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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu id. '4 rekreaniho objektu bez ¢.p. a pozemku parc. ¢. 1537 v obci
Zakupy, okres Ceska Lipa, katastralni uzemi Zakupy na listu vlastnictvi &. LV 945 a podilu id.
1/36 na pozemcich zapsanych na LV 953 (p¥istupové komunikace) v obci Zakupy, okres Ceska
Lipa, katastralni uzemi Zakupy.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skute¢nosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tikolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly ur¢eny na zékladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich
ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

informace zjisténé pti prohlidce

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené¢ zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Rekreacni objekt bez ¢.p.

Adresa pfedmétu ocenéni: Zakupy, Zakupy, okres Ceska Lipa
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Ceska Lipa

Obec: Zakupy

Ulice:

Katastralni uzemi: Zakupy

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti méla byt provedena dne 30.01.2024. Objekt
nebyl v den prohlidky zptistupnén. Zahradkaiska kolonie byla uzaviena a zpracovatel nebyl do
arealu vpustén. Pii opakovanych navstévach byl pozemek zptistupnén dne 9.3. 2024. Prohlidka
bez ptitomnosti dalsi osoby.

3. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Oliva Lubos, €. p. 22, 47002 Bohatice 1/2
Olivova Petra, €. p. 22, 47002 Bohatice 1/2
Nemovitosti:

Rekreacni objekt bez &.p. a pozemek parc. &. 1537 (podil id. ') v obci Zakupy, okres Ceska
Lipa, katastralni uzemi Zakupy na listu vlastnictvi ¢. LV 945 a pozemky 1541, 1542, 1552,
1553, 1554 na LV 953 v obci Zakupy, okres Ceska Lipa, katastralni uzemi Zakupy (podil id.
1/36)

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rekreacniho objektu

Ocenovany rekrea¢ni objekt je samostatny jednoduchy objekt nezapsany v KN. Stavba ma 1
nadzemni podlazi. Stavba neni podsklepena. V objektu neni pida a nema vybudované
podkrovi.

Objekt je montované konstrukce na bazi dfevni hmoty. Tloustka obvodové konstrukce ¢ini cca
5 cm. Stropy jsou dievéné trdmové, stiecha je rovna, krytinu tvofi ziviéna lepenka a klempiiské
prvky chybi. Zatepleni plasté neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1980 - 1990.

Vady rekreac¢niho objektu:

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: prvek chybi
podlahy: zastaraly prvek
okna: zastaraly prvek
stfecha: zastaraly prvek
zdivo: zastaraly prvek

Stav objektu lze charakterizovat jako Spatny.

Podlahova plocha | 14,00 m?

‘Podlahové plocha v¢. pfislusenstvi ‘ 14,00 mZ‘

Vnitini stény maji pravdépodobné dievéné obiti. Okna jsou dievénd zdvojend. Kuchyniské
vybaveni zde chybi. Koupelna a toaleta chybi. Interiérové dvete chybi, zarubné chybi a
vchodové dvefte jsou dievéné. Osvétlovaci technika pravdépodobné chybi.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

mistnosti: pravdépodobné lino

Na hranici pozemku je zavedena elektfina o napéti 230 V/ 400 V a je dodavéana z rozvodné
sité¢. Voda vyvedena na pozemku, pravdépodobné uzitkova, je odebirana z mistniho zdroje.
Svod splaskli neni feSen. Zemni plyn neni zaveden. Stavba neni vytapéna.



Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku ¢&ini 298 m?. Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny
pletivem do ocelovych sloupkt. Trvalé porosty - okrasné dieviny. Na pozemku se dale
nenachazeji vedlejsi stavby.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rekreani objekt je postaven na
vychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé bytovymi domy a
rodinnymi domy se zahradami.

V misté je dostupnost pouze mensich obchodii s omezenou oteviraci dobou, v mist¢ je dostupna
zékladni Skola, pro vyssi vzd€lani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze Castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdilezitéjsi Grad je v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V
obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen
v podobé lest a luk je v dochdzkové vzdalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Je zde zastavka vlakovych a autobusovych spoji a v misté jsou dobré parkovaci moznosti v
blizkosti objektu.

