ZNALECKY POSUDEK

o cené nemovitych véci

¢. 039656/2024

Zadavatel znaleckého posudku: Mgr. Martin Fuchsig, insolvenc¢ni spravce
dluznika Lukas Farsky, Hlavni 25, 74781 Otice

Cislo jednaci: KSLB 86 INS 20440 / 2023

U¢el znaleckého posudku: Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitych véci
pro ucely insolvencniho fizeni.

Obor, odvétvi, specializace: Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti
Adresa predmétu ocenéni: Smetanova ¢&.p. 94, Cvikov, okres Ceska Lipa
Prohlidka predmétu ocenéni provedena dne: 09.06.2024

Zpracovano ke dni: 09.06. 2024

Zhotovitel: XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelaf v oboru
Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti
Manesova 1374/53, 12000 Praha
ICO: 28462572
Tel.: +420737858334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 20 stran textu vcetn¢ titulniho listu a 16 stran pfiloh. Objednateli se
predava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni: V Praze, dne 13.06.2024



A. ZADANI

1. Znaleckv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny podilu % rodinného domu €.p. 94 a pozemki parc. €. st. 416; st. 417; 457 v obci
Cvikov, okres Ceska Lipa, katastralni uzemi Cvikov na listu vlastnictvi &. 85.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a urCeni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. VSsechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny pfedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad¢ pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpist, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povodiiova mapa, informace zjisténé pii prohlidce, informace
realitnich kancelari

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan ptedpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmeétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 94

Adresa pfedmétu ocenéni: Smetanova &.p. 94, Cvikov, okres Ceska Lipa
Kraj: Liberecky kraj

Okres: Ceska Lipa

Obec: Cvikov

Ulice: Smetanova

Katastralni uzemi: Cvikov

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 09.06.2024. Byla provedena
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni. Pfitomna osoba prohlidce - p. Farsky.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Farsky Lukas, Smetanova 94, Cvikov II, 47154 Cvikov  3/4 Zemédélec JC s.r.0., Zbozi 3, 50901
Ubislavice 1/4

Nemovitosti:

Rodinny déim &.p. 94 a pozemek parc. &. st. 416; st. 417; 457 v obci Cvikov, okres Ceskéa Lipa,
katastralni izemi Cvikov na listu vlastnictvi €. 85.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla poskytnuta.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis rodinného domu

Ocenovany rodinny diim je samostatny objekt. Stavba ma 1 nadzemni podlazi. Dim neni podsklepeny.
V objektu je ptida a ma vybudované podkrovi.

Zaklady ma betonové izolované a objekt je cihlové konstrukce. Tloustka obvodové konstrukce €ini
40 cm. Stropy jsou dievéné tramové, stiecha je sedlova, krytinu tvofi eternitové Sablony a klempiiské
prvky jsou plechové. Vnéjsi omitky jsou biizolitové a vnéjsi omitky jsou vapenocementové a zatepleni
plasteé neni provedeno.

Objekt byl postaven odhadem v roce 1910 - 1940.

V roce 2021 probéhla rekonstrukce téchto konstrukénich prvkl: okna - ¢astecnd, podlahy - ¢astecna
(v L. NP provedeny betonové podlahy s nivelaci), Giprava dispozice - ¢astecna (odbourani pticky,
Castecné dozdéno ytongem. Vznikl problém se statikou, podepfen strop + schodisté), rozvody
elektfiny - ¢astecna.

Vady rodinného domu:

rozvody: zastaraly prvek, c¢astecn¢ bez vad

vybaveni: prvek chybi ¢i zastaraly prvek

podlahy: bez vad, ¢aste¢n¢ zastaraly prvek (podkrovi)

stiecha: bez vad

zdivo: poskozeny prvek (problém se statikou po odbourani nosné zdi)
okna: bez vad

Stav objektu lze charakterizovat jako pred rekonstrukeci.

I. NP

Ostatni prostory Chodba 19,00 m?
Pokoj Pokoj 12,30 m?
Ostatni prostory Kotelna 5,40 m?
Koupelna, WC Koupelna 9,50 m?
Pokoj Pokoj 18,50 m?
podkrovi

Pokoj Pokoj 18,50 m?
Ostatni prostory Komora 7,80 m?
Ostatni prostory Komora 7,80 m?
Pokoj Pokoj 13,50 m?
Podlahova plocha 112,30 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 112,30 m?




