ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

¢islo ZP-6852
NEMOVITA VEC: Rodinny diim Arnultovice u Nového Boru
Katastralni udaje : Kraj Liberecky, okres Ceska Lipa, obec Novy Bor, k.. Arnultovice u Nového
Boru

Adresa nemovité véci Liberecka 557, 473 01 Novy Bor

OBJEDNATEL : LARYNEX s.r.o.

Adresa objednatele: Privrat 12, 61600 Brno

ZHOTOVITEL : Znalecka spolecnost s.r.o.

Adresa zhotovitele: Palackeho 715/15 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
IC: 29042054 telefon: e-mail:
DIC: CZ29042054 fax:

| UCEL OCENENi:  Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 2 300 000 K&
Datum mistniho Setfent: 29.7.2014 Stav ke dni : 29.7.2014
PocCet stran: 15 stran Pocet priloh: 10 Polet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 21.8.2014
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F: NALEZ

[Znaleck;’/ kol

Znaleckym tkolem je provést ocen&ni cenou obvyklou pozemku parc. & St. 420/1 (zastavéna
plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba ¢.p. 557 Amultovice, zptlisob vyuZiti: bydleni, vietng
plislusenstvi, pozemku parc. ¢. St. 420/2 (zastavéna plocha a nadvoti), jehoZ soudasti je stavba bez
Cp/Ce, zplisob vyuZiti: garaz, véetnd pfisluenstvi a pozemki parc. €. 421 (zahrada) a parc. &. 422
(zahrada) v8e v kat. tzemi Arnultovice u Nového Boru, obec Novy Bor, ¢ast obce Arnultovice,
okres Ceska Lipa, zapsano na LV 923.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 3 zdkona ¢&.
15171997 Sb., 0 ocefovani majetku a o zm&n& nékterych zékont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: —l

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro gely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trh, osobnich
pomé€rl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlani obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn& prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnfmi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

2) Jinym zptisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v mist& ocen&ni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutedn& dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocen&ni za danych podminek obvykle ziskat a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou pfedmét ocendni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocetiovani podle Géetni hodnoty, které vychazi ze zplusobti ocefiovani stanovenych na zakladg
piedpist o téetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou Jje cena pfedmétu ocenéni sjednana p¥i jeho prodeji,
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ipadg cena odvozena ze sjednanych cen.

{ obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

& ocetiovani spoluvlastnického pedilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
zohlednéna jeho niZ8i obchodovatelnost v porovndni s prodejem nemovitych vécei jakoZto
D¢ facto je viak v prvni fad€ nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
inkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt&Zuje nejen jejich
. ale i jiZ samotné ocendni.

todicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkG podobnych nemovitych véci
abiz n)’rch k prodeji (nebo jii zrealizovanych prodejﬁ) obecné tedy z aktuélni tréni ceny
&kol _v stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
& se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vefejnd
eobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
&ci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
tisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skutetnost, Ze
odstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilti na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
ovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
‘prostiednictvim uZziti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

~ Vedle vyse zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
movitych v&cech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakee neni cela
emoviti véc, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro plipadného zijemce o koupi
emovité véci znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, ¥e se po nabyti daného
‘spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho usudku ani sni takto

akladat, nybrZz bude do budoucna nucen vzdy né&jakym zplGsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

~ Tyto nepFijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
¢ nasledné odrazejl v z&mu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilii k
rodeji, ktery je obecné niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v diisledku

¢hoz je rovngZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ3i, neZ by napovidala
‘velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
-velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZi ne¥ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
-prodejni cena niZ¥ neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
poluv]astnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné draZby, naopak skuteénost je takova,
7e v tomto pifpadé jsou vySe zminEné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce je§ts intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
eznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

- Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
emovité véci samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjidténé obvyklé
eny spoluvlastnického podilu, jak ostatn® vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
€. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kfera by byla dosazena PFi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani
§te]ne nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
waiuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy

-3-




worddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani viv zvidstni

- S ohledem k vySe nastinéné obecng obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
né stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, ne? by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
~ proto nutné nejen zjist€nou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vynésobit spoluvlastnickym

- podilem, nybrz jest€ cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilt.