Vlastnik nema kontakt se sousedy a dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita,
zloc¢iny jsou zde vyjimecné.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis
Typ rekreac¢niho objektu samostatny objekt
Pocet nadzemnich podlazi 1
Podsklepeni ne

PENB

Obijekt byl postaven v roce 1980 - 1990

Rozsah rekonstrukce domu

Popis
rekreaéniho Zdklady
objektu Konstrukce montovana na bazi dfevni hmoty

Tloustka obvodové konstrukce ' 5cm

Stropy dievéné tramové
Strecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka




Klempiiské prvky

chybi

Vnéjsi omitky

Vnitini omitky

dievéné obiti

rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: prvek chybi
podlahy: zastaraly prvek

Popis
vnitinich
prostor

Vady domu
y okna: zastaraly prvek
stiecha: zastaraly prvek
zdivo: zastaraly prvek
Dispozice
Typ oken dievéna zdvojena

Piislusenstvi oken

Orientace oken obytnych
mistnosti

Koupelna(y) chybi

Toaleta(y) chybi

Vstupni dvete dievéné

Typ zéarubni chybi

Vnitini dvete chybi

Osvétlovaci technika chybi

Popis mistnosti a rozméry v m? Podlahova plocha 14,00 m*
Podlahova plocha v¢. piislusenstvi 14,00 m?

Elektfina 230V

Vodovod mistni zdroj

Svod splasek neni

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé chybi

Topna télesa

Reseni ohfevu vody v domé
Podlahy v domé

Popis stavu

mistnosti: lino

Spatny




Popis
pozemku
rekreacniho
objektu

Velikost pozemku

298 m?

Trvalé porosty
Vedlejsi stavby
Sklon pozemku

Oploceni

okrasné dieviny
bez staveb
rovinaty

pletivo do ocelovych sloupkil

Pristupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sir3i vztahy

Popis okoli

Poloha v obci

Vybavenost

Zivotni prostiedi

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami
vychodni okraj obce

dostupnost pouze mensich obchodii s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni $kola, pro vyssi
vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté
je pouze ¢aste¢na vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni; v misté je pouze Castecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti; nejdulezitéjsi urad/Gfady v misté,
ostatni Ufady v dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka
Ceské posty

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivli; zelen v
podobé lesu a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka vlakovych a autobusovych spojii; dobré parkovaci
moznosti v blizkosti objektu

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy; dle znalosti zpracovatele v misté
neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné

Vécna
prava, jiné

Vécna biemena

Dalsi informace

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny




6. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.03.2024 jsou pouzity vSeobecn¢ uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zékon o
oceniovani 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 zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pii prodejich stejného, popiipadé 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 vysSe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjiSt€na

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe oceniovani nemovitych
véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonii ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Zakupy
Katastralni uzemi: Zakupy
Pocet obyvatel: 2971

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a 1 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a poSta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * O = 904,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Ndézev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku v -0,02

nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi vyjmenované obce ~ V 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné
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9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni

a zékladni skola)

1,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1

prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Index trhu IT=Pg*P7*Pg*Pg™* (1+ > Pi)=0,900

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,980
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku

5

[l

1. Druh a tcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku
. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba

2
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce
4

. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢, které ma obec: Pozemek lze

napojit pouze na nékteré sit¢ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna

obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré

parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra

dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho

vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo.

11

Index polohy lp=P1*(1+> Pj)=0,859

i=2

Vi

0,85
0,01
0,05
-0,05
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * 1Ip = 0,773

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

Koeficient pp = It * Ip = 0,842

10



1. Pozemek p.c. 1537

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 0,859

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev 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 - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia | 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 0,980 * 1,000 * 0,859 = 0,842

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1%t Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [Ke/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - bez privedenych inZ. siti
§ 4 odst. 2 - bez siti 904,- 0,842 0,800 608,93
T Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Cislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 2 - bez zahrada 1537 298 608,93 181 461,14
siti
Stavebni pozemek - celkem 298 181 461,14
1.2. Zahradkarska chatka
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Liberecky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel
Stari stavby: 25 let
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 25): 3799,- K&/m?®

