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A. Nalez

1. Znaleckyv kol

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢&. 373/25, prisluSenstvi a podilu ve vysi
417/22560 na spolecnych castech budovy ¢. 373 a pozemku parc. €. p. €. st. 928, st. 929,
st. 930, st. 931, st. 932, st. 933, obec Straz pod Ralskem, okres Ceska Lipa, katastralni
uzemi Straz pod Ralskem pro potieby insolvencniho fizeni.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 373/25

Adresa pfedmétu ocenéni: Machova 373, Straz pod Ralskem, okres Ceska Lipa
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Ceska Lipa

Obec: Straz pod Ralskem

Ulice: Machova

Katastralni uzemi: Straz pod Ralskem

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné¢ se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 08.08.2017.
Prohlidka byla za ptitomnosti: p. Koffer.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani posudku byly pouZity tyto zdroje: informace zji§téné pfi prohlidce,
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, povodnova
mapa, informace realitnich kancelari

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Kofter Ladislav, Machova 373, 47127 Straz pod Ralskem
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 373/25, ptisluSenstvi a podil ve vysi 417/22560 na spolecnych
¢astech budovy ¢. 373 a pozemku parc. €. p. ¢. st. 928, st. 929, st. 930, st. 931, st.
932, st. 933, obec Straz pod Ralskem, okres Ceska Lipa, katastralni izemi Straz pod
Ralskem.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovidé skutecnému stavu.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany byt je umistén v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma celkem 4
nadzemni podlazi a ma 1 podzemni podlazi. V objektu neni pida a nema vybudované
obytné podkrovi. Zéklady jsou zelezobetonové izolované, objekt je panelové konstrukce
a stropy jsou zelezobetonové montované. Ma rovnou stfechu, stfeSni krytinu tvofi
zivicna lepenka a klempiifské prvky jsou plechové pozinkované. Vnéjsi omitky jsou
minerdlni a plast’ je zateplen polystyrenem. Spole¢nymi prostory domu jsou: vstupni
prostor, schodisté, vytah, kolarna, ko¢arkarna, susarna.

Osoba ptitomna béhem prohlidky uvedla, Ze objekt byl postaven v roce: 1983.

Stény objektu jsou bez vad, stiecha je bez vady, okna jsou bez vad, podlahy jsou bez
vad, vybaveni objektu je bez vad a rozvody v objektu jsou bez vad. Bytovy diim je po
rekonstrukci.

Vlastnictvi bytové jednotky je osobni. Je umisténa v piizemi objektu a jeji dispozice je
puvodné 1+1, avSak pfemisténim kuchyniské linky na chodbu se jedna o 2+kk. V byt¢ se
nachézi kuchyiisky kout o vyméte 9,50 m? loznice o vyméte 9,50 m’, obyvaci pokoj o
vyméte 17,00 m®, koupelna o vyméie 3,00 m’, WC o vyméie 1,00 m’, sklepni koje o
vyméte 2,00 m?. Podlahova plocha ¢ini 40,00 m>.

Vnitini omitky jsou Stukové. V byté jsou instalovana plastova okna s dvojsklem,
pfislusenstvi oken chybi. Orientace obytnych prostor je na sever, jih. V koupelné se
nachdzi klasickd vana, umyvadlo a na WC je klasicka toaleta. Dvefe v ocenované
bytové jednotce jsou dievéné plné, zarubné dveti jsou ocelové a vchodové dvete jsou
dfevéné. Vybaveni kuchyné tvoii kuchynska linka bez vestavénych spotiebicu,
elektricky sporak. Osvétlovaci techniku tvofi lustry.

Obytné mistnosti maji na podlaze poloZeny koberce, v kuchyni jsou podlahy tvofeny
keramickou dlaZbou, v koupelné jsou podlahy tvofeny keramickou dlazbou, v chodbé¢ je
polozena keramicka dlazba a v ostatnich mistnostech je lino.

V byté jsou instalovany anténni rozvody.

