ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 066877/2024

Obor/odvétvi/specializace: Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi
ocenovani nemovitych véci.
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Struény popis predmétu znaleckého posudku

Pfedmétem ocenéni je stavebni pozemek s parc.C. 2157/11 jehoz soulasti je stavba
rodinného domu s €.p. 1488 a pozemek s parc.C. 2157/4 v k.u. Novy Bor.

Znalec: Ing. Lukas Zizka
Listnata 1059/4
641 00 Brno
telefon: 602693504
e-mail: zizka.lukas@gmail.com
datova schranka: au8u8dw

Zadavatel: Exekutorsky Gfad Zdar nad Sazavou, Mgr. Zdenék Ragek
Kpt. JaroSe 256
595 01 Velka Bite$

Cislo jednaci: 179 EX 32/24
OBVYKLA CENA 3 050 000 Ké
Pocet stran: 42 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni €islo: 1

Podle stavu ke dni: 01.08.2024 Vyhotoveno: V Brné 6.8.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Il. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pfislusenstvi jako jednoho
celku bez zjisténych zavad spojenych s nemovitymi vécmi vymezenych v exekucnim pfikaze
soudniho exekutora &.j. 179 EX 32/24-19 ze dne 25.1.2024, a to:

- zelen parcelni €islo. 2157/4 o vyméfe 94m2, druh pozemku ostatni plocha, zapsany v katastru
nemovitosti vedeném KU pro Liberecky kraj - KP Ceska Lipa, pro obec Novy Bor, katastralni
uzemi Novy Bor, na listu vlastnictvi €. 1873

- pozemek parcelni €islo. 2157/11 o vyméfe 122m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvori,
zapsany v katastru nemovitosti vedeném KU pro Liberecky kraj - KP Ceska Lipa, pro obec Novy
Bor, katastralni uzemi Novy Bor, na listu vlastnictvi ¢. 1873

Soucasti je stavba: Novy Bor, ¢.p. 1488, rod. dim Stavba stoji na pozemku p.¢.: 2157/11

l1l. Ukolem znalce je: ocenit samostatné zjisténé jednotlivé zavady (v&cny bfemena, najemni
vztahy) s nemovitymi vécmi spojenymi (v pfipadé, ze zavady nebudou zjiStény, uvést ze tyto
zZjistény nebyly).

IV. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pislusenstvi uvedenych v
bodé II. ve vlastnictvi povinného jako jednoho celku se zohlednénim zavad spojenych s
nemovitymi vécmi (vécna bfemena, najemni vztahy). Bod IV. neni znalec povinen splnit v pfipadé,
Ze zavady spojené s nemovitymi vécmi nebyly zjistény.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro ucely exekucniho fizeni. Ocenéni provedeno ke dni 1.8.2024. Prohlidka provedena
dne 01.08.2024 v 10:30 hodin.

1.3. Skute€énosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost
zaveéru znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, ktera mize mit, dle jeho nazoru, vliv na
pfesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 01.08.2024 za pritomnosti znalec Lukas
Zizka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Po prvotnim zjisténi udaji o ocefovanych nemovitych vécech ve vefejnych zdrojich,
zejména v katastru nemovitosti, povodnovych mapach apod., na zakladé mistniho Setfeni
a dale na zakladé zatfidéni nemovitych véci do odpovidajici kategorie dle platné
ocenovaci vyhlasky, byly zvoleny vhodné zdroje dat pro potfeby zpracovani znaleckého
posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Informace z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Mistni Setfeni

Konzultace s realitnimi kancelaremi

Informace z realitnich serverl

Cenové predpisy

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do KN pro registrované uzivatele
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 informacéni servis
https://www.firmy.cz/instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni ufady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou se pro ucely zakona (151/1997 Sb.,) rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zjisténa cena, je cenou, ktera je urCena podle cenového pfedpisu. ZjiSténa cena je
povinnou soucasti znaleckého posudku. V soucCasné dobé je timto prfedpisem zakon
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¢.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zadkonu (zakon o ocerovani
majetku), ktery nabyl uc€innosti dnem 1.1.1998, ve znéni zakonu 121/2000 Sb., 237/2004
Sb., 257/2004 Sb., 296/2007 Sb., 188/2011 Sh., 350/2012 Sh., 303/2013 Sb., 340/2013
Sb., 344/2013 Sb., 228/2014 Sb., 225/2017 Sb., 237/2020 Sh., 36/2021Sb., 284/2021 Sb.
Provadécim predpisem k tomuto zakonu pak je vyhlaska MF 441/2013 Sb., ucinna od
01.01.2014, 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 o0 zméné nékterych zakon, ve znéni pozdéjSich predpist (ocenovaci vyhlaska).

Pouzité metody:

Porovnavaci metoda - pfi porovnavaci metodé kritériem ceny nemovitosti je cena, ktera
byla dosazena v daném misté a €ase pfi prodeji obdobnych nemovitosti (ceny nemovitosti
nabizenych v realitni inzerci se mohou téz pouzit, upravi-li se pfislusnymi koeficienty), ze
v8ech metod je tato nejvice pouzivana.

Metoda zjisténi vécné hodnoty (Casové ceny) - pfi zjiSténi vécné hodnoty nemovitosti jsou
kritériem naklady, jez musi byt vynaloZzeny na postaveni stavby a pofizeni pozemku. Tato
slozka trzniho ocenéni udava cenu, za kterou by bylo mozné stejnou nebo porovnatelnou
nemovitost pofidit v dobé ocenéni, snizenou o naklady na rekonstrukce, opravy a
opotfebeni nemovité véci odpovidajici jejimu stafi a intenzité uzivani.