11



Zastavéné plochy a vySky podlazi

chatka: 3,5%4 = 14,00 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

chatka: 14,00 m? 2,20m

Obestavény prostor

chatka: (3,5*4)*(2,20) = 30,80 m®
Obestavény prostor - celkem: = 30,80 m®

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typ H
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP
1. Druh stavby: Zahradkaiska chata | 0,02
2. Svislé konstrukce: Montované na bazi dievni hmoty Il 0,00
3. Stiedni konstrukce: Ploché stfecha nebo krov umoziujici ztizeni | 0,00
podkrovi (nevyuzito)
4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , zumpa (septik) I 0,00
5. Vybaveni: Bez zakl. ptislusenstvi I -0,10
6. Vytapéni stavby: Bez vytapéni | -0,06
7. PrisluSenstvi stavby (venk. Gipravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 m2 IlI 0,00
vC.): PrisluSenstvi bez vyrazného vlivu na cenu chaty
8. Vymeéra pozemku uzivané se stavbou: Do 400 m2 I 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebn¢ - technicky stav: Stavba se zanedbanou udrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro stafi 25 let:

s=1-0,005*25=0,875

9
Index vybaveni lv=(1+ > Vi) * Vi *0,875=0,640
i=1

Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,900
Index polohy pozemku Ip = 0,859

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 799,- K&/m? * 0,640 = 2 431,36 K¢&/m?®
CSp=0P*ZCU * It * Ip = 30,80 m® * 2 431,36 K&/m®* 0,900 * 0,859= 57 894,28 K&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem = 57 894,28 K¢
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Pozemek p.¢. 1537 - rekapitulace

1.1. Pozemky: 181 461,14 K¢
Pozemek p.¢. 1537 - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 239 355,42 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemek p.¢. 1537 - zjiSténa cena celkem = 119 677,71 K¢

2. Pozemky - Komunikace (LV 953)

Ocenéni
Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
11T Ugelové komunikace, vlegky a mistni komunikace IV tiidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pesi zony)
P2. Charakter a zastavénost uzemi

IV kat. uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+> Pj)=0,231

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

v 1%t Z4kl. cena - Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [Ké/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 904,- 0,231 1,000 208,82
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Typ Nazev

Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena

&islo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1541 201 208,82 41 972,82
ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1542 66 208,82 13 782,12
ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1552 114 208,82 23 805,48
ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1553 66 208,82 13 782,12
ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1554 92 208,82 19 211,44
ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemky - celkem 539 112 553,98

Pozemky - Komunikace (LV 953) - vychozi cena pro vypocet
vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky - Komunikace (LV 953) - zjiSténa cena celkem

= 112 553,98 K¢

* 1/36

= 3 126,50 K¢

3. Porosty
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39
INazev Stari Pocet / Vyméra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%] Upr. cena Cena
jedn.] [K¢ / jedn.] [K¢]
zerav obrovsky na pozemku p.¢.: 1537 10 rokd 1,00 ks
Jehli¢naté stromy I 2 150,- 2 150,- 2 150,-
smrk pichlavy na pozemku p.¢.: 1537 10 rokt 1,00 ks
Jehli¢naté stromy I1 2610,- 2 610,- 2 610,-
Soucet: 4 760,-
Koeficient stanovisté Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 20) * 1,000
Celkem - okrasné rostliny = 3570,- K¢
Porosty - celkem: 3570,- K¢
Porosty - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 3570,- Ké
Uprava ceny vlastnickym podilem 1/2
Porosty - zji§téna cena celkem = 1785,- K¢
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Rekapitulace ceny zjisténé

1. Pozemek p.¢. 1537
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Zahradkatska chatka

2. Pozemky - Komunikace (LV 953)
3. Porosty

Vysledna zjisténa cena - celkem:
slovy: Jednostodvacetétyftitisicpétsetdevadesat K¢

15

119 678,- K¢
90 730,57 K&
28 947,- K¢

=119 678,- K¢

3127,- K¢e
1785,- Ké

124 590,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexi je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Prti
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost,
stav Ci pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklad¢ porovnani téchto parametri
a vyhodnocenim jejich vlivu lze ur¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rekreaéni objekt Zakupy, Zakupy, okres Ceské Lipa

Zéakupy, Zakupy, okres Ceska Lipa
K2 -
. K4 - plocha . K6 - avah
¢ K1 - lokalita | podlahové | K3 - stav P K5 - jiné uvaha
pozemku odhadce
plocha
Zakupy,
Ocer y . .
ng.(; T:;ny Zakupy, okres 14 m? $patny 298 m? Viz popis
J Ceska Lipa
Lucni, velmi Z dané
1 Zakupy, okres 24 m? , 304 m? Viz piiloha+komentai .
A dobry z.kolonie
Ceska Lipa
) Zatkup}’l, orkres 14 m? dobry 248 m? Viz ptiloha V4 dane.
Ceska Lipa z.kolonie
Dubni kr iz ptiloh
3 L{b C,e’ 0 N 20m? dobry 703 m? Viz priloha srovnatelné
Ceska Lipa
Chotovice ¢.e. Viz ptiloha
4 67, okres 17 m? dobry 781 m? srovnatelné
Ceska Lipa
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C. |Cena Koef. |Cena polK1l K2 K3 [K4 K5 K6 K1x.. Cend
pozadovana [redukce [redukci [lokalita jpodlahova [stav |plocha  [jiné avaha  [x K6 ocefiovaného
resp. na na plocha pozemku odhadce objektu
zaplacena zajpramen [pramen odvozena zg|
1 m? plochy srovnani

