poloZeno
nové kvalitni PVC ve stejném dekoru, moderni interiérové dvete a zarubné. Byt se sestava z obyvaciho pokoje s plné
vybavenym kuchynskym koutem, loznice, ze které je vstup na zasklenou lodzii, pfedsin€ a koupelny se sprchovym
koutem a WC. Vybaveni zahrnuje moderni kuchynskou linku ve tvaru L kompletné vybavenou vestavénym spottebici -
vestavna trouba, kominovy odsavac par, sklokeramicka deska a mycka na nadobi. Komfort a ptijemné prostedi v byté
vytvareji snizené stropy s bodovymi svétly v kuchyni, koupelné a na chodbé. Dim je po celkové revitalizaci- fasada,
nové stoupacky, nova plastova okna, vytah. K bytu néalezi sklep. Dim velmi dobie hospodafi, nizké naklady na bydleni 2
860,-/mésic. Tento byt po kompletni rekonstrukei je pfipraven poskytnout novému majiteli moderni a komfortni bydleni.
V dochazkové vzdalenosti - Skola, Skolka, nakupni moznosti, autobusové nadrazi, MHD, 1ékat a jiné. Dostatek
parkovacich mist. Velmi dobra dopravni dostupnost do okolnich obci a mést. Doporucuji také, jako investici. Mohu Vam
zajistit pronajem tohoto bytu s ¢istym ziskem 12 000,-/mési¢né. V ptipadé dotazl, ¢i zajmu nés nevahejte kontaktovat,
vyhodné financovani zajistime. Ev. ¢islo: 25951.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Vladimirska &.p. 2512, Ceskd ~ Cena dle KS 1 550 000 K¢
Lipa, okres Ceské Lipa

Pravni udinky kedni  13.12.2023 Cislo Fizeni V-7293/2023-501

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova

Stav Dobry Typ objektu Patrovy

PodlaZzi bytu 1 Podlahova plocha 42 m?

Uzitna plocha 42 m? Dispozice 2+kk

Pocet nadzemnich 8

podlaZi domu

Nabizime prodej bytu v osobnim vlastnictvi o velikosti 2+kk v 1.NP domu s vytahem. Byt je v piivodnim stavu urceny k
investicnimu zdméru (pfipadného ndjemnika zajistime) nebo k rekonstrukci dle pfedstav budouciho majitele. Koupelna
zdéna se zvySenou vanickou. Soucasti bytu je sklepni kdje. Dim po kompletni rekonstrukei - nova fasada, zatepleni,
stiecha, schranky, zvonky. Nové vybudované a rozsifené parkovaci stani a détské prolézacky pred domem. Veskera
obcanska vybavenost v misté - posta, Skola, skolky, zastivka MHD, potraviny, aj. Pfipadnou hypotéku k této
nemovitosti zajistime za Vas. Vice informaci v RK.

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