ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2643-038-2025

Stanovit cenu obvyklou pozemku p.&. 421, soudsti je stavba Zahradky €p. 139, rod. dtim,
pozemku p.¢. 422 - zahrada, pozemku p.&. 423 - zahrada, ku. Zahradky u Ceské Lipy, obec
Zahradky, LV¢E. 20, GPS 50.6308111N, 14.5365728E.

Objednavatel posudku: Exekutorsky tfad
Mgr. Zdenék Panek
Prokopa Holého 130/15
405 02 D&cin IV - Podmokly

Uéel posudku: Z}i8téni ceny nemovitosti 112EX 304/24-60

Oceriovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb., k provedeni zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovéni
majetku a 0 zméné n&kterych zakond, ve znéni zikona &.
237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlagka), ve znéni vyhl. &.
199/2014, ¢&. 345/2015, €. 53/2016, &. 443/2016, &.
457/2017, €. 188/2019, &. 488/2020, &. 424/2021,
€.337/2022, €. 434/2023 a &. 370/2024 Sb. G&inné od

1.1.2025.
Ocenéno ke dni: 5.prosince 2025
Posudek vypracoval: Roman Siroky
Ovesna 164, Jalaved
405 02 Dé&&in XVII

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich? 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 17 stran a ptilohy.

V Dé&¢iné, dne 5.prosince 2025




1. ZADANIi ZNALECKEHO UKOLU

1.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a téel pouziti posudku

Zjistit cenu obvyklou pozemku p.&. 421, soudasti je stavba Zahradky ¢p. 139, rod. diim,
pozemku p.¢. 422 - zahrada, pozemku p.&. 423 - zahrada, ki. Zahradky u Ceské Lipy, obec
Zahradky, LV¢. 20, GPS 50.6308111N, 14.5365728E.




2. VYCET PODKLADU

2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Zahrddky u Ceské Lipy, obec Zahrédky, list
vlastnictvi &. 20, vyhotoveny Katastralnim tfadem pro Liberecka kraj, Katastralni pracoviste
Ceska Lipa dne 14.7.2025. Kopie katastralni mapy pro k.. Zahradky, vyhotoveny
Katastralnim ufadem pro Liberecky kraj, Katastralni pracovistd Cesk4 Lipa ze dne 5.12.2025.
Vykresovd dokumentace nebyla k dispozici, fotodokumentace ze dne 5.12.2025. Mistni
Setfeni znalce se zamé&Fenim soudasného stavu dne 5.12.2025 bez moznosti popisu a zamé&feni
vnitfntho vybaveni. Povinnému byl zaslan doporu€eny i oby&ejny dopis, povinny vsak
nereagoval.

Byly vyhledany srovnatelné objekty z vefejného seznamu, realitnich kancelafi piisobicich
v tomto regionu a z vlastni databéze evidovanych srovnatelnych objekti.




3. NALEZ

3.1 BlizSi iidaje o nemovité véci

Zahradky jsou obec v okrese Cesk4 Lipa v Libereckém kraji. Zije zde 705 obyvatel. K
Zahradkam patif i vesnice Borek, Svaby a také zanikld ves Mnichov, s baroknim kostelem
svaté Barbory a sochou ukfiZované svaté Starosty. Obec m4 rozsifenou obdanskou
vybavenost. Asi kilometr za vesnici vede Zeleznidni trat’ Lovosice - Ceska Lipa. Na ni je
Zeleznitni zastavka Zahrddky, kterd byla ocengna jako Nejkrasng&jsi nadrazi roku 2009,
Zelezni¢ni most na této trati u osady Karba patfici do katastru Zahradek je zafazen k
technickym pamatkam. Kolem nédrai je vedena silnice I/15 spojujici mj. Zahradky s obcemi
Stvolinky a Kravafe. V obou jsou i dal§f Zelezni¢ni stanice stejné traté. Pfes vychodni &4st
obce vede frekventovana silnice /9 od Ceské Lipy s kiizovatkou smér Praha ¢i Litoméfice a
Je zde i autobusova zastivka. Po mistnich komunikacich obec prochdzi cyklotrasa 3053 od
Ceské Lipy pfes Zahradky, kterd vede dal po jiznim bfehu Novozimeckého rybnika.

