ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 6439-59/2021

0 obvyklé cené ¢lenského podilu
v OKresnim stavebnim bytovém druZstvu Ceska Lipa,
spjatym s vyhradnim dispozi¢nim pravem k bytové jednotce ¢.2671/22
v budové €.p.2671, soucasti pozemku p.¢.5786/138,
Kkatastralni izemi Ceska Lipa (k6d:621382), obec Ceska Lipa.

Objednavatel posudku: Exekutorsky ufad Praha 9
JUDr. Milan Usnul, soudni exekutor
Bryksova 763/46
198 00 Praha 9 - Cerny Most

U¢el posudku: Odhad obvyklé ceny nemovité véci -
098EX 142/20-039

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno s pfihlédnutim
k vyhlasce MF CR ¢&.441/2013 Sb.,
k provedeni zakona ¢.151/1997 Sb.,
o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zakon,
ve znéni zékona ¢.237/2020 Sb., (ocetiovaci vyhlaska),
ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢.457/2017 Sb.,
¢.188/2019 Sb. a ¢.488/2020 Sb. s ucinnosti od 1.1.2021.

Ocenéno ke dni: 20.srpna 2021

Posudek vypracoval: Ing.Jan Mels
znalec a odhadce
Bitovska 1227
140 00 Praha 4 — Michle

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich.

2 vyhotoveni obdrZi Zadatel a 1 vyhotoveni je archivovano.
Celkem posudek obsahuje 14 stran a ptilohy.

V Praze, dne 14.zaii 2021
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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné¢ nékterych zdkonl (zédkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni ptipad, kdy je pfedmétem odhadu ceny bytova jednotka, je vypovidaci
schopnost ceny uréené nakladovym zplisobem mala, a proto je v posudku nahrazena cenou
zjisténou, tj. vypoctenou podle platné oceniovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k ziakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (v aktudlnim znéni
zakona) jsou prubéZné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjisténé porovnavacim
zpusobem. Tvurce vyhlasSky pro urceni nikladovych udaji disponuje nejaplné;jsi
databazi ovéritelnych udaju.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude, z diivoda vyse uvedenych, ptihlédnuto k cené zjisténé,
vypoctené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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NALEZ

v v

Oceiiovand bytova jednotka je ve vlastnictvi druzstva. Uzivatel bytové jednotky je ¢lenem
Okresniho stavebniho bytového druzstva Ceskd Lipa. Splnénim vSech podminek ¢lenstvi
ziskal ¢len vyhradni dispoziéni pravo k uzivanému bytu a pfisluSenstvi se vztahem
odpovidajicimu vztahu vlastnickému.

Ocenovand nemovita véc - bytova jednotka, se naléza v bytovém dome¢ v ulici Okruzni
&.p.2671 v Ceské Lipé, ktery je piimo p¥istupny z mistni komunikace.

Nemovitd véc je tvofena jednotkou vymezenou podle zdkona o vlastnictvi byt ¢.2671/22
v budové &.p.2671, soulasti pozemku p.&.5786/138 v Kkatastralnim tzemi Ceska Lipa
(kod:621382), obec Ceska Lipa.

Bytovy dim, v némZ se nachazi oceflovana bytova jednotka, je samostatn¢ stojici a je
soucasti piivodni bytové zastavby lokality. Objekt ma jedno podzemni a dvanact nadzemnich
podlazi. V objektu je vytah a jednotlivé urovné jsou dale pfistupné po vnitinim schodisti.
Objekt je realizovan tradi¢ni panelovou technologii a jsou uzity bézné materidly a obvyklé
stavebni detaily. Bytovy diim byl fadné kolaudovan a bylo povoleno jeho uzivani.

Hlavni konstrukce a vybaveni jsou pavodni, revitalizace byla provedena pouze ¢aste¢na
(zatepleni Stitovych zdi). Technicky stav odpovida zvolenému konstrukénimu systému,
pouzitym materidliim, dobé a zptisobu uzivani a pouze zakladni udrzbé. Pii vizualni kontrole
nebyly zjistény zadné zadvazné statické poruchy.

Jednotka ¢.2671/22 je umisténa v 6.podlazi bytového domu. Vybaveni je standardni.
Rozhodujici konstrukce a, z hlediska ocenéni zasadni, vybaveni jednotky jsou plvodni.
Udrzba je pouze minimalni. Jednotka je pouze v primérném technickém stavu.

