ING. TOMAS HURTA — zniglec v z&lladnich chorech elonomila & stavebnictvi

ZNALECKY POSUDEK
¢. 2349-89/16

O cené obvyklé nemovitosti — bytoveho domu bez ¢p/Ce na p.¢.40, véetné pozemku p.¢.40
a prislusenstvi, v obci Ralsko, k.. Hradéany nad Ploucnici, okres Ceska lipa,
kraj Liberecky, dle LV ¢.118.

Objednatel posudku: Ostravska auk  €ni sin s.r.o.
: Podébradova 909/41
702 00 Ostrava — Moravska Ostrava

Jéel posudku: Zjisténi ceny obvyklé

Dle zakona €. 151/1997 Sb. o oce novani majetku ve zn éni zakona €. 121/2000 Sh., €.
237/2004 Sb. a €. 257/2004 Sb. a €. 296/2007 Sb., podle stavu ke dni 14.9.2016
posudek vypracoval:

Ing. Tomas Hurta
Horni Jasenka 285
755 01 Vsetin

Tel.: 737263904

Posudek obsahuje v€etné titulniho listu 20 stran textu a 9 stran pfiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

Ve Vsetiné 21.9.2016



OBSAH:

TR Y 5 3
1.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni ceny obvyklé (trzni
L0 [T} 1Y) S 3
- 1= To | o T o] 10V 3
1.3. Pfedmét a rozsah znaleck€ho POSUAKU............ccuuiiiiiiiiieiiiiece e 3
1. ZAKLADNI UDAUJE .....cooiiiieiiiiieieieieieienes eeteseesesietesee e et ss e aesese s e eeseneneneens 4
2.1. Vychozi data objednatele...........ccooveiiiiiiiiii e 4
2.2. VyChozi data VIAStNIKEA .........euueeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieie ettt e e ee e seeeeeeeeeeeeeees 4
2.3. PodKlady Pro ZpraCOVANI........coieeeiiieeeee e e e e e aean 4
2.4, UBI OCBNENI ....c.veviieeeeee ettt ettt teera e ete e 4
2.5. P0os0oUZeni Pravnino StAVU..........coiiiiiiiiiii 4
1. METODY OCENENI ... .oiiiiiiitiiie ettt ets st eassre s sneaneas 5
3.1. Metoda VECNE NOANOLY ........uuuiiiiieieeeee e e e e e e e aeeans 5
3.2. Metoda VYNOSOVE NOUNOLY ......uuuuiieeeeeiiiiiieeeieeieieiieeeeteeeaseeeessseseesessssssssesssssessnssnnnnnnnes 5
IR I Y 1= oo F= ] {01V g - AV T PP PPPPPPPPRP 5
3.4. Metoda korigované stiedni hodNoty .............ccooiviiiiiiiie e, 5
IV. VLASTNI POSUDEK .....ccoviitiiiii it iie et ettt eee e ae st ete st eaesve s sneaeas 6
AL NBIBZ . 6
4.2. VYPOCEt VECNE NOUNOLY .. ...t e e e e e e eaanaeas 6
N =1, {0V Ao [] 0 SO OUPRTURPR 7
4.3.Stanoveni hodnoty POZEMKU .........coiiiiiiiiiiiiiiie e 8
4.4. Stanoveni hodnoty vyNoSOVOU MELOAOU............uiiiiieiiieiiiiiee e 9
4.5. Stanoveni hodnoty SrovnNavaci MetodouU .............eceiiiieeiiiiiiiiee e 10
4.6. Odhad ceny ODVYKIE........... e 16
V. REKAPITULACE ... it e e e eaa s 18
VI ZAVER ...ttt 18
VIl ZNALECKA DOLOZKA ...t et 19
VI PRILOHY .ottt ettt 19



|. UVOD

1.1. Obecné p redpoklady a omezujici podminky pro stanoveni ceny o bvyklé
(trzni hodnoty).

a) Tento znalecky posudek je zpracovan z poskytnutych a pfedanych informaci v pisemné
a ustni formé odpovédnymi pracovniky ekonomického a technického Gtvaru objednatele,
jakoz i z podkladll a vypoctu zjiSténych znalcem.

b) Vlastnicka prava byla provéfena v ramci podkladd a Udaju pfedanych objednatelem.

c) Predpoklada se, Ze vlastnik se bude starat o nemovitosti odpovédné a s péci dobrého
hospodare.

d) Znalecky posudek je zpracovan podle podminek trhu v dobé& ocenéni a znalec
neodpovida za pfipadné zmény na trhu nemovitosti v nasledujici dobé.

e) Znalecky posudek respektuje pravni pfedpisy v oblasti cen, financovani, ucetnictvi a
dani platné v dobé zpracovani.

f) Znalec prohlasuje, Ze znalecky posudek zohlednuje vSechny jemu zndmé skute¢nosti a
Ze v soucasné dobé ani v budoucnu nebude mit prospéch nebo ucast v podnikani, které
je predmétem tohoto ocenéni.

1.2. Zakladni pojmy

Nasledujici pojmy jsou uvadény ve vyznamu pouzivaného v metodice trzniho ocenovani.
Nejde o prevzeti zadného konkrétniho vykladu zahrani¢nich nebo tuzemskych autoru.