[Piehled podkladii |

Objednavka spole¢nosti LARYNEX s.r.0. k vypracovéni znaleckého posudku na uvedené nemovité
véel.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zameieni posudkem dotené
nemovité véci dne 29.7.2014.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spolednosti.

SEhE e

Ortofotomapa.
Informace z katastru nemovitosti,
Informace z vetfejné dostupnych zdroji.

Vlastnik nemovité v8ei odmitl jakoukoliv sou¢innost a nebyl ochoten zptistupnit nemovitou véc.

Eiteratura: |

Bradag, A.: Teorie oceflovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradag, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tuldcka, Praha 2007

. Braddg, A., Krejéit, P., Scholzova, V.: Ufedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

:Bf_r__adéé, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem — dil V.,
Kademické nakladatelstvi CERM Brno, s.1.0., Brno 2002

k, D.: Zaklady ocetiovani nemovitosti, Vysokd kola ekonomické v Praze, Institut oceiiovani




majetku, Praha 2011

Ott, P.: Ocefiovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka $kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
.Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, J.: Oceftovani nemovitosti podle cenovych piedpistt, Vysoka Skola ekonomickd v Praze.
~ Praha 2012

: [Mistopis

-~ Cast mésta Arnultovice se nachazi v severni okrajové ¢4sti mésta Novy Bor.

. Mésto Novy Bor se nachézi v Libereckém kraji, cca 24 km vychodné od mésta DéCin, cca 9 km
- severnd od mésta Ceska Lipa a cca 36 km zdpadnd od krajského mésta Liberec. Mé&stem protéka
 teka Sporka. Jedna se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s roziifenou nabidkou ob&anského
- vybaveni. Rozgifen4 nabidka ob¢anského vybaveni je dostupna ve vy3e zminénych méstech.

Oceflované nemovité v&ci se nachazi v obytné zong na okraji zastavéné ¢asti mésta Arnultovice v
ulici Liberecka &.p. 557.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Olkoli: bytova zona O primyslovéa zéna [Okoli : O bytové zéna {3 primyslova zona
O ostatni O ndkupni zéna O ostatnt [ nékupni zona
Pripojky: [/ voda O/ kanalizace /T plyn  |Pripojky: /0O voda [I/ 0 kanalizace [/ plyn
ver. / vl. ¥ / O elektro [ telefon vel /vl O / £ elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem):
Poloha v obci:

0O MHD

¥ dalnice/silnice I. &
§ir$i centrum - zdstavba RD

X autobus
[ silnice IL,ITLtF

O Zeleznice

[Ptistup k pozemku

|IZ| zpevnina komunikacel nezpevn&na komunikace

|Celk0v§7 popis

komunikaci s chodnikem.

PfisluSenstvim nemovité véci je samostatné stojici zdena trojgaraz.

Z inZenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elektfiny.

Jedna se o samostatng stojici, piizemni, podsklepeny rodinny dim s podkrovim. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebné -
technicky stav je odpovidajici dobré adrib&. Stfecha budovy je sedlova s vikyli a krytinou z
bfidlicovych ablon. Na stic¥e je bleskosvod a Zlaby se svody. Klempifské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Soudasti stfechy je komin. Okna budovy jsou nové s venkovnimi roletami.
Fasada domu je nezateplend. 7 podkrovi je moZny vstup na balkén se zabradlim. K domu patii
oplocenéd zahrada, na které se nachazeji porosty. Oploceni je dfevéné s ocelovymi sloupky a
podezdivkou. Oploceni je ve velmi dobrém stavu. Pfistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné

Na pozemku parc. &. 420/1 stoji rodinny diim s &.p. 577 a na pozemku parc. €. 420/2 stoji gardZ bez.
Ep/ee. Pozemky jsou v Katastru vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii. Pozemky parc. &. 421 a
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parc. &. 422 navazuji na vySe uvedené pozemky a tvoii s nim jeden funk&ni celek pravidelného
tvaru. V Katastru jsou vedeny jako zahrada. Pozemek je stiedn€ svazity k jihovychodni svétové
stran&. Pozemek je oploceny. Na pozemku se nachézeji zpevnéné plochy a porosty.

