Znalecky posudek €. 1991/09

O cen¢ nemovitosti bytové jednotky ¢.125/2 v bytovém domé ¢p.125,

postaveném na stavebni parcele ¢.32,

véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech budovy ¢p.125 a na pozemku ¢.parcely
32,

v katastralnim tuzemi Néhlov, obec Ralsko, okres Ceska Lipa.

Objednatel posudku: Mgr.Jan Mlynarcik
mistem podnikéni BoZzeny Némcové 593/19
drazebni siit Pod Borkem 318
293 01 Mlada Boleslav
IC: 66249210

Ucel posudku: provedeni nedobrovolné drazby

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢.
456/2008 Sb. a v drovni ceny obvyklé,

podle stavu ke dni 27.11.2009 posudek vypracoval:

Petr Mikulasek
soudni znalec
Na Louzi 9
101 00 Praha 10
tel.: 602201564

spolupracovala: Marcela Knizkova
odhadce nemovitosti
Kalikova 1559/1
155 00 Praha 5
tel.: 304846851

Posudek obsahuje 8 stran. Objednateli se ptedava ve 3 vyhotovenich.

Praha, 1. 12. 2009



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenéni bytové jednotky se spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech budovy a
pozemku.

2. Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 27.11.2009, za pfitomnosti P.Mikuldska a
M.Knizkové.

Vlastnik bytové jednotky se na smluvenou schizku nedostavil, bytovd jednotka nebyla
prohlédnuta.

Pfedmétem prohlidky byla budova ¢p.125 postavena na parcele ¢.32 a shodna bytova jednotka
umisténd ve 2.nadzemnim podlazi.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- objednévka znaleckého posudku ze dne 9.11.2009
- vypisy z KN zajisténé dalkovym pfistupem

- snimek pozemkové mapy

- podklady pro ocenéni zjisténé na misté

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Okres: Ceska Lipa
Obec: Ralsko
Katastralni izemi: Nahlov

Cislo listu vlastnictvi: 29
Vlastnictvi:  budova ¢p.125 na parcele ¢.32
zastavéna plocha &.parcely 32 o vyméfe 204 m’
Vlastnik: vlastnici jednotek v budoveé
Spoluvlastnik: Saldova Martina
Spoluvl.podil na spol.¢astech budovy a pozemku: 714/4284

Cislo listu vlastnictvi: 64
Vlastnictvi: byt €.125/2 v budov¢ €p.125
Vlastnik: Saldova Martina

5. Dokumentace a skutecnost

K prohlidce nemovitosti se vlastnik bytové jednotky ¢.125/2 nedostavil. Byla uskute¢néna
prohlidka shodné bytové jednotky v budoveé. Vyméry podlahové plochy souhlasi s velikosti
spoluvlastnického podilu odvozeného z velikosti podlahové plochy bytové jednotky a
podlahové plochy vSech jednotek v budové.

Vymeéra pozemku je pievzata z vypisu z KN.

Posudek byl vytvoren v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



6. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o bytovou jednotku umisténou v bytovém domé ¢p.125, postaveném v zastavéné ¢asti
katastralniho uzemi Néhlov.

Budova ¢p.125 je postavena na stavebni parcele ¢.32. V budové je celkem 6 bytovych
jednotek.

Budova ¢p.125 ma 1 podzemni a 3 nadzemni podlazi. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné,
vodorovné nosné konstrukce jsou s rovnymi podhledy. Stiecha je sedlova. Fasadni omitky jsou
stiikané btizolitové, vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Schody jsou s teracovymi stupni.
Podlahy spolecnych prostor jsou betonové a z dlazby. Oplechovéani stiecha a fasady je
provedeno z pozinkovaného plechu.

Ze strany schodisté jsou dvé lodzie pristupné ze schodistovych podest, vstup do domu je
zapustény a pristupny po predlozenych schodech.

Budova je napojena na rozvod el.proudu a na vetejny vodovodni a kanaliza¢ni fad.

Budova je uzivana od roku 1965. Technicky stav - bézna udrzba neni vitbec provadéna. Vnitini
omitky jsou Spatné, venkovni schody pied vstupem jsou ve velmi Spatném stavu, okna a dvere
ve spolecnych prostorach jsou poskozené a s rozbitym sklem. Spole¢né prostory v budové jsou
neudrzované.

7. Obsah posudku

Pozemek
a) Parcela ¢.32

Byt
a) Bytova jednotka ¢.125/2



B. Posudek

Popis objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 456/2008 Sb. o ocenovani majetku.

