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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Uréeni obvyklé ceny rekreacniho objektu ¢.e. 13 a pozemki parc. &. st. 108; 46/4 v obci Ceska Lipa,
okres Ceska Lipa, katastralni izemi Castolovice u Ceské Lipy na listu vlastnictvi &. 5034.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekuéniho tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
ur¢eny na zéklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisti, odbornych publikaci a
zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, povoditova mapa,
informace zjiSté€né pii prohlidce, informace realitnich kancelafi

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rekreacni objekt ¢.e. 13

Adresa pfedmétu ocenéni: Castolovice &.e. 13, Ceska Lipa, okres Ceska Lipa
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Ceska Lipa

Obec: Ceska Lipa

Ulice:

Katastralni uzemi: Castolovice u Ceské Lipy

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
20.02.2025. Sbér podkladt proved] XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Ale§ Novak. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Pfitomna osoba prohlidce - p. Moravec (otec majitele).

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Moravec Marek, Hradecké 2656, 47006 Ceska Lipa
Nemovitosti:

Rekreacni objekt &.e. 13 a pozemek parc. &. st. 108; 46/4 v obci Ceska Lipa, okres Ceska Lipa,
katastralni izemi Castolovice u Ceské Lipy na listu vlastnictvi &. 5034.

4. Dokumentace a skutecnost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rekrea¢niho objektu

Ocenovany rekrea¢ni chata je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Stavba neni

podsklepena. V objektu neni piida a ma vybudované podkrovi.

Zaklady ma betonové izolované a objekt je cihlové konstrukce. Tloustka obvodové konstrukce Cini
cca 35 cm. Stropy jsou dievéné tramové, stiecha je sedlova, krytinu tvoii ziviéna lepenka (kanadsky

Sindel) a klempiiské prvky jsou pozinkované. Vnéjsi omitky jsou vapenocementove.

Objekt byl postaven dle ndhledu v ortofotomap¢ v roce 2004 - 2007.

Vady rekreac¢niho objektu:

rozvody: prvek chybi (pouze rozvody el.)
vybaveni: prvek chybi

podlahy: bez vad

okna: bez vad

stfecha: bez vad

zdivo: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.

Dispozice rekreacniho objektu je 1+1.

. NP

Pokoj \Pokoj 19,00 m?
podkrovi

Pokoj \Pokoj 18,00 m?
Podlahova plocha 37,00 m?
Podlahova plocha v¢. pfislusenstvi 37,00 m?

Vnitini omitky jsou Stukové. Okna jsou dievénd zdvojend. Obytné mistnosti jsou orientované na sever,
jih. Kuchynské vybaveni chybi. V koupelna a toaleta chybi. Interiérové dvete jsou chybi a vchodové

dverte jsou plastové. Osvétlovaci techniku tvoti smérové lampy.
Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:
mistnosti: keramicka dlazba, laminatova plovouci podlaha

Dalsi vybaveni rekrea¢niho objektu tvoii krbova kamna

Do rekreacniho objektu je zavedena elektfina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sit€. Voda je

pfivedena z obecniho vodovodu. Svod splaskd neni feSen. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni je

feSeno lokaln¢ kamny, topna télesa chybi, ohfev vody neni feSen.




Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢ini 551 m? Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek je oploceny

dfevénym plotem s podezdivkou. Trvalé porosty - ovocné dieviny, okrasné dieviny. Na pozemku se
dale nachazeji vedlejsi stavby - dievnik o plose 1,5 * 2,5 m.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Parcelni ¢islo

Druh pozemku

Vlastnik pozemku/komentai

350/18

ostatni plocha

Mésto Ceskd Lipa, namésti T. G. Masaryka 1/1, 47001
Ceska Lipa

Rekreaéni objekt je postaven na jiznim okraji obce a charakter okoli odpovida rezidenéné-rekreacni

zOneé.

V misté je nedostate¢na dostupnost obchodl - nutnost dojezdu, soustava $kol neni v misté dostupna -
je nutné dojizdét a pouze ¢asteCna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V mist¢ je pouze ¢astecna
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a v misté se nenachazi Gfady - musi se dojizdét kviili ufednim

zélezitostem. V misté se pobocka Ceské posty nenachazi — nutnost dojezdu.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelenn v

podobé lesti a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

Je zde pouze zastavka autobusovych spojli a parkovaci moZnosti jsou dobré pfimo u objektu.

