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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci zapsanych na
LV 1291 v k.u. Krasna Lipa jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku

Odhad obvyklé ceny rodinného domku ¢&p.519/38 v ul. Capkova, bez pozemki (jsou jiného
vlastnika) v k.u. Krasna Lipa, obce Krasna Lipa

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 4.11.2024 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV - viz. pfiloha

2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality

3) vlastni databéze realizovanych prodejii podobnych nemovitosti

4) odhad obvyklé ceny pro dédictvi zpracovany znalce Jifim Kotfinkem, Novy Bor ¢.30
ze dne 22.8.20222

5) internetova verze nahlizeni do KN

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pti osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
veérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF &. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji nckterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad 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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zadkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po néleZitém marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty



Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouZzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimeétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziska pii mistnim Setfeni a vySe uvedeného ZP. Znalci nebyl umoznén vstup do
objektu..

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek véetné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Ustecky, okres D&¢in, obec Krasna Lipa, k.u. Krasna Lipa
Adresa nemovité véci: Capkova 519, 407 46 Krasna Lipa

Vlastnické a evidencni udaje

Ondrej Antalek, Iﬁda 9. kvétna 2/15, 408 01 Rumburk, LV: 1291, podil: 1/ 4
Tomas Antalek, Capkova 519, 430 01 Krasna Lipa, LV: 1291, podil: 1 /2
Nina Antéalkova, Ttida 9.kvétna 2/18, 408 01 Rumburk, LV: 1291, podil: 1/4

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od oceniovaného objektu nebyla znalci k dispozici zadné projektova ani jind dokumentace.Ocenéni
provedeno na zaklad¢ vlastni prohlidky

Mistopis
Mésto Krasna Lipa asi 5 km Z od Varnsdorfu ve Sluknovském vybézku. Ve mésté kompletni

infrastruktura a rozsifena OV. Ocenovany objekt asi 300 m od vlakové stanice - viz. situace v
ptiloze.

Situace

Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemk: X RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné

Okoli: U] bytova zona O primyslova zéna 0] nakupni zéna

(Xl ostatni
Ptipojky: O/ voda [/ kanalizace 01/ 0 plyn
vef. / vl. l / O elektro & telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,ITL.tF.

Poloha v obci: okrajova cast - samota

Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky



3087/5 Ceské draha a.s.

Celkovy popis nemovité véci
Rodinny dim ¢.p.519

Jedna se o samostatn¢ stojici ptivodni drazni domek, ktery byl pfed cca 20-25 lety piestavén na
rodinny dim. Je obdélnikového pludorysu s ptistavbami. Diim je ¢astecné podsklepeny, ma jedno
nadzemni podlazi a ptidu. Nosné konstrukce jsou zdéné z cihelného a smisené¢ho zdiva v tl. 45-
60cm, zalozené na kamennych zakladovych konstrukcich. Stropy jsou dievéné tramové a klenbové,
schodisté je dfevéné. Vnéjsi Uprava povrchi je biizolitovou omitkou, stfecha je sedlova s krytinou z
falcovanych plechti Lindab s povrchovou tupravou a z ziviénych past, klempiiské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu.

Popis podlazi

Obvodové a vnitini stény a pricky jsou zdéné s povrchovou tpravou z hladkych vapennych omitek.
Okna jsou ptfevazné plastova s ditermalnim sklem a castecné dfevéna zdvojena, dvefe napliove,
podlahy jsou pfevazné povlakové a z keramické dlazby. Elektroinstalace je svételnd i motorova,
vytapéni je ustfedni kotlem na tuha paliva, hygienické vybaveni v¢éetné WC je standardni, vybaveni
kuchyné tvoti kuchyiiska linka a sporék na PB.

Soucasny stavebni stav

Staii domu nebylo zjisténo dle pouzitych materialti a konstrukci odhaduji stati na cca 70-80 let.
Soucasny stavebni stav je dobry, v r. 1999 byla provedena celkova rekonstrukce a prestavba z
draZzniho domku na rodinny diim. V r. 2021 byla provedena vymeéna cca 1/2 krovu veetné stfeSni
krytiny a zatepleni a vyména oken

PiisluSenstvi :

PtisluSenstvi nemovitosti tvoii dfevéna pfistavéna kolna u RD, kotec a venkovni upravy (studna,
septik, zpevnéné plochy atd. v§e na pozemku jiného vlastnika). Ptipojka elektro je pouze podvojkou
od CD, a.s. (neni moznost napojeni na vefejnou sit’).

