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1. NALEZ

1.1 Bliz8i Gdaje o nemovité véci

Cesk4 Lipa je mésto v okrese Ceska Lipa v Libereckém kraji. LeZ{ 80 km severné od Prahy
na fece Ploucnici s historickym centrem na jejim pravém biehu. Ceska Lipa zahrnuje 14
mistnich ¢&asti, které celkem maji piiblizné 37 tisic obyvatel. Novodoby vzhled a vyvoj
ovlivnila priimyslovéa vyroba a blizkost t¢Zby uranu, v 70. a 80. letech 20. stolet{ ve mesté
vznikla fada velkych panelovych sidli$t. Centrum mésta bylo zachovédno a vyhlaseno
méstskou pamétkovou zénou. Samotna nemovitost se nachazi v zapadni &¢4sti mésta, nedaleko
ulice Décinska, kterd je vypadovkou na D&&in a Benesov nad Plouénici. jedna se o zastavbou
pfevazné nizkopodlaznich cihlovych a panelovych &inzovnich dom. Pfedmétem ocenéni je
bytové jednotka &. 1684/2 se spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech domu ¢p. 1683
a ¢p. 1684 (LV¢. 8604) a pozemku p-C. 1591 - zastavéna plocha a nddvoii, ku. a obec Cesks
Lipa, LV¢. 8761.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.. a obec Ceska Lipa, list vlastnictvi & 8761,
vyhotoveny Katastralnim tGiadem pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Cesk4 Lipa dne
4.11.2022. Kopie katastralni mapy pro k.u. Cesk4 Lipa, vyhotoveny Katastralnim ttadem pro
Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceska Lipa dne 17.5.2023. Vykresova dokumentace
nebyla k dispozici, fotodokumentace ze dne 17.5.2023. Mistni Setfeni znalce se zaméfenim
souCasného stavu dne 17.5.2023. Povinnému byl zaslan doporudeny i obycejny dopis se
Zadosti o prohlidku bytu, bylo mu n&kolikrat telefonovano oviem vie bez vysledku. Povinny
nekomunikoval. Ocenéni je provedeno pouze na zaklad€ venkovni prohlidky.

1.3 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti je jak vlastnik nemovitosti na listu viastnictvi &. 8761,
pro k.0. a obec Ceska Lipa zapsan:

Podil 1/2

Lukas Blabolil
Halkova 1684/5
470 01 Cesk4 Lipa

Podil 1/2

Tomas Blabolil
Hélkova 1684/5
470 01 Cesk4 Lipa

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Ureni obvyklé ceny




2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Uréeni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

Popis

Cena obvykl4 bytové jednotky 1684/2 se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych &astech

domu ép. 1683 a ¢p. 1684 (LVe. 8604) a pozemku p.&. 1591 - zastavéna plocha a nadvoii, kq.
a obec Ceska Lipa, LV¢. 8761.

2.1.1 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

2.1.1.1 Popis

Jizni, Ceskd Lipa, bytova jednotka ve standardnim provedeni a dispozice 2+KK, vyméra
35m?, cena za 1m® podl. plochy 45.000,-K&,

2.1.1.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
L Poloha 1.00
2. Velikost 1.03
3 Velikost pozemku 1.00
4, Piislusenstvi 1.00
5. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sit& 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10, Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 1.10
Index odlinosti (sou¢in hodnot) 1.133

2.1.1.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 1.590.000,-
Pramen zji$téni ceny: inzerce

Cena odvozena dle indexu odlignosti 1.1330 =K¢ 1.403.354,-
Z toho cena za m? pii vymé&te 35.00 m> = K¢ 40.095,83

2.1.2 Porovnani sjednané ceny - oceniovany predmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

2.1.2.1 Popis

Pfi porovnéni srovnatelnych objektti v obdobném rozsahu a kvalité, dale pti propoctu ceny
za 1m? podlahové plochy bytii u srovnatelnych objektli, kdy tato ¢inila pramérnou &astku
40.063,-K¢/1m? a kdy nakladova metoda byla vypoctena na &astku 1.547.837,- K¢, tj. cena za
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1m* ve vysi 33.358,-K¢&, véetne spoluvlastnickych podili na pozemcich, vzhledem k situaci
na trhu s nemovitostmi stanovuji cenu se priméru za 1m? srovnatelnych objektd.