Stanoveni zjisténé ceny - dle prislusného cenového predpisu.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urCeni obvyklé ceny
nemovitych véci". Pro naplnéni zadani znaleckého posudku byla sebrana, tvorena a
analyzovana data, ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou
srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena byla data z vefejnych zdroju, z dostupnych
informacnich databazi, z listin, z podkladd a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, bylo provedeno
mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje a
pfipadni omezeni vlastnického prava. Byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, byla provedena analyza trhu a byly vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data byla zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi z podkladu, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé,
kterych znalec dospél k vysledkim. Zjisténa a zpracovana byla data z evidence Katastru
nemovitosti, povodfiovych map a dalSich relevantnich zdroju. Vytvofena a zpracovana
byla data z mistniho Setfeni. Byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni
inzerce a byly zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych
véci z vlastni databaze, z realizovanych prodeju a z databaze historie realitni inzerce. Bylo
provedeno zatfidéni nemovitych véci do odpovidajici kategorie dle platné ocenovaci
vyhlasky.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Novy Bor, k.t. Novy Bor
Adresa nemovité véci: Merunkova 1488, 473 01 Novy Bor

Vlastnické a evidenéni udaje
Jan Galek, Merurikova 1488, 473 01 Novy Bor, LV: 1873, podil 1/ 1

Vlastnické udaje:
Galek Jan, Merunikova 1488, 47301 Novy Bor

Vycet sebranych a vytvorenych dat:

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti

- informace z Katastru nemovitosti

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenové udaje Katastralniho uradu

- data z databazi nemovitosti INEM, Valuo, atp.

- data z realitni inzerce

- Zakon c. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

- Vyhlaska c. 434/2023 Sb. kterou se méni vyhlaska c. 441/2013 Sb., k provedeni
zakona o ocerfiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpist
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- Zakon c. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech
- Vyhlaska c. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti
- pofizena fotodokumentace

Dokumentace a skutecnost

Byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace.
Prohlidka byla provedena dle moznosti a zpfistupnéna byla cela nemovitost. Veskere
popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na mist¢é samém, informace a
skuteCnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich €asti a stavu inZenyrskych
siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova
dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozeny.

Mistopis
Novy Bor je mésto v severni &asti okresu Ceska Lipa, na rozhrani CHKO Luzické hory a

CHKO Ceské stfedohofi. Je zname zejmena svym sklafskym primyslem. Pocet obyvatel
meésta mirné klesa. Zije zde pfiblizné 11 tisic obyvatel.

Ve mésté se nachazi nékolik hotell, penziony a fada restauraCnich zafizeni. Obyvatelé
soucasného Nového Boru mohou vyuzivat knihovnu, kulturni zafizeni, pfirodni amfiteatr,
divadlo, letni kino, postu, zdravotnické zafizeni, Iékarny, dim s pelovatelskou sluzbou,
fadu Skol, obchodu, sluzeb a sportovnich zafizeni. Dopravni obsluznost zajistuji v lokalité
mistni a dalkové autobusové spoje, méstem také prochazi Zeleznice.

Ocerfiovana nemovitost se nachazi v jihozapadni Casti mésta. Okolni zastavbu tvofi
rodinné domy.

Situace

Typ pozemku: (x| zast. plocha O ostatni plocha O orna puda
I trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny

Vyuziti pozemkua: [ RD O byty O rekr.objekt 0l garaze O
jiné

Okaoli: Xl bytova zéna 0 pramyslova zéna [ nakupni zéna

L] ostatni
PFipojky: Xl /O voda [ /0O kanalizace /O plyn
ver. / vl. / O elektro telefon L1 dalkove vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice O

autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tF. silnice

., 1.

Poloha v obci: okrajova €ast - zastavba RD

Pfistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace L[] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2157/21 Mésto Novy Bor, nam. Miru 1, 47301 Novy Bor



Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je podsklepeny fadovy dvoupodlazni rodinny ddm s obytnym
podkrovim, garazi a pfilehly pozemek. Jedna se o zdénou stavbu na betonovych
zakladech. Vodorovna nosna konstrukce je betonova. StfeSni konstrukce je tvofena
dfevénym krovem a jako stfeSni krytina je pouzita taskova krytina. Rodinny dum je
vytapény kotlem na TP se zasobnikem a teplou vodu. Z IS je dim napojen na vodovod,
kanalizaci, plyn a elektfinu. Rodinny dum byl postaven pfiblizné v roce 1994 a celkova
dispozice je 5+kk.

Rizika

Rizika spojena s pravnhim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodrova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Na LV se nachazi zastavni pravo smluvni. Opravnéni pro: Union Invest
Holding, a.s., povinnost k: Parcela: 2157/11, Parcela: 2157/4.

Na LV se nachazi zahajeni exekuce povéfeny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Racek,
Kpt. JaroSe 256, 595 01 Velka BiteS. Povinnost k: Galek Jan, Merurikova 1488, 47301
Novy Bor. Souvisejici zapisy: Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti. Povinnost k:
Parcela: 2157/11, Parcela: 2157/4.

Na LV se nachazi zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: JUDr. Eva Koutnikova,
Jezuitské nam. 156/2, 669 02 Znojmo. Povinnost k: Galek Jan, Merurikova 1488,
47301 Novy Bor. Souvisejici zapisy: Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti. Povinnost
k: Parcela: 2157/11, Parcela: 2157/4.

