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ZNALECKY POSUDEK
&. 6084 -9/ 24

o cené nemovitosti dle LV ¢. 2089, sestavajici
z 1/2 gardze na st.p.¢.1569 u Komenského ulice,
s pozemkem, Cvikov II, kat. Uzemi Cvikov,

okres Ceska Lipa, kraj Liberecky.

Posudek objednal

Ugel posudku

Posudek vypracoval

Posudek obsahuje

Rozdélovnik

Exekutorsky Grad Znojmo,

soudni exekutorka JUDr.Eva Koutnikova,
Jezuitské nam. 15672, 669 02 Znojmo.
€j.193 EX 3433/17-144, usneseni

z 24.1.2024.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
ke dni 5.2.2024 podle zakona
€.151/1997 Sb.v platném znéni,
vyhradné pro potreby exekucniho rizeni.

Pavel jon, Patova 777,
470 01 Ceska Lipa.

Osm stran textu
a prilohy, je vypracovan 3 X

2 x objednavatel, 1 x vlastni spis

V Ceské Lipé& dne 12.2.2024



A/ ST TUACE

1/Zadani.

Posudek dle usneseni z 24.1.2024, obhlidka

a zaméreni nemovitosti provedeny na misté samém
dne 5.2.2024, povinny se na pozvanku nedostavil,
telef.se omluvil pro pracovni sménu a podal informace
k nemovitosti, s tim, ze garaz pronajima a nema
od ni klic¢e. Znalec objekt vyfotografoval a zaméril,

vnit¥ni prostor zjistén oknem v garéazi, pro vypracovimi

podku mém dostatek podklada.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu jedné poloviny
nemovitosti v Case a misté. Cena obvykla bude stanovena

podle vnéjsich znak( nemovitosti a sdéleni povinného.
2/Podklady

-vypis z katastru nemovitosti ze dne 2.1.2024
-kopie katastralni mapy

-zjisténi Gzemniho planu obce

-informace povinného

-objekt uveden do uzivani kolem r. 1970
-fotografie porizené na misté

Po prostudovani podklad( a obhlidce
nemovitosti na misté samém jsem dospé&l k poznatkdm,
jak v dalsim nalezu uvadim.

B/ NALEZ
1/Vlastnické a evidencni udaje.

Podle listu vlastnictvi ¢. 2089 jsou vlastniky
nemovitosti
Pavel Pacovsky, Komenského 538, Cvikov II,
471 54 Cvikov, ident.750704/2312, podil 1/2,

Tonar Ivan, Manesova 539, Cvikov II,
471 54 Cvikov, ident.661129/0664, podil 1/2.

Ocenuji 1/2 garaze na
st.€. 1569 - zast.pl. a néadvori o vym. 45 m2.
Nemovitost v CHKO v kat.uzemi Cvikov.



2/Dokumentace a skutec¢nost.

Stavba uvedena do uzivani kolem roku 1970, zkolaudovana,
cca v r. 2015 proveden novy krov, krytina, opraveny
omitky, osazena nova vrata, provedena fasada.

Garaz je wuzivana pro garazovani osobniho automobilu,
k dobé& ocenéni pronaimana dle povinného za 1000 K&/mésic,
najemni smlouva nedolozZena.

Technicky stav garéaze je provozni, stavba bézné udrZovana,
pri stari 54 let a provedenych opravach je vliv moralniho
a technického opotfebeni na sniZeni ceny stavby stredni.

3/Vycet ocenovanych objektd nemovitosti.

a/Garadz na st.p.¢.1569 - 1/2
b/Pozemek - 1/2

4/Popis, vyméra, zarazeni a ocenéni objektd nemovitosti.
a/Polovina garéaze na st.p.¢. 1569 - stari 54 let

Oceniovana jedna polovina garaze je krajni polovina
do ulice, sestava z poloviny dvougaraze oddélené prickou
od sousedni garaze.
Je prizemni, pristupnda z ul.Komenského cca 10 m
nezpevnénou panelovou cestou vlevo od pé3i komunikace
mezi domy, v roviné. Poloha vyhodna u bytovych jednotek
cca 200 m od centra.