Vnitini omitky jsou vépenocementové, v Casti chybi. Okna jsou plastova s dvojsklem, dfevéna
zdvojena. Obytné mistnosti jsou orientované na severovychod, jihozapad. Kuchyniské vybaveni tvofi
kuchyniska linka bez vestavénych spotiebict. V koupelné se nachdzi umyvadlo a je v rozestavéném
stavu, na toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou vostinové, zarubng jsou ocelové a
vchodové dvete jsou dieveéné. Osvétlovaci techniku tvofi lustry, v ¢asti chybi.

Podlahov¢ krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

chodba: cementovy potér

mistnosti: koberce, prkenna podlaha, cementovy potér
kuchyné: cementovy potér

koupelna, wc: cementovy potér

Do domu je zavedena elektiina o napéti 230 a 400 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je piivedena
z obecniho vodovodu. Svod splask je feSen do septiku. Zemni plyn neni zaveden. Vytapéni je feseno
provizorng lokaln¢ kamny, topna télesa chybi, ohfev vody zajistuje bojler.

Popis pozemku a lokality

Celkova vyméra pozemku &ini 2404 m?. Cast pozemkil je v zaplavové zéné. Sklon pozemku je
rovinaty. Pozemek je oploceny pletivem do ocelovych sloupkt. Trvalé porosty - ovocné dieviny. Na
pozemku se dale nachazeji vedlejsi stavby - jina stavba - stodola.

Pristup je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté. Rodinny dim je postaven v severni ¢asti obce a
charakter okoli odpovida rezidencni zastavbé bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

V lokalit€ je dostacujici vybavenost obchodnimi stfedisky a specializovanymi obchody, v misté jsou
dostupné zékladni a stiedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni a pouze ¢aste¢na vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni. V misté je pouze ¢astecnd vybavenost z hlediska sportovniho vyziti a
nejdilezitdjsi tiad je v misté, ostatni ufady v dojezdové vzdalenosti. V obci se nachézi pobotka Ceské
posty.

Z hlediska zivotniho prostfedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podob¢ lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Objekt RD se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zaplav.

Zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych spojii v dojezdové vzdalenosti a
parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle znalosti
zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.



Tabulkovy popis

Typ rodinného domu

samostatny objekt

Pocet nadzemnich podlazi 1

Podsklepeni ne

PENB

Dam byl postaven v roce 1910 - 1940
Konstrukce Rozsah Rok
okna castecna 2021

Rozsah rekonstrukce domu podlahy casteéna 2021
uprava dispozice casteCna 2021
rozvody elektfiny casteéna 2021

Popis Zaklady betonové izolované
rodinného ) ;
Konstrukce cihlova
domu
Tloustka obvodové konstrukce 40 cm
Stropy dievéné tramové
Strecha sedlova
Krytina stfechy eternitové Sablony
Klempiiské prvky plechové
Vng&jsi omitky btizolitové, vapenocementové
Vnitini omitky vapenocementové, chybi
rozvody: zastaraly prvek, bez vad
vybaveni: prvek chybi, zastaraly prvek
Vady domu p?dlahy: bez vad, zastaraly prvek
stfecha: bez vad
zdivo: poskozeny prvek
okna: bez vad
Dispozice
Typ oken plastova s dvojsklem, dfevéna zdvojena
Ptislusenstvi oken
Popis
vnitinich Or’1entac’e oken obytnych severovychod, jihozapad
mistnosti
prostor

Koupelna(y)

chybi, umyvadlo

Toaleta(y)

klasicka toaleta

Vstupni dvete

dievéné




Typ zarubni

ocelové

Vnitini dvete

vostinové

Osvétlovaci technika

lustry, chybi

I. NP
Ostatni prostory Chodba 19,00 m?
Pokoj Pokoj 12,30 m?
Ostatni prostory Kotelna 5,40 m?
Koupelna, WC Koupelna 9,50 m?
Pokoj Pokoj 18,50 m?

Popis mistnosti a rozméry v m? podkrovi
Pokoj Pokoj 18,50 m?
Ostatni prostory Komora 7,80 m?
Ostatni prostory Komora 7,80 m?
Pokoj Pokoj 13,50 m?
Podlahova plocha 112,30 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 112,30 m?

Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek septik

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé kamna

Topna télesa chybi

Reseni ohfevu vody v domé bojler

Podlahy v domé

chodba: cementovy potér

mistnosti: koberce, prkenna podlaha, cementovy potér
kuchyné: cementovy potér

koupelna, we: cementovy potér

Popis stavu

pfed rekonstrukei

Popis
pozemku
rodinného
domu

Velikost pozemku

2404 m?