Vécna hodnota - reprodukéni cena, snizena o pfiméfené opotfebeni, pfipadné dale
shiZzena o naklady na opravu véaznych zavad, které znemoZzfuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota - je pfedpokladana mira finan¢nich vynost po zdanéni, které Ize
ziskat pfi provozovani daného majetku v uplném vlastnictvi s péci fadného hospodare, ve
srovnani s alternativnimi moznostmi investovani pfi srovnatelné mife navratnosti.

Cena obvykla pro bankovni U €ely (trzni hodnota) - je oekavana hodnota majetku, pfi
jeho vynuceném, ale fadné vedeném prodeji na volném trhu po uhrazeni vSech zavazkl a
danovych povinnosti. Tato hodnota je dlleZita, jelikoZ pfedstavuje pro majitele teoretickou
minimalni hodnotu ocefiovaného majetku.

Cena reproduk €ni pofizovaci - cena, za kterou by bylo mozZno stejnou nebo
porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotfebeni.

1.3. Predmét a rozsah znaleckého posudku

Pfedmétem posudku jsou tyto nemovitosti:
bytovy dum bez Cp/Ce na p.€.40, vCetné pozemku p.€.40 a prislusenstvi, v obci Ralsko,
k.U. Hrad&any nad Ploucnici, okres Ceska lipa, kraj Liberecky, dle LV ¢.118.

Tento znalecky posudek obsahuje:

odhad vécné hodnoty

- odhad hodnoty pozemki

- odhad vynosové hodnoty

- odhad srovnavaci hodnoty

- odhad ceny obvyklé (trzni hodnoty)

3



Il. ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data objednatele

obchodni jméno: Ostravska auk €ni sin s.r.o.
adresa: Podébradova 909/41, 702 00 Ostrava — Moravska Ostrava

2.2. VVychozi data vlastnika

obchodni jméno: SIM Bojtos Miroslav a BojtoSova Ivana
sidlo: Palackého 610/1, Nové M ésto, 735 06 Karvina
pravni forma:  spole éné jm éni manzel G

2.3. Podklady pro zpracovani

Vypis z katastru nemovitosti LV €.118, k.4. Hrad€any nad Plou¢nici, ze dne 12.9.2016
Snimek katastralni mapy

Skute¢nosti a vyméra zjisténé pfi mistnim Setfeni provedeném dne 14.9.2016
Fotodokumentace

Mapa lokality

Znalecky posudek ¢.1875-95/13 zpracovany Ing. TomaSem Hurtou.

oA wWNE

2.4. Uéel ocen éni

Znalecky posudek predmétného nemovitého majetku je zpracovano za ucelem zjisténi
aktudlni ceny obvyklé tohoto majetku.

2.5. Posouzeni pravniho stavu

Pfedmeétem znaleckého posudku je bytovy dim bez Cp/Ce na p.¢.40, v€etné pozemku
p.€.40 a prisluSenstvi, v obci Ralsko, k.0. Hrad€any nad Ploucnici, okres Ceska lipa, kraj
Liberecky, dle LV &.118.

Jedna se o bytovy dim panelovy, samostatné stojici, postaveny v roce 1970. Céasteéna
rekonstrukce byla provedena v roce 2009, nejsou dokonceny vnitini Gpravy. Kolaudace
dosud neprobéhla.

PFistup k bytového domu je z vefejné pfFistupné komunikace na p.¢.54 a 32/7, a po pésich
komunikacich na p.¢.32/6, vSe ve vlastnictvi Mésta Ralsko. Dim je napojen na kompletni
inZenyrské sité — vodovod, kanalizaci, plyn, elektro, telefon.

Omezeni vlastnického prava:
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Nafizeni exekuce — Bojto$ Miroslav
ProhlaSeni konkursu podle insolvengniho zdkona — Bojto$ Miroslav
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Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo smluvni

Dle sdéleni zastupce vlastnik( nejsou znamy zadné pravni vady ocenovaného majetku,
které by mély vliv na vySi ceny obvyklé.

Vlastniky oce novaného majetku jsou: SJIM Bojto$ Miroslav a BojtoSo va lvana

Vécné b femeno: neni zfizeno

Zastavni pravo: je zfizeno — viz odst.2.5.

Pozn.: Tato zastavni prava nejsou samostatné ocenéna a nejsou soucasti ceny obvyklé. V obecné
oceriovaci praxi se totiz cena obvykla vzdy odhaduje bez dluhd. Na zavazky tfetich osob jako jsou
zastavni prava, predkupni prava apod. znalec pouze upozorni, nestanovuje vSak jejich absolutni
Castky a nepromita je cené obvyklé.

Predkupni pravo: nebylo sjednano

Néjemni smlouva:  neni uzaviena

IIl. METODY OCENENI

3.1. Metoda v écné hodnoty

Vécnou hodnotou se rozumi ¢asové reprodukéni cena vSech stavebnich objektu, ke které
se pripocita trzni hodnota pozemkau.

3.2. Metoda vynosové hodnoty

Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu nemovitosti ve vazbé na jeji schopnost vytvéaret zisk.
K indikaci hodnoty se dospiva kapitalizaci nebo diskontovanim pfijmd odpovidajici
kapitalizacni mirou.