1 |50 000,00 50 29 292,87 K¢
K¢ 1 000,00 1t 1 1.32| 1.01 1.3 1 1.7069

K¢

2 (30 000,00 30 27 402,27 K¢

K¢ 1 000,00 14 1 1.19] 0.92 1 1 1.0948
K¢

3 [22 931,03 22 15 985,27 K¢

K¢ 1 931,03 1 099 [1.15] 1.26 1 1 1.43451
K¢

4 132 352,94 32 21 063,11 K¢

K¢ 1 352,94 1 1 12| 1.28 1 1 1.536
K¢

Celkem prameér 23 435,86 K¢

Minimum 15 985,27 K¢

Maximum 29 292,87 K¢

Smérodatna odchylka - s 6 087,64 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 17 348,22 K¢

Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 29 523,50 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnadvana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané
oblasti/atributu hodnocena jako lepsi

K omentare:

1[K1; ¢.1] Nemovitost ze stejné zahradkaiské kolonie.

’[K3; &.1] Chata (obestavény mobilheim) se zastfeSenou terasou. U ocefiované nemovitosti se jednd o
jednoduchy nevybaveny objekt (buiiku) v zhor§eném stavu.

P[KS5; &.1] Soudasti prodeje je i novy plechovy zahradni domek, dievéna dilna s toaletou (vedle chaty), bazén s
filtraci a veskeré vybaveni objektu

*[K1; ¢.2] Nemovitost ze stejné zahradkaiské kolonie.

Na zékladé¢ vySe uvedenych Udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

23 435,86 K&/m?

* 14 m?

=328 102 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

328 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
124 590,- K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi
328 000 K¢
Cena podilu id. 1/2
164 000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovéana srazka 10 %. Odtvodnéni: horsi prodejnost idealnich
vlastnickych podilt na realitnim trhu

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci
indext

148 000 K¢

Zjisténa cena a cena vzesla z ptimého srovnani vykazuji minimalni odchylku, znaci presnost
provedeného ocenéni. Vysledné marginalni rozdily ve vypoctenych cenach neni z pohledu
zpracovatele tieba zdlvodnovat.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu id. /2 rekrea¢niho objektu bez €.p. a pozemku parc. €. 1537 v obci
Zakupy, okres Ceska Lipa, katastralni uzemi Zakupy na listu vlastnictvi &. LV 945 a podilu id.
1/36 na pozemcich zapsanych na LV 953 (p¥istupové komunikace) v obci Zakupy, okres Ceska
Lipa, katastralni uzemi Zakupy.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti vdaném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

148 000,- K¢

Slovy: stoctyficetosmtisickorun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing.
Ale§ Novak, Martin Malek, Ing. Zden¢k Mazacek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572 . Digitalné podepsal
Tel.: +420737858334 XP InveStr S.r.o. XP invest, s.r.o. -
Email: info@xpinvest.cz - znalecka znaleckd kancelar

10:34:18 +01'00'

Digitalné
podepsal Digitalné
Podepsal Ing. ALES NOVAK M a I’tl n . . |n .
DN: cn=Ing. ALES NOVAK, c=CZ, II\D/latrtm Malek 9 ;Zde?iahll‘lng.v )
email=alesnovak187@gmail.com 4 atum: )4 enek Mazace
Datum: 2024.03.12 07:38:30 +01'00" M a I €K 202403.11 Zdenék Datum:
19:11:53 +01'00' 4 2024.03.11
ng. AleS Nova artin Male ng. Zdenék Mazace
Ing. Ales Novak Martin Malek Ing. Zden€ék M k

V Praze, dne 11.03.2024
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku uctovana finan¢ni ndhrada dle zakona.