Trvalé porosty

ovocné dieviny

Vedlejsi stavby

Sklon pozemku

jina stavba - zdé€na kolna s pfistavbou garaze

rovinaty

Oploceni

pletivo do ocelovych sloupkil

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté




Ux
e
w
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rsi vztahy

Popis okoli

zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

severni ¢ast obce

Vybavenost

dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody; v misté jsou dostupné zakladni a
stiedni Skoly vcetné specializovanych zafizeni; v misté je pouze
Casteéna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je
pouze Caste¢na vybavenost z hlediska sportovniho

vyziti; nejdilezitéjsi fad/Gfady v misté, ostatni ufady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelen v podobé
lest a luk v bezprosttedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD v dochéazkové vzdalenosti a zastavky dalkovych
spoju v dojezdové vzdalenosti; parkovani na vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
kontaktu; dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né

Vécna prava,
jiné

Vécna bifemena

Dalsi informace

ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urCeni obvyklé ceny k datu ocenéni 9.6.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozume¢ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexil uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonil ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., €. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb.
a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Kraj: Liberecky
Okres: Ceska Lipa
Obec: Cvikov
Katastralni uzemi: Cvikov
Pocet obyvatel: 4577

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 963,00 K¢/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (pen¢zni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 716,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 tisic a 1 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
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8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce A% 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizeni 11 1,00
a zakladni skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + 3, P;)=1,020

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps * P7 *Pg * Po * (1 + 3, P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,00

2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti: Bez moznosti komer¢niho II 0,00
vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo. II 0,00

1
Index polohy Ir=P; *(1+Y P;)=1,070

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,091

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp =Ir * Ir = 1,070
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1. Nemovitosti LV 85

1.1. pozemky

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vymeéra viech pozemki ve funkénim celku vp = 2 404,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2vp) / Zvp
R =(200 + 0,8 * 2 404,00) / 2 404,00 = 0,883

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,070

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil II 0,00
6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,070 = 1,070

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Zflé(lé'/fnir]la Index  Koef. [ggé /;f?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 716,- 1,070 766,12
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 416 342 766,12
nadvoii
Reduk¢éni koeficient R = 0,883 676,48 231 356,16
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 417 36 766,12
nadvori
Reduk¢éni koeficient R = 0,883 676,48 24 353,28
§ 4 odst. 1 zahrada 457 2026 766,12
Reduk¢éni koeficient R = 0,883 676,48 1370548,48
Stavebni pozemky - celkem 2 404 1626 257,92
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1.2. Rodinny dim &.p. 94

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Liberecky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 80 let

Zakladni cena ZC (pftiloha ¢. 24): 3619,- K¢/m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

I. NP: 7,5%13,4 = 100,50 m?
podkrovi: 7,5%9 = 67,50 m?
Nazev podlazi Zastaveénad plocha Konstrukéni vyska

I. NP: 100,50 m? 2,90 m

podkrovi: 67,50 m? 2,70 m

Obestavény prostor

OPp: (7,5%13,4)*(2,90)+(7,5%9)*(1,50) = 392,70 m?
OPs: (7,5%9)*(2,50/2) = 84,38 m®
Obestavény prostor - celkem: = 477,08 m3
PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 100,50 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: P = 168,00 m?
Podlaznost: ZP /ZP1=1,67

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vCetné 11 0,01

5. Napojeni na sit¢ (ptipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zpiisob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbé nebo tplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvortici ptislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 1 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (predpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich uprav)

13



Koeficient pro staii 80 let:
s=1-0,005* 80 = 0,600
12
Index vybaveni  Iv=(1+ ), Vi) * Vi3 * 0,600 = 0,347
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy =3 619,- K&/m® * 0,347 = 1 255,79 K&/m?®
CSp=O0P * ZCU * It * Ip =477,08 m® * 1 255,79 K&/m?> * 1,000 * 1,070= 641 050,15 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 641 050,15 K¢
1.3. Vedlejsi stavba