3.3. Metoda srovnavaci

Za metodu srovnavaci se povaZzuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitosti
s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany, pfipadné s témi,
které jsou v soucasné dobé na trhu nabizeny k prodeji.

3.4. Metoda korigované st redni hodnoty

Tato hodnota je tvofena korigovanym vazenym pramérem mezi hodnotou majetku
zjisténého pomoci metody vécné hodnoty a hodnotou majetku zjisténého pomoci metody
vynosové hodnoty. Jedna se pouze o orientacni pfistup k ocenéni majetku; v tomto
ocenéni neni zminéna metoda pouZita.



V. VLASTNI POSUDEK

4.1. Nalez

Pfedmétem znaleckého posudku je bytovy dum bez ¢p/Ce na p.C.40, vCetné pozemku
p.€.40 a prisluSenstvi, v obci Ralsko, k.0. Hrad€any nad Ploucnici, okres Ceska lipa, kraj
Liberecky, dle LV &.118.

Jedna se o bytovy dim panelovy, samostatné stojici, postaveny v roce 1970. Caste¢na
rekonstrukce byla provedena v roce 2009, nejsou dokoncéeny vnitfni Gpravy. Kolaudace
dosud neprobéhla.

Pristup k bytového domu je z vefejné pristupné komunikace na p.€.54 a 32/7, a po péSich
komunikacich na p.€.32/6, vSe ve vlastnictvi Mésta Ralsko. Dim je napojen na kompletni
inZenyrské sité — vodovod, kanalizaci, plyn, elektro, telefon.

Ocenovana nemovitost se nachazi v mistni ¢asti Ralska a to v Hrad€anech nad Ploucnici.
Nachazi se v arealu deviti podobnych panelovych domu, které slouZily pro ubytovani
Sovétské armady. Oceriovanad nemovitost bude druhym zrekonstruovanym objektem
vtomto aredlu. Ostatni nemovitosti jsou neobydlené a zdevastované, z nichz pro dalsi
pouZiti zGstane pouze hrubéd stavba. Aredl se nachéazi v blizkosti obce Mimon, ve které se
nachazi zakladni obfanska vybavenost. Sousedi s lesy, které byly dfive souc&asti
vojenského vycvikového prostoru a necely kilometr od arealu se nachazi zpevnéné plocha
byvalého vojenského letisté.

HradCany nad Ploucnici jsou mistni ¢ast mésta Ralsko. Dnedni mésto Ralsko vzniklo
v roce 1992 zruSenim vojenského vycvikového prostoru Ralsko a spojenim nékolika obci
do jednoho celku a to BoreCek, Horni Krupd, Hvézdov, Svébofice, HradCany nad
Ploucnici, Jablone€ek, Nahlov, Plouznice, pod Ralskem, Ralsko a Kufivody. Statut mésta
byl Ralsku udélen roku 2006. Mésto se rozklada jihovychodnim smérem od mésta Mimon
a vychodnim smérem od mésta Doksy. Ralsko je obklopeno rozlehlymi lesy. Diky
vojenskému prostoru byl do téchto lesG omezen pfistup po fadu let.
Mistni ¢ast Hrad&any nad Ploucnici je v blizkosti mésta Mimon se 7000 obyvateli, kde se
nachazi zakladni ob&anska vybavenost.

4.2. \/ypo ¢et vécné hodnoty

Pfedmétem posudku je objekt:
1. Bytovy dum na p.¢.40

Znalecky posudek pfedmétného majetku je provedeno na zékladé obestavéného prostoru
jednotlivych budov a nasledného zjisténi reprodukéni hodnoty (Rc). Tato reprodukéni
hodnota pak je na zakladé opotfebeni a vybavenosti (k) upravena na vécnou hodnotu
zustatkovou (Crc).

Rc=0p*Jc
Rc — reprodukéni hodnota
Op — obestavény prostor
Jc — jedna se o cenovy ukazatel na jednotku dle URS (Ustav pro racionalizaci ve stavebnictvi,
cenova uroven 2016)

Crc = Rc * (1-Mto) * k

Crc — v&cna hodnota zistatkova

Mto — mira technického opotfebeni (opotfebeni / Zivotnost)
k — koeficient vybavenosti staveb



4.2.1. Bytovy d im

Stavajici panelovy dim byl postaven po roce 1970 pro potfeby bydleni vojakd Sovétske
armady. Po odchodu SA zUstal objekt neobydleny a chatrajici. Objekt panelového domu o
5 nadzemnich a 1 podzemnim podlaZi je rozdélen do 5 sekci, z nichZz kazd4d méa svoje
komunikaéni jadro.

V sou€asné dobé probiha rekonstrukce ocefiovaného objektu — plvodni suterénni
prostory byly prohloubeny tak, aby zde mohly vzniknout sklepni koje a prostory pro
technické zazemi objektu. Jsou vyzdény veSkeré pricky, z nichz ¢ast neodpovida puvodni
projektové dokumentaci. Dale bylo provedeno zatepleni objektu a faséda,
zrekonstruovana stfecha, osazeny klempitské vyrobky, byla osazena nova plastova okna,
provedeny rozvody vody a kanalizace.