Soudasti nemovité véci jsou IS, porosty a zpevnéné plochy. Tyto skuteCnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

PiisluSenstvim nemovité véci je zdéna trojgardz, dievény zahradni domek a oploceni. Tyto
skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cene.

Néajemni smlouvy a vécna bfemena nebyly zjistény.

Ohled4ni bylo provedeno dne 29.7.2014 bez tucasti vlastnika. Vlastnik nemovité véci odmitl
jakoukoliv sou¢innost a nebyl ochoten zpfistupnit nemovitou veéc.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

Nemovita véc je fadné zapsana v katastru [0 Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umoziiuje podpis zastavni [0 Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

Skutedné uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skuteéné uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

P¥istup k nemovité véci piimo z vefejné [ Neni zajistén pristup k nemovité véci piimo z
komunikace je zaji$tén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci nejsou
® Nemovita véc neni situovéana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi
uzemi

Vécna biremena a obdobné zatiZeni:

[ Zastavni pravo

(¥ Exekuce

Komentai: V&cna bfemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika: nejsou
Koment4t: Najemni smlouvy nebyly zjistény.
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1. Ocenéni pozemkiu

1.1 Pozemky

Porovnavaci metoda

Zakladni popis ocenovanych pozemku

Na pozemku parc. €. 420/1 stoji rodinny diim s €.p. 577 a na pozemku parc. ¢. 420/2 stoji garaz bez
¢p/Ce. Pozemky jsou v Katastru vedeny jako zastavéna plocha a nadvoti. Pozemky parc. €. 421 a
parc. €. 422 navazuji na vySe uvedené pozemky a tvofi s nim jeden funkéni celek pravidelného
tvaru. V Katastru jsou vedeny jako zahrada. Pozemek je stfedné svazity k jihovychodni svétové
strané. Pozemek je oploceny. Na pozemku se nachazeji zpevnéné plochy a porosty.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, ivaha zpracovatele - KUV)

Vyméra PoZadovana Jednotkova Koeficient Upravena

[m?] /kupni cena cena celkovy cena
[K&] [K¢m?] [Kc] [ K&/m? ]

Lokalita: Pozemek pro bydleni Novy Bor

KRC:0,95 KMP:1,05 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:090 XIV:1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢&.: 1650 990 000 600,00 0,81 484,79
Popis pozemku: K prodeji stavebni pozemek nachazejici se ve mésté Novy Bor v

gasti Arnultovice v ulici Lesni &tvrt’. Celkové plocha pozemku je 1 650 m?. Pozemek

je vhodny pro vystavbu rodinného domu. Pozemek je obdélnikového tvaru. Pozemek

je rovinaty a travnaty. Veskeré inzenyrské sité jsou dostupné na hranici pozemku.

Piistup na pozemek je po mistni komunikaci.

Lokalita: Pozemek pro bydleni Novy Bor

KRC:0,95 KMP:1,08 KPP:1,05 KDD:1,00 KMZ:0,90 KIV:1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢&.: 907 453 500 500,00 0,87 436,31
Popis pozemku: K prodeji stavebni pozemek nachazejici se ve mést& Novy Bor v

Casti Polevsko. Celkové plocha pozemku je 907 m®. Pozemek je vhodny pro

vystavbu rodinného domu. Pozemek je mirné svaZity a travnaty. Veskeré inZenyrské

Sit€ jsou v dosahu pozemku. Piistup na pozemek je po mistni komunikaci.

Lokalita: Pozemek pro bydleni Novy Bor
KRC:0,95 KMP:1,08 KPP:1,00 KDD:1,00 KMZ:090 KIV:1,00 KVP:1,00  KUV: 0,90
Parcela &.: 896 589 000 657,37 0,83 546,31

_P_P_l_)iip_ozemku: K prodeji stavebni pozemek nachéazejici se ve mésté Novy Bor v
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&asti Amultovice. Celkova plocha pozemku je 896 m®. Pozemek je vhodny pro

vystavbu rodinného domu. Pozemek je mimé svaZity a travnaty. Veskeré inZenyrské

sit€ jsou v dosahu pozemku. Pfistup na pozemek je po mistni zpevnéné komunikaci.