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

hospodaiska budova 9*6+3*6+3*6 = 90,00 2,50 m

podkrovi 9,60 3,00 m
99,60 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m?]
NP hospodaiska budova  (9*6+3*6+3*6)*(2,50) = 225,00
Z podkrovi (9,6)*(3,00/2) = 14,40
Obestavény prostor - celkem: 239,40 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady zakladové pasy S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 -30 cm S 100
3. Stropy drevéné S 100
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4. Krov drevény neumoznujici podkrovi S 100
5. Krytina osinkocementova krytina S 50
5. Krytina pozinkovany plech S 50
6. Klempiftské prace zlaby a svody z pozinku S 100
7. Uprava povrchti omitka S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvefte dieveéné svlakoveé P 100
10. Okna jednoducha S 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace svételnd a motorova S 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. ggjr_agggi}{
1. Zéklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 50 1,00 4,05

5. Krytina S 8,10 50 1,00 4,05

6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70

7. Uprava povrchti S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte P 3,00 100 0,46 1,38

10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10

11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20

12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podili 98,38
Koeficient vybaveni K4: 0,9838

Vypocet opoti‘ebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy ¢. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = piepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP ~.  Opot. Opot. z

Konstrukce, vybaveni (%] [%] K %] [%] St. Ziv asti celku

1. Zaklady S 7,10 100,00 1,00 7,10 7,21 80 120 66,67 4,8069
2. Obvodové stény S 31,80 100,00 1,00 31,80 32,32 80 120 66,67 21,5477
3. Stropy S 19,80 100,00 1,00 19,80 20,12 80 100 80,00 16,0960
4. Krov S 7,30 100,00 1,00 7,30 7,42 80 100 80,00 5,9360
5. Krytina S 8,10 50,00 1,00 4,05 4,12 80 80 100,00 4,1200
5. Krytina S 8,10 50,00 1,00 4,05 4,12 80 100 80,00 3,2960
6. Klempiiské prace S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,73 80 80 100,00 1,7300
7. Uprava povrchi S 6,10 100,00 1,00 6,10 6,20 80 80 100,00 6,2000
9. Dveie P 3,00 100,00 0,46 138 140 80 80 100,00 1,4000
10. Okna S 1,10 100,00 1,00 1,10 1,12 80 80 100,00 1,1200
11. Podlahy S 8,20 100,00 1,00 8,20 834 80 80 100,00 8,3400
12. Elektroinstalace S 580 100,00 1,00 580 590 80 80 100,00 5,9000
Opotiebeni: 80,5 %
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Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?]
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravena [K&/md)

Plna cena: 239,40 m® * 3 658,51 K¢&/m?
Koeficient opotiebeni: (1- 80,5 % /100)
Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Vedlejsi stavba - zjiSténa cena

1.4. Porosty

1 250,-
0,9838
1,0000
2,9750

% % % |l

= 3 658,51
= 875 847,29 K¢
* 0,195

= 170 790,22 K¢
* 1,070

= 182 745,54 K¢

= 182 745,54 K&

Ovocné di‘eviny a ostatni vinna réva ocenéné zjednoduSenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢é 1626 257,92
Celkova vyméra pozemku m? 2 404,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 500,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢é 338 240,00
Cena porostu je ve vysi 4,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,045
Cena ovocnych dfevin a ostatni vinné révy: = 15220,80

Porosty - zjisténa cena celkem = 15 220,80 K¢

Nemovitosti LV 85 - rekapitulace
1.1. Pozemky:
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim &.p. 94
1.3. Vedlejsi stavba
1.4. Porosty
Stavby a porosty na pozemku - celkem

Nemovitosti LV 85 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem

Nemovitosti LV 85 - zjiSténa cena celkem

Rekapitulace ceny zjisténé

1. Nemovitosti LV 85
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny dtm ¢.p. 94
1.3. Vedlejsi stavba
1.4. Porosty

Zjisténa cena - celkem:

16

1626 257,92 K¢

641 050,15 K¢
182 745,54 K&
15 220,80 K&

839 016,49 K¢

2 465 274,41 K¢
3/4

* 1|+

1 848 955,81 K¢

1 848 956,- K¢
1219 693,44 K&
480 787,50 K¢
137 059,50 K¢
11 415,75 K&

=1 848 956,- K¢

1 848 956,- K¢



Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:
slovy: jeden milion osm set Ctyficet osm tisic devét set Sedesat K¢

1 848 960,- K¢

Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indexti je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje

relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u

porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korek¢énimi koeficienty. Na zdkladé¢ porovnani téchto parametrti a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Rodinny dtim Smetanova &.p. 94, Cvikov, okres Ceska Lipa