V byté je zavedena elektfina o napéti 230V a je pfipojen k rozvodné siti elektrického
proudu. Do objektu je zaveden vodovod, mé pfipojeni na vetfejnou kanalizaci a zemni
plyn zde neni zaveden. Byt je vybaven ustfednim topenim (dalkové¢) a topna tclesa
ptredstavuji zavésné radiatory. Ohfev vody je feSen dalkove.

Stény bytu jsou bez vad, okna v byt jsou bez vad, podlahy jsou standardni, vybaveni je
zastaralé a rozvody jsou zastaralé. Ocenovand bytova jednotka je v dobrém stavu, av§ak
vzhledem Kk zastaralému vybaveni koupelny, WC je bytova jednotka vhodna k
rekonstrukci .

Na pozemku nejsou trvalé porosty, neni oplocen a sklon pozemku je rovinaty. Ptistup k
objektu je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Bytovy diim je postaven ve vychodni ¢asti obce. Jednd se o panelovy diim obyvany do
roku 1991 sovétskou arméadou. Charakter okoli odpovida reziden¢ni zastavbé bytovymi
domy, jde vSak spiSe o okrajovou Cast mésta Straze pod Ralskem, coz se mirn¢€ promita
do cen nemovitosti této konkrétni lokality. Dostupnost obchodi je nizka - vybavenost
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mens$imi obchody s omezenou oteviraci dobou. V misté€ je dostupna zakladni Skola, pro
vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a v misté je pouze CasteCna
vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. V okoli domu je kompletni vybavenost z
hlediska sportovniho vyziti, v okoli jsou nejdulezitéjsi urady, ostatni ufady jsou v
dojezdové vzdalenosti a v obci je pobocka Ceské posty.

Okoli domu je klidné, bez zdravi ohrozujicich vlivli a zelen v podob¢ lesti a luk v
bezprostiedni blizkosti. Objekt se nachazi v lokalit¢ se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

V misté je pouze zastavka autobusovych spoju, parkovaci moznosti jsou dobré - pfimo
u objektu.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a v misté
neni zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné.

Tabulkovy popis
Popis bytového | Typ bytového domu typovy panelovy bytovy dim
domu Pocet nadzemnich podlazi 4
Pocet podzemnich podlazi 1
Duim byl postaven v roce 1983
Zdroj informace o dob¢ vystavby | na zakladé sdéleni pfitomné osoby
Rozsah rekonstrukce domu kompletni
Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce panelova
Stropy zelezobetonové montované
Strecha rovna
Krytina stfechy ziviéna lepenka
Klempifské prvky pozinkované
Vnéjsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky Stukové
Spole¢né prostory bytového vstupni prostor, schodisté, vytah, kolarna, koc¢arkarna,
domu susarna
Popis stavu bytového domu po rekonstrukci
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
Vady bytového domu gﬁg;a}h[i; Zb\?; dvad
stiecha: bez vad
zdivo: bez vad
Popis bytové Dispozice bytové jednotky 1+1
jeantky Podlazi bytové jednotky 1




Bytové jadro

vyzdéné

Typ oken v jednotce

plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

sever, jih

Vybaveni koupelny klasicka vana, umyvadlo
Toaleta klasicka toaleta

Vstupni dvete devéné

Typ zérubni ocelové

Vnitini dvefe

dievéné plné

Osvétlovaci technika

lustry

Kuchynska linka

kuchynska linka bez vestavénych spotfebicu, elektricky
sporak

Popis mistnosti a rozméry v m2

Kuchyng Kuchyiisky kout | 9,50 m?
Pokoj loznice 9,50 m’
Pokoj obyvaci pokoj 17,00 m’
Koupelna, WC | Koupelna 3,00 m’
Koupelna, WC | WC 1,00 m’
Podlahova plocha 40,00 m*
prislusenstvi Sklepni koje 2,00 m’

Podlahova plocha v&. prisluSenstvi 42,00 m’