2.1.2.2 Charakteristika

Lokalita: Halkova

Mistnosti: 2+KK

PtisluSenstvi: standardni

Stafi: 60

2.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena Z porovnatelnych predméti
Objekt ¢&. Cenasrov.  Index Cena oceti.

obj. K¢ odlisnosti obj. K¢

1 1590000 1.133 1403354
2 2000000 0.882 2267060
3 2149000 0.969 2217750
Celk.prim. 1962721
Minimum 1403354
Maximum 2267060

2.1.2.4 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozena z porovnatelnych predmaéti (po zaokrouhleni):

Minim4lni cena = K¢ 1.403.400,-
Priimérna cena =K¢ 1.962.700,-
Maximalni cena =K¢ 2.267.100,-
Cena stanovena cenovym porovnanim:

Cp = primérna-(0,15 x (maximalni-minim4lnf)) = K¢ 1.833.100,-
Vyméra pfedmétu ocenéni = 35.60 m>

Ur€ena obvykla cena na zaklad& odborné uvahy =K¢ 1.833.000,-
Porovnini sjednané ceny - oceniovany predmét Cena celkem K¢ 1.833.000,-

2.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny prfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

2.1.3.1 Popis

Antonina Sovy, Ceska Lipa, bytova jednotka v podstandardnim provedeni a dispozice 2+1,
vyméra S7m?, cena za 1m? podl. plochy 35.000,-K&.

2.1.3.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 0.95
3. Velikost pozemku 1.00
4. PiisluSenstvi 1.00
5. Technicky stav 0.95
6. Vybaveni 0.95
7. Star{ 1.05




8. Piipojky, sité 1.00

9. Rizika, z4vady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
Dl Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 0.98
Index odlisnosti (soudin hodnot) 0.8822

2.1.3.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 2.000.000,-
Pramen zjisténi ceny: inzerce

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.8822 = K¢ 2.267.060,-
Z toho cena za m? p¥i vyméie 57.00 m?> =K¢é 39.772,98

2.1.4 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny pfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

2.1.4.1 Popis

Dé&cinskd, Ceska Lipa, bytova jednotka ve standardnim provedeni a dispozice 2+1, vyméra
55m?, cena za 1m? podl. plochy 39.000,-K&.

2.1.4.2 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.02
2. Velikost 0.95
3. Velikost pozemku 1.00
4. PiisluSenstvi 1.00
3. Technicky stav 1.00
6. Vybaveni 1.00
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace ndjemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.00
Index odlisnosti (soucin hodnot) 0.969

2.1.4.3 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 2.149.000,-
Pramen zji$téni ceny: inzerce

Cena odvozena dle indexu odlignosti 0.9690 = K¢ 2.217.750,-
Z toho cena za m? pii vymé&fe 55.00 m> = K¢ 40.322,73

2.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.




2.1.5.1 Popis
Pozemek p.¢. 1591 - zastavéna plocha a nadvoti, ki, Ceska Lipa, podil 464/5568.

2.1.5.2 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle pFilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota O1

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZené zékladové podminky

4. Chranén4 vizemi a ochrann4 pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
Io=1+SUMA(Oi) =1+ 0.00 = 1.000

2.1.5.3 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m* stavebniho pozemku 943,-
Index cenového porovnani x 1,3130
I=ToxItxIp=1.000x 1.132 x 1.160

I
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Cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢ 1.238,16
Cena za celou vyméru 447.00 m? =K¢ 553.457,07
Zapocteni spoluvl.podilu 464/5568 = K¢ 46.121,42
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 46.121,-