Smetanova &.p. 94, Cvikov, okres Ceska Lipa

Ceska Lipa

. K1 - lokalita | <2~ Podlahové |y sy Ka-plocha s e [K6 - HB index
plocha pozemku
Smetanova €.p. 94,
Ocefiovany objekt| Cvikov, okres 112 m? pied rekonstrukci 2404 m? Viz popis
Ceskd Lipa
Komenského ¢.p.
1 375, Cvikov, okres 96 m? dobry 479 m? Viz piiloha| Prodej 2024
Ceska Lipa
Tovarni ¢.p. 280, Viz piiloha| Prodej 2024
2 Cvikov, okres 235 m? dobry 936 m?
Ceska Lipa
Jiraskova €.p. 286, Viz piiloha| Prodej 2024
3 Cvikov, okres 453 m? dobry 540 m?
Ceska Lipa
Potocni ¢.p. 108, Viz ptiloha|Prodej 12/2023
4 Cvikov, okres 172 m? dobry 805 m?
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C. [Cena Koef. [Cena po [K1 K2 K3 |K4 K5 K6 |K1x..x Cenal
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [podlahova [stav [plocha  [jiné HB K6 ocenovaného
resp. na na plocha [pozemku index objektuf
zaplacena za [pramen [pramen odvozena ze|
1 m? plochy srovnani

1 |26 979,17 26 37 359,51 K¢
K¢ 1 979,17 1 1.01 1.1 | 0.65 1 ]0.72215

K¢

2 |8 510,64 K& ! I8(210,64 1 0.94 il o073 1 |o754%2 11 275,06 K¢

3 (13 002,21 13 20 942,93 K¢
K¢ 1 002,21 1 0.83 1.1 | 0.68 1 ]0.62084

K¢

4 |15 058,14 15 20 160,85 K¢

K¢ 1 058,14 1 0.97 1.1 0.74 1 0.7469
K¢
Celkem pramér 22 434,59 K¢

Minimum

11 275,06 K¢

Maximum

37 359,51 K¢

Smérodatna odchylka - s

10 873,26 K¢

[Pravdépodobna spodni hranice - prumer - s

11 561,33 K¢

Pravdépodobna horni hranice - pramér + s

33 307,85 K¢

hodnocena jako lepsi

[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené nizsi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

K omentare:

I[K4; &.1] pozemek srovnadvané nemovitosti je vyrazné mensi

P[K4; &.2] pozemek srovndvané nemovitosti je vyrazné mensi

°[K4; ¢.3] pozemek srovnavané nemovitosti je vyrazné mensi

‘[K4; ¢.4] pozemek srovndvané nemovitosti je vyrazné mensi

Na zéklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:
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22 434,59 K&/m?

* 112 m?

=2512674 K¢

2513 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
1 848 960,- K¢&

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

2513 000 K¢

Cena podilu id. 3/4
1 885 000 K¢

Dale je u ceny podilu aplikovana srazka 10 %. Odivodnéni: majoritni podil, avSak hife
obchodovatelny na realitnim trhu z divodu podilového vlastnictvi

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi
1 696 000 K¢

Zjisténa cena a cena vzeSla z pfimého srovnani vykazuji minimalni odchylku, zna¢i ptesnost
proveden¢ho ocenéni. Vysledné marginalni rozdily ve vypoctenych cendch neni z pohledu
zpracovatele tfeba zdivodnovat.

F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny podilu 3/4 rodinného domu ¢€.p. 94 a pozemk parc. €. st. 416; st. 417; 457 v obci
Cvikov, okres Ceska Lipa, katastralni uzemi Cvikov na listu vlastnictvi &. 85.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykli cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

1 700 000,- K¢

Slovy: jedenmilionsedmsettisickorun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing. Ales
Novak, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

ICO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 13.06.2024

Y ‘\\ ¢
V4 e
P 4:4/4 g /

L
/ /L(LL‘

Ing. Ales Novak Martin Malek Frantisek Kotinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uc¢tovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledkil védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

Prohlasujeme, ze ve smyslu § 18 zékona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, ucastnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vetejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjiich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym ¢islem 039656/2024.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z povodiiové mapy,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

DG 24 1423 Informacs o pakarin | Nabhizen do kasy Sou emieata st

Informace o pozemku

. Parcelind disloc st 41T
Oibec: Cyieby [SE14T73]E
Katastraln Gremi Cviker [618086]
Cisho LW &5
Wirndra mil: 36
Typ parcely: Parcela katastru nemoyvitoss
Mapowy list: D
Urgeni wwmény Ze sowfadnic v 5-JTEK
[ Brubh pozemiku: zastavénd plocha a nadvod