Vlastnik mé& bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bé&Zném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis

Popis
rekreacniho
objektu

Typ rekrea¢niho objektu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1

Podsklepeni ne

PENB

Objekt byl postaven v roce 2004 - 2007

Rozsah rekonstrukce domu

Zaklady betonové izolované
Konstrukce cihlova
Tloust’ka obvodové konstrukce 35cm

Stropy dfeveéné tramové
Stiecha sedlova
Krytina stfechy zivi¢na lepenka




Klempiiské prvky pozinkované
Vné&jsi omitky véapenocementové
Vnitini omitky Stukové

rozvody: prvek chybi
vybaveni: prvek chybi
podlahy: bez vad

Popis
vnitinich
prostor

Vady domu okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Dispozice 1+1

Typ oken dfevéna zdvojena

PiisluSenstvi oken

Orientace oken obytnych

mistnosti sever, ji
Koupelna(y) chybi
Toaleta(y) chybi
Vstupni dveie plastové
Typ zérubni

Vnitini dvefe chybi

Osvétlovaci technika

smérové lampy

I. NP
Pokoj ‘Pokoj 19,00 m?
) podkrovi
Popis mistnosti a rozméry v m? - -
Pokoj ‘POkOJ 18,00 m?
Podlahova plocha 37,00 m?
Podlahova plocha v¢&. prisluSenstvi 37,00 m?
Elektfina 230V
Vodovod vodovod
Svod splasek neni
Plynovod ne
Resdeni vytapéni v domé kamna
Topna télesa chybi
Reseni ohfevu vody v domé chybi

Podlahy v domé

mistnosti: keramicka dlazba, laminatova plovouci podlaha

Popis stavu

dobry




Popis
pozemku
rekrea¢niho
objektu

Velikost pozemku

551 m?

Trvalé porosty

ovocné dfeviny, okrasné dreviny

Vedlejsi stavby

dfevni o plose 1,5 * 2,5 m

Sklon pozemku

mirn¢ svazity

Oploceni

dievény plot s podezdivkou

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli reziden¢né - rekreacni zona

Poloha v obci jizni okraj obce
nedostate¢na dostupnost obchodt - nutnost dojezdu; soustava
$kol neni v misté dostupna - nutnost dojezdu; v misté je pouze
castec¢na vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je

Vybavenost pouze &asteéna vybavenost z hlediska sportovniho

vyziti; nutnost dojezdu kvili ufednim zalezitostem; v obci se
pobocka Ceské posty nenachazi - nutnost dojezdu

Zivotni prostfedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zeleni v podobé
lest a luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spoji; dobré parkovaci moznosti
pfimo u objektu

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu; dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

Vécna prava,
jiné

Vécna biemena

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Dalsi informace




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urCeni obvyklé ceny k datu ocenéni 20.02.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

VVymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovani
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipad¢é obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napiiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a
kupujicim. Zv1asStni oblibou se rozumi zv1aStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

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

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



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd€jsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadé;ji
n¢ktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Kraj: Liberecky

Okres: Ceska Lipa

Obec: Ceska Lipa

Katastralni Gzemi: Castolovice u Ceské Lipy
Pocet obyvatel: 37 483

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 107,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je V 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

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

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni Gzemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 ptilohy €. 2
(krom¢ Prahy a Brna)

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

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Pg*P7*Pg*Po*(1+ Y Pi)=1,155
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ ) P;)=1,000
i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,85

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rezidenc¢ni zastavba I 0,01

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) IV 0,07

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek Ize I -0,05
napojit pouze na nekteré sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna 110,00
z4dna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptistup po nezpevnéné komunikaci, Spatné I -0,03
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patna I 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost Il 0,00

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

11
Index polohy Ip=P:*(1+> P;)=0,850

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,982

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,850

1. Nemovitosti LV 5034
1.1. pozemky
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,850

Index omezujicich vlivii pozemku

Néazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 110,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