Primérns jednotkova cena 489,14 K&/m*

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient KRC zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich nemovitych vécech.

Koeficient KMZ zohlediiuje moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych v&ci vzhledem k
nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient KMP zohledtiuje velikost ocetiovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient KIV zohlediiuje intenzitu vyuZiti ocetiovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient KPP zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla,
obCanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient KVP zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
. nemovitym vécem srovnivacim.

. Koeficient KDD zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
© nemovitym vécem srovnavacim.

- Koeficient KUV zohlediiuje obtiZznou prodejnost nemovitych véci na soudasném realitnim trhu.

Postup vypoétu |
Primémd jednotkova cena oceflovanych nemovitych véei (JTCy) je vypodtena aritmetickym
- prim&rem z jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IITCy).
Jednotlivé upravené jednotkové ceny (IJTC,) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a
celkového koeficientu K. Koeficient K, je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientd.

Obvykld cena ocefiovanych nemovitych véci byla vypodtend jako ndsobek primérné jednotkové
ceny srovndvacich nemovitych véci (JTCy) a celkové vyméry piislu$né ocefiované nemovité vici.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m*] [ Kém? | pozemku [K¢]
- zastavéna plocha a 420/1 381 489 186 309
“nadvofi
“zastavéna plocha a 420/2 73 _ 489 35 697
nadvoti
~zahrada 421 242 489 118 338
-zahrada 422 1879 489 918 831
Celkova vyméra pozemki 2575 Hodnota pozemkil 1259 175

: celkem




2. Porovnavaci ocenéni

2.1 Rodinny dim

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 2 575,00 m*

Popis oceiiované nemovité véci

Jednd se o samostatnd stojici, pfizemni, podsklepeny rodinny diim s podkrovim. Budova je
pravd&podobnd zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd a jeji stavebn¢ -
technicky stav je odpovidajici dobré udrzb&. Stiecha budovy je sedlova s vikyii a krytinou z
bfidlicovych ablon. Na stieSe je bleskosvod a Zlaby se svody. Klempifské konstrukee jsou z
pozinkovaného plechu. Soudasti stiechy je komin. Okna budovy jsou nova s venkovnimi roletami.
Fasdda domu je nezateplend. Z podkrovi je moZny vstup na balkon se zabradlim. K domu patii
oplocena zahrada, na které se nachdzeji porosty. Oploceni je dievéné s ocelovymi sloupky a

podezdivkou. Oploceni je ve velmi dobrém stavu. Piistup k nemovité v&ci je po mistni zpevnéné
komunikaci s chodnikem.

P¥isluenstvim nemovité v&ci je samostatng stojici zdéna trojgaraz.

Popisy porovnatelnych nemovitych véci

Rodinny dim Novy Bor

Na prodej rodinny diim nachazejici se ve mé&st& Novy Bor v ulici V Hdjku. Jednd se o samostatne
stojici, pfizemni, &astedné podsklepenou budovu zdéné konstrukee s podkrovim. Stiecha budovy je
polovalbova s osinkocementovou krytinou. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna budovy jsou
dievéna. Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vyméie 1 078 m?. Nemovita véc je pfipojena na
dostupné inZenyrské sité: elektiinu, vodovod a kanalizaci. Vytapéni budovy je lokélni elektrické. K
domu patfi oplocend zahrada, na které se nachdzeji porosty. PiisluSenstvim nemoviteé véci je garaz.

Pristup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

- Rodinny ditm Cvikov

- Na prodej rodinny diim nachézejici se ve mésté Cvikov v &dsti Cvikov 1 v ulici Sad 5. kvétna. Jedna

© se 0 samostatn stojici, piizemni budovu zd&né konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy je sedlova.