Podle vyjadfeni Okresniho stavebniho bytového druzstva Ceska Lipa eviduji zakladni
¢lensky vklad ve vysi 1000,- K¢ a ¢lensky podil ve vysi 14720,- K¢.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni Exekutorského uradu Praha 9, spisova znacka 098EX 142/20-39.

Informace z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Ceska Lipa (k6d:621382), obec
Ceska Lipa, list vlastnictvi ¢.5868 (jednotka) a &. 5408 (budova a pozemek) vyhotovena z
idajti vedenych Katastralnim ifadem pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceskéa Lipa.

Kopie katastralni mapy pro katastralni tizemi Ceska Lipa (k6d:621382), obec Ceska Lipa,
vyhotovend z tidaji vedenych Katastralnim ufadem pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté
Ceska Lipa.

Informace a udaje, které znalci poskytl zéastupci vlastnika nemovité véci pani Jana
Hadekova, referent bytového oddéleni OSBD Ceska Lipa.

Mistni Setfeni znalce provedené dne 20.8.2021. Bytovova jednotka nebyla znalci
zptistupnéna ani jejim vlastnikem ani jejim ndjemcem.

3. Vlastnictvi

Podle Informace z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci na listu vlastnictvi
&.5868 a jako spoluvlastnik na listu vlastnictvi ¢.5408 pro katastralni izemi Ceska Lipa
(k6d:621382), obec Ceska Lipa zapsano

Okresni stavebni bytové druzstvo Ceska Lipa

Identifikator 00005622

Barvitska 728/5

470 01 Ceska Lipa
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4. Prilohy posudku

- Informace z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy
- Piiklady porovnatelnych nemovitych véci

5. Predmétem ocenéni jsou

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
2) Byty v domech vicebytovych

* k *

Piedpoklada se, Ze veSkeré informace, které znalec obdrZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému tucelu. Jeho pripadné dalSi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* k *
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA

1. Stavebni pozemek dle § 4 odst. 1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemek p.€.5786/138 o vymefe 391 m? zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku je
stavba Ceska Lipa ¢.p.2671, bytovy diim
Ocenovan je spoluvlastnicky podil o velikosti 399/29925.

1.2 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

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

1.3 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 3 0.06
Poptavka je vySsi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu, stabilizovana tzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 3 0.25
Vlivy zvySujici cenu — pfedpoklad rychlé ekonomické navratnosti

6. Povodnové riziko 4 1.00
Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00

Znak neni posuzovan
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8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan
9. Obc¢anska vybavenost obce - 1.00

Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak 0.31
It=Q+SUMA(TI)) X T6XxT7xT8xT9=(1+0.31) x1=1.310

1.4 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Pi

1. Druh a tcel uZiti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stied (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité v obci 1 0.00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZznosti

7. Osobni hromadna doprava 3 0.01
Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra dostupnost centra obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérnéd nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 3 0.25
Vlivy zvysujici cenu — lokalita v zeleni s dobrou dostupnosti sluzeb

Celkem * 0.32

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip=(1+SUMA(PI)) x P1=(1+0.32) x 1 =1.320

1.5 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Z4kladni cena za m® stavebniho pozemku = K¢ 665,-

Index cenového porovnani x 1.7290
I=loxItxIp=1.000x 1.310 x 1.320

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 1.149,79
Cena za celou vyméru 391.00 m? = K¢ 449.565,94
Zapocteni spoluvl.podilu 399/29925 = K¢ 5.994,21
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 5.994, -
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2. Byty v domech vicebytovych
Ocenéno podle § 38 vyhlasky.

2.1 Popis

Jednotka vymezena podle zdkona o vlastnictvi bytt ¢.2671/22 (zptsob vyuziti byt) v
budové ¢.p.2671 na pozemku p.¢.5786/138 v katastralnim tizemi Ceska Lipa (k6d:621382).

Bytova jednotka je umisténa v 6.podlazi a ma charakter 1+1 (podle soupisu mistnosti
(2+kk) s prislusenstvim. Podle sd€leni vlastnika nemovité véci je celkova podlahové plocha
bytu 39.9 m?. Pro ucely ocenéni je plocha bytové jednotky upravena v souladu s Ocenovaci
vyhlaskou. Jednotka je béznym zpilisobem uzivana, Udrzba neni provadéna. Vybaveni
jednotky je ptivodni. Zivotnost konstrukei se stfednédobou Zivotnosti je jiz vyéerpana.