Na LV se nachazi zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: Mgr. Michal Suchanek
LL.M., Pod Pekarnami 245/10, 190 00 Praha 9. Povinnost k: Galek Jan, Merurikova
1488, 47301 Novy Bor. Souvisejici zapisy: Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti.
Povinnost k: Parcela: 2157/11, Parcela: 2157/4.

Na LV se nachazi zahajeni exekuce povéreny soudni exekutor: JUDr. Ondiej Mares,
Exekutorsky ufad Litoméfice. Povinnost k: Galek Jan, Merurikova 1488, 47301 Novy
Bor. Souvisejici zapisy: Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti. Povinnost k: Parcela:
2157/11, Parcela: 2157/4.



Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentar: Dle sdéleni vlastnika neni ocefiovana véc pronajimana.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rodinny dum ¢&.p. 1488
2. Pozemky s parc.C. 2157/4 a 2157/11

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢&.p. 1488
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dum vC€etné pozemku a pfislusenstvi
3. Hodnota pozemku
3.1. PozemKky s parc.¢. 2157/4 a 2157/11



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Za ucelem ocenéni nemovitosti byly aplikovany fundamentalni metodologie Fidici se
standardy ocenovaci praxe: vécna hodnota a porovnavaci metoda. V ramci znaleckého
posudku byla dale integrovana "cena zjisténa", tzn. ocenéni podle zakona o ocenovani
majetku a pfisluSnych ustanoveni ocenovaci vyhlasky, ktera je povinnou soucasti
znaleckého posudku.

Celkova metodologicka struktura zahrnovala komplexni sbér a analyzu dat z prodejnich
transakci analogickych nemovitosti. Tyto analytické procesy byly podpofeny vytvofenou
databazi uskute¢nénych prodeju a aktualnich trznich nabidek. Nasledné byly formovany
odpovidajici zavéry vyplyvaji z vySe zminénych ocerfiovacich metodik.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim ¢€.p. 1488
Adresa pfedmétu ocenéni: Merunkova 1488

473 01 Novy Bor

LV: 1873

Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Novy Bor
Katastralni uzemi: Novy Bor
Pocet obyvatel: 11 485

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 963,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. Pi

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Zafazeno do kvalitativniho I 0,85
pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdrojl

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad [l 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeriskych mist typu D - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdrojl
O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé Prahy a Brna) -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
verejné dostupnych zdrojl
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdrojl
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava - I 1,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
vefejné dostupnych zdroj
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06. ObcCanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Zafazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdroju

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv*01*02*03*04* Os* O =1 461,00
Ké/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni

pozdé&jSich pfedpisi a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 434/2023
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce i 0,00
- Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
verejné dostupnych zdroju
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroju
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Il 0,00
uzemi - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych
informaci z vefejné dostupnych zdroju
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu - Zafazeno do Il 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroj(

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Zafazeno do kvalitativniho Il 0,00
pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdroju
6. Povodnove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpelim vyskytu zaplav - IV 1,00

Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
verejné dostupnych zdroju
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic 11l 1,00
a v8echny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni
uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
verejné dostupnych zdrojl
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a
Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km v&etné -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
verejné dostupnych zdroju
9. Obc&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Zafazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdrojl
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V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1

prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lT=Pe*P7*Pg*Po*(1+ ) Pi)=1,071
i=1

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

Index trhu lT=Pe*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00
- Zafazeno do kvalitativhiho pasma znaku dle zjisténych informaci

2. Pfevazuijici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidenc¢ni I 0,04
zastavba - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych
informaci

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce - Zafazeno do 1l -0,05
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrske sité, které ma obec: I 0,00

Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci

5. Obc&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obCanska vybavenost obce - Zarazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle zjiSténych informaci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Vi 0,00
dobré parkovaci moznosti - Zafazeno do kvalitativhiho pasma znaku
dle zjisténych informaci

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna I -0,01
dostupnost centra obce - Zafazeno do kvalitativnhiho pasma znaku dle
zjisténych informaci

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti Il 0,00
komeréniho vyuZiti - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Zafazeno do kvalitativniho pasma i 0,00
znaku dle zjisténych informaci

10. Nezaméstnanost: Vy$Si nez je prumér v kraji - Zafazeno do I -0,01
kvalitativniho pasma znaku dle zji§ténych informaci

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Zafazeno do kvalitativniho |l 0,00

pasma znaku dle zjisténych informaci
11

Index polohy Ip=P1*(1+ ) Pi)=0,970

i=2
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V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,039

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,970

1. Rodinny diim €.p. 1488

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Liberecky kraj, obec 10 001 — 50 000
obyvatel

Stafi stavby: 30 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 3 874,- K&/m3

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.PP: = 88,00 m?

1.NP: = 80,00 m?

2.NP: = 80,00 m?

Podkrovi: = 80,00 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukeni vyska

1.PP: 88,00 m? 2,30 m

1.NP: 80,00 m? 2,60m

2.NP: 80,00 m? 2,60 m

Podkrovi: 80,00 m? 2,30 m

Obestavény prostor

1.PP: (88)*(2,60) = 228,80 m?3

1.NP: (80)*(3,00) = 240,00 m3

2.NP: (80)*(3,00) = 240,00 m?3

Podkrovi: (80)*(3,00/2) = 120,00 m3

Obestavény prostor - celkem: = 828,80 m?

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 80,00 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 328,00 m?