Pozemky:

Pozemky k domu nenalezi. Pozemek pod domem je ve vlastnictvi Ceskych drah, a.s. (viz. LV &.
1441) a pozemek pod kotcem (vedlejsi stavba na poz.¢.3248) a oplocené pozemky okolo domu
(poz.¢.3087/5) jsou ve vlastnictvi CR — Sprava Zeleznic s.o. (viz. LV ¢.823). Pozemky jsou pouze
pronajaty !!

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zéstavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén pfistup k nemovité véci piimo z vefejné komunikace

Komentar: Stavba a pfijezdova komunikace na pozemcich jiného vlastnika neosetfend napt. VB

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
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NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napft. ptipojky inzenyrskych siti)
Komentaf: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajiméana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny dim
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. vedlejsi stavby, venkovni upravy
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny dim
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim

[Vécna hodnota dle THU |
Zaklady miSené s izolact, zdivo v tl. do 45 cm,stropy standardni s rovnym podhledem,stifecha
valbova

a taSka palend, klempitské konstrukce z FeZn plechu, vnitini omitky vapenné hladkeé, fasadni
omitky

btizolitové,a vapenné hrubé, sokl neoblozeny, vnitini obklady keramické schody, kovové a dievéné
stupné , dvefe dfevéné napliiové zarubné ocelové, okna plastovda a dfevénd zdvojend, podlahy
obytnych mistnosti textilni ,podlahy ostatnich mistnosti PVC a keramicka dlazba Vytapéni je
ustfedni kotlem na TP a plyn, rozvody NN: 220V - 400V, chybi bleskosvoid, rozvody teplé a
studené vody

zdroj teplé vody: plynovy kotel, standartni rozvody zdravotechniky, 2x kuchynska linka - diez -
digestoft elektricky a plynovy sporak, zatizovaci pfedméty standartni vana + sprch. kout +
umyvadla, splachovaci WC.

Celkovy technicky stav a udrzbu Ize ke dni ocenéni uvazovat jako dobrou.

Uzitna plocha
Nazev Uzitné plocha
I.NP
102,96*0,8 = 82,37 m?
82,37 m?
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.NP 15,60*6,60 = 102,96 2,70 m
206,46 m?



Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP spodni ¢ast 102,96*0,5 = 51,48
NP vrchni ¢ast 102,96*2,70 = 277,99
Z stieSni Cast 102,96*(0,50+1,20/2) = 113,26

Obestavény prostor - celkem: 442,73 m3

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové izolované

2. Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihlam o tl. 45 cm

3. Stropy hurdiskové

4. Stfecha stiecha sedlova

5. Krytina palena krytina

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky

8. Fasadni omitky biizolitova

8. Fasadni omitky vapenna Stukova

9. Vngjsi obklady chybi

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody kovové s dievénymi stupni

12. Dvete hladké plné nebo prosklené

13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem, zdvojena

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapeéni

koberec
keramicka dlazba, PVC
usttedni topeni

17. Elektroinstalace svételna, tfifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody ocelové trubky

20. Zdroj teplé vody plynovy kotel

21. Instalace plynu zemni plyn

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné plynovy sporak, el. sporak

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, sprchovy kout, WC

25. Zéachod splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 10 000 K¢&/m?®

Mnozstvi 442,73 m®

Reprodukéni cena 4427 300 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 8,20 363 039 363 039 8,59