10



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

Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,850 = 0,850

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

ks Z&kl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
8 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
84 odst. 1 2107,- 0,850 1790,95
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo [m?] [K&/m?] [K&]
84 odst. 1 zahrada 46/4 526 1 790,95 942 039,70
8 4 odst. 1 st. 108 25 1 790,95 44 773,75
Stavebni pozemky - celkem 551 986 813,45
1.2. Rekreacni chata
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Liberecky kraj, obec nad 10 000 do 50 000
obyvatel
Staii stavby: 20 let
Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 25): 5303,- K&/m?®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
. NP: 4%6,25 = 25,00 m?
podkrovi: 4%6,25 = 25,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢éni vyska
I. NP: 25,00 m? 2,40 m
podkrovi: 25,00 m? 2,20 m
Obestavény prostor
OPp: (4*6,25)*(2,4) = 60,00 m*
OPs: (4*6,25)*(2,20/2) = 27,50 m®
Obestavény prostor - celkem: = 87,50 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Néazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1 typ A
zastaveéné plochy 1. NP - s podkrovim nad 1/2 zastavéné plochy

1.NP

11



1. Druh stavby: Rekreacni chata 1 0,00
2. Svislé konstrukce: Zdéné tl. vice jak 30 cm V 0,05
3. Stifesni konstrukce: Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy I 0,03
stavby
4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , Zumpa (septik) 1 0,00
5. Vybaveni: Pouze WC suché nebo i mino stavbu I -0,06
6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni 1 0,00
7. Ptislusenstvi stavby (venk. upravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 1l 0,00
vC.): PfisluSenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty
8. Vymeéra pozemku uzivané se stavbou: Nad 400 m2 Il 0,03
9. Kritérium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro stéii 20 let:

s=1-0,005*20=0,900

9
Index vybaveni lv=>1+ > Vi) * Vi *0,900 = 0,945
i=1

Nemovitad véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,850

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 5 303,- K&/m® * 0,945 =5 011,34 K&/m?®
CSp=OP*ZCU * It * Ip = 87,50 m® * 5 011,34 K&/m® * 1,000 * 0,850=372 718,41 K¢

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 372 718,41 K¢
1.3. Porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych dievin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednoduSenym zptsobem: § 47

Celkové cena pozemku: K¢ 986 813,45
Celkova vymeéra pozemku m? 551,00

Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 50,00

Cena pokryvné plochy porostii K¢ 89 547,50
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,065

Cena smiSeného porostu: = 5 820,59
Porosty = 5 820,59 K¢
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Nemovitosti LV 5034 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 986 813,45 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rekreacni chata 372 718,41 K¢
1.3. Porosty 5 820,59 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 378 539,- K¢

Nemovitosti LV 5034 - cena zjisténa celkem 1365 352,45 K¢

Rekapitulace ceny zjisténé

1. Nemovitosti LV 5034 1 365 352,- K¢
1.1. Oceilované pozemky 986 813,45 K¢
1.2. Rekreacni chata 372 718,- K¢
1.3. Porosty 5821,- K¢
=1365352,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 1 365 352,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 365 350,- K¢

slovy: Jeden milion tfi sta Sedesat pét tisic tfi sta padesat K¢
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Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad€¢ porovndni téchto parametri a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rekreacni objekt Castolovice &.e. 13, Ceska Lipa, okres Ceska Lipa

Castolovice ¢&.e. 13, Ceska Lipa, okres Ceska Lipa

K2 - podlahova K3 - stav
plocha pozemku

K4 - plocha K6 - Gvaha

¢. K1 - lokali K5 - jiné
¢ okalita 5-jine odhadce

. . bez vybaveni,
Castolovice C.e. vy

Ocehovany | |3 ¢oskaLipa, | 37 m? dobry ss1me | Suche W, pouze
objekt “ -, mistnosti a krbova
okres Ceska Lipa
kamna
Castolovice, Vybl,JdOV?ne
LA T . zazemi ,
1 Ceska Lipa, okres 30 m? dobry 1070 m? (we kuchyh) srovnatelné
> J we.kuchyn),
Ceska Lipa sklipek, dievnik
sprchovy kout a srovnatelné

splachovaci WC,

Janov, Novy Bor, altanek, kilna na

50 m? dobry 415 m?