Podlaznost: ZP/Z7ZP1=4,10
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
Nazev znaku

Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, dim Fadovy - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného stavu

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicoveé zdivo
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skutecného

stavu

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm - Zarazeno do kvalitativniho

pasma znaku dle skuteCného stavu

4. Podlaznost: hodnota vétsSi nez 2 - Zafazeno do kvalitativniho

pasma znaku dle skuteCného stavu

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace

a plyn nebo propan butan - Zafazeno do kvalitativniho pasma

znaku dle skuteéného stavu

6. ZpUsob vytapéni stavby: ustfedni, etazovée, dalkové -
Zarfazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného

stavu

7. Zakl. pfisluSenstvi v RD: uplné - standardni provedeni
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného

stavu

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného stavu

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného

stavu

10. VedlejSi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejSich

staveb nebo jejich celkové zastavéné plosSe nad 25 m2 -

Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného

stavu

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo
pouze zast. stavbou) nebo do 300 m2 - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného stavu

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou —
(pFedpoklad provedeni menSich stavebnich uprav) -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skutecného

stavu
Koeficient pro stari 30 let:
s=1-0,005*30=0,850
12

Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,850 = 0,780

i=1
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Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,970

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 3 874,- K&/m?3 * 0,780 = 3 021,72 K&/m3
CSp=0OP*ZCU * It * Ip = 828,80 m3 * 3 021,72 K&/m?3* 1,000 * 0,970= 2 429 269,49 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 2 429 269,49 K¢

2. Pozemky s parc.€. 2157/4 a 2157/11
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti - Il 0,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteCného stavu

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % A\ 0,00

vCetné - ostatni orientace - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skute¢ného stavu

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky - 1 0,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skutec¢ného stavu

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné I 0,00
pasmo - Zafazeno do kvalitativnino pasma znaku dle skuteCného stavu

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani - Zafazeno do I 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle skutecného stavu

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Zafazeno do kvalitativniho Il 0,00

pasma znaku dle skuteCného stavu

6

Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index | =11 *lo * I = 1,000 * 1,000 * 0,970 = 0,970

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvorii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

- 14 -



Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfiden Z"E‘I'("C . Index  Koef. U["I’(ré el
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1461,- 0,970 1417,17
Typ Nizev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [KE/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 2157/4 94 1417,17 133 213,98
§ 4 odst. 1 zastavéna plochaa 2157/11 122 1417,17 172 894,74
nadvori
Stavebni pozemky - celkem 216 306 108,72
Pozemky s parc.€. 2157/4 a 2157/11 - cena zjisténa celkem = 306 108,72 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim €.p. 1488
IVécna hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
garaz 39,58 m? 0,00 0,00 m?
sklad 21,46 m? 0,50 10,73 m?
chodba 1,65m? 0,50 0,83 m?
11,55 m?
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveri 3,07 m? 1,00 3,07 m?
chodba 8,11 m? 1,00 8,11 m?
wC 1,87 m? 1,00 1,87 m?
pokoj 1 s kuchyni 38,51 m? 1,00 38,51 m?
51,56 m?
2.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
balkon 7,06 m? 0,50 3,53 m?
pokoj 2 19,14 m? 1,00 19,14 m?
chodba 5,89 m? 1,00 5,89 m?
koupelna 7,35 m? 1,00 7,35 m?
wcC 3,27 m? 1,00 3,27 m?
pokoj 3 12,04 m? 1,00 12,04 m?
51,22 m?
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Podkrovi

VycCet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

pokoj 4 14,78 m? 1,00 14,78 m?

pokoj 5 19,72 m? 1,00 19,72 m?

chodba 9,37 m? 1,00 9,37 m?

koupelna 4,28 m? 0,00 0,00 m?

43,87 m?
158,20 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.PP 88,00 2,30m
1.NP 80,00 2,60m
2.NP 80,00 2,60m
Podkrovi 80,00 2,30m
328,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
PP 1.PP (88)*(2,60) = 228,80
NP 1.NP (80)*(3,00) = 240,00
NP 2.NP (80)*%(3,00) = 240,00
Z Podkrovi (80)*(3,00/2) = 120,00

Obestavény prostor - celkem: 828,80 m?3

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové (Zelezobetonové) pasy s izolaci

2. Zdivo zdéné

3. Stropy betonové

4. Stfecha krov, sedlova

5. Krytina taskova krytina

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitfni omitky vapenne Stukové

8. Fasadni omitky vapenné

9. Vnéjsi obklady chybi

10. Vnitfni obklady keramické obklady

11. Schody betonové s béznym povrchem

12. Dvere hladké pIiné a naplriové dvere

13. Okna plastova

14. Podlahy obytnych
mistnosti

15. Podlahy ostatnich
mistnosti

16. Vytapeéni

17. Elektroinstalace
18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

plovouci, keramicka dlazba
dlazba, betonova mazanina

plynovy kotel, kotel na TP
svételna, trifazova
bleskosvod

studena a tepla
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20. Zdroj teplé vody zasobnik

21. Instalace plynu zemni plyn
22. Kanalizace svislé a vodorovné potrubi
23. Vybaveni kuchyné kuchyriska linka se spotfebiCi
24. Vnitfni vybaveni umyvadlo, vana, WC
25. Zachod splachovaci
26. Ostatni digestof, rozvod antén

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 80
Uzitna plocha (UP) [m?] 158
Obestavény prostor (OP) [m?3] 828,80
Jednotkova cena (JC) [KE/m?3] 9 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [KE/m?3] 9 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 7 459 200
Stafi roku 30
Dalsi zivotnost roku 70
Opotiebeni % 30,00
Vécna hodnota (VH) [KE] 5221 440

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim véerné pozemku a prislusenstvi

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 158,20 m?
Obestavény prostor: 828,80 m®
Zastavéna plocha: 80,00 m?