2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1122

SKP: 46.21.12.1.1

Typ podle ucelu uziti: J - budovy vicebytové (typové)

Druh konstrukce: Montované z dilcti betonovych plosnych

2.3 Vymeéry

Mistnost Rozméry Podlahové plocha
pokoj 15.10 15.10 m?
wc-+koupel 3.20 3.20 m?
pokoj+kk 18.10 18.10 m?
predsiii 3.50 3.50 m?
lodzie 3.40%0.2 0.68 m?
Podlahova plocha bytu celkem 40.58 m?

2.4 Vypocet Iv - index konstrukce a vybaveni (dle pfilohy 27, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 3 0.00
Budova - panelova, zateplena (¢aste¢né)

2. Spole¢né ¢asti domu 2 0.00
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, suSarna, sklad

3. PisluSenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé 2 0.00
Ostatni podlazi nevyjmenované

5. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym stranam 3 0.03
Ostatni svétové strany - s vyhledem

6. Zakladni prislusenstvi bytu a) 3 0.00
PtisluSenstvi Gplné - standardni provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uZivané spolu 3 0.00
Standardni vybaveni - lodzie, sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu 3 0.00
Dalkové

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00

Bez vlivu na cenu
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10. Stavebné- technicky stav b) 3 0.6800
Predpoklad provedeni mensich stavebnich uprav
(hodnota 0.85 vynasobena koef. s=0.8+0)

Celkem * 0.03
* hodnota 10. znaku se do sumy nezapocitava
Iv=(1+SUMA(VI)) x V10 = (1 + 0.03) x 0.68 = 0.700

2.5 Vypocet ceny objektu (§ 38 vyhlasky)

Zakladni cena za m* podlahové plochy = K¢ 19.206,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 0.700
It: index trhu x 1.310
Ip: index polohy x 1.320
Cena upravena uvedenymi indexy = K¢ 23.247,71
Cena za celou podlahovou plochu 40.58 m? = K¢ 943.392,10
Byty v domech vicebytovych Cena celkem K¢ 943.392,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) K¢ 5.994, -
2) Byty v domech vicebytovych K¢ 943.392,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 949.386,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 949.390,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

Kocenéni nemovité véci — jednotky ¢.2671/22 v bytovém domé ¢.p.2671, vcetné
prislusenstvi, spoluvlastnickych podilti na pozemku a spole¢nych prostorach bytového domu,
katastralni uzemi Ceska Lipa (kod:621382), obec Ceska Lipa, je pouzita metodika nepiimého
porovnani, kdy hodnota ocefiovanych nemovitych véci je srovnavana s hodnotou obdobnych
objektti. Zakladni podminkou pro pouziti této metody je vyskyt dostatecného mnozstvi
obdobnych nemovitych véci, které disponuji srovnatelnou charakteristikou — piedevSim se
jedné o srovnatelny typ nemovité véci a lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadifenim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zdkladé¢ vypocCtu indexu porovnané
nemovité véci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index oceniované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
ocenované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceflované nemovité véci je dosazena na
zaklad¢ soucinu priiméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veci.

Smérodatna odchylka vyjadiuje, jak moc se od sebe 1i$i jednotkovou trzni cenou jednotlivé
srovnavaci nemovité véci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen vyjadiuje
pomér smerodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich nemovitych
véci. Pasmo pfijatelnych cen je pak vyjadieno intervalem, ktery je ohrani¢en odectenim, resp.
pfictenim smérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich
nemovitych véci.

V tomto piipadé jsou za standardni nemovité véci povazovany bytové jednotky, které jsou
lokalizovany v obci Ceska Lipa a okoli (do 5km), jsou v dobrém technickém stavu (véetnd
domu), se standardnim typem oken, panelové konstrukce, centralni/dalkové vytapéni,
balkon/lodZie, s vnitinim standardnim vybavenim, se sklepem ¢i komorou, ve 2.NP ¢i vy$§im
s vytahem, s moZnosti rezidentniho parkovéni a bez dalSich vlivii na cenu.

Jednotkou je zde metr Ctverecni uzZitné plochy.

Srovnavaci objekty byly céaste¢né pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pii vybéru srovnavacich objektli soustfedil zejména na lokalitu, technicky stav
bytového prostoru a budovy, typ oken, konstrukce, vytapéni, vyskyt balkonu/lodzie, s/bez
sklepu/komory, moznosti parkovani a dalsi vlivy.