Pfedmétem ocenéni pozemku p.&. 421, soudasti je stavba Zahradky &p. 139, rod. dim,
pozemku p.¢. 422 - zahrada, pozemku p.¢. 423 - zahrada, ku. Zahradky u Ceské Lipy, obec
Zahradky, LV¢. 20, GPS 50.6308111N, 14.5365728E.

3.2 Vlastnictvi

Podle tdajii z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu viastnictvi ¢. 20
obec Zahradky, kd. Zahradky u Ceské Lipy Zapsan:

Vasyl Moldavchuk
Zahradky ¢p. 139
471 01 Zahradky

3.3 Prilohy posudku

Fotodokumentace
LV
Katastralni mapa

3.4 Pfedmétem ocenéni jsou
1) Urceni obvyklé ceny




4. POSUDEK A OCENENI

4.1 Urceni obvyklé ceny
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

Popis

Urtit cenu obvyklou pozemku p.&. 421, soucasti je stavba Zahradky ¢p. 139, rod. déim,
pozemku p.¢. 422 - zahrada, pozemku p.&. 423 - zahrada, ku. Zahradky u Ceské Lipy, obec
Zahradky, LVE. 20, GPS 50.6308111N, 14.5365728E.

4.1.1 Porovnéni sjednané ceny - srovnatelny pfedmét
Ocenéno podle § 1a vyhlagky.

4.1.1.1 Popis

Pod Svahem 39, 405 02 Dé&&in XI - Horni Zleb, Smlouva kupni &.7066 ze dne 7.8.2023,
pravni U¢inky zapisu k okamziku 10.8.2023, zapis proveden dne 1.9.2023, &j. V-3197/2023-
502, LVe. 272, pozemky p.&.st. 123, p.&. 648/2, p.¢. 1085/2, kupni cena 1.300.000,-K¢&. Déim
mensiho obestavéného prostoru, obdobnych dispozic, lep3i vybaveni a stavebné - technicky
stav u jiného mésta oviem v obdobné lokalit® jako u Ceské Lipy. BohuZel nebylo moZné v
okoli ocetiované nemovitosti nalézt srovnatelné objekty, takZe znalec musel piistoupit k tomu,
Ze vyhledal srovnatelné nemovitosti u jinych srovnatelnych mést a jejich oblasti, které je
mozné srovnat s ocefiovanou nemovitosti. Byl upraven koeficient odlignosti.

4.1.1.2 Charakteristika
Lokalita: Prostiedni Zleb

4.1.1.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.20
2 Velikost pozemku 0.90
4, Piislusenstvi 1.10
5. Technicky stav 1.10
6. Vybaveni 1.10
7. Stari 1.00
8. Piipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
1. Jiné 1.00
12, Uvaha odhadce 1.10
Index odlisnosti (souéin hodnot) 1.5812

4.1.1.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednand cena v obvyklém obchodnim styku =K
Pramen zji$téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 1.5812 =K
Z toho cena za m® pfi vyméte 500.00 m3 =K

¢ 1.300.000,-

& 822.160,-
g 1.644,32




4.1.2 Porovnani sjednané ceny - ocenovany piredmét
Ocenéno podle § 1a vyhlasky.

4.1.2.1 Popis

P11 porovnani srovnatelnych objekti v obdobném rozsahu a kvalité, dale pfi propoétu ceny
stovnatelnych  objekti, tato  &ini  primémou  &astku 831.084,-K¢  (slovy:
osmsettficetjedentisicosmdesatétyti K&). Cena zjidtend Cini Castku ve vysi 675.371,-K¢,
(slovy: Sestsetsedmdesatpéttisictiistasedmdesétjedena K¢).