Vymeéra pozemku: 216,00 m?

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Pokud je ocenovana nemovitost v lepSim stavu, poloze nebo vybaveni nez srovnavané
nemovitosti, pouzije se koeficient nizSi nez 1.00. Pokud je ocefiovana nemovitost v hor§im
stavu, poloze nebo vybaveni, pouzije se koeficient vyssi nez 1.00. Pokud jsou parametry
srovnatelné, pouzije se koeficient 1.00.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Arnultovice, Novy Bor - V-7028/2023-501
Lokalita: Arnultovice, Novy Bor - V-7028/2023-501
Popis: Rodinny dim 5+1 v klidné €asti Nového Boru v Arnultovicich, s dvéma garazemi a

zahradou o vymére 486 m2. Dum je vytapén ustfednim topenim s plynovym
kotlem, voda je napojena na méstsky vodovod a odpady jsou vedeny do
kanalizace. Elektricky proud 220V/380V. V zadni ¢asti domu jsou nova plastova
okna a plavodni radiatory byly vyménény za deskové. V domé je maly sklep vhodny
pro skladovani potravin. Dim je dispozicné feSen s obyvacim pokojem
propojitelnym s kuchyni a jidelnou. Koupelna a pradelna, kde je umistén plynovy
kotel, jsou uréeny k rekonstrukci. V patfe jsou loZnice a tfi menSi pokoje. Krovy
domu jsou v pofadku, stfecha je eternitova. Dum je obyvatelny, ale vhodny Kk

rekonstrukci.
Pozemek: 613,00 m?
Uzitna plocha: 170,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j

V-7028/2023-501 1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna velikost 1,00 :
K3 Poloha - srovnatelna lokalita 1,00 SR T
K4 Provedeni a vybaveni - horSi provedeni 1,05 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - horSi celkovy stav 1,10
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,97
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - samostatné stojici objekt
0,97

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prode;j
V-7028/2023-501; Velikosti objektu - srovnatelna velikost; Poloha - srovnatelna lokalita;
Provedeni a vybaveni - horSi provedeni; Celkovy stav - horSi celkovy stav; Vliv
pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - samostatné stojici objekt;
Cena k 4.12.2023 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 800 000 K& 1,09 3 052 000 K&
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Nazev: Novy Bor - V-3045/2024-501

Lokalita: Novy Bor - V-3045/2024-501

Popis: Dim v Nového Boru na pési zéné v ulici Purkynova nabizi dva obchodni prostory v
pfizemi, které Ize pronajmout a ziskat tak stabilni pfijem. Ve 2. NP se nachazi byt
3+kk s rozpracovanou rekonstrukci a ve 3. NP je plda s moznosti vytvoreni dalSi
bytové jednotky, ¢imz se zvySi kapacita a potencialni vynos. Dum je napojen na
vSechny inzenyrské sité (elektfina, plyn, voda, kanalizace) a vytapéni bytu zajistuji
plynové wavky s ohfevem vody pfes prutokovy ohfivac. Nemovitost spada do
pamatkové zény a vedle domu je samostatné stojici garaz.

Pozemek: 299,00 m?

Uzitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j -

V-3045/2024-501 1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna velikost 1,00 .

K3 Poloha - lepSi lokalita 0,90 e :
K4 Provedeni a vybaveni - horSi provedeni 1,10 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - horSi celkovy stav 1,10

K6 Vliv pozemku - srovnatelny pozemek 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - moznost komeréniho vyuziti

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prode;j -
V-3045/2024-501; Velikosti objektu - srovnatelna velikost; Poloha - lepSi lokalita;
Provedeni a vybaveni - horsi provedeni; Celkovy stav - horSi celkovy stav; Vliv
pozemku - srovnatelny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - moznost komeréniho

vyuziti;

Cena k 24.5.2024 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 200 000 K& 0,98 3 136 000 K&

0,90

- 19 -



Nazev: Skalice u Ceské Lipy - V-527/2024-501

Lokalita: Skalice u Ceské Lipy - V-527/2024-501

Popis: Skalice u Ceské Lipy je obec roztazena podél silnic v Ralské pahorkatiné na
vychodni hranici CHKO Ceské stfedohofi. Dim se nachazi na okraji pozemku o
rozloze 1947 m2 s vlastni pfijezdovou cestou a je pfipraven k rekonstrukci.
Vytapéni zajistuje plyn, voda je z mistniho rozvodu a odpad je feSen odpadni
jimkou. Na pozemku je garaz pro menSi auto. Zakladni Skola je 1,2 km vzdalena a
matefska Skolka 600 m. VySSi odborna Skola sklafska a stfedni Skola vcetné
gymnazia se nachazi v nedalekém Novém Boru.

Pozemek: 1 947,00 m?