Podklady pro stanoveni koeficientu K;:

Okres: Ceské Lipa
Obec: Ralsko

Pozemek

a) Parcela ¢.32 — § 28

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku dle § 28 odst. 1 &ini 42,14 K&.
Cena je urcena podle pism. k): [35 + (1 963 — 1 000) x 0,007414] x 1,00, kde 1 963 je pocet
obyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastavéné plochy a nadvori
Urceni koeficientii pro upravu zikladni ceny za m’ pozemku

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,131

Koeficient prodejnosti K: (Byty) X 0,635
Jednotkova cena [K&/m?]

Nazev Parc. &.  Vyméra [m*] zakladni upravena Cena [K¢]

zast.plocha 32 204 42,14 57,0232 11 632,73

Parcela ¢.32 — zjiSténa cena: 11 632,73 K¢

Rekapitulace cen pozemku:

a)Parcela ¢.32 11 632,73 K&
Cena pozemku ¢ini ke dni odhadu celkem: 11 632,73 K¢
Byt

a) Bytova jednotka ¢.125/2 — § 25

Jedna se o byt velikosti 3+1 s pfisluSenstvim, umistény v 1.nadzemnim podlazi budovy ¢p.125.
K bytu pfislusi komora ptistupna z chodby a moznost uzivani sklepni koje.

Prohlidka bytové jednotky ¢.125/2 nebyla umoznéna, popis je podle stejné bytové jednotky
umisténé ve 2.nadzemnim podlaZzi a podle sd€leni spoluvlastnikli o vybaveni jednotky ¢.125/2.
Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Okna jsou dievéna zdvojend, dvete hladké. Podlahy jsou
z PVC, v koupelné a na zichod¢ jsou z dlazby. V koupelné je osazena obezdénd vana a
umyvadlo. Zachod je samostatny. Stény koupelny, vany a malé ¢asti kuchyné jsou obloZzeny
obklady.



_5_

Je proveden rozvod el.proudu, kanalizace a studené a teplé vody z el.boileru osazené¢ho v
koupelné.

Pivodni vytapéni kotlem ET s radiatory bylo demontovano a vytapéni je pouze kamny na tuha
paliva.

Byt je orientovany na severni a jizni stranu, jedna mistnost na stranu zapadni.

V mist¢ neni Zadny obchod, Skola ani obcanské vybavenost, ufady v obci Ralsko jsou v pfilis
velké vzdalenosti.

V misté je autobusova zastavka s rannim, polednim a odpolednim spojem.

Pracovni ptilezitosti jsou v misté nejsou zadné, v okoli jsou omezené.

Podlahové plochy bytu (PP):

celkem = 71,40 m*
Uréeni zakladni ceny za m” dle piilohy &. 19, tabulky &. 1:
Kraj: Liberecky
Obec: Ralsko
Pocet obyvatel: 1963
ZAkladni cena (ZC): 25529~ K&m?
Trh s nemovitostmi: pfiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 1
Popis znaku Hodnoceni znaku T;
1 Situace na dil¢im (segmentu) I. Poptavka zadna —0,10
trhu s nemovitostmi
2 Vlastnictvi nemovitosti II. Stavba na vlastnim pozemku (ve 0,00
spoluvlastnictvi)
3 Vliv pravnich vztaht na II. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napfi. prodej podilu,
pronajem)
3
Index trhu (Ir= 1+ 2, T): 0,900
i=1
Poloha nemovitosti: pfiloha ¢. 18a, tabulka ¢. 4
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Utady v obci 1. Zadny tfad —0,02
2 Poloha nemovitosti III. Uvnitf souvisle zastavéného kat.iizemi 0,01
3 Okolni zastavba a Zivotni II. Objekty pro bydleni 0,00
prostiedi
4 Obchod, sluzby, kultura v obci L Zédny obchod -0,03
5 Skolstvi a sport I. Zadna zakladni §kola —-0,03
6 Zdravotni zafizeni . Zadné zdravotnické zakizeni -0,03
7 Vetejna doprava II. Omezené dopravni spojeni 0,00
8 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
9 Pracovni prilezitosti II. Omezené pracovni moznosti v obci nebo 0,00
okoli
10 Zmény v okoli s vlivem na cenu III. Bez vlivu 0,00

nemovitosti
11 Vlivy neuvedené I. Vlivy snizujici cenu -0,10
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Index polohy (Ip=1+ 2. Pi): 0,800

i=1

Konstrukce a vybaveni nemovitosti: pfiloha ¢. 19, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
1 Typ stavby IV. Budova — zdéna 0,10
2 Spolecné ¢asti domu I. Jen chodby, ost.nefunk¢ni —0,01
3 Ptislusenstvi domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu v dom¢ II. 1.nadzemni podlazi 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke II. S,J, Z - s vyhledem 0,03
svétovym stranam
6 Zakladni ptislusenstvi bytu 1. Koupelna a zachod 0,00
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  II. Standardni vybaveni — komora a sklepni —0,01
uzivané spolu s bytem koje
8 Vytépeni bytu I. Lokalni na tuha paliva -0,10
9 Kriterium jinde neuvedené I. Vyznamné snizujici cenu —0,10
- celkova zchatralost
10 Stavebné-technicky stav V. Byt ve Spatném stavu 0,45
) Kategorie stavby: D - staii od 50 do 80 let v€etné — pouzito srovnatelné z divodu
Spatného technického stavu, jinak 44 let
Hodnota koeficientu (s) pro upravu Vj: 0,7