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

ProhlaSujeme, Ze ve smyslu § 18 zdkona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, G€astnikovi
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 kancelai kvalifikovand pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdé&jsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdé&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsdn pod potradovym Ccislem
005789/2024.
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H. SEZNAM PRILOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, vyfez z povodinové
mapy, ortofoto mapa, fotodokumentace pfedmétu ocenéni

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
10.03 24 907 Informace o pozemkuy | MahliZeni do katastru nemosilost

Informace o pozemku

Parcelni disla: 1537

Obec: Zakupy [562262]5F
Katastralni azemi: Fakupy [TS0567],

Cislo Lv: 245

Viméra [me]: 298

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: DEM

Liréeni wymeéry: Ze souradnic v 5-JTSE

Druh pozemku: zahrada

Wlastnici, jini opravnéni
Oliva Lubos, £ p. 22, 47002 Bohatice 1/2
Oliwowa Petra, & p. 22, 4TO02 Bohatice 1/2

Zpasob ochrany nemovitosti

zemédélsky pddni fond

Seznam BPEJ

51510 298

Omezeni vliastnického prava

Mejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Exekuini pfikaz k prodeji nemowitosti

Zahajeni exekuce - Oliva Lubos

Nemaovitost je v Gzemnim obvodu, kde statmi spravu katastru nemovitosti CR wykonawa Katastralni ufad pro Liberacky kraj,
Catastrl ovisté Cesks Lipa®
Fobrarené Gdaje majl informativni charakter. Platnost dat k 100032024 08:00.
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TYPIS I EATASTRD HEMOVITOSTI
prokazuiicl atav avidovany k daww 12.021.2024 11:15:02

Vyfodowano berdplaind odikovim pfisfupam pro Ufel: Provedani exekuce, &) fsf pro JUDy. Onofs) Manes

Okras: CEOS511 Saskd Lipa Crhac: BE2262 Zakupy
Hat . Gzeml: 790567 Zakapy List wlastnictwi: 253
YV kat. dramil jsou poramky vedany v o jednd Slsalnd Sadd
A Viastnik, 1iny opriavnany ITdantifikatar Podl L
Vlastnickd prava
28I Bfaerina Frantidek a Bferinovs Hana, Drukstevnd 3839, ETOBZE/DETS 1/18
47123 E 57E112/0035
8J¥ Burian Jifi a Burianova Zdafiks, Derudstewvnli 348, 47123 EE0430/ 0824 1/18
Eakupy EE531E /0756
Burian Ladislaw, Skolni 3359, 47123 Zakapy E50124,/0316 1/18
g GCajdsd Josef a Cajdodowvh Stanislava, Lufni 433, 47123 01203 ,/0343 1/18
Eakupy E05ILE/0ZEE
Holéd Hana, Lomand 2858, 47001 Caskdé Lipa EE5324/1E639 1/18
SIM Jirdsek Josef a Jirdskevd Marod, Skelni 339, 47123 450327125 14148
Eakupy 455414 /088
Fadledak Mirocslav, Howve Zakapy 533, 47123 Zakuapy 561121 /04E2 174148
Hoblasowva Ivana, Howvd Eakapy 535, 47123 Eakupy SES41ES 2474 1/18
I8 Eombkr Miroslay a Hombrowvd Ivana, Droftsteavnd 383, 47123 5E70520,/0%55 1/18
Zakupy, Eamanica 58, 47002 Zakapy E2E0LL S O120
Edrkova Miroslava, Ha Blatech 2058/19, 47001 Caeskds Lipa BZELDZf1E4E 14148
Odatrdilows Lodmila Thng., Druafstavnd 350, 47123 Eakapy 4060321039 1/18
Oliva Lukbads, &.p. 22, 47002 Bohaticao DA0S0EBTT4 1/36
Clivova Patera, & p. 22, 47002 Bohatica DBS103/BEEL 1/36
Rottovh Halans, Deuafstevnd 390, 47123 Zakuapy E7EE20 /1528 1/18
Slavik Josaf, Skelni 340, 47123 Zakupy EO00420/124 174148
8JM Sobotka Frantifek a Sobotkova Eva, Podhajl 382, 47123 E00205147 14148
- 495210/ 046
Sobotkova Andraas, Drudfstewvnli 388, 47123 Eakuapy TASE1B/23I2E 174148
Strajdikova Ladislava, GCagarinova 323, 47123 Eakupy TEE22E/2312 1/18
Valkows Rlana, & p. 293, 46353 KEifany BOED3L 2909 1/18