Uzitna plocha: 85,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j -

V-527/2024-501 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 1,10
K3 Poloha - horsi lokalita 1,05 : : -
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné provedeni 1,00 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - srovnatelny celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - vétSi pozemek 0,93
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - samostatné stojici objekt
0,97

Zduvodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prode;j -
V-527/2024-501; Velikosti objektu - mensi objekt; Poloha - horsi lokalita; Provedeni a
vybaveni - srovnatelné provedeni; Celkovy stav - srovnatelny celkovy stav; Vliv
pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - samostatné stojici objekt;

Cena k 24.1.2024 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2 850 000 K& 1,04 2 964 000 Ké
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 964 000 K¢&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 3 050 667 K&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3 136 000 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani
Primérna jednotkova cena 3 050 667 Kcé/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 3 050 667 K&
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3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky s parc.¢. 2157/4 a 2157/11
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Ocernované pozemky se nachazi pfi zpevnéné verejné komunikaci. Okolni zastavbu tvofi
rodinné domy. Pozemky jsou rovinné, obdélnikového tvaru.

V okoli obce Novy Bor se v minulosti obchodovalo cca 5 nezastavénych zasitovanych
porovnatelnych pozemku, jejich nabidkové ceny se podle velikosti pohybovaly od cca 1
500,- K&/m2 do 3 000,- KE/m2. Po provedené redukci 10 % na zastavénost ocenovaného
pozemku se tento interval snizi na 1 350,- K&/m2 az 2 700,- K&/m2. Oceflované pozemky
jsou v zastavéné cCasti obce, jsou zasitované, tzn. ze vzhledem Kk jejich vymére, poloze a
zastavénosti, Ize pro stanoveni jejich ceny pouzit jednotkovou cenu 2 000,- K&/m?2.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ KE/m?] [KE]
ostatni plocha 2157/4 94 2 000,00 188 000
zastavéna plochaa 2157/11 122 2 000,00 244 000
nadvori
Celkova vyméra pozemk 216 Hodnota pozemku celkem 432 000

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rodinny dum €.p. 1488 2 429 269,- K¢

2. Pozemky s parc.C. 2157/4 a 2157/11 306 109,- K&
Zjisténa cena - celkem: 2 735 378,- KE
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 735 380,- Ké

slovy: dva miliony sedm set tficet pét tisic tfi sta osmdesat K&

Cena zjisténa dle cenového 2 735 380 K¢
predpisu

slovy: dva miliony sedm set tficet pét tisic tfi sta osmdesat K
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim &.p. 1488 5221 440,- K&
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny diim v¢&etné pozemku a pfisluSenstvi 3 050 667,- KE
3. Hodnota pozemku

3.1. PozemKky s parc.¢. 2157/4 a 2157/11 432 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 3050 667 K¢
Vécna hodnota 5653 440 K¢
z toho hodnota pozemku 432 000 KC

Obvykla cena 3 050 000 K¢

slovy: tfi miliony padesat tisic KC

Silné stranky
Garaz.

Slabé stranky
Radovy dim.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro ureni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti,
z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeju byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dilCich indicii a
analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivll pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech
okolnosti byla sou€asna cena obvykla urena na urovni hodnoty porovnavaci.

- 22 -



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena analyza urcila obvyklou cenu zjist€énou cenu (jako povinnou soucast
znaleckého posudku) nemovité véci ke dni 1.8.2024.

5.2. Kontrola postupu
Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skute¢nosti, které by mohly snizovat presnost
zaveru nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpoved

Il. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pfislusenstvi jako jednoho
celku bez zjisténych zavad spojenych s nemovitymi vécmi vymezenych v exekucnim pfikaze
soudniho exekutora &.j. 179 EX 32/24-19 ze dne 25.1.2024, a to:

- zelen parcelni &islo. 2157/4 o vyméfe 94m2, druh pozemku ostatni plocha, zapsany v katastru
nemovitosti vedeném KU pro Liberecky kraj - KP Ceska Lipa, pro obec Novy Bor, katastralni
uzemi Novy Bor, na listu vlastnictvi €. 1873

- pozemek parcelni €islo. 2157/11 o vyméfe 122m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi,
zapsany v katastru nemovitosti vedeném KU pro Liberecky kraj - KP Ceska Lipa, pro obec Novy
Bor, katastralni uzemi Novy Bor, na listu vlastnictvi ¢. 1873

Soucasti je stavba: Novy Bor, &.p. 1488, rod.dim Stavba stoji na pozemku p.¢.: 2157/11

l1I. Ukolem znalce je: ocenit samostatné zjisténé jednotlivé zavady (v&cny bfemena, najemni
vztahy) s nemovitymi vécmi spojenymi (v pfipadé, ze zavady nebudou zjistény, uvést ze tyto
zZjistény nebyly).

IV. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pislugenstvi uvedenych v
bodé II. ve vlastnictvi povinného jako jednoho celku se zohlednénim zavad spojenych s
nemovitymi vécmi (vécna bfemena, najemni vztahy). Bod IV. neni znalec povinen splinit v pfipadé,
Ze zavady spojené s nemovitymi vécmi nebyly zjiStény.

Na zakladé vSech znamych skuteCnosti, ziskanych informaci, provedeného mistniho
Setfeni a vysledkl ziskanych pouzitim vhodnych ocenovacich metod stanovuji vyslednou
obvyklou cenu predmétné nemovitosti v€etné prislusenstvi, se zohlednénim vSech vlivd,
podle stavu ke dni 1.8.2024, ve vysi: 3 050 000 K¢.

Zavady (vécna bfemena, najemni vztahy, atp.) nebyly zjistény.

Obvykla cena 3 050 000 K¢

slovy: tfi miliony padesat tisic KE

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutec¢nosti
snizujici jeho presnost
Bez podminek a skuteénosti snizujicich pfesnost posudku.