Elektiina

230V

Vodovod

vodovod

Svod splasek

vefejna kanalizace

Plynovod

ne

Reseni vytapéni v byté

ustedni dalkové

Topna télesa

zavesné radiatory

Reseni ohfevu vody v bytd

dalkove

Podlahy v byté

obytné mistnosti: koberce
kuchyné: keramicka dlazba
koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba
ostatni: lino

Popis stavu bytové jednotky dobry
Rekonstrukce
rozvody: zastaraly prvek
vybaveni: zastaraly prvek
Vady bytové jednotky podlahy: podstandardni prvek

okna: bez vad
zdivo: bez vad

Pobis pozemku

Trvalé porosty

bez porostil




bytového domu

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Piistupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli zastavba bytovymi domy

Poloha v obci vychodni ¢ast obce
dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou, v misté je dostupna zakladni §kola, pro vyssi vzdélani
a specializované sluzby je nutné dojizdét, v misté je pouze

Vybavenost Caste¢na vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni, v misté je

kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
nejdilezitéjsi Gfad/afady v misté, ostatni Gfady v dojezdové
vzdalenosti, v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zeleii v podobé
lest a luk v bezprostredni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spoji, dobré parkovaci
moznosti ptimo u objektu

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu, v misté neni zvysena kriminalita, zloCiny jsou zde
vyjimecné

Vécna bremena

Dalsi informace

Zanedbatelné riziko povodné




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 09.08.2017 je pouzito mezinarodné
uznavanych ocenovacich postupu.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajictho 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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Volba metody

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle
platného cenového piedpisu a metodu trzniho porovnani.

Cena dle platného cenového predpisu - jedna se o cenu zjisténou dle platného
ocenovaciho ptedpisu ke dni 9.8.2017. Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997
Sb., 0 ocetlovani majetku ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004
Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013
Sb., &. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb. a vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a €. 443/2016Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. Cena zjisténa ma dle typu zadéani
objednavatele a dle typu Gcelu posudku pouze pomocny indika¢ni charakter.

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni
informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani
se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav
¢i ptislusenstvi). Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé
porovnani téchto parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu
oceniované nemovitosti.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle cenové vyhlasky

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014
Sh. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢.

151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida 1 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich piipadech Vi 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

zdravotni stredisko a Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou

¢.1 prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,720

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pj)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04



Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce ] 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ] -0,01
¢astecné dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,07

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli ] 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez dalSich vliva 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=0,980

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,706

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * 1Ip = 0,980

1. Byvtova jednotka 1+1

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Liberecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 34 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2014

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 10 478,- K&/m?

Podlahové plochy bytu :%eglgif::édéﬁggﬁ;

bytova jednotka 1+1: 40* 1,00 = 40,00 m?
sklepni koje: 3* 0,10 = 0,30 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 40,30 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena Il 0,00

2. Spolecné ¢asti domu: Kolarna, kocarkéarna, dilna, pradelna, susarna, Il 0,00
sklad

3. Ptislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované ] 0,00



5. Orientace obyt. mistnosti ke sv€tovym stranam: Ostatni svétové
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: Pfislusenstvi uplné - standardni
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstiedni, etdzové

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou

Koeficient pro stavby 3 roky po celkové rekonstrukei:

s=1-0,005* (3 + 15)=0,910
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)*Viy*0,910=0,928
i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,720

Index polohy pozemku Ir = 0,980

Ocenéni

0,03
0,00
-0,01
0,00

0,00
1,00

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 10 478,- K&/m? * 0,928 =9 723,58 K&/m?
CBp =PP * ZCU * It * Ip = 40,30 m? * 9 723,58 K¢&/m? * 0,720 * 0,980= 276 496,61

K¢

Cena stanovena porovnavacim zptlisobem

REKAPITULACE
1. Bytova jednotka 1+1

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

276 496,61 K¢

276 496,60 K¢

276 496.60 K¢

276 500,- K¢
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I1) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pfi porovndvani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napt. lokalita, velikost, stav Ci ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zékladé¢ porovnani téchto
parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 373/25