Cenu obvyklou pozemku p.&. 421, soudasti je stavba Zahradky ¢p. 139, rod. déim, pozemku
p-C. 422 - zahrada, pozemku p.¢. 423 - zahrada, k. Zahradky u Ceské Lipy, obec Zahradky,
LV¢. 20, GPS 50.6308111N, 14.5365728E, stanovuji na zdkladé srovnavaci metody a dle
Gvahy znalce na ¢astku rovnajici se priméru srovnatelnych objektt, tj. na vyslednou &astku
zaokr. 831.000,-K¢, (slovy: osmsettiicetjedentisicK&).

4.1.2.2 Charakteristika

Lokalita: Zahradky
4.1.2.3 Cena pfedmétu ocenéni odvozena z porovnatelnych predmétu
Objekt ¢. Cenasrov.  Index Cena oceti.
obj. K¢ odlisnosti obj. K¢
1 1300000 1.581 822160
2 1300000 1.653 786401
3 1950000 2.020 965108
Celk.prim. 857890
Minimum 786401
Maximum 965108

4.1.2.4 Uréeni obvyklé ceny porovnanim

Cena odvozend z porovnatelnych predmét:

Minimalni cena =K¢ 786.401,-
Priimérna cena =K¢ 857.890,-
Maximalni cena = K¢ 965.108,-
Cena stanovend cenovym porovnanim:

Cp = primérn4-(0,15 x (maximalni-minimalni)) = K¢ 831.084,-
Vymera pfedmétu ocenéni = 1711.38 m?

Urcend obvykl4 cena na zakladé odborné tivahy =K¢ 831.000,-
Porovnani sjednané ceny - ocefiovany piedmét Cena celkem K¢ 831.000,-

4.1.3 Porovnani sjednané ceny - srovnatelny pfedmét
Ocenéno podle § la vyhlagky.

4.1.3.1 Popis

Zlebska &.ev. 9338, 405 02 D&&in XI - Prostfedni Zleb, Smlouva kupni ze dne 23.9.2025,
pravni ucinky zépisu k okamziku 23.9.2025, zépis proveden dne 15.10.2025, &j. V-

e




3953/2025-502, LV&. 35, pozemky p.&.st. 380, p.C.st. 412/3, 414/13, kupni cena 1.500.000.,-
K¢. Diim mensiho obestavéného prostoru, obdobnych dispozic, stejné vybaveni a stavebn -
technicky stav u jiného mésta oviem v obdobné lokalit& jako u Ceské Lipy. Bohuzel nebylo
mozZné v okoli oceflované nemovitosti nalézt srovnatelné objekty, takZe znalec musel
pfistoupit k tomu, Ze vyhledal srovnatelné nemovitosti u jinych srovnatelnych mést a jejich
oblasti, které je moZné srovnat s ocefiovanou nemovitosti. Byl upraven koeficient odlignosti.

4.1.3.2 Charakteristika
Lokalita; Prostiedni Zleb

4.1.3.3 Index odli§nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. Poloha 1.00
2. Velikost 1.20
3, Velikost pozemku 0.90
4. Piislusenstvi 1.10
5 Technicky stav 1.10
6. Vybaveni 1.10
7. Stari 1.00
8. Ptipojky, sité 1.00
9. Rizika, zavady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
11. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.15
Index odli$nosti (sou¢in hodnot) 1.6531

4.1.3.4 ZjiSténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku = K¢ 1.300.000,-
Pramen zjisténi ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 1.6531 =K¢ 786.401,-
Z toho cena za m® pfi vyméte 700.00 m3 = K¢ 1.123,43

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

4.1.4.1 Popis

Janska €p. 11, ka. Janska, okres D&¢in. Smlouva kupni ze dne 26.9.2024, prévni G¢inky
zapisu k okamziku 26.9.2024, zapis proveden dne 8.1 1.2024, ¢j. V-3775/2024-502, LV¢. 47,
pozemky p.&.st. 40/1, p.¢. 407/1, p.¢. 407/3, p.&. 407/4, p.t. 407/5, p.¢. 417/2, p.¢. 1197. Kupni
cena 1.950.000,-K¢. Dim mensiho obestavéného prostoru, obdobnych dispozic, lepsi
vybaveni a stavebné - technicky stav u mésta Ceska Kamenice. Bohuzel nebylo mozné v okoli
oceflované nemovitosti nalézt srovnatelné objekty, takZe znalec musel pfistoupit k tomu, Ze
vyhledal srovnatelné nemovitosti u jinych srovnatelnych mést a jejich oblasti, které je moZné
srovnat s ocelovanou nemovitosti. Byl upraven koeficient odlignosti.