SEZNAM PRILOH
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1873 ke dni 07.07.2024.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2024 01:14:00

Vyhotoveno bezuplatné dakovym pristupem pro Gcel: Provedeni sxekuce, ¢&.j.: 179EX 32/24 pro Soudni exekutor Raéek

Zdeneék, Mgr.
Okres: C20511 Ceska Lipa Obec: 561860 Novy Bor
Kat.lzemi: 707155 Novy Bor List vlastnictvi: 1873
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Viastnickeé prdvo
Galek Jan, Merunkova 1488, 47301 Novy Bor _
B Nemovitosti
Pozenky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplsob ochrany
2157/4 94 ostatni plocha zelen
2157/11 122 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: Novy Bor, &.p. 1488, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 2157/11
Bl Vé&cné préava slouZici ve prospéch nemovitost{ v Casti B - Bez zépisu

C WVécnd prava zat&iujici nemovitosti v &asti B wvéetné scuvisejicich udaja

Typ vztahu

o Zéstavni pravo smluvni
k zajisténi dluhu vzniklych do 20.12.2079, na splaceni jistiny avéru ve vysi
1.960.000,~ K& s prisluSenstvim a ostatnich dluhu do vyse 2.352.000,- K&.
Oprdvnéni pro
Union Invest Holding, a.s., Gorkého 3037/2, Moravska
Ostrava, 70200 Ostrava,
Povinnost k
Parcela: 2157/11, Parcela: 2157/4

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. reg. ¢&. 3800/632111-01/17/01-
002/00/R ze dne 11.12.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku 12.12.2017
10:00:14. Zapis proveden dne 08.01.2018; uloZeno na prac. Ceska Lipa

V-8570/2017-501

Listina Smlouva o postoupeni pohledévky &. 632111/1 2ze dne 13.09.2023. Pravni uéinky

zapisu k okamZiku 16.11.2023 08:40:00. Zapis proveden dne 21.12.2023.
V-6668/2023-501
Poradi k 12.12.2017 10:00

Souvisejici zédpisy
zZavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zIizeni zastavniho prava podle ob&.z. reg. &. 3800/632111-01/17/01-
002/00/R ze dne 11.12.2017. Pravni ucinky zapisu k okamziku 12.12.2017
10:00:14. Zapis proveden dne 08.01.2018; ulozeno na prac. Ceska Lipa

v-8570/2017-501

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obc.z. reg. ¢. 3800/632111-01/17/01~-

002/00/R ze dne 11.12.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku 12.12.2017
10:00:14. Zapis proveden dne 08.01.2018; uloZeno na prac. Ceska Lipa

V-8570/2017-501

D Poznémky a dal8i obdobné udaje

Nemovitostd joou v usemnim obvedu, ve ktexém vykonivd stdtni opravu katastiu asmovitesti OR

Katastrdlni GZad pro Liberecky kraj, Katac Ceskd Lipa, kdd:

strana 1

rélni pracovidt
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1873 ke dni 07.07.2024.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2024 01:14:00

Okres: Cz0511 Ceska Lipa Obec: 561860 Novy Bor

Kat.lzemi: 707155 Novy Eor List vlastnictvi: 1873
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné ¥adé

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Racek, Xpt. JaroSe 256, 595 01 Velka Bites

Povinnost k
Galek Jan, Merurikova 1488, 47301 Novy Bor, RC/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce Exekutorského uradu Zdar nad
Sazavou, Mgr. Zdenék Racek 179 EX-32/2024 -15 ze dne 25.01.2024. Pravni aéinky
zapisu k okamziku 25.01.2024 18:02:42. Zapis proveden dne 29.01.2024; ulozeno

na prac. Velké Mezi¥iéi
Z-357/2024-746

Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 2157/11, Parcela: 2157/4

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci soudniho exekutora Mgr. Racka ¢.j.
179-32/2024 -19 ze dne 25.01.2024. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 25.01.2024
18:02:41. Zapis proveden dne 20.02.2024; uloZeno na prac. Ceska Lipa

Z-359/2024-501

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni ze dne 15.3.2024
&.3. 179 Ex 32/24-34, nabyti pravni moci exekuéniho pfikazu dne 12.2.2024.
Pravni Géinky zapisu k okamziku 15.03.2024 07:51:17. Zapis proveden dne

27.03.2024; uloZeno na prac. Ceské Lipa
Z2-1300/2024-501

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor: JUDr. Eva Koutnikova, Jezuitské nam. 156/2, 669 02 zZnojmo

Povinnost k

memﬁkové 1488, 47301 Novy Bor, RC/1CO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahédjeni exekuce Exekutorského ufadu Znojmo 193
EX-1164/2024 -8 ze dne 13.03.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 13.03.2024

23:11:03. Zapis proveden dne 15.03.2024; ulozeno na prac. Znojmo
2-2649/2024-713

Scuvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 2157/11, Parcela: 2157/4
Listina Exekucni pfikaz k prodeji nemovitych véci soudniho exekutora JUDr. Koutnikové
€.j. 193 Ex-1164/2024 -22 ze dne 18.03.2024. Pravni ucinky zapisu k ogamiiku
18.03.2024 23:04:14. Zapis proveden dne 15.04.2024; uloZeno na prac. Ceska

Lipa
Z-1333/2024-501

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Michal Suchanek LL.M., Pod Pekdrnami 245/10,

190 00 Praha 9

Povinnost k

Mmﬁkova 1488, 47301 Novy Bor, RC/ICO:

AV katastiu as

ivd stactn

Joou v Gremnim obveodu, ve &

Katastrédlnil GZad pro Liberecky k Ceska Lipa, kéd
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 1873 ke dni 07.07.2024.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2024 01:14:00
Okres: Cz0511 Ceska Lipa Obec: 561860 Novy Bor
Kat.lzemi: 707155 Novy Eor List vlastnictvi: 1873

V kat. azemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné ¥adé

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 220 EX 3540/24-9 ze dne
18.04.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku 18.04.2024 19:10:30. Zapis proveden
dne 22.04.2024; uloZzeno na prac. Praha

2-18652/2024-101

Scuvisejicl zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 2157/11, Parcela: 2157/4

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci soudniho exekutora Mgr. Suchanka
&.3. 220 Ex-3540/2024 -10 ze dne 18.04.2024. Pravni 0éinky zdpisu k okamziku
18.04.2024 19:10:29. Zapis proveden dne 14.05.2024; uloZeno na prac. Ceska
Lipa

Z2-1872/2024-501

o Zahajeni exekuce
povéieny soudni exekutor: JUDr. Ondiej MareS, Exekutorsky uUiad Litomérfice
Povinnost k
Galek Jan, Merurikova 1488, 47301 Novy Bor, RE/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce soudniho exekutora JUDx.
MareSe ¢.Jj. 124 Ex-2656/2024 -18 ze dne 06.06.2024. Pravni acéinky zapisu k
okamziku 07.06.2024 10:41:57. Zapis proveden dne 10.06.2024; uloZeno na prac.
Ceska Lipa

2-2846/2024-501

Souvisejicl zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 2157/11, Parcela: 2157/4

Listina Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitych véci soudniho exekutora JUDr. MaresSe
¢.j. 124 Ex-2656/2024 -27 ze dne 07.06.2024. Pravni uéinky zapisu k okamziku
07.06.2024 10:41:57. Zapis proveden dne 03.07.2024: ulozZeno na prac. Ceska
Lipa

Z-2845/2024-501

Plomby & upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
© Smlouva kupni ze dne 11.12.2017. Pravni uc¢inky zépisu k okamZiku 22.12.2017 12:49:27.

Zapis proveden dne 17.01.2018.
V-8864/2017-501

ro: Galek Jan, Merunkova 1488, 47301 Novy Bor RC/ICO:

P Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitostd joou v usemnim cobvedu, ve ktexém vykonivd stdtni spravu katastiu asmovit &R
Katastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katastrélni pracovidt® Ceskd Lipa, kéd:
strana 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1873 ke dni 07.07.2024.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2024 01:14:00
Okres: C20511 Ceska Lipa

Obec: 561860 Novy Bor
Kat.tzemi: 707155 Novy Bor

List vlastnictvi: 1873
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprivu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Ceska Lipa, koéd: 501.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.07.2024 03:52:06
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich tdajui. Podrobnosti wviz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Liberecky kraj, Katastradlni pracovidt® Ceska Lipa, kéd: 501.
strana 4
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Informace o povodnich

VYHLEDAVANI ADRESY A POVODNOVE ZONY

Vyhledej adresu: [} 47301, Ceska Lipa, Novy Bor, Merufikova 1488

obecl Nowy Bor ’Céstobce: | NovyBor ’PSC: \ 47301 ’

Ulice: [ Merufikova )Cl’slo popisné:| 14388 |C|'slo orientaéni:J |

stat:  CESKA REPUBLIKA  ~

Adresa UPI
psC 47301 Posta Novy Bor Riziko povoderi 1 Riziko kriminalita 3
Méstska East Novy Bor  Cast obce Novy Bor Riziko vichfice  Riziko vioupani 4
Ulice Meruiikova Cislo domovni/orientaéni 14887
Okres Ceska Lipa Obec Novy Bor
Geo X 970547.00 GeoY 724567.00
Parcela
Stavebnt objekt Sl 2
Typ stavebniho Kmenové &islo 2157 Cislo 2157/11
objektu budova s &islem popisnym Pocet byt 1 Poddeéleni &sla 11 Vyméra parcely 122
Dokongeni 31.12. 2000 Potet podlazi 2 ZpUsob vyuzZiti Druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi
z 2 5 Typ parcely ~ Pozemkova
Brufikonctrakee Kamen, :il‘lly. tvarnice vE. Obestavény prostor
kombinaci (m3)
Zastavéna plocha Podlahova plocha
89
(m?) (m?)
PFipojeni kanalizace PFipoj na k lizaéni sit Pfipojeni plyn ::yt: zyefejng
Pfipojenivodovod S vodovodem Vyb i vytah Bez vytak
Zplsob vytapéni ::':r:’tralm domavni (kote! ve Zpusob vyuziti rodinny dim
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Fotodokumentace

Pokoj s kuchyni Chodba
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Fotodokumentace

Schdisté Chodba

Pokoj
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Fotodokumentace
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Koupelna

Poskozena omltka

Schodisté Chodba
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Fotodokumentace

.-

Schodisté Schodisté
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Fotodokumentace

Sklad

Garaz

- 39 -



Fotodokumentace

Pohled do zahrady
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejedna se o pfezkum znaleckého posudku podaného jinym znalcem
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Konzultant a diivod jeho pribrani
Konzultant nebyl pfibran.

Odména, nahrada nakladu
Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znale¢né uctuji dokladem €. 202419.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a
zakona €. 99/1963 Sb. ob&anského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich
predpisl. Znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého
posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcd vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi ocenovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym Cislem 066877/2024.

V Brné 6.8.2024

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Lukas Zizka
Listnata 1059/4

641 00 Brno

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.7.
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