Vybaveni interiérd bytd neni provedeno.

Dispozi éni FeSeni  Objekt 0 5 NP a 5 sekcich, v kazdé sekci je 15 aZz 20 bytu. Dle
pfedloZzeného soupisu byt se v objektu nachézi celkem 85 bytu.

Popis tech. stavu Castecné rekonstruovany objekt (rozestavénost odhadnuta na cca
50%)

Zastavéna plocha:

N&zev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vySka

Suterén: 80,7*10,5 = 847,35 m° 2,75 m
1.NP; 80,7*10,5 = 847,35 m? 2,70 m
2.NP: 80,7*10,5 = 847,35 m? 2,70 m
3.NP: 80,7*10,5 = 847,35 m? 2,70 m
4.NP: 80,7*10,5 = 847,35 m? 2,70 m
5.NP: 80,7*10,5 = 847,35 m? 2,51 m
ZastreSeni: 80,7*10,5 = 847,35 m? 1,15 m

Obestavény prostor:

Suterén: (80,7%10,5)*(2,75) = 2330,21 m®

1.NP: (80,7%10,5)*(2,70) = 2 287,85 m’

2.NP: (80,7%10,5)*(2,70) = 2287,85m’

3.NP: (80,7%10,5)*(2,70) = 2287,85m’

4.NP: (80,7%10,5)*(2,70) = 2 287,85 m’

5.NP: (80,7*10,5)*(2,51) = 2 287,85 m°

ZastreSeni: (80,7*10,5)*(1,15) = 974,45 m*

Jednotkové mnozstvi - celkem: = 14 582,89 m®

Stafri: 46

Celkova zivotnost: 80

OCENENi NEMOVITOSTI

Pol.é. [Parc.&.|Nazev Rok | S |DZ | 7 Mto Koef | JKSO oP Jc r k Rc CRe - celkova
— m3) [kem2)| (-) (-) (K¢&) (K¢)

1 40 |Bytovy dum 1970] 46| 34 80 0,575 | 0,425 80315 14583 5.237 0,50 0,80 ggiggggg gggggggl
|Celkem Budovy a stavby 38.185.586 12.983.099|
r — koeficient rozestavénosti
Zaokrouhleno na 12 980 000,- K&

| Vécna hodnota - z Gstatkova 12 980 000,- K& |




4.3.Stanoveni hodnoty pozemk U

Ocenovany pozemek je zastavény ocenovanym bytovym domem, je pfistupny po
zpevnéné obecni komunikaci a napojen na kompletni inZenyrské sité.

Trzni hodnota pozemku je odhadnuta srovnavaci metodou. Pfi odhadu hodnoty pomoci
srovnavaci metody se vychazi ze skute¢né ceny pozemk( realizované na trhu
nemovitosti.

V misté jsou nabizeny tyto pozemky:

1.Prodej stavebniho pozemku 3 000 m2Ralsko - Hrad ~ &any, okres Ceska Lipa

1 800 000 K¢ (600 K¢ za m2)

Stavebni pozemek o vymére 3000 m2, ktery je vedeny na LV jako zbofenisté. Pozemek
leZi v okrajové &asti obce Hrad&any v okrese Ceska Lipa. Pozemek je obdélnikového
tvaru ma nezpevnénou pristupovou cestu a inZenyrské sité jsou v dosahu hranice
pozemku. Pozemek Ize i rozdélit na dva pozemky s pfijezdem. Je z 15-ti% zastavitelny.

2.Prod stavebniho pozemku 1 011 m2Ralsko, okres Ceska Lipa

398 000 K¢ (394 K& za m2)

Pozemek ur€eny k bydleni. K pozemku je projekt i stavebni povoleni. Pozemek se nachazi
v PlouZnici pod Ralskem nedaleko Mimoné. Je mirné svazity, v klidném misté obce, v
tésném sousedstvi les, rekreacni objekt. Na pozemku proveden hydrologicky prazkum, je
uréené misto pro studnu.

3.Prodej stavebniho pozemku 740 m?Ralsko - Nahlov,  okres Ceska Lipa

o T

150 000 K& (203 K& za m2)

Prodej, stavebni parcela, 740 m2, Ralsko - Nahlov Prodej svazitého pozemku, uréeného k
vystavbé RD, v Nahlové. Pozemek se nachazi na okraji obce v malebné krajiné
Podjestédi. Uzemnim planem je pozemek veden jako plocha smidena obytna. Inzenyrské
sité se nachéazi v dosahu od hranice pozemku. Pfijezdova komunikace je obecni
zpevnéna. Na pozemku se nachazi piskovcovy klenuty sklep.
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4.Prodej stavebnl’g?_o pozemku 1 065 m2Ralsko, okres  Ceska Lipa

= b

337 000 K¢ (316 K& za m?)
Prodej stavebniho pozemku se zahradou o rozloze 1065 m2 na Bore¢ku v obci Ralsko.
Pozemek je pfistupny z obecni komunikace. Na hranici pozemku je voda a elektfina.

395 000 K¢ (165 K& za m?)

Nabizime k prodeji pozemek v obci Ralsko - Borecek. Jedna se o zarostly pozemek
umistény na okraji obce mezi domy, v blizkosti silnice spojujici Hrad€any, BoreCek a
Mimon, kde je veSkerd obCanska vybavenost a dopravni obsluznost.