9

Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1+ 2, Vi) x Vio): 0,287
=l

Index cenového porovnani (I = It x Ip * Iy): 0,900 x 0,800 x 0,287 = 0,207
Zakladni cena upravend (ZCU = ZC x I): 25529~ x0,207 = 5284,50 K&/m?*
Urceni porovnavaci hodnoty (PP x ZCU): 71,40 x 5 284,50 = 377 313,30 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemKu:
Cena pozemku = 11 632,73 K&
Spoluvlastnicky podil: X 714 /4284
Hodnota spoluvlastnického podilu: = 1 938,79 K¢

+ 1 938,79 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 379 252,09 K¢

Bytova jednotka ¢.125/2 — zjiSténa cena: 379 252,09 K¢



C. Rekapitulace ceny vypocétené podle cenového predpisu

a) Bytova jednotka &.125/2 379 252,09 K&

Cena po zaokrouhleni podle § 46: 379 250,— K¢

Vysledna cena vypoctena podle cenového piedpisu: 379 250,— K¢

Cena slovy: tfistasedmdesatdevéttisicdvéstépadesat K¢




Cena obvykla

Obvykla cena je cena, za kterou lze nemovitost v daném misté a case na trhu s nemovitostmi
prodat.

V soucasné¢ dob¢ trh s nemovitostmi stagnuje a v katastralnim tizemi Nahlov byla zjisténa
pouze jedna obdobna nemovitost na prodej (prodejce realitni kancelatr ,Reality Dvorak®),
v blizkosti nebyly zjistény zadné.

Porovnani ceny:

Katastralni uzemi:  Néhlov , nedaleko ocefiovaného bytu ve shodném prostiedi

Typ bytu: 3+1 s balkdnem, oceflovany byt mé pouze spolecnou lodzii u schodisté

Velikost: 70 ml

Umisténi v domée: 2.NP

Vybaveni bytu: koupelna, WC, kuchynska linka, Gstfedni vytapéni

K bytové jednotce ptislusi garaz

Cena: 430 000,- K¢

Obé& porovnavané bytové jednotky jsou situovany ve shodném prostiedi, podle prohlidky na
misté usuzuji na socialn¢ slabé obyvatelstvo.

Budovy ve kterych jsou porovnavané nemovitosti jsou obdobné, ocenovand jednotka je
v budové o 3 NP.Fotodokumentace vnitiniho prostoru budovy realitni kanceldii nabizené
jednotky nebyla k dispozici — jen fotografie budovy z venkovni strany, fotografie bytu byla
k nahlédnuti pouze jedna a to obyvaciho pokoje s podlahou z vlysek a s radiatorem ustfedniho
vytapéni.

Cena prodavané bytové jednotky v sob¢ zahrnuje provizi realitni kanceléfi, navyseni ¢astky pro
jeji mozné snizeni k jednédni s konkrétnim kupcem a hlavné cenu garaze.

Za castku 430 000,- K¢ je vSak v daném prostiedi prodej neredlny.

S pfihlédnutim na nejbliz§i prostiedi budovy ¢p.125, na absolutné neprovadénou udrzbu
spolecnych prostor, na brzky piedpoklad investic do budovy ¢p.125 a na podstandardni
vybaveni bytové jednotky ¢.125/2,

urcuji obvyklou cenu na 300 000,- K¢.

Obvykla cena nemovitosti 300 000,- Ké
Praha, 1. 12. 2009

Petr Mikulasek

Na Louzi 9

101 00 Praha 10
Znalecka dolozka:
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
dne 15.4.1985 pod C¢.j.Spr.742/85 pro zakladni obor EKONOMIKA, odvétvi CENY a
ODHADY, se specializaci pro ODHADY NEMOVITOSTI.
Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1991/09 znaleckého deniku.

spolupracovala: Marcela Knizkova
Kalikova 1559/1
155 00 Praha 5

Koncesnti listina ,,Ocefiovani majetku pro véci nemovité* vydana Méstskou ¢asti Prahy 13
Pod ¢j.: ZIV/00003/01/V, ev.¢.: 310013-27643-00