2. Zdivo 21,20 938 588 938 588 22,20

3. Stropy 7,90 349 757 349 757 8,27
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4. Strecha 7,30 323193 323193 7,64
5. Krytina 3,40 150 528 150 528 3,56
6. Klempiiské konstrukce 0,90 39 846 39 846 0,94
7. Vnitini omitky 5,80 256 783 256 783 6,07
8. Fasadni omitky 2,80 123 964 61 982 1,47
8. Fasadni omitky 2,80 123 964 61 982 1,47
9. Vngjsi obklady 0,50 22 137 0 0,00
10. Vnitini obklady 2,30 101 828 101 828 2,41
11. Schody 1,00 44 273 44 273 1,05
12. Dvete 3,20 141 674 141 674 3,35
13. Okna 5,20 230 220 230 220 5,45
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 97 401 97 401 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 44 273 44 273 1,05
16. Vytapéni 5,20 230 220 230 220 5,45
17. Elektroinstalace 4,30 190 374 190 374 4,50
18. Bleskosvod 0,60 26 564 0 0,00
19. Rozvod vody 3,20 141 674 141 674 3,35
20. Zdroj teplé vody 1,90 84 119 84119 1,99
21. Instalace plynu 0,50 22 137 22 137 0,52
22. Kanalizace 3,10 137 246 137 246 3,25
23. Vybaveni kuchyné 0,50 22 137 22 137 0,52
24. Vnitini vybaveni 4,10 181 519 181 519 4,29
25. Zachod 0,30 13 282 13 282 0,31
26. Ostatni 3,40 150 528 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 4228 072 K¢
Mnozstvi 442,73 m®
Zékladni upravena jedn. cena (JO) 9 550 K&/m®
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 103
Uzitna plocha (UP) [m?] 82
Obestavény prostor (OP) [m?] 44273
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 9 550
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 9550
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4228 072
Stari rokt 94
Dalsi zivotnost rokti 10
Opotiebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1691 229

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. vedlejsi stavby, venkovni upravy

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb
Hodnota staveb K¢ 1691 228,80
Procento ptislusenstvi % 15,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 253 684,32

3. Porovnavaci hodnota
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3.1. rodinny dim

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 82,37 m?
Obestavény prostor: 442,73 m3
Zastavéna plocha: 102,96 m?
Vyméra pozemku: 1 489,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: ocennovany RD ve vySe cit.ZP

Popis: Srovnatelné nemovitosti (RD standardniho vybaveni v dobrém stavebnim stavu), se
v této lokalité¢ prodavaji v rozmezi cca 15 000 K¢ az 25 000,- K&/m2 UP (dle
stavebniho stavu, velikosti uzitné plochy, polohy v lokalité a velikosti pozemkil).
Ocefniovand nemovitost ma 77,25 m2 uzitné plochy (UP). Dle porovnani se
srovnatelnymi nemovitostmi a se zohlednénim kladnych a predevSim zapornych
vlivll (dim zcela bez pozemkil, neni moznost napojeni na veiejné IS, nezajistény
ptistup, tésnad blizkost Zelezni¢ni traté¢ a poloha na samoté) uvazuji soucasnou
obvyklou cenu nemovitosti
srovnavaci metodou na niz$i hranici, tedy ve vysi cca 9 000,- K&/m2 UP véetné
ptislusenstvi (9 000 K¢&/m2 * 77,25m2 = 695 250 K¢).

Pozemek: 1 489,00 m?

UZitna plocha: 77,25 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - vyse cit. ZP 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,50
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

700 000 77,25 9 061 1,50 13 592

Nazev: RD Krasna Lipa

Popis: Prodej rodinného domu 70 m2, pozemek 296 m2 Pod Lipou, Krasna Lipa

2 050 000,- K&k prodeji rodinny diim na velmi p¢kném misté v obci Krasnéd Lipa.
Nemovitost je vyuzivana k rekreaci. Plocha zahrady kolem domu je 226 m2.
Zastavénd plocha je 70 m2 Dispozice domu - chodba, obyvaci pokoj, kuchyné,
loZnice, v podkrovi je pokoj, uzivany jako dalsi loznice. Zavedené inzenyrskeé sité -
elektfina (no¢ni proud) , vefejny vodovod, odpad je svedeny do septiku, vytapeni
zajistuji krbovad kamna na tuhd paliva a elektrické kamna. Ohifev vody zajistén
elektrickym bojlerem. Na pozemku je umisténé ohnis$té¢ a posezeni pro traveni
volného ¢asu s rodinou a prateli. V obci je veskera obanska vybavenost - ZS, MS,
sportoviste, obchody, 1€kat, posta.