- Na stie¥e jsou Zlaby se¢ svody. Okna budovy jsou dfevéna 3paletovd. Nemovitd véc stoji na

< pozemku o celkové vyméte 1 372 m?. Nemovitd v&c je pfipojena na dostupné inZenyrské sité:

- elekt¥inu, vodovod a kanalizaci. K domu patfi oplocend zahrada, na které se nachdazeji porosty.
Pfislugenstvim nemovité véci je killna. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Rodinny diim Cvikov

Na prodej rodinny dim nachéazejici se ve mést&€ Cvikov v €asti Drnovec. Jedna se o samostatné
stojici, pfizemm’ podsklepenou budovu zd¥né konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy je sedlova.
Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna budovy jsou dfevéna. Vchodove dvete j Jjsou dreveéné prosklené.
Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vyméie 1 265 m?. Nemovita véc je pfipojena na dostapné
inZenyrské sité: elektfinu a vodovod. Odpady jsou svedeny do septiku. Vytdpéni budovy je Gstfedni
a tuha paliva. K domu pati oplocend zahrada, na které se nachdzeji porosty. PlisluSenstvim
emovité véci je gardZ s dilnou a kdlnou a dfevéna kiilna. Pfistup k nemovité v&ci je z mistai
Zpevnéné komunikace.




Rodinny diim Ceska Lipa

Na prodej rodinny diim nachdzejici se ve mésté Ceska Lipa v ulici Bozeny Némcové. Jedna se o
samostatn stojici, ptizemni, podsklepenou budovu zd&né konstrukce s podkrovim. Stiecha budovy
je sedlova. Na stfede jsou Zlaby se svody. Okna budovy jsou dievéna. V suterénu se nachazi
vestavénd gardZ s dilnou. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vymefe 737 m?, Nemovit véc
je pfipojena na dostupné inzenyrsk¢ sité: elekifinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. Vytapéni
budovy je tistiedni s kotlem na tuhd paliva a plynovym kotlem a lokalni na tuha paliva. Ohfev teplé
vody zajistuje elektricky bojler. K domu patii oplocena zahrada, na které se nachazeji porosty.
Piislugenstvim nemovité véci je sklenik. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Rodinny dim Kamenicky Senov

Na prodej rodinny dim nachazejici se ve mésté Kamenicky Senov v ulici Obecni. Jednd se o
samostatng stojici, ptizemni, podsklepenou budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy
je mansardova. Na stfefe jsou Zlaby se svody. Okna budovy jsou plastova. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové vyméte 1 243 m®. Nemovitd v&c je pfipojena na dostupné inZenyrske sité:
elektiinu, vodovod a plynovod. Odpady jsou svedeny do septiku. Vytapeéni budovy je ustiedni na
tuh4 paliva. K domu patii oplocena zahrada, na kter¢ se nachazeji porosty. Piislu§enstvim nemovité
véci je gardZ a zdény domek. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny ocefiované nemovité véci
Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovndvacich nemovitych vécech.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité v&ci v rdmei Gizemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovaavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje prisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vEcem
srovnavacim.,

- Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym veécem
© srovnévacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocetiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
rovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje obtiZznou prodejnost nemovite v&ci na soudasném realitnim trhu. Nabidka
nemovitych véci v dané lokalité pfevysuje poptavku.

@)stup vypoitu B
Priimérna jednotkova cena ocefiované nemovité véei (JTCo) je vypottena aritmetickym priimérem z
ednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCy). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTC) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypodten jako nasobek jednotlivych koeficientli Ki aZ K. v
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koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti ocetiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vicem,

které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pfimym porovnénim jako aritmeticky

primér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci

Niazev: Rodinny diim Novy Bor
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 PiisluSenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

0,95
1,00
1,00
1,00
1,05
1,10
1,15
1,00

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 PiisluSenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

Obest. prostor Vyméra pozemku
0,00 m’ 1372 m’

1,00
1,00
1,05
1,00
1,10
1,05
1,13
1,00

Celkovy koef. Upravena j. cena
K¢ Ké/ks
1,26 2006 322
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m’ 1078 m’ 1 590 000 K& 1 590 000 K&/ks
Nazev: Rodinny dim Cvikov
Lokalita:

Celkovy koef.