Popis a vybaveni stavby

Zaklady betonové pasy s vodorovnou izolaci
Zdivo cihelné do 30 cm

Stropy tramkové - podhled neproveden
Krytina plech vlnity s natérem na latich
Fasada vapenna omitka s postrikem
Vnitrni omitky zatrené

Elektroinstalace neni

Vrata plechova s natérem

Podlaha betonova mazanina zatrena

Zlab a svod neproveden

Stavba skupiny SKP 46.21.19.9
Zast.plocha 1/2 = 22.50 m2

Vypocet obestavéného prostoru dle pril.¢. 1 - 1/2
22.50 * 2.40 = 54.0 m3



Ur¢eni a zddvodnéni charakteru nemovitosti

Jedna se o
jinych staveb,
zplsobem dle vyhl.
€.434/2023 Sb.,
¢. 15171997 Sb.
Ocenéni

a pril.c.
cena

26,

radovou garaz,
ocenéni

ktera
v platném znéni.
bude provedeno
tab.c¢.1,

garaze zjisSténa

ktera netvori
bude provedeno
¢. 441/2013 Sb.ve znéni
je provadéci

vyh
vyhl.

porovnavacim zplsobem
zakladni
porovnévaci metodou

1.

prisluSenstvi
porovnavacim

zak.

dle § 37

kraji v mésté s poctem obyvatel 4400 tj. 2001-5000

je 2833, -K&/m3.

Cena se upravi dle § 4 a pril.c.

3, tab. ¢. 1.

Index trhu s nemovitymi vécmi

v Libereckeém

C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. Ti
1 Situace na trhu nem. I poptavka vyssi nez nabidka 0.06
2 Vlast. nemovitosti IV na vlastnim pozemku 0.00
3 Zmény v okoli II bez vlivu 0.00
4 V1iv préav.vztahd prod.IIl bez vlivu 0.00
5 Jineé vlivy III objekt opraven,centrum 0.30
celkem 0.36
6 Povodnové riziko v bez rizika povodné 1.00
It =1.00 * 1.36 = 1.36
Cena se dale upravi dle pril.¢.3 tab. ¢. 4
Index polohy pozemku
C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. Pi
1 Druh a GcCel uziti I garaze 0.80
2 Prevazujici zastavba I rezid.zastavba 0.04
3 Napojeni inz.siti I inz.sité v misté 0.00
4 Dopravni dostupnost II zpevnénou komunikaci 0.00
5 Parkovani III v nemovitosti 0.00
6 Vyhodnost polohy III 1lze pronajimat 0.10
7 V1ivy neuvedené III vyhodna poloha v mésteé 0.30
Celkem 0.44
Ip = 0.80 * 1.44 = 1.152



Cena se dale upravi dle pril.¢.26, tab.c.2
Index cenoveého porovnani

C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. Vi
0 Typ stavby II nepodskl., prizemni bez podk. B
1 Druh stavby I objekt radovy krajovy -0.01
2 Provedeni obvod.stén II 15-30 cm zdivo cih.,tvarnice 0.00
3 Tech.vybaveni I neni el. -0.05
4 PrisluSenstvi III bez vlivu na cenu 0.00
5 Krit.neuvedené III bez vlivu 0.00
celkem -0.06
6 Stav.tech.stav II stavba pravid.udrzovana 1.00

stari 54 let, koef. 1 - 54 * 0.005 = 0.73
1.00 * 0.73 = 0.73

Iv = 0.94 * 0.73 0.686

I =1.36 * 1.152 * 0.686 = 1.075

Csp = 54.0 * 2833 * 1.075 164456, -K&
Admin. cena ke dni 5.2.2024 164456, -Ke
b/Pozemek

Ocenéni stavebniho pozemku se provede dle § 3,4 vyhl., zakladni
cena Qozemku dle 8§ 3, pril.¢.2, tab.¢.1, v Libereckeém kraji,
okres Ceska Lipa je 1963, -K&/m2.

Cena se upravi dle 8 3, pril.¢.2, tab.c.1

Uprava zakl.cen stav.pozemkl obci nevyjmenovanych v tab.&.1

C.Znak ¢. kvalitativni pasmo Hodn. O
01 Velikost obce II nad 2001 do 5000 obyvatel 0.80
02 Hospod.spravni vyznam IV ostatni obce 0.60
03 Poloha obce VI ostatni 0.80
04 Technicka infrastr. I elektrina,voda, kanal.,plyn 1.00
05 Dopravni obsluznost III autobusova zast. 0.90
06 Obcanska vybavenost II roz$irena vybavenost 0.98
ZCU 1963 * 0.80 * 0.60 * 0.80 * 1.00 * 0.90 * 0.98 =