okres Ceska Lipa naradi, venkovni
krb, bazén s
cistickou
odpady jsou srovnatelné
3 Slune¢na, okres 40 2 dobry 408 m?2 svedeny do jimky,

Ceska Lipa splachovaci WC,

zafizeni
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¢. |Cena Koef. |Cenapo|K1 K2 K3 |K4 K5 K6 K1X...X Cena
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahovd [stav [plocha  [jiné Gvaha |K6 ocefiovaného
resp. na na plocha pozemku odhadce objektu
zaplacena za[pramen [pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 [55000,00 55 40 247,93 K¢
K¢ 1 000,00 1 1.01 1 1.23¢ 11 1 1.36653
K¢
2 (19 200,00 19 22 261,18 K¢
K¢ 1 [200,00 1 0.99 0.92| 0.88 1.1 1 0.862488
K¢
3 [27 000,00 27 28 755,22 K¢
K¢ 1 (000,00 1 1 0.97| 0.88 1.1 1 0.93896
K¢
Celkem pramér 30421,43 K¢
Minimum 22 261,18 K¢
Maximum 40 247,93 K¢
Smérodatna odchylka - s 9 108,40 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - S 21 313,03 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 39 529,84 K¢
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi
Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi
Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovndvany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).
Komentéte:
'[K4; &.1] pozemek srovnavané nemovitosti je vyrazné vétsi
°[K3; ¢.2] srovnavana stavba je montovana , na dfevni bazi

Na zaklad¢ vySe uvedenych tdaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné

30 421,43 K¢&/m?

* 37 m?

=1125593 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

1126 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piredpisu
1 365 350,- K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indext

1 126 000 K¢

Statisticky vyhodnocovana zakladni data ovliviiuji i transakce objekt s lepSimi vlastnostmi. Tyto
objekty tedy ovlivituji negativné presnost vypoctené zjisténé ceny v daném piipad€ ocenéni.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Uréeni obvyklé ceny rekreacniho objektu ¢.e. 13 a pozemki parc. &. st. 108; 46/4 v obci Ceska Lipa,
okres Ceska Lipa, katastralni uzemi Castolovice u Ceské Lipy na listu vlastnictvi &. 5034.

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

1126 000,- K¢

Slovy: milionstodvacetsesttisickorun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Ales§
Novak, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha XPinvest, _ .. .

Y Digitalné podepsal
ICO: 28462572 S.I.0. - XP invest, s.r.o. -
Tel.: +420737858334 , znalecka kancelaf

kancelanrr 17:14:43 +01'00'

V Praze, dne 25.02.2025

.  Digitalné
podepsal Martin v Digitalné
: gitdlné podepsal
Podepsal Ing. ALES NOVAK a rt I n Malek F ra ntl Se k Frantitek Kofinek
DN: cn=Ing. ALES NOVAK, c=CZ, , Datum:
emf?liI=a|esn0vak18.7@.gmail.c'0m' M a I e k < K vz k Datum: 2025.02.25
Datum: 2025.02.27 12:11:27 +01'00 2025.02.25 orine 17:24:29 +01'00"
17:14:25 +01'00'
Ing. Ales Novak Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovéana finanéni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

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

ProhlaSujeme, ze ve smyslu § 18 zakona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, ucastnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pii jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potfadovym ¢islem 008675/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z povodiiové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Iinformace o pozemku

Parcelrs Zisksc 4589
Cbwc: Lot lioa 56

Katintrakei Gawersi Caste

Cislo L.

Vymira Gml

Typ paccady. Parcela katiotro meemcaiiovs
Mapoy fine D

Ur2emi wymniry: Za s adric w S-JTSK

Drus poseerku zatrada

Viastnici, jini oprawnéni

Maorave: Miswk, Hradecks 2656, 47006 Coski Liga

Zpasob achrany nemowitasti

reevid Sty pidrs fond

Seznam 8PE)

53011~ S26

Omezeni viastnideeho prava
Zakax seivand
Zastawri prive serdowd

Siné zapisy
Eowkudni piicas k prodey swmoesitots
Zahigecs sxvioste - Morawee Marek

Zavwonk rasmalng zages nowiho Sl poies Nnamisio stscdha
Zavarwk FE 2ial pr. v ifien poiadi novy dhis