Bytova jednotkac. 373/25 v ulici Machova, obec StraZ pod Ralskem

Lipa

o K2 - K4 - K5 - dalsi
- K1 - poloha velikost K3-stav konstrukce vlastnosti
Ocenovany Machova, Straz pod Ralskem, okres 2 , , Osobni vl.
objekt Ceski Lipa 1+1,40m" | Dobry Panclova
Mimotiska, Straz pod Ralskem, okres 2 , , druzstevni
1 Ceska Lipa 1+1,41m Dobry Panelova
2 Vi Ceska Osobni vl.
2 i;;zla, Straz pod Ralskem, okres Ceska 2+kk, 37 m Dobry Panelova sobni v
Mimoiiska, StraZ pod Ralskem, okres 2 Pred ) druzstevni
3 Ceska Lipa 1+1,40m rekonstrukei Panelova
Energetikd, StraZ pod Ralskem, okres 2 . , , Osobni vl.
4 Ceska Lipa 1+1,33m Velmi dobry Panelova
4, Straz Ceska . Osobni V1.
5 Strma, Straz pod Ralskem, okres Ceska 2+kk, 41 m’ | Po rekonstrukci Panelové v
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Cena
pozadovana Cena
Koef. Cena po . .
- P | redukee | redukci K1 - K2 - K3 K4 - KS - K6- Klx | ocefovaného
¢ | zaplacena ; - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost konstrukce . . X K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
, pramen pramen L.
podlahové srovnani
plochy
14.024,39 12.623,23
1| ke 0.9 I1(2(:.621,95 1.01 1.00 100 1.00 0.99 1.00 09999 | K&
8.081,08 7.272,97 M
2 | ke 0.9 Ké 1.01 1.01 100 1.00 1.00 1.00 10201 7.129,68 K&
10.750,00 9.675,00 N
3 | ke 0.9 K& 1.01 1.00 0.99 1.00 0.99 1.00 0.9899 9.773,73 K¢
13.428,57 10.771,58
4 | ke 0.9 11425.085’71 1.00 1.02 110 1.00 1.00 1.00 11220 | ke
13.170,73 M
5 | Ke 0.9 1%5.853’66 1.01 1.00 1.20 1.00 1.00 1.00 1.2120 9.780,25 K¢
o 10.015,69
Celkem primér K&
Minimum 7.129,68 K&
- 12.623,23
Maximum <
K¢
Smérodatna odchylka - s 1.988,32 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 8.027,37 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s é§'004’01

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient Gpravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gpravy dle odborné tivahy odhadce

Komentat: Ve mésté Straz pod Ralskem je celkem velky trh s nemovitostmi tohoto

typu. Proto mohly byt do vybéru zafazeny bytové jednotky z blizkého okoli stejné

velikosti, konstrukce a prakticky stejného stavu.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vySe uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

10.015,69 K&/m?

*

40,00 m’

=400.628 K¢

401.000 K¢
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C. REKAPITULACE:

L. Vysledek dle cenové vyhlasky
276 500,-- K¢
L. Vysledek dle srovnavaci metody

401.000,-- K¢

ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena prfedmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase stanovena po zaokrouhleni na

375.000 K¢
Slovy: tiistasedmdesatpéttisictisic korun
Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Ing. Ales Novak

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 09.08.2017

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich predpisli, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jSich piedpist,
Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tstavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym cislem 4517-874/2017 znaleckého deniku.
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E. Prilohy
Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

o 8 2017 Informace o jednotce | NehliZeni do katastru nemavitosti

Informace o jednotce

Cislo jednotky 373425

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o viastnictvi bytd
Zpilsob wyugiti: byt

Budowva: C.p 370 371, 372 373, 374, 375

Katastralni Uizemi: StraZ pod Ralskem [T56466

Cislo LV: 1979

Padil na

417422560
spolefnych Eastech: s

Vlastnici, jini opravnéni

Koffer Ladislav, Machova 373, 47127 Straz pod Ralskemn

Zpusob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany zadné zpdsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Koffer Ladislay
Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastawni pravo smiluvni
Jiné zapisy
Mejsou evidovany zadné jine zapisy.