Zastavéné pozemky s vyuZitelnosti pro bydleni jsou dle informaci z realitniho trhu
obchodovany v misté v cenach 165 — 600 K&/m2. Pro dany pfipad je pozemek ocenén na
250,-K&/m?.

Zaokrouhleno na 210 000,- K&

| Hodnota pozemk 210 000,- K& |

| V&cna hodnota 13 190 000,- K& |

4.4. Stanoveni hodnoty vynosovou metodou

Vynosova hodnota je obecné dana soucétem vSech budoucich pfijma dosazitelnych z
predmétnych nemovitosti. Vypodcet trzeb z ndjemného a nasledny zisk z trzeb je obvykle
stanovovan z celkovych pfijmd dosahovanych z pfedpokladaného najemného.
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ING. TOMAS HURTA — zniaglec v z&lladnich chorech elonomila & stavebnictvi

Jednotlivé byty jsou v nedokonéeném stavu, nelze je samostatné pronajimat, vynosova
hodnota neni tedy stanovena.

Hodnota stanovené vynosovou metodou nestanovuje se

4.5. Stanoveni hodnoty srovnavaci metodou

PFi pouziti srovnavaci metody je nutno provést hodnotové srovnani predmétnych
nemovitosti s obdobnymi objekty, jejichz ceny byly v nedavné dobé na trhu realizovany.

V pfipadé, Ze neni k dispozici dostate¢ny pocet skute¢né realizovanych prodejl, je mozné
pouZzit pro srovnani obdobné nemovitosti nabizené na trhu.

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty byly vyhledany byty nabizené k prodeji v lokalité a
Case. Konkrétné v obci Ralsko nejsou v soucasnosti nabizené zadné byty dispozice 2+1 a
1+1 k prodeji, pro stanoveni jednotkové ceny byly vyhledany byty v blizkych obcich —
Novy Bor, vzdaleny cca 32km, StraZi pod Ralskem, vzdalené cca 20km, Ceska Lipa
25km. Ceskéa Lipa ma 37 tis. obyvatel, Stra? pod Ralskem cca 4 tis. obyvatel, Novy Bor
cca 12 tis. obyvatel. Obce jsou lepSi lokalita s lepSi vybavenosti.

1. Prodej bytu 2+1 58 m2Severni, Ceska Lipa

Cena: 790 000 K¢&
Jedna se o prodej bytu 2+1 v OV, 58,5 m2, v 6. patfe panelového domu po ¢aste¢né
rekonstrukci, Ceska Lipa, ul. Severni. Byt je v udrzovaném stavu - zdéné jadro, koupelna
S vanou, toaleta oddélena, kuchynské linka s plyn. sporakem, vestavéna skfin v predsini,
plast. okna se Zaluziemi, plast. stoupacky, podlahy PVC, dlaZba, orientace bytu na SV a
JZ, vytah, sklep. Dum je po ¢aste¢né rekonstrukci - zateplené boc¢ni stény a stfecha, novy
vytah, zrekonstruované spole¢né prostory v€. vchodovych dvefi a plast. oken.

2. Prodej bytu 2+1 54 m2P Fibramskéa, Ceska Lipa

3

Cena: 820 000 K&

Bytovy dum mé energeticky Stitek B. Coz je velmi Usporné. Takové hodnoceni panelového
domu budete t&Zko hledat v Ceské Lip& i v Ceské republice. To je velk& vyhoda tohoto
bytu je.Spolecenstvi vilastnikl vlastni svlj centralni kotel, ktery je vyhodnéjSi nez dalkové
topeni.
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ING. TOMAS HURTA — zniaglec v z&lladnich chorech elonomila & stavebnictvi

3. Prodej bytu 2+1 63 mZZeIeznl carska Ceska Lipa

Cena: 980 000 K¢&
Prodej bytu po celkové rekonstrukci v OV ve vyhledavané a klidné lokalité Slovanka v
Ceské Lipé. Byt o dispozici 2+1 se nachazi v 5. patfe plné revitalizovaného 7 patrového
panelového domu - dum je zateplen, zrekonstruované vchody, nové zvonky, odizolovan.
Byt o vyméfe 63m2 pro3el plnou kvalitni rekonstrukci - nové rozvody vody a elektfiny,
nové Stuky, zdéna koupelna se sprchovym boxem, rohova kuchyriska linka - vestavna
mycka, trouba, varna deska, pokoje plovouci podlaha, ostatni dlazba,dfevéné zarubné a
interové dvere, plastova okna,v mezipatfe komora.

4. Prodej bytu 2+1 65 m? Ceska Lipa

Cena: 835 000 K¢&

Prodej bytu 2+1 druhé patro v os. vlast. ve velmi vyhledavané klidé lokalité Slovanka v
Ceské Lipé s nizkymi néaklady na bydleni. Celkova plocha bytu 65 m2 je bez lodZie v
puvodnim, ale udrzovaném stavu.Byt ma 2 komory, Satnu a mistnost na potraviny.
Kuchynisk&a linka pavodni, celoelektricky sporak. Koupelna je umakartova s vanou.
Podlaha PVC a parkety, vytapéni dalkové. Cely dum je zatepleny vé.stfechy, plastova
okna. K bytu naleZi sklepni koje, je zde i moznost vyuZziti spole¢né suSarny a prostory pro
uskladnéni kol.