Nemaoviics? je v Geemnim obreadu, ke stitni spriv katawru nemowtosti CR vkonid

Zobrazersd Odee rag sécrmatves charsktee. Plsnost cet & 22022005 1200
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Parceled 2aks w108
Cbec: Losd Liga 1561 303 ¢

Katiotr i Garmi Canrgdovrcs o Curldi Lipry (629605
< Cislo LV o3

Viwmira () s
| Typ parcely Paccwla katiclnu semoaiios
- Mapory lse o

UeZeni vymniry Ze soufadnic v S-JTSK
| Dol podeerkos: zotavimd plochs & nadved

Soudisti je stavba

Budova s Sslemn evidenioin: Lasiowice [ZIG0N]Y, Z ev. 13 stk pro rodinncu rekneadi
- Suretua 99051 na ponemky pl o 08

| Sarwebd obyekt Ly 237

| Adneii mista Ly 3@

— s

Viansicks prino od
| Moravec Marwk, Hrid ik 2656, 47006 Coikel Lipw

Zpdsob ochrany nemovitosti

Noogitou evidervitry Ebdok ity ochraty.

Seznam BPE)

Parcela nemd widaovand BPE)

Omezeni viastnického prava

Zikaz xcivecs

Zistawni poiwe senduved

Jiné zapisy

[Ty

+ Bxwkudni phikas k prodey meemowints

| Zahigers exvasci - Morawe Marsk

Zivictirk caamaln zagn nowho Hial peice naneno stiedho

| Zhvsk a4}t . . v vy ndfion poiadi vy s

»
o Fizasl v ramdG Aberych BYE R e

Nermvtost jo v dbemeim obready, bde

WAVD Lapadet condny Liday) (el 1)

Shitri $peions kit neencnitost CR ykonivh Sales b (i) geo | ereck g Kl iie goarcniiod Conkl Liguct

Plenont cat k 22002005 12:00.

e 2 Gcdeje maj Tk r

© 2004 - XUt Cody dlac crrdralcky 3 Qo
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Ortofoto mapa
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Vyrez z povodiiové mapy

lovani: Pozemkova Verejn

-
= —— z | L
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

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

Lokalita Castolovice, Ceska Lipa, okres  Cena dle KS 1 650 000 K¢
Ceska Lipa

Datum podpisu KS 20.09.2024 Cislo Fizeni V-5584/2024-501

Poznamka k cené Cena vcetné provize RK a Konstrukce SmiSena
veskerého pravniho servisu

Plocha pozemku 1070 m? Stav Dobry

Typ objektu Prizemni Elektiina 230V

Podlahova plocha 30 m? UZitna plocha 30 m?

Poloha nemovitosti Okraj obce Pocet nadzemnich 1

podlazi domu
Voda Vodovod, Mistni zdroj

Pokud hledate klidné misto k odpocinku a relaxaci, nebo zahradu s moznosti budouci ptestavby a rozsiteni stavajici
chaty, pak by tato nabidka mohla byt pravé pro Vas! Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime udrZovanou slunnou
zahradu o celkové vyméfe 1070 m2 v okrajové &asti Castolovic u Ceské Lipy. Jedna se o jizné orientovanou, mirng
svazitou oplocenou zahradu, na které se nachazi caste¢né podsklepena obyvatelna chata, zastieSena pergola s posezenim,
venkovni bazén s dalsi pergolou, venkovni sprcha, ohnisté, kiilna na nafadi a dalsi kilna slouzici jako sklad. Pro
prijemné stravené chvile odpo€inku jsou na zahradé vzrostlé stromy, jez poskytuji stin v misté posezeni. Na zahrad¢ je
ptipojka pitné vody z vodovodniho fadu, dalsi ptipojka uzitkové vody a elektfina se samostatnym métenim. Zahrada je
soucasti mistni zahradkaiské kolonie. Pavodni chata je typu ,,Bofetin“ se sedlovou stfechou s pozdéjsi piistavbou s
pultovou stfechou, stojici na samostatné parcele o vyméfe 30 m2, v katastru nemovitosti vedena jako stavba pro
rodinnou rekreaci s evidenénim ¢islem. V chaté se nachazi pobytova mistnost s posezenim a kuchynikou vybavenou
plynovym sporakem, dale loznice a dal$i mistnost slouzici jako sklad. V ¢asti chaty je dalsi z venku pfistupna
samostatnd komora. V chaté je rozvedena elektfina a je piipojena k vodovodni piipojce. Pod chatou se nachdzi maly
sklep na ovoce, ktery je pfistupny z pobytové mistnosti, soucasné se z pobytové mistnosti 1ze dostat do prostoru pod
sedlovou stfechou, kde 1ze vybudovat dalsi prostor pro spani. V platném izemnim planu jsou pozemky vedeny v ¢asti
pod chatou a okolo chaty v celkové ploSe 343 m2 jako RZ- plochy rodinné rekreace- zahrady, v dal$i ¢asti o vyméie 736
jako PO- plochy orné pudy (trvaly travni porost). Velmi pékné a klidné misto s moznosti rozsifeni chaty dle Vasich
predstav. Pristup po zpevnéné obecni komunikaci, ¢astecné potom mezi zahradami. K dispozici od fijna 2024.
Doporucuji prohlidku.