Memavitost je v dzemnim obvodu, kde statni spravy katastru nemovitasti CR vykonava Katastralni dfad pro Liberecky kraj, Katastralni

Zobrazené Gdaje maji informativid charakter, Platnost k 09.08.2017 13:00000.

© 2004 - 2007 Cpsicy difad zemémeficiy 2 katastrlnid icilite 211 Pr, 2 Verze aplikace 550 build 0

Podéni uréena katastralnim Gfadim a pracovigtim zasilejte pfimo na jejich e-mail adresws.

hitpetinahlizenidokn. cuzk c2/ZobrazObjekt aspx?encrypteds| FgMesm 1801 y4 OHA4KbpaSwRdUImrRHEOWT OE SEohvBRWWE 1wiHxf_7pXjBcb.

M
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Zprava o riziku povodné

& Zprava o nebezpedi povodné éap

Adresa Kraj: Liberecky kra) Ulice, &.p./&0.: Michova 373
Okres: Ceskd Lipa PSC: 47127
Obec - &ast obce: StrdZ pod Ralskem - StraZ pod Ralskem

Rizikova zéna pro vybranou adresu

Zéna 1 26na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Doplfiujici informace

Soufadnice S-JTSK: X: -706012 Y: -979678

Soufadnice GPS: N: 50°41'45,55" E: 14°48'54,04"

Kéd adresy: 16587804 (die registru RUIAN)

PFesnost: adresa byla zamé&fena s pPesnosti na stavebni objekt

Copyright Central European Data Agency, a. s.

Vysvétlivky pojmil

Na zakladé vyhodnoceni viech aspekti jsou definovany 4 tarifni povodfiové zény podie miry nebezpedi vyskytu povodni
[[]z6na 1 - 26na se zanedbateinym nebezpedim vyskytu povodné/ zaptavy.

-unn 2 - zbna s nizkym nebezpe &im vyskytu povodné/ zéplavy.

.zbna 3 - zdna se stfednim nebezpedim vyskytu povodné/ zdplavy.

-ann 4 - z6na s vysokym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Soufadnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastraini) - geodeticky soufadnicovy systém pouZivany v ¢€r
Kéd adresy - pfeddvad kdd adresniho mista dle registru RUIAN

Poskytovatel sluZby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice informaci na www. Intermap.cz.

INTERIVAP

Jwn Nehny pojesagm trtemn & padsale Loy Gty

para weudl
Copwright 2 Deasclubmar - Cpind snded we e derd 200,



Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

Prodej, Byt, 41 m’, Mimoiisk4, Straz
pod Ralskem

Celkova cena: 575.000 K¢

Adresa: Mimonska, Straz pod Ralskem,
okres Ceska Lipa

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

632500 K&
W Vyvoj ceny
M Viozeni inzeratu

575000 K¢ - ° o Inze/rét odstranén z
nabidky

603750 K¢ -

546250 K¢

517500 K¢ -

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

Adresa Mimoriska, Straz pod Ralskem Stav objektu Dobry
Cena 575000 Podlahova plocha 41
Poznamka k cené 550 000 K¢ Plocha uZitna 41

Provize Neuvedeno Garaz Neuvedeno
Konstrukce budovy Panelova Umisténi objektu Neuvedeno
Pocet podlazi Neuvedeno Vlastnictvi Druzstevni
Umisténi bytu na Neuvedeno
podlazi