5. Prodej bytu 2+1 48 m2Machova, StrdZ pod Ralskem

Cena: 420 000 K¢&

Prodej bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi ve Strazi pod Ralskem. Byt je po celkové
rekonstrukci,novad koupelna,nova kuchynska linka, dlazba, plovouci podlahy, Stuky.
Prostorna chodba. Panelovy dum proSel kompletni rekonstrukci - zatepleni, fasada,
stfecha, vchodové dvere, schranky, stoupacky.
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ING. TOMAS HURTA — zniglec v z&lladnich chorech elonomila & stavebnictvi

6. Prodej b pod Ralskem

ytu 2+kk 42 m2Mimo ﬁké, Straz

Cena: 550 000 K&

Prodej bytu po celkové rekonstrukci véetné elektro instalace v DV s moznosti pfevodu do
OV v klidné ¢éasti StraZze pod Ralskem. Byt se nachazi v 6.NP. bytového domu s orientaci
oken na jih a sever, dispozice : pfedsif se Satni skfini, pokoj, koupelna s umyvadlem,
vanou a wc, pokoj s kuchyriskym koutem - kuchynska linka je vybavena el. sporakem se
sklokeramickou deskou a troubou.

7. Prodej bytu 1+1 43 m2Revolu ¢€ni, StrdZ pod Ralskem

Cena: 290 000 K¢&

Prodej bytu v osobnim vlastnictvi o velikosti 43 m2, situacné feSen jako 1+1, umistén v
dvoupatrovém cihlovém domé ul. Revolu¢ni, Straz pod Ralskem. Byt je ve standardnim
provedeni bez vétSich Uprav. Dum je osazen plastovymi okny.

8. Prodej bytu 1+1 29 m2Palackého, Novy Bor

.8 X | i

Cena: 540 000 K¢&

Druzstevni byt 1+kk, pfedélany na 1+1 v zatepleném domeé v ulici Palackého v Novém
Boru. Byt je po rekonstrukci - nové Stuky, nové malby, zrekonstruovana koupelna.
Podlaha v obyvacim pokoiji je tvofena dfevénym roStem, na ném je poloZeno lino a na linu
novy zatézovy koberec. V kuchyni je plovouci podlaha, v chodbé dlazba. Je provedeno i
vnitfni zatepleni bytu. Jedna se o bezbariérovy byt. Nalezi k nému sklepni koje a
technick& mistnost hned vedle bytu, kam Ize umistit pracku a vyuZit ji i jako spiz.

U

9. Prodej bytu 1+1 48 m2Novy Bor, okres

Ceska Lipa

Cena: 750 000 K&

v s

Prodej byt 1+1 v Novém Boru (ul. Kfizikova) v 1.NP cihlového domu. Jedn& se o byt v

osobnim vlastnictvi, plastova okna + Zzaluzie, plovouci podlahy, dlazba, obklady,

vodovodni baterie, koupelna s vanou + WC, kuchyn - nova kuchyrska linka + plynova
12



ING. TOMAS HURTA — zniglec v z&lladnich chorech elonomila & stavebnictvi

varna deska, digestor, el. trouba. Vytapéni bytu + ohfev teplé vody - vlastni plynovy kotel,
pfipojka k internetu a TV. K bytu patfi piskovcovy sklep, parkovaci misto pfimo u domu.

10. Prodej bytu 1+1 36 m2Jachymovska, Ceska Lipa

Cena: 569 000 K¢&
Prodej byt 1+1 v OV o vymérfe 36 m2 ve 4. patfe panelového domu. Byt je v plvodnim,
le¢ udrzovaném stavu /pouze nové Stuky/. Jadro umakartové. V celém byté jsou plastova
okna, podlahy PVC.

11. Prodej bytu 1+1 38 m2 Ceska Lipa

ll -
Cena: 649 000 K&
NaSe spolec¢nost Vam zprostfedkuje prodej bytu 1+1 o vymeéfe 38m2 v osobnim vlastnictvi
na sidlisti Lada v Ceské Lipé&. Byt se nachazi v 5.nadzemnim podlaZi panelového domu
na dosah od pfirody. Byt proSel ¢aste¢nou rekonstrukci - novéjSi kuchyriska linka, lina v
chodbé a kuchyni, nova zdéna koupelna s obklady a dlazbou. Do bytu pfivedena
internetova a kabelova pfipojka.

12. Prodej bytu 1+1 36 m? Ceska Lipa

_ .