Informace o vSech srovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objektii obsahuje celkem 5 objektl, u nichz jsou znamy jejich
potiebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou snizeny o koeficient redukce
ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen primérné poniZeni cen ze strany inzerenta
a jiné slevy, které nejsou z inzeratl patrné.
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2. Vypocet jednotkové ceny dosazitelné srovnavaci metodou

R = & = = >
t8 | o | 88 |=E| 3E £ $E g
= == © = © - 7 < 3 = % = Q
= x S0 R < e = ~ X X =0° = = >
£z | ¥ | 8 £ |53 = s S g 3 23
z © s 2 § =3 SR
1 | 1440000 | 0,95 | 1368000 | 48 28500 | 0,95 | Kamenicky Senov | 1,03 | po rekonstrukci | 0,95 pavodni
2 1990000 | 0,95 | 1890500 | 43 43953 | 0,98 Novy Bor 1,00 dobry 1,00 dobry
3 (1990000 | 0,95 | 1890500 | 40 47250 |1,00 Ceska Lipa 1,03 | po rekonstrukci | 1,03 | po rekonstrukci
4 |1161000| 0,95 | 1102950 | 38 29025 |0,95 | Kamenicky Senov | 1,03 | po rekonstrukci | 0,95 pavodni
5 | 2020000 | 0,95 | 1919000 | 36 53306 | 1,00 Ceska Lipa 1,03 | po rekonstrukci | 0,95 pavodni
g 3 < - =
; g sl 3 | e & ST :
- | X 2 X S X o X = X s
c 2 > S = <
S &) ~ >
1 (1,03 cihelna 1,00 1+1 1,00 standard 0,97 ne 1,00 standardni
2 (1,00 panelova 1,03 2+kk 1,00 standard 1,00 ano 1,00 standardni
3 1,00 panelova 1,03 2+kk 1,00 standard 1,00 ano 1,00 standardni
4 11,03 cihelna 0,97 1+kk 1,00 standard 0,97 ano 1,00 standardni
5 11,00 panelova 1,00 1+1 1,00 standard 0,97 ne 1,00 standardni
- =1 '
= ~ = 2 & z
> E_ S ’& =] '§ )LN‘ N g 2 ] § » Um
- | x = ~ ‘; X 52 ~ S = X 37 - 5
2 - & =g g
1| 0,98 ne 1,00 | dstiedni | 0,99 ne/2.NP 1,00 | rezident.park. | 1,00 | bez vlivu | 0,90 31667
2 | 1,00 | ano | 1,00 | dalkové | 1,00 | ano/12.NP | 1,00 | rezident.park.| 1,00 | bez vlivu | 1,01 43518
1,00 | ano | 1,00 | dalkové | 1,00 | ano/2.NP | 1,00 |rezident.park.| 1,00 | bez vlivu | 1,09 43349
41098 | ne | 1,00 | ustiedni | 097 | Ne/lnp | 1,00 | rezident.park. | 1,02 S‘{u"dn’; 0,87 | 33362
51| 1,00 | ano | 1,00 | dalkové | 1,00 ano/7.np 1,00 | rezident.park. | 1,00 | bez vlivu | 0,95 56112

3. Jednotkova cena

Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 5

Minimum pouZitych hodnot JTCs [K&/m?] 31667
Maximum pouzitych hodnot JTCs [K&/m?] 56112
Primér pouzitych hodnot [SJITC] [K&/m’] 41602
Smérodatna odchylka [K&/m?] 8762
Primér minus smérodatna odchylka [K&/m?] 32840
Primér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 50364
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4. Ocenovana nemovita véc

Znalecky posudek ¢. 6439-59/2021

Uzitn4 plocha [m’] 40,58 Koeficienty odlisnosti 41602
Lokalita Ceska Lipa, Okruzni [k, 1,00
Technicky stav domu dobry k, 1,00
Technicky stav bytu pivodni K3 0,95
Konstrukce panelova Ky 1,00
Dispozice 1+1, resp. 2+kk ks 1,03
Typ oken standard ks 1,00
Balkon/lodzie ano & 1,00
Vybaveni standardni kg 1,00
Sklep/komora ano Kq 1,00
Vytépéni ustfedni (dalkové) Kio 1,00
Vytah/podlazi ano/6.NP Kyt 1,00
Moznost parkovéni rezidentni parkovani | . 1,00
Dalsi vlivy bez vlivu Kis 1,00
Index odli$nosti ocenované nemovité véci I 0,98
Jednotkovi trini cena ocefiované nemovité véci JTCo [K&/m?] 40708
Celkova srovnavaci cena oceiitované nemovité véci 1651913
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Znalecky posudek ¢. 6439-59/2021

REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Predmétem ocenéni je o obvyklé cené Clenského podilu v Okresnim stavebnim bytovém
druzstvu Ceska Lipa, spjatym s vyhradnim dispoziénim pravem k jednotce &.2671/22 v
budové ¢&.p.2671, soudasti pozemku p.¢.5786/138, Kkatastralni uzemi Ceska Lipa
(ko6d:621382), obec Ceska Lipa. Jednotka je vymezena podle zikona o vlastnictvi bytd a
uzivana je jako byt. Ocenovana jednotka je ve vlastnictvi druzstva.

Uzivatel jednotky je ¢lenem Okresniho stavebniho bytového druZstva Ceska Lipa. Splnénim
vSech podminek ¢lenstvi ziskal Elen vyhradni dispozi¢ni pravo k uzivanému bytu a
prislusenstvi se vztahem odpovidajicimu vztahu vlastnickému.

Jednotka ma podle sdéleni objednatele dispozi¢ni feSeni 1+1 (podle skladby jednotlivych
mistnosti se jedna o dispozici 2+kk) s vymérou 39,90 m?. Pro ocenéni je vyméra upravena
Vv souladu se znénim Ocenovaci vyhlasky. Jednotka se naléza v 6.podlazi bytového domu s
vytahem. Technicky stav je uvazovéan dobry, ptivodni.

Pozitivni faktory:
- Lokalita— Ceska Lipa
- Dopravni obsluznost
Negativni faktory:
- Pouze primérny technicky stav jednotky i bytového domu

Pro tento konkrétni piipad je cena uréena na zakladé¢ porovnavaciho zpusobu jako cena
zjisténd, vypoctena podle platné ocenovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zakonu
¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (ve znéni zakona ¢. 237/2020 Sb.) jsou pribézné
novelizovany pravé za Ucelem dosaZeni relace mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle
ocenovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Oceniovaci vyhlaska, postupuje pifi stanoveni ceny
porovnavacim zpusobem, pfiCemz tvirce vyhlasky pro stanoveni tidaji pro tento zpisob
vypoctu disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych tidaja.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné ptistupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vsak jsou srovnatelné pouze v nékterych z rozhodujicich parametrti. Jedna
se o nemovité veci stejné technické charakteristiky — bytova jednotka. Ve vetfejné piistupnych
zdrojich 1ze najit pouze nemovité véci, jejichz cena je prave cenou k jednani.

Z divodi vyse uvedenych a s védomim, Ze porovndvaci zplsob ureni ceny je jednim z
respektovanych zplsobil pro odhad obvyklé ceny, je pfihlédnuto k cené stanovené metodou
srovnavaci.

1) Cena zjisténa nemovité véci K¢ 949.390,-
2) Cena nemovité véci stanovena metodou Srovnavaci K¢ 1.651.913,-
2) Cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci po odecteni ¢lenského vkladu a

¢lenského podilu (1651913-1000-14720) K¢ 1.636.193,-
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Rizika:

Znalecky posudek ¢. 6439-59/2021

Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena ¢lenského podilu
v Okresnim stavebnim bytovém druZstvu Ceska Lipa,
spjatym s vyhradnim dispozi¢nim pravem k bytové jednotce ¢.2671/22
v budové €.p.2671, soucasti pozemku p.¢.5786/138,
katastralni izemi Ceska Lipa (k6d:621382), obec Ceska Lipa,
po zaokrouhleni je:

1637 000,- K¢

Slovy: jeden milion Sest set tficet sedm tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovité véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

riziko prekroceni hygienickych limiti koncentrace radonovych plynt je minimalni
objekt je realizovan v zastavéném uzemi, bez rizika

objekt se nenachazi v uzemi, kde neni nutné uvazovat s moznosti pfirodnich
katastrof

v ¢asti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (zastavni pravo
zakonné)

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
1. Cena zjisténa: 939.390,- K¢
2. Cena obvykla: 1.637.000,- K&.
3. Nanemovité véci nevaznou zadné zavady ani prava, které by drazbou nezanikla.

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 14.zaii 2021

vypracoval
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Znalecky posudek ¢. 6439-59/2021

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym c¢islem 6439-59/2021.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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