Kc
1,37

Celkova cena
1 890 000 K¢

Upravena j. cena
K¢é/ks
2 590 070
Jednotkova cena

1 890 000 K¢&/ks
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Nazev: Rodinny diim Cvikov
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 Piislusenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

Obest. prostor Vyméra pozemku
0,00 m*> 1265 m*

0,95
1,00
1,05
1,00
0,95
1,05
1,13
1,00

Celkova cena
1980 000 K&

Celkovy koef. Upravena j. cena

Kc Ké/ks

1,12 2226227
Jednotkova cena

1 980 000 K&/ks

Nazev: Rodinny ditm Ceska Lipa
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu
K3 Poloha
K4 Provedeni a vybaveni
K5 PiisluSenstvi nemovité véei
K6 Celkovy stav
K7 Vliv pozemku
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

Obest. prostor Vyméra pozemku
0,00 m’ 737 m’

1,00
1,00
0,90
1,00
1,05
1,00
1,18
1,00

Celkova cena
2250 000 K¢

Celkovy koef. Upravena j. cena

Kc Kd/ks

1,12 2 508 975
Jednotkova cena
2 250 000 Ké&/ks
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Nizev: Rodinny ditm Kamenicky Senov
Lokalita:
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,13
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Celkovy koef. Upravena j. cena
K¢ Ké/ks
1,07 2 240 395
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m® 1243 m® 2 087 000 K¢& 2 087 000 K&/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty nemovité véci na zdkladé primého porovnani
Minimélni jednotkova cena porovnavanych nemovitych véci 2 006 322 Ké&/ks
Primérna jednotkova cena porovnavanych nemovitych véci 2314 398 K¢&/ks
Maximalni jednotkové cena porovnavanych nemovitych véci 2 590 070 Ké&/ks
Stanovend jednotkova cena ocetiované nemovitych véci 2 314 398 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 2314 398 K¢
| REKAPITULACE OCENENI
1. Ocenéni pozemkii
1.1  Pozemky 1 259 200,00 K&
2. Porovnavaci ocenéni
2.1 Rodinny dim 2314 398,00 K&
Soucasny stav
Porovnavaci hodnota 2314398 K¢
Vynosova hodnota 0 K¢
Vécna hodnota 1259175 K¢
| Hodnota pozemku 1259175 K¢

Obvykla cena
2 300 000 K¢

; slovy: Dvamilionytiistatisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.2.13
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Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Pfi 7zji8téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném mist¢ a Case se skutecnostmi zji§ténymi mistnim Setfenim. P¥i stanovovéani porovnavaci
hodnoty jsme vychéazeli z idajii uvedenych v informa¢nich zdrojich realitnich kanceléti, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 125 porovnavacich nemovitych véci, z nich?
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly ocetiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledng pouzZity pro vypodet obvyklé ceny.
Ve stanoveni ceny obvyklé je vzata v uvahu rovn&Z obtiZnd prodejnost nemovitych véci na
soucasném realitnim trhu. Ur€eni ceny nema za cil zji§téni trzni, obecné & jinak stanovené ceny
nemovité véci, ale je pouze podkladem pro stanoveni nejniZ§iho podani pro drazbu. To, jakou méa
nemovitd véc hodnotu, za niz miize byt skute¢né& prodana, se ukéze teprve v drazbg.

IZziVér B

Na zakladé vyse zjisténych skute¢nosti stanovujeme cenu obvyklou pozemku parc. & St. 420/1
(zastavéna plocha a nadvoif), jehoZ soucasti je stavba &.p. 557 Arnultovice, zpiisob vyuZiti: bydleni,
veetn€ piisluSenstvi, pozemku parc. ¢. St. 420/2 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soudasti je
stavba bez ¢p/Ce, zplisob vyuziti: garaz, vetn& piisludenstvi a pozemkd parc. &. 421 (zahrada) a
parc. ¢. 422 (zahrada) vSe v kat. izemi Arnultovice u Nového Boru, obec Novy Bor, ¢4st obce
Arnultovice, okres Ceska Lipa, zapsano na LV 923 v objektivni zaokrouhlené vysi 2.300.000,- K&,

?
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V Praze 21.8.2014

Znalecka spolecnost s.r.
Palackého 715/15 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mési

‘-.;;‘L_f"—
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Znalecka Posudek podava Znalecka :ﬁ)ofeénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mgsto,
dolozka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdé&jsich predpist, do prvého oddilu seznamu Gstavil
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jan Petrasek

Za Znalecka spoleCnost s.r.o. JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
(§ 22 zékona o znalcich a tlumo¢nicich)

(-

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. & ZP-6852 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
| Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 923 6
| Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
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