Cena: 630 000 K&

Prodej pékného bytu 1+1 o celkové ploSe 36 m2 v atraktivni lokalit¢ mésta. Dim po
kompletni revitalizaci - fasada, zatepleni, stfecha, okna, vytah. V byté probéhla drobna
Uprava koupelny.
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Stanoveni jednotkové ceny byt  u:

C. |Lokalita Dispozice [Vyméra [Cenabytu Cena K&/m?2
1 |CeskalLipa, Severni 2+1 58 790.000 13.621
2 |Ceska Lipa, Pribramska 2+1 54 820.000 15.185
3 [Ceska Lipa, Zeleznitarska 2+1 63 980.000 15.556
4 |Ceska Lipa, Slovanka 2+1 65 835.000 12.846
5 |Straz p.Ralskem, Machova 2+1 48 420.000 8.750
6 |[Straz p.Ralskem, Mimoriska 2+1 42 550.000 13.095

Priimérna jednotkova cena 13.175
7 |Strdz p.Ralskem, Revoluéni 1+1 43 290.000 6.744
8 |Novy Bor, Palackého 1+1 29 540.000 18.621
9 |Novy Bor, Kfizikova 1+1 48 750.000 15.625
10 |Ceska Lipa, Jachymovska 1+1 36 569.000 15.806
11 |Ceska Lipa, Lada 1+1 38 649.000 17.079
12 [CeskaLipa 1+1 36 630.000 17.500
Primérna jednotkova cena 15.229
Stanoveni porovnavaci hodnoty byt G:
T £
2 © E 'g
— > 2 o o
. 2 g o " 35 S 2
0 2 3 = g 28 g 3
18] o ~§. -8 \2 \g
= -3 3
s | &
1 A11 |LNP  [2+41 43,00 13.175] 566.525
2 A1.2. 2+1 43,00 13.175] 566.525
3 A.1.3. 2+1 43,00 13.175] 566.525
4 A2.1. |2.NP 241 44,50 13.175] 586.288
5 A2.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
6 A.2.3. 2+1 44,50 13.175] 586.288
7 A3.1. |3NP 241 44,50 13.175] 586.288
8 A3.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
9 A.3.3. 2+1 44,50 13.175] 586.288
10 A4.1. |4NP 241 44,50 13.175] 586.288
11 A4.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
12 A.4.3. 2+1 44,50 13.175] 586.288
13 A5.1. |SINP |2+1 44,50 13.175] 586.288
14 | A5.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
15 A.5.3. 2+1 44,50 13.175] 586.288
16 B.1.1 [1.NP  [1+1 28,50 15.229] 434.027
17 B.1.2. 2+1 43,00 13.175] 566.525
18 B.1.3. 1+1 28,50 15.229] 434.027
19 B.1.4. 1+1 28,50 15.229] 434.027
20 B.2.1. |[2.NP  [1+1 30,00 15.229] 456.870
21 B.2.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
22 B.2.3. 1+1 30,00 15.229] 456.870
23 B.2.4. 1+1 30,00 15.229] 456.870
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24 B.3.1. [3.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
25 B.3.2. 2+1 30,00 13.175] 395.250
26 B.3.3. 1+1 30,00 15.229] 456.870
27 B.34. 1+1 30,00 15.229] 456.870
28 B.4.1. [4.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
29 B.4.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
30 B.43. 1+1 30,00 15.229] 456.870
31 B.44. 1+1 30,00 15.229] 456.870
32 B.5.1. [5.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
33 B.5.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
34 B.5.3. 1+1 30,00 15.229] 456.870
35 B.54. 1+1 30,00 15.229] 456.870
36 C.1.1 [1.NP 1+1 28,50 15.229] 434.027
37 C.1.2. 2+1 43,00 13.175] 566.525
38 C.13. 2+1 49,00 13.175] 645.575
39 C.2.1. |2.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
40 C.2.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
41 C.2.3. 2+1 50,50 13.175] 665.338
42 C.3.1. |3.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
43 C.3.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
44 C.33. 2+1 50,50 13.175] 665.338
45 C.4.1. |[4.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
46 C4.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
47 C.4.3. 2+1 50,50 13.175] 665.338
48 C.5.1. |5.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
49 C.5.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
50 C.53. 2+1 50,50 13.175] 665.338
51 D.1.1 |1.NP 1+1 28,50 15.229] 434.027
52 D.1.2. 2+1 43,00 13.175] 566.525
53 D.1.3. 1+1 28,50 15.229] 434.027
54 D.1.4. 1+1 28,50 15.229| 434.027
55 D.2.1. [2.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
56 D.2.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
57 D.2.3. 1+1 30,00 15.229] 456.870
58 D.2.4. 1+1 30,00 15.229] 456.870
59 D.3.1. [3.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
60 D.3.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
61 D.3.3. 1+1 30,00 15.229] 456.870
62 D.3.4. 1+1 30,00 15.229] 456.870
63 D4.1. [4.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
64 D4.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
65 D.4.3. 1+1 30,00 15.229] 456.870
66 D.4.4. 1+1 30,00 15.229] 456.870
67 D.5.1. [5.NP 1+1 30,00 15.229] 456.870
68 D.5.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
69 D.5.3. 1+1 30,00 15.229] 456.870
70 D.5.4. 1+1 30,00 15.229] 456.870
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71 E.1.1 |1.NP 2+1 43,00 13.175 566.525
72 E.1.2. 2+1 43,00 13.175 566.525
73 E.1.3. 2+1 43,00 13.175] 566.525
74 E.2.1. |2.NP 2+1 44,50 13.175] 586.288
75 E.2.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
76 E.2.3. 2+1 44,50 13.175] 586.288
77 E.3.1. |3.NP 2+1 44,50 13.175] 586.288
78 E.3.2. 2+1 44,50 13.175] 586.288
79 E.3.3. 2+1 44,50 13.175 586.288
80 E4.1. |4.NP 2+1 44,50 13.175 586.288
81 E.4.2. 2+1 44,50 13.175 586.288
82 E.4.3. 2+1 44,50 13.175 586.288
83 E.5.1 |5.NP 2+1 44,50 13.175 586.288
84 E.5.2. 2+1 44,50 13.175 586.288
85 E.5.3. 2+1 44,50 13.175] 586.288
Celkem 45.151.508
Srazka za nepronajmutelnost 50% 22.575.754
Srazka za nedokoncenost | 50% 11.287.877
Srazka za situovani v lokalité 50% 5.643.939
Porovnavaci hodnota 5.643.939