4.1.4.2 Charakteristika
Lokalita; Janska




4.1.4.3 Index odli$nosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
L Poloha 1.00
2, Velikost 1.20
3. Velikost pozemku 1135
4, Ptislusenstvi 1.10
5. Technicky stav 1.10
6. Vybaveni 1.10
7 Star 1.00
8. Ptipojky, sitg& 1.00
9. Rizika, zdvady 1.00
10. Regulace najemného 1.00
1. Jiné 1.00
12. Uvaha odhadce 1.10
Index odli$nosti (sou¢in hodnot) 2.0205

4.1.4.4 Zjisténé parametry srovnatelné véci

Sjednana cena v obvyklém obchodnim styku =K¢ 1.950.000,-

Pramen zji§téni ceny: kupni smlouva

Cena odvozena dle indexu odlisnosti 2.0205 =K¢ 965.108,-

Z toho cena za m® pfi vyméfe 800.00 m3 =Ké 1.206,39

4.1.5 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.1.5.1 Popis
Pozemek p.¢. 421 - zastavéna plocha a nadvofi, k. Zahrédky u Ceské Lipy.

4.1.5.2 Vypocet lu - Gprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 4 0.65
501 - 1000

2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich piipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 3 0.70
Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn

S. Dopravni obsluZnost obce 2 0.95
Zelezni¢ni zastavka a autobusova zastavka

6. Ob&anska vybavenost v obci 3 0.95
Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni stiedisko a $kola b))

Soucin hodnot 0.1971

Tu = SOUCIN(Ui) = 0.1971




4.1.5.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Oi

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% véetng; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
NeztiZené zakladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chrénéné tizemi a ochranné pasmo

S. Omezeni uZzivani 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

4.1.5.4 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku =K¢ 415,-

ZC=7CvxIu=2107KE&x 0.1971 =415 K&

Index cenového porovnani x 0.4230

[=IloxItxIp=1.000x 0.544 x 0.778

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 175,54

Cena za celou vyméru 252.00 m? = K¢ 44.237,34

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JF C) Cena celkem K¢ 44.237,-

4.1.6 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

4.1.6.1 Popis
Pozemek p.¢. 422 a 423 - zahrada, kii. Zahradky u Ceské Lipy.

4.1.6.2 Vyméra pozemku

Vyméra pozemku 422+423 - 845.00 m?

4.1.6.3 Vypocet lu - iprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 4 0.65
501 - 1000

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce 6 0.80




V ostatnich piipadech

4. Technicks infrastruktura v obci 3 0.70
Elektiina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn

5. Dopravni obsluZnost obce ) 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Obcanska vybavenost v obci 3 0.95

Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni sttedisko a $kola b))

Sou¢in hodnot 0.1971
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.1971

4.1.6.4 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Oi

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% véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zdkladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochrannd pisma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

3. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivi

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

4.1.6.5 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m? stavebniho pozemku
ZC=7CvxIu=2107K&¢x 0.1971 =415 K&
Index cenového porovnani x 0.4230
I=ToxItxIp=1.000x 0.544 x 0.778

I
A
€<

415,-

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 175,54
Cena za celou vyméru 845.00 m? =K¢ 148.335,53
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K& 148.336,-