2.1.6 Byty v domech vicebytovych
Ocenéno podle § 38 vyhlagky.

2.1.6.1 Popis

Revitalizovany zdény dim, zatepleny s plastovymi okny, dvéma vchody ¢p. 1683 a ¢&p.
1684 postaveny v Halkové ulici pii mistni komunikaci, které je odbockou z vypadové ulice na
DéCin. Vzhledem k tomu, Ze povinny nespolupracoval a neumoznil znalci prohlidku,
predpoklada se Ze bytova jednotka je dispozice 2+KK (46.4m?) ve Ctytpodlazni budovg, se
tfemi nadzemnimi podlaZimi a jednim podzemnim podlazi po &astedné revitalizaci.
Pfedpokladd se, Ze byt je ve standardnim vybaveni se standardnimi zaf. pfedméty. V celém
domé, tj. i v byt& jsou osazena plastova okna. Stai objektu odhadovéano na 60let.

2.1.6.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1122
SKP: 46.21.12.1..1




Typ podle ugelu uziti; 7J - budovy vicebytové (typové)
Druh konstrukce: Zdéné

2.1.6.3 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi véemi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ souéasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana tizem{

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 1 -0.02
Negativni

S. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal$ich vlivii

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 2 1.10
Obec, jejiZ nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem nebo katastralni Gzemi
vyjmenovanych obci v tabulce &, 1 prilohy €. 2 (kromé& Prahy a Brna)
9. Ob¢anska vybavenost obce I 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kolské zafizeni, posta,
bankovni (pen&Zni) sluzby, sportovni a kulturni zai{zeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak -0.02

It=(1+ SUMA(Ti)) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 +-0.02) x 1.155 = 1.132

2.1.6.4 Vypoéet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a vcel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pievazujici zistavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidenéni zéstavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stéed (centrum) obce

4. MoZznost napojeni pozemku na inz.sité v obei 1 0.00
Pozemek Ize napojit na viechny sit& v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité v&ci je dostupnd obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava 3 0.02

Zastavka do 200 m v&etng, MHD - dobr4 dostupnost centra obce

)
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8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 4 0.08
Vyhodn4 - pro pozemek se stavbou s komeréni vyuzitelnosti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * 0.16
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip= (1 + SUMA(PD) x P1 = (1 +0.16) x 1 = 1.160

2.1.6.5 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pFilohy 27, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 4 0.10
Budova - zdéna nebo monolitick4 konstrukce vyzdivana

2. Spoleéné &asti domu 2 0.00
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, su§arna, sklad

3. Prislusenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé 2 0.00
Ostatni podlazi nevyjmenované

3. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym straniam 2 0.00
Ostatni svétové strany - Casteény vyhled

6. Zakladni pFisluSenstvi bytu a) 3 0.00
PiisluSenstvi tipIné - standardni provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu 2 -0.01
Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu 3 0.00
Délkové, tstiedni, etaZzové

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné- technicky stav b) 2 0.8000

Byt v dobrém stavu s pravidelnou adrsbou
(hodnota 1.00 vynasobena koef. s=0.7-+0.1 pro staii 60 let)

Celkem * 0.09
* hodnota 10. znaku se do sumy nezapoc¢itava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V10 = (1 +0.09) x 0.8 = 0.872

2.1.6.6 Vypocet ceny objektu (§ 38 vyhlasky)

Zékladni cena za m* podlahové plochy = K¢ 28.265,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.872
It: index trhu x 1.132
Ip: index polohy x 1.160




Cena upravend uvedenymi indexy = K¢ 32.364,56

Cena za celou podlahovou plochu 46.40 m? = K¢ 1.501.715,38
Byty v domech vicebytovych Cena celkem K¢ 1.501.716,-
Urdeni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 1.833.000,-




3. REKAPITULACE

1) Urceni obvyklé ceny bytové jednotka 1684/2 podil 1/1

1.833.000,-

Zjisténa vysledn4 cena bytové jednotky podil id. 1/2

916.500,-

Slovy: DevétsetSestnacttisiciestset K&

V Dé&€ing, dne 17.kvétna 2023
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem ze dne 7.7.1993, ¢.J.Spr. 3364, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a

odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalch a tlumodnikd vedeném krajskym soudem v
Usti nad Labem.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym &fslem 2512-024-2023.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctuji podle pfipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jalavei
405 02 D&in XVII

software PC.System Olomouc
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