Zaokrouhleno: 5 640 000,-K¢&

| Hodnota stanovena srovnavaci metodou 5 640 000,- K& |

4.6. Odhad ceny obvyklé
Pro odhad ceny obvyklé byly vyuZity tyto zjiSténé hodnoty:

vécna hodnota 13 190 000,- Ké
vynosova hodnota nestanovuje se
srovhavaci hodnota 5640 000,- K ¢

VySe uvedené hodnoty predstavuji zakladni pfistupy pfi hodnoceni nemovitosti. Kazdy z
téchto pfistupd mé v tomto hodnoceni jinou vahu a vypovidaci schopnost pfi stanoveni
ceny obvyklé. V sou€asné dobé jsou preferovany pristupy vynosovy a srovnavaci, které
odrazeji zajem pripadnych investort (vynosovy pfistup) ¢i realna data ovéfena realitnim
trhem (srovnavaci pfistup). Naopak pfistup na zakladé vécné hodnoty predstavuje cenu

stavebnich materialu a praci bez ohledu na schopnost realizovat tyto ceny na trhu s
nemovitostmi.

Z hlediska polohy je ocefiovany objekt umistén v mésté Ralsko, mistni ¢asti Hrad&any.

Jedna se o bytovy dum s 85 byty o dispozici 1+1 a 2+1. DUm je v rekonstrukci,
rekonstrukce vcetné vybaveni neni dokoncena, rozestavénost je odhadnuta na 50%.

Kvalita lokality ve vztahu na pfedmétny druh majetku je hodnocena jako horsi. Vzdalenost
od mést s moznosti zaméstnani je vice jak 10km (Mimori 10km, Ceska Lipa 25km,
Mnichovo Hradisté 16km, Mlad& Boleslav 32km), dostupnost autobusem ztiZzena.

Z vySe uvedenych divodu je realnym predpokladem velmi nizky zajem o koupi bytd.

PFistup je dobry, v okoli je lesnata krajina, dobré Zivotni prostfedi. Ob&anské vybavenost
je v misté minimalni, sluzby jsou dostupné nejblize v Mimoni.
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Vyhodou je dobré Zivotni prost Fedi, klidna lokalita, p ékna okolni krajina.
Nevyhodou je technicky stav objektu, nedokon  €enost byt i a ztoho vyplyvajici
znaéné dalsi naklady, velmi obtizn& prodejnost jednotli vych byt 4, horSi dostupnost.

Pfi odhadu ceny obvyklé bylo vyznamné pfihlédnuto k odhadované srovnavaci hodnoté.

Na zakladé zjiSténych udaja, se zapoctenim a zvaZenim rozhodujicich podminek, majicich
vliv na kone¢nou hodnotu (technicky stav nemovitosti, jejich velikost, poloha, umisténi,
VYNosovost, mozZnost vyuZiti, posouzeni sou¢asného trhu s nemovitostmi apod.), odhaduiji
cenu obvyklou ve vysi 5 640 000,- K¢.

| Cena obvykla 5 640 000,- Ké
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V. REKAPITULACE

Nemovitosti:
Bytovy dum, Ralsko

Vlastnik : SIM Bojtos Miroslav a BojtoSova lvana
List vlastnictvi: 118

1. Vécna hodnota celkem (K¢)
13190 000,- Ké
2. Hodnota stanovena vynosovou metodou celkem (K<)
nestanovuje se
3. Hodnota stanovena srovnavaci metodou: celkem (K¢)
5 640 000,- K€
4. Mimo Ffadna rizika: bez mimofadnych rizik
VI. ZAVER

Na zaklad & vySe uvedeného odhaduji cenu obvyklou rozestav ~ &ného bytového domu
v k.U. Hrad éany nad Plou €nici, bez dluh G, ke dni 14.9.2016 ve vysSi:

5600 000,- K¢

Slovy: PétmilionGSestsettisic K&

Ve Vseting, 21.9.2016

Ing. Tomas Hurta
Horni Jasenka 285
755 01 Vsetin
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VII. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 2.12.1999, &.j. Spr 3419/99, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby

pramysloveé.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2349-89/16 znaleckého deniku.

VIII. PRILOHY

pfiloha €. 1 - orientaéni vypis z katastru nemovitosti
pfiloha €. 2 - snimek katastralni mapy

pfiloha ¢.3 - mapa lokality

pfiloha ¢.4 - fotodokumentace
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