4.1.7 Rodinny dim se $ikmou stfechou
Ocenéno podle § 13, ptilohy &.11/1 vyhlagky.

4.1.7.1 Popis

Jedna se o samostatné stojici rodinny déim zfejms nepodsklepeny, dvoupodlazni s piidou se
sedlovou stfechou postaveny v neptehledné zatd&ce po levé strang hlavni komunikace vedouci
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na Doxy na pozemku st.p.¢. 421 se zahradou p.C. 422 a p.¢. 423, ku. Zahradky u Ceské Lipy.
Diim je zd&né konstrukce s podezdivkou z piskovcovych kvadrt, krov dfevény, stfedni krytina
bet. taSky Meindl na pokraji Zivotnosti, z &sti stiecha propadla véetné krovd, klemp.
konstrukce dozité, dim je postaveny bez svislé i vodorovné izolace proti zemni vlhkosti.
Vzhledem k nemoZnosti zamé&fit a popsat vnitini prostory v domé&, budou znalcem
povazovany, vzhledem ke stavu nemovitosti jako vysoce podstandardni. P¥edpokladd se, ze
veSkeré vnitini prvky kratkodobé Zivotnosti jsou dozité, dle sdleni soused je vytapéni
krbovymi kamny, je zavedena elekttina a voda, okna jsou dfevénd Spaletova dvojita, dvete
dfevéné, vrata dfevénd. Dispozice znalci neni zndma. Celkove je dim velmi zanedbany,
vlhky, propadla stfecha v levé &asti. Dim je nutné kompletn& zrekonstruovat. Vzhledem k
tomu, Ze dim je v zadnf C4sti pfistavén z &asti ke skale, je v nepfehledné zatadce u hlavniho
tahu na Doxy a Mladou Boleslav, s nepietrzitym provozem jak osobni tak hlavné kamionové
dopravy, by kompletni rekonstrukce byla velmi nakladna. Opotiebeni tém&F maximalni.

4.1.7.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 111
SKP: 46.21.11
Typ: B - nepodsklepeny, se dvéma nadzem.podlazimi

Druh konstrukce: Zdéna

4.1.7.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba ((11.34%6.58+12.44%8.44+9.52*

6.31)-(6.31*1.82))*6.5 = 1483.29 m?
Zastfeseni ((11.34%6.58+12.44*8.44+9.52*

6.31)-(6.31*1.82))*2.00/2 = 228.20 m?

celkem = 1711.48 m?

4.1.7.4 Podlazi
Oznadeni Rozméry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.NP - piizemi ((11.34%6.58+12.44*8.44+9.52%6.31)-

(6.31%1.82))

228.20 m* 0.00 m 3.50m
2.NP - patro ((11.34%6.58+12.44*8.44+9.52%6.31)-

(6.31*%1.82))

228.20 m? 0.00 m 3.00 m

Celkem: z4dné podzemni a 2 nadzemni podlazi, primérma zastavéna plocha podlazi je 228.20
m? a priim.vyska podlazi je 3.25 m.

4.1.7.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Cen.podil casti n

1.  Ziklady vé. zemnich praci
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podstandard 0.07100 100% -0.071
4. ZastfeSeni mimo krytinu

chybi 0.05200 25% -0.013*1.852
5.  Krytiny stiech

chybi 0.03200 25% -0.008*1.852
6.  Klempifské konstrukee

podstandard 0.00800 100% -0.008
8.  Fasadni omitky

podstandard 0.03100 30% -0.0093

chybi 0.03100 70% -0.0217*1.852
9.  Vnéjsi obklady

chybi 0.00400 100% -0.004*1.852
10.  Vnitini obklady

podstandard 0.02300 100% -0.023
11.  Schody

podstandard 0.02400 100% -0.024
12. Dvere

podstandard 0.03300 100% -0.033
16. Vytapéni

podstandard 0.04400 100% -0.044
18. Bleskosvod

chybi 0.00600 100% -0.006*1.852
19. Rozvod vody

podstandard 0.03000 100% -0.03
20. Zdroj teplé vody

chybi 0.01800 100% -0.018*1.852
21. Instalace plynu

chybi 0.00500 100% -0.005%1.852
22. Kanalizace

podstandard 0.02800 100% -0.028
23. Vybaveni kuchyni

podstandard 0.00500 100% -0.005
24. Vnitini hygienické vybaveni

podstandard 0.05100 100% -0.051
25. Zachod

podstandard 0.00400 100% -0.004
26. Ostatni

chybi 0.03600 100% -0.036*1.852

-0.53717

Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54 * n)=1+(0.54 * -0.53717) = 0.7099