Slovni popis

Prodej bytu 1+1 v ulici Mimoriskd, Straz pod Ralskem. Byt je o vyméte 41,40 m2,
nachazi se ve 2. patfe panelového domu. Diim je zatepleny s novou fasadou. Byt je po
caste¢né rekonstrukci, nova plastova okna, podlahy pokryvaji prevazné koberce.
Koupelna je zdéna. Byt je v druZzstevnim vlastnictvi. Moznost pfevodu do OV. Zistatek
anuity ¢ini 10.000 K¢, zGstatek uvéru na zatepleni domu ¢ini 76.000 K¢&. Néklady na
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bydleni ¢ini zalohove 2.668 K¢ mésic¢né (zahrnuje splatku anuity a uvéru) + elektfina
Vyhodna investice, vice informaci na telefonu nebo pti prohlidce bytu.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

oV

Straz pod Restaurace Uran
Ralskem Q

278

Floucnice

Q Ry
Penny market _Ucni

DIAMO, statni podnik ©

v
k=
@@5“6’

i

(=
<y
Rovg

Sizni

lug,,

1kl'af..,a

Google Map data ©2017 Google
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Ziznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Byt, 37 m’, Strma4, StraZ pod
Ralskem

Celkova cena: 299.000 K¢

Ad resa: Strma, Straz pod Ralskem, okres
Ceska Lipa

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

328900 K¢ -
= Vyvoj ceny

313950 K¢ - M Viozeni inzeratu
299000 K¢ - @
284050 K¢
269100 K¢ -
<
'V/ &
>

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

Adresa Straz pod Ralskem, okres Ceské Lipa Stav objektu Dobry
Cena 299000 Podlahova plocha 37
Poznamka Kk cené 299 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Plocha uzitna 37

Provize véetné provize Garaz Neuvedeno
Konstrukce budovy Panelova Umisténi objektu Neuvedeno
Pocet podlazi 6 Vlastnictvi Osobni
Umisténi bytu na Neuvedeno
podlazi
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Slovni popis

Prodej bytu 2+KK v obci Straz pod Ralskem, ul. Machova. Byt o velikosti 37m2 se
nachdzi v poslednim patie zatepleného panelového domu s vytahem. Je v plivodnim
stavu, vhodny k rekonstrukci dle vlastnich predstav. Vytapéni dalkové. V byté vstupni
chodba, koupelna spole¢na s WC, pokoj s kuchyniskym koutem a druhy samostatny
pokoj. Okna plastovéa, na podlahdch PVC. K bytu patii draténa sklepni koje. Parkovani
u domu. Veskera vybavenost v misté. Z divodu, ze pied zadanim do inzerce nebyl
majitelem dodan platny PENB, je tato nemovitost v souladu s platnym zdkonem
docasné do jeho predloZeni zafazena do energeticke tfidy G. Zajistime financovani
hypotékou ¢i tvérem.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Byt, 40 m’, Mimoiiska, Straz
pod Ralskem

Celkova cena: 430.000 K¢

Adresa: Mimonska, Straz pod Ralskem,
okres Ceska Lipa

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

473000 K¢

451500 K&

430000 K¢

408500 K&

387000 K&

H Vyvoj ceny
W Viozeni inzeratu

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

Adresa Mimonska, StraZ pod Ralskem

Cena 430000

Poznamka Kk cené

Provize Neuvedeno

430 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Stav objektu Pred
rekonstrukci

Podlahova plocha Neuvedeno

Plocha uzitna 40

Garaz Neuvedeno
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Konstrukce budovy Panelova Umisténi objektu Klidna ¢ast

obce
Pocet podlazi Neuvedeno Vlastnictvi Druzstevni
Umisténi bytu na Neuvedeno
podlazi

Slovni popis

prodej bytu 1+1 40m2 Mimoniska Straz pod Ralskem Prodej Bytu 1+1 40m2 v
druzstevnim vlastnictvi ktery se nachazi v klidné ¢asti mésta. Byt je ve druhém
nadzemnim podlazi zateplené¢ho panelového domu. Jedna se o byt s nizkymi naklady na
bydleni. Veskera obcanska vybavenost v misté a dochdzkové vzdalenosti. Pro vice
informaci volejte makléfe. Mésto StraZ pod Ralskem se nachazi v okrese Ceska Lipa, v
Libereckém kraji, v idoli feky Plouc¢nice pod kuzelem vrchu Ralsko a vrchu Hamersky
Spi¢ak. U této nemovitosti neni ke dni zvefejnéni inzerce zpracovany energeticky stitek,
dle novely zédkona 406/2000 je proto nemovitost inzerovana v energetické ttidé G.