5N = spolednd jmdni manfelld

B Nemovitostl
Pozemky
Parcala Wmdra lm?] Drih poremin Zplizob wyuficd Zplisal ochrany

P 1541 201 oatatnd plochs oStatal
komunlksce

P 1542 66 ocatatnl plocha ostatnl
Eomunl s ce

P 1552 114 oatatnd plochs oStatal
komunikaca

P 1553 66 ocatatnl plocha ostatnl
Eomunl s ce

P 1554 92 satatnl plochs ostatnl
komunikaca

P = prdvnl vzitahy jsouv dotfeny smanow
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Ortofoto mapa
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Vyrez z povodiové mapy

ini: Pozemkova Verejny
~ely: 2908 m? Vefejny
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Rekreaéni objekt, 24 m?, Luéni, Zakupy, okres
Ceska Lipa

Celkova cena: 1200 000 K¢

Lokalita: Luéni, Zakupy, okres Ceské Lipa

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

CZK 1,800,000

CZK 1,600,000

L i & o
CZK 1,400,000 .\'_‘\‘_._'

CZK 1,200,000

CZK 1,000,000

B ivoj ceny [ Viozeni inzeratu [ nzerat odstrangn Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouv¢))

Lokalita Luéni, Zakupy, okres Ceska ~ Cena dle KS 1 200 000 K¢
Lipa

Datum podpisu KS 29.01.2024 Cislo Fizeni V-600/2024-501

Konstrukce Montovana Plocha pozemku 304 m?

Stav Velmi dobry Typ objektu Pfizemni

Zastavéna plocha 44 m? Podlahova plocha 24 m?

UZitna plocha 24 m? Poloha nemovitosti ~ Klidna ¢ast obce

Chata (obestavény mobilheim) se zastfeSenou terasou, se nachazi na kraji zahradkai'ské oblasti ve mésté

Zakupy. Chata stoji na vlastnim pozemku. Pfistup je po zpevnéné cesté, parkovani je mozné na pozemku mésta
cca 5 m od chaty. Soucasti prodeje je i novy plechovy zahradni domek, devéna dilna s toaletou (vedle chaty),
bazén s filtraci a veskeré vybaveni objektu. Objekt je napojen na elektfinu (220V + 380V), voda je uzitkova (z
mistniho potoka), chemické wc. Vytapéni je mozné elektrickymi piimotopy. Venkovni zatepleni polystyrenem o

26



tloust'ce 8cm, stiecha je plechova, okna hlinik. Chatu je mozné uzivat celoro¢né. Vice informaci pfi prohlidce
nemovitosti.

4. Fotodokumentace

-
N f
BN € - . »
\ ' : . Ocenovana nemovitost
/ F i P s .
. . Srovnavana nemovitost
B v . - - <
2 ek
/ . é’ . e
J A wav L
"um,\_ ‘- - | :’-’ : Cogar '
| ] | 3 P the )
3 f [ ¢ o ! Kamericky v
i = c \
— [ / - s '
¢4 5 !
| ‘ %‘ \ ZJL ¥ * u 3
vl A‘ z 3
=]
5‘ oy {; \ stadiony
3 C | < 3 '?A
= ' Z %0 g
| ";’. > :A, ¥ DEtwnd™R
xR
W
P
y Q
% 1, 5
[ L o
> ,49' < ¢ v
268 | 0% Leafiet | @ OpenStreetMap contributors

27



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Rekreaéni objekt, 14 m?, Zikupy, okres Ceska Lipa
Celkova cena: 420 000 K¢

Lokalita: Zakupy, okres Ceské Lipa

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

CZK 550,000
CZK 500,000
[ o o o D ®
CZK 450,000
CZK 400,000
CZK 350,000
L L L i U 3 >,
Ly < & & < < &
iy " " d' Ey A y
Sl Sl v v o v &
$ 3 s $ © S &

B ivoj ceny [ Viozeni inzeratu [ 'nzerat odstranén

Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Lokalita Zakupy, okres Ceska Lipa ~ Cena dle KS 420 000 K¢&
Datum podpisu KS  23.06.2021 Cislo Fizeni V-4943/2021-501
Poznamka k cené véetné provize a prav.servisu Konstrukce SmiSena

Plocha pozemku 248 m? Stav Dobry

Typ objektu Ptizemni Zastavéna plocha 14 m?

Podlahova plocha 14 m? UZitna plocha 14 m?