Soufasti je stavba

Budowa bez Cisis popisngho nebo evidencnino:: iina stavba

| Siavha stof na pozemkus pod s d4 T

Viastrnici, jini opraveéni

Viasinicks pravo Eodit
Farsiy Lukas, Smetanova: 94, Cokow il 47154 Tuikew 374

Zemadalec JC o, Zood 3, 50807 Ukislavice 144

Zpisob ochrany nemovitosti

Mazew

chranéna krajinna abilast - 11L-IV.28na

Sezrnam BPEJ

Parcela nema svidavans BPEL

Omezeni viasthického prava

T
Zakar zcirent
Zastavrd pravg sreduvnd

Zastavrd pravo z roghodnut spravniha organi

Jing zapisy

T
Denvotani se nelfinnosti pravnine jednan
Drafebni whiadka

Exekuwind piikar k prodeii nemovitosti

hipsUnaliizenidabn cosk oz Fobeas Obpe kb 3spy Pancry pled=NAHL - GiHod ToTOIACC RGERalRwpg 4l 1 Fila METng ik QurmB 080U GmEg. 1z
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100624 14232 Infieriece o pazerig | Makiifenr di kabason nemoeilost

Informace o pozemku

Parceimi £isioc i e

Obec: oo [S6T4TIE

Katastralni uzennd: Cuikaw [618050]

Cisla Lv; g5

e 342

Typ parcehy: Parcela katastry memowitost

Mapowy list: DEM

Urceni wimeny: Ze souradnic v S5-1TSK

Dirulh pozembus zastavena plocha @ nadeod [

Soudasti je stavba

Budovs 5.Cistern pogismiym: Lz ARSIV, €. . 04; rodinmy dirn
Etavba stofi ng porenku: o st 416

Etavebni objskt: £ W40

lice: Smetangve ™

Adresri mista: Sretanove & po 4T

Viastnici, jini oprawiéni

Vigstaicke prave Bolil
Farsiy Lukas, Smetanowva B4, Cvidoow 1L 47154 Cuikow 3/4

Zemadélec fC s, Tood 3, 50807 Ubislavice T

Zplsob: ochrany nemovitosti

Mazew

chranénd krajinnd oblast - LAV zona

Seznam BPEJ

Parcela nema evidovane BPEL
Omezeni viastnického prava

Tm
Zakar zoizent
Zastawni grave sl

Zastavni pravo 2 rozhodnoti spravnifo organu

Jiné zapisy

atissahiveniddkn cork calTabe e Oakt s pe Tanoryplecd o NAH LU U bR S i VEW e F S0 R p o G ik iBe by N BN 1., 172
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FOo0E 24 14-3E e e o aremiaa | NabtiZent do katastru rerroiasti

Informace o pozemku

Viastnici, jini opravwnéni

Parcelnd fislo 4578

Dbec Cvigoy [S61472] S
¥arastralni Gzemi: Cuskow [518080]

Cisla LV: a5

Weiméra [mel: 226

Typ parcely: Parczla katastru nemovitosti
Mapoany list: Db

Urdani wimeérny: Ze soufadnic v 5-JTSK

Dt pozensiko: zanrada

‘Viasmiche pravo
Farsky Luk3s, Smetanova W4, Ceikov 47154 Cuikow

Zemédeiec Iosn0, Zoosi 3, 50907 Ubisiavice

Zplzob ochrany nemovitosti
Mazew
chranéna krajinna oblast - H-PW.zons

zemedéicky pldni fond

Seznam BPE]
BPES Vmera
FI0IE 3

| TATEOE 2023

Omezeni viastnického prava

Ty

Zakaz zcinemi
| Zastawmi BEAVE SHUNTH

Zastawnd pravo £ rozhodnuti spréviihe orgdnu

dine zapisy
Tym
Dowotani se neldinnast pravntho jednand
Drazebni vyhiatks

Exekucni ofikaz & prodef nemouitosti

b i e nica ki, ol ce Fobrar Obakt aspy Pancoypried=HAHL- Y01 P BgpH YR echm S e Om_0asSUiBsenTrpdvi 1 OkiighbdT. . 113
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Komenského ¢.p. 375, Cvikov, Cena dle KS 2590 000 K¢
okres Ceska Lipa

Pravni ucinky kedni  05.01.2024 Cislo Fizeni V-87/2024-501

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené vcéetné provize RK

Konstrukce Cihlova Plocha pozemku 479 m?