Pozemek: 296,00 m?

UZitna plocha: 70,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95
K2 Velikosti objektu - ocetiovany RD 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - zdény 1,20
K5 Celkovy stav - v lepsim provedeni 1,10
K6 Vliv pozemku - bez pozemku 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl. 0,80

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - zdény; Celkovy stav - v lepSim
provedeni; V1iv pozemku - bez pozemku; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl.;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 050 000 70,00 29 286 0,72 21 086
Nazev: RD Krasna Lipa
Popis: Prodej rodinného domu 303 m2, pozemek 782 m2 Krasna Lipa

1900 000,- K¢
rodinny diim v malebné Krasné Lipé, obklopené nadhernymi scenériemi Narodniho
parku Ceské Svycarsko. Tento ptivabny dvoupodlazni dim nabizi idealni kombinaci
klidu a komfortu. Sestava z obyvaciho prostoru, kuchyné, dvou loZnic, koupelny a
dalsich prostornych mistnosti. Souc¢asti domu je také garaz, studna, sklep a ptida pro
dalsi ulozny prostor. S vefejnym vodovodem a kanalizaci nemusite kompromisovat|

s pohodlim

Pozemek: 782,00 m?

UZitna plocha: 303,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95

K2 Velikosti objektu - oceniovany RD 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v podstatné lepSim provedeni a St stavu
2,00

K5 Celkovy stav 2,00

K6 Vliv pozemku - bez pozemku 0,80

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlk. 0,80

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podstatné lepSim provedeni a
St stavu; VIiv pozemku - bez pozemku; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvlk.;

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 900 000 303,00 6 271 2,43 15 239
Nazev: RD Krasna Lipa
Popis: Prodej rodinného domu 135 m2, pozemek 1242 m2

Rumburska, Krasna Lipa

3100 000,- K¢

mensi rodinny dim s dispozi¢nim feSenim 3+1, o uzitné ploSe 135 m2, v hezké
klidné lokalité v Krasné Lipé. Dum je samostatny objekt a ma 2 nadzemni podlazi.
V ptizemi se nachdzi veranda, chodba, kuchyn, koupelna, WC, technickd mistnost a|
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spiz. V patie jsou 2 mistnosti. Vytapéni feSeno plynovym kotlem (rok stary).
Dim je napojen na veskeré IS vyjma kanaliza¢niho fadu. Odpad sveden do Zumpy.
Na zahradé se nachazi studna s uzitkovou vodou, kiilna a garaz. Nabizi se znacny
potencial k osobnimu vyuziti pro bydleni, ale i komerénimu vyuziti na najemni
bydleni, nebo k rekreacnimu vyuziti jako chata k rekreaci.

Pozemek: 1242,00 m?

Uzitna plocha: 135,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,95
K2 Velikosti objektu - ocetiovany RD 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - zdény 1,20
K5 Celkovy stav - v lepsim vybaveni 1,10
K6 Vliv pozemku - bez pozemku 0,80
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl. 0,80

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - zdény; Celkovy stav - v lepSim
vybaveni; Vliv pozemku - bez pozemku; Uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl.;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3100 000 135,00 22 963 0,72 16 533
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 13 592 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 16 613 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 21 086 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 16 613 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 82,37 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1368 413 K¢

4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota
Obvyklé najemné za podobné objekty v misté a ase: 10 000,- K¢ mésicné

W

¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
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1.0bytné prostory 10000 120000 6,00

Celkovy vynos za rok: 120 000

Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 4228 072
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K¢&/(m?'ro

k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢é/rok 120 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢é/rok 114 000
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢/rok 2 500
Pojisténi 0,05% *RC Kc/rok 2114
Opravy a udrzba 2,00% *RC Kc¢/rok 84 561
Sprava nemovitosti 0,00% * RC Kc¢/rok 0
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \Y K¢/rok 89 175
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&rok 24 825
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 413 750

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim 1691 229,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. vedlejsi stavby, venkovni upravy 253 684,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. rodinny diim 1368 413,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. vynosova hodnota 413 750,- K¢
Porovnavaci hodnota 1368 413 K¢
Vynosova hodnota 413 750 K¢
Vécna hodnota 1944 913 K¢
Obvykla cena 1 400 000 K¢

slovy: Jeden milion Ctyfi sta tisic K&

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky
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- objekt bez pozemku a ptijezdny pies cizi pozemky
- nutnost dalsi postupné modernizace