Poloha nemovitosti

Klidna ¢ast obce

Nabizime k prodeji chaticku o vel.14 m2 se zahradkou o vel. 248 m2, zahrada je oplocena,voda pouze uzitkova,
je zde ptipravena ptipojka na elektfinu,je zde sklenik, gril a misto na naradi.
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4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

- ' Ocenovana nemovitost
%
| . 3
\ &

. Srovnavana nemovitost
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= 34 -~
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Q . s N =
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‘;’ 1205 namst 1 E'
-
2t P ‘% T
N 1\L~ &
Z e
o o
| Je
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l \
! L

s

Leaflet | © OpenStireetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

(Jr Rekreaéni objekt, 29 m?, Dubnice, okres Ceska Lipa
reality © JJ

Celkova cena: 665 000 K¢

Lokalita: Dubnice, okres Ceska Lipa

2. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 850,000

CZK 800,000

CZK 750,000 g
CZK 700,000
CZK 650,000
CZK 600,000

CZK 550,000

L
W

{'-
. o
o o
B vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén Kupni smiouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouv¢))

Lokalita Dubnice, okres Ceska Lipa ~ Cena dle KS 665 000 K¢
Pravni ucinky ke dni  20.12.2021 Cislo Fizeni V-10279/2021-501
Poznamka k cené 765 000 K¢ za nemovitost Konstrukce Drevéna

Plocha pozemku 703 m? Stav Dobry

Typ objektu Pfizemni Podlazi bytu 1

Zastavéna plocha 30 m? Podlahova plocha 29 m?

Uzitna plocha 29 m? Poloha nemovitosti ~ Klidna ¢ast obce
Pocet nadzemnich 1

podlazi domu

Nase spolecnost Vam zprostiedkuje Reality 11 Vam zprostfedkuji exkluzivni koupi pozemku s chatkou v obci
Dubnice pod Ralskem v blizkosti mésta Straz pod Ralskem. Vhodny pro zahradkafe a kutily. Celkova plocha
pozemku je 700 m? a je veden jako zahrada, ktera je ¢aste¢né ve svahu a na rovin€. Na pozemku je postavena
udrzovana chata, ktera je vedena jako vicecelova zemédélska stavba o zastavéné plose 30 m?. Prizemni
Castecné podsklepena dievostavba je se sedlovou stfechou, se zastieSenou terasou, hospodaiskou mistnosti, je
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zkolaudovana a ma pfidéleno cislo evidencni. Elektiina a voda zde neni zavedena, moznost vybudovani
elekttiny zde vSak mozny je, diky slouptim el. vedeni, vodovod nedaleko pozemku. Hranici pozemku protéka
mistni potok. Klidné misto v centru obce .Nedaleko obchod, posta, restaurace i zastavka autobusu. Pomtzeme s
financovanim. V piipad€ zajmu nebo vice informaci nevahejte kontaktovat makléte. Doporuc¢ujeme Ev. ¢islo:
23319.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Rekreacni objekt, 17 m?, Chotovice ¢.e. 67, okres
Ceska Lipa

Celkova cena: 550 000 K¢

Lokalita: Chotovice ¢.e. 67, okres Ceska Lipa

2. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouve))
Lokalita Chotovice ¢&.e. 67, okres Ceska Cena dle KS 550 000 K&
Lipa
Datum podpisu KS  10.04.2021 Cislo Fizeni V-2621/2021-501
Konstrukce Drevéna Plocha pozemku 781 m?
Stav Dobry Typ objektu Prizemni
Elektfina 230V Zastavéna plocha 17 m?
Uzitna plocha 17 m? Poloha nemovitosti ~ Klidn4 &ast obce

Nabizime k prodeji zahradu s chatou v Novém Boru. Zahrada je o celkové vyméfe 781m2 na okraji

zahradkarské kolonie (Hfebenka) v jiznim svahu s nejvétsi vymérou pozemku v kolonii. Na pozemku je dfevéna
chata (ZP 17m2), ktera je cela podsklepena. Na zahradu je pfivedena uzitkova voda (studna). Chata je pfipojena
na elektfinu, nova krytina na stfeSe. Na pozemku je sklenik, terasovité zahony, ovocné stromy a kefte. Piistupova

32



cesta autem vede v dolni ¢asti kolonie, chata je svou polohou dobfe piistupna. Velmi klidna lokalita, pékné
misto. Blizsi info. v RK.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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