Stav Dobry Typ objektu Patrovy

Elektiina 230V a 400V Vytapéni Kotel na tuha paliva

Garaz Ano Podlahova plocha 96 m?

UZitna plocha 96 m? Dispozice 5+kk

Poloha nemovitosti Centrum obce Kanalizace Veftejna kanalizace

Pocet nadzemnich 2 Voda Vodovod

podlaZzi domu

Hledate bydleni v blizkosti centra? Bydleni ve vlastnim domé se zahradou? Pak je tato nabidka ur¢ena pro vas. K prodeji
vam nabizime rodinny diim se zahradou a garazi. Dim prosel ¢aste¢nou rekonstrukci radiatort, odpadu a plastovych
oken ve 2NP v roce 2008. Pfi vstupu se nachazi chodba, kuchyné, pokoj, gardz, kotelna a vstup na zahradu. Ve 2 NP
jsou 3 pokoje a vstup na puidu. Dim je v zachovalém a udrzovaném stavu. Doporucuji prohlidku a domluvit si termin
prohlidky jesté dnes. S financovanim radi pomohou nasi specialisté.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 3,500,000

oo = o\
CZK 3,000,000 . . It ! . + o 2! o

CZK 2,500,000

I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ nzerat odstranen [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Tovarni ¢.p. 280, Cvikov, okres Cena dle KS 2 000 000 K¢
Ceska Lipa
Pravni u¢inky kedni  15.03.2024 Cislo Fizeni V-1610/2024-501
Poznamka k cené za nemovitost, Cena je véetné  Konstrukce Cihlova
provize pro RK a pravniho
servisu
Plocha pozemku 936 m? Stay Dobry
Typ objektu Patrovy Vytapéni Kotel na tuha paliva
UZitna plocha 235 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Kanalizace Septik Voda Vodovod

Nabizime k prodeji rodinny déim v obci Cvikov u Ceské Lipy. Diim o zastavéné plose 125 m? leZi na okraji obce na
klidném a tichém misté. V dom¢ se nachazi prostorna vstupni chodba, obyvaci pokoj propojeny s kuchyni, loznice a
koupelna. Déle po dfevénych schodech vystoupame do patra, kde se nabizi velkorysy prostor pro dalsi tfi loznice. K
domu nalezi zahrada o velikosti 811 m?2, kde najdeme vzrostlé ovocné stromy a velmi tirodnou pudu pro pfipadné
zahradniceni. Moznost parkovani u domu a nebo v zahrad€. Diim je urcen k rekonstrukci a tomu i odpovida jeho nizsi
cena. Pro vice informaci, fotografii, nebo pfipadnou prohlidku mne nevéhejte kontaktovat. Zajistim vam dobré
financovéni pro tuto nemovitost.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 3,000,000
CZK 2,800,000 ! ! | ! ! ! | ! !
® ® ® ®
CZK 2,600,000 ! ! ! ! ! ! ! ! !
< ® ® ad

CZK 2,400,000

CZK 2,200,000

CZK 2,000,000 : . : . : ! ! ! ! @

CZK 1,800,000

=)
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-?oea

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Jiraskova €.p. 286, Cvikov, okres Cena dle KS 5 890 000 K¢
Ceska Lipa

Pravni ucinky kedni ~ 25.04.2024 Cislo Fizeni V-2505/2024-501

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 540 m?

Stav Dobry Elektiina 230V

Vytapéni Plynovy kotel, Ustfedni vytipéni UZitna plocha 453 m?

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Kanalizace Veftejna kanalizace