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

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

Lokalita Janov, Novy Bor, okres Ceskda ~ Cena dle KS 960 000 K¢&
Lipa
Datum podpisu KS 21.10.2024 Cislo Fizeni V-6339/2024-501
Poznamka k cené véetné DPH, véetné poplatkii,  Konstrukce Montovana na bazi dfevni hmoty
vcetné provize, véetné pravniho
servisu
Plocha pozemku 415 m? Stav Dobry
Typ objektu Patrovy Elekti'ina 230V
Vytapéni Kotel na tuha paliva UZitna plocha 50 m?
Poloha nemovitosti Okraj obce Kanalizace Septik
Voda Pfipojeni ke studni

Nabizime exkluzivné chatu v Janové u Nového Boru ZP 50m2, CP 465m2. V ptizemi se nachazi kuchyn, maly obyvaci
pokoj a loznice. V patie je dalsi pokojik s balkonkem. Je zde sprchovy kout a splachovaci WC. Na zahradé¢ stoji altanek
k posezeni a kiillna na nafadi, dale venkovni krb. Vytapéni krbovymi kamny. V kuchyni a v loznici jsou plastova okna.
Na zahradg je bazén s CistiCkou, ktery je v cené. Chata se nachazi v dochazkové vzdalenosti ke skalnimu hradu ve
Sloupu v Cechach cca 800m. Moznost koupéni, jsou zde cyklostezky. Chata se da obyvat celoroéné. Chata se prodava
vcetné veskerého zafizeni.

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

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

Lokalita Sluneéna, okres Ceska Lipa Cena dle KS 1 080 000 K¢
Datum podpisu KS 17.09.2024 Cislo Fizeni V/-5525/2024-501
Poznamka k cené Mzésicéni poplatky cca. 1000,- K¢. Konstrukce Smisena

Cena vcetné provize RK a
pravniho servisu. Financovani
smluvnim partnerem zajistime.

Plocha pozemku 408 m? Stav Dobry

Typ objektu Patrovy Elektfina 230V a 400V
Vytapéni Kotel na tuha paliva UZitna plocha 40 m?
Poloha nemovitosti Okraj obce Kanalizace Jimka

Pocet nadzemnich 2 Voda Vodovod

podlaZi domu

Prodej zdéné chaty s pozemkem v osobnim vlastnictvi ve vyhledavané lokalité nedaleko Ceské Lipy. Podsklepena chata
je celoroéné obyvatelna. Stoji na jiznim svahu s krasnym vyhledem az na hrad Bezdéz. K dispozici je elektiina s
vlastnim elektromérem, na vodovod je vécné biemeno, odpady jsou svedeny do jimky. Vytapéni je feSeno kamny na
tuha paliva. Zna¢nou vyhodou je splachovaci WC. V minulosti byl vydan spolecny souhlas pro rekonstrukci a rozsiteni.
Pfistup po nové budované obecni cesté. Okoli nabizi krasnou pfirodu a mnozstvi turistickych tras — vzdalenost na
Panskou skalu ¢ini 2,3 km. Financovani smluvnim partnerem zajistime. Pro komunikaci uvadéjte evidencni ¢islo
zakéazky N104030.

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