4. Fotodokumentace

r
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5. Mapové zobrazeni
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Ziaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

&

REALITY

Prodej, Byt, 33 mz, Energetikii, Straz
pod Ralskem

Celkova cena: 470.000 K¢

Ad resa: Energetiki, Straz pod Ralskem,
okres Ceska Lipa

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

517000 K& -
” = Vyvoj ceny
4935Q0ke W ViozZeni inzeratu
470000 K¢ - ° & - Innaz;:jé';cyodstranén z
446500 K¢ -
423000 K¢ -
@ © ©
Q’Q\’ \}(LON’O . "9\, Q‘"Px
W ® N N
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Energetikd, Straz pod Ralskem Stav objektu Velmi dobry
Cena 470000 Podlahova plocha 35
Poznamka k cené 470 000 K¢ za nemovitost, véetné provize Plocha uzitna 33
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Provize
Konstrukce budovy
Pocet podlazi

Umisténi bytu na
podlazi

Slovni popis

vcetné provize
Panelova
Neuvedeno
Neuvedeno

Garaz
Umisténi objektu
Vlastnictvi

Neuvedeno
Sidliste
Osobni

Nabizime k prodeji byt 1+1 v osobnim vlastnictvi o celkové vyméie 35m2, v 3. patie
panelového domu v obci Straz pod Ralskem. V byté€ se nachazi zdéna koupelna po
rekonstrukci, v kuchyni je nova kuchyiiska linka s vestavené skiini. Velmi nizké
mésicni ndklady na bydleni. Dlim je zateplen a ma nova plastova okna. V dosahu je
veskera obcanska vybavenost. S financovanim této nemovitosti Vam radi pomiiZeme.
Blizsi informace u makléfe. Kupujici je povinen uhradit dail z nabyti nemovitosti.

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

Prodej, Byt, 41 mz, Strma, Straz pod
Ralskem

Celkova cena: 540.000 K¢

Adresa: Strma4, StraZ pod Ralskem, okres
Ceska Lipa

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

638000 K& -
< W Vyvoj ceny
6000907key W ViozZeni inzeratu
562000 K& - = Inzerét odstranén z
nabidky
524000 K¢ - =
486000 K¢ -
P RN R e S e S
s n’.V ks o i g Qv
" Vs o> 2> »° *° @°
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Okruzni, Straz pod Ralskem Stav objektu Po
rekonstrukci
Cena 540000 Podlahova plocha 41
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Poznamka k cené 540 000 K¢ za nemovitost

Provize + provize RK
Konstrukce budovy Panelova
Pocet podlazi 5
Umisténi bytu na Neuvedeno
podlazi

Slovni popis

Nase spolecnost Vam zprosttedkuje exkluzivni koupi bytu 2+kk po komletni

Plocha uzitna
Garaz
Umisténi objektu

Vlastnictvi

41
Neuvedeno
Neuvedeno
Osobni

rekonstrukci ve Strazi pod Ralskem.Byt je v osobnim vlastnictvi o celkové vymére
41m?, nachazi se v 2. patfe panelového domu. V byté probéhla nyni kompletni
rekonstrukce - nova zdéna koupelna se sprchovym koutem, nova kuchynska linka, nové
moderni dvete, nové oblozky. Cely byt byl vyStukovan a vymalovan.Na chodbé¢ dlazba
a automatické osvétleni. V pokojich nové podlahy-kvalitni moderni linoleum. K bytu
nalezi lodzie kterd se nachézi na patie,je uzamykatelna,dale sklep.Nizké mésicni
naklady na bydleni. Diim je zateplen, ma nova plastova okna.V dosahu je matetska i
zékladni $kola, 1ékaii, posta, obchody a sportovi§té.Financovani této nemovitosti

vytidime.Doporucuji osobni prohlidku Ev. ¢islo: 14288.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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