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 1291 v k.. Krasné Lipa odhaduji na ¢astku 1 400 000,-
K¢. Idealni 1/4 potom na ¢astku 350 000,- K¢
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym ukolem je vypracovat znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci zapsanych na
LV 1291 v k.u. Krasna Lipa jako podklad pro drazbu

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 1291 v k.u. Krasna Lipa odhaduji na ¢astku 1 400 000,-
K¢. Idedlni 1/4 potom na castku 350 000,- K¢

Obvykla cena 1400 000 K¢

slovy: Jeden milion Ctyii sta tisic K¢

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvykla cena je 1 400 000,- K¢.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

foto 2
situovani, snimek z PM 4
vypis z LV 3
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: st. 330/3F
Obec: Krasna Lipa [562611]@F
Katastralni tzemf: Krasna Lipa [673617]
Cislo LV: 1441
Vyméra [m?]: 105
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl
Mapovy list: DKM
Urcenf vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
‘ Stavba na pozemku: ¢ p.519
Vlastnici, jini opravnéni
‘ Vlastnické pravo Podil

Ceské drahy, a.s., ndbresf Ludvika Svobody 1222/12, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
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Informace o pozemku

‘ 121
Parcelni ¢islo: 32483
Obec: Krasnd Lipa [562611]& \
Katastralni Gzemf: Krasna Lipa [673617]
Cislo LV: 823 e
Vyméra [m?]: 23
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK
Zplsob vyuZiti: jina plocha
Druh pozemku: ostatni plocha
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil
Ceska republika
Pravo hospodafit s majetkem statu Podil

Sprava Zeleznic, statni organizace, Dldzdéna 1003/7, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplisoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadna omezeni.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.11.2024 15:15:02

Okres: CZ0421 Dé&c&in Obec: 562611 Krasna Lipa
it.Gzemi: 673617 Krasna Lipa List vlastnictvi: 1291
V kat. izemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Antalek Ond¥ej, T¥ida 9. kvétna 2/15, Rumburk 1, 40801 180726/1742 1/4
Rumburk ~
Antalek Tomas, Capkova 519/38, 40746 Krasna Lipa 910318/2528 1/2
Antalkova Nina, T¥ida 9. kvétna 2/15, Rumburk 1, 40801 205307/0822 1/4
Rumburk
Nemovitosti
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Na parcele Zplisob ochrany
Krasnd Lipa, &.p. 519 rod.ddm St. 330/3, LV 1441
A
Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zdpisu
Vé&cnd prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich Gdaji - Bez zdpisu

Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

omby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

stina

Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v D&&iné &.j. 35 D-1051/2022 -62 ze dne
03.04.2023. Pravni moc ke dni 10.05.2023. Pravni udinky zapisu k okamZiku 17.05.2023
08:34:01. Zapis proveden dne 23.05.2023.

V-1306/2023-531
Pro: Bntalkova Nina, T#ida 9. kvétna 2/15, Rumburk 1, 40801 Rumburk RC/ICO: 205307/0822

Antalek Toma$, Capkova 519/38, 40746 Krasna Lipa 910318/2528
Antalek Ondfej, Tfida 9. kvétna 2/15, Rumburk 1, 40801 Rumburk 180726/1742

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jedpotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

movitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
tastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovi$té Rumburk, kéd: 531.

hotovil: Vyhotoveno: 06.11.2024 15:23:03
sky drad zeméméricky a katastrdlni - SCD
hotoveno ddlkovym pifistupem

dpis, razitko: RE¥aE Bz & o oaiiesma e e

uSeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
obni fidaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
ochrané osobnich tGdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Ustecky kraj, Katastralni pracoviit Rumburk, kéd: 531.
strana 1
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Odména, nahrada nakladu

Znalec¢né uctuji dokladem ¢. 6879.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
B¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkti pod potadovym ¢islem 6879-100/2024.

V Bystfici pod Hostynem 7.11.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.1.
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