Pocet nadzemnich 3 Plyn Ano

podlazi domu

Voda Vodovod

Nabizime k prodeji ¢astecné podsklepeny diim o dvou obytnych podlazich s pidnim prostorem s uzitnou plochou 453 m?
a zahradou 209 m? se zdénou kolnou 60 m? na ulici Jiraskova, kousek od centra mésta. V ptizemi se nachazi vstupni
chodba, nebytovy prostor 63 m?, ktery je aktualné vyuzivan jako kancelaf, bytova jednotka ¢.1 47 m?, dale vstup na
schodi$té a na zahradu. V 1. patfe jsou dalsi dva byty, oba o vymeéie 53 m?. Podkrovi je nevyuzito s celkovou
podlahovou plochou 130 m?, kterd nabizi velky potencial pro vystavbu dalSich bytovych jednotek. V kazdém mezipatie
je komora 2,3 m? (celkem tfi). Sklep nabizi skladovaci prostor 26 m?, ktery 1ze jednoduse rozdé€lit na sklepni koje.
Zahrada je oplocena se zdénou kolnou 60 m?, ktera ptimo navazuje na dim. Kolna aktualné slouzi jako sklad, ov§em
opét lze vyuzit jako dalsi jednotka ¢i jakkoli jinak. Kazda jednotka ma vlastni plynovy kotel na ohtev vody a topeni s
kazdorocni revizi. Byty osazeny difevénymi okny s dvojsklem. Podlahy v bytech pfevazné laminatové a dlazba. Byty se
prodavaji vyklizené, viz. fotografie. Kazda bytova i nebytova jednotka ma samostatné méfeni spotieby elektfiny a plynu.
Meéfeni vody je pres podruzné vodomeéry. Po odectu nakladi pfi prondjmu jednotek je Cistym najem minimalné 10.000,-
K¢ za jednotku/mésic. Aktualné tedy vynosnost domu v minimalni vys$i 40.000,- k¢ za mésic. Investici do prazdnych
prostor za u¢elem vybudovani dal$ich jednotek 1ze vynos jesté podstatné zvysit. V. domé probihaly pribézné opravy,
stiesni krytina ménéna pred 15 lety (Sablony Sindele) véetné osetfeni krovi, okna ménéna 20 let zpét spolecné s
plastovymi vodovody a odpady v celém domé a opravou obou kominti. Fasada se upravovala pied rokem, bez zatepleni.
Parkovani moZno na zahrad¢, pfipadné na ulici okolo domu. Mésto Cvikov nabizi velmi dobrou obc¢anskou vybavenost s
dobrou dopravni dostupnosti. Za sportem & rekreaci Ize vyrazit do nedalekych LuZickych nebo Zitavskych hor.
Nemovitost 1ze hradit hypotécnim Gvérem, vyfizeni vam zdarma zajisti nase hypotecni oddéleni. V ptipadé zajmu o
doplnujici informace ¢i prohlidku, mne nevéahejte kdykoliv kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

CZK 10,000,000
CZK 9,000,000
CZK 8,000,000
CZK 7,000,000
CZK 6,000,000 &

CZK 5,000,000

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén M Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Potocni ¢.p. 108, Cvikov, okres Cena dle KS 2590 000 K¢
Ceska Lipa

Pravni udinky kedni  11.12.2023 Cislo Fizeni V-7223/2023-501

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova

Plocha pozemku 805 m? Stav Dobry

Typ objektu Patrovy Vytapéni Kotel na tuh4 paliva

Uzitna plocha 172 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Kanalizace Septik Voda Vodovod

Radi bychom vam pftedstavili zajimavou nabidku prodeje rodinného domu ve Cvikove. V pfizemi domu se nachazi
bytova jednotka o dispozici 3 + 1 o vymeéte 72,5 m2 s prostornym obyvacim pokojem, kuchyni a dvéma loznicemi. Z
obyvaciho pokoje lze vstoupit na prostornou zahradu. Tento byt bude k dispozici novému majiteli. V 1.NP se nachazi
druhy byt 3 + 1 o velikosti 91 m2, kde bude ztizeno vécné biemeno na doziti pro souc¢asného majitele nemovitosti. Do
domu je vstup na spole¢nou chodbu. V domé se nachazi i suchy prostorny sklep, ve kterém je umistén spole¢ny kotel
na tuha paliva, mistnost na uskladnéni uhli a mistnost k ulozeni potravin. Do domu je zaveden obecni vodovod, odpady
feSeny septikem. V celém domée byly v roce 2018 nové vybudovany rozvody vody. Na pozemku je pfistavena
prostorna garaz s dilnou o vymeéte 37m?2 a piistfeskem. Je zde moznost vjezdu na pozemek ze dvou stran

pozemku. Vzhledem k poloze a vySe popsanym skute¢nostem je nemovitost velice zajimavou investi¢ni piilezitosti,
vhodna jak k rodinnému bydleni, tak k rekreaci. Radi Vas pfivitame na osobni prohlidce.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 2,900,000
CZK 2,800,000 -
CZK 2,700,000 -
CZK 2,600,000 ¢ °
CZK 2,500,000

CZK 2,400,000

CZK 2,300,000
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I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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