4.1.7.6 Opotiebeni stavby

Pfi stafi 150 let a Zivotnosti 180 let &ini celkové opotiebeni stavby pti pouziti linearni metody
vypoctu 83.3333%.

4.1.7.7 Vypocet It - index trhu (dle pFilohy 3, tab.1)
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Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi véemi 1 -0.06
Poptavka niz$i neZ nabidka
2. Vlastnické vztahy 5 0.00

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 1 -0.06
Negativni

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost 1 -0.04
Negativni

3. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal$ich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 4 0.90
Ostatni obce

8. Poloha obce 7 0.80
V ostatnich piipadech

9. Ob¢anska vybavenost obce 3 0.90

Minimélni vybavenost (obchod nebo sluzby - zékladni sortiment) nebo Zadna

Celkem 1. az 5. znak -0.16
It=(1+SUMA(Ti)xT6 x T7 x T8 x T9 = (1+-0.16)x 0.648 = 0.544

4.1.7.8 Vypocet Ip - index polohy (dle pFilohy 3, tab.3, bydl.do 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 1.01
Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku

2. Prrevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.03
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.00
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 2 -0.10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obei

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Piijezd po zpevnéné komunikaci, s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 2 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuZzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezamé&stnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.20
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Vlivy snizujici cenu

Celkem *

-0.23
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapo&itava
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1 =(1+-0.23)x 1.01 = 0.778
4.1.7.9 Vypocet ceny objektu (§ 13 vyhlasky)
Z3kladni cena za m® obestavéného prostoru =K¢é 1.975,-
Koeficienty:
Dle nékladt na tcel.vyuziti podkrovi (pl.1 1) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.7099
K35: koeficient polohovy (dle ptilohy &.20) x 0.9000
Ki: zména cen staveb (dle piilohy &.41) x 3.1710
pp: koeficient dle trhu a polohy x 0.4230
pp=ItxIp=0.544 x 0.778
Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 1.692,56
Cena za cely obestavény prostor 1711.48 m? = K¢ 2.896.782,59
Cena stavby bez opotiebeni =K¢ 2.896.782,59
SniZeni ceny za opotiebeni 83.3333% - K¢ 2.413.984,53
Cena stavby po zapo&teni opotiebeni =K¢ 482.798,06
Rodinny dim se Sikmou stiechou Cena celkem K¢ 482.798,-
Urceni obvyklé ceny Cena celkem K¢ 831.000,-
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5. REKAPITULACE

1) UrCeni obvyklé ceny K¢ 831.000,-
Zjisténa vysledn4 cena K¢ 831.000,-
Slovy: Osmsettficetjedentisic K¢&
V Dé&inég, dne 5.prosince 2025

Vypracoval
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6. ZAVER

6.1 Odborna otazka zadana zadavatelem a odpovéd’ na ni

Cena obvykld pozemku p.&. 421, soudasti je stavba Zahradky ¢p. 139, rod. déim, pozemku
p-C. 422 - zahrada, pozemku p.¢. 423 - zahrada, k. Zahradky u Ceské Lipy, obec Zahradky,
LV¢. 20, GPS 50.6308111N, 14.5365728E, je 831.000,-K¢&.
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7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal, jako znalec zapsany v seznamu znalci Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky, pro obor Ekonomika, odvétvi
Oceniovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkt Ministerstva
spravedlnosti veden pod pofadovym &islem 098756/2025.

Znalecné a nahradu nakladd tétuji podle pfipojené likvidace.

Roman Siroky
Ovesna 164, Jalivei
405 02 Dé&¢in XVII
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