665, -K&/m2

Cena se upravi dle pril.¢c. 3, tab. ¢. 1.
It = 1.36



Cena se upravi dle pril.¢.3, tab.c.2

Index omezujicich vliv( pozemku

C.Znak &. kvalitativni pasmo

1 Geom.tvar pozemku II bez vlivu

2 Svazitost v bez vlivu

3 Zakladové podminky III bez vlivu

4 Ochranna pasma III chréanéné lGzemi

5 Omezeni uzivani I bez omezeni

6 Ostatni neuvedené II bez daldich vlivQ
celkem

Io = 0.97

Cena se dale upravi dle pril.¢.3 tab. ¢. 4
Ip = 1.152

I =1.36 * 0.97 * 1.152 = 1.520
Cena pozemku CSp = 665 * 1.520 = 1010.80 K&/m2
Jedna polovina st.p.c.1569

22.50 * 1010.80

Admin. cena k 5.2.2024

Hodn.

22743, -Ke

22743, -K¢

QOO A O

0i

.00
.00
.00
.03
.00
.00
.03



C/ REKAPITULACE CENY NEMOVITOSTI

Objekt Odhadni cena
a/1/2 garaze 164456, -KC
b/1/2 pozemku 22743, -K¢

Admin. cena nem.k 5.2.2024 zaokr. 187199, -K¢&

Stanoveni ceny nemovitosti obvyklée v Case a miste.

Ocenéni metodou porovnavaci - cena v Case a misté obvykla

Ocenéni je provedeno cenou v daném misté a Case obvyklou

ve smyslu ust. § 2 odst.1 zakon a ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani),

ve znéni pozdé&jsich predpisd. Majetek a sluzba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera

by byla dosazena pri prodejich stejného, popf.obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby,
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky prirodnich <¢i jinych
kalamit. Obdobnymi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim.
Zv1lastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim.

Stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou:

Obvykla cena se urcuje porovnanim s jiz realizovanymi
prodeji a koupémi srovnatelnych nemovitych véci v daném
misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace.

V pripadé absence informaci od statisticky vyznamného
souboru dostatec¢né porovnatelnych nemovitych véci,
se pouzije nahradni metodika.

Garaz pronajimana, polovina je presné vymezena, objekt
zcela nezavisly na majiteli druhé poloviny nemovitosti.
Obdobné nemovitosti se prodavaji v lokalité v Case

a miste



H=

Dle drazby garaze v Ceské Lipé firmou JURIS REAL

k 28.2.2024 bude drazena garaz o vym. 22 m2 za 2/3 ceny
obvyklé dle znaleckého posudku v lokalité Strelnice

za 290 tis.K&, celkem obv.cena stanovena na 435 tis.KcC.

Dle drazby garaze v Ceské Lipé firmou Centrum aukci.cz
k 02/2024 bude drazena gardaz o vym. 20 m2 za 2/3 ceny
obvyklé dle znaleckého posudku v lokalité Svarov

za 268 tis.K¢, celkem obvykla cena stanovena

na 402 tis.Kc¢.

Dle nabidky Internet garaz v Novém Boru nabizena
k 02/2024 garaz o vym. 24 m2 za nabidkovou cenu 435
tis.K&, bez provize odpovidad cca 390 tis.KcC.

Po porovnani nemovitosti, jejich stavu, vybaveni
a umisténi v lokalité, s ocefiovanou nemovitosti, stanovuji
jeji obvyklou cenu na 280 tisic KC.

Obvykla cena jedné polovny nemovitosti

dle LV 2089 sestavajici z jedné poloviny

garaze a 1/2 pozemku st.p.c.1569

ke dni 5.2.2024 je v Case a misté.......... 280000, -K¢,

slovy : DvéstéosmdesattisicKce.

Pri podani posudku jsem osobou nezavislou.

VvV Ceskeé Lipé dne 12.2.2024 Pavel jon, Patova 777,
470 01 Ceska Lipa.

Znalecka dolozka.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany
dne 20.4.1978, pod ¢j. Spr. 1610/78 Krajskym soudem

v Usti nad Labem, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi
ceny a odhady, spec. nemovitosti. Znalecky posudek
byl zapsan pod ¢.6084-9/24 a pol.c.013833/2024
elektronického znaleckého deniku.

Znalecné za posudek 0Ctuji dle prilozené likvidace.

Prohlaseni

Tento znalecky posudek jsem podal védom si vyznamu znaleckého
posudku z hlediska obecného zajmu a jsem si védom néasledkd
védomé nepravdivého znaleckého posudku dle § 346

trestniho zakona a 8§ 127a obCanského soudniho radu.

Dne 12.2.2024 Pavel Rejn



